UNIVERSIDAD ESPIRITU SANTO

. FACULTAD:
ECONOMIA'Y CIENCIAS EMPRESARIALES

TRABAJO DE TITULACION QUE SE PRESENTA COMO REQUISITO
PARA OPTAR EL TiTULO DE INGENIERO EN CIENCIAS
EMPRESARIALES
ESPECIALIZACION:

GESTION EMPRESARIAL

TITULO DE TESINA:
HOTEL ARTISTICO PARA LA CIUDAD DE GUAYAQUIL

TUTORA: _
GLADYS ORDORNEZ

AUTORA:
SIMONETT LISETH MAN-GING UQUILLAS

SAMBORONDON, MARZO DEL 2011



RECONOCIMIENTO

A Dios por darme la capacidad de aprender cada dia algo nuevo, me
siento bendecida a la vez de tener salud y vivir todos los dias a plenitud.

A mi familia principalmente a mi madre que con su paciencia desde muy
pequefia me indicaba lo importante que es estudiar.

A la UEES como profesores, autoridades que permiten que cumpla esta
etapa de mi vida.

A mis comparferos por su ayuda, paciencia y dedicacion en cada clase
que teniamos; algunos de ellos mis amigos que espero que siempre lo
sigan siendo.



INDICE GENERAL

1. INTRODUCCION ..ottt te et 1
2. OBJIETIVOS .t e et e et aeer e e eaeans 2
2.1 Objetivo General de la INnVeStigacCion..............uveiiiii e 2
2.2 Objetivos Especificos de INVestigacion ..............eeeeeeeiiiiiiiiiiiiiieee e 2
3. Situacion Practica que Se PropoNe MEJOTAN.......cuueeeeaiaiiriiieeeaeeeaaaaiiiereeeaens 3
3.1 Planteamiento del Problema............ccccooiii 3
3.2 Delimitacion del problema. ...........cooii i 4
BL2. L ESPACIO . e 4
B22TIEMPO .. e 4
B.2.3 UNIVERSO ...t e e 5
3.3 Formulacion del problema...........c..uveiiiiiiiii e 5
3.3.1 Sistematizacion del problema ... 5
A, JUSHIFICACION ...ttt e e e e e s 6
5. Antecedentes y Fundamentos HiStOriCOS ...........cceeiieeeiiiiiiiiiiie e 7
5.1 ANTECEARNTES ... .o 7
5.2 FUNOAMENTIOS ..ottt et e e e e e e e s 7
5.2.1 Actividades de UN NOtel. ..o 9
5.3 DefiniCiones CONCEPLUAIES ......cooeeeeeeeeeeee e 10
5.4 ASPECIOS LEJAIES ....covvviiiiii e 10
6. Propuesta de Mejoramiento de la Situacion Practica. ................ccceeeeeeeeeeeenn. 11
6.1 Comportamiento del tUMSMO .........uuiiiii i 11
7. Viabilidad de 18 Propuesta .........coooeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 20
7.1 Plan OPEeratiVO .......cooouiiiiiii i e e e e e e e e et e e e 20
T L L IVISION <. 20
T L2 VISION e 20
8. OFQANIGIAMIA. ..o 21
8.1.2 SIOGAN ..o 22
9. ANALISIS FODA ... 22
9.2 OPOIUNIAATES ... 22
9.3 DEDIIAATES ... 23
S I N 1o = L TSP UPPPIN 23
10.Plan de Marketing ........coeeeeeiiie e e e e e e e e e e e e ena e e e e aea e 24



10.1.1.1 ReSUMEN FOCUS GIOUP . .ceuvuieeiiiieeeseeiis e et e e et e s e et e e e eaan e e e aaa e 24

L0.2.2 PIECIO ..ttt e 31
10.2.3 PrOMOCION. ...ttt ettt e e a e e e e 33
10.2.3.1. Plan COMEICIAL........cciuiiiiiiiiieeeeee ettt 36
10.2.3.2 Lanzamiento del HOtel ...............uumiiiiiiiiiiiiiiiii e 37
10.2.3.3 Programa “quina por habitacion”.............cccccceeii i, 37
10.2.3.4 AQENCIAS UE VIBJES ....uuuueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 37
10.2.3.5 Mercado ONINE ........oouiiiiiiiiii e 38
O S - . U 40
12. CONCLUSIONES FINANCIERAS ..ot 57
13, CONCLUSION ...ttt et e ettt e et e et aeeaaa s 58
14. RECOMENDACIONES ... e 59
15. BIBLIOGRAFIA ..t e e e 60
L16. ANEXOS. ..o 61



INDICE DE CUADROS

Cuadro 1. CLASIFICACION DE HOTELES ......cooviiiiiii e 9
Cuadro 2. Entradas y Salidas en el Ecuador..........ccccocooviviiiiiiiiiicecccee e, 14
Cuadro 3. Salida de ECULONAN0S .........ccooeeiieeeeeeeeee e 15
Cuadro 4. Llegadas INternacionales. ..........ccoooeeieiiiieeeeeeeeeeee e 16
Cuadro 5. Ingresos de Divisas por TUFISMO .........uueeieeeeriiiiiiieie e 16
Cuadro 6. INAICAAOIES ... 17
Cuadro 7. Nombre de Hoteles de ECuador .............cooeoeiiiiiiiiiiiiiiieeeeiiiiiieeeeen 18
Cuadro 8. Informacion de hOteles ... 19
Cuadro 9. Proyeccion en Plazas.........ccccoii it 27
Cuadro 10. Proyeccion en HabitaCiones ............c..uvvvviiieiiiiiiiiiiiiicee e 28
Cuadro 11. Tarifas Promedios 5 Estrellas.........cccooooeeiiiie, 31
Cuadro 12. Tarifas Promedio de Hoteles de 4y 3 estrellas ...........ccuvvvveeeneeen. 32
Cuadro 13. Lista de Precios del Hotel de Arte Man-Ging............ccoooeeeeeeieeeeenenn. 33
Cuadro 14. Plan de MediOS ..........ccuuiiiiiiiieeiiiiiie et 39
CUADRO 15. INVERSION DEL PROYECTO ....cciiiiiiiiiiiiie et 41
CUADRO 16. AMORTIZACION POR PRESTAMO......cccciiiiiiiiiiieiiiiiie e 42
CUADRO 17. DESCRIPCION DE VENTAS. ...ttt 43
CUADRO 18. INGRESOS ...t 44
CUADRO 19. DEPRECIACION DE ACTIVOS ..ot 45
CUADRO 20. GASTOS ..ottt e et e et e e e ena e aeees 46
CUADRO #21. NOMINA PERSONAL .....uuiiiiiii et 47
CUADRO 22. COSTOS FIJOS Y VARIABLES ..., 49
CUADRO 23. DETERMINACION DEL PRECIO ....c.uiiiiiiiiiieciiieeeii e 50
CUADRO 24. PUNTO DE EQUILIBRIO ......cccutiiiiiiii e 50
CUADRO 25. CAPITAL DE TRABAJO ..ottt 51
CUADRO 26. TMAR ...ttt ettt e et e e et e e et eeaeaaanaeaaees 52
CUADRO 27. FLUJO DE CAJA ...ttt 53
CUADRO 28. ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS PROYECTADO........... 54
CUADRO 29. ANALISIS PAYBACK ...ttt 55
CUADRO 30. ANALISIS DE SENSIBILIDAD .....ccccutiiiiiiiiiiecsiies e 56



INDICE DE GRAFICOS

GRAFICO 1. MERCADOS PRINCIPALES
GRAFICO 2. VISITAS........oooii
GRAFICO 3. ORGANIGRAMA .................

Vi



RESUMEN

En la actualidad la ciudad de Guayaquil carece de infraestructura para
satisfacer la demanda de hoteles, debido a esta necesidad se ha
identificado una oportunidad de negocio, que es la creacion de un Hotel 4
estrellas con un concepto artistico, de esa manera dar la oportunidad de
cubrir la demanda en un porcentaje y al mismo tiempo darle la
oportunidad a los pintores que exhiban sus obras en el Hotel de Arte Man
Ging.

El disefio de la investigacion sera mediante datos histéricos de los ultimos
10 afos para analizar el crecimiento de la industria hotelera, lo cual nos
permitira identificar las caracteristicas principales que tiene este mercado
al momento de invertir, ya que la empresa es una creacion de algo
innovador como es un hotel artistico con esculturas, cuadros de diferentes
artistas, adicional damos la oportunidad para los estudiantes que tienen
talento desde su inicio de exponer sus obras de arte en el hotel a
consignacién; colocando lo mejor en tecnologia, para poder competir con
los demas hoteles con excelentes precios y un buen confort para nuestros
clientes.

Para justificar la demanda que se presenta en el sector hotelero se
efectud un plan de inversiones para analizar resultados los cuales fueron
favorables; desde ese punto de vista el Hotel de Arte ManGing lo que se
plantea tendrd como objetivo satisfacer a todos los clientes, con calidad
de servicio y confort. El éxito de nuestro proyecto esta garantizado con
las estrategias de marketing que se han detallado, de ahi que podemos
inferir que se llegaré a captar una gran acogida.
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1. INTRODUCCION

A nivel mundial el turismo ha alcanzado excelentes niveles de desarrollo,
cada vez aumentan el indice de ingresos de turistas en el Ecuador,
creando una gran ventaja para el pais ya que se podra desarrollar
socialmente y econdmicamente, para de esa manera apoyar a sectores
de bajos recursos a que tengan una transformacion de manera positiva.
Se estima que los proximos 10 afios sean el doble de cantidad de
visitantes en América del Sur.

Guayaquil es una ciudad que no ha sido explotada turisticamente al cien
por ciento, es por eso que como ciudadanos debemos prepararnos para
recibir a los turistas de la mejor manera para asegurar sus proximos
regresos, deberiamos aprender idiomas, conocer nuestra cultura, cuidar la
ciudad sin ensuciarla para que luzca limpia y radiante siempre y los
turistas queden encantados de esta ciudad que esta a tan solo 40 minutos
de las costas del Pacifico.

El plan de marketing indica como el hotel espera posicionarse en el
mercado, no solo para que sea conocido sino para brindar servicio de
primera con buenas promociones para sus clientes; también ser
innovadores con el arte mostrando sus esculturas y diferentes obras de
todo tipo, desde pintores muy famosos hasta estudiantes con gran talento
en cada rincon del hotel.

Segun el andlisis financiero este proyecto si es viable, ademas ofrece 22
plazas de empleos para su inicio, con 30 habitaciones de diferentes tipos
tales como: Sencillas, dobles y Junior Suites con estandares
internacionales para capturar el mercado, de la categoria que se proyecta
que serd de 4 estrellas con precios competitivos. Ademas se traza como
meta no solo tener un buen posicionamiento sino satisfacer a todos los
clientes brindando un excelente confort y servicio.



2. OBJETIVOS

2.1 Objetivo General de la Investigacion

Cubrir la demanda de una carencia en la infraestructura hotelera con un
nuevo concepto de la apreciacion del arte.

2.2 Objetivos Especificos de Investigacion
1. Analizar la demanda del mercado de servicios hoteleros en
Guayaquil.
2. Desarrollar una propuesta innovadora de hotel para turismo local e
internacional, basada en un concepto de arte y cultura.
3. Elaborar un plan de negocios para la propuesta de un nuevo
concepto de servicios hoteleros.




3. Situacion Practica que se propone mejorar

3.1 Planteamiento del Problema

Diagnostico

Como diagnostico puedo identificar que el problema es la carencia de la
infraestructura hotelera al no cubrir la demanda cuando se realizan
grandes eventos internacionales en la ciudad, sus causas serian la falta
de innovacion de los hoteles existentes, falta de crecimiento, con personal
no debidamente capacitado a las nuevas tendencias, sin actualizar
estudios de mercado que nos indiquen nuevos requerimientos de los
clientes.

