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TEMA

ANALISIS DE LA PREFACTIBILIDAD DE LA IMPLEMENTACION DE UN
HOTEL BOUTIQUE CONCEPTUAL PARA LA CIUDAD DE QUITO EN EL
PERIODO 2009-2018.

RESUMEN

La disertacion de este trabajo de titulacién radica en un estudio exploratorio y
descriptivo de analizar la prefactibilidad de implementacion de un Hotel Boutique
Conceptual para la ciudad de Quito, se tom6 como referencia el periodo de tiempo
comprendido entre los afios 2009-2018. En este analisis los datos estadisticos que
obtuvo la oferta hotelera de la ciudad, en estos ultimos 5 afios (2009-2014), son
esenciales para determinar las oportunidades que se presentan para esta
industria. ElI Neoliberalismo que tiene sus bases en la teoria de la ventaja
comparativa empleada por David Ricardo, es el modelo de pensamiento empleado
para esta disertacion debido a que la libertad de mercado, de inversion conforma
un escenario ideal para la elaboracién de un proyecto de estas caracteristicas. En
este analisis, se realizara las recopilaciones de datos histéricos, ademas se
presentard una proyeccion con el objetivo de verificar la viabilidad del proyecto con
especial consideracion en el mercado hotelero actual, el estudio de mercado y un

estudio econémico-financiero.

Palabras clave: Posicionamiento, oportunidad, rentabilidad, hoteles, boutique,

servicio.



ABSTRACT

This dissertation is an exploratory and descriptive study which its main objective is
to analyze the feasibility of implementing a Conceptual Boutique Hotel in the city of
Quito considering as a reference the following years: 2009 and 2018.In this
analysis the statistical data that has managed the hotels supply in the city, in the
last five years (from 2009 until 2014), are essential to identify opportunities that
arise for the industry. Neoliberalism that is based on the theory of comparative
advantage used by David Ricardo is the model of thinking used for this dissertation
because of the freedom in markets and investment make an ideal scenario for this
study. Along this analysis, it will be collected historical data and it will be done a
financial projection in order to verify the viability of the project itself. Finally, a
special emphasis will be arisen in the hotel business market, market research and

economic-financial study.

Key words: Positioning, opportunity, profitability, hotels, boutique, service.



V.

RESUME

Cette dissertation comprend une étude descriptive et exploratoire afin d’analyser la
faisabilité de I"exécution d"un Hétel Boutique Conceptuel pour la ville de Quito, en
référence a la période entre 2009 et 2018. Dans cette analyse, les statistiques qui
on été réussi par |'offert des hétels a la ville, dans les cing dernieres années
(depuis 2009 jusqu’a 2014), sont essentielles pour déterminer les possibilités pour
cette industrie. Le néolibéralisme qui a été implanté dans la théorie de I'avantage
comparatif employé para David Ricardo, est le modéle de pensée utilisé pour cette
dissertation d0 aux marchés libres et I'investissement forme un scénario idéal pour
cette étude. Tout au long de cette analyse, d'importantes collections de données
historiques seront faites et il se présentera une projection financiere afin de vérifier
la viabilité du projet sera présentée. Enfin, il sera fait une étude avec un accent
particulier sur le marché de |'h6tel, I'étude de marché et une étude économique et
financiere

Mots clés : Positionnement, Opportunité, Rentabilité, Hétels, Boutique, Service.



V.

INTRODUCCION

Quito, capital de la Republica del Ecuador, es considerada una de las
ciudades mas representativas de América del Sur (World Travel Awards, 1993-
2014). Se encuentra situada a 2805 metros de altitud con una poblacién de 2.2
millones de habitantes (Quito Turismo, 2014); la ciudad fue catalogada por la
UNESCO como patrimonio de la humanidad en el afio 1978 (Vive Nuestro Mundo,
2014), ha sido galardonada como el principal destino latinoamericano, obtencion
brindada por la WTA (World Travel Awards)'en el afio 2013, 2014 y 2015 (World
Travel Awards, 1993-2014).

El crecimiento del turismo en la ciudad genero la necesidad de proveer a la
ciudad de mas opciones de oferta hotelera pues la demanda que existe y existira
en base a los estudios realizados por parte del Ministerio de Turismo del Ecuador
gue se profundizaran en este estudio. Quito se convirtié en un lugar atractivo para
actividades corporativas y de turismo?, que demandan una diversidad de servicios
acorde a la actividad que los mueve a la ciudad. En virtud de la informacion
existente, en cuanto a las plazas disponibles, ademas de la demanda de las
mismas; la intencion de constituir en la ciudad un centro operativo atractivo-
empresarial, sumado a ello al potencial turistico que la ciudad posee, formuld este
estudio de investigacion, para ello el objetivo general de esta disertacion se
centrard en analizar la prefactibilidad de la implementacion de un Hotel Boutique

Conceptual para la ciudad.

En este estudio de investigacion se utilizara la teoria del neoliberalismo que
tiene sus bases principales en la teoria de la ventaja comparativa empleada por
David Ricardo, en la cual se menciona que la libertad de mercado y de inversion,
es el escenario ideal para la elaboracion de un proyecto de estas caracteristicas
por lo que se necesitan estatutos, normativas claras y de apertura para que los

inversores de este posible proyecto puedan implementarlo. La hip6tesis en la cual

'Es un programa por el cual se reconoce la excelencia en un producto turistico que se oferta en un determinado pais y
mediante un galarddn, que se entrega a los ganadores, se realiza un reconocimiento mundial, el cual tiene un reconocido
prestigio en la industria del turismo.

2Es un atractivo turistico para todos los segmentos de mercado debido al progreso que ha tenido la ciudad y el pais en
general. Un ejemplo de desarrollo en el pais, son las carreteras que unen provincias que se encuentran en perfecto estado.
El otro punto a ser tomado en cuenta es la nominacién de la ciudad de Quito al estar entre las 14 maravillas del mundo

moderno.
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se asienta esta disertacién sefiala que el incremento del turismo en cantidad, en
variedad en la ciudad de Quito en los dltimos 5 afios (2009-2014), ocasionado por
los diferentes galardones obtenidos a nivel mundial determinaria la pre factibilidad
de la implementacién de un Hotel Boutique Conceptual en la ciudad, como una
forma novedosa de oferta turistica. Para ello es esencial la utilizacion de tres
objetivos particulares que ayuden al cumplimiento del objetivo general expuesto,
es asi que se presenta la necesidad de analizar, el sector hotelero de la ciudad, en
funcion de altos estandares de servicios, tecnologia; efectuar un estudio de
mercado de la industria hotelera de la ciudad con elevados estdndares; para
concluir se realizara el estudio econémico y financiero de establecimiento de un

Hotel Boutique Conceptual para la capital del pais.

La estructura del presente trabajo se encuentra dividida en tres capitulos.
En el primer capitulo se expone el sector hotelero de Quito con altos estandares, el
mismo que se subdivide en antecedentes, en donde se menciona a la ciudad, la
diversidad turistica que ofrece el pais dentro de sus cuatro regiones y los atractivos
hoteleros, turisticos impulsados a nivel nacional e internacional; otro subcapitulo
son los impulsos en el cual se encuentra contemplados las operadoras, agencias
de viaje, suscripciones a programas especiales por fidelizacion, en este
subcapitulo también existe informacion acerca de las nuevas tendencias de
mercado y la diversidad de demanda, expectativa e intereses por parte de los
visitantes; el Gltimo subcapitulo expuesto son los hoteles con altos estandares,
entre los que se destacan los siguientes: hoteles de cadena internacional, hoteles

nacionales ademas de los hoteles boutique acentuados en la ciudad.

En el segundo capitulo se encuentra expuesto el estudio de mercado del
sector hotelero con altos estandares en la ciudad de Quito, el mismo que se
encuentra dividido en tres subcapitulos en los que se encuentra contemplados los
siguientes: la oferta hotelera actual en donde se sefiala la oferta hotelera en la
ciudad, la oferta por tipo de categoria, la oferta hotelera de Hoteles Boutique en la
ciudad; la demanda actual de mercado en donde se hace referencia a la demanda
hotelera de la urbe, por tipo de categoria y la demanda hotelera de hoteles
boutique en la ciudad; en ultimo lugar se encuentra detallada la oportunidad de

mercado



En el tercer capitulo se analizara la prefactibilidad econémica, financiera de
la implementacién de un hotel boutique conceptual, para ello se tomard en
consideracién tres subcapitulos los cuales son: inversiones que abarcan terrenos e
infraestructura, acabados, detalles para el hotel boutique conceptual, marketing y
publicidad para el posicionamiento del hotel boutique conceptual; financiamiento
en el que sefialan los aportes de capital de los socios, las entidades financieras
publicas, privadas; analisis econémico y financiero en el que se tomara en cuenta
el balance inicial de operacion, estado de resultados al primer afio, por Ultimo una
proyeccion financiera de 5 afios del hotel boutique conceptual. Ademas, se realiza
un andlisis de la disertaciébn expuesta asi como también las conclusiones y

recomendaciones.

Es necesario remarcar que este estudio de prefactibilidad se adapta a la
carrera de Negocios y Relaciones Internacionales debido a que el proyecto
requiere una vision multidisciplinaria puesto que se afiaden topicos en los que se
requieren los campos de proyectos, contabilidad, finanzas, marketing, derecho,
negocios entre otros. El enfoque de apertura que tiene la carrera se direcciona a la
par con la realizacion de este proyecto.



CAPITULO |

EL SECTOR HOTELERO DE QUITO CON ALTOS ESTANDARES.

1.1.

1.1.1.

Antecedentes

En este punto se tomara en consideracion los factores tanto locales como
nacionales que hasta el momento han tenido principal incidencia en el
posicionamiento de la ciudad de Quito en el escenario turistico mundial. Es
indispensable realizar un estudio nacional puesto que la ciudad no es el Unico
lugar a ser visitado dentro del pais, por el contrario el hecho que la localidad
tenga en la actualidad tanta acogida de turistas, impulsé el turismo de todo el
pais por lo que es necesario considerar la oferta que tiene el Ecuador en las
cuatro regiones. Por Ultimo, se presentard un andlisis de los atractivos hoteleros

y turisticos impulsados a nivel nacional e internacional.

Quito capital Sudamericana, mejor destino turistico latinoamericano (2013-
2014) y actualmente posicionado entre las catorce maravillas modernas del
mundo.

La ciudad elegida como Capital Sudamericana por la UNASUR (Unién de
Naciones Sudamericanas)® que tiene su sede en San Antonio de Pichincha. La
ratificacibn de este noticia se expuso por el Presidente de la Republica,
Economista Rafael Correa Delgado el 14 de febrero del 2014, e(Presidencia
Republica del Ecuador, 2014). El contar con esta obra es sin duda alguna una
oportunidad para que la ciudad sea el eje del movimiento politico, social,
econdémico de esta organizacion. La urbe se cotizd y se cotizard ya que tendra
mas opciones de convertirse en un atractivo economico para inversion nacional y

extranjera.

Quito ademas de tener el privilegio de ser el centro politico de una
organizacion que busca la integracion de las naciones sudamericanas, fue

galardonada en el ambito turistico como el mejor destino latinoamericano

8Es un organismo internacional conformado por 12 paises: Argentina, Bolivia, Brasil, Colombia, Chile, Ecuador, Guayana,
Paraguay, Perq, Suriname, Uruguay y Venezuela. El objetivo principal que tiene esta organizacién es la cultural,
econdmica, social y politico entre los paises miembros (UNASUR, 2014).



2013,2014 y 2015 por la WTA (World Travel Awards). (World Travel Awards, 1993-
2014) Este galardén significd un antes y un después en la industria del turismo de
la ciudad a razon de esto se presenta un escenario positivo para el ingreso de
visitantes locales y extranjeros. El ingreso de turistas en la ciudad ha tenido un
continuo crecimiento, que se refleja de la siguiente forma: el afio 2007, en el afio
2013, se evidencié un incremento del 51%, se paso6 de tener 417.853 a 628.958
visitantes. (Quito Turismo, 2014) Los diferentes atractivos turisticos que tiene la
ciudad entre las cuales se puede destacar: el centro historico, el teleférico, el
museo de cera, museo de la ciudad, el arco de la reina, las iglesias el centro
historico, los miradores (Itchimbia, Panecillo, Guapulo) la mitad del mundo, el
ferrocarril, el palacio de gobierno, entre otros, originé que los visitantes muestren

mayor interés por conocer la ciudad.

El nimero de visitantes que tiene la ciudad ha ido en aumento en
consideracion con los afios 2011 (487.378 visitantes) y 2012 (533.458 visitantes),
antes de que la ciudad haya sido elegida el mejor destino latinoamericano, en el
afio 2013 (628.958 visitantes), en el afio 2014 se estima un ingreso de 703.015
visitantes. El crecimiento de visitantes que tuvo la ciudad fue del 18% en
referencia a los afios 2012-2013; el impacto de tener ya el galardén en manos 2
afios consecutivos fue del 8% respecto del 2013-2014. (Quito Turismo, 2014) El
incremento del turismo de la metrépoli fue del 40% en relacion con el afio 2011-
2014.

La procedencia de visitantes del extranjero en el afio 2013 se encuentra
distribuida de la siguiente manera: el mercado norteamericano tiene el 28% de
visitantes que ingresan a la ciudad, Europa tiene un 19% de visitantes, en general

toda Sudamérica cuenta con un 40%. (Quito Turismo, 2014)

GRAFICO 1
PROCEDENCIA DEL TURISTA DEL DMQ
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Imagen: Procedencia del Turista del DMQ
Fuente: Quito Turismo
Recopilado por: Alejandro Bonilla



GRAFICO 2
PRINCIPALES NACIONALIDADES DE VISITANTES
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Imagen: Procedencia del Turista del DMQ

Fuente: Quito Turismo

Recopilado por: Alejandro Bonilla

Con estos datos la ciudad espera tener un crecimiento turistico distribuido
de la siguiente manera: afio 2015 (748.597 visitantes), afio 2016 (823.457
visitantes), afio 2017 (905.802 visitantes), afio 2018 (996.383 visitantes).(Quito
Turismo, 2014) Para el afio 2018 el crecimiento de visitantes a la ciudad sera del
46%, para la cual la dotacion de plazas hoteleras que tiene la ciudad debera
aumentar para satisfacer la demanda de visitantes. El tipo de alojamiento y la
dotacion de plazas hoteleras que tiene Quito, se encuentra distribuida de la

siguiente manera:

GRAFICO 3
TIPO DE ALOJAMIENTO DE LA CIUDAD
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Imagen: Tipo de alojamiento de la ciudad.

Fuente: Quito Turismo
Recopilado por: Alejandro Bonilla




GRAFICO 4
CAPACIDAD HOTELERA POR PLAZAS

L

Imagen: Tipo de alojamiento de la ciudad.
Fuente: Quito Turismo
Recopilado por: Alejandro Bonilla

El reconocimiento de la ciudad tuvo trascendencia mundial por lo que se
encuentra participando en “New 7 Wonders Cities™, galardén que sera entregado
el 7 de diciembre del 2014. La ciudad capital se encuentra entre las 14 finalistas y
entre en sus contendientes de este premio participan diferentes ciudades a nivel
mundial y son las siguientes: Barcelona, Beirut, Chicago, Doha, Durban, La

Habana, Kuala Lumpur, La Paz, Londres, México, Perth, Reykjavik y Vigan.

El actual alcalde de la metrépoli, Mauricio Rodas, sefialo lo siguiente (El
Universo, 2014)

Este es un nuevo reconocimiento a nuestra maravillosa ciudad, a sus tesoros artisticos,
arquitectonicos, culturales; pero, sobre todo, al inmenso corazén de todos los quitefios y
ecuatorianos... este es un logro muy importante, pues permitira incrementar significativamente el
namero de turistas que vienen a nuestra ciudad, para generar riqueza y empleo de calidad.

En vista de esta posible eleccion el Distrito Metropolitano de Quito impulsé
campafias de publicidad para que la poblacién pueda realizar su voto y de esta
manera ser elegidos como las siete ciudades maravillas del mundo, lo que
generaria mayor incremento de visitantes de los previstos, este seria un nuevo
galardén que obtendria la ciudad y por ende la dinamizacién de la economia
beneficiaria al comercio local y nacional. De acuerdo a los datos informativos de la
cantidad de establecimientos hoteleros que cuenta la ciudad mas las

proyecciones de visitantes para estos 4 afios, la ciudad requiere mas

“Siete ciudades maravillas del mundo.
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1.1.2.

establecimiento hoteleros para atender las necesidades de los visitantes

nacionales o extranjeros.

Diversidad y variedad de turismo en las diferentes regiones del pais.

La Republica del Ecuador fue constituida el 10 de agosto de 1809 luego de
obtener su independencia al haber sido colonia espafiola. Quito, es la capital de
los ecuatorianos, situada a 2805 metros de altura, con una poblacion de 2.2
millones de habitantes(Quito Turismo, 2014), es considerada una de las
principales ciudades a nivel sudamericano, al ser declarada patrimonio de la
humanidad por la UNESCO en el afio de 1978(Vive Nuestro Mundo, 2014). La
ubicacién geografica que tiene el Ecuador se encuentra en la costa noroccidental
de América del Sur, en la zona toérrida del continente americano. (Instituto
Oceonogréfico de la Armada INOCAR, 2014). La linea ecuatorial atraviesa el
Ecuador, 22km al norte de la ciudad, a razén de esta ubicacién estratégica de la
nacién, el turismo tomoé relevancia por la ubicacion y los recursos con los que
cuenta el pais. ElI Ecuador cuenta con varias ciudades, entre ellas: Quito,
Guayaquil, Cuenca, Manta, entre otras, que son Vvisitadas por los turistas
nacionales y extranjeros por la variedad gastronémica, cultural, histérica que cada

una de las ciudades mencionadas oferta.

El turismo en el pais increment6 en los ultimos 5 afios (2009-2014), es asi
gue en el afio 2009 se report6 un ingreso de 968.499 visitantes extranjeros y en el
aflo 2013 se registr6 un ingreso de 1.366,269 visitantes extranjeros.(OPTUR,
2007) El incremento que se evidencié fue del 41% lo que genera grandes

expectativas en este ambito.

La diversidad turistica que tiene el pais se centra en la variedad social,
cultural, geogréfica que tienen cada una de las regiones del Ecuador: region costa
o litoral, region sierra o Interandina, region oriental o amazodnica, region insular o
Galédpagos. Las cuatro regiones que posee el pais tienen diferentes caracteristicas
gue en conjunto crean un ecosistema diverso, en donde las playas, la Amazonia,
las montafias ubicadas en la sierra y la region Insular, hacen del pais un atractivo

turistico a ser visitado.
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Regién Costa o Insular: La caracteristica principal de esta region es su clima
célido rodeado por sus playas y elevaciones de poca altitud. Esta regién del
Ecuador cuenta con cinco provincias: Esmeraldas, Manabi, Guayas, Los Rios y El
Oro(Visita Ecuador). La gastronomia ofertada en esta region se centra en platos
realizados en base a mariscos, coco, mani, verde; asi se pueden desatacar uno de

los platos tipicos ofertados en esta region.

GRAFICO 5
COMIDA TIPICA REGION COSTA

Imagen: Encocado de camardn, comida tipica de Esmeraldas

Fuente: Guia gastronémica del Ecuador.

Recopilado por: Alejandro Bonilla

Region Sierra o Interandina: La caracteristica principal de esta region es su clima
templado rodeado por grandes elevaciones entre las que se destacan las
montafias, los volcanes y los nevados. Esta regién del Ecuador cuenta con 10
provincias: Azuay, Bolivar, Cafar, Carchi, Chimborazo, Cotopaxi, Imbabura, Loja,
Pichincha y Tungurahua. La gastronomia ofertada en esta region se centra en
platos realizados en base a papa, arroz, cerdo; asi se puede destacar uno de los

platos mas tipicos de la region.

GRAFICO 6
COMIDA TIPICA REGION SIERRA

Imagen: Fritada, comida tipica ofertada en toda la region sierra.
Fuente: Guia gastronémica del Ecuador.
Recopilado por: Alejandro Bonilla
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Region Orienta o Amazénica: La caracteristica principal de esta region es su
clima caliente, su exuberante vegetacién en los bosques tropicales, su diversa
flora y fauna. Esta region del Ecuador cuenta con seis provincias: Morona
Santiago, Napo, Orellana, Pastaza, Sucumbios y Zamora Chinchipe. La
gastronomia ofertada en esta region se centra en platos realizados en base a
yuca, platano, pescado; asi se puede destacar uno de los platos mas tipicos de la

region.

GRAFICO 7
COMIDA TIPICA REGION AMAZONICA

Imagen: Maito de pescado ofertada en toda la regién amazénica.
Fuente: Guia gastronémica del Ecuador.
Recopilado por: Alejandro Bonilla

Region Insular o Galapagos: La caracteristica principal de esta region es su
biodiversidad en su flora y fauna, cuenta con dos estaciones climéaticas en el afio
de enero a junio una estacion lluviosa, julio agosto una estacién célida. Esta region
del Ecuador cuenta con cuatro provincias: Floreana, Galapagos, Isla Isabela y San
Cristobal. La gastronomia ofertada en esta region se centra en platos realizados

en base a platano, pescado; asi se puede destacar uno de los platos mas tipicos
de la region.

GRAFICO 8
COMIDA TIPICA REGION INSULAR

v

Imagen: Ceviche de Mariscos, comida tipica ofertada en toda la region insular.
Fuente: Guia gastronémica del Ecuador.
Recopilado por: Alejandro Bonilla
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1.1.3.

Las Islas Galapagos conocidas por su flora y fauna son uno de los
atractivos turisticos ecuatorianos mas sobresalientes. Conformado por 19 islas
mayores, mas de 200 islotes(Ecuale) tienden a ser un atractivo turistico
internacional para ser visitado. Fue declarada patrimonio de la humanidad en el
afo de 1978 por la Unesco.(Vive Nuestro Mundo, 2014), el turismo en esta region
evidencid un incremento significativo, en el afio 2013 existi6 un aumento del
13%(Parque Nacional Galadpagos, 2013) con respecto al afio 2012, con la
presencia de 204.395 turistas entre visitantes nacionales y extranjeros que

visitaron las islas.

Las Islas Galapagos son un atractivo turistico. Son considerados uno de los
archipiélagos oceanicos mas diversos del mundo por la riqueza biolégica que
constituye en su flora y fauna(Ecuale)razon por la cual se tiene diversas ofertas y/o
paquetes hacia esta region. Es asi que la acogida que tiene las Islas Galapagos
como destino turistico o cientifico potencia el mercado nacional sobre todo en de la
dinamizaciéon de la economia®, pues los visitantes extranjeros llegan a las ciudades

de Quito o Guayaquil para pernoctar dias antes de su aventura hacia las islas.

Atractivos turisticos y hoteleros impulsados a nivel nacional e internacional.

Los datos estadisticos trabajados por el Ministerio de Turismo clasifican a
la actividad turistica en su motivacion: el 63% arriba al pais por vacaciones, recreo
y ocio, 19% visita a familiares y/o amigos, 6% negocios, 4% Educacion y
formacion, 3% convenciones, congresos, 2% compras, 1% salud y atencién
medica, 1% religidn, 1% otros. De acuerdo a las actividades que se realizan la que
mas acogida tiene es el turismo cultural con el 73.8%, el ecoturismo tiene el 21%,
sol y playa el 10.2%, turismo de deportes, aventura 3.9%, turismo de salud el
2.7%, turismo comunitario 1.3%, parques tematicos 1.3%, otros 1.3%(Ministerio de
Turismo, 2014)

5Se menciona dinamizacién de la economia debido a que los visitantes nacionales o extranjeros requieren servicios directos
o indirectos al turismo, un claro ejemplo es que a pesar de tener en su paquete turistico todo incluido, los visitantes
requieren alimentacion, compra de souvenirs (recuerdos), vestimenta, entretenimiento, entre otros, por lo cual el ingreso
econdmico no se realizard exclusivamente al ambito turistico sino también hacia los distintos sectores que componen el

pais.
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En base a los datos expuestos, la mayoria del turismo que recibe el
Ecuador se centra en disfrutar de sus vacaciones por lo que existen varias
alternativas que son reconocidas por su belleza. Entre ellas, se encuentran las
Islas Galapagos, las playas del litoral ecuatoriano, los volcanes, montafias que
rodean la sierra ecuatoriana, la rehabilitacién del ferrocarril que une a las ciudades
de Quito, Guayaquil, entre otros, son atractivos que maravillan a los visitantes
nacionales y extranjeros. Por otro lado, el tren crucero fue catalogado como el
mejor tren de Sudamérica por la WTA en el afio 2014(World Travel Awards, 1993-
2014), por otro lado, se encuentra el crucero de lujo Anaconda para navegar por la

Amazonia.

Las cuatro regiones que tiene el pais tienen diferentes actividades turisticas
gue se ofertan a los visitantes. De acuerdo a datos informativos del Ministerio de
Turismo del Ecuador se puede visualizar la concentracion de visitantes a nivel
nacional lo que permite al pais identificar las zonas mas visitadas para
mantenerlas a la altura, ademas de brindar un servicio de calidad. Mediante un
gréafico se podra identificar las preferencias de los visitantes y en base al mismo la
oferta caracteristica de cada regién para satisfacer las necesidades turisticas que

buscan los visitantes al llegar al pais.

GRAFICO 9
CONCENTRACION DE LA DEMANDA NACIONAL

oo

Imagen: Concentracion de la demanda nacional.
Fuente: Ministerio de Turismo
Recopilado por: Alejandro Bonilla

Regidén Sierra o Interandina EIl turismo que se puede destacar en esta region es
diversa, entre las que mas sobresalen tenemos las siguientes: en la ciudad de

Quito se encuentra el monumento a la Mitad del Mundo, el Teleférico, el centro

15



histérico y su amplia oferta cultural, el disefio arquitecténico de las iglesias, los
parques de la Carolina, Metropolitano, la Ronda; en esta provincia también se
encuentra la ciudad de Mindo en donde se puede apreciar la biodiversidad de
aves. Ademas, en esta provincia se encuentra el mirador de Pululahua un lugar
atractivo por su condicién geoldgica y diversidad geoldgica. (All you need is
Ecuador.Travel, 2014) En la provincia del Azuay, en la ciudad de Cuenca se ofrece
los trabajos artesanales realizados en oro, plata, paja toquilla. En la provincia de
Tungurahua, en la cuidad de bafios se puedan encontrar aguas termales, deportes
extremos, entre otros. Por Ultimo, esta region nos ofrece la ruta de los volcanes

Cotopaxi, Cayambe, los llinizas y el nevado Chimborazo.

Region Costa o Insular: El turismo que se puede destacar en esta region es
diversa, entre las que mas sobresalen tenemos las siguientes: en la provincia de
Santa Elena se encuentra en época de verano el avistamiento de ballenas
jorobadas ademéas de un sin numero de deportes acuaticos; en la provincia de
Guayas, en la ciudad de Guayaquil se puede encontrar como atractivo
sobresaliente el barrio las Pefias que representan un valor histérico que tiene la
ciudad. En la provincia de Esmeraldas oferta un sin nimero de playas para que
sean un atractivo para todos los turisticos. En la provincia del Oro se puede
encontrar varios parques, catedrales, monumentos.(All you need is
Ecuador.Travel, 2014)

Regién Orienta o Amazonica: El turismo que se puede destacar en esta region
es diversa, entre las que mas sobresalen tenemos las siguientes: en la provincia
de Orellana se encuentra la reserva ecoldgica del Yasuni en donde se encuentra
una biodiversidad de flora y fauna; en la provincia de Zamora Chinchipe se
encuentra el parque Podocarpus en el cual se es considerado un jardin botanico
pues alberga 4000 especies de plantas; en la provincia de Sucumbios y Orellana
se encuentra la reserva ecoldgica del Cuyabeno en donde uno de los principales

atractivos son sus extensas lagunas.(All you need is Ecuador.Travel, 2014)

Regién Insular o Galapagos: El turismo que se puede destacar en esta region es
diversa, entre las que mas sobresalen tenemos las siguientes: en la Isla

Fernandina se puede apreciar el Pinglino de Galapagos y el Flamenco del Caribe;
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1.2.

