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RESUMEN

En el presente trabajo de investigacion se propuso la implementacion de un centro
turistico en el cantdn Salitre provincia del Guayas, en el cual se detallan aspectos
significativos en cada uno de los capitulos para la respectiva ejecucion del proyecto.
En el primer capitulo se hizo una breve resefia de los conceptos mas importantes
para presente trabajo de investigacion. En el segundo capitulo se estudian los
aspectos metodolégicos y técnicos para establecer las medidas a seguir para el
cumplimiento de los objetivos. En los resultados se detall6 el progreso de cada uno
de los objetivos que se habian establecido. Para el primer objetivo se utilizd la
herramienta de encuestas las cuales fueron realizadas a los habitantes del canton
Salitre, Samborondén, Daule y guayaquil con el fin de conocer los clientes potenciales
los gustos y preferencias del consumidor, se realizé una entrevista a los propietarios
de los centros turisticos ya implementados cercanos al lugar donde se desea realizar
este proyecto. También se pudo definir cada una de las areas que se podran
encontrar dentro del centro turistico “UrbinaPark”. En el ultimo objetivo se analizé un
estudio financiero de la propuesta para validar la factibilidad del proyecto, utilizando
indicadores financieros como VAN, TIR y RBC, lo cual arrojo un VAN de $
1’389.095,83, una Tasa Interna de Retorno 32.99% lo cual establece que el proyecto
es atractivo para los inversionistas y en relacion beneficio- costo dio como resultado
1,44 con lo que se afirma que la realizacion del proyecto sera factible.

Palabras claves: Factibilidad, Viabilidad, Rentabilidad, Turismo, Estudio de Mercado.
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SUMARY

This research work proposed the implementation of a tourist center in the Salitre
canton in the province of Guayas, in which significant aspects are detailed in each
of the chapters for the respective execution of the project. In the first chapter there
was a brief review of the most important concepts for this research work. In the
second chapter, the methodological and technical aspects are studied to establish
the measures to be followed for the fulfilment of the objectives. The results detailed
the progress of each of the objectives that had been established. For the first
objective, the survey tool was used, which was carried out with the inhabitants of
Salitre, Samborondon, Daule and Guayaquil in order to know the potential clients,
the tastes and preferences of the consumer. It was also possible to define each of
the areas that can be found within the "UrbinaPark" tourist center. In the last
objective, a financial study of the proposal was analyzed to validate the feasibility of
the project, using financial indicators such as NPV, IRR and CBR, which yielded an
NPV of $ 1.389.095,83, an Internal Rate of Return 32.99% which establishes that
the project is attractive to investors and the benefit-cost ratio resulted in 1.44, which
affirms that the realization of the project will be feasible.

Keywords: Feasibility, Feasibility, Profitability, Tourism, Market Research
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INTRODUCCION

Caracterizacion del Tema

Se dice segun la fuente Vallejo Lopez, Aguilera Pefia, Ycaza Calderén, &
Santana Moncayo (2019) que el cantdén Salitre antes era llamado como Urbina
Jado, también era conocido como la capital montubia del Ecuador, es actualmente
llamado Salitre ya que hace afios habia una laguna salada en la cual el ganado
llegaba para lamer la sal y se quedaba alli, los hacendados enviaban a sus
vaqueros a buscarlas a ese lugar. Esta localizada al norte de Guayaquill, su clima
de este cantdn es célido y su suelo es muy fértil, su gente se dedica a la
agricultura en especial del arroz, cacao, café, mango entre otras frutas y

ganaderia, estas son su principal fuente de ingresos

Este cantdn posee una playa de agua dulce la cual se llama la Fortuna, es
conocida por los turistas como el mejor balneario de agua dulce del Ecuador, ya
que brinda tranquilidad y su deliciosa gastronomia con platos como cazuela de
camaron o pescado, fritada, humitas, bollos tortillas de verde, pescado frito, seco
de gallina y maduro asado con queso. En este balneario también sus habitantes

realizan u ofrecen el servicio de paseos en canoas y alquilan cafias para pescar.

