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Resumen

Se estudia la implementacion de un area de entretenimiento moderna definido como un complejo turistico, al que
se denomin6 como “SPLASH FUN”, destinado para los Guayaquilefios con la idea principal de promover el turismo
a través de un sitio moderno, sano y divertido con instalaciones recreativas innovadoras, se ubicara en el canton
Gral. Villamil Playas en la provincia del Guayas, a 96 km de la ciudad de Guayaquil, que actualmente no cuenta con
variedad de atractivos turisticos, solo con el de sus playas, se realizé un estudio de mercado donde se obtuvo una
aceptacion de asistencia al complejo turistico del 74% por su cercania al canton. Ademas se determin6 el tamafio
Optimo y disefio de las instalaciones mediante un estudio técnico, y un estudio de factibilidad para determinar la
rentabilidad del proyecto donde se estimaron las inversiones para su realizacién, los costos, ingresos y formas de
financiamiento, donde el resultado fue de una TIR de 57,27%.

Palabras Claves: Complejo turistico con los mas altos estandares de calidad e innovacion, Area de
entretenimiento moderno, Paquete de estimulos para nuevos inversionista en el cantdn Playas, Piscina Bar, Piscina
con cubierta de vidrio y proteccion solar.

Abstract

The study of the implementation of a modern entertainment area that we define like as Holiday Resort called
“Splash Fun™, It is destined for Guayaquil people the principal idea is promoting the tourism through a modern, safe
and fun entertainment place with an innovative recreational installations, it will located in Gral. Villamil Playas town
in Guayas province, to 96 km from Guayaquil city, nowadays it does not have a variety tourist attraction, only with
their beaches, it was performing a market research where we get an acceptation of 74% because it is really near. Also
we studied the installations optimal size and design through a technique study, and a viability study for getting the
profit where we got the investment for the realization, the costs, incomes and ways to finance it. We got a TIR of a 57,
27%

Keywords: Holiday resort with the best standards of quality and innovation, Modern entertainment area, Incentives
package for new investors in Playas town, Bar swimming pool, Cover glass and sun protection swimming pool.
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1. Introduccién

La ciudad de Guayaquil, oficialmente Santiago de
Guayaquil, es la ciudad mas poblada y méas grande de
la Republica del Ecuador. Elé&rea urbana de
Guayaquil se alinea entre las ciudades mas grandes de
América Latina. Es ademas un importante centro de
comercio con influencia a nivel regional en el
admbito comercial, de finanzas, cultural, y
de entretenimiento.

Actualmente la ciudad de Guayaquil tiene una
poblacion que alcanza los 2.634.016 dentro de su area
metropolitana de habitantes, teniendo en cuenta una
tasa anual promedio de crecimiento poblacional de
3%.

Los Guayaquilefios no cuentan con un lugar de
entretenimiento que brinde las comodidades vy
diversiones en un alto nivel de modernidad vy
diversidad, es necesario que en estos tiempos de
cambios se comience a invertir en complejos turisticos
que ofrezcan un disefio diferente, actual e innovador.

Se estudia la implementacién de un é&rea de
entretenimiento moderna definido como un complejo
turistico, destinado para los Guayaquilefios. La
realizacion de este proyecto tiene como idea principal
promover el turismo a través de un sitio de
entretenimiento  moderno, sano y divertido con
instalaciones recreativas diferentes de lo comdn con
innovaciones para que los  guayaquilefios,
ecuatorianos 'y extranjeros que Vvisiten nuestro
complejo se sientan satisfechos, que los Ecuatorianos
puedan sentir que no necesitan viajar para poder
disfrutar de un buen complejo y que los extranjeros
sientan que Ecuador en especial Guayaquil cuenta con
complejos con la misma calidad que en otros lugares
del mundo.

Para su informacion la introduccion informa tres
elementos muy importantes de la investigacion: el
propdsito, la importancia y el conocimiento actual del
tema. Describe el interés que tiene en el tema que se
ha escogido, y la importancia del mismo en el
contexto cientifico del momento.