1.2.1.

en la Isla San Cristébal oferta una variedad de fauna en donde se puede apreciar
lobos marinos, iguanas marinas, delfines, patirrojos, entre otros; esta region
también ofrece una playa en dénde su atractivo principal es la Bahia tortuga en

donde se aprecian playas con arenas blancas y aguas turquesas.

Los diversos atractivos que tiene el pais son elementos esenciales para
gue los visitantes nacionales y extranjeros puedan disfrutar de cada una de las
bellezas que se ofertan. Ademas, con los datos expuestos por el Ministerio de
Turismo y con los reconocimientos que Ecuador fue merecedor, el turismo
requerira de varias opciones para satisfacer las demandas de su estancia en la

nacion.

Impulsos.

En este punto tomaran relevancia los actores que ofertan los productos
turisticos a nivel local y nacional. Se evidenciara los diferentes paquetes turisticos
gue son ofertados de acuerdo al turista y en base a ellos, la decision que motiva a
los turistas nacionales o extranjeros a visitar la ciudad. Por otro lado, se
evidenciara las nuevas tendencias de mercado y la diversidad de demanda,

expectativas e intereses por parte de los visitantes.

Operadoras, Agencias de viaje y Suscripciones a programas especiales por
fidelizacion.

El mercado hotelero de Quito estd manejado en parte, por las operadoras
turisticas son empresas encargadas de realizar convenios directos entre
aerolineas, hoteles, transportacion y demas servicios turisticos con el objetivo de
unir todas las opciones y poder crear un paquete turistico en el que incluyan todos
los beneficios. Depende del enfoque que tenga la operadora de turismo se realizan
los paquetes turisticos y se pueden encontrar de diversa indole, es decir opciones
para el mercado empresarial, turistico cultural, turistico histérico, turistico de
aventura, entre otros. La negociacion que se debe realizar con los diversos actores
del turismo es fundamental para la consecucién del paquete, pues al manejar un

volumen de comercializacion alto, los precios ofertados por los distintos actores
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tienden a bajar, las operadoras de turismo adquieren precios preferenciales ya que

serian mayoristas en el @&mbito turistico.

Las operadoras de turismo buscan implantar promociones en destinos ya
conocidos dentro del pais como es el caso de Galapagos, paquetes turisticos a las
costas ecuatorianas, paquetes turisticos para visitar las principales ciudades del
pais, las opciones que se crean para los visitantes son multiples y se puede
encontrar paquetes de lujo el cual incluyen hoteles 5 estrellas, restaurantes de lujo,
transportacion de lujo y demdas servicios turisticos en donde el confort y el
esplendor se encuentran como principal opcion como también paquetes turisticos
de acuerdo a la economia de los visitantes, es decir paquetes con bienes y
servicios intermedios para que los visitantes puedan también apreciar las
bondades que se ofertan en el pais. Entre las principales operadoras de turismo
qgue tenemos en el pais se encuentran Kemtours que se encarga del turismo

emisor, Positiv Turismo que se encarga del turismo receptor.

El turismo emisor se encarga de crear paquetes para turistas nacionales o
extranjeros enfocados en el exterior, mientras que las operadoras de turismo
receptor se encargan de promocionar el turismo nacional para clientes nacionales

y extranjeros.

En la actualidad, se encuentra varias alternativas distintas a las que se
ofertaban en anteriores épocas; por ejemplo, el turismo a la Amazonia se ha
convertido en una de las principales opciones en base a la demanda de los ultimos
afos (2009-2014). En el gréafico de analisis expuesto por el Ministerio de Turismo
(anexo adjunto) se evidencia que el porcentaje de visitantes extranjeros hacia el

area amazonica constituye el 11.10% del total.

Las agencias de viajes son intermediarios entre las operadoras de turismo
y el cliente final, su trabajo es la promocion de los paquetes turisticos establecidos
por las operadoras de turismo y su comercializacion con el cliente final. Entre las
principales agencias de viajes que se encuentran en el pais se puede mencionar
las siguientes: Metropolitan Touring, Kleintours, Pamela Tours, Representaciones

Irigoyen (Grayline), Delgado Travel, You Travel Agency, agencias que han
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alcanzado reconocimiento en el mercado ecuatoriano, gracias a la promocion de
diversos paquetes entre los que existen programas familiares, romanticos, de
aventura, empresariales, por eventos, entre otros, cuya planificacion responde a la
necesidad de segmentar los mercados para obtener el maximo rendimiento
posible, lo que dio lugar a que existan los programas de suscripciones por la

fidelizacion de clientes®.

Cuando el demandante del servicio turistico escoge los servicios de una
misma institucion nace en la empresa la necesidad de gratificarlo con promociones
especiales, en las que se destacan porcentajes especiales de descuento, servicios
gratuitos, tarjetas de afiliacion con beneficios al establecimiento que los emite sino

también hacia diversos lugares.

En el mercado hotelero de Quito se cuenta con los servicios de RestNet,
gue es una empresa gue tiene en su cartera una extensa gama de hoteles y
restaurantes a nivel internacional que ofertan a sus asiduos clientes una variedad
de opciones en el que se puede encontrar diversidad de servicios, que han dado
lugar a la fidelizacion de clientes quienes encuentran en ella informacién confiable

gue responde a sus expectativas.

1.2.2. Nuevas tendencias de mercado.

La variedad de calidad de la poblacion turistica obligd a desarrollar en el
mercado, nuevas opciones tendientes a satisfacer necesidades y/o requerimientos
personalizados, que permitan que la visita, viaje, negocio, distraccion, etc., sea lo

mas completa y responda a las caracteristicas personales individualizadas.

Esta necesidad de abrir un abanico de opciones para el cliente influye en la
dinamica econdmica de la ciudad y por ende al pais, pues la industria de turismo
genera directa o indirectamente fuentes de trabajo para la poblacion en general
por los visitantes, sean nacionales o extranjeros, requieren bienes y servicios
adicionales para complementar su estadia en la ciudad escogida, de acuerdo al

mercado de sus visitantes.

5Es una alternativa que se oferta a los usuarios que tienen preferencia por alguna empresa turistica en especial.
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Uno de los principales segmentos de mercado que originan esta necesidad
de nuevas opciones, es el corporativo empresatrial, que se conforma por el grupo
de empresas que envian a sus colaboradores a realizar viajes de negocios en las
distintas ciudades dbénde se encuentra su operacion, lo que va en vertiginoso
incremento debido al crecimiento de la ciudad y la continua creacién de empresas
de diferentes sectores (alimenticio, finanzas, banca, etc.), que generan la demanda

de plazas de habitaciones.

La caracteristica principal de este segmento es que las personas pernoctan
de lunes a jueves y su estancia en el hotel es minima pues la razén de su
permanencia es de caracter laboral, por lo que, durante el dia cumplen su
cronogramay llegan al hotel en el tiempo de descanso, pernoctan y salen una vez
méas a cumplir su agenda. Las exigencias que demanda se basan en un lugar
confortable, comodo, lujoso y que cuente con tecnologia avanzada para satisfacer
las necesidades que requieren durante su estadia, basados en las preferencias y
lineamientos directivos de las empresas, escogen el lugar adecuado para que sus
ejecutivos pernocten, por ello, su preferencia se direcciona a hoteles que cuenten
con un servicio completo “full service”, a los que se les ha dado la categoria de
hoteles cinco estrellas, sean estos de cadena nacional o internacional. De entre los
que se destacan en la ciudad, se puede mencionar a: JW Marriott Hotel Quito,
Swissotel, Hotel Quito, entre otros. Los dos primeros hoteles mencionados
pertenecen a cadenas internacionales y su operacion se encuentra en todos los

continentes del mundo.

Por otro lado, los Hoteles Boutique son una alternativa para esta
segmentacion turistica, puesto que ofertan servicio al mismo nivel de hoteles cinco
estrellas con la particularidad de la personalizacion del servicio que marca la
diferencia entre hospedarse y crear experiencias de alojamiento; se caracterizan
por ubicarse en edificaciones o casas que tienen una importancia histérica a nivel
nacional, o en zonas estratégicas para la comodidad de cada uno de sus

visitantes.

"Hoteles que cuentan con todos los servicios, Businees center, piso ejecutivo, salones de eventos, restaurantes, room
service, habitaciones espaciosas, concierge, doorman, suites normales y presidenciales
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1.2.3.

En el centro histérico de la ciudad de Quito se puede encontrar algunos
hoteles que se acentuaron en inmuebles con trascendencia histérica, como es el

caso de la Casa Gangotena y el Hotel Boutique Plaza Grande.

De acuerdo a informacion proporcionada por la pagina web del
establecimiento, la Casa Gangotena en siglos pasados, era una casa en donde
existian asentamiento de incas de aquella época, a razén de la importancia que
tenia la plaza de San Francisco, lugar donde se encuentra ubicado este
establecimiento hotelero; cabe mencionar que las familias que tenian un estatus
economico alto se asentaban en esa zona. En el caso de Nu House Boutique
Hotel, se priorizd la ubicacién estratégica, este hotel se encuentra ubicado en la

Plaza el Quinde reconocida por ser la zona de entretenimiento de la metropoli.

Para el mercado corporativo empresarial estas caracteristicas (relevancia
historica y ubicacion estratégica) constituyen uno de los atractivos a tomarse en
cuenta para preferir los hoteles Boutique en los que, ademas, se promocionan los
articulos que forman parte de la decoraciéon personalizada, que hacen de su

permanencia una experiencia de vida singular.

Diversidad de demanda, expectativas e intereses por parte de los visitantes.

En paginas anteriores se mencionoé las diversas motivaciones por las que
las personas visitan la ciudad, motivaciones que marcan la diversidad de
necesidades a cubrir para una permanencia que cubra las respectivas

expectativas.

Bajo esta premisa se puede mencionar que existen diferentes clases de
turistas que requieren diferentes clases de bienes y servicios para satisfacer sus
necesidades durante su permanencia; se sefial6 los siguientes rangos de turismo:
turismo familiar, turismo de aventura, turismo romantico, turismo cultural, turismo
histoérico, turismo de negocios, entre otros, los paquetes turisticos creados deben
satisfacer la demanda de los turistas que buscan algo especifico durante su viaje

al destino elegido.
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El turista familiar requiere instalaciones hoteleras con todas las
comodidades &reas de recreacion: piscina, gimnasio, sala de juegos, actividades
de integracién o esparcimiento; areas de relajamiento: spa, areas humedas, salas
de cine, actividades dirigidas como yoga, meditacion; areas de alimentacion,

diversidad de comida formal e informal e internacional.

El turismo de aventura lo constituyen personas sin mayores exigencias, su
objetivo es mas bien el de disfrutar su viaje en una variedad de escenarios; este
tipo de turismo tiende al disfrute de la naturaleza ademas del entorno propio del
lugar visitado. Entre las principales actividades que se ofrecen a esta clase de
turistas se pueden mencionar: Para disfrutar la naturaleza: escalar montafas,
bungee jumping®, ciclismo, parapente, lanzamiento en paracaidas, exploracion de
lugares, entre otros; para disfrutar el entorno: informacion turistica basica, acceso

a transporte publico, cupones de ingreso a distintos sitios de interés, entre otros.

El servicio por turismo romantico debe enfocarse en cuidar cada uno de los
detalles que crearan experiencias inolvidables. Lo demandan las personas para su
luna de miel, en donde su principal objetivo es que el ambiente receptor tenga
detalles sensibles, tiernos y por ende buscan viene y servicios de lujo para que su
estadia sea la mejor. Entre las principales actividades que se ofertan para este tipo
de turistas son: transporte especial, habitacion del hotel elegido decorado acorde a
la ocasién, con pétalos de rosas, con lenceria especial (color rojo), servicio de
champagne a la habitacion, oferta de fondue de chocolate y alimentos

afrodisiacos, entre otros.

El turista que se enfoca en el &mbito cultural, da prevalencia a actividades
gue le ayuden a identificar caracteristicas propias de la cultura de la poblacion del
destino elegido; estas personas tienen un grado de educaciéon alto, por ello
prefieren actividades como: visita a museos, bibliotecas, iglesias, teatros, en el
caso de Quito el centro histérico y lugares de riqueza cultural. A este tipo de
turismo encaja cualquier clase de oferta hotelera, pues su actividad principal no se
centra en el mismo sino mas bien en el entorno, por lo que pueden ser preferidos

los hoteles de ubicacion estratégica acorde con los intereses propios. Dentro de

8Se refiere a un lanzamiento al vacio desde una estructura en el que se ata a una cuerda elastica para su proteccion.
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esta clasificacion se encuentra inserto el turismo historico que por atender a una
rama de la cultura debe ofertar a sus demandantes las comodidades de
movilizacién e informacién. Quienes demandan los servicios para este propdsito
no suelen ser personas exigentes en la calidad del servicio, aunque tiene alta
importancia la accesibilidad a servicios tecnoldégicos como internet de alta

velocidad, servicios de computadoras, areas para escritura.

El turismo de negocios constituye la verificacién de un posible escenario
favorable para la ejecucion de la implementacion de un proyecto rentable en
consideracion con las condiciones que el pais y la ciudad lo permita. Son
empresarios que se dedican analizar las distintas oportunidades que brindan el
mercado ademéas de las posibles repercusiones financieras que tendria al
establecer su operacion. Una de las principales caracteristicas que tiene el turista
por negocios es realizar continuos viajes a distintas ciudades del mundo por lo que
requieren hoteles que cumplan con requisitos tecnoldgicos de excelente calidad

para establecer su oficina temporal.

De acuerdo a los mercados turisticos e intereses expuestos por parte de
sus visitantes, el mercado hotelero en el Ecuador intenta posicionarse como una
alternativa para el turismo mundial, razén por la cual el gobierno ecuatoriano
invirtié6 19 millones de dolares para la campafa mundial “All you need is Ecuador”
(La Barra Espaciadora, 2014), cuyo principal objetivo es incentivar a los turistas a
gue visiten las diversidad de opciones en las cuatro regiones del pais, mediante un
slogan llamativo es “Like nowhere else, All in one place, so close™.(Ministerio de
Turismo, 2014). Esta renombrada campafia publicitaria fue emitida el 01 de abril
del 2014, desde alli, misma que lleg6 alrededor a 455 millones de personas a nivel

mundial

Esta campafa publicitaria se edificé en una cancion popular de los Beatles
(banda inglesa),“All you need is love”, por lo las autoridades tuvieron que
desembolsar 1.3 millones de délares para que la tonada pueda ser emitida.(La

Barra Espaciadora, 2014) Vinicio Alvarado®, Ministro de Turismo 2013, fue la

9Como ningun otro, todo en un solo lugar y todo tan cerca.
10 Ministro de Turismo posicionado entre el 01 Julio del 2013 hasta el 30 Junio del 2014.
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persona encargada de llevar a cabo esta campafa publicitaria; gracias a esta
campafa publicitaria lanzada a nivel mundial, la actual ministra de turismo, Sandra
Naranjo, confirmé que el pais recibid 1.148,710 millones de visitantes en lo que va
del afio 2014, esto refleja un 14.4% méas que en el afio 2013.(Grupo EL
COMERCIO, 2013)

“All you need is Ecuador!! tuvo una particularidad, el lanzamiento de esta
campafa se realizé de manera simultdnea en 19 ciudades del mundo entre las
cuales se destacan los siguientes paises: Francia, Espafia, Brasil, Colombia,
Estados Unidos, Chile, Alemania, Inglaterra, Perd, México, Holanda y Argentina,
de manera local en las siguientes ciudades: Cuenca, Manta, Loja, Guayaquil,
Tena, Galapagos y Quito, esta campafia tuvo una duracion de 10 dias (Ministerio
de Turismo, 2014). Dias previos del lanzamiento oficial de esta campafia, la
expectativa que se genero en los sitios nombrados crecio a razon de la colocacién
de las distintas letras que componian la frase “All you need is"*?, se colocaron
letras de 6 metros de alto, cada una tenia una particularidad, en pequefios

fragmentos se hablaba del Ecuador.

La campafa turistica se encuentra presente en 14 paises del mundo por lo
gue se espera que la publicidad invertida por el pais pueda tener sus frutos en el
aumento de numeros de visitantes. El Ministerio de turismo publicé que el Ecuador
en el afio 2013 tuvo 1.364.057 millones de personas que arribaron a territorio
nacional, de los cuales el 58% de visitantes pertenecen a América del Sur,
América Central y El Caribe, 16% pertenecen al mercado Europeo(OPTUR, 2007).
Por otro lado, en el afio 2014 ingresaron 1.557.006 millones de turistas, es decir un
crecimiento del 14.15% con respecto al afio 2013. (OPTUR, 2007)

Los reconocimientos que recibid el pais son sin duda una clara muestra del
posicionamiento que la marca Ecuador ha tenido en estos ultimos afios (2009-
2014), es asi que CNN, The NewYork Times, USA Today, Lonely Planet®?,

Rainforest Alliance'*, World Travel Awards, entre otros. (Ministerio de Turismo,

11 Todo lo que necesitas es Ecuador

12 Todo lo que necesita es

3Mejores guias de turismo para el viajero independiente.

14Es una organizacion no gubernamental internacional que trabaja para conservar la biodiversidad y asegurar medios de

vida.
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1.3.

2014) En el afio 2013, el Ecuador gané como el Destino Verde del Mundo 2013,
galardén obtenido por los World Travel Awards, el pais logré ganar en este &mbito
y dejé a un lado las nominaciones de Brasil, el archipiélago de las Islas Fiji y
Trinidad y Tobago con sus playas de color rosa, entre otras. Ademas, el pais gané
un reconocimiento internacional en la feria de turismo de Estados Unidos en el afio
2013. El magno evento se lo conoce como Los Angeles Times Travel Show y es
un evento que sirve para el posicionamiento turistico ecuatoriano frente al mercado
americano, pues como se explicO el ingreso de turistas estadounidenses,
registradas en el afio 2013, corresponden al 18.36% del total de llegadas que tuvo
el pais.(OPTUR, 2007)

Se deben mencionar las estadisticas que indican el progreso de visitantes
que tiene el pais, los mismos que ensefian que el Ecuador tuvo un significativo
aumento en relacion a los udltimos 5 afios (2009-2014). En el afio 2009 se
registraron 968.499 visitantes que arribaron a territorio nacional. En el afio 2010
existié un incremento del 8% por el ingreso de 1.047,098 mil personas. En el afio
2011 se registré un incremento del 9% con respecto al afio 2010, esto se debe al
ingreso de 1.141,037 mil personas. Para el afio 2012 llegaron 1.271,901 mil
personas lo que representa un crecimiento del 11% con respecto al afio anterior.
En el aflo 2013 el crecimiento fue del 7% por el ingreso de 1.364.057
personas.(OPTUR, 2007). Por ultimo, en el afio 2014 ingresaron al pais 1.557.006
miles de personas, lo que representa un 14.15% de crecimiento con respecto al
afio anterior. En promedio existi6 cada afio un crecimiento del 9.83% lo que
significa que el turismo internacional tiene interés por conocer los atractivos
turisticos que el pais posee; atractivos distribuidos en sus diferentes regiones

(andina, litoral, amazonica e insular).

Hoteles de altos estandares.

En este punto se sefialara la importancia de la gama de opciones que
cuenta la ciudad de Quito en el aspecto hotelero. Se brindara las caracteristicas
principales ademas del listado de los hoteles que son considerados de cadena
internacional. De la misma manera, se proporcionara las caracteristicas relevantes

de un hotel de cadena nacional, se sefialard un listado de los hoteles que
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1.3.1.

componen el abanico de opciones situados en este rango. Por Ultimo, se

mencionaran los hoteles boutique y sus caracteristicas mas relevantes.

Hoteles de cadenainternacional.

Los hoteles de cadena internacional se acentuado en el pais con sus
propios procedimientos, politicas y normativas aplicadas a nivel mundial. Los
hoteles internacionales que operan en el Ecuador son: Marriott, Accord, Swissotel,
Hilton, Holiday, cadena GHL que manejan Howard Johnson, Sonesta, Whyndam,
Sheraton; Best Western, Radisson y Dann Carlton de esta diversa gama de
opciones de hoteles, el JW Marriott fue elegido como el hotel lider en el &mbito

corporativo, distincion otorgada por la WTA?® en el afio 2014.

Entre los servicios hoteleros ofertados dentro de esta categoria, se puede
mecionar: business center, piso ejecutivo, suite presidencial, salas de reuniones,
restaurantes, room service, piscina, spa, peluqueria, gimnasio, bares, entre otros.
Todos los cuales se encuentran avalados por normas técnicas que dirigen y rigen
cada una de sus actividades tanto para efectuar un procedimiento como para la
eleccion de proveedores para cada una de las diferentes areas que constituyen el
servicio hotelero. A nivel general, la elegancia, los grandes espacios que
componen cada una de las areas destacadas generan un ambiente perfecto para
gue huéspedes de alta exigencia puedan satisfacer sus necesidades de
alojamiento en confort. Sin dejar de mencionar la importancia que tiene la
ubicacion dentro de la ciudad donde opera, que debe ser estratégica para

comodidad de cada uno de sus clientes.

Otra caracteristica de estos hoteles aunque que su marca es vendida a
personas particulares, la administracion se rige por la firma, es por esto que una o
dos veces al afio, depende de la cadena hotelera, existen auditorias en las que se
realiza un profundo analisis de normativas, procedimientos, tendencias de
mercado, evaluacion de presupuestos, auditorias ambientales, responsabilidad
social, reestructuracion organica, evaluacion de personal, re decoracion y mas

asuntos que determinan la renovacion de la concesion de la firma internacional.

5 World Travel Awards.
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Con respecto a estas auditorias que se realizan en todas las areas que componen
el hotel, tanto en el &rea operacional y administrativa, se revisa cada uno de los

elementos, actividades que se realizan dentro de las areas.

Por ejemplo, en el area operativa se encuentra front office (recepcion,
botones, business center, piso ejecutivo, conserje, meseros, capitanes de
restaurante, de eventos), ademas se encuentra el back office!® (telefonistas, jefes
de area operativa, servicio a la habitacién, runners?’, cocineros, stewards),
podria decirse que se revisa desde el proceso de check in'®, hasta el servicio de
atencion en restaurante (limpieza de vajilla), todo lo que concierne al servicio que
se brinda al cliente en el que se pulen las practicas de cada una de las personas a
cargo de los elementos, lo que en el mercado se conoce como BPM (Buenas
Practicas de Manufactura).

El area administrativa se encuentra dividida en Gerentes de area ya sea
Operativa, Comercial, Financiera, Alimentos y Bebidas, Recursos Humanos, Chef
Ejecutivo, Marketing, Publicidad, la Gerencia General, en éstas areas se revisa
desde la elaboracion presupuestaria, su cumplimiento hasta los procesos, métodos
para los cierres de negociacién, la forma de realizar una visita a un cliente
potencial o ya establecido, las concesiones a negociarse, la evaluacion del servicio
prestado, sugerencias, recomendaciones, actividad direccionada a la captura

estable del usuario.

Mencionar que por el posicionamiento casi global de estos hoteles, existen
programas de fidelizacion, de recompensa a los clientes frecuentes, en donde
pueden obtener millaje en las diferentes aerolineas mundiales con las que se haya
negociado un convenio, (por frecuencia de hospedaje, por consumo en sus
instalaciones, por utilizar los servicios de la marca en cualquier parte del mundo),
se cred un sistema de categorizacion que fluctia desde un nivel basico (silver-
bronce), un nivel medio (gold-oro),y el nivel mas alto (platinum- platino). La

categoria otorgada hace al cliente o usuario, beneficiario de mejoras y descuentos

16 Detras de la oficina.

"Personas encargadas de llevar todos los requerimientos de los huéspedes a las habitaciones.
8personas encargadas de lavar todo el menaje (platos, cubiertos, entre otros).

¥Ingreso de huéspedes a las habitaciones del hotel.
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1.3.2.

durante su estadia. En el caso del hotel Marriott, existe el programa de fidelizacion

Marriott Rewards, en la cadena Hilton, el programa Hilton HHonors.

Para los hoteles que pertenecen a cadenas internacionales, la viabilizacién
de su servicio es compleja pues, a mas de cumplir a cabalidad con cada una de
las normativas impuestas por parte de la marca o franquicia, también deben
cumplir y cumplen de manera estricta con lo estatuido en la legislacion nacional,
por ejemplo, en lo referente a las relaciones laborales, aspectos tributarios, a
normas de calidad, a regulaciones del Ministerio de Turismo y las disposiciones
gue otorga con cada uno de los colaboradores. Todo este conjunto de
procedimientos generan un producto de calidad que garantiza el bienestar de los
huéspedes, del personal que labora, de los propdsitos, metas de la ciudad y la
ejecucion de las politicas publicas implantadas para generar un mercado
apetecible.

Hoteles Nacionales.

La caracteristica principal de este tipo de hoteles es que son
independientes y no se encuentran afiliados a ninguna cadena hotelera
internacional en particular aunque si podria pertenecerse a cadenas hoteleras
nacionales como el caso de Cialcotel que mantiene hoteles en Quito (Patio
Andaluz), en Bahia de Caraquez (Hotel la Piedra), en Ambato (Roka Plaza Hotel),

etc.

Para la constitucién de estas empresas, empresarios publicos y/o privados
tomaron la decisién de prestar servicios hoteleros bajo la visién particular del o los
socios. Al no pertenecer a ninguna franquicia en particular, su operatividad se
facilita, les permite tomar decisiones entre accionistas sin la necesidad de
aprobacion por parte de ningun otro organismo; es decir si desean cambiar la
imagen representativa, decoracion, calidad de servicios, o, abrir nuevas locaciones
0 sucursales, lo pueden realizar sin la necesidad de pasar por el area corporativa
gue a diferencia de los hoteles internacionales, son manejados desde el exterior
en su totalidad. Sus presupuestos y publicidad a través de los distintos canales de

distribucion son limitados, sin embargo no por esto dejan de cumplir con
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1.3.3.

estdndares de calidad para satisfacer las necesidades de hospedaje ademas de

servicios de eventos de sus clientes.

Entre los principales hoteles nacionales que se encuentran en el pais se
pueden mencionar los siguientes: Hotel Reina Isabel, Hotel Quito, Hotel Rio
Amazonas, Hotel Akros, Hotel Oro Verde, Hotel Ambato, Hotel Casino Emperador,
Hotel Sangay, Hotel Madre Tierra, Hotel Continental, entre otros. Todos estos
hoteles componen el abanico de opciones nacionales, dentro de una variedad de
calidad, condiciones de servicios que los impulsa a estar en constante mejora para
captar el mercado turistico en un grado determinado que optimice su inversion y
concrete su visién del negocio propuesto, cada uno de ellos cuenta con amplias
instalaciones, diferentes ambientes para satisfacer la demanda de cada uno de
sus usuarios. Dentro de esta categoria, uno de los ambientes mas reconocidos de
la ciudad capital y Guayaquil es el restaurante “La Canoa” que en la capital se
encuentra administrada por el Hotel Rio Amazonas, en Guayaquil por el hotel
Continental, este conocido restaurante ofrece gastronomia nacional al mas alto
nivel, por lo es tomado en cuenta en las recomendaciones tanto a turistas

nacionales e internacionales.