Mientras que Garcia (2017) expresa que las fincas y hacienda que posee este
canton conllevan al turismo agropecuario, ya que estas brindan la oportunidad de
montar a caballo, pasar un rato ameno y al aire libre entre sus familiares o amigos
gue disfruten un poco mas de la naturaleza.

Segun la fuente Ronald (2013) un proyecto como este refuerza al turismo, ya
que es considerado como medio de desarrollo sostenible, porque existen
necesidades de un lugar en el que se pueda disfrutar y pasar un rato ameno de
entretenimiento, que posea piscinas y toboganes, canchas deportivas, cabafias,

gue a sus clientes le pueda dar un paseo en canoa entre otras actividades.

Este proyecto surgio ya que en el cantén no existe un atractivo
turistico como este, en el cual las personas puedan pasar en ambiente
sano y adecuado para realizar distintas actividades recreativas, a mas de
eso estar en contacto con la naturaleza, con ello también se busca darle

un mayor atrayente y reconocimiento al cantén Salitre.
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Actualmente el canton Salitre solo cuenta con ese balneario, como centro
turistico, por ello se ha pensado implementar un centro turistico y que este cuente
con piscina, toboganes, cabafias, canchas deportivas, que los clientes puedan dar
paseos en canoas o en caballos como ellos prefieran, de esta manera ofertar una

amplia gama de actividades

Se puede decir que el turismo es considerado con un pilar fundamental de
ingresos, por ello se ha pensado en realizar la creacion de un centro turistico en el
cantén Salitre, con lo cual se prevé mejorar la calidad del turismo local y sobre
todo lograr un mejor desarrollo econémico de cada uno de sus habitantes. Este
proyecto estara destinado a la diversion, para que las personas puedan pasar un

rato ameno con su familia, amigos, compafieros, entre otros

Planteamiento de la Situacion Problemética.

Debido a la ausencia de establecimientos de recreacion en Salitre, se propone
la implementacion de un centro turistico mediante el desarrollo de un estudio
econdmico, técnico y financiero para ofrecer un servicio recreativo de calidad a los

clientes y que ellos puedan satisfacer sus necesidades.

El fin del proyecto es mejorar el desarrollo econémico y turistico local, por ello

se quiere conocer el nivel de factibilidad que tiene este proyecto

Justificacién e Importancia Del Estudio

En este proyecto se busca determinar la factibilidad que puede tener la
implementacion de un centro turistico en el cantdn Salitre, a través de estudios
gue permitan conocer la oferta y demanda, conocer las preferencias de los

consumidores.

El centro turistico estara enfocado en brindar un buen servicio a sus
consumidores y sobre todo crear nuevas fuentes de ingresos para dicho cantén.
Este estudio se realizara con el fin de estimar y satisfacer la demanda de servicios

turisticos y ayudar al desarrollo econémico del cantén Salitre.
Delimitacion del Problema

Andlisis de factibilidad para implementacion de un centro turistico en el cantén

Salitre, ubicado en al noroeste de provincia del Guayas.

14



Formulacion del Problema
¢, Resultaria factible la implementacién de un centro turistico en el canton

Salitre?

Objetivos
Objetivo general
Desarrollar un estudio de factibilidad para la implementacion de un centro

turistico en el cantéon Salitre.

Objetivos especificos

¢ Realizar un estudio de mercado para identificar la oferta y demanda que
existe en canton Salitre.

¢ Definir los aspectos técnicos e inversiones para el desarrollo del centro
turistico.

e Evaluar financieramente el proyecto mediante indicadores que permitan

determinar la factibilidad de la implementacion del centro turistico.

Hipotesis
La implementacion del centro turistico es rentable para sector turistico del

canton Salitre.

Aporte Tedrico

Este estudio hace referencia a la revision literaria ejecutada en diferentes
teorias aplicadas al desarrollo de un proyecto como este. Dando asi un aporte de
informacion actualizado, en el cual se identifique los posibles escenarios que
puedan surgir como por ejemplo los inconvenientes en el mercado local,

problemas de recursos ya sean naturales o econdmicos y su comercializacion.

El propdsito de este estudio es que con la informacién necesaria se sabra si
se debe continuar con el proyecto o no, esto se comprobara realizando un
diagnoéstico de manera economica para saber la viabilidad y factibilidad del mismo

en dicho canton.