2. Planteamiento del Problema

Se estudia la implementacién de un é&rea de
entretenimiento moderna definido como un complejo
turistico, destinado para los Guayaquilefios. La
realizacion de este proyecto tiene como idea principal
promover el turismo a través de un sitio de
entretenimiento moderno, sano y divertido con
instalaciones recreativas diferentes de lo comdn con
innovaciones para que los  guayaquilefios,
ecuatorianos 'y extranjeros que Vvisiten nuestro
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complejo se sientan satisfechos, que los Ecuatorianos
puedan sentir que no necesitan viajar para poder
disfrutar de un buen complejo y que los extranjeros
sientan que Ecuador en especial Guayaquil cuenta con
complejos con la misma calidad que en otros lugares
del mundo.

3. Objetivos generales y especificos

3.1. Objetivo General

Crear un Complejo Turistico que brinde servicios
de altos estandares de calidad e innovacion para
difundir la atraccion turistica en el cantdon Gral.
Villamil Playas.

3.2. Objetivos Especificos

1. Determinar las necesidades, gustos y preferencias
de los clientes potenciales.

2. Establecer el precio para nuestros clientes
potenciales.

3. Difundir su atraccién turistica como un lugar
sano y recreativo.

4. Determinar el monto de la inversion, asi como los
costos para poner en marcha el complejo
turistico.

5. Promover el desarrollo econdmico, social y
cultural del cantén General Villamil Playas.

4. Definicién del Servicio

Nuestro servicio consiste en el funcionamiento de
un complejo turistico, que contara con diferentes
ambientes de piscinas y cada una con un valor
agregado que hara que los turistas que asistan se vean
atraidos por lo que ofrece cada sitio.

Piscina Bar

Restaurante

Piscina con cubierta de vidrio y proteccién solar
Piscina para nifios con tobogan

Canchas sintéticas

Parqueo

ANANE NANANAN

Figura 1l Disefio del Restaurante, Piscina Bar y Piscina con

Protector Solar
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5. Estudio de Mercado

5.1. Andlisis de la Oferta

En la actualidad en el cantén General Villamil
Playas no existe otro complejo Turistico que ofrezca
los mismos servicios de recreacion y esparcimiento
con caracteristicas de infraestructura innovadoras.
Oferentes directos dentro del canton Playas no hay
ninguno, pero como organizacién sabemos que la
ubicacién geogréafica donde nos encontramos nos las
hace el competidor mas cercano de Rey Park ubicado
en el recinto tres postes.

5.2. Analisis de La Demanda

Mercado potencial: que es aquel mercado
conformado por el conjunto de clientes que no
consume el servicio que deseamos ofrecer, debido a
gue no tienen las caracteristicas exigidas por nosotros
del segmento al que deseamos vender, o porque
utilizan el servicio ofrecido por la competencia.

Tabla 1: Proyeccion de la Demanda

Poblacion (2012) 2.431.047,00
% de aceptacion 74%

total aceptacion 1.798.974,78
Estrato B(Medio Alto) 11,15%
Estrato C(Medio Tipico) 19,58%
Estrato D(Medio Tipico) 12,19%
Estrato E(Medio Bajo) 23,48%
Mercado Objetivo Total 1.194.519,25
Captacion Cualquier época del 32%

afno

Mercado Objetivo Parcial 382.246,16
% de asistencia fines de semana 45%
Demanda Anual 172.010,77
Demanda Mensual 14.334,23
Incremento 3%

Mercado objetivo: o también llamado mercado
meta, es el mercado al cual se dirigen la totalidad de
nuestros esfuerzos y acciones de marketing, con la
finalidad de que todos ellos se conviertan en clientes
reales del servicio
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5.3. Estimacion de la Demanda

De acuerdo a los resultados del censo 2010 de
poblacién y vivienda en el Ecuador, la poblacién de
Guayaquil es de 2350.915 de los cuales 1192.694 son
mujeres y 1158.221 pertenecen al sexo masculino, por
otra parte se conoce también que de acuerdo al VI
censo de poblacién y V de vivienda, realizado el 25
de noviembre del 2001, la poblacién de la ciudad de

Guayaquil era de 2039.789 habitantes, conociendo
estos antecedentes procedemos a realizar una
proporcion para ver en cuanto ha crecido la ciudad , lo
que da como resultado que ha aumentando en un
15.25% ; esto quiere decir que en promedio
anualmente la ciudad crecio6 en un 1.69%.