Guayaquil siendo el puerto principal de Ecuador, deberia contar con
mayor diversidad de hoteles en la ciudad, durante los ultimos afios se ha
presentado grandes foros internacionales, lo cual no se han podido
realizar dentro de dicha ciudad. Por lo tanto es un mercado que esta
abierto a nuevas inversiones de este indole, donde se podra crear magno
proyectos hoteleros para mejorar el turismo de Guayaquil y causar gran
impacto a nivel internacional, es decir que los nuevos eventos
internacionales no solo se den en la capital sino en la Perla de pacifico.

Mediante un analisis de mercado podemos identificar cuales son la
necesidades principales que tiene la demanda, para poderla satisfacerla
creando habitaciones que abastezcan tanto el sector corporativo nacional
y el sector corporativo internacional; debido a esta necesidad se ha
identificado una oportunidad de negocio, que es la creacién de un Hotel 4
estrellas con obras de arte de varios pintores ecuatorianos, con
estandares internacionales en la ciudad de Guayaquil.

Prondstico

Conociendo que este mercado no estd explotado, se vio una gran
oportunidad de invertir en este, para asi aumentar la infraestructura
hotelera en Guayaquil y crear un Hotel que cumpla las necesidades que
desea el cliente al momento de hospedarse en el. Debemos tener en
cuenta que al no aprovechar este mercado las consecuencias serian que
cadenas internacionales implemente sus hoteles y que no sean creadas
mediante cadenas nacionales, logrando un crecimiento en el turismo vy
creando a nuevos proyectos nacionales como internacionales.

La competencia seran las grandes cadenas hoteleras conocidas a nivel
mundial que estan ubicadas en Guayaquil y hoteles nacionales con gran
trayectoria. El objetivo de este proyecto es crear un Hotel que cubra las
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necesidades de atender al sector corporativo y turistico que llega a la
ciudad de Guayaquil, ofreciendo servicios de hospedaje, alimentacion,
salones para eventos y meeting rooms™.

Control de Prondstico

Para esto es importante la innovacion, actualizandose en las normas de
seguridad hotelera, incrementando nuevas tendencias y avances
tecnoldgicos con la capacitacion adecuada al personal para que puedan
realizarse mas eventos internacionales de gran importancia para
incrementar el turismo en la ciudad.

Para evaluar la factibilidad de este proyecto de negocio se analizara el
mercado y su entorno a través de la metodologia FODA, el crecimiento de
la demanda del sector hotelero, la oferta actual del sector hotelero en la
ciudad de Guayaquil, los principales competidores del sector, ademas de
la factibilidad financiera.

3.2 Delimitacién del problema.

3.2.1 ESPACIO
Provincia: Guayas.

Ciudad: Guayaquil.
Region: Costa.
Zona: Urbana.
Sector: Centro.

Lugar: Panama y Tomas Martinez.

3.2.2 TIEMPO

Desde hace 10 afios cuantos turistas visitan Guayaquil.

Meeting rooms: habitaciones compartidas, especialmente para familias.



3.2.3 UNIVERSO
Nuestra demanda potencial 2,427, 678 turistas anuales potenciales que
visitan la provincia del Guayas.

3.3 Formulacién del problema

¢, Cudl seria la aceptacion de una nueva infraestructura hotelera con un
nuevo concepto de la apreciacion del arte?

3.3.1 Sistematizacién del problema

1. ¢Como se determina la demanda para un mercado de servicios
hoteleros en Guayaquil?

2. ¢Qué propuestas innovadoras se podrian implementar en un hotel
para promover el turismo local e internacional, basada en un
concepto de arte y cultura?

3. ¢Cudl seria el plan de negocios para la propuesta de un nuevo
concepto de Servicios hoteleros?

3.4 Determinacion del tema

“Un nuevo Hotel Artistico para la ciudad de Guayaquil”

2 2,427, 678 turistas anuales, informacion obtenido de la asociacion hotelera del guayas.



4. Justificacion

Para la investigacion es importante establecer un sistema que abarque
toda le estructura organizacional hotelera, participando en asociaciones
Hoteleras y representando el hotel en ferias turisticas a nivel internacional,
hacer convenios con centrales de reservas (booking)®, operadores
turisticos mayoristas y minoristas, exposiciones de varios pintores
reconocidos de nuestro pais, para de esa manera tener un buen
posicionamiento de mercado.

Los métodos de investigacion que utilizaremos para llegar a informacion
real seran cuadros estadisticos reales de turismo y entrevistas a expertos
en hoteleria y arte que nos dan su punto de vista para analizar la
viabilidad del proyecto, es decir, un focus group, con informacion histérica
de méaximo de 10 afios y con proyeccion futura.

Resolviendo los objetivos planteados podemos encontrar soluciones
concretas que ayuden a cubrir la demanda y utilizar manuales de
procedimientos con su personal definido, evaluando al personal cada
semestre para que estén bien informados para lograr éptimos resultados,
en la creacion de este proyecto que ademas se enfocara en fomentar la
cultura del arte.

Los cuadros no son activo del hotel, seran entregados al hotel a
consignacién por los pintores con talento y por la Galeria de Arte Man
Ging; por cada venta de cuadro el hotel obtendra un 25% de ganancia.

* Booking: Departamento de Reservas de un agente turistico.



5. Antecedentes v Fundamentos Historicos

5.1 Antecedentes

El turismo ecuatoriano cada vez esta creciendo mas, del 2009 al 2010
existio un incremento de llegadas de extranjeros a Ecuador del 8%, como
lo indica el cuadro # 2 informacion obtenido por el ministerio de turismo, lo
cual es un mercado novedoso que resulta muy factible invertir en esto.

Un inconveniente que poseen varios hoteles de la ciudad de Guayaquil es
que son muy antiguos y les hace falta renovacion, como ascensores,
habitaciones, piscinas, etc.

Si bien los hoteles en Ecuador existieron desde antes, pero actualmente
la administracion hotelera utiliza métodos que resultan mucho mas
eficientes y eficaces. Ademas, es importante ampliar a otras regiones y
paises del mundo, el turismo resulta una alternativa para la solucion de
aguellos problemas que pueden ser ocasionados por los desequilibrios
desfavorables reflejados en los balances de pago.

La administracion hotelera persigue tres importantes objetivos:

e Maximizar todas aquellas acciones que estan por el bienestar
econdémico de las personas propietarias de la empresa hotelera.

e Maximizar los precios con los que costean las acciones
comunes.

e Satisfacer tanto a los empleados como a la comunidad en la
cual la empresa lleva a cabo sus actividades.

5.2 Fundamentos

Clasificacion de los hoteles.
En Ecuador lo hoteles estan clasificados por categorias la cual también es

usada en nuestro pais en forma similar y de acuerdo a sus servicios y
calidad en los mismos, los clasificamos de 1 a 5 estrellas

A continuacion detallamos los servicios que debe contar un hotel:



Servicios principales

e Cafeteria.

e Lobby.

Room Service*.

Business Center®.

Bar.

Parqueadero.

Habitaciones climatizadas, Estandar, dobles.

Servicios complementarios

Estética.

Arrendadora de autos.
Agencia de viajes.
Boutiques.
Lavanderia y tintoreria.
Farmacia.

Area de recreacion.
Area comercial.
Servicio Médico.

Guia de turismo.
Guias turisticas.

Tour.

Instalacion fisica

Ubicacion.

Calidad de inmueble.

Estado de conservacion.
Instalaciones especiales.

Personal Administrativo y de Servicio.

4 . .. . . .

Room Service: Servicio que ofrece el hotel directamente en la habitacion.
5 . . . .

Business Center: Centro de Negocios, una sala dentro del hotel con escritorio, computadora,
internet.



Para que un hotel funcione correctamente es indispensable que cuente
con un completo personal administrativo la clasificaciéon es la siguiente:

Cuadro 1. CLASIFICACION DE HOTELES

EVALUACION
De 50 - 59 1
puntos ESTRELLA
De 60-69 2
puntos ESTRELLAS
De 70 - 84 3
puntos ESTRELLAS
De 85-94 4
puntos ESTRELLAS
De 95 - 100 5
puntos ESTRELLAS

Elaborado por: La Autora

Fuente: Asociacion Hotelera

Segun el Ministerio de Turismo, el procedimiento para determinar la
categoria es como sigue:

e Visita de verificacion por parte del personal del Ministerio de
Turismo.

e Aplicacion del cuestionario de clasificacion.

e Entrega de copia del resultado de la aplicacion del cuestionario al
prestador de servicio indicando la categoria resultante.

5.2.1 Actividades de un hotel.

Los hoteles se pueden clasificar en servicios principales y secundarios.

e Dentro de los principales estan: el hospedaje, restaurant, bar.

e Los secundarios son: tintoreria, lavanderia, teléfonos,
estacionamiento, peluqueria, etc., todo lo que haga mas cémoda la
estancia del visitante.



5.3 Definiciones conceptuales

e Hotel: Sitio donde se proporciona hospedaje y alimentacion,
ademas es un lugar de entretenimiento para el viajero de otras
ciudades y paises.

e B&B: Bed and breakfast (Alojamiento y desayuno), es un tipo de
calientes o mixtos.

e Guia de Turismo: Personas con profundo conocimientos sobre
patrimonio y servicios turisticos, facultada para acompafar, dirigir,
ayudar e informar a los largo de itinerarios en autobus, automovil,
ferrocarril, u otro medio de transporte.

e Guia Turistica: Expresion que designa los fasciculos, libros u otro
tipo de publicacion que tiene como fin esencial dotar al turista de la
informacion histdrica, artistica, de servicios de un lugar.

e Tour: es un recorrido cuya duraciébn no excede de 24 horas, se
realiza de una misma localidad o sus alrededores mas cercanos e
incluye: transporte colectivo con o sin guia, entradas a
monumentos o estacionamiento diversos en algunos casos pension
alimenticia.

e facturacion que ofrece el hotel. En los hoteles de lujo el desayuno
es de tipo buffet.

e Booking: Departamento de Reservas de un agente turistico.

e Buffet: Tipo de servicio de restauracién que presenta los alimentos
en bandejas y cestas sobre varios tableros, dispuestos en gradas,
con elementos decorativos (mesas de buffet). Existen buffets frios,

Fuente:
http://www.poraqui.net/diccionario/index.php/list/Glosario+de+turismo+y+hosteles

5.4 Aspectos Legales

Para la realizacion de un nuevo hotel se debe considerar
primeramente todos los permisos requeridos por el municipio. Tales
como la consulta previa, luego hay g indicar la localidad del hotel, los
materiales y caracteristicas de la construccién, sacar el permiso de
construccion; hacer disefio eléctrico, Sanitario, Estructural,
Arquitectonico, Hidraulico, entre otros; todos deberan ser aprobados.

También se debe considerar los permisos de los bomberos; el
ministerio de turismo también aprueba el permiso de funcionamiento.
Existen nuevas politicas que indican que se debe considerar el manejo
de los sélidos y el impacto ambiental.

A continuacion otras normas:
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Leyes de Accesibilidad:

Cada Comunidad Autonoma cuenta con su propia Ley de
Accesibilidad, si bien en algunas todavia estd en proceso de
elaboracion. En esta Ley se especifican las obligaciones en materia de
accesibilidad que deben cumplir, entre otros, los edificios de uso
publico, como es el caso de los establecimientos hoteleros.

Normativa Hotelera:

También cada Comunidad Autdnoma regula las caracteristicas que
deben cumplir los establecimientos hoteleros. En algunas de ellas se
requiere un numero minimo de habitaciones adaptadas a las
necesidades de las personas con discapacidad.

En cualquier caso las escaleras deben cumplir una serie de
caracteristicas:

El suelo debe de ser no deslizable.

Dispondran de dos pasamanos en cada tramo inclinado, situados a
una altura de entre 65y 75 cm la mas baja y entre 95 y 105 cm la mas
alta.