Aplicacién Practica

Los resultados obtenidos valdran como soporte para los inversionistas o
socios del proyecto, el cual les ayudaria a la toma de decisiones futuras al
lanzarse hacia el mercado.

15



Mediante este estudio, se busca satisfacer la demanda insatisfecha de las
personas que quieran acudir a un centro turistico para socializar entre ellos, y mas
aun los habitantes de este cantdn se beneficiaran ya que con la implementacion

del centro turistico, se abrira nuevas fuentes de empleo e ingresos para Salitre.

Esto lo determinaremos mediante un modelo de regresion simple, para
proyectar la demanda y métodos financieros y se pueda determinar costos de

inversion que conlleva el desarrollo del centro turistico.
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CAPITULO 1

MARCO TEORICO
1.1 Estado del Arte

De acuerdo con Montesdeoca Chaglla (2016) en su proyecto “estudio de
factibilidad para la creacion de un parque acuéatico en el sector Juncal, parroquia
Ambuqui, cantén Ibarra, provincia de Imbabura”, comienza por un analisis
situacional del Ecuador donde describe cada una de las variables, utilizando el
meétodo cualitativo de investigacion. Finalmente se realiza un estudio financiero de
impacto, para los aspectos econémicos, social, ambiental y educativo, dando
como resultado que los evaluadores financieros presentan una situacién potencial
favorable, lo que significa que es atractivo, debido a que a la tasa interna de
retorno muestra un escenario conservador de 2,14% sobre la tasa de rendimiento
medio que es superior. En su mayoria las variables mostraron un nivel positivo, lo
que no afectara de manera significativa al medio ambiente, por consiguiente, ellos
procuraran mitigar las consecuencias de los diferentes aspectos a traves de

acciones preventivas.

Para Aguirre Vinces, Alay acevedo, & Simisterra Delgado (2012), en su
proyecto “Analisis de factibilidad para el establecimiento de un club recreacional
en el cantén Daule, provincia del Guayas” en su proyecto emplearon cuatro
meétodos: estudio organizacional, estudio técnico, estudio de mercado y estudio
financiero, para medir la factibilidad de la implementacién de un club recreacional.
Para esto se utiliz6 métodos de encuestas y segmentacion de mercado, a mas de
eso, implementaron el método de maximo déficit acumulado y un andlisis de
sensibilidad, en el cual pudieron determinar que el proyecto era rentable.
Obteniendo como resultado que el método de maximo déficit acumulado, estimo
un capital de trabajo encima de los $10.000 valor que se justifica por el tipo de
negocio, ya que el costo de puesta en marcha, los sueldos y demas materiales,
son mayores que los ingresos en los primeros ciclos del negocio, mientras que el
analisis de sensibilidad muestra que las variables incluidas en éste, modifican el

rendimiento, pero esto no deja de ser atractivo para el inversionista.
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Segun Reyes Guerra, Bayas Garcia, & Arce Troya (2016) el proyecto
“Propuesta de creaciéon de un centro turistico - gastronomico en el cantén
Samborondén” estéa enfocado en el estudio de la oferta turistica del cantén, con el
fin de analizar el mercado potencial y la competencia para el desarrollo del
proyecto. Para ello realizaron un estudio técnico, estudio de mercado y estudio
financiero para la respectiva gestion y comercializacion del producto. Teniendo
como resultado, que el proyecto es rentable econdmicamente ya que aporta
empleo y ganancias a los habitantes no solo del cantdn, sino también al pais.