Con esta tasa de crecimiento realizamos una
proyeccion a 5 afios, la cual se puede apreciar de la
siguiente manera:

Proyeccion de habitantes de
Guayaquil

2.600.000
2.500.000
2.400.000 H No.De
2.300.000 habitantes
2.200.000

O Mmoo

= = o~ o~ o~

o o O o o O

[ I S I 0 T B |

Figura 2: Estimacion de la Demanda

5.4. Analisis De Los Precios.

“Splash Fun” establecera un precio que refleje la
calidad de nuestro servicio, el confort de nuestras
instalaciones y juegos, asi como también la excelente
atencion al cliente, para que se sienta a gusto y bien
satisfecho.

Para este proyecto hemos definido el precio
tomando como referencia el precio de nuestra
competencia mas proxima que es Rey Park, ellos tiene
como politica de empresa cobrar ocho ddlares por
persona lo cual incluye (Entrada al parque acuético,
un plato a la carta acompafiado de una bebida
personal).

Con dicha informacion y tal como lo teniamos
presupuestado nuestro precio sera de diez d6lares para
adultos y de cinco doélares para nifios lo cual incluye
(Entrada al complejo Turistico, un plato a la carta para
cada persona que pague su entrada, bebida personal y
un coctel de bienvenida), esto se lo hace como parte
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de una estrategia para llamar la atencién de los
consumidores y quitarle participacién de mercado a
nuestra competencia directa.

No obstante durante el proyecto sefialaremos que
los precios de los cuales corresponde a los de la
entrada incluido el men( y el coctel de bienvenida no
son la Unica fuente de ingresos del negocio. Dentro de
él hay otro tipo de ingresos los cuales corresponde de
la venta de cocteles y piqueos en nuestra isla artificial,
que tienen figuras de unidades estratégicas de
negocio.

5.5. Mix del Marketing.
5.5.1. Producto

La creacién de un complejo turistico ubicado,
Gral. Villamil Playas; con los mas altos estandares de
calidad e innovacion en todos los ambientes que se
brinden, con instalaciones recreativas fuera de lo
coman.

El cual contard con 5 ambientes de piscinas
diferentes y cada una con un valor agregado que hara
que los turistas que asistan se vean atraidos por lo que
ofrece cada sitio.

5.5.2. Precio.

Una de las técnicas mas populares para fijar los
precios es la agregar indiscriminadamente un
porcentaje a los costos, para con ello cubrir los gastos
indirectos y obtener una cierta utilidad. Este sistema
tan poco flexible, no toma en cuenta dos de las
fuerzas mas poderosas del mercado: la competencia y
la demanda.

La decision de precio la basaremos en funcién del
rendimiento sobre la inversién, lo que quiere decir
gue debemos considerar un porcentaje minimo de
utilidad, la cual debe ser integrada al precio, por lo
tanto, mediante una planeacién adecuada podremos
determinar con toda anticipacion cuales son los costos
en que vamos a incurrir, y cual es la utilidad que
vamos a producir.

5.5.3. Plaza

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

Entre las ventajas de este método que estamos
implementando es la disminucién de costos de
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distribucién, pero la mayor ventaja que obtendremos
serd que al vender directamente nuestro servicio
podremos determinar las necesidades de nuestros
clientes e implementarlas para satisfacer sus
necesidades y exigencias.

Para hacer efectiva este tipo de relacion, empresa-
cliente, contaremos con:

= Recursos Humanos

= Medios Online.

=  Medios de Comunicacion.

=  Por medio de alianzas estratégicas.