Las escaleras deben tener un ancho libre minimo de 120 cm.

La altura de los escalones (la contrahuella) debe estar comprendida
entre los 14 y los 17 cm y la huella (donde se apoya el pie) sera de 28
a 32 cm. Hay que evitar que los escalones tengan un reborde donde
se pueden enganchar los pies o los bastones.

6. Propuesta de Mejoramiento de la Situacion Practica.

6.1 Comportamiento del turismo

En Diciembre del 2010 existi6 96.358 entradas de personas extranjeras

al

Ecuador, con relacion al aflo anterior existe un 5.81% de crecimiento;

segun estadisticas provisionales por la Direccion Nacional de Migracion.

Entre los mercados principales del periodo Enero-Diciembre se

encuentran en el siguiente grafico:
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Grafico 1. Mercados Principales

GRANBETRANA Ventas

3%
FRANCIA
ALEMANIA 3y

ESPANA 3%
8%

Elaborado: La Autora
Fuente: http://www.turismo.gob.ec/index

Este grafico representa en niumeros porcentuales cuales son los paises
gque mas visitan al Ecuador, y a donde el Hotel Galeria debe dirigirse.

Sin embargo hay que recalcar que asi comprende la tabla de visitas:
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Grafico 2. Visitas

Ventas

B VIAAEREA MBVIATERRESTRE

Elaborado por: La Autora
Fuente: http://www.turismo.gob.ec/index

“El Ingreso de Divisas por concepto de turismo, dentro del primer
semestre del afio 2010 el pais contabiliz6 en su Balanza de Pagos
(Viajes + transporte de pasajeros aéreo) 386,8 millones de délares, de los
cuales 384,3 millones de dolares corresponden al gasto en compras
directas realizadas por los no residentes en el pais y 2,5 millones de
dolares al gasto en transporte aéreo. Y en lo que respecta al Egreso de
Divisas por concepto de turismo en el mismo periodo, se contabiliza 410,4
millones de délares, de los cuales 282,8 millones de délares corresponde
al gasto en compras directas realizadas por los residentes en el exterior y
127,6 millones de ddlares al gasto en transporte aéreo, con lo cual, la
Balanza Turistica en términos generales, en el primer semestre presenta
un déficiGt, representado con un saldo negativo de 23,6 millones de
dolares.”

® Fuente: http://www.turismo.gob.ec/index, informacién del ministerio de turismo.
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Cuadro 2. Entradas y Salidas en el Ecuador’

ENTRADAS Y SALIDAS EN EL ECUADOR

2007-2011

( DATOS PROVISIONALES PARA LOS ANOS 2010 - 2011)

LLEGADA DE EXTRANJEROS

2007 2008 2009 2010 2011 VAR%
2004 VAR%
2011/2010
ENE 84.070 92.378 86.544 96.092 105.541 9,83
FEB 69.534 74.174 72.742 89.912
MAR 74.929 77.946 72.226 82.421
ABR 67.788 67.557 72.910 70.538
MAY 68.583 74.667 70.277 77.619
JUN 85.769 89.262 89.889 91.588
JUL 101.088 109.250 102.571 110.543
AGO 91.309 96.336 87.221 95.207
SEP 64.966 73.757 68.124 71.757
OCT 72.365 79.814 77.960 83.681
NOV 73.273 83.458 76.965 81.252
DIC 83.813 86.698 91.070 96.358
TOTAL 937.487 1.005.297 968.499 1.046.968

Fuente: Anuarios de Migracion Internacional — INEC (2007-2009)

Direccion Nacional de Migracion (2008-2010-2011)

Elaborado: Direccion de Planificacion Sectorial y Seguridad Turistica
Ministerio de Turismo.

“Durante el mes de Enero del 2011 llegaron al pais un total de 105.541
extranjeros. Comparado con el afio anterior existe un aumento de
visitantes ya que en Enero del 2010 ingresaron un total de 96.092

visitantes.”

7 Cita: http://www.suitesguayaquil.com/plan-maestro-turismo-guayas.html
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Cuadro 3. Salida de Ecuatorianos

SALIDA DE ECUATORIANOS

2007 2008 2009 2010 2010 VAR%
2011/2010
ENE 61.392 68.480 67.521 71.169 69.602 -2,20
FEB 70.704 76.765 72.591 74.437
MAR 74.600 77.100 75.150 81.668
ABR 64.412 63.909 64.992 72.247
MAY 63.825 65.071 57.869 70.336
JUN 57.536 57.702 55.297 61.079
JUL 72.110 72.970 71.234 80.857
AGO 83.906 82.009 81.338 96.675
SEP 72.515 69.338 74.494 77.635
OCT 66.276 67.569 70.641 79.134
NOV 59.841 59.234 63.713 70.225
DIC 53.752 55.052 58.797 62.545
TOTAL 800.869 815.199 813.637 898.007

Fuente : Anuarios de Migracion Internacional - INEC (2007-2009)
Direccién Nacional de Migracién (2008 - 2010-2011)

Elaboracion : Direccion de Planificacion Sectorial y Seguridad Turistica

Ministerio de Turismo

“Durante el mes de ENERO del 2011 salieron del pais un total de 69.602
personas. Comparado con el afio anterior existe un aumento en la salida
de personas del Ecuador ya que en ENERO del 2010 salieron un total de

71.169

ecuatorianos.

® Cita: http://www.suitesguayaquil.com/plan-maestro-turismo-guayas.html

»8
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Cuadro 4. Llegadas Internacionales

1|BRASIL 5,025
2|ARGENTINA 4,562
3|CHILE 2,507
4|PERU 1,812
5|URUGUAY 1,752
6/|COLOMBIA 1,195
7|ECUADOR 937
8|VENEZUELA 912
9[PARAGUAY 416
10{GUYANA 131

Fuente: http://www.turismoaustro.gov.ec/index.php/descargas/documentos/336-plandetur-2020

Elaborado por: Ministerio de Turismo Plandetur

Cuadro 5. Ingresos de Divisas por Turismo

1|Brasil 4.953
2|Argentina 4.313
3|Peru 1.938
4|Colombia 1.669
5(Chile 1.419
6|Uruguay 809
7|Venezuela 817
8|Ecuador 623

Fuente: http://www.turismoaustro.gov.ec/index.php/descargas/documentos/336-plandetur-2020

Elaborado por: Ministerio de Turismo Plandetur
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Cuadro 6.

Indicadores

numero de turistas |Aumentar el numero de
internacionales turistas internacionales |Llegadas internacionales 1.005.297| 1.426.640
Estimacion de viajes
internos sobre trafico 2.065.602
. domestico aereo (base 2007) 5.293.429
numero de turistas | Aumentar el numero de :
. . . trafico terrestre 6.166.766| 10.130.625
internos turistas internos = :
Visitantes nacionales a
aereas naturales 309.302 495.109
Viajes turisticos internos 1.588.243| 1.820.417
Aumento del ingreso
turistico por gasto . -
Gasto medio por visitante
directo del visitante = 756 USD por |858 USD por
_ internacional visitante visitante
Ingreso turistico
Aumentar el ingreso Ingresos totales por gasto 1224
turistico total por directo de visitantes millones
llegadas internacionales 760 millones [USD

Fuente: http://www.turismoaustro.gov.ec/index.php/descargas/documentos/336-plandetur-2020

Elaborado por: Ministerio de Turismo Plandetur

En los cuadros 4, 5 y 6 vemos que el pais que mas viaja es Brasil,
también es el que genera mayor ingreso de divisas por turismo en
comparacion a los otros paises de Sur América. El Cuadro 6 es de
Indicadores se conoce la informacion del 2008 pero para el afio 2014 se

proyecta,

estimando que aumentaran

los

turistas en el

pais.
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Cuadro 7. Nombre de Hoteles de Ecuador

NOMBRE HABITACIONES |DIRECCION MAIL TELEFONO
1|Continental 89 hab. / 150 plazas |Chile 512y 10 de Agosto info@hotelcontienetal.com.ec 2329270
cy.gyecy.reserv.coord@courtyard.c
2|CourtYard 144 hab./ 250 plazas |Av. Francisco de Orellana 236 om 6009200
3|Gran hotel Guayaquil 182 hab. /292 plazas |Boyaca 1615 e/Ballen y 10 de Agosto info@granhotelguayaquil.com 2329690
4|Hilton Colon 294 hab. /588 plazas |Av. Francisco de Orellana mz. 111 reservas@hiltonguayaquil.com 2689000
5|0ro Verde 230 hab./ 400 plazas |9 de Octubre 414 y Garcia Moreno reservas_gye@oroverdehotels.com 2327999
6[Sheraton Guayaquil 141 hab./ 231 plazas |Av. Joaquin Orrantia (plaza del sol) reservas@sheraton.com.ec 2082088
7|Ramada 76 hab. /115 plazas |[Malecon 606 e/Imbabura y Gral. Luzarraga reservas@hotelramada.com 2565555
8|Howard Johnson 108 hab / 162 plazas |Av. Juan Tanca Marengo y Abel Romero Castillo  |reservas@hojogye.com 2158375
9|Hampton Inn by Hilton 95 hab. / 168 plazas |9 de Octubre 432 y Baquerizo Moreno reservas@hampton.com.ec 2566427
10|Unipark 139 hab. / 274 plazas |Ballen 406 y Chile unipark@oroverdehotels.com 2327100
11|Alexander 62 hab./ 100 plazas [Luque 1107 e/ Pedro Moncayo y Quito hotelalexander@hotmail.com 2532000
Cdla. Entrerios calle 7ma y Av Rio Guayas villas 8
12 |Boutique Orilla del Rio 6 hab./ 15 plazas y9 reservas@orilladelrio.com.ec 2835394
13|Castell 48 hab. / 80 plazas  |Av Miguel H Alcivar mz 09y calle Ulloa 2680190
14|City Plaza 34 hab. /97 plazas Boyaca 922 y Victor Manuel Rendon esq. eventos@hotelcityplaza.com.ec 2309209
reservaciones@hoteldelrey-
15|Del Rey 43 hab. /120 plazas |Aguirre y Andres Marin ecu.vom 2455977
16(Doral 60 hab. /120 plazas |chile 402 y Aguirre www.hdoral.com 2328490
Av. Rodolfo Baquerizo Nazur y Jose Ma. Egas
17|Gold center 33 hab. /78 plazas  |(alborada 52) info@goldcenterhotel.com 2644665
Nahim Isaias y Vicente Norero (diagonal al hilton
18|Kennedy 26 hab. /60 plazas  |colon) reservas@hotelkennedy.com.ec 2681060
19(Las Americas 61 hab./ 120 plazas |Machala 811y 9 de octubre info@hotellasamericas.ec 2291777
20|Las Pefias 30 hab. / 58 plazas  |Escobedo 1215 e/ 9 de octubre y velez reservas@hlpgye.ec 2323355
Jose Falconiy Jose Alavedra Tama (kn mz. 102
21|Marcelius 110 hab /138 plazas |v.12) 2296044
22|Palace 90 hab. /150 plazas |Chile 214 y Luque 2321080
23|Rizzo 60 hab. /110 plazas |Ballen 319 y Chile reservas@rizzohotel.com 6017500
24San Rafael Plaza 45 hab. /120 plazas [Chile 414y Ballen reservaciones@hotelplazasr.com 2324195
reservaciones@hotelsoloriente.co
25|Sol De Oriente 56 hab. /300 plazas |Aguirre 603 y Escobedo m 2325500
26|Sol de Oro 30 hab. /110 plazas |Lorenzo Garaycoa 1243y Ballen hsoloro@hotmail.com 2510000

|tota| de plazas

4406]

Elaborado por: La Autora

Fuente: Revista Transport, Hoteles Guayas, pag. E-14-E-16

Dentro del cuadro podemos observar 26 hoteles en la ciudad de
Guayaquil de 4 y 5 estrellas con capacidad maxima de 4406 personas con
2292 habitaciones, y como vemos en el cuadro 6. El ingreso de
extranjeros es de 1.046.968 al ecuador, de los cuales alrededor del 50%
visitan la ciudad del Guayaquil eso nos indica un aproximado de la
demanda que seria de 523.484 turistas que visitan la ciudad, sin contar a
los visitantes nacionales.
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Cuadro 8. Informacion de hoteles

IBNGI  OCUPACION | TARIFA PROMEDIO
HOTELES 2010 2011ENE 2010 2011
SHERATON | 74,34%| 66,42% | $ 102,12 | $ 113,30
H. JOHNSON | 69,28%| 78,94%|$ 8347|$ 86,50

HILTON

COLON | 63,60%| 5843% | $ 104,41 | $ 104,50
ORO VERDE | 64,80%| 57,60%| $ 10557 | $ 95,26
GUAYAQUIL | 61,27%| 48,13%|$ 6548 |$ 62,55

CONTINENTAL | 58,70%| 38,75%| $ 69,26 | $ 71,06
HAMPTON INN | 68,89%| 64,45%| $ 84,28 | $ 80,11
UNIPARK | 65,40% 45%| $ 71,97 | $ 76,96
PALACE | 6594%| 4421%|$ 6868|$ 7264
HOTELES

NORTE | 66,33%| 64,58%|$ 99,65 | $ 103,20
HOTELES
CENTRO 78%| 64,33%|$ 71,03|$ 71,53

Fuente: Asociacion Hotelera del Guayas, informacién Confidencial.