Por otro lado, Lucin, Ruiz , Tinizhafay, & Romero (2010) indican en el
“Proyecto de la factibilidad de la creacion de un Complejo turistico en el canton
Santa Lucia” el objetivo de estudio fue evaluar econémica y financieramente la
implementacion de un complejo turistico, en el cual se realiz6 un estudio de
mercado para conocer el nivel demanda, un estudio técnico para definir las
caracteristicas fisicas del complejo y un estudio financiero para saber la
rentabilidad y su factibilidad. Para ello se utilizé el método cuantitativo,
indicadores financieros como la tasa interna de retorno (TIR) y tasa minima
aceptable de rendimientos (TMAR), la herramienta “Crystal Ball” que permitié
efectuar un analisis de riesgo, para reducir la incertidumbre en la toma de
decisiones. Teniendo como resultado que el proyecto es econ6micamente
factible, ya que la rentabilidad del mismo (TIR) es el 28% mayor, que la minima
exigida por el inversionista que es el 8% (TMAR), esto fue comprobado mediante
el valor actual neto (VAN) siendo de $97.382,43. La factibilidad del proyecto se
conserva, ante los riesgos de la variacién de la demanda, por horas esperadas,
tasas de descuento y los costos variables como lo indico la herramienta “Crystal
Ball”.

Para Aguilar Navarro & Lopez Polanco (2015) dentro del proyecto
“Evaluacion del potencial turistico, de la realizacion de rodeos montubios como
atractivo turistico cultural del canton Salitre”. Resaltan los aspectos mas
importantes con relacidon a los atractivos turisticos y la oferta que estos poseen
dentro del mercado. Utilizando un método exploratorio y descriptivo. El objetivo de
estudio, fue evaluar la oferta turistica y conocer la realidad socio-econdmica, para

desarrollar un plan que contribuya al crecimiento local. Teniendo como resultado
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gue los indicadores de rentabilidad, dan una factibilidad en este tipo de proyectos

y contribuyen al dinamismo de la economia local.

Segun la fuente Burgos Molina (2015) el proyecto “Analisis de factibilidad
para implementar un Centro Turistico en pro del desarrollo del turismo comunitario
en la Provincia de Manabi del Canton Puerto Lépez” tuvo como objetivo analizar
la factibilidad de la creacidén de un centro turistico, que contribuya al desarrollo
econdmico local, utilizando un método deductivo-analitico y para su evaluacion
financiera el Valor Actual Neto y Tasa Interna de Retorno. Con los cuales se
obtuvo como resultados, que el proyecto es viable y se puede ejecutar a largo
plazo generando ingresos y empleo para mejoramiento de la calidad de vida de la

comunidad.

Para Cruz Vilchez & Pardo Benites (2015) en el “Proyecto de inversién para
la implementacién de un parque acuatico en la ciudad de Piura” indicaron que el
objetivo de su estudio fue determinar la viabilidad y la rentabilidad que tiene la
implementacion de un parque acuatico, a su vez medir el grado de aceptacion de
esta propuesta, utilizando un método cualitativo-cuantitativo, e indicadores de
rentabilidad como el Valor Actual Neto y la Tasa Interna de Retorno. Teniendo
como resultado, que el proyecto es viable, rentable y atractivo para los

inversionistas ya que su tasa interna de retorno fue del (22.44%).

Por otro lado, Basurto Bravo & Buste Moreira (2015) indican en su “Estudio
de factibilidad para un parque acuatico en el cantén Manta, provincia Manabi”,
que su objetivo es determinar la factibilidad y viabilidad econémica que tiene la
implementacion de un parque acuatico, utilizando el método inductivo, deductivo y
cientifico para describir y explicar los resultados alcanzados. Cabe mencionar que
la investigacion fue realizada por medio de encuestas e investigacion de campo,
con lo que llegaron a la conclusion, que la implementacién del parque acuatico en

el cantdn Manta es factible y da un rapido crecimiento econémicamente rentable.

Segun Armijos, Leal, Lucin, & Mendoza (2010) en su “Proyecto de inversién
para la creacion de un complejo turistico en General Villamil Playas” indicaron que

el objetivo, es conocer la viabilidad de la creacién de un complejo turistico para
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este canton, usando un método exploratorio, descriptivo e indices de rentabilidad,
con los cuales obtuvieron como resultados que el proyecto si es rentable y

factible, que tiene su aceptacién por parte de los consumidores.