5.5.4. Promocién y Comunicacion.

El propdsito general de la promocidn es aumentar
las ventas, el resultado dependera de como se emplea,
mediante qué medios se realizaran, y a quienes se
dirige, todas estas actividades encaminadas a llegar al
cliente y la forma en que podemos influir en la
decision de asistir a nuestro Complejo Turistico.

Para el Complejo Turistico la publicidad se
enfocara en ampliar la cantidad de consumidores,
vender el servicio aunque no sea temporada playera, y
encontrar otros usos a las instalaciones.

Los medios de promocion que se utilizaran son:
Marketing Directo.
Publicidad.
Promocion de Ventas.

5.5.5. Formas posibles de estimular el interés.

e Hacer énfasis en los servicios innovadores
recreacionales  ofrecidos  por  nuestro
Complejo Turistico.

e Introduccién con paquetes promocionales a
instituciones educativas como escuelas vy
colegios.

e Comunicacion directa con los clientes a
través del sitio web oficial del Complejo
Turistico, twitter y Facebook.

e Cupones: ofreciendo cupones de descuento
para un acompafiante en dias estratégicos,
estos cupones se los encontrard en revistas y
periodicos.

e Descuentos: se realizardn paquetes de
compras, los cuales permitiran a familias o
empresas obtener descuentos.

e Concursos 0 Sorteos: negociaciones con
radios para que disminuyan el valor de las
cufias publicitarias dando pases gratis para
que regalen al publico.

e Especialidades Publicitarias: se realizaran
articulos Utiles para los consumidores con el
logo del parque, logrando de esta manera a
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hacer publicidad, tales como: plumas,
calendarios, llaveros, cerillos, bolsas para
compras. Camisetas, gorras, tazas para café,
etc.

5.5.6. Distribucion.

El servicio que ofrecerd el Complejo Turistico
sera entregado directamente al consumidor, sin
necesidad de intermediarios, se tendrd una relacion
directa con los clientes.

5.6. Marketing estratégico
5.6.1. Estrategia de mercado.

Se aprovechard cada feriado para hacer
promociones y descuentos por grupos, para captar la
atencién del publico y motivarlos a visitar “Splash
Fun” en esas fechas ya que son festividades en las
que la mayoria de personas aprovechan para pasear y
relajarse.

Se haran convenios con descuentos especiales
para colegios, es decir ofrecerles un paquete atractivo
que incluya el uso total de las instalaciones y un
refrigerio, para paseos de fin de afio, convivencias o
algun tipo de evento que desee realizar la Institucion
interesada.

Se promocionara el parque acuatico para eventos
sociales como cumpleafios, fiestas empresariales o
cualquier tipo de evento, ofreciendo un precio modico
y el uso total de las instalaciones.

6. Estudio técnico o de ingenieria.

6.1. Antecedentes

El principal objetivo del estudio técnico, es
preparar la informacién necesaria de la infraestructura
y equipos que son requeridos para el correcto
funcionamiento del Complejo Turistico.

Los principales insumos requeridos son el agua y
la energia ya que constituyen elementos bésicos para
satisfacer al cliente. También es importante analizar
toda la maquinaria y equipos, personal técnico, y
obras fisicas para de esta manera estimar los costos en
gue se incurriran para llevar a cabo la implementacion
del Complejo Turistico en Gral. Villamil Playas.

El Complejo Turistico contara con las siguientes
instalaciones:

e Piscina para adultos y nifios.

e Toboganes para nifios y adultos.
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e |slaartificial.

e Piscina Bar.

Ademas para brindar una agradable estadia se
pone a disposicion de los clientes:

e Restaurante.

e Canchas deportivas de futbol sala y
volley.

e Juegos de sala.
e Areas verdes.
e Bafosy vestidores.

e Parqueadero.

6.2. Capacidad de Disefio y Maxima.

6.2.1. Disefio de las instalaciones

Figura 3 Piscina principal.

Figura 4 Canchas deportivas de futbol.

Figura5 Cancha deportiva de volley.
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Figura 6 Area de cabalgatas.

A continuacion se presenta el disefio de las
instalaciones de “Splash Fun” y como estara dividido:

Figura 7 Disefio de las instalaciones.