Elaborado por: La Autora

Este cuadro indica el porcentaje de ocupacion y la tarifa promedio solo del
afio 2010 y del mes de enero 2011 que maneja cada hotel, vemos que el
Sheraton es el que mejor ocupacion tiene en el 2010, también se maneja
con la mejor tarifa seguido del Howard Johnson. Los del Centro manejan
una ocupacion 78% y tarifa promedio de $71.53 donde entraria el Hotel
de Arte Man Ging, se debe tomar en cuenta que el Hotel Ramada no se
encuentra debido a que la asociacion hotelera no lo considera debido a su
baja ocupacion.
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7. Viabilidad de la Propuesta

7.1 Plan Operativo

La elaboracién de plan de marketing debe hacerse en estrecha relacion
con el marketing operativo. Los medios de accion del marketing operativo
son principalmente las variables, precio, publicidad y potencial de venta;
de esta manera el marketing desemboca en la eleccién del mercado y la
empresa obtiene una ventaja competitiva.

7.1.1 Mision

Proveer un servicio personalizado mediante una gestion de alta calidad,
hospitalidad y excelencia a nuestros huéspedes y clientes, promoviendo
un ambiente cultural y artistico en nuestro establecimiento. Garantizar
innovacion y mejoramiento continuo de nuestras instalaciones y
profesionalismo de nuestro equipo humano.

7.1.2 Visién

Ser lider dentro del grupo de hoteles de nuestra categoria y el preferido
de nuestros huéspedes, buscando sobrepasar sus necesidades Yy
expectativas, creando un valor agregado al arte y una atencion
personalizada que garantice nuestra calidad y servicio al cliente.
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8. Organigrama

Grafico 3. Organigrama
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8.1.2 Slogan
Arte y confort en un solo lugar.

9. Andlisis FODA

9.1 Fortalezas

Varias obras de arte en el edificio para nuestros visitantes.

Edificio moderno con acabados de primera y decoracion artistica.
Parqueo propio por seguridad del cliente.

Ubicacion frente a hotel del lujo, se pueden beneficiar nuestros
clientes con las instalaciones.

Precio modicos en comparacion a otros hoteles.

El hotel se encuentra ubicado en la zona bancaria y turistica en el
centro de la ciudad.

Trayectoria en la Direccion del Hoteles similares.

Nuestro equipo humano tendra formacion y experiencia en el sector
turistico, se los capacitard constantemente, motivando su
desenvolvimiento y logros para alcanzar los objetivos del hotel.

9.2 Oportunidades

Existe demanda de turistas nacionales e internacionales.

El Ministerio de Turismo y el Gobierno Provincial del Guayas, estan
promoviendo el turismo en el pais por medio de “Plandetur 2020” y
“Plan de desarrollo turistico del Guayas.

Atencion personalizada que nos permitir4 garantizar la satisfaccion
de nuestros clientes y la calidad en los servicios.

Ofreceremos exposiciones de reconocidos pintores ecuatorianos,
siendo un aporte cultural y artistico para quienes nos visiten y para
nuestra ciudad.
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9.3 Debilidades

Universitarios de la carrera de turismo no tienen un alto nivel en
hablar otros idiomas.

La zona en la que se encuentra ubicada el hotel se considera
de riesgo.

En el negocio hotelero se reflejan épocas de alta y baja
demanda debido a la estacionalidad, lo que genera costos
elevados cuando hay habitaciones que no se logren vender.

9.4 Amenazas

Posibles ingresos de nuevos hoteles, algunos con experiencia
en el mercado y pertenecen a franquicias internacionales.

A nivel mundial se presenta una crisis econémica que puede
afectar las proyecciones turisticas.

La poblacién se ve afectada por enfermedades y pandemias.

El Gobierno ha creado regulaciones de antiempresas.
Tendremos que elaborar promociones y desarrollar estrategias
para posicionarnos en el mercado, por ser un hotel nuevo
deberemos planificar un marketing agresivo.

Hoteles existentes en el mercado que cuentan con mucha
experiencia y posicionamiento.
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10.Plan de Marketing

10.1 Investigacion de Mercado

10.1.1 Anélisis de la Demanda

Se realizo un video con un grupo de 5 expertos en cuanto a mi proyecto,
los resultados fueron muy favorables, ya que ellos como experto conocen
la demanda insatisfecha que actualmente posee la ciudad de Guayaquil,
lo que ellos indican es que el hotel posee un gran valor agregado que es
el concepto artistico y como conocen a sus clientes indican que los
turistas son bastante observadores y que eso favorecera al hotel de Arte
Man Ging.

10.1.1.1 Resumen Focus Group

En el dia 5 de Febrero del 2011 se realizo una reunién de expertos en
hoteleria, para que compartan sus opiniones del nuevo proyecto del Hotel
de Arte Man Ging.

Integrante # 1:

Raquel Gallegos Pinela es Licenciada en Hoteleria y Turismo titulo de
Espafia, su experiencia es de 2 afios en un Hotel de Espafia 5 estrellas y
10 afios en el Gran Hotel Guayaquil.

Opinion:

" Los proyectos de turismo sostenible que se estan promocionando a nivel
internacional, favorecen el desarrollo hotelero, se estima incrementar
notablemente la demanda turistica en el pais, sobre todo en las
principales ciudades. Se ambiciona proyectar a la ciudad de Guayaquil
como un centro de convenciones, por lo que, la infraestructura hotelera
actual no abasteceria a cubrir la demanda, debido a esto se requiera el
ingreso de nuevos hoteles al mercado. Considero que este proyecto seria
una buena alternativa de alojamiento para los turistas y mas aun por la
tematica de promover la cultura del arte de nuestro pais, no solo cubriria
las necesidades de alojamiento de los turistas , ademas los invitaria a
conocer mas sobre nuestras raices a través del arte, dando asi un valor
agregado con una nueva tendencia."
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Integrante # 2

Ana Gabriela Gonzales Arias estudio Ing. en Turismo, su experiencia es 7
afios en Agencia de Viaje Delgado Travel.

Opinion:

" Para los operadores de turismo es de gran importancia contar con
nuevas alternativas para ofrecer a nuestros clientes, debido a las nuevas
tendencias y avances tecnolégicos, el turista de hoy en dia es mas
exigente y busca nuevas opciones a buen precio, la creacién de un nuevo
hotel que cumpla con los estandares de calidad y servicio de atencion al
cliente es de gran ayuda a la demanda turistica que aumenta cada dia en
nuestra ciudad y la motivacion de amar el arte llamara mucho la atencion
a los turistas extranjeros."

Integrante # 3

Johnny Garcia Mackensie es Ing. Civil, actualmente representante legal
de Hoteles Ecuatorianos, propietario de 2 hoteles en Guayaquil.

Opinion:

“‘Como hotelero me parece muy interesante hacer un mix es decir el
servicio hotelero y el arte, seguro es muy novedoso; actualmente existen
clientes extranjeros que siempre buscan lo diferente y el proyecto muestra
diferencia. Por lo tanto me parece una buena idea, y lo mas importante es
que Guayaquil necesita mas plazas ya que en ciertos meses del afio no
se satisface la demanda hotelera.”

Integrante # 4

Ménica Romero Cruz es Ing. Comercial y CPA de 45 afios de edad, tiene
18 afios realizando la contabilidad y administracion en 3 hoteles.

Opinion:

“El Negocio de hoteleria es muy interesante y puede llegar hacer muy
rentable si ofreces un buen servicio con buenos precios, eso si un hotel
debe siempre de estar en constante innovacién para que el cliente este
totalmente a gusto en el hotel. La ocupacién se la gana el hotel, es
cuestion de afiliarse con agencias de viajes, etc. Guayaquil sufre un
porcentaje de demanda insatisfecha, por lo tanto este proyecto es valido
mas aun con el valor agregado del arte.”
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Integrante # 5

Carola Powhing es Gerente de Galeria de Arte, tiene 8 afios de
experiencia.

Opinion:

“El Arte da vida, existen muchas personas que les encante el arte, tiene
sus ventajas y desventajas, desventaja por el precio, aunque hay arte de
todos los precios pero los que saben de arte y conocen los pintores
exigen buenos cuadros; la ventaja es que siempre los cuadros tienden a
subir de precio, mas aun si el pintor ya fallece su obra se vuelve mas
costosa y muchas personas tienden ha invertir en arte.”

10.1.2 Andlisis de la Oferta

Este proyecto espera tener un crecimiento anual del 8%, el crecimiento
entre los afios 2014 a 2020 creemos que se ajustara a la presién
econdémica mundial sobre los mercados, el sector turistico es evidente que
no pauta los mismos efectos que otros segmentos segun dichas
situaciones globales, si creemos que no habra un efecto mayor al 2%, por
lo menos en los referidos afios, a continuacion mostraremos la proyeccion
de plazas y habitaciones:
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Cuadro 9. Proyecciéon en Plazas

PROYECTO EN PLAZAS

DEMANDA
INSATISFECHA
3 OFERTA INCLUYENDO INCLUYENDO
ANOS DEMANDA | PROYECTO PROYECTO
2012 3,891,861 3,443,071 448,791
2013 3,969,698 3,444,771 524,927
2014 4,049,092 3,446,471 602,620
2015 4,130,074 3,448,173 681,901
2016 4,212,676 3,449,874 762,802
2017 4,296,929 3,451,575 845,354
2018 4,382,868 3,453,276 929,592
2019 4,470,525 3,453,276 1,017,249
2020 4,559,936 3,453,276 1,106,660

Fuente: Asociacién Hotelera del Guayas

Elaborado por: La Autora
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Cuadro 10. Proyeccion en Habitaciones

PROYECTO EN HABITACIONES
DEMANDA
INSATISFECHA
) OFERTA INCLUYENDO INCLUYENDO
ANOS DEMANDA | PROYECTO PROYECTO
2012 8.439 7.477 962
2013 8.608 7.477 1.131
2014 8.780 7.477 1.303
2015 8.955 7.477 1.478
2016 9.135 7.477 1.658
2017 9.317 7.477 1.840
2018 9.504 7.477 2.027
2019 9.694 7.477 2.217
2020 9.888 7.477 2.411

Fuente: Asociacion Hotelera del Guayas

Elaborado por: La Autora

Segun los dos cuadros de proyeccion notamos que la demanda
insatisfecha es alta, por lo tanto se espera que la ciudad de Guayaquil
cubra esa demanda, ofreciendo buenos servicios, con tecnologia para
satisfacer a nuestros turistas y de esa manera asegurar sSu regreso.
Sabemos que anualmente el indice de turista aumenta y la demanda cada
vez es mas grande, debemos explotar ese turismo creando mas plazas de

trabajo.
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10.2 Marketing Mix

La mezcla de marketing mas conocida en la literatura actual hace
referencia a la combinacion de cuatro variables o elementos basicos a
considerar para la toma de decisiones en cuanto a la planeacion de la
estrategia de marketing. Estos elementos son: producto, precio, plaza y

promocion.
Producto/Servicio Plaza Promocién Precio
Calidad Cobertura Publicidad Descuento
Aspectos Localizacion Venta personal Concesion
Opciones Inventario Promocién Formas de pago
Estilo Transporte  de ventas Condiciones de crédito
Servicios
Garantias
Utilidades

Elaborado por: La Autora

10.2.1 Producto

El hotel ha sido disefiado con la finalidad de ser un aporte turistico,
cultural y artistico para nuestra ciudad y cada uno de nuestros visitantes.