Finalmente, Orlando Villacreces (2015) en su proyecto “Analisis de
factibilidad financiera de un parque acuatico en el cantén Nobol, provincia del
Guayas” su objetivo de estudio, fue determinar la factibilidad financiera para la
construccion y puesta en marcha de un complejo de recreacion y esparcimiento
familiar turistico de tipo parque acuatico. En el cual se utilizo el método, de la
investigacion descriptiva, bajo la implementacién del esquema transeccional —
transversal para describir las variables y como herramienta empled el sistema de
encuestas, con lo que obtuvo como resultados, que el proyecto es viable y
factible, con una inversion inicial recuperable aproximadamente en 2 afios y
medio y una relacion Beneficio-costo de 1.49 veces, inclusive operando en un

33,97% alcanza el punto de equilibrio.

1.2 Bases Cientificas y Tedricas de la Temética

1.2.1 Plan de Negocio

Se puede decir que segun la fuente Viniegra (2007) un plan de negocio,
nos ayuda a conocer como operar de manera mas eficiente y eficaz, en las
diferentes areas del negocio, para poder logar a los objetivo y metas planteadas
(pags. 13-23).

Si no existiera un producto o servicio, no pudieran operar empresas 0
negocios. Es importante saber las caracteristicas de lo que se va a ofrecer en el
mercado Yy los distintos factores que implican desarrollarlo.

Un plan de negocios permite ver, las caracteristicas y a su vez sirve como
guia, para saber como se puede ofrecer o como puede operar el servicio que se
va a brindar, (en este caso seria el centro turistico) de manera a que se pueda
llegar al cliente de una manera eficaz y eficiente para lograr un buen desarrollo de

las actividades y alcanzar los objeticos deseados dentro del mismo.
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1.2.2 Estudio de Factibilidad

La teoria de la factibilidad conlleva al conjunto de objetivos, estrategias,
recursos, etc.; para lograr el desarrollo econdémico ya sea de un pais o
comunidad, plan de estudios. Por otra parte, un proyecto factible, como su
nombre lo indica, tiene un propdésito de manejo inmediato, la ejecucion de la
propuesta Dubs de Moya (2002)

Se puede decir que segun la fuente Santos (2008) un estudio de factibilidad
es la disposicidén de recursos necesarios que se pueden utilizar para llegar los
objetivos y metas. Usualmente los supuestos, pronosticos y estimaciones forman
parte de aquello ya que por la informacién compensada se pueden realizar los
estudios técnicos, econdmicos financieros entre otros.

En este tipo de estudios se debe incluir los objetivos, el alcance y
restricciones para mediante esto poder crear alternativas de los distintos tipos de
factibilidad. Cabe recalcar que, en los proyectos de inversion, se busca obtener
beneficios en la productividad y el mejoramiento de la calidad de vida, dentro del
area y periodo de tiempo determinado.

Segun la fuente Barbosa Estrada (2019) un estudio de factibilidad ayuda a la
estimacion de costos totales y con ello se podré saber cuan rentable es el
proyecto, este debe estar bien estructurado y evaluado indicando las normas que

debe seguirse para terne una buena inversion.

1.2.2.1 Tipos de Factibilidad
Alegsa (2018) Usualmente los tipos de factibilidad son:

e Factibilidad Técnica: es aquella que estd mas cerca de la tecnologia
indispensable para el uso de los sistemas es decir para el uso de la
tecnologia apropiada, infraestructura entre otros.

e Factibilidad econdémica: es la relacion costo beneficio es decir conocer
sobre la inversién del proyecto, los costos que conlleva cada etapa para su
desarrollo.

e Factibilidad operacional u organizacional: es decir como va a funcionar
u operar la organizacién que es lo que va necesitar para un correcto

manejo del negocio.
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Para Miranda (2005) el estudio de factibilidad es una herramienta que se
utiliza para la ayuda de la toma de decisiones en el desarrollo y evaluacion de un
proyecto. Se basa en informacién que tiene un minimo de incertidumbre posible,
para calcular los medios de éxito o fracaso de un proyecto de inversion y

mediante el cual se tomara la decision de seguir o no con la implementacion.

1.2.3 Viabilidad Econ6mica

Rodriguez Ariza (2017) dice que un andlisis de viabilidad es el estudio que
pronostica si un proyecto tendra éxito o sera un fracaso, se dice que, si una
empresa desea realizar un proyecto, debe de utilizar esta herramienta ya que

ayudara a la toma de decisiones en cuanto a si se debe o no invertir.