Un tema a tenerse en cuenta, en este ambito hotelero es la competencia de
sus pares, la misma que se complica, en comparacién con la competencia que
afrontan los hoteles de cadena ya que al no contar con un nombre establecido o
marca que lo respalde para realizar su operacion comercial, deben esforzarse al
maximo para obtener los resultados proyectados, garantizan su accionar operativo
apoyandose en certificaciones de calidad con la certificacion 1ISO, Smart Voyager,
Distintivos de calidad Q, entre otros, que de cierta manera avalan el cumplimiento

de politicas y normas de la compafiia.

Hoteles Boutique asentados en la ciudad de Quito.

En el capitulo siguiente se describira las cualidades que deben reunir un
servicio hotelero para ser calificado como Hotel Boutique, sin embargo se deja
mencionado los principales y més renombrados hoteles Boutique que se

encuentran en el pais: Casa Gangotena, Nu House Boutique Hotel, Plaza Grande,
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Le Parc. Existen limitadas opciones de este tipo de hoteles que marcan la
diferencia de servicios ademas de opciones disponibles en la ciudad, en los cuales

debe primar la seguridad para cada uno de sus visitantes.

Es caracteristica principal de este tipo de hoteles la personalizacion de
cada una de sus servicios, en un ambiente moderno, sofisticado, con disefio actual
o vanguardista, con locaciones estratégicas ubicadas: lugares originales de
tradicién dentro de la ciudad, casas o casonas con historia relevante, terrenos o
sectores de trascendencia histdrica zona rosa de la ciudad, lugares de diversion,

entretenimiento, o atractivos singulares especificos.

Este tipo de hoteles ofrecen la posibilidad de que el visitante que se
hospeda, pueda adquirir cualquier bien?° que forma parte del hotel y del area en la
cual recibi6 su servicio personalizado, pues, cada una de las habitaciones cuenta
con disefios teméaticos diferentes, lo que eleva la calidad del servicio que prestan
los hoteles. Otro punto a considerares que en el marco de este servicio hotelero,
realza la imagen de estos tipos de hoteles. Los hoteles boutique tienen menos de
150 habitaciones(SlideShare, 2015) para cumplir con esta denominacion, lo que
les permite contar con un nimero reducido de colaboradores en comparacion con

hoteles de cadena nacional o internacional.

En desarrollo de este capitulo se analizé los antecedentes dentro del cual
se destacan el posicionamiento de la ciudad de Quito en el contorno empresarial
turistico a nivel mundial, ademas de la amplia diversidad y variedad turistica que
arriban a las diferentes regiones del pais, los diferentes atractivos turisticos que
son impulsados a nivel nacional e internacional. Por otro lado, han sido
considerados los impulsos de los diferentes actores de turismo que intervienen en
el actual mercado asi como también las nuevas tendencias de mercado en base a
la diversidad de turisticas que arriban a la urbe. Para finalizar, existe una
descripcion de la realidad del mercado hotelero en donde se encuentra el detalle
de la relevancia de los hoteles internacionales, nacionales, los hoteles boutique
acentuados en la ciudad de Quito. Este analisis permite tener una mejor

visualizacién del sector hotelero con altos estandares para determinar la necesidad

2Televisores, camas, lenceria, lamparas, sillones, sofas, decoracion, entre otros.
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de implementacion de un Hotel boutique conceptual para la ciudad en base al

posicionamiento de la capital en el contorno empresarial y turistico a nivel mundial.
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CAPITULO I
ESTUDIO DE MERCADO DEL SECTOR HOTELERO CON ALTOS ESTANDARES ELA
CIUDAD DE QUITO.

2.1

2.1.1.

La oferta hotelera actual.

En este punto se mencionard la oferta hotelera en la metropoli, se brindara
un breve andlisis de los hoteles que existian en la década de los afios 80 y 90.
Posterior, se sefalard la oferta hotelera por tipo de categoria en las que se
evidenciara la clasificacion que existe en los actuales momentos en la ciudad, por

ultimo se presentara la oferta de hoteles boutique en la ciudad capital.

La oferta hotelera en la ciudad de Quito.

La oferta hotelera en la década de los afios 80-90 era limitada(Quito
Turismo, 2014), existian hoteles de grandes cadenas internacionales como Hilton
Col6n, Accord con su hotel Mercure Alameda Real, Best Western que no
satisfacian la demanda de servicios de primera categoria, evidenciado la
necesidad, en el presente, de crear hoteles de mayor diversidad en los que se
aplique los principios de innovacién y vanguardia, lo que genera un paso a la
apertura de un mercado hotelero nacional de lujo y primera categoria con hoteles
como: Casa Gangotena, Nu House Boutique Hotel, Le Parc, Hotel Finlandia,

Stubel Suites, Hotel Rio Amazonas, Hotel Reina Isabel, entre otros.

La oferta hotelera evolucion6 de acuerdo a los requerimientos que
demanda el mercado, al presente la ciudad cuenta con la capacidad de cumplir
con los requerimientos de los turistas de més alto nivel en todas sus categorias,
(Capitulo 1-1.2.3), lo que permite tener un mercado suficiente para el
requerimiento tanto de turistas mochileros como de personalidades que se

movilizan a la ciudad por espectaculos publicos, temas académicos u otros. .

Los datos estadisticos de la ciudad de Quito, indican que el crecimiento del
servicio hotelero es vertiginoso, puesto que en el afio 2009 todos los

establecimientos hoteleros disponian de 7.733 habitaciones para satisfacer la
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demanda de visitantes; en el afio 2010 la ciudad contaba con 8.501 habitaciones
para ser ocupadas. Mientras que el afio 2011 existié un aumento considerable, la
ciudad contaba con 9.319 habitaciones. En el afio 2012, la ciudad tenia
disponibles 10.679 habitaciones, en el afio 2013 la oferta se incrementé a 11.895
habitaciones. Mientas que para el afio 2014 la capacidad hotelera fue de 13.441
habitaciones, lo que representd un incremento del 13% con respecto al afio

anterior. (Quito Turismo, 2014)

Por otro lado, la tasa de ocupacion hotelera que tiene la ciudad segun el
tltimo estudio en el que se compraran los Ultimos 6 afios (2009-2015) se

encuentra de la siguiente manera:

Tablal
TASA DE PORCENTAJE DE OCUPACION HOTELERA

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Lujo 62,90% 66,90% 69,40% 74,80% 73,00% 71,90% 69,70%

Primera | 49,20% | 53,00% | 55,40% | 58,90% | 61,40% | 61,10% | 59,20%
Segunda | 39,60% | 40,00% | 39,90% | 42,90% | 42,70% | 40,80% | 41,40%

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.

Entre las dos primeras categorias de servicios hoteleros se encuentra
repartido la mayoria del mercado que requiere alojamiento. Sin embargo, los
establecimientos hoteleros con los que cuenta la ciudad, no abastecen la demanda
de visitantes que la capital de la Republica tiene, pues en épocas claves como lo
son abril, mayo, septiembre, octubre y noviembre, la disponibilidad de habitaciones
gue existen, entre establecimientos de lujo, de primera, no son suficientes para
brindar un servicio de calidad a todos los visitantes. Este escenario hace necesaria
la dotacion de mas plazas hoteleras, pues, en las épocas antes mencionadas, se
programan en el medio, eventos masivos (conciertos musicales) y/o (congresos
regionales) de alto nivel y al no tener, la ciudad suficientes espacios hoteleros de
calidad, los visitantes se ven obligados a alojarse en hostales o residencias lo que
genera un profundo malestar por ende una concepcién con mala imagen de la

ciudad.
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Es necesario remarcar que la mayoria de hoteles de lujo y primera
categoria mejoraron su infraestructura y por consiguiente han podido marcar un
posicionamiento dentro del mercado. Todos estos hoteles incluyen servicios
especiales que los hacen evolucionar en el tiempo. En base a la exigencia de los
viajeros que son cada vez mas rigurosas, buscan siempre estar apegados a lo que
dictan las nuevas tendencias de mercado, dando como conclusién, a mayor

exigencia, mayor inversion por parte de los empresarios de este sector industrial.

Con el traslado del aeropuerto internacional de la ciudad, Mariscal Sucre, a
Tababela se evidencié la necesidad de incrementar empresas turisticas de todo
tipo de categoria en esa zona. Se construyen hoteles de cadenas internacionales,
entre los que se destacan los siguientes: Gran Condor by Whyndam, Holiday Inn,
Hilton Col6n, Eurobuilding; la proyeccién es que abran sus puertas hasta fines de
este afio 2015 o principios del afio 2016, lo que daria como resultado un equilibrio
de ocupacién de plazas de hospedaje entre los hoteles ubicados dentro la ciudad

y los ubicados en los alrededores del aeropuerto.

Mientras los nuevos hoteles empiecen a operar, los hostales, hosterias
localizadas en esa zona incrementaron su tasa de ocupacién, muchos ampliaron
sus instalaciones y mejoraron sus servicios para estar a la altura de los
requerimientos basicos de hospedaje y alimentacién, lo que se deduce de la
simple visita al sector. Sin embargo, es necesario recalcar que la ciudad necesita,
a mas de la apertura espacios hoteleros comunes (nombre que se atribuye a los
hostales y hosterias), la oferta de servicios de calidad con infraestructura acorde
con los reconocimientos mundiales que la ciudad de Quito obtuvo en los afios
inmediatos anteriores, mucho mas aln con una nueva nominacion realizada por
parte de la WTA para el afio 2015, s6lo asi hara gala de su menciéon como una de
las 14 nuevas ciudades maravillas del mundo; es decir, se prob6 que la oferta
hotelera actual y la que la que se piensa ofertar o proyectar debe cumplir

parametros y estandares no solo de calidad sino de excelencia.
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2.1.2. La oferta hotelera por tipo de categoria

La ciudad tiene la siguiente categorizacién dentro de la industria hotelera:
lujo, primera, segunda y tercera. De acuerdo a esta categorizacion, los
establecimientos hoteleros se encuentran distribuidos, en la ciudad, de la siguiente

manera: (Prensa Turistica S.A., 2013)

HOTELES DE LUJO:

Dentro de la categoria de hoteles de lujo en Quito se ofertan diversos
servicios que incluyen, hospedaje, restaurantes, bares, peluqueria, tiendas de
artesanias, piscina, spa, gimnasio, joyeria, business center, transporte, agentes de
viajes, cambio de moneda. Estos hoteles en la industria son conocidos como los
“hoteles full service?'”. En los 10 Ultimos afios (2004-2014), la oferta mejoré con la
presencia de cadenas internacionales que dejan marcado el mercado con su sello
distintivo, los estandares de servicio y la atencién personalizada son puntos claves

gue diferencian su oferta de otras.

Dentro de los gustos, preferencias de los viajeros, el lujo y la distincién son
los elementos esenciales al momento de elegir un sitio de alojamiento. Es
necesario mencionar que el posicionamiento de la marca que ganan los hoteles a
nivel mundial (ejemplo: Marriott, Hilton, Sheraton) se reflejan en la presuncion de
garantia de una estadia satisfactoria lo que constituye una ventaja frente a hoteles

mas pequefios que no pertenecen a una cadena internacional.

Otro factor a mencionar dentro de esta categoria de hoteles, es que sus
politicas de mercado permiten ofertar a sus clientes, servicios adicionales
tendientes a capturar su demanda, entre estos se puede mencionar las
bonificaciones que ofrece cada cadena a sus viajeros constantes, con lo cual
logran fidelizar a sus huéspedes frecuentes, en esencia se acumula un nimero
de puntos que le permiten recibir premios 0 compensaciones cuando son asiduos

visitantes, premios en hospedaje: upgrade o noches sin costo; premios de

21S0n hoteles que ofertan servicios completos de alojamiento, en donde pueden encontrar desde una piscina hasta una
suite presidencial, basicamente son establecimientos que cuenta con absolutamente todos los servicios que un huésped o
cliente pueda necesitar durante su viaje de negocios o de turismo.
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alimentacion: consumos gratis o descuentos en su cuenta; adicional se ofertan
premios con servicios del hotel: masajes en el spa, entrenamiento gratis en el
gimnasio, etc.. Los huéspedes de este tipo de hoteles cuentan con varias

opciones para utilizar sus premios durante su permanencia.

Los hoteles de esta categoria existentes en la ciudad capital son:

v' Hotel Akros, Hotel Mecure Alameda Real, Best Western Premier Plus,
Dann Carlton, Hilton Col6n, Holiday Inn Express, JW Marriott Hotel Quito,
NH Collection, Sheraton Hotel Quito, Swissotel.

Con la finalidad de una mejor identificacion se describen algunos de estos:

Hilton Coldn:

Su ubicacion se encuentra en la Av. Amazonas N19-14 y Patria. Fue uno
de los primeros hoteles de lujo en la ciudad, abrié sus puertas en 1967, es uno de
los reconocidos, representativos y de mejor categoria, ademas tuvo constantes
remodelaciones para mantener las instalaciones en perfectas condiciones. Cuenta
con 4 restaurantes y bares, entre los que se encuentran: Café Colén, El Dorado
Gourmet, Kyoto Sushi Bar, Bar La Pinta. Entre los principales servicios que se
ofrecen se encuentran: business center, concierge, gimnasio, wifi, piscina, ademas
se debe mencionar que en este hotel se aceptan mascotas, tiene servicio de

nifiera si se requiere.

Posee 226 habitaciones, cuenta con 42 suites. Ademas salones para 600
personas, por su ubicacion tiene una ventaja porque es el hotel 5 estrellas mas
cercano al centro historico, recibe grandes grupos de operadores turisticos a nivel
mundial, por su capacidad maneja ademas grandes convenciones Yy

capacitaciones. (Hilton Hotels & Resorts, 2015)

36



Swissotel:

Localizado en la Av. 12 de Octubre 18-20 y Luis Cordero. Abrié sus puertas
en 1990, es uno de los mas representativos en la ciudad, pertenece a una cadena
con reconocimiento a nivel mundial con mucha trayectoria. Inicié sus operaciones
como Hotel Oro Verde, a continuacion adquirié la marca Swissotel con la cual
gané mucho mercado internacional. Posee 5 restaurantes, Tanoshii, La Locanda,
Les Alpes, Café Quito, Quito Deli. Su capacidad en salones es para 1500
personas, ademas cuenta con 232 habitaciones y 43 suites en sus servicios
cuenta con spa, gimnasio, area de bienestar, entre otros. (Swissotel Quito, 2015

JW Marriott:

Se encuentra localizado en la Av. Orellana 11-72 y Av. Amazonas. Inici6 su
operacion en el afio 1999, es el hotel mas lujoso de la ciudad el cual pertenece a la
cadena mas grande del mundo que cuenta con alrededor de 3000
establecimientos en total, de los cuales 35 son JW, la linea mas lujosa de todas
sus marcas. Posee entre sus bares y restaurantes los siguientes: Bistro Latino, La
Hacienda, The Exchange Lobby Bar and Sushi Bar, Café Gourmet, Don Porfirio.
Entre sus servicios cuenta con spa, gimnasio, piscina, cuidado y entretenimiento
para niflos. Sus salones con capacidad para 1200 personas y posee 257
habitaciones. (JW Marriott Quito, 1996-2015)

Sheraton:

Ubicado en la Av. Naciones Unidas y Republica El Salvador. Es un hotel
caracterizado por su excelente servicio, si bien es uno de los mas pequefios de 5
estrellas, posee varios servicios, entre estos sus restaurantes: Fragatas, Cooks,
Lobby Café, Club Lounge. Posee el club de viajeros frecuentes Starwood Prefered
Guests, que ofrece beneficios por alojarse en los hoteles de la cadena. Cuenta con
gimnasio, spa. Ademas, posee 164 habitaciones, sus salones son para 400

personas. (Sheraton Quito, 2015)
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NH Collection:

Localizado entre la calle Luis Cordero 444 y Av. 12 de Octubre, este hotel
pertenece a una cadena estadounidense, que tiene cerca de 420 propiedades en
73 paises del mundo. Posee 112 habitaciones y cuentan con diversos servicios en
los que se destacan el gimnasio, centro de negocios disponible las 24 horas, salon
de belleza, tiendas de artesanias, alquiler de celulares y cuidado de nifios si es
requerido. Con respecto al area de alimentos y bebidas se destacan el Café Royal
y Trader’s Bar. Sus salones son para 170 personas. (Radisson Royal Quito Hotel,
2014)

Mercure Alameda Real:

Localizado en la calle Roca E4-122 y Av. Amazonas. Este hotel pertenece
a la cadena Accor, que maneja 3849 hoteles alrededor del mundo. Cuenta con el
programa de fidelidad Le ClubAccor Hotel, el cual brinda beneficios especiales a
cada uno de sus huéspedes frecuentes. Este hotel cuenta con restaurantes, bares
gue son los siguientes: Alameda Q, Spicy Bistro Restaurante, Globewalker and
wine bar. Posee 147 habitaciones, sus salones tienen una capacidad maxima de

600 personas. (Mercure Hotels Alameda Quito, 2014)

Hotel Quito:

Ubicado en el sector de la Gonzalez Suarez N27-142. Es un hotel que tiene
historia y fue remodelado para cumplir con las mas altas exigencias de los
visitantes, su mayor atractivo es el restaurante Techo del mundo, conocido por su
magnifica vista del valle de Guapulo. Posee tiendas, spa, gimnasio, piscina,

peluqueria. Cuenta con 215 habitaciones en total. (Hotel Quito, 2014)

Best Western Premiere:

Se encuentra ubicado en la Av. De los Shyris N37-53 y Naciones Unidas.
Este hotel pertenece a la cadena Best Western, que tiene alrededor de 4000

establecimientos en 100 paises distintos, este es un hotel de tipo Premiere, que es
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de los de mejor categoria. Cuenta con 110 habitaciones, entre sus servicios ofrece
el Lobby piano Bar y sus salones tienen capacidad para 1500 personas. (Best
Western Premier, 2014)

Dann Carlton:

Se encuentra localizado en la Av. Republica de El Salvador N34-377 e
Irlanda. Pertenece a la cadena Hoteles Dann de origen colombiano, posee varias
propiedades entre Colombia y Ecuador. Posee un total de 210 habitaciones, entre
sus servicios se destacan: Restaurante la Opera, Luxemburgo Café, Liverpool Bar,
Europa café Cancha de squash, piscina, gimnasio. Sus salones poseen una
capacidad hasta 300 personas. (Dann Carlton Hotel & Spa Quito, 2014)

HOTELES DE PRIMERA:

Por otro lado, los hoteles de primera categoria se focalizan en ofertar un
servicio mas personalizado con el objetivo de brindar una opcion diferente a los
visitantes, es necesario indicar que no es obligatorio contar con una amplia
infraestructura sino también considerar que existen otros factores que determinan
esta calidad de servicio, en los que se destaca: la ubicacién, la calidad del servicio,
la calidez de su gente, la infraestructura hotelera, entre otras; que pueden llegar a

ser determinantes a la hora de elegir un hotel para hospedarse.

En general, este tipo de hoteles se centran en brindar a cada uno de sus
visitantes, una experiencia con un toque nacional, su principal objetivo es que los
huéspedes sepan que hoteles nacionales e independientes pueden llegar ofertar
un servicio de igual o mejor calidad que los hoteles considerados de lujo, que se

pertenecen a cadenas hoteleras internacionales.

Los hoteles de esta categoria existentes en la metrépoli son:

e Casa Gangotena, Embassy, Hotel Finlandia, Hotel Howard Johnson, Le
Parc, Nu House Boutique Hotel, Patio Andaluz, Hotel Rio Amazonas, Reina

Isabel, Hotel Sebastian, Tambo Real.
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HOTELES/HOSTALES DE SEGUNDA:
o Hostal Baltra, City Art Hotel Silberstein, San Francisco de Quito, Seis de
Diciembre, Vieja Cuba, Fuente de Piedra 2, La Carolina, Travellers Inn

Hostel.

HOTELES/HOSTALES DE TERCERA:
e Vifa del Sol, El Caribe, Farget, Puerto del Sol, Quito Cultural, Titisee.

La oferta hotelera de Hoteles Boutique en la ciudad

Existen pocos hoteles Boutique en la ciudad de Quito, esta idea o tipo de
establecimiento se modernizan con el transcurso del tiempo, de acuerdo a las
nuevas tendencias de mercado, que indican que los huéspedes de un que
escogen este categoria desean sentirse como en casa a través de un servicio
personalizado que marque una experiencia Unica al momento de alojarse. Debido
a las nuevas tendencias del mercado, existi6 una evolucién en el concepto de
hoteles Boutique que en un principio, éstos eran considerados s6lo como boutique
en donde se podia comprar todo lo que una persona deseara, sin embargo este
concepto y modalidad cambiaron ya que existen otros puntos a ser considerados

gue marcan a este tipo de establecimientos.

Una de las caracteristicas mas relevantes que tienen los hoteles Boutique
es el servicio personalizado, su disefio Unico en toda su infraestructura, este es su
principal beneficio, cuando un huésped llega no se convierte en un numero de
habitaciéon sino un invitado que la mayoria del personal llama por su apellido,
existe una distincion por ello, el crecimiento en la oferta de estos hoteles tuvo
acogida a nivel mundial. Se pueden tomar varios ejemplos de hoteles boutique,
uno de ellos es que el huésped puede personalizar su habitacion, en principio con
los productos que debe llevar el minibar, hasta el tipo de lenceria que desearia
para su estancia dentro de este hotel, este tipo de servicios son considerados

como Unicos entre los usuarios de este servicio.
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Otra caracteristica que se debe indicar es que sus instalaciones son
acogedoras puesto que son hoteles pequefios, pues su objetivo es mantener la
privacidad y la exclusividad del huésped. Este tipo de hoteles tienen un amplio
namero de colaboradores para garantizar que la estancia sea satisfactoria para el
huésped. Ademas, estos hoteles, cuentan con areas comunes mas modernistas,
salas de lectura, chimenea, habitaciones tematicas, comida organica (segun su

ubicacion).

Los hoteles Boutique se sitian en edificaciones que tienen trascendencia
en la historia de la localidad de asentamiento, al remodelarlos no pierden su
esencia aungque convierten sus areas en elegantes instalaciones que garantizan la
comodidad y descanso. La idea de hotel Boutique es una innovacion de las ultimas
dos décadas a nivel mundial, por este motivo se hizo necesario implementar este

tipo de servicio en la ciudad.

La ciudad de Quito cuenta con hoteles relativamente nuevos de lujo que
destacan esta particularidad, a continuaciébn se encuentra los hoteles mas

representativos en esta categoria:

Casa Gangotena:

Este hotel fue galardonado por varios sistemas de medicion de calidad,
gand 4 premios en 2015. Es considerado el mejor hotel de Sudamérica, mejor
hotel para romance en Ecuador, mejor hotel del Ecuador, ademéas de el sexto
mejor hotel del mundo segun la pagina conocida TripAdvisor. Se encuentra
ubicado en la calle Bolivar OE6-41 y Cuenca, posee 31 habitaciones, entre sus
principales caracteristicas tiene una Sala de lectura ademas de los famosos

restaurantes: Café quitefio y restaurante Cedrén. (Casa Gangotena, 2015)

Le Parc:

Localizado en la Av. Republica del Salvador N34-349 e Irlanda. Es un hotel
exclusivo y elegante de los mas modernos que tiene la ciudad, ademéas se

encuentra localizado en la zona financiera de la ciudad. Posee 30 habitaciones,
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entre sus servicios se ofrece el Neu Bistro y el Sky Bar que se encuentra en la
terraza del edificio con una vista privilegiada. No dispone de salones para eventos.
(Le Parc Hotel, 2014)

Plaza Grande:

Se encuentra localizado en la calle Garcia Moreno N5-16 y Chile. Su
historia radica en que era una casa que en primera instancia pertenecia a una
familia conocida de la época de apellido Guarderas a principios del siglo XVI, luego
la propiedad pas6 a pertenecer a la familia Andino, quienes tomaron la decisién de
construir este hotel. (Maruri Digital, 2013). Esta mansién remodelada es uno de los
hoteles mas lujosos de la ciudad al estar ubicado en la Plaza de la Independencia
facilita a sus huéspedes el acceso al centro histérico que es uno de los mayores
atractivos de la ciudad. Posee una Membresia Plaza Grande, cuenta con los
siguientes restaurantes para deleite de su clientela La Belle époque, Café Plaza
Grande, Cava el Claustro. Ademas, posee un salén de recepciones para 200

personas. (Plaza Grande, 2014)

Nu House Boutique Hotel:

Se encuentra localizado en Mariscal Foch E6-12 y Reina Victoria conocida
como la zona rosa de la ciudad, cuenta con habitaciones insonorizadas, en la
comodidad y privacidad de sus instalaciones ofrece excelente servicio. Se
encuentra cerca de una variedad de restaurantes, de la zona comercial,
financiera, ademas del centro histérico, considerado uno de los lugares mas
imponentes en cuanto a los atractivos de la ciudad. Cuenta con 52 habitaciones, 5
suites tematicas, un salon para 80 personas. Ademas este hotel oferta una
variedad de restaurantes que conforman el mismo grupo de inversionistas, entre
los restaurantes que cuenta este grupo se encuentran: el restaurante Q, Azuca

Latin Bistro, Azuca Beach y Coffee Bar. (Nu House Boutique Hotel, 2007)
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Patio Andaluz Hotel Boutique:

Se encuentra localizado en la calle Garcia Moreno N6-52, entre la calle
Olmedo y Mejia. Este hotel se encuentra en el corazén del centro historico, posee
32 habitaciones que se encuentran distribuidas en 11 suites y 21 habitaciones
estdndar. Cuenta con una sala de descanso, un lugar destinado a la lectura
denominado Guayasamin, posee una pequefia tienda en donde se exponen
artesanias nacionales, latinoamericanas, entre otras. Por otro lado, cuenta con un
restaurante conocido como el Rincon de Cantufia que se enfoca en la comida
nacional e internacional, ademas cuenta con un bar and lounge que sin duda

alguna es el deleite de los visitantes de este hotel. (Hotel Patio Andaluz, 2011)

La demanda actual de mercado

En este punto analizara la demanda que existe a nivel general en la ciudad
de Quito, en donde los datos estadisticos presentardn una relevancia
determinante. Por otro lado, se presentard la demanda hotelera por tipo de
categoria y la demanda hotelera de los hoteles boutique en la ciudad.

La demanda hotelera en la ciudad de Quito

La demanda hotelera en la ciudad experimentdé un aumento desde el afio
2009 hasta el afio 2014, en base a la oferta que tiene la ciudad no satisface la
necesidad. En el afio 2009 se registro 461.865 miles de turistas que arribaron a la
urbe. En el afio 2010 arribaron al pais 474.221 miles de visitantes, mientras que en
el afo 2011 llegaron 487.378 miles de personas; en cambio en el afio 2012
llegaron al pais 533.458 miles de personas. En el afio 2013, la cantidad de turistas
que arribaron a la metropoli fue superior a la del afio 2012 por lo que se registro el
ingreso de 628.958 personas. Para el afio 2014, ingresaron 703.015 miles de
personas, con lo que se evidencié un crecimiento del 11.77% con respecto al afio
2013. En el afio 2015 se prevé un crecimiento del 4.82%, con un posible registro
de 736.952 personas.
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TABLA 2
DEMANDA HOTELERA DE PERSONAS EN LA CIUDAD DE QUITO

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
401865 | 474221 | 487378 | 533458 | 628958 | 703.015 |736.952

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.