En cada rincon del hotel se destacan las obras de arte de reconocidos
pintores y escultores de Ecuador y del mundo. En cada piso les damos un
homenaje a famosos pintores ecuatorianos como Eduardo Kingman,
Enriqgue Tabara, Luis Pefaherrera, Bolivar Pefiafiel, Ivan Paredes y Luis
Beltrdn, quienes con sus obras nos reflejan las raices de nuestro pais;
Hotel Man Ging también le facilitara a los pintores principiantes con
talento aun no conocidos para que expongan sus obras

Las habitaciones ofrecen un servicio de excelencia, con un toque artistico
combinando detalles en la decoracion de los muebles que van acorde a
los tonos de las pinturas; brindando un ambiente calido, elegante y
confortable para la mayor satisfaccion de nuestros huéspedes.
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Los servicios se compran y se usan por los beneficios que ofrecen, por las
necesidades que satisfacen y no por si solos.

El servicio visto como producto requiere tener en cuenta la gama de
servicios ofrecidos, la calidad de los mismos y el nivel al que se entrega.

Los servicios que prestard el hotel, seran:

Hospedaje:

. Habitaciones: Sencilla, doble, Suite Junior.

. Servicio de Minibar.

. Teléfono con larga distancia Nacional e Internacional, salida directa.

. TV por cable a color, incorporando plasmas para todas las
habitaciones y PPV en suites.

. Internet inalambrico en todas las habitaciones (WIFI).

. Caja fuerte en las habitaciones.

. Room Service.

. Lavanderia y tintoreria.

. Servicio de despertador.

»  Servicio de Mensajeria para huéspedes.

» Cortesia de café/té y agua de 4 PM a 7 PM.

= Gimnasio, Spay sauna.

» Galeria de Arte.

= Cuadros artisticos de diferente pintores.

Gastronomia

=  Cafeteria (24 horas).
. Lobby bar.

Servicios Adicionales
=  Agencia de Viajes.
. Garaje 24 horas.

. Taxis a la disposicion del huésped.
. Business Center con fax, computadoras con la tecnologia requerida.
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10.2.2 Precio

Las politicas de precios tienen un papel estratégico con el fin de lograr los
objetivos organizacionales. Asi pues, la decision sobre precios para un
servicio particular debe ajustarse a objetivos estratégicos. Cualquier
estrategia de precios debe ajustarse a la forma en que se manejen los
demés elementos de la mezcla de marketing para alcanzar metas
estratégicas.

La mayoria de tarifas incluyen B&B.

Factores gue inciden en la fijacién de los precios

La fijacibn de estos objetivos determinara la fijacion del precio con
respecto a los precios de la competencia.

A continuacién se muestra el resumen de precios promedios de hoteles 5
y 4 estrellas sin impuestos:

Cuadro 11. Tarifas Promedios 5 Estrellas

Hoteles Tarifas promedios
Hilton Colon 150
Sheraton 158
Oro Verde 159
Hampton Inn 140
Continental 90
Ramada 80
Marriott 119
Grand Guayaquil 119
Unipark 120
Howard Johnson 120

Elaborado por: La Autora

Fuente: Asociacion Hotelera
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Para este segmento de hoteles de cinco y cuatro estrellas, la tarifa
méaxima la tienen el Sheraton y el Oro Verde y la minima el Ramada y el
promedio de tarifa es de 62 USD y 108 USD en habitaciones simples.

El Margen de aumento de tarifas en los hoteles varia de $5 a $10
anualmente.

A continuacion se muestra el resumen de precios promedios de hoteles 4
y 3 estrellas sin impuestos:

Cuadro 12. Tarifas Promedio de Hoteles de 4 vy 3 estrellas

Hoteles Tarifas Promedios
Apart Hotel Kennedy 90
Palace 80
Doral 58
Del Rey 53
Gold Center 50
Sol de Oriente 52
Castell 44
Alexander 40
City Plaza 60
Marcelius 50
Las Pefias 50

Elaborado por: La Autora
Fuente: Asociacion Hotelera
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Este segmento nos indica que la mayor tarifa la tiene el Apart hotel
Kennedy con $90 y la minima el Hotel Alexander con $40 en habitaciones
simples, por lo tanto se puede establecer los precios para el Hotel de Arte
Manging, segun la competencia.

Lista de Precios del Hotel de Arte MANGING:

Cuadro 13. Lista de Precios del Hotel de Arte Man-Ging

Tipo de Habitacion Tarifa
Junior Suite 75
Sencilla 50
Doble 60

Elaborado por: La Autora

Las tarifas se las establecio de acuerdo al estudio que se realizo segun
las tarifas Rack y Corporativas de los diferentes hoteles de 4 y 3 estrellas
de la ciudad de Guayaquil.

La competencia directa del hotel fija tarifas entre $90 a $40 y se desea
entrar al mercado con una tarifa intermedia, que nos permita captar
alojamiento corporativo y de turistas con los operadores de las agencias
de viajes colocando como tarifa de lanzamiento $50 + 22% (12% IVA +
10% servicio).

Se realizo el estudio con la base de la habitacién sencilla porque el

mercado corporativo aloja a sus ejecutivos en habitaciones sencillas que
de otro tipos, no tendria caso hacer de la minoria sino de la mayoria.

10.2.3 Promocion

La promocién en los servicios hoteleros puede ser realizada a través de
cuatro formas tradicionales, de tal manera de poder influir en las ventas
de los servicios como productos. Estas formas son:

e Publicidad (Guias Turisticas, Internet, Prensa Escrita).
e Venta personal.
e Relaciones Publicas (Publicity).

e Promocion de ventas: actividades de marketing distintas a la
publicidad, venta personal y relaciones publicas que estimulan las
compras de los clientes y el uso y mejora de efectividad del
distribuidor.
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Estos tipos de promocion pueden constituir una de las herramientas mas
efectivas de influencia y comunicacion con los clientes. Los propdsitos
generales de la promocion en el marketing de servicios hoteleros, son
para crear conciencia e interés en el servicio y en la organizacién de
servicio, también para diferenciar la oferta de servicio de la competencia,
para comunicar y representar los beneficios de los servicios disponibles,
y/o persuadir a los clientes para que compren o usen el servicio.

Cliente: Sus Necesidades y Anhelos.
La calidad es la confianza que inspira el servicio, tanto por experiencias
anteriores como por el desarrollo eficiente de su prestacion.

Las particularidades son las caracteristicas fisicas y de operacion de un
hotel, como por ejemplo: su decoracién, disposicion, estilo arquitecténico,
tamafo de los cuartos, mobiliario, tipo de cafeteria, etc., son los aspectos
y conceptos apreciables que hacen diferente un hotel de otro. En el caso
de este hotel la decoracion va hacer artistica, ya que es un hotel con
obras de pintores ecuatorianos, algunos conocidos, los otros son de
alumnos con talento que quieren darse a conocer.

Los beneficios condicionados son la esencia misma del servicio, pues se
entienden como la satisfaccion que realmente proporciona el hotel a sus
huéspedes y usuarios.

Los elementos de los servicios de un hotel conforman su capacidad de
respuesta practica al mercado, y al mismo tiempo estructuran e integran
su imagen comercial.

Calidad + caracteristicas + Beneficio condicionado = Identidad propia
del hotel.

La identidad comercial del hotel, a su vez permite el posicionamiento
practico del mismo en el mercado, es decir, su ubicacion frente a la
demanda y a la competencia con su propia personalidad.

Calidad:

Hotel con servicios de 4 estrellas, habitaciones confortables, atencion
rapida y amable, Tecnologia de ultima generacion, Excelente calidad
Alimentos y Bebidas, solucion amplia de problemas y quejas; ademas de
un servicio rapido y precios justos.
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Particularidades:

Habitaciones amplias, bien iluminadas, con cuadros de los diferentes
pintores, mesa de trabajo, bafio con tina, teléfono, teléfono en el bafio,
Internet inalambrico gratuito, television de buen tamafio con cable,
Minibar, lobby amplio y agradable con piano-bar integrado, restaurante
con especialidades con atencién 24 horas.

Beneficio Condicionado:

Cercano a lugares de negocios (comodo en ubicacién), atencion
personalizada. Las personas se sentiran como en su casa.

Cabe mencionar que el andlisis de los elementos de los servicios
hoteleros, lo hace el huésped o usuario en funcion de su criterio y
experiencia, y es esto lo que fundamenta su opinién e imagen acerca de
los mismos.

Las promociones se realizaran los fines de semana, que son los dias que
la utilizacion de los hoteles bajan, estas estaran disponibles en la pagina
Web del hotel y en los third party vendors®.

A continuacion se describen las promociones que se publicaran en el
primer trimestre luego del lanzamiento:

Special Romantic Art Night only for $99

Habitacion Jr Suite Deluxe.

Late check out™® 6pm.

Desayuno americano en la habitacion.
Decoracion con pétalos de rosas.
Limpieza facial en Spa Mariana Cozzarelli.
Botella de champagne

° Third party vendors: Las 3 promociones que vendera el hotel.
1% Check Out: Registro de Salida del huésped.
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Fin de semana familiar con Visita al Parque Histérico desde $79

Habitacion doble para dos adultos y dos nifios.
Desayuno americano.

Coctel de bienvenida.

Visita al parque histérico, incluye entradas.

. Traslado al parque histdrico.

Pay 2 Stay 3 with Art $40 per night.

Oferta especial de fin de semana.
De viernes a domingo o de sabado a lunes.
Habitacion sencilla o doble.
Descuento del 25% en obras de arte.
,.3 Desayuno americano.
b 4 Coctel de Bienvenida.

Consideraciones:
En todos los paquetes gratis hasta dos menores de 10 afios en la misma

habitacion de los adultos. Los planes NO incluyen: Impuestos (12% IVA ni
10% de Servicio). Promocién valida: Feriados y Fines de Semana.

10.2.3.1. Plan Comercial

1. Lanzamiento del hotel: evento de inauguracion, fam-trips',
contactos con los medios.

2. Asociacion con taxistas — programa “quina por craneo” ($5 x cada

turista que lleve al hotel).

Mercadeo corporativo (empresas, agencias, gremio turistico, etc).

Reservas online (UTELL + PORTALES, pagina web).

Relaciones Publicas en negocios alrededor.

ok ow

" Fam-trips: Grupo de Funcionarios de las Agencias turisticas o Viaje de Familiarizacion.
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10.2.3.2 Lanzamiento del Hotel

1.

El lanzamiento del hotel debe ser una oportunidad para lograr que
éste se incorpore a la industria en Guayaquil y sea conocido en el
medio

Se desea que estén presentes representantes del gremio turistico,
gente relevante de las principales agencias de viajes, gente de la
farandula.