6.3. Estudio de Localizacion

La localizacion tiene un efecto condicionado
sobre la tecnologia utilizada en el proyecto, tanto por
las restricciones fisicas que importa como por la
variabilidad de los costos de operacion y capital de las
distintas alternativas tecnoldgicas asociadas a cada
ubicacion posible; el objetivo de este estudio mas
general que la ubicacién por si misma, es elegir
aquella que permita las mayores ganancias entre las
alternativas que se consideren factible. Existen
factores técnicos, legales, tributarios, sociales, etc.
Que deben necesariamente tomarse en consideracion,
solo que la unidad de medida que homologue sus
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efectos en el resultado del proyecto puede reducirse,
en algunos casos a términos monetarios.

6.3.1. Factores De Localizacion
Los factores que nos permiten determinar la zona

mas apropiada para el desarrollo de nuestro proyecto
son:

e Medios y Costos de Transporte.

e Costoy Disponibilidad de terreno.

e  Topografia de suelos.

e Disponibilidad de agua, energia y otros
suministros.

e  Alcantarillado.

e Posibilidad de desprenderse de desechos.

e Factores Ambientales.

o Disponibilidad y Costo de mano de obra.

6.3.2. Método Cualitativo Por Puntos

Se han evaluado 3 zonas alternativas como son:

e Progreso
o Playas
e Posorja

6.4. Conclusiones del Estudio Técnico

Basicamente lo que se realizo en este estudio fue
determinar el costo de las maquinarias y equipos en
que se incurrira al momento de poner en préactica el
complejo turistico, asi mismo se hizo una proyeccion
del personal que laborara en nuestras instalaciones, y
el costo que se manejard en el rubro de sueldos y
salarios, ademas con ayuda de un ingeniero civil se
pudo realizar un presupuesto de las obras fisicas con
el que contara el complejo para estimar de esta forma
el tamafio Gptimo de nuestras instalaciones.

Nuestro complejo turistico se ubicara en el km 4
de la via Data-Posorja, cerca de una de las principales
playas de este cantdn, el lugar estd rodeado de una
zona con mucha vegetacion, es un lugar adecuado
para crear un ambiente natural y es un sitio ideal para
aquellos que aprecien eventos turisticos en
temporadas altas.

7. Estudio Organizacional

Figura 8 Logo del complejo turistico



Repositorio de la Escuela Superior Politécnica del Litoral

7.1. MISION
Brindar un servicio de recreacién con
instalaciones modernas, innovadoras y seguras

ofreciendo un ambiente agradable para hacer de su
estancia un momento inolvidable.

7.2. VISION

Ser el Complejo Turistico lider en entretenimiento
en el canton General Villamil Playas, expandir
nuestras instalaciones en otras ciudades logrando asi
ser el mejor Complejo Turistico del Ecuador.

8. ESTUDIO FINANCIERO
8.1. Antecedentes

Una vez efectuado el estudio técnico en donde se
determiné el tamafio y localizacién del proyecto se
explicara, si el presente proyecto es econémicamente
factible.

Para determinar su factibilidad, se mostrara el
comportamiento proyectado tanto en los costos
operativos como en los no operativos; con esta
informacion se descontaran los flujos de cada periodo
usando una tasa de descuento (TMAR), para obtener
la tasa de retorno del proyecto (TIR) y finalmente el
valor actual neto (VAN) y una vez utilizada estas
tasas junto con el crecimiento esperado en un
escenario optimista del 3% anual debido a la demanda
proyectada.

Ademas se analizaran los ingresos y gastos
proyectados en un periodo dado, arrojando un
resultado sobre el cual el inversionista fundamentara
su decision.