En términos porcentuales, se puede decir que existid6 un incremento del
18% con respecto al afio 2012. En el afio 2014, de acuerdo a datos expuestos por
parte de las autoridades pertinentes (QUITO TURISMO), hasta Octubre del afio
2014, ingresaron 669.459 miles de turistas a la ciudad, es decir el turismo en la
ciudad creci6 alrededor de un 6%. (Quito Turismo, 2014)

El afio 2013 representé un afio turistico positivo para la industria turistica
por la cantidad de turistas que ingresaron al pais, s6lo Quito recibié el 46% de
aquel ingreso de visitantes que tuvo el pais a nivel general. De un total de
1.366.269 de turistas, 628.958 personas ingresaron a la ciudad. Este considerable
crecimiento que obtuvo la ciudad en el afio 2013, pudo tener su origen en eventos,
congresos a escala que ocurrieron, es alli en donde se evidencié la necesidad de
mejorar la capacidad hotelera, desde hace varios afios se mantuvo la misma

cantidad de plazas y habitaciones ofertadas.

La ciudad capital, en el afio 2009tenia 7.733 habitaciones para satisfacer la
demanda de visitantes, en el afio 2010 la ciudad contaba con 8.501 habitaciones
para ser ocupadas. Mientras que el afio 2011 existié6 un aumento considerable, la
ciudad contaba con 9.319 habitaciones. En el afio 2012, la ciudad tenia
disponibles 10.679 habitaciones, en el afio 2013 la oferta se incrementé a 11.895
habitaciones. (Quito Turismo, 2014)

TABLA3
HABITACIONES DISPONIBLES PARA PERNOCTAR
2009 2010 2011 2012 2013 2014

7.733,00 8.501,00 9.319,00 10.679,00 11.895,00 13.441,00

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.
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De acuerdo a una proyeccion realizada de incremento de turismo que
existira en la ciudad, se estima que en el afio 2015 ingresen 736.952 visitantes,
mientras que para el afio 2016 se estima un notable crecimiento a 823.457 miles
de visitantes. De acuerdo a las tendencias que marcan los gustos y preferencias
de los visitantes, se estima que en el afio 2017 ingresen 905.802 personas. Para el

afio de 2018 se prevé un ingreso de 996.383personas. (Quito Turismo, 2014)

Se debe mencionar que la ciudad de Quito representa un atractivo turistico
a nivel mundial, se debe recalcar que existen preferencias mas marcadas de
paises que disfrutan visitar la ciudad. El 40% del total de visitantes que arriban a la
ciudad pertenecen al &mbito Suramericano, mientras que el 28% del total de
turistas que ingresan a la ciudad corresponden a Norte América. El 19% del total
de turistas que ingresan a la urbe, corresponden al mercado Europeo, el 6% otros
paises a nivel general, el 4% al mercado de Centro América, el 2% corresponde al
mercado asiatico y el 1% corresponde al area de Oceania. (Quito Turismo, 2014)

La mayoria de visitantes que tiene la ciudad, es decir el 61% prefiere visitar
lugares emblematicos de la ciudad entre los cuales se destaca el centro histérico,
en donde el Panecillo, la Ronda, las Iglesias son lugares preferidos por los
visitantes que arriban a la capital de la Republica. El 22% prefieren la zona de la
Mariscal, en donde se destacan los centros comerciales, la Plaza Foch, los centros
artesanales y restaurantes. Por dltimo, el 17% prefiere diferentes lugares a en la
ciudad. En el afio 2012, es necesario resaltar que la zona conocida como el Centro
Histdrico tuvo una influencia en la visita del 53.80%, mientras que en el afio 2013
fue del 61%. Por otro lado, la zona conocida como la Mariscal, en el afio 2012 tuvo
un 16.70% de acogida, en el afio 2013 un 22%. En otros lugares de la ciudad, en
el aflo 2012 se obtuvo el 29.50% mientras que en el afio 2013 bajé al 17.06% de

visitas en la preferencia de la poblacién en transito.

Existen varias campafias en las que se promociona a la ciudad de Quito
como un destino primordial de Sudamérica, incluso cuando solo es de paso
obligatorio para ir a Galapagos, es necesario hacer una parada de al menos un dia
para conocer lo mas representativo de la ciudad, en las que se resalta todos sus

atractivos, el Centro Histdrico mejor conservado, la Mitad del mundo, Teleférico,
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entre otros. El 51% de las personas que llegan a la ciudad se hospeda en
establecimientos de pago, otro 39% se aloja en casa de familiares 0 amigos, eso

indica la demanda que existe en la ciudad.

Adicional, Quito se convirti6 en una de las principales sedes de varios
eventos internacionales, al ser galardonada como mejor destino de Sudamérica
por la WTA dos afios consecutivos y estar nominada una vez mas en el 2015,
aumenté el numero de visitas a la ciudad, segun los reportes del Sistema
Institucional de Indicadores Turisticos en el afio 2013 aumentd el nimero de

visitas un 18% respecto al 2012, que representa el 46% de visitantes del pais.

Destacar que la capital se encuentra ya posicionado como un destino
principal entre los paises del Sur, ademéas fue nominada como destino lider de
viaje de negocios, destino lider de paso de Sudamérica y destino lider para
reuniones, conferencias de Sudamérica, eso implica que la ciudad se sitie entre
los mejores atractivos, ademas la variedad de actividades que se ofrece lo ubica
en la mente de los organizadores de todo tipo de eventos, sean estos turisticos o

profesionales.

La demanda hotelera por tipo de categoria

De acuerdo a datos expuestos en el informe realizado por parte de la
entidad Quito Turismo, se establecen los gustos y preferencias, a la hora de
hospedarse que tienen los turistas al momento de llegar a la ciudad. Como se
explico, las categorias que mas impacto tienen en la industria de alojamiento
radican entre las categorias de lujo, primera y segunda. Estas categorias son
escogidas de acuerdo al presupuesto que los visitantes tenga e inclusive el dinero

gue estén dispuestos a gastar de acuerdo al tipo de viaje que tengan planificado.

La categoria de lujo en el afio 2009 tuvo una ocupacion promedio del
62.90%. Para el afio 2010, esta categoria sufrié un incremento de 4.40%, obtuvo el
67.30% de ocupacion en toda la ciudad. Para el afio 2011, los hoteles de lujo
obtuvieron el 69.40% de porcentaje de ocupacién, lo que desencaden6 en un

incremento del 2.10%. En el afio 2012, el porcentaje de ocupacién fue de 74.70%
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con lo cual se evidencié mayor incremento en donde se obtuvo el 5.30% con
respecto al afio anterior. Por otro lado, en el afio 2013 el porcentaje de ocupacion
gue se obtuvo fue del 73.00%, lo que representé un decremento del 1.70%. Por
altimo, para el afio 2014 el porcentaje de ocupacion fue del 72.60%, lo que
significa que en dos afios consecutivos se obtuvo un decremento del 1.3% en

toda la ocupacion de la capital.

TABLA4
PASADO, PRESENTE Y PROYECCION DE OCUPACION EN LA CIUDAD DE
QUITO EN LA CATEOGRIA DE LUJO

ANO 2009 2010 2011 2012 2013
62,90% | 67,30% | 69,40% | 74,70% 73,00%

ANO 2014 2015 2016 2017 2018
72,609 | 74,76% | 76,99% | 79,29% 81,65%

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.

La categoria de primera en el afio 2009 obtuvo un resultado del 49.20%; el
afio siguiente, es decir el 2010, el porcentaje de ocupacién por parte de visitantes
que arribaron a la ciudad fue del 53.00%, con lo que se evidencié un crecimiento
del 7.72%. Para el afio 2011, la preferencia en los viajeros fue del 55.40% con lo
gue tuvo un crecimiento del 4.53%. En el aifio 2012, los resultados expuestos por
Quito Turismo indicaron que el 58.90% de los visitantes que se hospedaron en
hoteles de primera categoria, existié un incremento del 6.32.5%. Para el afio 2013,
el incremento fue del 4.24%, se obtuvo el 61.40% de ocupacion a nivel general.
Ademas, para el afio 2014 el porcentaje de ocupacion de este tipo de hoteles fue
del 61.10% lo que significé un decremento del -0.49% con respecto al afio anterior.
(Quito Turismo, 2014)

TABLAS
PASADO, PRESENTE Y PROYECCION DE OCUPACION EN LA CIUDAD DE

QUITO EN LA CATEOGRIA DE PRIMERA

ANO 2009 2010 2011 2012 2013
49,20% 53,00% 55,40% 58,90% 61,40%

ANO 2014 2015 2016 2017 2018
61,10% 63,83% 66,68% 69,67% 72,78%

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.
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En los hoteles considerados de segunda categoria, en el afio 2009 hubo un

porcentaje de ocupacién del 39.60%; en el afio 2010, el 40%, lo que significo un

incremento 0.40%. En el afio 2011, los resultados indicaron que se obtuvo el

39.90% de porcentaje de ocupacion, en este afio en particular se evidencia un

decremento del 0.10% con respecto al afio 2010. Por otro lado, en el afio 2012, el

porcentaje de ocupacion fue del 42.90% con lo que se evidencidé un crecimiento

del 3%. En el afio 2013 el resultado fue un decremento del 0.20%, se obtuvo el

42.70% de porcentaje de ocupacion. Por ultimo, para el afio 2014 el resultado fue

del 40.3% con lo que se evidencié un decremento del 2.40% con respecto al afio

anterior.

Mediante los siguientes cuadros se analizaran cada una de los KPI?2 que

en la industria hotelera son los mas considerados.

TABLAG6
TASA DE OCUPACION HOTELERA POR TIPO DE CATEGORIA
CATEGORIA 2009 2010 2011 2012 2013 2014
DE LUJO 62,90% 66,90% 69,40% 74,80% 73,00% 71,90%
DE PRIMERA 49,20% 53,00% 55,40% 58,90% 61,40% 61,10%
DE SEGUNDA | 39,60% 40,00% 39,90% 42,90% 42,70% 40,80%
Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.
TABLA7
TARIFA HABITACION OCUPADA POR TIPO DE CATEGORIA
CATEGORIA 2009 2010 2011 2012 2013 2014
DE LUJO $85,00 $88,60 $92,90 $103,90 | $107,50 | $108,40
DE PRIMERA $44,70 $51,70 $52,70 $57,20 $65,90 $71,10
DE SEGUNDA | $19,50 $19,90 $20,60 $24,70 $25,60 $30,00
Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.
TABLAS8
ESTANCIA MEDIA RESIDENTES POR TIPO DE CATEGORIA
CATEGORIA 2009 2010 2011 2012 2013 2014
DE LUJO 1,69 1,56 1,69 1,66 1,77 1,72
DE PRIMERA 1,50 1,52 1,47 1,56 1,57 1,58
DE SEGUNDA 1,24 1,27 1,29 0,00 1,44 1,52

Fuente: Quito Turismo

Elaborado por: Alejandro Bonilla G

2 Key Performace Indicator que permite identificar los puntos mas importantes de un analisis a ser presentado.
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TABLA9
ESTANCIA MEDIA NO RESIDENTES POR TIPO DE CATEGORIA

CATEGORIA 2009 2010 2011 2012 2013 2014
DE LUJO 1,60 1,56 1,73 1,62 1,83 1,75
DE PRIMERA 1,43 1,45 1,44 1,47 1,52 1,58
DE SEGUNDA 1,19 1,19 1,24 1,32 1,32 1,36

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G

En vista de los datos expuestos del andlisis realizado por la entidad Quito
Turismo, se puede determinar cuales son las preferencias que tienen los visitantes
gue arriban a la ciudad. Si bien es cierto los establecimientos considerados de lujo
son predominantes a la hora de elegir un espacio en donde hospedarse, esta
categoria tuvo un aumento considerable en su porcentaje de ocupacion si se
toman en cuentan al menos estos Ultimos 5 afios (2009-2014) ya que pasé de
tener el 49.10% al 60.80%, lo que representa un crecimiento del 11.70%. Este
indicador demuestra un aumento de visitantes que ocupan estos hoteles, que sin
ser cadenas internacionales, cumplen ademas sobrepasan las expectativas de

cada uno de sus clientes.

Por otro lado, cabe acotar que el visitante que arriba a la ciudad se
encuentra comprendido entre las edades de 30 a 45 afios, es variado, el 34%. El
31% de visitantes que arriban a Quito se encuentran entre las edades de 18 a 30
afios. El 25% de visitantes se encuentran comprendidos entre las edades de 45 a
60 afos, el 10% restante corresponde a la edad de 60 afios en adelante. (Quito
Turismo, 2014)

De acuerdo al nivel de instruccion:

Ademas, el tipo de viajero que arriba a la capital de los ecuatorianos se
clasifica en el 55% de los visitantes tienen un nivel de instruccion superior, el 23%
un nivel de instruccion secundaria, ademas el 19% corresponde a nivel de
instruccion postgrado, segun un estudio realizado el afio 2013. (Quito Turismo,
2014). Es necesario identificar el motivo de viaje, de acuerdo a este analisis
realizado, se obtuvo los siguientes resultados: El 37% de los viajeros se enfoca en

una visita familiar o de amigos; el 30% corresponde a ocio, recreo, vacaciones; el
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2.2.3.

14% radica en negocios; el 7% en reuniones, congresos, conferencias; el 4% en
prestacion de servicios profesionales; el 3% corresponde a un tema de estudios; el
5% restante se encuentra categorizado en religion, peregrinaciones y otros. (Quito
Turismo, 2014)

La demanda como se indica en la parte superior, es diversa, de acuerdo al
nuevo posicionamiento que tiene la cuidad, en base a los galardones obtenidos en
el afo 2013 y 2014 otorgados por parte de la WTA (World Travel Awards), se
espera que tenga un crecimiento en el ingreso de visitantes ya en los actuales
momentos la ciudad también es sede de la UNASURZ. Esta entidad se encuentra
localizada en la Mitad del Mundo, alrededor a unos 45 minutos del centro
financiero de la ciudad de Quito.

La demanda hotelera de Hoteles Boutique en la ciudad.

Las nuevas tendencias de mercado en la industria hotelera se enfocan en
la personalizacion del servicio y que no se vea a este negocio como un rédito
Unico para el empresario. La industria hotelera en hoteles boutique, busca crear
experiencias inolvidables para cada uno de los huéspedes que acceden a este tipo
de alojamiento, de esta manera puedan ser el destino de hospedaje por la mayoria

de visitantes.

Existen pocos hoteles Boutique en la ciudad capital, como se lo explicé, en
la oferta de hoteles de esta categoria, para analizar la demanda hotelera que
existe en este campo, es necesario colocar una vez mas el listado de hoteles méas
representativos con sus respectivas ubicaciones ya que incide en la decision del

viajero a la hora de elegir estos destinos.

La caracteristica principal de estos hoteles es que son mas vanguardistas y
coloniales. La Casa Gangotena es un hotel boutique considerado como el mejor en
esta categoria de acuerdo a la pagina de TripAdvisor, cuya audiencia, aceptacion
alcanza a todo el planeta, su ubicacion est4 en la calle Bolivar OE6-41 y Cuenca,

en pleno centro de la ciudad77. En el mismo sector se encuentra localizado el

23 Unién de Naciones Suramericanas
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hotel Boutique Plaza Grande, en las calles Garcia Moreno N5-16 y Chile. El hotel
Boutique Patio Andaluz se encuentra localizado en la calle Garcia Moreno N6-52,
entre la calle Olmedo y Mejia, se encuentra también en el mismo sector del centro
histérico; Por otro lado, el Nu House Boutique Hotel en comparacion con los otros
hoteles mencionados, es mas moderno hasta cierto punto futurista. Se encuentra
localizado en la Foch E6-12 y Reina Victoria, este hotel tiene la caracteristica de
estar ubicado en la zona rosa de la ciudad. El Hotel Le Parc, otro de los
renombrados hoteles Boutique de la ciudad, se encuentra localizado en la Av.
Republica El Salvador N34-349 e Irlanda, en el sector financiero de la urbe.

De acuerdo al andlisis y estudio realizado por la entidad Quito Turismo se
evidencio las tasas de ocupacion hotelera en los dltimos 5 afios (2009-2014) en
base al sector geogréfico dentro de la ciudad. En la locacion del centro y del centro
historico se obtuvieron los siguientes datos:

TABLA10
TASA DE OCUPACION HOTELERA POR SECTOR GEOGRAFICO
CATEGORIA 2009 2010 2011 2012 2013 2014
CENTRO 39,10% | 47,70% | 51,20% | 48,20% | 50,30% | 48,20%
CENTRO HISTORICO | 40,70% | 36,40% | 37,40% | 35,60% | 36,40% | 38,60%

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.

Por otro lado, en el area de la Mariscal, Santa Clara, La Floresta, el Norte y

el Sur de la ciudad, se alcanzaron estos resultados:

TABLA1l
TASA DE OCUPACION HOTELERA POR SECTOR GEOGRAFICO
CATEGORIA 2009 2010 2011 2012 2013 2014

LA MARISCAL 54,20% | 59,40% | 59,50% | 63,90% | 64,80% | 63,30%
SANTA CLARA 50,70% | 55,20% | 52,30% | 56,00% | 51,30% | 44,90%
LA FLORESTA 56,80% | 61,50% | 62,20% | 70,30% | 67,20% | 64,30%
NORTE 51,40% | 51,20% | 54,10% | 59,70% | 59,80% | 59,30%
SUR 27,20% | 21,70% | 24,30% | 21,40% | 22,30% | 22,50%

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.

En base a estos datos expuestos, luego de que se identificé el gusto y
preferencia de los viajeros, el sector geografico de la ciudad que mas acogida
tiene al momento de alojarse es el sector de La Mariscal, este sector se encuentra

comprendido de alrededor de 10 cuadras, desde la Av. Orellana hasta la Av. Patria
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en su tramo vertical y en el tramo horizontal desde la Av. 12 de Octubre hasta las
Av.10 de Agosto.

Los gustos y preferencias de los visitantes son amplios, diversos,
selectivos, depende del nivel econdmico que tengan los visitantes, eligen su
destino de alojamiento. Los hoteles Boutique tienen una tarifa alta puesto que la
oferta de servicio que manejan es su principal carta de presentacion. Como
ejemplo de hotel boutique de la ciudad, el Nu House Boutique Hotel, sus tarifas
varian de acuerdo a la temporada y de acuerdo al dia, es decir si es entre semana
(lunes a jueves) y entre fin de semana (viernes a domingo). Sus tarifas estan el

siguiente rango:

TABLA12
TARIFAS RACK NU HOUSE BOUTIQUE HOTEL 2015

TIPO DE HABITACIONES | LUNES A JUEVES |VIERNES A DOMINGO
SENCILLA $169,00 $110,00
DOBLE TWIN $179,00 $120,00
DOBLE FULL $189,00 $130,00
TRIPLE $199,00 $140,00
SUITE $249,00 $200,00

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.

Por los costos de este hotel Boutique de la ciudad, se puede establecer
gue el nivel econémico de las personas que arriban es de clase media —alta y alta,
al valor del precio para pernoctar, se le debe sumar el 12% de IVA mas el 10% de
servicios ademas de un impuesto municipal de 1.00 ddlar, todo esto es por noche,

por lo que no cualquier persona puede acceder a este hotel.

Segun el andlisis realizado por Quito Turismo, la demanda de turistas que
arriban a la ciudad se encuentra categorizada también por su nivel de gasto, en

base a este parametro se determind que la media de los visitantes tiene un gasto

promedio de:

TABLA13

GASTO PROMEDIO DE VISITANTES EN LA CIUDAD DE QUITO
ANO 2009 2010 2011 2012 2013

GASTO PROMEDIO $61,00 $55,00 $57,00 $60,00 $65,00
Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.
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2.3.

En vista de los datos expuestos, se evidencia que no todas las personas
gue arriban a la ciudad, pueden llegar a hospedarse en este tipo de
establecimientos, sin embargo el tipo de visitante que arriba a la ciudad, como se
explicd en el punto 2.2.2 ( de acuerdo al nivel de instruccién) , indica que el 55%
de los visitantes que arriban a la ciudad tienen un nivel de instruccién superior, el
19% un nivel de instruccion de postgrado, por lo que son personas que tienen la

capacidad monetaria para planificar sus vacaciones de la manera mas adecuada.

En el mismo hotel planteado como ejemplo, se puede visualizar el

crecimiento que tuvo en el transcurso de estos ultimos 5 afios (2009-2014).

TABLA14
TASA DE OCUPACION NU HOUSE BOUTIQUE HOTEL
CATEGORIA 2009 2010 2011 2012 2013 2014

NU HOUSE BOUTIQUE HOTEL 30,00% 42,00% 45,00% 62,60% 65,30% 66,50%
Fuente: Nu House Boutique Hotel
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.

Este hotel dispone de 57 habitaciones que multiplicados por 365 dias del
afio tendria disponible para la venta, un total de 20805 noches. Los hoteles al
menos de lujo y de primera categoria trabajan las 24 horas del dia. Segun el
estudio invocado en el Hotel en estudio tuvo en el afio 2014 una ocupacion del
66.50%, esto es, de 13.835.32 habitaciones, si se compara con la demanda del
afio 2009, en el que la ocupacion fue de 6241.50 habitaciones, se evidencia un
incremento de 7593.82 habitaciones que significa un crecimiento del 54.88% en 5
afos. Este muestreo evidencia también que las preferencias de los visitantes ya no
apuntan sélo al lujo, sino mas bien a que se creen experiencias inolvidables a la

hora de hospedarse.

Oportunidad de Mercado

En este punto se analizara las diferentes oportunidades de mercado que
existen para los diferentes tipos de categoria hotelera que se encuentran
acentuados en la ciudad. En primer lugar, se sefialara la oportunidad para los

hoteles de 5 estrellas, 4 estrellas y la oportunidad para los hoteles boutique.
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2.3.1. Oportunidad de mercado para hoteles 5 estrellas

Quito se convirti6 en una ciudad cosmopolita que cuenta con centros
comerciales, centros de convenciones; tiene la capacidad de organizar grandes
eventos de nivel internacional, razén por la cual la urbe debe estar a la par del
mercado con oferta de hoteles con servicios de calidad: personalizados y
completos, a fin de que el posible huésped pueda satisfacer todas las necesidades
planteadas al momento de la planificacion de su viaje, servicios que se daran

dentro y cerca de las instalaciones del hotel elegido.

El servicio hotelero debe responder a la variedad de la demanda, que en el
ambiente comercial tiene un espectro amplio, pues, el hecho de ser la Capital de la
Republica, lo ha convertido en un centro operativo comercial para empresas
relacionadas (grandes, medianas, pequefias), internacionales, transnacionales,
gue de acuerdo al target que aplican y a su capacidad econdémica, demanda
servicios hoteleros integrales, seguros para su personal.

En base al estudio en el area turistica realizado por Quito Turismo se
puede establecer que el 30% de los visitantes que arribaron a la ciudad fue por
ocio, recreo, vacaciones; el 14% se dedica al ambito de negocios, el 7% a
reuniones, congresos Yy conferencias. Los resultados de esta investigacion
conjugados con el hecho de haber sido la ciudad categorizada como el principal
destino turistico y de negocios (afio 2013-2014) determinan que la oportunidad de
mercado para los hoteles 5 estrellas es bueno, por lo que se esperan fuertes
inversiones, con mejor rentabilidad, en base a la ocupacion de este tipo de hoteles

gue es del 72.60% promedio.

La linea corporativa es una oportunidad de mercado debido a que existe
una creciente necesidad de hospedaje de alta, excelente calidad, en base al
posicionamiento turistico que tuvo la urbe. Al haber sido nominado como destino
lider de negocios para el afio 2014 y una vez mas para el afio 2015(World Travel
Awards, 1993-2014) se crea una clara impresion de que este y los afios venideros
son propicios para que la oferta hotelera crezca, en base también a las

proyecciones que realizan tanto Quito Turismo como el Ministerio de Turismo del
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Ecuador. El ejecutivo actual de negocios, de acuerdo a sus multiples tareas que
son asignadas por las compafiias a las que cada uno de ellos pertenece, se
acomodan a las directrices de las compafiias que forman parte, siempre y cuando

cuenten con el presupuesto para cancelar estos servicios.

Hay que tomar también en consideracion que la ciudad de Quito se
convirti6 en una ciudad en la que los negocios se encuentran presentes en
comparacion con los ultimos 5 afios atras (2009-2014). Un claro ejemplo es la
habilitacion del edificio sede de la UNASUR, en la que los principales funcionaros
de las distintos paises que componen este campo, requieren de alojamiento con
altos estandares, los gustos y preferencias de este tipo de funcionarios, radica en
hoteles de cadena internacional conocidos, cuentan con grandes infraestructuras
gue desde su punto de vista se prestan para brindar toda la seguridad que este

tipo de funcionarios publicos requieren.

Por otro lado, en el ambito turistico con la proyeccion de crecimiento que
tiene la ciudad hasta el afio 2018, el mercado hotelero actual se vera mas saturado
de lo que se encuentra en los actuales momentos se encuentra, por lo que las
exigencias de los viajeros seran cada vez mas altas, en lo que respecta a los
estandares en servicio, confort y comodidad. Ademas, existen viajeros que arriban
a la ciudad por turismo los cuales requieren de igual manera los mas altos
estandares de lujo y calidad, esto representa una oportunidad para los hoteles de
esta categoria, se menciona que los estudios realizados por parte de Quito
Turismo indican que el 30% del ingreso de visitantes a la ciudad, llegan por ocio,

recreo, vacaciones.

Este porcentaje, abarca todo tipo de turistas, desde los mochileros hasta
las personas que tienen un alto nivel de vida que llegan a determinada ciudad para
explorarla a fondo, sin reparo de pagar lo que tengan que, para satisfacer sus
necesidades, razén de fondo que sumada al proyeccion el turismo de la ciudad, la
apertura de empresas turisticas de renombre son una realidad y daran a la capital
la calidad de nuevo destino a nivel mundial. De ahi que la necesidad de contar con
mas y diversas opciones de hoteles (5 estrellas) que satisfagan estas

necesidades.
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2.3.2.

Existen hoteles de cadenas internacionales que decidieron abrir
operaciones en el Ecuador, las mismas se espera se encuentren listas para el afio
2016. La ubicacion escogida para esta apertura es Tababela, lugar en el que se
encuentran el nuevo aeropuerto internacional Mariscal Sucre de Quito. Estos
hoteles son: Gran Céndor by Whyndam, Holiday Inn Express, Hiltbn Colon son
marcas que ya tienen operacién en el pais y vieron una oportunidad de mercado
en ese sector. Cabe mencionar que el Gran Céndor by Whyndam ya se encuentra
en el pais, en la ciudad de Guayaquil, como Whyndam. Adicional, se debe sefialar
gue una nueva cadena hotelera abrira sus puertas en el pais, es la cadena

venezolana Eurobuilding que espera abrir sus operaciones a finales del afio 2016.