Por otro lado, Sapag Chain & Sapag Chain (2008) manifiesta que para un
andlisis de viabilidad econémica se debe realizar una comparacion entre los
costos beneficios y los costos estimados del proyecto, para determinar su
rentabilidad. Mediante la rentabilidad podremos determinar la viabilidad
econdémica, a su vez facilitara la toma de decisiones y reducir el riesgo que se

pueda llegar a presentar.

1.2.4 Rentabilidad

Segun la fuente Santiesteban Zaldivar (2011), la rentabilidad es una
ganancia o un beneficio que se obtiene por una inversién, esta ayuda al
fortalecimiento del patrimonio, a la generacién de riqueza en un periodo de tiempo
(pags. 4-11).

Se puede decir que la rentabilidad es considerada como uno de los pilares
de la empresa y las inversiones. Ya que nos ayudan a saber si la empresa puede

enfrentar sus costos y gastos y a su vez obtener beneficios.

La rentabilidad economia se relaciona con los intereses antes del impuesto,
con los capitales econdmicos, empleados en si con el rendimiento de la inversion
de la empresa. Mientras que la rentabilidad financiera tiene que ver con los
interese después del impuesto, con los fondos propios de la empresa, gastos
financieros. La relacion de estas dos rentabilidades se ve en el apalancamiento
financiero. Un proyecto factible esta destinado a producir un bien o un servicio

para satisfacer una necesidad.
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1.2.5 Estudio de Mercado

Para Nufio (2017) Es la accion que se debe realizar para saber sobre el
mercado es decir conocer a la demanda y oferta que se puede dar ante un
producto o servicio. Se observa la oferta y la demanda, asi también como los

precios y los canales de comercializacion.

El objetivo del estudio de mercado es tener una vision sobre caracteristicas
del producto o servicio del cual se quiere introducir en al mercado.
Con un buen estudio de mercado nos ayudara a conocer un poco mas sobre el
comportamiento de la demanda, mediante este estudio también se podra saber de

la competencia y realizar un analisis de precios.

1.2.5.1 Caracteristicas del Estudio de Mercado
El estudio de mercado se ejecuta con la intencién de saber la viabilidad que

posee una idea de negocio.

e Esun instrumento que evidencia la existencia de una demanda
insatisfecha ya sea de un producto o servicio.

e Estima la cantidad de productos que el mercado puede llegar a demandar.
e Determina los canales de distribucion mas importantes para poder llegar de
una mejor manera al consumidor final. En la actualidad el internet es uno

de los principales canales de distribucién.

e Averiguar el tipo de riesgo que puede tener el producto o servicio ya sea
gue no se venda.

e Saber los precios o costos de los productos complementarios y sustitutivos,

gue puede llegar a tener el producto o servicio que se esté ofreciendo.

Segun Da Silva (2018) este tipo de estudio sirve como base para conocer mas
sobre una idea de negocio. Con ella la empresa pude implementar una
metodologia de trabajo y plan de marketing las cuales se ajusten a lo que pide o

exige el consumidor.

El estudio de mercado es muy importante ya que mediante esto se puede
tener una vision mas amplia en base a la demanda y oferta que se dé en el
proyecto, a su vez nos permite saber a través que canales de distribuciéon o como

se puede llegar al consumidor.
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Por otra parte, segun la fuente Prieto (2013), se dice que la investigacion de
mercado tiene como objetivo el desarrollo y provisién de datos, mediante la
recoleccion, tabulacion y analisis obtenidos para con ella, se puedan aplicar al
momento de tomar decisiones en el proyecto, esto sirve de gran vinculo entre el

demandante y ofertante (pag. 5).

1.2.6 Estudio Técnico

De acuerdo con Rodriguez Aranday (2018) el estudio técnico se basa en la
definicion de los medios de produccion, es decir de los requerimientos de las
materias primas o insumos para llevar a cabo el bien o servicio que se va a
ofrecer. Para realizar este estudio es importante tener en cuenta el tamafio y
localizacion del proyecto, los materiales y procesos de produccién para poder

determinar la viabilidad técnica del proyecto.