Se invitardn a personas que generen publicidad para el hotel, o que
generen negocios (estadias).

Deberia incluir Fam-Trips esa misma noche para clientes
seleccionados.

10.2.3.3 Programa “quina por habitacion”

1.
2.

3.

4.

Orientado a convertir a los taxistas en “agentes de ventas”.

Es un sistema ganar-ganar-ganar: gana el taxista, gana el cliente, y
gana el hotel.

Funcionara a través de una triple-ticketera donde un ticket se
queda con el taxista, otro con el huésped, y otro con el hotel.

Son promociones tanto para huéspedes que guarden sus tickets,
Ej. Hotel Man Ging, premia su preferencia por nosotros, con 20
tickets, le damos una noche complementaria) asi también como
para taxistas que los acumulen (por cada 10 huéspedes traidos el
onceavo se paga a “sota”.

10.2.3.4 Agencias de Viajes

1.

El estandar serd una tarifa comisionable al 15% sobre el rack para
cualquier agencia de viajes. Para pasajeros FITS (for individual
travellers) de 4 pax para abajo.

La segunda alternativa es una tarifa neta, ya viene con impuestos
y servicios incluidos. Esta tarifa seria para grupos (minimo 5 pax).

. Todos estos captaremos por medio de la base de datos personal,

contactos propios de la compaiiia, eventos, ferias de turismo, etc.

" Fits: Individual por pasajero.
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10.2.3.5 Mercado online

1. Alianzas con portales especializados en hoteles y servicios afines,
(Utell, Travelocity, Transhotel, HotelDo, Tourico Holidays,
LatinHotels).

2. Una ventaja de acceder a este mercado es que las tarifas que se
cobran son més altas que el promedio.

3. El pago por este segmento esta garantizado ya que en su mayoria
se manejan a través de una tarjeta de crédito de garantia que
ampara NOSHOWS (reservacion no usada y cancelada a tiempo)

4. Algunos portales tienen costo de afiliacion (un solo pago anual
aprox. US$ 700,00 y exigen una comision por noche (10% para el
agente intermediador + 7% para el portal (Caso Utell) los otros
solamente piden una tarifa competitiva que les permita colocar su
MarkUp (margen de ganancia).

38



Cuadro 14. Plan de

Medios
PLAN DE MEDIOS
TV NO CONVENCIONAL
CANAL PROGRAMAS DERECHOS MES 1 TOTAL
INVERSION |
Ecuavisa Noticieros 1 Comercial 30" 16.000 16.000
1 cufia diaria Noticiero
Teleamazonas Ecuador en Vivo 2 Comerciales 30" 7.500 7.500
1 Mencion diaria
1 Sobreimposicion diaria
23.500
REVISTAS ||
TIULO TIRAJE MEDIDAS (ANCHO x ALTO) MES 1 MES2 | Mes2 | TOTAL
INVERSION |
Vistazo 66.000 22 x 27 cms 2.890,00 2.890
(quincenal)
Dinners 75.000 20.5x 27 cms 2.530,00 2.530,00 5,060
(mensual)

7.950

Mcv 1 Aeropuerto de Quito 1.915 1.915 1.915 5.745

5.745
Desarrollo de Comercial 15.000
TV No Convencional 23.500
Revistas 7.950
Pantallas 5.745
Lanzamiento del Hotel 23.000
Material Publicitario 5.000

Elaborado por: La Autora
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10.2.4 Plaza

La plaza es un elemento de la mezcla del marketing que ha recibido poca
atencion en lo referente a los servicios hoteleros, debido a que siempre se
la ha tratado como algo relativo a movimiento de elementos fisicos.

La ubicacion del hotel se convierte en ventaja competitiva, debido a que al
situarse en el casco central de la ciudad facilita al visitante sus
negociaciones y tramites comerciales ya que se encuentra en la zona rosa
de la ciudad, que se encuentra ubicada a solo dos cuadras del Malecén
del Rio Guayas.

El Hotel es moderno y funcional que se levanta en el corazon de la zona
turistica, financiera y comercial de la ciudad de Guayaquil, es aqui donde
la farra y la diversion llegan.
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11. Anélisis Financiero

Sus aspectos financieros de la administracién hotelera se clasifican en:

e Plan de Inversion.

Gastos totales.

Costos variables y Fijos.

Ingresos Mensuales y Anuales.
Depreciacion.

Capital de Trabajo.

Detalle de Préstamo (en caso de existir).
Estado de Resultados Flujo de Caja.

e Punto de Equilibrio.

e Andlisis de Sensibilidad.

Para que se cumplan cada uno de estos campos siempre depende del
objetivo principal que se plantea la empresa, donde al complementarse
estos campos de decision, representa la forma mucho mas eficiente de
poder elevar el valor, que posee una empresa para sus accionista, a un
nivel maximo; es por eso que resulta tan importante que la administracion
hotelera sea desarrollada mediante un meétodo que resulte eficaz y
eficiente.

CUADRO 15. INVERSION DEL PROYECTO

INVERSION TOTAL DEL PROYECTO
INVERSION INICIAL 761.950,00
INVERSION EN CAPITAL DE TRABAJO 99.684,72
Gastos de Constitucion 225,91
Gastos de Funcionamiento 1475,38
INVERSION 863.336,01

PATRIMONIO 60%
DEUDA 40%

Elaborado por: La Autora

Para realizar este proyecto es importante considerar el capital de trabajo,
gastos de constitucion y de funcionamiento, ya que es lo que se necesita
aparte de considerar la inversion inicial o préstamos en este caso, la
sumatoria de todo lo mencionado nos da el total del valor de la inversion
que esta dada por: $863.336,01.
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El plan de Inversion fue el resultado de una investigacion debido a la
experiencia familiar, se tuvo contacto directo con los contratistas de cada
uno de estos labores.

En el plan de inversiones se considero que el terreno tiene un valor de
$150,000 (terreno obtenido por herencia), que la obra civil es de $
350,000.

Una propuesta que sostenemos es mantenernos y que exista un
crecimiento anual de un 8%, el que nos permitird tener mas ingresos,
pondremos en base también a la aceptacion obtenida por el servicio,
conseguir ser el Hotel innovador con una diferencia que destaca con sus
obras de arte.

Estos valores estan dados con un 68% de ocupacion, el valor de la
habitacién es promedio ya que son 3 valores; se considero $65 debido a
que existen diferentes tipos de habitacion (Junior Suite, Dobles y
Sencillas) y considerando los third party vendors.

Se estima un promedio de $8 por persona de consumo en la cafeteria con
desayunos y platos a la carta.

Dentro del servicio de lavanderia se estima un valor de $3 por prenda.

CUADRO 16. AMORTIZACION POR PRESTAMO

TABLA DE AMORTIZACION DEL PRESTAMO

9%

PERIODO CUOTA INTERES AMORTIZACION SALDO
0 $345.334,40
1 $53.810,04 31.080,10 $22.729,94 $322.604,46
2 $53.810,04 29.034,40 $24.775,64 $297.828,83
3 $53.810,04 26.804,59 $27.005,44 $270.823,38
4 $53.810,04 24.374,10 $29.435,93 $241.387,45
5 $53.810,04 21.724,87 $32.085,17 $209.302,28
6 $53.810,04 18.837,21 $34.972,83 $174.329,45
7 $53.810,04 15.689,65 $38.120,39 $136.209,06
8 $53.810,04 12.258,82 $41.551,22 $94.657,84
9 $53.810,04 8.519,21 $45.290,83 $49.367,01
10 $53.810,04 4.443,03 $49.367,01 $0,00

Elaborado por: La Autora
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Esta tabla nos indica las cuotas anuales a pagar durante los 10 afios de
deuda con la CFN (Corporacién Financiera Nacional) a un 9% de interés,
ya que ese es el interés que actualmente cobra la financiera, con cuotas
fijas de $53.810,04.

CUADRO 17. DESCRIPCION DE VENTAS

POBLACION DISPONIBLE | PORCENTAIJE
30 100%
20 68%

8%

CRECIMIENTO ANUAL

DEMANDAS
HABITACIONES ALIMENTACION | SERVICIO
Demanda
Mensual 612 585 244,8
Demanda Diaria 20 20 8
Demanda Semanal 153 146 61
Demanda Anual 7344 7020 2937,6
Habitaciones Alimentacion Servicio
Precio Precio Precio
Descripcion de demanda DEMANDA Venta DEMANDA Venta DEMANDA Venta
Mensual 612 S 65,00 612 $ 8,00 245 $ 5,00
Anual 7344 $ 65,00 8566 $ 8,00 2938 $ 5,00

Elaborado por: La Autora

Mi demanda se limita a los recursos que el hotel posee ya que se utilizo
Unicamente las 30 habitaciones del hotel.
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CUADRO 18. INGRESOS

INGRESO

5012 Mensual $39.780 Mensual $39.780 Mensual $1.224 $80.784
0 Anual $477.360 Anual $477.360 Anual $14.688 $ 969.408
Mensual $42.962 Mensual S 42.962 Mensual $1.322 S 87.247

2013 $
Anual $515.549 Anual $ 515.549 Anual $ 15.863 1.046.961
Mensual $46.399 Mensual $46.399 Mensual $1.428 $94.226

2014 $
Anual $ 556.793 Anual $556.793 Anual $17.132 1.130.717
Mensual $50.111 Mensual $50.111 Mensual $1.542 $101.765

2015 $
Anual $601.336 Anual $601.336 Anual $18.503 1.921.175
Mensual $54.120 Mensual $54.120 Mensual $1.665 $ 109.906

2016 $
Anual $649.443 Anual $649.443 Anual $19.983 1.318.860
Mensual $ 58.450 Mensual $ 58.450 Mensual $1.798 $118.698

2017 $
Anual $701.398 Anual $701.398 Anual $21.581 1.424.378
Mensual $63.126 Mensual $63.126 Mensual $1.942 $128.194

2018 s
Anual $ 757.510 Anual $ 757.510 Anual $23.308 1.538.329
Mensual $68.176 Mensual $68.176 Mensual $2.098 $ 138.450

2019 $
Anual $818.111 Anual $818.111 Anual $25.173 1.661.395
Mensual $ 73.630 Mensual $ 73.630 Mensual $2.266 S 149.526

2020 s
Anual $ 883.560 Anual $ 883.560 Anual $27.186 1.794.307
Mensual $79.520 Mensual $79.520 Mensual $2.447 $161.488

2021 $
Anual $954.245 Anual $954.245 Anual $29.361 1.937.851

Elaborado por: La Autora

Este cuadro muestra la proyeccibn de ventas totales, es decir,
habitaciones, alimentacién y servicio, el primer afio con un precio de $65,
con el 68% de ocupacion multiplicado por la demanda mensual y anual
anteriormente calculada con un 8% de crecimiento anual.
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CUADRO 19. DEPRECIACION DE ACTIVOS

Elaborado por: La Autora

El cuadro nos indica la depreciacion de cada activo, los afios de la vida
atil, lo que mas tiene durabilidad son los acabados de construccién que
son 20 afios como se lo puede ver en el cuadro.
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VIDA | DEP. |AHODE| opgn, |VALOREN
ACTIVO VALOR DE COMPRA| CANTIDAD |CONTABLE | ANUAL | DEP. [ACUMULADA| LIBROS
Climatizacion §50.000,00 1 5 10000 5 50000 50000
Infraestructura eléctrica §10.000,00 1 5| 2000 b 120000 12000
Ascensores $30.000,00 1 10] 3000 5 15000 15000
Sistemas contra incendios, seguridad, cctv y cerraduras
tarjetas §30.000,00 1 5| 6000 5 30000 30000
Sistemas informaticos 56.000,00 1 3| 2000,00 3 6000 6000
Equipos de cocina §20.000,00 1 10 2000 3 6000 6000
Menaje cafeteria y restaurant $20.000,00 1 10| 2000 4 8000 8000
Menaje habitaciones $60.000,00 1 10| 6000 5 300001 30000
Acabados de construccidn §20.000,00 1 20 1000 5 5000 5000
Muehles, enseresy equipos de oficina 95.000,00 1 10| 500 5 00 00
34300
‘ Depreciacion Acumulada ‘ 154500‘



CUADRO 20. GASTOS

Vilor Aol | Aol | Aio3 | Aiod | AioS | Aiof | Ao7 | Aof | Aiod | Aiol0
Gasos de Constituion il 0y 0% 0N 03 0% 0% 2% 4% 1N 1039
Gasos de Funconamienty A A T A A A T TR
Amortizacon Anal s
Elaborado por: La Autora
GASTOS DE SERVICIOS BASICOS

Detalle Total Mensual Total Anual
Agua $ 630,00 $ 7.560,00
Electricidad $ 2.000,00 $ 24.000,00
Telefono $ 200,00 $ 2.400,00

Total Gastos Servicios Basicos $ 2.830,00 $ 33.960,00

Elaborado por: La Autora
GASTOS ADMINISTRATIVOS
Descripcién Mensual Anual

Sueldos y Salarios $9.787,27 $117.447,24
Servicios Basicos $ 2.830,00 $ 33.960,00
Gastos de Mantenimiento $ 550,00 $ 6.600,00
Publicidad $ 23.500,00 $ 282.000,00
Internet 512/128 kbps $ 100,00 $1.200,00
Total Gastos Administrativo $ 36.767,27 $441.207,24

Elaborado por: La Autora

Se estima estos gastos del proyecto por cotizaciones y gastos actuales.