Estos hoteles se establecieron en esta localidad puesto que existe un
mercado de personas que pernoctan 1 noche o que hacen escala o porque
pierden su vuelo o a causa de las condiciones climaticas lo que les forza a
permanecer en la ciudad sin que exista una infraestructura hotelera adecuada y
de calidad, los hostales, pensiones, hosterias de la comunidad se vieron
beneficiadas de esta demanda, sin embargo puede ser un negocio, por el
momento rentable para ellos, la imagen y calidad que se presenta de la ciudad
deja mucho que desear, por ello las empresas hoteleras internacionales, en vista
de la demanda que existe en el mercado, decidieron invertir en ese sector, asi

como en distintas partes de la ciudad.

Oportunidad de mercado para Hoteles 4 estrellas

De acuerdo a un informe presentado por Quito Turismo se espera que para
el afio 2018, la ciudad llegue a recibir alrededor 1 millon de visitantes, la
oportunidad de mercado para hoteles de esta categoria, se encuentra latente,
debido a que si bien es cierto los hoteles de 5 estrellas también pueden tener un
margen de visitantes en incremento, los hoteles 4 estrellas tuvieron un

resurgimiento y crecimiento bastante llamativo, como se muestra en el cuadro:
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TABLA15
TASA OCUPACION HOTELERA DE PRIMERA CATEGORIA

CATEGORIA 2009 2010 2011 2012 2013 2014
DE PRIMERA 49,20% | 53,00% | 55,40% | 58,90% | 61,40% | 61,10%
% CRECIMIENTO 7,72% 4,53% 6,32% 4,24% -0,49%

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.

En base al estudio realizado de los ultimos 5 afios (2009-2014), el
crecimiento que tuvieron los hoteles de 4 estrellas, considerados categoria de lujo,
fue prominente, en el afio 2009 se tenia un porcentaje de ocupacion del 49.20%
promedio y en el afio 2014, esta categoria tuvo un porcentaje de ocupacion del
61.10%, con un crecimiento del 24.18%.

Durante estos 5 afios (2009-2014), esta categoria de hoteles mantienen un
crecimiento progresivo de alrededor de 4.64%, lo que en la industria hotelera es
significativo por todo lo que representa, un servicio de primera con estandares de
calidad que podrian ser incluso mejores que los servicios de cadenas
internacionales, instalaciones que de cierta manera suplen todas y cada una de las
necesidades de los huéspedes que eligen hospedarse en este tipo de hoteles, es
indispensable la tarifa que manejan como se puede visualizar en el cuadro a

continuacion:

TABLA16

TARIFA HABITACION OCUPADA DE PRIMERA CATEGORIA
CATEGORIA 2009 2010 2011 2012 2013 2014

DE PRIMERA $44,70 $51,70 $52,70 $57,20 $65,90 $70,80

% CRECIMIENTO 15,66% 1,93% 8,54% 15,21% 7,44%

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G

Las tarifas se posicionan en base a la demanda que tienen, como se puede
visualizar, la categoria de lujo mantiene una tarifa promedio superior a los $100
dolares americanos, mientras que la categoria de primera mantiene una tarifa
promedio de $ 70.80 ddlares americanos. En una economia de recesion como la
gue se tiene, el factor tarifario cobra importancia porque quienes visitan la ciudad
por negocios, 0 convenciones, vivirdn también en similar forma la recesion por
ende elegiran un hotel de primera y no un hotel de lujo, por lo que la demanda

estaria en ascenso.
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Es méas factible que un hotel de primera (si se encuentra posicionado en el
mercado de la localidad), que trabaja en forma independiente, puede
acondicionarse a la realidad del mercado por su autonomia, pues, un hotel de
categoria de lujo (5 estrellas) depende de un corporativo establecido alrededor del
mundo, si el mercado no ofrece el beneficio proyectado, cierran las operaciones,

pues no resulta rentable su costo operativo.

Por la realidad actual nacional, la oportunidad de mercado para estos
hoteles es unica hacia un incremento considerable de visitantes. Por tradicion, los
hoteles de primera son nacionales e independientes al momento de operar; esto
les permiti6 empezar a posicionarse en el mercado local y nacional. Sin embargo,
esta categoria es utilizada por empresas de turismo casi en su mayoria, pues
existen diferentes condiciones de mercado que son mas atrayentes para estas

empresas.

Uno de los demandantes de esta calidad de servicio hotelero esta
constituido por las corporaciones turisticas, que trabajan como intermediarios y
ofrecen paquetes turisticos que van desde el ticket aéreo hasta el servicio de
alimentacién y elegiran un servicio hotelero bueno para confrontar su plan, el que

se ajusta a este rango de servicio menor a $ 100 dolares por dia por habitacion.

El mercado en la industria hotelera se encuentra segmentado de la
siguiente manera: Corporativo, Turistico, Internet y el particular?*. La oportunidad
para aumentar el porcentaje de ocupacion en el segmento corporativo aparece en
los actuales momentos sobre todo por la realidad nacional de esta época, en la
gue la reduccion de costos es indispensable dado a las restricciones impuestas

por parte del gobierno nacional, presidida por el Presidente Rafael Correa.

Se presenta un escenario ideal para el mercado turistico puesto que los
visitantes buscan, en general, comodidad, confort e instalaciones adecuadas para

satisfacer su necesidad de alojamiento, todo esto debe estar acompafiado de

2 Segmento de personas que no realizan una previa reservacion, sino mas bien realiza la eleccion del hotel en el momento
que arriban a la ciudad.

58



2.3.3.

precios accesibles, dado que el visitante no so6lo gastara en alojamiento sino

también en alimentacion, vestimenta, recuerdos, entre otros.

Oportunidad de mercado para Hoteles Boutique

Los hoteles Boutique son la dltima tendencia del mercado. A nivel mundial
existen varios hoteles que marcan su propio estilo y son cotizados. La tarifa
promedio en los hoteles Boutique en algunas ocasiones puede llegar a ser mas
alta que los hoteles 4 y 5 estrellas. Por ende, se presenta una clara oportunidad de
inversion puesto que la caracteristica de estos hoteles se basa en instalaciones
pequefias que generan un alto rendimiento de ingreso econdémico por habitacion.
Se puede mencionar que en la localidad se inicié una campafia con el objetivo de
realizar un estudio mas detallado para calificar la categoria de los establecimientos
turisticos, en los cuales los hoteles y hostales tienen que cumplir varios
requerimientos para obtener o mantener la categoria, esto también es un aporte
para saber el tipo de establecimiento que se reserva por lo que, los hoteles
Boutique tienen una oportunidad para sobresalir entre el resto de establecimientos

hoteleros.

La oportunidad de mercado para hoteles Boutique se afianza mas en los

actuales momentos, en vista de tres puntos que es necesario mencionarlos:

e Los hoteles Boutigue en la industria hotelera tienen un buen
posicionamiento alrededor del mundo, el concepto de personalizacién de
servicio al maximo, genera un impacto positivo en el cliente final, un cliente
aparte de requerir una infraestructura suficiente para satisfacer sus
necesidades, también busca sentirse en un ambiente como en casa, es por
esta razén principal que los hoteles boutique han despuntado.

e Son hoteles enfocados en crear ambientes con una tematica diferente a
ofrecer. El mercado hotelero es visual por lo que estos hoteles tienen una
perfecta oportunidad de sobresalir en la ciudad de Quito. El hecho de que
la ciudad se encuentre en el centro de la atenciéon mundial, a causa de ser
elegido dos afios consecutivos como el mejor destino latinoamericano 2013

y 2014, gener6 en los visitantes una opcién con imagen de urbe
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cosmopolita con variedad de ofertas considerada una ciudad de élite en el
ambito turistico. Por ello su infraestructura debe estar marcada por las
nuevas tendencias de mercado, mas la oportunidad que tiene la ciudad en
este momento de sobresalir gracias al incremento de turismo que se preveé,
el resultado previsible sera la buena acogida que tengan esta categoria de
hoteles.

o Estos hoteles se enfocan en crear experiencias para que el alojamiento de
cada uno de sus huéspedes sea recordado de la mejor manera, se
priorizan en satisfacer las necesidades, requerimientos de sus huéspedes,
tienen entre 3 a 4 personas por persona para que atiendan a sus clientes.
Sefialar que ademas de crear este tipo de experiencias, las complementan
con la comercializacion de cada uno de sus productos que se ofrecen en

las habitaciones y en todo el hotel en general.

Los datos estadisticos presentados del Nu House Boutique Hotel, uno de
los principales Hoteles Boutiqgue que se encuentran en la localidad,
evidencian un claro crecimiento en la demanda de este tipo de hoteles. La
oportunidad de mercado que se presenta en esta categoria puede ser
significativo sobre todo porque en la ciudad, no existe al momento espacio
suficiente para realizar construcciones de alta relevancia por lo que el momento es
ideal para que se realice inversiones y adecuaciones en casas que de una u otra

manera forma parte de la historia de la ciudad.

En del desarrollo de este capitulo se analiz6 la oferta hotelera actual en
donde se contemplan el mercado como tal a nivel general, por tipo de categoria y
también los hoteles boutique que se encuentran en la ciudad de Quito. Por otro
lado, se realiz6 un analisis detallado de la demanda que tiene el sector hotelero de
manera general, por tipo de categoria y también la demanda que existe de hoteles
boutique. En base a este escenario, se pudo identificar una oportunidad de
mercado a nivel general, es decir que beneficiaria a todas los establecimientos
hoteleros que se encuentran en la ciudad capital; por tipo de categoria en donde
se realiza un especial analisis a las categoria de lujo y de primera; la oportunidad
de mercado que existe para los hoteles boutique por las nuevas tendencias

hoteleras a nivel mundial. En base al analisis cursado en donde se efectud un
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estudio de mercado de la industria hotelera de la metrdpoli con elevados
estandares, permite determinar la viabilidad de la posible implementacién del hotel

boutique conceptual con altos estandares.
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CAPITULO 1l
ANALISIS DE PREFACTBILIDAD ECONOMICA Y FINANCIERA DE LA
IMPLEMENTACION DE UN HOTEL BOUTIQUE CONCEPTUAL

3.1

3.1.1.

Inversiones.

En este punto se tomard en consideracion las inversiones que seran
necesarias para el respectivo analisis econdémico-financiero, para lo cual se
mencionaran los terrenos e infraestructura necesaria para la edificacion del
proyecto, los acabados y detalles que seran necesarios para la finalizacion de la
infraestructura. Ademas, el marketing y publicidad necesarios a ser invertidos para

promocionar el hotel boutique conceptual.

Terrenos e infraestructura.

El terreno que se piensa utilizar para la ejecucion de este proyecto se
encontrard en el sector de la calle Diego de Almagro y Whimper. El valor
referencial del terreno por metro cuadrado es $ 872.81 ddlares(Vivel, 2015), la
superficie total del terreno es de 510 mts2, el valor a invertir seria de $ 445.513,31
ddlares. Uno de los principales hoteles boutique de Quito, Nu House Boutique
Hotel cuenta con un terreno de 500 mts2, una edificacion de 2100 mts2, los cuales

son distribuidos de manera vertical.

Se escogid este sitio puesto que es una zona financiera estratégica por las
distancias hacia los distintos puntos de la ciudad, no son lejanas, mas bien a pocos
minutos de esta locacién se puede encontrar todo lo que un empresario o turista
requiera. Por ejemplo, desde alli hacia la zona bancaria, ubicada en la Av.
Amazonas y Atahualpa, se encuentran a unos 10 minutos en vehiculo, 20 minutos
si desea tomar una caminata. Por otro lado, desde la zona mencionada hacia el
centro histérico de la ciudad de Quito existe una distancia aproximada de 20
minutos, es un tiempo accesible, moderado comparado con las grandes distancias
gue existen en otras ciudades como Santiago de Chile, Buenos Aires, Bogota,

entre otras. Ademas, cuenta con vias de acceso cercanas al aeropuerto
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internacional, como es el caso del tinel de Guayasamin, cuya via se dirige por la

via Interoceéanica directo hacia el aeropuerto de la urbe.

Citar que el area del terreno escogido para el estudio de este proyecto
cuenta con un grado de seguridad alta por lo que se convierte en un escenario
ideal para la edificacion de este posible proyecto pues los viajeros en general
buscan seguridad, lujo, confort y cercania a las principales zonas de la ciudad
escogida.

La infraestructura que se piensa tener para este hotel se desarrolla en la
siguiente distribucion: 70 habitaciones, 2 salones de eventos, 50 a 100
parqueaderos subterraneos para los huéspedes o clientes temporales, 2
restaurantes, 2 bares, 1 business center, 1 pequefio gimnasio con su respectivo
spa, 1 pequefia peluqueria, de esta manera tratar de suplir cada una de las
necesidades de los huéspedes. Entre la distribucion de habitaciones, se planea
tener 30 habitaciones sencillas, 25 habitaciones dobles entre twin y dobles full, 5
habitaciones triples y 10 suites ejecutivas. El valor de la construccién en zona
urbana por metro cuadrado se encuentra al momento en $ 820(CAMICON, 2013),
por lo que el valor total de la obra es de $ 3.622.633,10 dolares americanos. El
espacio de cada uno de los tipos de habitaciones, estaria distribuida de la

siguiente manera:

30 habitaciones sencillas 30mts2 cada una.
20 habitaciones doble twin 40mts2 cada una.
5 habitaciones doble full 45mts2 cada una.

5 habitaciones triples 50mts2 cada una.

DN N NN

10 suites Ejecutivas 60mts2 cada una.

El total de metros cuadrados destinados sélo habitaciones es de 2775 mts2.
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GRAFICO 10
Corte lateral del Hotel Boutique Conceptual

Elaborado por: Arquitecta Estefania Zuleta
Recopilado por: Alejandro Bonilla

GRAFICO 11
Plano de habitacion sencilla del Hotel Boutique Conceptual
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Elaborado por: Arquitecta Estefania Zuleta
Recopilado por: Alejandro Bonilla
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GRAFICO 12
Plano de habitaciones suites ejecutivas del Hotel Boutique Conceptual

PLANTA SUITE
ESC: 1:100

Elaborado por: Arquitecta Estefania Zuleta
Recopilado por: Alejandro Bonilla

Cada una de las habitaciones se realizaran de manera tematica, es decir
cada una de ellas tendréan un disefio diferente con decoraciones distintas para
crear un ambiente diferente en cada una de las 70 habitaciones que contara este

Hotel Boutique Conceptual.

GRAFICO 13
Hotel Boutique Conceptual
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Elaborado por: Arquitecta Estefania Zuleta
Recopilado por: Alejandro Bonilla
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Ademas, el area en dbénde se encontrardn los demdas espacios
mencionados contardn con amplitud en cada una de ellas, asi se puede encontrar

lo siguientes espacios:

2 restaurantes 200mts2 cada uno.

2 salones de eventos de 100 mts2 cada uno.
2 bares 100mts2 cada uno.

1 business center 50 mts2.

1 gimnasio y Spa 200 mts2

AN N N N N

1 peluqueria 50 mts2.

El total de metros cuadrados destinados para la construccion de los
espacios compartidos es de 1100mts2; sumados a los 2775 metros cuadrados de
habitaciones que se necesitan para la construccion total del hotel, el total
necesario para la construccioén y edificacion del hotel es de 3875 mts2.

GRAFICO 14
Cortes de distribucion del Hotel Boutique Conceptual

PLANTA TIPO
[ ESC: 1:100

Elaborado por: Arquitecta Estefania Zuleta
Recopilado por: Alejandro Bonilla
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3.1.2. Acabados y detalles para el Hotel Boutique Conceptual.

Este Hotel Boutique Conceptual tiene por objetivo ser uno de los mas
lujosos dentro de su categoria por lo que los acabados deben ser esplendorosos
para deslumbrar a cada uno de los huéspedes que arriben hacia éstas
instalaciones. Las nuevas tendencias de mercado hoteleras se basan en acabados
en donde sus pisos deben cubrirse con piso flotante aleman y eliminar el

alfombrado que se utiliza en la mayoria de hoteles actuales de la ciudad de Quito.

La decoracion de las habitaciones debera ser distinta en cada una de ellas,
como se menciond, se estima por habitacion tener una inversién de $ $2.000,00
ddélares americanos por las 70 habitaciones que contara el hotel Boutique

Conceptual, seria un total de$ 140.000,00 dolares americanos.

TABLA17
Terreno, infraestructura, decoracion Interior/Acabados

Temen
(i Destipio ValorUnta~~{Vaor Tt
IS
st 675 s pta et ledfiipeonanabadcs |4 | 3171500

T07AL 5800

Elaborado por: Alejandro Bonilla G.
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Muebles y Enseres:
Para la decoracion interna y la parte mobiliaria del restaurante  (incluido el

menaje), el valor total es de: $659.970,60 dblares americanos.
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TABLA18
MUEBLES Y ENSERES

MUEELES T ENSERES

CLASE CANTIDAD TALOR W TALOR TOTAL
Ercritorio Ofi<inar 12| § 0000 % 1.200,00
Wajillarfé piezar por perrona 150) § TR % T2kd,00
Menaje de Gozina r Servicio il % B0 | % N, 00
Crirkaleria Rertaurankor d piczar por perrana 10 § LETRE 1546, 4
CrirkaleriaBarer b piczar por perrona 25 § 2151 % B37,78
ZillaEjezukiva 2l § R0 % i, o0
Tazhar 4 Barura el § a0 | % 1500, 00
Jueqar 4 Comedor B2 % 200 | A4, 0
Juzqar e Sala HE s | § o, 00
Zecadorer 4o Manor 0f § ALNE Ton, a0
Somierde 3plazar dn) % 2003 | % 10.404,20
Somicr de 2112 plazar 0§ 1027 | % 1E0E, T
Somier de 112 plazar &al § ez 0| % £.754,00
Erpaldarer 4c 3 plazar dn) § e in | % 4,200, 00
Erpaldarer e 2102 plazar nl % ceon | % &2, i
Erpaldarer 4c 1102 plazar 55 § E{ NN 1240000
Colzhén 2plazar dil| § 400 | 600,00
Colchdn 212 plazar il § P00 | 1.900,00
Colchdn 112 plazar &gl § o) % o4.400,00
Cubre zolzhon 2 plazar dn) § RN ] 11492, 00
Cubre colchon 2,5 plazar 0f § cd 9% | § od9,30
Cubre colchon 1,5 plazar 5§ ensk | % 1.430,%0
Faldon de 2 plazar 120 § 5% 2EEGED
Faldon de 2 W2 plazar il § ed 3] % Tdd 30
Faldon de 112 plazar | H ki | § 3133495
Sdbanar 2plazar 120 § )% 4,497 &0
Sdbanar 2 WE plazar 0§ HEcER B0 40
Sibanar 1102 plazar 165 § 1438 % 3T
Duwet e 3 plazar 120 § End? | § £ 0GE di)
Duwek de 2 W2 plazar 20§ LEEA R 120640
Dunek e 1102 plazar 165 § dizd | § EREE 10
RlmohadaFirme 336 § 05 | % c.361,75
Cubre almahada 335 % 2150 % & 1d0, 20
Funda dc Almohada 235 § BE0 | % 1.442,50
Mankel 20| § fein | % 1.420,00
Cubremantel el § 0| % 1.320,00
Veladorer 145 § o % 10,150,00
Cléretr T ¥ HINTRE 14,000, 00
Elazkoutr ail § a0 | 400,00
Virillar ail § d5on | 050,00
Sillaparahabitazidn T ¥ 20000 % 2.100,00
Muebler 4 Televiror i % wmon| g &4, 0
Earradebar ¢ § 000 | &0, 00
Mueblor di zaja LI 150,00 % i, 00
Repizar lavanderia gl % 2000 | % B0, 00
Repizar bodeqade alimentor v bebidar dq % 2000 | % 40,00
Merar detrabajode zozing gl % 0000 | % N, 00
Coche de Foom Servize gl % 000 [ % R0,00
ubtotal § 1i7.243.05
Impreristos 23 { 354498
TOTAL § 180.734.03

Elaborado por: Alejandro Bonilla G.
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3.1.3.

Maquinaria y Equipos:

Todo lo que se necesita se encuentra descrito en el siguiente cuadro:

TABLA19
Magquinaria y Equipos
I MAQUINARIA Y EQUIPOS
| T Descripeidn Valor Unitario Valor Total
100|Aires Acondicionados ] 600,005 £0.000,00
90| Minibares ¥ 172735 15.545,70
80|Secadores de Cabello § 49,80 | § 3.984.00
100|Telefonos inalambricos 5 50008 5.000,00
1|Cocina industrial con plancha § 324000|§ 3.240,00
1|Cocina 6 quemadares § 157080 § 1.570,80
4|Refrigerador industriales § 2790008 11.160,00
1|Freidora 5 2714005 271400
1|Peladora de papas § 1200005 1.200,00
4|Licuadora industrial ¥ 653,80 | § 2.615,20
1|Batidora industrial § 2914006 291400
1|Horno industrial 5 1040800 | § 10.408,00
1|Extractor de jugos § 790,00 | § 790,00
1|Cafetera industrial ¥ 150000 | § 1.500,00
1|Juguera § 800,00 | § 800,00
1| Tostadora waflera 5 79000 | § 790,00
1|Microondas industrial § 790,00 | § 790,00
1|Lavadora industrial de ropa ¥ 720000 § 7.200,00
1|5ecadora industrial de ropa § 4800005 4.800,00
75|Planchas 5 29995 224925
1|aspiradora § 390,00 | § 390,00
1| abrillantadora 1) 850,00 | 5 950,00
1|GIMNASIO 5 350000 § 3.500,00
JSubtotal § 144.110,95
Ilmprevistas 2% § 288222
| 5 14699317

Elaborado por: Alejandro Bonilla G.

Marketing y publicidad para el posicionamiento del Hotel Boutique
Conceptual.

Las estrategias de mercadeo y publicidad para el posicionamiento y
acogida de este Hotel Boutique Conceptual en la sociedad, deben ser las mas
acertadas en consideracion con el estudio de mercado propuesto en el segundo
capitulo, alli se encuentran las recientes tendencias y preferencias de los viajeros
gue arriban a la ciudad de Quito. Este estudio de prefactibilidad para la posible
implementacion de este proyecto debe contemplar la necesidad de tener todo lo
esencial para que el momento que se requiera abrir operaciones de este hotel,
tener todo listo y no empezar desde cero. Es por esto que entre las estrategias de
mercadeo se pueden encontrar las siguientes: Mercadeo Online, Mercadeo Local y

Mercadeo Internacional.

69



El posicionamiento en el mercado Online es vital por la difusion que podra
tener este hotel a nivel comercial seria infinito, puesto que llegaria a diferentes
partes del mundo. Dentro de este mercado online, existe una subdivision que se
encuentra categorizada de la siguiente manera: GDS (Global Distribution System),
Consortias, OTAS (Online Travel Agencies); Redes sociales (tripadvisor, facebook,
twitter, youtube, entre otras) y el motor de reservaciones. Se considera este
mercado pues al ser un estudio de prefactibilidad se debe tomar en cuenta la
inversion que se debe realizar y en el caso que el estudio sea favorable y el hotel
pueda operar, estos valores ya se encuentran contemplados y de esta manera no

se veria afectado el flujo de capital para el normal funcionamiento financiero.

Los GDS son programas turisticos que abarcan toda la informacién
relacionada con esta industria en donde se puede encontrar desde el alquiler de
un auto, tickets aéreos, habitaciones en hoteles hasta reservaciones en
restaurantes exclusivos. Estos programas no son abiertos para personas
particulares sino para empresas consolidadas que requieren estos tipos de
servicios. Estos programas, dado que la mayoria de empresas son de caracter
corporativo o turistico, se afilian a los Global Distribution Systems y hacen uso de
la tecnologia que ha permitido que exista una conectividad mas certera, rapida y

eficiente.

Existen diferentes GDS entre los cuales se encuentran: Amadeus, Sabre,
Worldspan, Galileo. El costo de afiliacion a cada uno de los programas oscila
alrededor de $ 1.699,00 dolares americanos. Al afiliarse a este tipo de programas
mundiales, la venta (hotel) esta garantizada puesto que llegara a todos los paises
del globo terrdqueo y de esta manera la publicidad y el marketing de este hotel
podria estar garantizado desde un principio.

Estos GDS funcionan de manera adecuada siempre y cuando exista un
motor de reservaciones ideal para captar el mercado necesario para la posible
operacion del hotel. Existen un sin nimero de motores de reservas pero el que
mas destaca y méas conocido a nivel mundial es la empresa TravelClick. La
afiliacion a este tipo de programas radica en un solo pago por adhesién de

alrededor de $ 6.000,00 d6lares americanos. Es necesario remarcar que a través
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de este producto se puede controlar promociones, tarifas, marketing, publicidad,
novedades y estos a su vez la dirigen y publican en los diferentes GDS antes
mencionado, funcionan como un intermediario que evita todo el papeleo y ahorra

tiempo al momento de promocionar el hotel en diferentes puntos del mundo.

Por otro lado, existen también las Consortias que son programas, los
cuales son exclusivos para ciertos consumidores de alguna marca en particular
como ejemplo se puede mencionar a American Express, que pertenece a la tarjeta
de crédito del mismo nombre, este programa radica en promocionar con tarifas y
beneficios especiales a los suscriptores de la mencionada tarjeta de crédito; o
incluso a empresas que manejen de forma corporativa esta tarjeta de crédito. Este
programa es mas cerrado, acceden los afiliados que tengan de una u otra forma
conexién con su producto principal. Las Consortias son responsables de cargar en
su sistema diferentes promociones expuestas por los hoteles a nivel mundial con
el objetivo de fomentar la propiedad ademas de que realicen reservaciones a

través de este sitio para que puedan acceder a los beneficios correspondientes.

Como un ejemplo se puede tomar a la Consortia Carlsonwagonlit que
mediante su pagina web, una vez el establecimiento turistico se registre, se puede
obtener tarifas preferenciales, es decir sustanciales rebajas con respecto a las
tarifas que se pueden encontrar en cualquier agencia de viajes, es por ello que
este tipo de corporaciones busca miembros potenciales que sean clientes
frecuentes para de esta manera disfrutar todos los beneficios que oferta estas

consortias.

IMAGEN 1
EJEMPLO DE CONSORTIA

Fuente: CarlsonWagonLit
Recopilado por: Alejandro Bonilla

Ademads, existen las OTAS (Online Travel Agencies) que funcionan como

una agencia de viajes que se encuentra expuesta en la web, de esta manera
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cualquier usuario puede indagar del servicio (hotel) y tomar sus decisiones
acertadas en base a su presupuesto. Estas OTAS tienen una ventaja en particular
en comparacion con las agencias de viajes normales, la informacion se encuentra
abierta las 24 horas, cualquier usuario particular del mundo puede visualizar fotos,
revisar precios, promociones a cualquier hora del dia, los 365 dias del afio. Entre
las principales OTAS que se encuentran en el mercado estan: Booking, Expedia,

Despegar, Best Day, entre otras.

Las redes sociales ofertan un sin nUmero de opciones para promocionar un
producto, aun cuando el producto se encuentre en estudio, se puede empezar a
promover, generar expectativa a traves de spots publicitarios tendientes a tener a
la comunidad local o mundial expectantes de lo que este hotel Boutique
Conceptual ofrecera en el momento que llegue a abrir sus operaciones. Esta forma
de promocionar el servicio es necesario pues el volumen de seguidores o
poblacion expectante de la noticia es inmensurable y casi instantanea, el éxito

depende de lo atractivo de la publicitacion.