Segun Romero Hidalgo, Hidalgo Sanchez , & Correa Guaicha (2018) un
estudio técnico no se trata netamente del tecnicismo, sino mas bien de como
pueden ir enfocado las actividades del proyecto o negocio para obtener un buen
resultado. Este estudio garantiza la cantidad y calidad de producto o servicio que

se va a ofrecer al mercado.

1.2.7 Proyecto de Inversion

Pacheco Coello & Pérez Brito (2018) menciona que un proyecto de
inversion es un plan el cual fija un capital con el que se producira un bien o un
servicio para satisfacer las necesidades del ser humano o de una sociedad en
general. Un proyecto surge como resultado de una idea, la cual se enfoca en dar
solucién a un problema y a su vez aprovecharla como una oportunidad de

negocio.

Por otro lado, para Castro Fajardo (2018) dice que un proyecto de inversion
es un plan, el cual trata de identificar y conocer todos los aspectos relacionados
con la idea de negocio, es decir saber sobre los aspectos técnicos y de mercado,
legales, administrativos, para luego ser evaluados de manera financiera y

econdmica.

Desde el punto de vista de Echeverria Ruiz (2017) la evaluacion de los

proyectos de inversion es de gran importancia, ya que con ello se podra conocer
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las ventajas y desventajas que puede presentar el proyecto, debido a que esta

evaluacion se hace de manera cualitativa y cuantitativa.

1.2.8 El Turismo

Segun la fuente Orgaz Agliera & Moral Cuadra (2016) el turismo engloba a
las actividades que hacen las personas mientras viajan a lugares distintos de su
entorno habitual. También es considerado como uno de los pilares fundamentales
para la economia de un pais, ya que mediante este sector se obtiene fuentes de
oportunidades socioeconOmicas. Se dice el turismo posee un gran potencial, con

el cual se puede obtener ingresos favorables para un pais.

Por otro lado, para Santamaria Freire & Lopez Pérez (2019) el turismo es
una actividad que desarrolla distintos beneficios para un pais o nacion. Las
promociones y los precios dan el incremento del sector, ya que son como un valor

agregado para los atractivos turisticos.

1.2.8.1 El Turismo como Actividad Econdmica

Para Sancho (2019) uno de los factores que ayudo al desarrollo del
turismo, fue el aumento progresivo del vinculo comercial entre diferentes
mercados, ya sean estos nacionales o internacionales. Con ello el movimiento de
las personas no necesariamente era por el ambito social, sino mas bien por
razones de negocio, estudio o profesionales. Todo esto fomento el desarrollo de
una oferta estandarizada es decir se realizaban paquetes turisticos, el cual
atraeria a los turistas ya que estos paquetes estaban ajustados a sus gustos y
preferencias. El turismo aqui en Ecuador es verdaderamente admirable, por su
clima calido y su belleza natural hace que muchos turistas extranjeros y
nacionales lo prefieran (pags. 11-12).

De acuerdo con Loor Bravo, Alonso Aleman, & Pérez Pérez (2018) dice
que el turismo es una de las areas mas activas del capitalismo global, ya que
contribuye a la generacion de riquezas para un pais segun la Organizacion
Mundial del Turismo. El turismo es considerado como un soporte para la
generacion de empleo, a su vez fomenta el desarrollo y dinamismo de la

economia de un pais.
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1.2.8.2 Ecuador como Destino Turistico

Segun la fuente Poveda Burgos, Rendon Pérez, & Castro Carrasco (2018)
Ecuador es considerado como uno de los paises con gran biodiversidad del
planeta, es un pais multiétnico y pluricultural, por lo cual es considerado como una
joya para los visitantes, durante los ultimos afios ha sostenido un incremento de
turistas. Se puede certificar que la promocion y el mercadeo son necesarios para
la expansion de los destinos turisticos del pais, ya que conducen los esfuerzos
combinados de los organismos nacionales y las actividades comerciales del
sector turistico para lograr un incremento mediante la maximizacion del agrado de
los turistas, y de este modo, favorecer a los representantes implicados en este

sector a nivel local, nacional e internacional.