La publicidad esta detallada en el plan de medios, el primer afo
Gnicamente se haria la publicidad por television, ya que por medio de la
experiencia hotelera la publicidad que mas resultados nos ha dado es la

televisiva.
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SUELDOS Y SALARIOS

o SUELDOS ¥ CARGAS No. De
Descripcion . Costo Anual
SOCIALES MEMNSUALES | trabajadores
Gerente Genera & 1.310,13 1 % 1572156
Administrador de RRHH 5 472 85 1 5 567420
Asistente Contahle 5 472,85 1 5 567420
lefe Operativo 5 537,25 1 S 65.447,00
lefe de Seguridad 5 472 85 1 S 5.674,20
Chef Ejecutive 5 537,25 1 5 6.447,00
Perzonal de Consola de Seguridad 5 794,88 z % 953856
Encargados de Restaurante 5 1744 34 5 5 2093208
Recepcion 5 1.567,76 4 5 18.813,12
Posilleros, mucamas, limpieza, mantenimiento 1.404,26 4 5§ 16.851,12
Ama de llaves 5 472 85 1 S 567420
Total de sueldos administrativos 5 9.787,27 22 5 117.447,24
Elaborado por: La Autora
CUADRO #21. NOMINA PERSONAL
;:;’:;l'; rog | TECE | SECHP | IESS | Dicino | Decimo Fr:::';:: Totalde | Tota
CARGO Cantidad Sueldo Sueldo
( Mes) {0.50%) | (0,50%) [(11,15%) | Tercero | Cuarto | (0,83%) | Cargas | Inversion

1.- GERENCIA GENERAL

Gerente General 100 1.000,00 1,00 1.000,00 500 500 | M50 | 8333 | 2200 | 6330 | I3 13013
Asistente Contable 100 350,00 100 350,00 174 7| 3903 | 217 | 200 | 2915 | 12285 | 47284
Asistente RRHHy 100 350,00 100 350,00 174 7| 3003 | 217 | 200 | 2915 | 12285 | 47289
2.-DEPARTAMENTO ALIMENTOS Y BEBIDAS -

Chef Ejecuivo 100 400,00 1,00 400,00 200 200 | 4460 | 33| 200 | ¢3RO WA | A
Meseras Cafetaria 400 264,00 1,00 1.056,00 508 5A8 | T4 | BEO0 | 2200 | 6796 | 32T | 1320
Ajudante de Cocn 100 164,00 100 26400 132 13200 24 | 200 | 20 | M% | w07 | 3620
3.- DEPARTAMENTO VENTAS, MARKETING, RESERVACIONES -
Jefe Operai 100 | eom| ww [ | oam | am | um | nn | nw | nn | s | wn
4. DEPARTAMENTO RECERCION -

Cajeros - Recepio 400 300,00 100 1.200,00 6,00 600 | 13380 | 10000 | 2200 | 9996 | 36776 | 1.567.76
Botones 2,00 264,00 1,00 52800 264 264 | EBAT | 4400 | 2200 | 43% | 1413 | 70213
5.-DEPARTAMENTO AMA DE LLAVES -
Jefe de Ama de Ll 100 350,00 100 350,00 174 75 | 3903 | 217 | 200 | 2915 | 12285 | 47284
Camareras 2,00 264,00 100 528,00 204 264 | RRAT | 4400 | 2200 | 43% | 17413 | 70213
.- DEPARTAMENTO SEGURIDAD -
Jefe de Sequridad 100 350,00 100 350,00 174 17| 3003 | 217 | 200 | 2016 | 12285 | 47285
Agentes de Sequrid 200 300,00 100 600,00 3100 300 | 6690 | R000 | 2200 | 4998 | 19488 | 79488
TOTAL 2200 1.376,00 36,88 3688 | 82242 | 61467 | 28600 | 61442 | 241427 | Q98727

Elaborado por: La Autora
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Dentro de los sueldos vale recalcar que en los hoteles se divide el 10% de
servicios que los clientes cancelan en las facturas, por esa razon el
servicio siempre debe ser de primera. Los valores de salarios esta de
acorde a la tabla sectorial 2011.

GASTOS DE CONSTITUCION
Escritura publica de Constitucidon de Compaiiia 120
Publicacién de Extracto 24,35
Inscripcidn en el Registro Mercantil 42
Nombramientos e inscripciones 12
Afiliacion a la Camara de Industrias 27,56
Capital en Banco 800
Total 1025,91
(-) Devolucidn del Capital 800
Total Gastos 225,91

Elaborado por: La Autora

Estos gastos también se deben tomar en cuenta ya que son importantes
para el funcionamiento del hotel.

GASTOS DE FUNCIONAMIENTO
Permisos municipales 259,38
Patente 150
Tasa de habilitacién 300
Ministerio de Salud 46
Certificado para los empleados 220
Permiso de Cuerpo de Bomberos 500
TOTAL 1475,38

Elaborado por: La Autora

Los valores de las tasas, permisos anualmente siempre varian pero es
muy poca la diferencia, sin embargo son gastos necesarios que debemos
cancelar, para tener toda la documentacion en orden.
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CUADRO 22. COSTOS FIJOS Y VARIABLES

Valor
DETALLE CANTIDAD . Valor Total
Unitario
Grapadora 10 51,50 515,00
Cajas de grapas 10 50,50 55,00
Caja de Lapices 5 53,00 515,00
Caja Borradores 5 51,40 57,00
SUMINISTROS DE OFICINA Sacapunta electrico 10 58,50 5 85,00
Saca grapa 10 $1,30 $13,00
Perforadora 10 53,75 $ 37,50
Paguete de 500 hojas A4 10 54,50 $ 45,00
Paguete de carpetas manila 20 50,05 $1,00
Cajas de plumas 5 53,50 $ 17,50
Escoba 6 53,50 521,00
Jabon 150 50,80 $120,00
Cloro 75 54,75 $ 356,25
Recogedor 6 52,10 512,60
SUMINISTROS DE LIMPIEZA Desinfectante 75 $1,30 $135,00
Ambientador 30 54,20 5126,00
Papel higienico 150 $1,50 5225,00
Trapeador 6 52,50 $15,00
Franelas 30 50,50 $15,00
TOTAL 549,65 51.266,85
Elaborado por: La Autora
Costos Variables
L , : | TotalCosto Costo Total Anual
Descripcion Cantidad |  Costodedid | Costo porhabitacion
Mensual
| 1 ] [ §
Lavanderia 1 180 120 AL | B | B& | lmS | L% | 17n
Amenities 1 Bl 20 12400 | 1468800 | 1386304 | 1713208 1830265 | 199828
[nsumas 1 0 20 12400 | 1468800 | 1386304 | 1713208 1830265 | 199828
Total 2000 50 R4 | BRI | WS | TMMI | Be8M | 39775

Elaborado por: La Autora

Estos costos son parte de la habitacién ya que cada vez que se ocupa
una habitacion se debe considerar el servicio de lavanderia, amenities
(productos de aseo personal) y los insumos de cada habitacion en este

caso el desayuno americano.
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CUADRO 23. DETERMINACION DEL PRECIO

Determinacion de Precio
Costos Variables 3182,40
Costos Fijos 1266,85
Costos Administrativos 13267,27
Total Gastos 17716,52
591
Costo por Habitacion 29,52753333

Elaborado por: La Autora

CUADRO 24. PUNTO DE EQUILIBRIO

CANTIDAD | DOLARES
PUNTO DE EQUILIBRIO 374 | $24.310,00
COSTOS FIJOS 13.267,27
PRECIO UNITA HAB 65
COSTO VARIABLE UNITARIO 30

Elaborado por: La Autora

Mi punto de equilibrio me indica que debo vender 374 habitaciones
mensualmente, es decir, 12 habitaciones diarias 0 en ddlares $24.310,00.
Lo cual es muy posible desde mi punto de vista, solo se debe tener una
buena planificacién de ventas, incentivar a las agencias para que nos
manden clientes extranjeros, ademas de ser una cantidad muy baja y
accesible, lo cual es muy favorable para mi proyecto.
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CUADRO 25. CAPITAL DE TRABAJO

Demanda anual | N2 Mes Meses
7344 1/0,012820513 94 Enero

2|0,025641026 188| Febrero
310,038461538 282 Marzo
410,051282051 377 Abril
510,064102564 471 Mayo
6|0,076923077 565 Junio
7| 0,08974359 659 Julio
810,102564103 753| Agosto
910,115384615 847 | Septiembre
10|0,128205128 942 | Octubre
11|0,141025641 1036 | Noviembre
120,153846154 1130 | Diciembre

‘ Sumatoria 78 1 7344

Elaborado por: La Autora

Este es el método de CAPM (Método de déficit maxima acumulado), se la
realiza con el primer afio de la inversion para hacer el capital de trabajo.

Elaborado por: La Autora

Dentro del capital de trabajo observamos el valor de $-99.684,72 el mas
alto, se debe considerar este valor para sacar nuestro capital de trabajo.
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ENERO | FEBRERO | MARZO | ABRIL | MAYO | JUNIO | JULIO |AGOSTO (SEPTIEMBRE| OCTUBRE |NOVIEMBRE|DICIEMBRE| Sumatoria
Precio .00 e300 5000 85000 65000 G500 e300 5000 e300 85000 e300 6500
Cantidad pl B ® m o B oW 1036‘ 1130‘ 1]
NGRESOS GL000 124000 1336000 2448000 3060000 72000 4204000 4G%6000)  Sa080.00) 61000\ G70NO| Thd00n| 477IE000
EGRES0S
MO0D e s S ymy ey Wenn wmn ymao I v e SEIn| 1M
M0 Uy Leg%| 1268 1665 1668 Legly 1eg%) 16685  Legds) 16685 1658 1heds| 100N
Gtos. Adm. MO0 MBLOD) 000  MB0Q0) Me000 000 MO0 MA000  ME000 MB0OD 000 MEO00 Avren0o
bfos. Vias, 1 11 1 1) 1 1 71 1 11 1 11 1 .1 1
Eoresos Mensual 3303412 3803412 303412 303010 3R 041D M41L WML AL ML 0L M LY dsodon
R Y A v ) P G R S
Total Acumulado | -31314,.12) -STI0B.24| 7738036 -90936,48| -98370,60) 9968472, -SMg78 24 8395096 -GesU708) 3L 14553 095056
Capital de trabajo -99684,72



CUADRO 26. TMAR

TMAR

Beta 1,330
L 60,00%
1-L 40,00%
Riesgo Pais 16/03/2011 7,43%
Rf 2,26%
Rm 6,81%
Rd 1,05%
T 25,00%
1-t 75,00%
Rf 9,69%
Prima/Riesgo 4,55%
Re 0,15742

Rk 0,06769

Elaborado por: La Autora

Tmar: Tasa minima aceptable de rendimiento.