8.2. Inversion Inicial

Se invertira principalmente en maquinaria,
muebles y equipos tanto para las oficinas como para
restaurante, asi mismo una gran inversién es la de
capital de trabajo y por supuesto los costos y gastos
de operacién dando como resultado una inversion
inicial de $ 699,542.04; los principales activos fijos
que se tomaron en cuenta fueron los muebles y
equipos de oficina, equipos de bombas, los toboganes,
y las obras fisicas.
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Tabla 2: Inversion Inicial

INVERSION TOTAL $ 699.542,04
RECURSOS PROPIOS 40% § 279.816,82
PRESTAMO G0% § 419.725.22

Para la realizacion de este proyecto los accionistas
aportaran con el 40% del capital y por la diferencia
(60%) se obtendra un préstamo en el Banco del
Pichincha a una tasa del 15.10%.

8.3. Flujo de Caja

Permite determinar la cobertura de todas las
necesidades de efectivo a lo largo de los afios de la
vida util del proyecto, para evaluar nuestro proyecto
se utilizé el flujo de caja del accionista.

Para el calculo de los indicadores financieros
como es la tasa minima atractiva de retorno
necesitamos conocer la rentabilidad del accionista la
cual se calculé por el modelo de fijacion de precios de
activos de capital (CAPM) y esto nos dio una TMAR
del 24,68% mientras que para el calculo de la tasa
interna de retorno se tomaron los valores estimados
del flujo total obteniendo una TIR del 57,27% Yy un
valor actual neto de $ 666, 033,86.

Con los resultados mencionados, siendo la tasa
interna de retorno mayor que la tasa minima atractiva
de retorno y ademas con un valor actual neto mayor a
1 nos permite concluir que el proyecto es
econdémicamente viable.

8.4. Payback

El proyecto podra recuperar la inversién en el
tercer afio de operacion, el procedimiento que se
utilizo es el del flujo de efectivo descontado
acumulado ya que este toma en cuenta el valor del
dinero en el tiempo; con el resultado obtenido se tiene
mas argumentos con los cuales se puede decir que el
proyecto es rentable ya que se recupera la inversion
en un tiempo relativamente corto y a la vez es menos
riesgoso.

8.5. Analisis de Sensibilidad

Se realiz6 un andlisis de sensibilidad uni-
variable para ver los impactos que pueden generar
ciertos factores en el transcurso del tiempo, tales
como precios, cantidades, costos, etc. ya que los
mismos afectaran de gran manera al proyecto.

Se hizo una simulacion para ver que tan sensible
es el VAN a diversas variaciones en los precios los
cual nos mostr6 que con un precio de $8
obtendriamos una rentabilidad minima ya que el
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precio de equilibrio para no ganar ni perder es de
$7,65.

Otra simulacion que se realizd fue la de la
variacion de los costos operativos, lo cual nos muestra
gue a medida que aumenta el porcentaje de los costos
operativos nuestro VAN disminuye ya que un papel
muy importante a la hora de establecer el flujo de
efectivo.

9. Conclusiones

Una vez realizado los diferentes estudios
relacionados a la implementacion del complejo
turistico “Splash Fun” en el cantén Playas, se puede
sacar a relucir varias conclusiones como que la idea
de negocio es econdmicamente viable, debido a la
gran aceptacion del mercado objetivo interesado a
acudir a nuestras instalaciones.

Se puede decir también que:

e Nuestro mercado objetivo al cual apuntamos
esta dirigido a la familia ecuatoriana,
haciendo un mayor énfasis en las personas
comprendidas en las edades entre 19-22
afios.

e Se establecié un precio de $10 y $5 para
adultos y nifios respectivamente

e EIl estudio financiero reflejé la factibilidad
del proyecto ya que se estima un VAN de
$666, 033,86 y una TIR del 57,27% superior
a la TMAR correspondiente a 24,68% con un
periodo de recuperacion de
aproximadamente 3 afios.

10. Recomendaciones

e Se recomienda tomar en consideracion las
temporadas climaticas existentes en el afio,
ya que se presentara épocas de baja
demanda, por lo que se debe aplicar
promociones de ventas.

e Programar talleres de capacitacion y
mejoramiento continuo par todo el personal.

e Hacer uso de la tecnologia e ir renovando las
instalaciones para cubrir las necesidades de
los clientes.

e Darle mantenimiento a las instalaciones para
gue no surja ningln tipo de inconveniente.
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