Ademas, un medio que se especializa en el &mbito turistico es la empresa
TripAdvisor que es la encargada de mostrar la calidad del servicio, se alimenta de
los comentarios exclusivos de las personas que visitan los hoteles y recintos
turisticos. Esta herramienta se convirtié en indispensable al momento de hacer una
reservacion para los viajeros, puesto que los comentarios expuestos por otros
viajantes influyen para la decision final a la hora de reservar. Desde luego, este
paquete de publicidad se deberé incluir cuando el hotel empiece sus operaciones,
por ahora son medios que pueden ayudar a maximizar el marketing de la empresa
hotelera que se deben tomar en cuenta para empezar la operacion con la inversion
necesaria ademas de que no existan problemas con los flujos financieros. El valor

total de inversion necesaria para este item lo contiene el siguiente cuadro:
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3.2.

3.2.1.

TABLA 20
PUBLICIDAD

CLASE CANTIDAD VALOR U, VALOR TOTAL
PUBLICIDAD 1 5l
Subtotalis 77
Imprevistos 24
;

TOTAL

Elaborado por: Alejandro Bonilla G.

Financiamiento.

El financiamiento es vital para la consecucién de este estudio se analizara
en primera instancia la situacién real con la que los socios cuentan para de esta
manera solicitar fondos a las entidades financieras y desde ahi se veran las
diferentes opciones que el mercado oferta tanto a nivel publico como también
privado con esta informacion se podra tomar la decisibn mas acertada a la hora de

elegir con quién realizar un financiamiento.

Aporte de Capital de los socios.

El aporte del capital de los socios corresponde al 62,02% del valor total de
la inversion. La inversién total que se realizara de acuerdo al estudio de
prefactibilidad se encuentra en $ 7.899.681,97d6lares americanos. De este valor,
se requerira un aporte societario de$ 4.899.681,92 dolares americanos. Es
necesario remarcar que la sociedad estara compuesta por 6 socios en los que
cada uno realizard sus aportes de manera igualitaria, es decir $ 816.613,65
dolares americanos, que sera ingresados a través de la constitucion de una

sociedad anénima.

Este aporte se realizard con la asociacibn de 6 personas con vision
empresarial de emprendimiento que tomaron la decision de realizar este proyecto

avalados por las estadisticas presentadas en los estudios realizados de las

73



3.2.2.

principales autoridades tanto locales (Quito Turismo) como nacionales (Ministerio
de Turismo) en las que se demuestra que el turismo a nivel nacional y en la ciudad
incrementara el nimero de visitantes extranjeros. El hecho de que la ciudad haya
sido galardonada con reconocimientos mundiales como el haber sido elegido como
el principal destino turistico sudamericano en los afios 2013, 2014, 2015 por la
WTA, crea una oportunidad para el sector hotelero por causa de la demanda de

visitantes que espera la ciudad.

Tal como lo indica la constitucion de una sociedad andnima, el capital se
encontrard dividido en acciones iguales por la aportacién de los socios. Ademas es
necesario remarcar que las aportaciones se haran en dinero y no en bienes
muebles o inmuebles. En base a este escenario la Junta General se encontrara
integrada por los seis socios originarios de este proyecto. Esta Junta General sera
la encarga de designar un representante legal de la compafiia denominado como
Gerente General por el periodo de tiempo que se estipule, a nivel general se

encuentra en los 2 afios de gestion.

El Gerente General sera la persona encargada, una vez brindada la
confianza por parte de la Junta General, de sacar adelante la operacién del posible

hotel en mencién.

Entidades financieras publicas.

Las entidades financieras en el Ecuador se encuentran divididas en
entidades financieras publicas y entidades financieras privadas, se encuentran
divididas de la siguiente manera: Bancos, Cooperativas de Ahorro y Crédito,
Mutualistas, Sociedades Financieras y Compafias Emisoras de Tarjetas de
Crédito.(Tus Finanzas Ec, 2014) Las entidades financieras tienen por objetivo
satisfacer las necesidades de cada uno los potenciales clientes siempre y cuando
se puedan cumplir con las exigencias, regulaciones que cada una de las entidades

financieras tenga.
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Con respecto a las entidades financieras publicas que existen el Ecuador,
de acuerdo a la informacién obtenida por parte de la Superintendencia de Bancos

y Seguros del Ecuador se encuentras las siguientes instituciones:

Banco del Estado.

Banco Ecuatoriano de la Vivienda.
Banco Nacional de Fomento.
Corporacion Financiera Nacional (CFN).
Banco del Biess.

Banco Central del Ecuador.

N N N N N RN

Fondo de Desarrollo de las Nacionalidades y Pueblos Indigenas del
Ecuador (FODEPI).
v Instituto Ecuatoriano de Crédito Educativo y Becas.

Una de las entidades financieras que se adaptan a las necesidades de este
mercado turistico, es el Banco Nacional de Fomento que maneja una tasa de
interés del 10%, en el que indica que la tasa de reajuste que existira sera de 1
punto sobre la tasa activa vigente en el Banco Central del Ecuador. (Banco
Nacional de Fomento, 2011) Como se explicé el aporte de capital de socios
corresponde al 62.02%, existe un financiamiento a ser realizado de $3.000.000,00
ddélares americanos que corresponden a la otra mitad restante para cristalizar la
idea propuesta del Hotel Boutique Conceptual. Los requisitos que tiene esta

institucion financiera radican en los siguientes puntos:

IMAGEN 2
REQUISITOS DE CREDITO BANCO NACIONAL DE FOMENTO

Requisitos - .- -

7. Proyecto de factibilidad de Ia actividad productivas desarrollar para prestames supsriores a $100.000
PARA COMPRA DE ACTIVOS FIJOS:

1. P

Fuente: BANCO NACIONAL DE FOMENTO
Elaborado por: Alejandro Bonilla
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En el caso del Banco Nacional de Fomento el interés anual que se deberia
cancelar es de $ 300.000,00 ddlares americanos en los 10 afios que se puede

extender el crédito relacionado con el turismo.

Por otro lado dentro de esta misma categoria se encuentra la Corporacion
Financiera Nacional, la cual brinda una tasa de interés desde el 9.00% hasta el
9.50%, este crédito se otorga a clientes que requieran valores hasta 1 millén de
dolares. El plazo que esta entidad financiera otorga es de 10 afios en funcion de
flujo de caja. Se debe recalcar que el turismo es una prioridad para el Gobierno
Nacional razén por la cual el régimen apoya a todos los proyectos que sean
sustentables. (Corporacion Financiera Nacional, 2013)La CFN con su tasa de
interés del 9.50% representaria para esta inversion un interés de $ 285.000,00
ddélares americanos. Los requisitos que pide esta entidad financiera para la

obtencion de estos créditos son los siguientes:

IMAGEN 3 )
REQUISITOS DE CREDITO CORPORACION FINANCIERA NACIONAL

o Requisitos

Requisitos minimos requeridos para el analisis del crédito

» Solicitud de crédito

*Hoja de vida del solicitante y de ser el caso, del administrador del negocio (experiencia sobre manejo)

* Copia de la declaracion de impuesto a la renta de los 3 dltimos afios

+ Copia de las Ultimas 12 declaraciones del IVA (Impuesto al Valor Agregado)

» Cerlificado de no mantener obligaciones pendientes con el IESS (Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social) de ser el
Caso

*Flan de Inversiones

* Flujo de caja del negocio { proyectado al tiempo que el crédito)

* Referencias personales, comerciales y bancarias

* Al menos dos copias de cotizaciones (proformas) de las inversiones a realizar

* Perfil del negocio impreso para proyectos menores a USD 1°500.000,00

* Para proyectos nuevos mayores a USD 1°500.000,00 presentar un proyecto de factibilidad que justifique |a viabilidad
del mismo mediante un estudio de mercado, técnico y financiero

* Titulos de propiedad de las garantias reales que se ofrecen, como bienes inmuebles, por ejemplo: Terrenos, edificios,
casas, bodegas, efc.

» Certificado de cumplimiento de obligaciones emitido por la Superintendencia de Compafiias (Solo personas
juridicas)

+ Declaracion notariada y juramentada sobre vinculaciones por propiedad o por gestion, hasta 4togrado de
consanguinidad y 2do.de afinidad con funcionarios de la CFN, suscrita por el solicitante o representante legal

« Certificado vigente de la Superintendencia de Compafiias sobre conformacion de accionistas (Solo personas
juridicas).

* Planos de construccion y permisos de funcionamiento, en el caso de obras civiles.

Fuente: Corporacion Nacional Financiera.
Elaborado por: Alejandro Bonilla
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3.2.3.

En base a los datos recopilados, expuestos por las respectivas entidades
financieras publicas, la CFN seria la mejor opcién a la hora de la posible eleccién
del financiamiento para este proyecto. Con respecto al Banco Nacional de
Fomento, la CFN tiene un 5% de diferencia en relacion al valor monetario que
representaria el interés anual, puesto que el Banco Nacional de Fomento oferta un
interés anual de $ 300.000,00 vs la oferta de la Corporacion Financiera Nacional
es de $ 285.000,00 dolares americanos. Existe un ahorro de $ 15.000,00 ddlares

americanos.

TABLA 21 ,
ANALISIS DE ENTIDADES FINANCIERAS PUBLICAS ESCOGIDAS

BANCO CORPORACION

ENTIDAD BANCARIA NACIONAL FINANCIERA DIFERENCIA
FOMENTO NACIONAL

$3.000.000,00 | $ 3.000.000,00 0
MONTO

. 109 9,507 0,507
TASA DE INTERES % (>0% />0%

$300.000,00 | S 285.000,00 $15.000,00

INTERES ANUAL
. 10 10 0
PLAZO DE PAGO (ANOS)
$6.000.000,00 | $5.850.000,00 | $ 150.000,00
TOTALA PAGAR

Elaborado por: Alejandro Bonilla

Entidades financieras privadas.

Las entidades financieras se encuentran compuestas por bancos y
entidades financieras. El objetivo por el cual estas entidades financieras se rigen
es brindar oportunidades a clientes para en medida de lo posible satisfacer las
necesidades que las personan demandad. Estas entidades financieras tienen
diferentes productos entre los cuales se destacan los créditos personales y
créditos para empresas. Entre los créditos personales se encuentran los
préstamos de consumo, préstamos hipotecarios ademas de préstamos para la

adquisicion de un auto. Es elemental realizar una diferenciacién entre la tasa
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activa nominal y la tasa activa efectiva. La tasa activa nominal es conocida como el
interés que se capitaliza mas de una vez al afio y se la obtiene en base a la tasa
de interés por periodo multiplicada por el nimero de periodos. La tasa activa
efectiva es conocida como el interés real que una persona paga un crédito o cobra
un deposito. (Definicién.DE, 2008-2015)

Estds entidades financieras privadas se encuentran distribuidas, de
acuerdo a la informacién proporcionada por la Superintendencia de Bancos y
Seguros del Ecuador, de la siguiente manera: Banco Amazonas S.A., Banco
Bolivariano S.A., COFIEC S.A., Banco Comercial de Manabi S.A., Banco de
Guayaquil S.A., Banco de Loja S.A., Banco de Machala S.A., Banco del Austro
S.A., Banco del Litoral S.A., Banco del Pacifico S.A., Banco del Pichincha S.A.,
Banco del Bank, Banco General Rumifiahui, Banco Internacional S.A., Banco
Finca S.A., Banco Procredit S.A., Produbanco S.A., Banco Solidario S.A., Banco
Sudamericano S.A., Banco Territorial S.A., Citibank N.A., Lloyds Bank LTD., Banco

Promerica S.A., Unibanco, Banco Capital S.A., D-Miro, Coopnacional S.A..

De todas las entidades financieras privadas en lo que se refiere a Bancos
gue al momento tiene registradas la Superintendencia de Bancos y Seguros del
Ecuador, se tomard referencias por parte del Banco de Pichincha y Banco de
Guayaquil por la historia que los potenciales socios tienen en estas entidades
financieras. El Banco de Pichincha tiene su tasa de interés fija es de 9.74%(Banco
Pichincha C.A., 2011), esta tasa de interés se encuentra en el rango de montos
entre $ 200.000 délares hasta $ 1.000.000 ddlares americanos, mientras que la
tasa efectiva es de 10.19%(Banco Pichincha C.A., 2011). Si se toma como
referencia el valor a invertir que es de $ 7.899.681,97 ddlares, el 62.02% ya se
encontrara financiado por el aporte de los socios, existe aun un saldo a ser
financiado de $ 3.000.000,00 dolares americanos a una tasa fija del 9.74% existiria

un interés anual de $ 292.200,00 dolares americanos.

El Banco de Guayaquil, otro banco elegido por parte de los potenciales
socios para la obtencion del préstamo se encuentra con una tasa fija de
corporativa de 9.33% (Banco de Guayaquil, 2014) por lo que de forma anual el

posible préstamo tendria $ 279.900.00 ddlares americanos. A simple vista seria
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3.3.

3.3.1.

mas conveniente realizar el posible préstamo en el Banco de Guayaquil pues se

podria realizar un ahorro de $ 12.300,00 ddlares anuales.

TABLA 22
ANALISIS DE ENTIDADES FINANCIERAS PRIVADAS ESCOGIDAS
BANCO BANCO DE
ENTIDAD BANCARIA DIFERENCIA
PICHINCHA GUAYAQUIL
$ 3.000.000,00 | $ 3.000.000,00 0
MONTO
TASA DE INTERES 9,74% 9,33% 0,41%
. $ 292.200,00 $ 279.900,00 $ 12.300,00
INTERES ANUAL
10 10 0

PLAZO DE PAGO (ANOS)

TOTAL A PAGAR

$ 5.922.000,00

$ 5.799.000,00

$ 123.000,00

Elaborado por: Alejandro Bonilla

Andlisis econdmico y financiero.

En este punto se realizara, en primera instancia, un analisis del balance

inicial de operacion para determinar la situacién real de posible constitucion de la

compafia. En segundo lugar, se presentara un estado de resultados al primer afio.

Por ultimo, se presentara una proyeccion financiera de 5 afios del hotel boutique

conceptual.

Balance inicial de operacién.

Para realizar el balance inicial de operacién se debe tener en consideracion

todos los factores que intervendrian para que se pueda realizar el proyecto

hotelero. A continuacién se adjuntard cada uno de los elementos indispensables

para que un proyecto de esta magnitud pueda cristalizarse.

Para determinar el activo corriente se realiz6 el siguiente cuadro:
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TABLA 23 ,
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

HOTEL BOUTIQUE CONCEPTUAL
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

ACTIVOS

Activos corrientes | % 3.836.669,02

Caja S 3.836.669,02

Activos fijos 5 4.038.629,85

Terreno $3.622.633,10

Equipo de Computacion 3 47 409,55

Vehiculo ] 40.800,00

Muebles y enseres %  180.794,03

Magquinaria y Equipo S 148.993,17

Otros activos S - S -

Activos diferidos S 24383105 2438310
PASIVOS

Pasivo largo plazo S 3.000.000,00

TOTAL PASIVO $ 3.000.000,00

PATRIMONIO S 4 .899.681,97

Elaborado por: Alejandro Bonilla

TABLA 24 )
CAPITAL DE OPERACION (QUITAR SIGNOS Y PONER UNIDADES)

CAPITAL DE OPERACION

Rubro Costo Anual Rotacion | Proporcion
Materia Prima g 623,50 12| 5 51,96
Mano de obra directa & 158.555,40 12| 5 13.213,20
Mano de obra indirecta S 197.300,40 12| 5 16.441,70
Suministros y materiales |5 14.482,05 12| & 1.206,84
Reparac. y mantenimient. | & 129.881,87 12| & 10.823,49
Seguros g 8.913,00 12| 5 742,75
Gastos administrativos T 143.360,80 12| 5§ 11.946,73
Gastos de ventas & 183.549,00 12| 5 15.295,75
Gastos financieros S 3.000.000,00 20| 5 150.000,00

TOTAL $3.836.669,02 $ 219.722,42

Elaborado por: Alejandro Bonilla

Con respecto al activo corriente se tomaron en consideracion los siguientes

puntos:
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TABLA 25

TERRENO
Tereno
No. Destripcion Valor Unitario {Valor Total
§10|Termeno en el sector de f Diego de Almagro y Whymper : PR $ W13 10
3875, Infragstructura 3875 mts para edificar el edifici con acabados $ 8000 $ 3.177.500,00
T0TAL § 3606310

Elaborado por: Alejandro Bonilla

TABLA26
EQUIPOS DE COMPUTACION
EQUIPO DE COMPUTACION
CLASE CANTIDAD VALOR U. V.TOTAL

Computadora § 150000 §  45.000,00
Impresoras § 05098 1.470,95
Subtotal § 46.479,95
Imprevistos 2% § 029,60
TOTAL § 4740955

Elaborado por: Alejandro Bonilla

TABLA 27

VEHICULOS

VEHICULOS

AUTOMOVILES 1 000§ 20000
Subtotal § 400000
Imprevistos 2% § 000
TOTAL ¢ 1800

Elaborado por: Alejandro Bonilla
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TABLA 28
MUEBLES Y ENSERES

MUEELES ¥ ENSERES

CLASE CANTIDAD TALOR U. TALOR TOTAL
Erzritorio Ofizinar iHE o000 | § 1.200,00
Wajillart® piczar por perrona 150 % e | % .okd 00
Menaje 4o Gozina y Seruizio i % BOO00 [ & B0, 00
Crirkaleri aRertauranter d piczar por perrona 160 % 154 | § 1.5dE 40
CrirtaleriaBarer & piczar por perrona 25 % 151 § B3IT,78
SillaEjezutiva cif § Wm0 g 00,00
Tazhor 4z Earura oo % aing| % 150000
Jueqor de Comedor gel % LR 10,400, 00
Jueqor 4o Sala | § e | § d4.000,00
Secadorer de Manar 10l § o0 § 0,0
Somicrde B plazar qif § ET0E % 1E01,20
Somicer 4o & 12 plazar 1l § 160,27 | § 1602, T0
Somicr 4o 1112 plazar 55| § Z230 | % 6.764,00
Erpaldarer o 3 plazar q0f § e o % 4,200, 00
Erpaldarer 4o 2 W2 plazar 10l § cennd| § 200,00
Erpaldarer de 1102 plazar ool % cennd| § 12400, 00
Colchiin 2 plazar q0f § oo | % 1.600,00
Colzhtin 2102 plazar 1l § 190,00 | § 1.400,00
Colzhéin 1102 plazar B[ % 0,00 % d.400,00
Cubre colzhon 3 plazar q0) a0 | § 1.9z, 00
Gubre zolzhon &, 5 plazar 10l § cd s | % ECERS]
Cubre zolzhon i S plazar 11 cnBE | § 1.420,30
Faldon 4o Zplazar z0f § 05| % EEAED
Faldon de 2102 plazar 0| § ed#1] % 144,30
Faldon 41102 plazar | H AR 3.733,95
S4banar Tplazar iz0f § 3R] % 4,447 k0
S4banar 2102 plazar 0| § el id| % 605,40
Sdbanar 1102 plazar 165[ § 15,35 % 032,70
Duvet de 3plazar 120 % Gt | % 05, di
Duvet 4o 2102 plazar 0| § d3 .66 | § 1306, 80
Duvct 4o 1102 plazar 65| § d)id | § E.EBE, 10
Almohadafirme 338| § 05| % £.361,75
Gubre almohada 335' H lE] % Z.1d0 20
Fundade Almohada 25 % A0 4 1442, 50
Mantel iz0f § 16,00 § 1.420,00
Cubremantel 1z0f § o % 1.320,00
Yeladorer 1d5( § LALN R 10.150,00
Cléirotr Tl % con o | § 4.000,00
Elackoutr anf 100,00 | 4.000,00
Virillar anf § d5.00 | § d4.050,00
Sillaparahabitazidn Tl % 000 % £.100,00
Muekler 4o Telewirar 0l % ol § &.d0g, 0
Earradibar Z % ool § B0, 00
Mueblor de zaja d| § 150,00 | § 00,00
Repizar lavanderia a % 12000 % RO, 00
Repizar bodeqade alimentor v bebidar df % fzond | § dE0, 00
Merar 4 trakajo 4 zozina Z % ool § B0, 00
Coche de Foom Service gl % 130,00 | % 360,00
Fubtotal § 177.243.05
Imprevistos 23 i 354498
TOTAL § 180.734,03

Elaborado por: Alejandro Bonilla
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TABLA 29
MAQUINARIA'Y EQUIPOS

I MAQUINARIA Y EQUIPDS
| T Descripcion Valor Unitario Valor Total
100|Aires Acondicionados 5 600,00| 5 60.000,00
90|Minibares 5 17273] 5 15.545,70
20|Secadores de Cabello 5 458D | 5 3.984.00
100|Telefonos inaldmbricos ] 50005 5.000,00
1|Cocina industrial con plancha 5 3.24000( 8 3.240,00
1|Cocina 6 quemadores 5 1570805 1570,80
4|Refrigerador industriales ] 2790005 11.160,00
1|Freidora ] 2714005 271400
1|Peladora de papas 5 1.200,00 |5 1.200,00
4|Licuadora industrial 5 653,80 |5 2615,20
1|Batidora industrial ] 2814005 291400
1|Homo industrial 5 10.408,00 | & 10.408,00
1|Extractor de jugos 5 790,00 | § 790,00
1|Cafetera industrial 5 150000 |5 1.500,00
1|Juguera ] 800,00 | & 800,00
1| Tostadora waflera ] 790,00 | & 790,00
1|Microondas industrial § 790,00 | S 790,00
1|Lavadora industrial de ropa 5 7200005 7.200,00
1|Secadora industrial de ropa ] 4800005 4.800,00
75|Planchas 5 29995 2.248,25
1|aspiradora § 390,00 (S 390,00
1|abrillantadora b 950,00 | 5 950,00
1| GIMNASIO ] 3500008 3.500,00
Subtotal i 144,110,95
Wimprevistos 2% 5§ 188112
!TOTAL $ 146.993,17

Elaborado por: Alejandro Bonilla

Para el activo diferido se tomd en consideracion el siguiente cuadro:

TABLA 30
ACTIVOS DIFERIDOS
ACTIVOS DIFERIDOS

Gastos de Constitucion 5 3.905,00
Gastos de Instalacion 5 20,000,00
Subtotal Subtotal § 23.905,00
Imprevistos 2% Imprevistos 2% ] 478,10
TOTAL TOTAL 5 2438310

Elaborado por: Alejandro Bonilla

Los pasivos del Hotel Boutique Conceptual se basan en un financiamiento que se
pretende realizar en la Corporacion Financiera Nacional, el cual se encuentra
adjunto en el siguiente cuadro:

Férmula:
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TABLA 31

FORMULA DE GASTOS FINANCIEROS

int. semest.

Gastos financieros

Valor aFinanciar= ¥ 3.000.000,00
3,90

interés anual=
Plazo de 10 afios

n=10=2=10

Interes afio 1=

pagos semestrales

01,0475

4366
£35.651.40

Elaborado por: Alejandro Bonilla

TABLA 32
FINANCIAMIENTO EN USD
#de Saldo insoluta Fago semestral Interés Capital
Pago
ol 3.000.000,00
1| % 2.3906.548,60 | % 23565140 | # 42500,00 [ £ 9315140
2| % 280327250 | # £35.65140 | ¥ 1358.075.531 # 397.576.03
3 % 270706155 | % 23565140 | # 133.440.d44 | £ 10221096
df % £.533.933557 | # £35.65140 | ¥ 126.585.42 | # 107.065.95
5 % 2458754396 | % 23565140 | # 123439973 £ 11215161
G| % £.370.365.14 | # £35.65140 | ¥ 817253 | #  1I7.475.51
T % 2.247.306,03 | % 23565140 | # 112532534 | £ 123.053.06
5l % 21540172 | # £35.65140 | # 106.747.04 | # 125.304,56
9| & 195337440 | # 23565140 | # 100.624,05 | £ 135.027.32
0] % 1.841.35335,25 | # £35.65140 | # 2025 # 141.441.12
1l % 1E33. 77371 # 23565140 | # 8743155 £ 14515357
12| % 1.5533.576.56 | # £35.65140 | # G0.454.25 | # 155.137.15
13| % 137600755 | # 23565140 | # T3.082.33 | # 162.5639.02
| % 1.2053.716,51 | # £35.65140 | # 63.360,36 | # 170.291.04
1= % 1.027.336.64 | # 23565140 [ # 572753 ¥ 178.5373.57
16| # Gd0.453.73 | # 235.65140 | # 43.795.43 | # 1586.652.91
17| % Edd. 755,30 | # 23565140 [ # 3332235 | ¥ 135.728.42
18] # 433.729.75 | ¥ 235.65140 | # 30.625,585 | $ 205.025.52
13| % 22996554 | # 23565140 [ # 20558716 | ¥ 214.764.24
20| % 000 % 235.65140 | # 10,685,586 | $# 224.365.54
Total de intereses: 1.135.447

Elaborado por: Alejandro Bonilla
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3.3.2. Estado de resultados al primer afio.