Rf: Rentabilidad de la renta fija sin riesgo (lo que esperan los
inversionistas como minimo).

Re: Rentabilidad esperada del mercado.

La rentabilidad incremental que un inversor exige de los accionistas por
encima de de la renta fija sin riesgo, nos sirve para calcular la rentabilidad
exigida a las acciones, no es igual para todos los inversores, es un dato
observable.

La diferencia entre la rentabilidad histérica de la bolsa (de un indice
bursétil) y la rentabilidad histérica de la renta fija, es que este dato es
histérico informativo que puede resultar mas o menos interesante, nos
referimos a el como rentabilidad diferencial, el problema es que muchos
autores y muchos profesionales de las finanzas suponen que ese dato
histérico es igual a la primera aseccién, esto es un error.

El valor esperado de la rentabilidad futura de la bolsa y futura de la renta
fija, quiere decir a esta expectativa de la rentabilidad diferencial.
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CUADRO 27. FLUJO DE CAJA

ANALISIS DE SENSIBILIDAD
0 [ 1+ T 2 7 3 7 & 01T s T & 1T 7 T s 9 0

Ingresos 300 | sissiep0 | ssere | 06N | 649401 | ML3BA | 755103 | MBS | smsefs | Gs40M4Es
Egrasos 455220 | H0078Y | 4167831 | 430085 | 45791845 | 445510 | SMAI60 | 56853 | 629 | enanm
Costo derventa RIBH | 4289 | 4580 | mism | Sioss | eI | 068 | e8| T | 7639
(Gastos Administrativos 36340 | BemS0 | W% | I | 4SRN | 4BM0% | BSIS | s34 | 5513810 | seeangs
(Gastos de Publicidad 26200000 | 28200000 | 26200000 | 28200000 | 26200000 | 28200000 | 2800000 | 28200000 | 28200000 | 2820000
Flujo Operacionsl TLEUTL | 10546833 | 400103 | 1773315 | 1915456 | 68653 | 133w | MISE | SIS | sLAA
) Amortizacion nmy | wimpt | moss | mans | nesy | wmm [ mmp | ast | smm | emp
) Deprecicién de Activos 350000 | 3eso0m | msoop | msoom | s | mesoo | msoom | s | sasom | wsoo
Flujo no Operacionsl wsTm | 10410 | Tesmp |manm [1ewen [ | soms | ey | mmsn | wrssa
(Gastos Financieros 30010 | 2003400 | 2680450 | M3 | nmmm | mew2 | Ge9s | LR | esion | 4sm
Usldad antes de Impusstos 65 | s | s | morm [ mous | 1ssks | mswa | mess | sl | 1sam3s
15% trabajadores - sy | asng [ omsp | i | sas | 07 | 00m@ | noesk | Bass | 18%5%
25% Impuesto ala Renta - 350674 | 364646 | 1008631 | 1801835 | 2103300 | 54800 | 2870530 | S0 | 66 | 4L0M2%
Usidd Netz - 0503 | sy | nessw | 7 | eres | w0 | 1618 | 9928 | 08B | mann
[+) Amortizacion nmy | wimpt | moss | mans | nesy | wmm [ mmp | ast | smm | emp
[+) Depreciacién 350000 | 3eso0m | msoop | msoom | s | mesoo | msoom | s | sasom | wsoo
Inv. nicia 76195000

Préstama Us 3340

Capits de Trabjo 06847 w5
Valor de Desecho 16450000
Flujo de Cajz S16.30032] s670071 | 7021500 | oeses3s | 1060008 | 1238443 | 1450398 | 15673657 | IBSAUSL | 189648 | 47115480
VAN s

TR 19%

Elaborado por: La Autora

Mediante el analisis del flujo determinamos que todos los afios nuestro
flujo es positivo lo que indica que no vamos a tener ningun inconveniente
con el funcionamiento del hotel.
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CUADRO 28. ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS PROYECTADO

ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Ingresos 477360 5155488| 556792704 G60133612( 643443011 701398451 757510,327| 818111,153| 883560045 954244849
Costo de Venta 3818880 4124390 4454342 4810689| 519.4) 5611088 6060083| 6544889 7068480 7633959
Utilidad Bruta 43917120 47430490 5124929 55322923| 59748757 64528657 69690950 75266226| §1287524 87790526
Gastos Operacionales 11744724] 123319,602| 129485582 135950,861| 142757,854| 149895747 157390,534| 165260061 173523064 182199217
Sueldos y Salarios 11744724] 123319,602| 129485582 135950,861| 142757,854| 149895747 157390,534| 165260061 173523064 182199217
Utilidad Operacional 2172396 3509859 38276371| 41726937 45472971 £9530083| 53951897| 58740220 639352,18| 695706,04
Gastos Administrativos 36736349 36883507| 37223896| 37589167 40596301 43844005 47351525 51139647 55230819| 59649285
Gastos de Senvicios Basicos 33960 366768 39610944| 42779,8195| 462022051 498983815 53890,252| 58201,4722| 62857,5899| 678861971
Gasto de Constitucion 1701,29 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Gasto de Publicidad 2820000  282000{ 282000  282000{ 282000/ 282000  282000{ 282000/ 282000 282000
Gasto de Suministros varios 152022 15658,266| 16128014| 166118544| 1711021] 176235163| 181522218 186967885 192576921 198354229
Depreciacion 3500 34500] 345000 34500  34500] 34500 34500| 34500 34500 34500
Gastos de Financiamiento 3100010 29.03440 2680459 2437410( 2632403 2842996| 3070435 3316070 3581356 3867864
Gasto de Interes 3100010] 29.03440 2680459 2437410( 2172487 1883721 203418 2197172 2372945 2562781
Utilidad antes de Impuestos 671963 4688417 1627985 1700359) 2244267 2852082 1568965| 1225882 851921 493671
15% Participacion de Trabajadores 55054 336640 427812 235345 133882 127788 740505
25% Impuestos a la Renta 361326|  476907) 606068 333405 260500 181033 1049049
UTILIDAD NETA 671963 4688417 1627985 1083979| 1170697 1264353 1363501| 1474741 1592721 1720138

Elaborado por: la Autora
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CUADRO 29. ANALISIS PAYBACK

PAYBACK
Periodo Saldo de la Flujo de Rentabilidad | Recuperaciéon
(afios) Inversion Caja Exigida de la Inversién
1 345334,40 46.709,71 54360,82 -7.651,11
2 352.985,51 70.215,00 55565,21 14.649,79
3 338.335,72 94.464,38 53259,12 41.205,26
4 297.130,46 120.690,98 46772,79 73.918,19
5 223.212,28 132.384,43 35136,96 97.247,47
6 125.964,81 145.039,84 19828,75 125.211,09
7 753,72 158.736,57 118,65 158.617,93
8 -157.864,21 | 173.560,51 -24850,19 198.410,71
9 -356.274,92 | 189.604,68 -56083,02 245.687,69
10 -601.962,61 | 471.154,49 -94757,94 565.912,44

La inversion del hotel de Arte Man Ging se recuperara en 11 afios.

Elaborado por: La Autora
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CUADRO 30. ANALISIS DE SENSIBILIDAD

RELACION VAN - PRECIOS

$150.000,00
$100.000,00 [\
$50.000,00
$0,00 : : : : .
-S 50.000,00 0% -3% -5% -12% -15%
AN

-$100.000,00 \\
-$ 150.000,00
-$ 200.000,00 \l

-$ 250.000,00

Elaborado por: La Autora

RELACION TIR - PRECIOS
25%
20% -.\.\‘

15%
10% \L?

5%

0% T T T T 1
0% -3% -5% -12% -15%

Elaborado por: La Autora

Este andlisis me indica que los precios pueden bajar hasta un 5%, antes
del que el VAN se haga negativo y la TIR puede variar en un 15%.
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12. CONCLUSIONES FINANCIERAS

1. Elvalor actual neto es $99.744,72 es positivo.

2. La tasa interna de retorno que es 19% es superior a la tasa de
esperada que es 15%.

3. El proyecto no tiene flujo operacional negativo en ningan afio.

4. No existe déficit en el saldo final de caja, eso quiere decir que el
proyecto no tendra dificultades operacionales.

5. El capital de trabajo es de $99.684,72 se considera dentro del valor
de la inversion total ya que ese valor nos permitira iniciar
operaciones.

6. El nivel de endeudamiento es adecuado a 10 afos.

7. El punto de equilibrio es de 374 ventas de habitaciones mensuales
y se estima vender 612, por la tanto es muy accesible.
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13. CONCLUSION

Una vez acabada la elaboracion del proyecto hotelero para ver si resulta
rentable la inversion, se puede concluir lo siguiente:

1.

2.

El proyecto total de la inversion es de $863.336,01 donde el 60%es
patrimonio y el 40% de deuda. La deuda es a 10 afios con cuotas
fijas de $53.810,04 anuales con interés es del 9%, relativamente la
deuda es muy accesible a mi proyecto son cuotas fijas muy
posibles de cancelarlas.

Anualmente existe un crecimiento del 8% de la demanda, Se
estima en cifras una demanda insatisfecha mensual en el afio
2012 de 199.642 plazas. Lo cual resulta muy novedoso invertir en
este proyecto hotelero.

Mediante el analisis del calculo de la TIR, el resultado fue favorable
ya que resulté con una mayor rentabilidad a la que se esperaba en
este proyecto (38% > 19%>10%), el VAN también es
positivo de $99.744,72; ademas de obtener un flujo positivo todos
los aflos con esto se puede concluir que el proyecto si es rentable.

El plan de negocios muestra que el proyecto es rentable, el punto
de equilibrio es muy accesible lo cual favorece al proyecto; se
desea mantener una ocupacion alta debido a que el hotel es de 30
habitaciones. Los cuadros seran a consignacion de pintores
ecuatorianos y de la Galeria de Arte Man Ging obteniendo un 15%
de comision por venta de cada cuadro, es una manera de
incentivar al artista ecuatoriano.
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14. RECOMENDACIONES

Luego

de analizar las conclusiones, debo realizar algunas

recomendaciones que con seguridad son necesarias para realizar este
proyecto.

1.

4.

Si se desea mantener una rentabilidad continua con un escenario
creciente, se recomienda que se establezca estrategias de ventas
con agencias de viajes primeramente del pais y luego a nivel
mundial para captar mas clientes, realizando inversiones en
publicidad, dando auspicios, exposiciones de arte, canjes, eventos,
para que se pueda mantener un flujo constante de ganancia.

El hotel deberd mantener estdndares internacionales, tener
constante innovacion con tecnologia que ofrezca servicios de
primera, para abarca la demanda insatisfecha que se presenta en
la ciudad de Guayaquil.

Las obras deben tener precios comodos, para que el cliente pueda
acceder en comprar el cuadro que desee y comentar sobre el arte
del hotel; es importante que los cuadros transmitan energia
positiva, ya que estos siempre seran vistos por los huéspedes y
deben agradar.

Lo mas importante que recomiendo es capacitar al personal
constantemente, para que dar un buen servicio con cursos de
liderazgo, servicio al cliente, ingles, etc. Para que hagan la
diferencia en cuanto a servicio de hoteles. Este proyecto generara
22 plazas de trabajo ademas de incentivar al turista que vea un
hotel que muestre el arte de los ecuatorianos.
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