TABLA 33
ESTADO DE RESULTADOS
ESTADO DE RESULTADOS
ANO 1
INGRESOS 5 2.669.062,50
hospedaje 5 2.669.062,50
(- ) TOTAL COSTOS VARIABLES 5 356.482,30
Materia prima 5 623,50
Mano de obra directa 5 158.558,40
Costos indirectos de fabricacion 5 197.300,40
UTILIDAD BRUTA 3 2.312.580,20
(-) COSTOS / GASTOS FIJOS 3 762.333,03
gastos de administracion S 143.360,80
gastos de ventas 5 183.549,00
Gtos depreciaciones S 521.067,71
Gtos amortizaciones 5 4.876,62
otros gastos indirectos S 143.827,49
Gtos intereses financieros 5 235.651,40
UTILIDAD ANTES DE TRABAJADORES § 1.550.247,17
E IMPUESTOS
(-) 15% Reparto trabajadores 5 232.537,08
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 5 1.317.710,10
(-] % Impuesto renta 22% 5 289.896,22
UTILIDAD NETA 3 1.027.813,88

Elaborado por: Alejandro Bonilla

Para realizar el estado de resultados al primer afio se debe tener en
consideracion todos los factores que intervendrian para que se pueda realizar el
proyecto hotelero. A continuacion se adjuntard cada uno de los elementos

indispensables para que un proyecto de esta magnitud pueda cristalizarse.
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TABLA 34

MATERIA PRIMA LUXURY PAQUETE 1

LUXURY PAGUETE 1

Concepto

Unidad

Cantidad

Walor Unitarid

Yalor total

Costo Anua

Caja de sequidad

Winibar

Servicia de panzerje

Discado directo internacional

Rioom cervice

Servicin de mucama das veces al dia

Lavada en seca y lavanderia al dia

Servicio de planchada bajo pedido

Internet Inalmbrico

Dlesayuna Cantinental

En las suites:

Jaclzzi panaramica

Saldn confortable

Bulean privada

Aire acondicionada

Amenidades expeciales

En los bafios:

Biata de bano

Secador de cabelo

5 18000

5 2160

b 39.60

b 241

SUBTOTAL

$ 2

MARGEN DEL 103

(LN

TOTAL

$ 26532

Subtotal
Margen del 10%
Total

$ 3360
L
$ 43.56

$ 265.32
$ 2653
$ 29185

Elaborado por: Alejandro Bonilla
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TABLA 35
MATERIA PRIMA LUXURY PAQUETE 2

SUPERIOR PAQUETE

En las habitaciones PU I¥A12% BERYICID 221 TOTAL

Cja de sequridad
Miribar

Servicin de conserje

Disc.ada directi intemacional

Rioom semice

Servicio de muzama dos veces ol dia

Lavadoen seco ylavanderiaal dia

Servicio de planchado bajo pedida

Internet Inalambrico

Oesayuno Continental

En las suites:

b 2800(% 2700035 4950(% 30140

fbiotellz de vino Argenting

Jacuzzi panaramica

Salin canfortable

Balecn privada

Aire acandicionado

Bmenidades especiales

Servicio Ejecutiva

En los banos:

Servicio de Peuqueria

Bitade baio

Secador de cabello

Subtotal $ 4350 (% 3050

Margen del 107 $ 093)% 3015
Total $ 5043|% 33165

Elaborado por: Alejandro Bonilla
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TABLA 36
MANO DE OBRA DIRECTA

Concepto Cantidad Sueldo Cal_gas Total Tgtal
Mensual sociales mensual ano 1
GEREMTE OFPERACIONES 1% 1.50000(% 79,00 | ¥ 157000 | # 15.300.00
GEREMTE VEMTAS 14 150000(% 7500 | # 157500 | # 18.300.00
RECEPCIOMISTAT 1 4 450,00 | $ 2250 | % 47250 | $ 5.670,00
RECEFCIOMISTAZ 1 % 450,00 | 2250 | ¥ 472,50 | $ 267000
RECEFCIOMIST A3 1 ¢ 450,00 | 2250 ¢ 47250 | 5.670,00
RECEPCIOMIST &4 1 450,00 | $ 2250 | % 47250 | 5.670,00
BOTOMES 1 1 % 360,00 | # 1500 % Fre00 | # 4.536,00
BOTOMES 2 1 % 360,00 | $ 1600 % 378,00 | % 4.536.00
BOTOMES 3 1 ¢ 360,00 | # 1800 | % FrE.00 | % 4.536,00
BOTOMES 4 1 360,00 | # 1500 | % 3TE.00 | # 4.536,00
MSMNTEMMIEMTO 1 1 % 360,00 | $ 1800 % 378,00 | % 4.538,00
MANTEMMENTO 2 1 % 360,00 | $ 1600 % 378,00 | % 4.536.00
MABNTEMIMIENTO 3 1 & 360,00 | % 18,00 & 378,00 | % 4.536,00
MSNTERIMIENTO 4 1 36000 | $ 18,00 & 378,00 | % 4. 536,00
RESERYACIONES 1 % 360,00 | $ 1800 % 378,00 | % 4.536.00
JEFATURA DE RECEFCION 1 # 500,00 | 30,00 | ¥ 530,00 | % T.560.00
CAMARERAS 1 & 360,00 | % 18,00 & 378,00 | % 4.536,00
AMASDELLAVE 1 1 36000 | $ 18,00 & 378,00 | % 4. 536,00
AMASDELLAVE 2 1 % 360,00 | $ 1800 % 378,00 | % 4.536.00
AMASDELLAYE 3 1 # 360,00 | # 1600 378,00 | % 4.536.00
AMAS DE LLAVE 4 1 & 360,00 | % 18,00 & 378,00 | % 4.536,00
WEMTAS 1 1 4 500,00 | # 2500 | 52500 | # 5.:300,00
WEMTAS 2 1 % 00,00 | # 25,00 | ¥ 525,00 | % 5.:300.00
Subtatal ¥ 4.032.00 | # T4 144,00
Imprevistas 105 ¥ 403,50 | # 1. 414,40
Tatal k3 450450 | $ 158.558.40

Elaborado por: Alejandro Bonilla

TABLA 37

MANO DE OBRA INDIRECTA
| Mano de obra indirecta |

Concepto Cantidad =tk ) Total Mensual | Total ano 1
Mensual |Cargas Sociales

GEREMTE GEMERAL 1 $  3.500.00 2z k3 350200 % 42.024,00
GEREMTE RRHH 1 ¢ 100000 z ¥ 100200 | # 12.024.00
COMTRALOR GEMERAL z $ 200000 1 ¥ 4.00200 | % 45.024,00
AUDITOR OE INGRESO 1 $ 800,00 1 kS 80100 | # 361200
COSTOS 1 ¥ 500,00 1 ¥ 501,00 | # 3.612.00
COMPRAS 1 $ 800,00 1 kS 80100 | # 361200
CHEF1 1 $ 100000 z ¥ 100200 | # 12.024.00
S0US CHEF 1 § 500,00 2z ¥ 502,00 | ¢ B.024.00
AYUDANMTE OE COCIMA 1 1 $ 360,00 2 % 362,00 ¢ d4.344.,00
AYUDANTEDE COCINA 2 1 § 360,00 2z ¥ 362,00 | # 4.344.00
MESERO1 1 ¥ 360,00 z ¥ 362,00 | # 4. 344,00
MESERO 2 1 § 360,00 2z ¥ 362,00 | # 4.344.00
MESERO 3 1 ¥ 360,00 z ¥ 362,00 | # 4. 344,00
MESERC 4 1 $ 360,00 2z ¥ 362,00 | $ 4.344.00
MESERO & 1 § 360,00 2 ¥ 362,00 | # 4. 344,00
Subraral $ 1936400
Imprevistas 1034 ¥ 17.936.40
Tatal § 197.300.40

_

Elaborado por: Alejandro Bonilla

88



TABLA 38

DEPRECIACION Y AMORTIZACION

Depreciacion y amortizacidn |
Concepto Inversidén \r'a_lol Uidf il Valor total
Residual anos
1. Depreciacion
Maquinariay equipa ] 14699317 | ¥ 14E33352 o) # 13.223.33
Equipo de computacion 5 4740853 [ $ 474035 Jl# 14.222.86
Vehiculo 5 40.800,00 | #  4.080,00 S| % 7.344,00
Muebles y enseres ] 150794053 | ¢ 15.073.40 0% 16.271.46
Terreno & 362263310 % - -
Subtatal depreciasion $ 4153367 $ 51.0E7.7
2. Amortizaciones
Bctivas diferidos ] 2438310 S 457662
Subtatal amartizacion
Total deprec. + amortiz. % 55944 33
Elaborado por: Alejandro Bonilla
TABLA 39
REPARACION Y MANTENIMIENTO
Sequros
Inversidn Porcentaje WYalor total
Concepto ke
Terrena 5 362263310 3 $ 108.678,93
Equipao de computacion 5 47 409,55 1 3 474,10
Magquinaria v Equipo 5 145.993,17 j24 $ 4,403,580
Vehiculo 5 40.500,00 1 3 403,00
Muebles v enseres 5 180.794,03 2 $ 3.615,88
Subrotal ¥ 17.566, 76
Imprevistos 1054 $ 1.758,68
Tatal %+ 12934544

Elaborado por: Alejandro Bonilla




TABLA 40
FINANCIMIENTO

de Saldo insoluto Pago semestral Interés Capital
Pago

0 3,000.000,00

18 190684860 |§ 23565140 (6 14250000 & 9315140
28 280927230 | & 23563140 | 5 13807331 | & 97.57609
38 270706135 | 5 23565140 | 5 13344044 (& 1022109
4 5 239999337 | & 23560140 | 6 12558542 [ & 107.065,95
58 148784390 | & 23563140 | 5 11349979 | & 11213161
b & 237036514 | 5 23565140 | 5 11817259 | & 117475851
7|8 24730609 | & 23563140 | & 11239234 | & 12303906
8 & 211840172 | § 23563140 | & 10674704 | & 12890436
918 196337440 | & 23565140 | 5 10062408 | & 13302732
10 & 154193328 | & 23563140 | 5 942028 |6 14144112
15 169377371 | & 23563140 | & 87491583 | & 148139757
1] 5 1.338.576,36 | 5 23565140 | 5 8043423 (& 13519713
13| & 1376.007,35 | 5 23563140 | 5 7308239 | 6 162.569,02
145 120571631 | & 23563140 | & 6336036 | & 1702914
13| & 102733664 | 5 23565140 | 8 27153 (& 17837957
16| & 84043373 | & 23563140 | 5 4579849 [ & 18685291
17| & 644.735,30 | & 23565140 | 5 395229 (& 19572842
15 6 43072975 | & 23560140 | 6 3062585 | 6 20502532
19 & 2124965,54 | & 23563140 | & 085716 | & I47a424
20/ 000§ 2365140 |6 1068586 | & 22496554

Total de infereses: 1198447

Elaborado por: Alejandro Bonilla



3.3.3. Proyeccion financiera de 5 afios del Hotel Boutique Conceptual.

TABLA 41
PROYECCION FINANCIERA
Afio Aflo 1 A0 2 Aflo3 Aflo 4 Afl0 5
Habitacion sencillas al afio 7.118 8213 8760 9.308 9855
Habitacion doble twin al afio 4745 5475 5.840 £.205 6.570
Habitacion doble full al afio 1.186 1.369 1.460 1.551 1643
Habitacion triple al afio 1186 1369 1460 1.551 1.643
Habitacion suites ejecutivas al afio 2373 2738 25920 3.103 3.285
RUBROS
Materia Prima 5 4364514 | § 4364514 | 5 4364514 | 5 4364514 | 5 43.645,14
Mano de obra directa 5 15855840 | & 16268092 | 5 166.910,62 | 5 17125030 | 5 175702 81
Gastos de fabricacidn
Mano de obra indirecta 5 197.300,40 | § 20243021 | 5 20769340 | 5 213.083,42 | 5 218.633,85
Suministros y materiales 5 1448205 | 5 14 B58,58 | 5 1524481 | 5 1564127 | 5 16.047,35
Reparacidn y mantenimiento 5 12988187 | & 133.25880 | 5 13672353 | 5 14027834 | 5 14392557
Depreciacion
Magquinaria y equipo 5 1322938 | § 1362627 | 5 1403505 | 5 1445611 | 5 14.889,79
Terreno 5 - |5 - |5 - |5 - |5 -
Vehiculo 5 738400 § 756432 | § 779125 | § 802499 | § B.265,74
Muebles y enseres 5 1627146 | 5 16.75961 | 5 17.262,39 | & 1778027 | & 18.313,67
Equipo de computacion 5 1421286 | 5 1454855 | 5 15.0853,04 | 5 1554171 | 5 16.007 96
Amartizacion
Activos diferidos 5 487662 | 5 502282 |5 517361 | 5 532881 |5 5488 68
Seguras 5 12934544 | 3 13270842 | § 136.158,84 | § 139.698,97 | § 143.331,14
TOTAL COSTOS DE FABRICACION 5 72915763 | & 74720473 | 5 16572777 | 5 78473833 | 5 BO4 252 30
Gastos administrativos 5 143.360,80 | 14708818 | 5 15091247 | & 154.836,20 | 5 158.861,54
Gastos de ventas 5 183.54900 | & 18832127 | & 19321763 | & 19824129 | & 203.395,56
Gastos financieros 5 47130280 | § 47130280 | & 47130280 & 47130280 | & 471.302,80
COSTO TOTAL DE PRODUCCION 5 1.527.370,24 | § 1.553.916,99 | § 1.581.160,68 | § 1.609.119,62 | § 1.637.812,61
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COSTO UNITARIO HABITACION SEMCILLA 5 5978 | & 6082 | 5 61EE | & 62,08 | & B4,10
COSTO UNITARIO HABITACION DOBLE TWIN 5 5978 | & 6082 |5 61EE | 5 6208 | & B4,10
COSTO UNITARIO HABITACION DOBLE FULL 5 5978 | & 6082 | & 61EBB | 5 62,08 | & 54,10
COSTO UNITARIO HABITACION TRIPLE 5 5978 | & 6082 | & 61B8 [ 5 6298 | 5 64,10
COSTO UNITARIO HABITACION SUITE EJECUTIVA 5 5978 | & 6082 | & 61B8 [ 5 6298 | 5 64,10
INGRESO HABITACIONES
PRECIO DE VENTA HABITACION SEMNCILLA 5 130,00 | & 14300 | 5 15730 | 5 17303 | 5 190,33
PRECIO DE VENTA HABITACION DOBLE TWIN 5 140,00 | & 15400 | 5 16840 | 5 186,34 | 5 20497
PRECIO DE VENTA HABITACION DOBLE FULL 5 150,00 | 5 165,00 [ 5 18150 | & 19965 | 5 219,62
PRECIO DE VENTA HABITACION TRIPLE 5 160,00 | 5 176,00 [ 5 193,60 | 5 21286 | 5 234,26
PRECIO DE VENTA HABITACION SUITE EJECUTIVA 5 300,00 | 5 330,00 [ 5 363,00 | 5 39830 | 5 439,23
TOTAL DE INGRESOS 5 2.669.062.50 | & 3.387.656,25 | & 3.974.850,00 | § 464560594 | & 5.410.764,56
Diferencia 117% 135% 154% 175% 197%
Elaborado por: Alejandro Bonilla
TABLA 42
RENTABILIDAD SIMPLE
300% -
200% =
100%
0%
| ] 5

Elaborado por: Alejandro Bonilla
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TABLA 43

ANALISIS FINANCIERO HOTEL BOUTIQUE CONCEPTUAL

ANALISIS FINANCIERQ HOTEL BOUTIQUE CONCEPTUAL

Elaborado por: Alejandro Bonilla

T - s e | Oy | 6 Ublaotde | Repato | Oblant Utidad oF AN W . merson | hyeses | Cotos

mibeimp | Tbaj | imp et Pt Botuale, | Actodz. | Bl
0 0 b AR A 08 AR 408N ATEI0% 40830 | |
A6 N AoGR0G2A0 (g 1RTANA b Sl0ET AR T A A A 1T 91 FLRAGHTE | § 1207800
N L ALTRRE (R RN b LBATICE | SOTOROS | § USEARTONT & QBERCTRNT|G ACGEED|$ LWRMRM) g UMLEMZTI G MR e kAR
0803 45000 | 4 181068 bl § LGN | GRG0 | SOMBKNL (4 LIMRENL( SOG4 TOROM§UG2EREIE AN FL0ATRRN | § G235
081 4 S4G4ER0E0 | § 1608 142 b 104,763 §OURAEN [ SURATI0E | ¢ 2RO ¢ OROT(foniATATE | ML) ATTANER | 8 128 § 19643666 | §  dnere
] TR RN R Sk R § ITILIE | SERENEY| 4 JA0TONR| & JADOONR| $3UEAIRI S LENMN) ¢ AMITR S TLER SIRERIET | 4 TEABTORE
IR AR LA 4063000 $ZBL0NRE | $4 M4
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TABLA 44

RESUMEN DE INDICADORES

RESUMEM DE INDICADORES
Renta Simple =Prom Util. / Invers. Neta
RS.= 0,25
VAN.= 4.811.586
TIR = 586%
PRCA= 100/ TR 8529 afins
& 6 10
ANOS MESES DIAS
RM. = 6,12
DECISIONES
VAN= " |INVIERTO
TIR=  |[INVIERTO
Pric= [INVERTO

k ponderado=

578%

Tasa Mayor

Tasa Menar

Tasa Mayor

Tasa Menar

-1 18424

011557

02370

0,93928

1,18424

011557

032370

093928

IR = m + {IM-m) *

TR =&+ (TH-) *

TEN.
IPN. - VEN.,
TR= 058
TR=  586%
IPN.
PN, - VEN.,
TR= 058
TR=  536%

Elaborado por: Alejandro Bonilla

94




En del desarrollo de este capitulo se analizé las inversiones necesarias
para que el proyecto de posible implementaciéon de un Hotel Boutique Conceptual
para la ciudad de Quito pueda ejecutarse, para ello se tomé en consideracién el
terreno e infraestructura, acabados, detalles, marketing indispensable para el
posicionamiento en el mercado nacional e internacional. Por otro lado, se realizd
un estudio de las posibles fuentes de financiamiento, en base a esto decidir cuales
es la mejor via, en este andlisis se considerd recursos propios, entidades publicas
y privadas. Ademds, se efectué un andlisis econdmico- financiero del posible
proyecto de implementacién, en donde -se consideré el balance inicial de
operacion, el estado de resultados al primer afio, ademas de la proyeccion
financiera de 5 afos del Hotel Boutigue Conceptual. A causa del estudio
economico y financiero de este posible proyecto de implementacion se determiné
la viabilidad de la ejecucion del mismo, ademés se han contempl6 las diferentes

fases (expuestas anteriormente) y el cumplimiento de las mismas.
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VI. ANALISIS

El objetivo general de esta disertacion se basa en analizar la prefactibilidad
de la implementacién de un Hotel Boutique Conceptual para la ciudad, razén por la
cual se tomé en consideracion los distintos actores y escenarios necesarios para el
respectivo estudio. Es ineludible mencionar que el andlisis expuesto en este
trabajo investigativo fue relacionado con el modelo tedrico Neoliberal, este modelo
predica la libertad de inversion ademas de la apertura de mercado, ambiente ideal
para la posible implementacion, previo el riguroso analisis, de este trabajo de

disertacion.

Para el cumplimiento del objetivo general, se necesita la interaccion de
varios actores, situaciones que en conjunto pueden determinar las diferentes
posibilidades (oferta y demanda) que el mercado puede presentar. Uno de ellos,
representa el eje rector del turismo a nivel nacional, el Ministerio de Turismo del
Ecuador evidencié un incremento de turismo en los ultimos 5 afios (2009-2014) lo
que permitié al pais situarse entre los principales destinos de viaje alrededor del
mundo. Ademas, en este analisis se puede visualizar que capital de la republica
tuvo una evolucién turistica diferente, en los afios 2013, 2014 y 2015, la ciudad fue
elegida como el principal destino sudamericano a ser visitado, galardén obtenido
por la WTA. (World Travel Awards).

En esta disertacién se pretendid dar énfasis al analisis del sector hotelero
con altos estandares; para lo cual fue necesario considerar los antecedentes
turisticos que tiene la ciudad, por lo que fue vital realizar una investigacién del
posicionamiento de la locacion. Ademas, se vio la necesidad de investigar al pais
como tal, puesto que la diversidad y variedad de turismo en las diferentes
regiones del Ecuador representa un ente necesario para la diversificacion de
turismo que tiene la ciudad que puede beneficiar al turismo a nivel general. Por
otro lado, los atractivos hoteleros, turisticos impulsados a nivel nacional e
internacional representan una oportunidad para la captaciéon de turismo a nivel
nacional e internacional. Otro punto a ser considerado son los impulsos que
permiten que turistas nivel general escoger determinado locacion, en este caso la

ciudad de Quito, para que puedan visitarla. Es por ello que las operadoras,

96



agencias de viaje, suscripciones a programas especiales por fidelizacién, las
nuevas tendencias de mercado, la diversidad de demanda, expectativas e
intereses por parte de los visitantes son los actores que marcan diferencias que
generan toda clase de expectativas al cliente final. No se puede dejar de
mencionar el sector hotelero con altos estandares en el cual se toma especial
énfasis en los hoteles de cadena internacional, hoteles nacionales, por ultimo los

Hoteles Boutique acentuados en la metrépoli.

Ademads, es vital realizar un estudio de mercado del sector hotelero con
altos estandares en la ciudad, se tuvo como referencia tres puntos vitales para
realizar el mencionado estudio. Uno de ellos, es la oferta hotelera actual en donde
se contempld el estudio de la oferta hotelera en la ciudad de Quito, la oferta
hotelera por tipo de categoria ademas de la oferta hotelera de Hoteles Boutique en
la ciudad. El segundo punto de relevancia es la demanda actual de mercado, en el
cual fueron considerados la demanda hotelera en la capital, la demanda hotelera
por tipo de categoria y la demanda hotelera de hoteles boutique en la ciudad.
Como ultimo punto a ser considerado se realizé un analisis de la oportunidad de
mercado en el que se analiz6 desde diversos puntos, uno de ellos fue la
oportunidad de mercado para hoteles 5 estrellas, otro ha sido la oportunidad de
mercado para hoteles de 4 estrellas, por uUltimo la oportunidad de mercado para

hoteles boutique.

Por otro lado, se ha evidenciado la necesidad de realizar un analisis de
prefactibilidad econémica vy financiera de la implementacién de un hotel boutique
conceptual, en el cual toman especial importancia tres puntos: Inversiones en
donde se examina los siguientes topicos: terrenos e infraestructura, acabados,
detalles para el Hotel Boutique Conceptual, marketing, publicidad para el
posicionamiento del Hotel Boutique Conceptual; Financiamiento en donde se
realiz6 un analisis de los aportes de capital de los socios, entidades financieras
publicas y entidades financieras privadas; Analisis econémico-financiero en el cual
se efectu6 un analisis de los siguientes puntos: Balance inicial de operacion,
estado de resultados al primer afio, por Ultimo se ejecuté una proyeccion financiera

de 5 afios del hotel boutique conceptual.
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Como referencia los puntos mas relevantes tomados para esta disertacion
mas los galardones obtenidos por la ciudad a nivel mundial, se demostré que la
oferta hotelera en la ciudad no abastece la demanda que los visitantes tienen, es
gque al ser Quito la capital de la Republica del Ecuador, la imagen ,en especial la
calidad de oferta turistica tienen que estar a la altura de estandares internacionales
para satisfacer las distintas necesidades de cada uno de los visitantes que arriban

a la ciudad.

En estos dltimos 5 afios (2009-2014), la oferta hotelera obtuvo estos
resultados:

TABLA 45
TASA DE OCUPACION HOTELERA POR TIPO DE CATEGORIA

TASA DE OCUPACION HOTELERA POR TIPO DE CATEGORIA

CATEGORIA | 2009 2010 2011 2012 2013 2014

DE LUJIO 62.90% | 67.30% | 69.40% | 74.70% | 73.00% | 72.60%

DE PRIMERA | 49.10% | 53.00% | 55.40% | 58.90% | 60.50% | 60.80%

DE SEGUNDA| 39.60% | 40.00% | 39.90% | 42.90% | 42.70% | 40.30%

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.

Mediante este analisis se demuestra el crecimiento y la acogida que
tuvieron los hoteles de primera categoria, desde el aflo 2009 hasta el afio 2014
existio un incremento del 11.7% en el porcentaje de ocupacién. De acuerdo a esto,
los gustos, preferencias de los visitantes que arribaron a la ciudad en estos ultimos
5 afios (2009-2014), cambiaron, ademas se demostré que ya no solo buscan los
tradicionales hoteles 5 estrellas con todos los servicios, sino mas bien requieren
lugares en los cuales sean reconocidos en su estadia con la importancia de lo que
implica un servicio personalizado ademés del ambiente de hacerlos sentir como si
estuviera en casa. La tendencia de la hoteleria apunta hacia la constitucion de los
Hoteles Boutique Conceptuales en donde se marquen los espacios, ambientes
personalizados, los cuales permitan crear experiencias unicas a cada uno de los

visitantes.

En el ambito local, este analisis de prefactibilidad tiene que estar acorde a

la realidad del pais en este momento, en base a las restricciones que tiene el pais
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en el tema de importaciones, la industria ecuatoriana se vio afectada por esta
disposicién, entablada por parte del Gobierno Nacional, muchas de ellas dependen
exclusivamente de las mismas, por lo que en términos generales se redujo el tema
de presupuestos y viaticos a lo hora de elegir un destino de alojamiento. Mediante
este analisis de los Ultimos 5 afios (2009-2014), se obtuvo los siguientes datos,

con respecto a la tarifa promedio que se ha ofertado.

TABLA 46
TARIFA HABITACION OCUPADA POR TIPO DE CATEGORIA

TARIFA HABITACION OCUPADA POR TIPO DE CATEGORIA
CATEGORIA | 2009 2010 2011 2012 2013 2014
DE LUJO $85.00 | $88.60 | $92.90 | $103.90 | $107.50 | $106.40
DE PRIMERA | $44.70 | $51.70 | $52.70 | $57.20 | $65.90 | $70.80
DESEGUNDA| $19.50 | $19.90 | $20.60 | $24.70 | $25.60 | $29.50

Fuente: Quito Turismo

Elaborado por: Alejandro Bonilla G.

En vista de los resultados expuestos en el cuadro, relacionandolo con la
realidad nacional actual, los hoteles categorizados de primera tienen una excelente
oportunidad en este momento para expandir sus relaciones comerciales locales en
base a que las tarifas promedio que se han ofertado en los hoteles considerados
de lujo son altas en comparacion a las tarifas ofertadas por los hoteles de primera
categoria, como ya se ha explicado, la tarifa no necesariamente detalla la calidad,
la excelencia de un establecimiento hotelero, es por ello que la ocupacién de los

hoteles de primera se increment6 en estos Ultimos 5 afios (2009-2014).

El objetivo general de esta disertacion permite tener una amplia visién para
la determinacién de ejecucién o no del proyecto planteado, al momento existe la
necesidad de ampliar la oferta hotelera existente en la ciudad, en base a esto,
después de realizar el respectivo andlisis de los tres objetivos particulares los
cuales brindan la pauta de que es imperativo ofertar establecimientos de calidad
en una ciudad que es reconocida por su belleza arquitecténica a nivel mundial.
Después de analizar el sector hotelero en la ciudad de Quito, en funcién de los
altos estandares y tecnologia; de efectuar un estudio de mercado, de realizar un

estudio econdmico-financiero; la rentabilidad de este proyecto es alta en
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consideracion con los costos y gastos operativos para arrancar un proyecto como

este.

De acuerdo a la hipétesis planteada para esta disertacion y como
referencia los datos expuestos en este trabajo, pareceria ideal la constitucién de
un Hotel Boutique Conceptual; los hoteles Boutiqgue se encuentran considerados
como hoteles de primera categoria de acuerdo al Ministerio de Turismo del
Ecuador; debido al crecimiento en acogida que han tenido los hoteles
categorizados de primera, mas aun si se toma como referencia uno de los
principales hoteles boutique que tiene la ciudad, como lo es el Nu House Boutique
Hotel, en el que se evidencié un amplio crecimiento que es homogéneo en todos

los segmentos de mercado que tiene la hoteleria.

Por dltimo, las nuevas tendencias de mercado se inclinan por hoteles
boutique puesto que la diferencia interna que tienen los hoteles boutique con el
resto de hoteles que se ofertan a nivel mundial, es caracteristica, se enfoca en la
creacion de experiencias inolvidables a través de la personalizacién de servicio,
ademas las novedosas tematicas que se pueden encontrar este tipo de hoteles, lo

que en conjunto apertura una opcion para arrancar con este proyecto.
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VIl

CONCLUSIONES

La hipétesis planteada para esta disertacion se cumple en todos los
aspectos de conformacion de la misma puesto que se demostrd que es necesario
el incremento de la oferta hotelera en la ciudad de Quito por la alta demanda de
visitantes tanto internos como externos que tiene la ciudad que cada dia crece por
distintos motivos los cuales se encontraran plasmados a continuacion, en conjunto
con las oportunidades que se encontrd en este estudio de prefactibilidad, las
mismas que seran detalladas en tres partes que se consideran esenciales para
determinar una oportunidad para la implementacién de este proyecto.

La oferta hotelera y la demanda de visitantes que tiene la ciudad de capital.

o Hoteles considerados de lujo, de primera no abastecen la demanda de
visitantes locales y extranjeros, sobre todo en épocas claves que maneja el
mercado hotelero de la ciudad como lo es, el segundo semestre del afio.

e La atencién, servicio al cliente no es homogénea en todos Ilos
establecimientos pues al no existir una amplia gama de opciones de oferta
hotelera en la ciudad, estos establecimiento podrian caer en un
conformismo por la falta de competencia. Es conocido a nivel general que
si no existe tanta competencia, las empresas suelen caer en una pasividad
gue limita el crecimiento de las mismas a grandes escalas.

e La carencia de una gama de opciones de hoteles boutique de calidad de
altos estandares con excelencia en la ciudad crea un escenario de
oportunidad para la implementacion de un hotel boutique conceptual que
brinde un servicio personalizado y cree experiencias Unicas a través del
servicio de alojamiento.

e Los galardones obtenidos a nivel mundial, crean un ambiente de
oportunidad ademas de crecimiento turistico, por lo que es imperativo la
ampliacion de opciones de alojamiento que vayan acorde a la necesidad de
la ciudad.

e El segundo semestre del afio es considerado de alta ocupacion a razon de
diversos congresos, eventos, reuniones que la ciudad tiene en ese periodo,

al manejar una alta demanda que bordea el 85% de ocupacion a nivel
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general, la ciudad no abastece esa demanda por lo que la imagen de la
ciudad decae al no contar con establecimientos hoteleros de calidad y

excelencia.

La ciudad de Quito galardonada a nivel mundial.

Es considerada como patrimonio de la humanidad por lo que al realizar el
respectivo marketing, la publicidad adecuada a nivel mundial, el incremento
de visitantes se podria evidenciar; esto representa una clara oportunidad
para proveer de servicios hoteleros de todo tipo.

Desde el afio 2009 hasta el afio 2013 existio un incremento de de 167.093
miles de visitantes por lo que la ciudad tuvo acogida por si sola, esto indica
el interés que existe por conocer el pais ademas de la ciudad de Quito.

En el afio 2013 la ciudad fue galardonada por la WTA (World Travel
Awards) como el mejor destino sudamericano, lo mismo que el afio 2014,
por lo que es esencial proveer a la ciudad de establecimientos de calidad
que puedan suplir las necesidades de cada uno de los visitantes que
arriben a la urbe.

En el afio 2014 estuvo entre los 14 nuevas ciudades maravillas del mundo,
por lo que continuamente se estan adicionado nuevos elogios a la ciudad lo
que contribuira a un aumento progresivo de visitantes que necesitan
ademas del servicio de alojamiento una amplia gama de oferta turistica

para que el visitante pueda satisfacer sus necesidades de turismo.

La nueva tendencia en la hoteleria a nivel mundial, los hoteles boutique.

Los hoteles boutique se encuentran en auge puesto que se asientan en
lugares que representan un lugar trascendental en la historia de la ciudad,
por lo general en edificaciones ricas en historia cultural, o en zonas
céntricas, claves de desarrollo de la urbe.

La personalizacion de servicio es clave para la eleccion de alojamiento de
los visitantes, el servicio representa un eje primordial para la edificacion

positiva de un negocio.
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Las nuevas tendencias de mercado tuvieron un movimiento diferente al que
existia en la hoteleria tradicional, hoy el juego de colores dentro de la
edificacion, la temética diferente que existe en cada uno de los ambientes y
habitaciones, tienen un impacto positivo a la hora de elegir un servicio de
alojamiento.

Existen hoteles boutique dentro del mercado de la ciudad en particular uno
de ellos, la Casa Gangotena, es considerado el sexto mejor hotel del
mundo, por la pagina de TripAdvisor, lo que significa que existe un nicho de
mercado para elaborar un proyecto de estas caracteristicas y que el

impacto que tenga sea positivo en el mercado local e internacional.
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VIII.

RECOMENDACIONES

Después de realizar un andlisis del estudio de prefactibilidad para la posible

implementacién de un Hotel Boutique Conceptual para la ciudad comprendido

entre los aflos 2009 y 2018, es necesario realizar algunas recomendaciones que

se hallaran expuestas en tres partes.

La libertad y apertura de mercado para la inversion de estos proyectos hoteleros.

Es menester del gobierno nacional extender politicas de inversion
adecuadas, viables para que cadenas hoteleras consolidadas a nivel
mundial puedan invertir el pais, de esta manera explotar mas la
infraestructura hotelera de la ciudad, lo que generaria mas fuentes directas
e indirectas de trabajo, lo que conllevaria a un nivel homogéneo de vida de
los ciudadanos.

Realizar por parte del gobierno local, un proyecto turistico mas agresivo,
algo similar a la campana pasada de “All you need is Ecuador”, pero con la
diferencia de que sea consistente y no olvidado como ha sucedido en los
actuales momentos para que se pueda generar expectativas en la
comunidad internacional que gracias a esa posible curiosidad se pueda
generar un interés para realizar una posible inversion.

Formalizar nuevas alianzas comerciales con paises de todo el mundo y que
en esos posibles acuerdos, se pueda extender un punto en donde el
turismo se pueda potenciar a través de inversiones hoteleras que sean
beneficiosas para ambas partes, seria primordial por parte del gobierno
nacional.

Facilitar los procesos que impone el Municipio de Quito para que muchos
proyectos puedan cristalizarse sin ningln contratiempo es imprescindible
por parte del gobierno local. Los impuestos turisticos de cierta manera
podria frenar al avance y la inversion hotelera en la ciudad. Existe la tasa
turistica la cual indica que los hoteles categorizados de lujo deben incluir un
valor diario de $ 2 dolares americanos a la facturacion de los huéspedes,
por otro lado los hoteles de primera categoria, deben incluir el valor de $ 1

dolar americano a la facturacion de los huéspedes. Estos valores sumados
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al 12% de IVA que existe a nivel nacional y el 10% de servicio que rige para
establecimientos que brinda un servicio, puede convertirse en una molestia
para el viajero lo que podria generar una baja considerable de acogida para
los establecimientos hoteleros.

e Establecer una politica de incentivo a las personas y/o corporaciones que
deseen invertir en proyectos turisticos hoteleros para que de una u otra
manera la inversion a realizarse pueda ser premiada con diferentes
politicas que pueden ser determinantes a la hora de realizar un negocio
deberia ser un tema a ser considerado por parte del Municipio de la ciudad.

La seguridad en la ciudad capital.

e Destinar nacional y de forma local un presupuesto adecuado para que la
seguridad de cada uno de los visitantes se encuentre garantizada en todo
nivel ya que la seguridad que tiene el Distrito Metropolitano de Quito en las
zonas turisticas es lamentable pero no es la mas eficiente. En las distintas
zonas de la ciudad en donde se encuentra la actual oferta hotelera existen
un sin nimero de hechos delictivos lo que de cierta manera empafa la
imagen de la ciudad. Seria indispensable que en conjunto la Policia
Nacional y la Policia Metropolitana tomen medidas drasticas para que se
pueda garantizar la seguridad en de toda la ciudad para que los visitantes
puedan disfrutar sin ninguna preocupacion de este estilo.

e Se deberia incrementar personal bilinglie capacitado para que brinde un
servicio de asistencia de eficiencia ademas de calidad en &reas que son
especificas y destinadas al turismo, por consiguiente ofrecer un servicio de
altos estandares el cual sea reconocido a nivel mundial, lo que directa e
indirectamente generaria un reconocimiento que terminaria en aumentar
las posibilidades del turismo en la ciudad.

e Empezar a organizarse como comunidad para que en conjunto con
iniciativa propia se pueda realizar el “empoderamiento” en el buen sentido
de la palabra, para que en base a la organizacion de personas se pueda
contrarrestar la inseguridad en las diferentes zonas de la capital.

e Realizar andlisis sectoriales por parte de la comunidad para que se pueda

determinar que el servicio que se ofrece, es el que determina que un
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negocio pueda o0 no ser exitoso, es vital que exista continuas
capacitaciones de esta manera saber como atender y sobre todo proceder

frente a los turistas que arriban de diferentes locaciones a nivel mundial.

Continua mejora en el ornato de la urbe.

Prestar mas atencion a las mejoras que deben realizarse por parte del
Municipio de Quito para que la experiencia de hospedarse en la ciudad sea
Unica e inolvidable. Las vias de la ciudad no se encuentran aptas para que
los viajeros puedan disfrutar una movilizacion adecuada, por lo que el
gobierno local deberia dotar a la ciudad de vias impecables y de primer
nivel para que la movilizacién sea la mas placentera de los visitantes.

Se deberia elaborar un proyecto de homogeneidad en el ornato de la
ciudad para presentar una imagen mejorada por ende que se genere otro
argumento adicional para que los viajeros puedan sentirse asombrados por
cada uno de los sitios que componen el Distrito Metropolitano.

Cumplir las normas vigentes de las declaradas zonas turisticas de la ciudad
que son La Mariscal y el Centro Historico es menester del Municipio de
Quito. Como se mencioné en el andlisis del segundo capitulo de esta
disertacion, estos lugares son los mas visitados por turistas, por lo que se
deberia realizar un especial tratamiento a estas zonas que sin duda alguna

existe influencia en todos los aspectos para la ciudad.
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ANEXOS

ANEXO N°1
LLEGADAS DE TURISTAS AL DMQ 2007-2013
628.958
533.458
471.499
461.865 474.221 487.378
417.853 “ H
2007 ) s i =
2008 i o /7
g 2010 ey /
Quito www.quito.com.ec 2011 ————=—
Turismo | uto s @ ecuotusm © 2012 T

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.

ANEXO N°2
LLEGADAS DE TURISTAS AL DMQ 2011-2013

Llegadas de Turistas al DMQ
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Los meses de julio y diciembre de 2013, han sido, los meses de
mayor afluencia de turistas desde que existen datos de llegadas a

Quito.

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.
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ANEXO N°3

PROYECCION DE LLEGADAS DE TURISTAS AL DMQ 2011-2013
Tendencia actual 2013

(Datos finales)

PROYECCION DE LLEGADAS DE TURISTAS AL DMQ w #‘
Tendencia actual 2013 P
(datos finales) QUItO

e 996,383
580

757
TS

628958

{ ]
i

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.

ANEXO N°4
TASA DE CRECIMIENTO INTERANUAL
(Datos finales)

De mantenerse este porcentaje de Tasa de crecimiento interanual

crecimiento, previsto, se estima que en el (datos finales)
afio 2018 llegariamos a recibir un millon de
visitantes ena ciudad de Quito. 18

13%

10%

2008 2 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
{dato final)

Quito Www.quito.com.ec

Turismo | ovonusno ) auetusno ©

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.
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ANEXO N°5
PROCEDENCIA DEL TURISTA DEL DMQ

PROCEDENCIA DEL TURISTA DEL DMQ

Asa _Centro América w :'

Quito

Los turistas de Norte América ( USA,
(anada, México) son el principal
mercado de turistas del DMQ con un
28% del total de visitantes en 2013,
seguidos de Sudamericanosy Europeos.

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.

ANEXO N°6
PRINCIPALES NACIONALIDADES DE VISITANTES DEL DMQ 2013

PRINCIPALES NACIONALIDADES DE VISITANTES DEL DMQ
2013

(datosfinales Los turistas de nacionalidad Estado Unidense
(uellegan al DMQ conforman un 23% del total
de visitantes en 2013, el mercado Venezolano
n12%, el Colombiano 11%, Ecuatorianos (no
residentes) son un 7%y Espaioles un 6% .

141,597

46.938
31509 36,49

191% 18678 18474 1757 BS8 pm e 050

fstados Veneauela Colombia  Fevador  Espafia ~ Otros  Canadd  Argentina  Alemania  Perd  ReoUnido Cuba  Francia  Méico
Unidos

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.
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ANEXO N°7

LOS SITIOS URBANOS MAS VISITADOS EN EL DMQ

L0S SITIOS URBANOS MAS VISITADOS EN EL DMQ

L2 Mariscal; Centros
(omerciales, Plaza Foch, centros
artesanales, restaurantes, otros

0%

12012 w2013

(entro histarico L Mariscal

Quito | wwwautocomee
Turismo | o) somtnns O

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.

10508

N

Quito

Al preguntar alturista: que eso que visito? menciona
algunos delos atractivos “urbanos” que se concentran
en el Centro Histarico con un aproximado del 61%
(iglestas, EI Panecillo; La Ronda) y en el sector de La
Mariscal conun 22% (Foch, Teatros, centros
artesanales, restaurantes, etc). Ambas son
consideradas como las Zonas Especiales Turisicas de
Quito (ZET). Se mantiene a misia tendencia del afi
012

El centro historico, en s conjunto,
sigue siendo el lugar mas viitado en el
DMQ por sus turistas, manteniéndose
la tendencia 2012 y 2013,

L Zona especial turistica de La
Mariscal ha aumentado sus visitas en 6
puntos porcentuales, en todo su
conjunto.
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ANEXO N°g ,
LOS SITIOS URBANOS MAS VISITADOS EN LOS ALREDEDORES DEL DMQ
PARROQUIAS RURALES

a2 Tnbac; L0 SITIOS MAS VISITADOS EN LOS ALREDEDORES
DEL DMQ

Conocoto; 2,9% PARROQU|AS RURAI.ES T
Sangolqui; 3,6% QUItO
& l'l

Calacali; 4.5%

Una de las pamoquias rurales mas visitadas fue
Pintag; 4% \ San Antonio, por s icono de la Mitad del Mund,
con un 60% del total de visitas a parroquias.

Cumbaya; 7,5%

B6,60%

En 2013 se mantiene a Mitad del Mundo {parroquia San Antonio) como fa
s visitada por los turistas del DMQ, al igual que en 2012,

12012 W2013

8.20% 7.5% 4%
: 4,50 ' 4,30% l ﬁ 2900i ) inl 200%

Mitad del Mundo ~ Papallacta Cumbaya Tumbaco Conocoto Fintag

Qulo Tursno o 0Qutelrsmo o

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.
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ANEXO N°g ,
ESTADIA PROMEDIO TURISTICA EN LA CIUDAD (DIAS)

ESTADIA PROMEDIO TURISTICA EN LA CIUDAD

(dias) w ,:(

Quito
8’8 \9’3\
193

!

La estadia media del turista de Quito, en junio 2013 fue de 7,93 dias, menos que en 2012 debido
aun fenameno mundial de un aumento del niimero de llegadas de turistas con estancias cada vez
menoresa los paises receptores,

2008 junio 2009 junio 2010 junio 2011 agosto 2012 junio 2013 junio

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.

ANEXO N°10
ESTADIA PROMEDIO TURISTICA EN LA CIUDAD (DIAS)
GASTO DIARIO PROMEDIO
UsD$

65
El gasto diario del turista que llega a Quito i ‘
fue de US$ 65 en junio 2013, es decir un 9% 60
mas que el mismo mes del aio 2012, 55 o

47

www.quito.com.ec 0 2008junio 2009 junio  2010junio  2011agosto 2012 junio 2013 junio

OutoTureno () 00weTursno

Quito
Turismo

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.
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ANEXO N°11 )
GASTO PROMEDIO EN ESTADIA POR TURISTA

GASTO PROMEDIQ EN ESTADIA POR TURISTA

U80S @,‘%{

612 7 " Qui to.

57

87

i El gasto total promedio turisico en Quito fure de USS 518 en

junio 2013, es decir un 7% menor que junio de 2012, debido a
que la estandia en la ciudad ha disminuido de foma similar a
[0 observado en el resto del mundo.

2008junio ~ 2009junio ~ 2010junio  2011agosto  2012junio 203 junio

Porcentaje de incremento de [legadas de turistas LatinoAmérica

Benes e 7%

.lﬁ —— — - — — e ——— ——
Fxiste una variacion muy diferente entre cudades respecto del crecimiento de visitantes alas

mismas desde el 2010. La ciudad de Quito tiene el mayor indice de crecimiento de turistas

(17,9 en'la region seguido por Buenos Aires (3,1%) en 2013, Los demas paises han

presentado una baja en el porcentaje de llegadas respecto del afio anterior {2012).
Quito
Turismo

Www.quito.com.ec

i () b ) rRcmentode ima en 2011y 012 fue muy acelerad, misimo efect eta s fendo

ciudad de Quito en 2012y principalmente en 2013,

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.
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ANEXO N°12 )
GASTO PROMEDIO EN ESTADIA POR TURISTA

INGRESO ANUAL DE DIVISAS POR GASTO TURISTICO

MILLONES
DE USDS$
De acuerdo a las llegadas de turistas no 332
residentes registradas en 2013, a la estancia 297
media de 7.93 dias y al gasto per capita
promedio de gasto receptor en la ciudad (518
dolares) de junio 2013, el ingreso anual de 29 23
divisas de a ciudad de Quito, se estima es de n""
aproximadamente 332 millones de ddlares, - & 7 = n_\
12%més que en el afio 2012. o ' — .
2008 —
20 g e
Quito | www.quito.com.ec 2011 00 =
Turismo | oo tiesn ) coustosn © 2013

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.

ANEXO N°13 ]
GASTO PROMEDIO EN ESTADIA POR TURISTA

GRUPOS DE EDAD DEL TURISTA DE QUITO

Quito
El turista que visita Quito tiene entre 30 y
45 aiios, en promedio.

25%
u18-30
m30a45
452 60
®>a60

GRUPOS DE EDAD DEL TURISTA DE QUITO
2012-2013

2012 m2013
20,000 7

En el estudio de junio 2013 se
evidencia que los visitantes de entre
17-30 afios han aumentado sus
visitas al DMQ en un 68% respecto 4450y
del estudio de junio de 2012.

15.000

5000 7

Quito WWW.quito.com.ec de 17 a 30 afios de 31 a 45 aios de46a60afios  de 61y mas afios
Turismo | oo twsm @ eoucrasm ©

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.
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ANEXO N°14 ]
GASTO PROMEDIO EN ESTADIA POR TURISTA

NIVEL DE INSTRUCCION DEL TURISTA DE QUITO ﬁﬁ
Quito

La mayoria de turistas que
visitan Quito tiene
instruccion superior. (74%)

NIVEL DE INSTRUCCION DEL TURISTA DE QUITO £n2013 56 mantiene el dato de que | mayoria
2012-2013 de turistas que visitan el DMQ tiene instruccion
superior.
40.000

2012 w2013

Primaria Secundaria Superior Postgrado No informa

www.quito.com.ec
Quto Turemo () @QutoTuismo Q)

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.

ANEXO N°15
MOTIVO DE VIAJE DEL TURISTA

MOTIVO DE VIAJE DEL TURISTA W

- .
Prestacion de servcios  Estudios; 3% Religion, peregrinaciones; Qulto
profesionales; 4% ‘r T

|

Reuniones, congresos,
conferencias; 7%

El turista que visita a Quito llega motivado por:
por visita a familiares o amigos, ademas por
ocio, recreo y vacaciones; seguido por motivo
de negocios.

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.

121



ANEXO N°16
MOTIVO DE VIAJE DEL TURISTA

PRINCIPALES SEGMENTOS DE MOTIVACION DE LA VISITA A QUITO

N

Quito

RICE.- Reuniones, Incentivos,
Congresos, Eventos. En el 2013, el
25% del total de visitantes a Quito
correspondié al turismo de
negocios, Reuniones, Incentivos,
Congresosy Eventos;
manteniéndose el porcentaje
respecto del 2012

Religion, peregrinaciones;
1%

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G

ANEXO N°17
MOTIVO DE VIAJE DEL TURISTA

RAZON PRINCIPAL DE LLEGADAS A QUITO
No informa; 0% W
Paso obligado por ser = ®
‘]‘ rto degentra‘(]la; 1i% QU'tO

El 86% de los visitantes que llega a Quito, escoge a
éste como su destino turistico, mientras que el 14%
estd de paso hacia otro destino. Estos datos han
mejorado respecto del 2012.

En 2013 se incrementa el porcentaje de
preferencia de escoger a Quito como

RAZON PRINCIPAL DE LLEGADAS A QUITO destino turistico mejorando el dato de

2012 de un 75% a un 86% en 2013.
2012-2013

Paso obligado por ser puerto
de entrada

Destino escogido ®2012 m2013

Quito
Turismo | 0w Twemo € eauctusm ©

Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.

Fuente:
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ANEXO N°18
¢COMO SE ENTERA SOBRE QUITO EL TURISTA?

é_CéMO SE ENTERA SOBRE QUITO EL TURISTA?

N3

3% | - .
Quito

El 47% de los visitantes conoce del destino a través de

i
Intemet; mientras que el 30% lo hace a través de
familiares
y amigos.
® Intemet ® Familiares/amigos ® Ferias internacionales
M Documentales W Agencias de viajes W Eventos internacionales
™ Revistas intemacionales ® Promociones Otros

MEDIO DE |N|:ORMAC|0'N DEL TURISTA El medio de informacion mayormente utilizado por los turistas
para conocer sobre el DMQ es el Internet, el cual ha tenido un

2012-2013 incremento del 99% respecto de lo informado en 2012. El
segundo medio sigue siendo los referidos por familiares y

amigos

17659
m2012 m2013 1

1373
4217 4534
255,
2 agrsis sz [ys0 1459 sis
— a— -
0 o 3 o o o o o S o
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Quito www.§lito.com.ec @6‘ & & &
Turismo | 2w twsmo @ ecutotummo © @ Q&&\" @v}\

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G

ANEXO N°19
¢CON QUIEN VIAJE EL VISITANTE DE QUITO?

é¢CON QUII'EN VIAJA EL VISITANTE DE QUITO? W
Quito

63%

La mayoria de viajeros que visita
Quito llega sin compaiiia.

19%
16%

En grupo de amigos En grupo familiar

Solo

éCON QUIEN VIAJA EL VISITANTE DE QUITO?

2012-2013

En 2013 se mantiene el dato de
2012, relacionado aquela
mayoria de turistas que visitan el
DMAQ viajan solos.

= 2012 =2013

Solo En grupo de amigos En grupo familiar
Quito www.quito.com.ec
Turismo | owe nwsmo €@ ecuoctumeme ©

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.
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ANEXO N°20
¢COMO EL TURISTA ORGANIZA SU VIAJE?

¢COMO EL TURISTA ORGANIZA SU VIAJE?

N3

Quito
m Agencia de viajes
M Cuenta propia
EI93% de los turistas organiza su desplazamiento por
cuenta propiay un 5% lo hace con la ayuda de una
agencia de viajes.

¢COMO EL TURISTA ORGANIZA SU VIAJE?

2012-2013 En 2013 se mantiene el dato de

/ 2012, relacionado a que la mayoria
de turistas que visitan el DMQ
organizan su viaje por cuenta
propia.

60.000 m2012 m2013

50.000

40.000

30.000
20.000

10.000

Agencias de viaje Cuenta Propia
Quito www.quito.com.ec
Turismo

Quto Tursmo () @QutoTusmo ©

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G

ANEXO N°21
¢ COMO EL TURISTA ORGANIZA SU VIAJE?
ACTIVIDADES REALIZADAS POR LOS TURISTAS EN QUITO

Quito
Las actividades frecuentes de los turistas de Quito se
relaciona con: la visita a lugares histéricos, observacion de
naturaleza, asistencia
a eventos privados.
En 2013 se mantiene el dato de 2012, relacionado a que la

mayoria de turistas realizan sus actividades turisticas en
sitios histoéricos vy sitios naturales del DMQ.

™ Visit6 lugares histoéricos

™ Visita a lugares histéricos y observacién de la naturaleza
m Asisti6é a eventos privados

™ Observé la naturaleza

™ Realizé a actividades académicas

™ Asisit6 a eventos

w Actividades académicas vy visita a lugares histéricos

w Eventos publicos, visita a lugares histéricos y observacion
de la naturaleza
Eventos privados y visita a lugares histéricos

Quito www.quito.com.ec
Turismo | oo tesme @ souctwme ©

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.
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ANEXO N°22 ]
GRADO DE SATISFACCION DEL TURISTA DE QUITO 2012-2013

GRADO DE SATISFACCION DEL TURISTA DE QUITO

2012-2013
En 2013 se mantiene un buen porcentaje de Quito.

satisfaccion del turista en lo referente a seguridad,
higiene, cordialidad, atencion y precios en los servicios
de alojamiento, transporte y alimentacion que ofrece el
DMAQ a sus visitantes.
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Bien
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Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G

ANEXO N°23
GRADO DE SATISFACCION DEL TURISTA DE QUITO 2012-2013

TURISTAS QUE RECOMENDARIAN VISITAR LA CIUDAD

Quito
El 97% de turistas que llega a Quito recomendarian a sus
amigos o familiares visitar esta ciudad.

2%
‘aw

s
= No
# No informa
TURISTAS QUE RECOMENDARIANVISITAR LA CIUDAD
2012-2013
®2012 m2013

En 2013 se mantiene el dato de
2012, relacionado a que la mayoria
de turistas que visitan el DMQ ooog

recomendarian a la ciudad para 50000
visitarla. 40000

30000 -

20000 -

10000 -
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Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G
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ANEXO N°24 )
ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS DE QUITO CANTIDAD TOTAL

ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS DE QUITO W
- CANTIDAD TOTAL - Quito
4330
3500 En el 2013, el incremento de
3014 establecimientos con licencia
5533 2324 turistica aumento en un 24%
2179 respecto al 2012.
Estos establecimientos estan
distribuidos en las zonasurbanasy
rurales segun el grafico.
2008 2009 2010 2011 2012 2013

ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS DE QUITO - TOTAL 2013 -
URBANOS Y RURRALES

m URBANOS
® RURALES

Quito
Turismo | oue weme @ equtstuem ©

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G

ANEXO N°25
EMPLEOS EN ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS
ACTIVIDADES ECONOMICAS TURISTICAS wﬁ
= = El 68% de establecimientos Quito-

turisticos de Quito ofrece servicios
de Alimentos y Bebidas.

m Alimentos y bebidas

m Agencias de viajes

m Alojamiento

EMPLEOS EN ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS
2008-2013

El sector hotelero de Quito 000 5393 5683

emplea a 5.689 personas, de 5015
manera directa. Donde el 35% 5000 4505 4538 XA
son mujeres. 4000

3000

2000

1000

www.quito.com.ec

2010 2011 2012 2013

2009

2008

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G
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ANEXO N°26
CAPACIDAD HOTELERA POR PLAZAS TOTALES 2008-2013

CAPACIDAD HOTELERA POR PLAZAS - Wﬁ
TOTALES - 2008-2013

fid Quito

21.358
18.638
17.002 f .
15.466 e
14.256 El nimero de plazas de alojamiento ha
crecido en el 2013 en un 11% en relacién al
2012. La ciudad cuenta con 23.790 plazas.
2008 2008 2010 2011 2012 2013
CAPACIDAD HOTELERA POR HABITACIONES -
TOTALES - 2008-2013
11.895
El niimero de habitaciones en el DMQ ha 10.679
crecido en el 2013 enun 11% en relacién al
2012. La ciudad cuenta con 11.895 2501 HE
habitaciones a ser ocupadas. 7.733 I
7.128 I I
2008 2009 2010 2011 2012 2013

@
Turismo

www.quito.com.ec
Quto Tursmo () @QutoTusmo ©

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G

ANEXO N°27
CAPACIDAD HOTELERA POR PLAZAS TOTALES 2008-2013

TASA DE OCUPACION HOTELERA (TOH) DMQ
- Porcentajes - W
Quito
53,9 53,8
a0 52,4
D ﬁ D
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

TASA DE OCUPACION HOTELERA (TOH) DMQ

La Tasa de Ocupacion Hotelera del DMQ se por categorias 2012-2013

mantiene en un 58% en el 2013, igual que lo
sucedido en 2012. Siendo una tasa =2012 m2013
importante, relacionada a datos mundiales.

74,7 73.0
Igualm ente se mantiene la Tasa de Ocupaciéon & 58,9 60,5
Hotelera por categoria, de manera similar en 4 B3
ambos aiios. Siendo la categoria de lujo la 2 42,5
que mantiene el liderazgo de ocupacion -
) ~ S Z
Lujo

@ Quito www.quito.com.ec
TUNISMO | o Tramo € soutoTramo ©

Fuente: Quito Turismo
Elaborado por: Alejandro Bonilla G.
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