1.2.8.3 Llegada de Turistas al Ecuador

Segun el Ministerio de Turismo (2019) en este afio la llegada de turistas al Ecuador
crecio un 4%, se registré el ingreso de 1.381.726 personas que vienen de mercados
priorizados como Estados Unidos que, respecto de 2018, crecio un 15,1%; Espafa
(15,8%), Alemania (4,5%), Canada (10,6%) y Francia (12,2%). Este aumento de
arribo de turistas se debe especialmente a los esfuerzos realizados por el Ministerio
de Turismo para optimizar el desarrollo y la conectividad del Ecuador en el mundo.
Segun los datos del Banco Central del Ecuador, durante el primer semestre de 2019
ingresaron al pais 965 millones de dolares por concepto de turismo, lo que
represento el 1,8% del Producto Interno Bruto (PIB). En el mismo periodo de 2018

la cifra fue de 888 millones de dodlares, es decir 1,7% del PIB.
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CAPITULO 2

ASPECTOS METODOLOGICOS
2.1 Métodos
El objetivo principal del presente estudio, fue determinar la factibilidad que
tiene la implementacion de un centro turistico en el cantdn Salitre, para lo cual se
utilizé investigacion de campo que permito obtener datos de la realidad y
estudiarlos tal como se presentan, mientras que la investigacion descriptiva se
encargoé de la interpretacion correcta de los hechos que proporcionaron la

obtencion e interpretacion de los datos.

El presente documento de investigacién fue realizado en base a un enfoque
tedrico, en el cual se proporcion6 respuestas a la hipotesis y los objetivos
planteados mediante informacién primaria, con los cuales se analiz6 y comparo
los indicadores econdmicos con el fin de generar criterios, conclusiones y las

debidas recomendaciones de una manera clara y éptima.

Con los datos obtenidos mediante encuestas y entrevistas se realizo su
debida clasificacion, ordenamiento y tabulacién de los mismos, con los cuales se
emplear métodos analiticos, inductivo que ayudaron a sacar las conclusiones

necesarias de una manera clara y 6ptima.

2.1.1 Métodos Tedricos

Para determinar la factibilidad de este tipo de lugar se utiliz6 los métodos:

e Cuantitativo-Cualitativo: se efectu6 estos tipos de investigacion para
lograr obtener los resultados numéricos, para identificar el problema
relacionado con la falta de lugares turisticos o lugares de atraccion turistica
en el canton Salitre. EI método cuantitativo fue una herramienta que
permitié recolectar datos por medio de encuestas, con la informacion
recopilada ayudo aportando a los resultados para la posible toma de
decisiones, por otro lado, el método cualitativo aporto a la obtencion de
informacion y aspectos del comportamiento de la poblacién seleccionada
para este estudio.

e Deductivo: Mediante el método deductivo se pudo tener una conclusion

clara y directa partiendo de las teorias aplicadas con los datos recopilados
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dentro de la investigacion, esto ayudo a realizar una posible observacion

de la operacionalizacion del servicio que se quiere dar dentro del proyecto.

Segun la fuente Abreu (2014) dice que, el método deductivo es aquel que
permite determinar los resultados o atributos, es decir permite conocer la
realidad del estudio sin que estos aun sucedan y a su vez estos sean

estudiados analitica o comparativamente.

2.2 Estadistica Descriptiva
La estadistica descriptiva ayudo a recopilar y a ordenar la informacion
necesaria para poder definir aspectos como por ejemplo la localidad del servicio,

la logistica entre otros.

Para el desarrollo y ejecucion del primer objetivo se utilizé datos primarios y
secundarios, como dato primario fue la obtencién de informacién mediante
encuestas para saber si estaban dispuestos o0 no a asistir a este tipo atraccion
turistica que se desea implementar y también mediante entrevistas las cuales se
realiz6 a los propietarios de los locales ya implementados. La informacion
secundaria fue obtenida por medio de la plataforma del Ministerio de Turismo del
Ecuador las cuales nos ayudaron a saber cual es el tipo de afluencia de turismo
gue tiene la provincia del Guayas, con toda esta informacion se pudo determinar
la oferta y demanda del proyecto, ya que se considerd que son piezas
fundamentales para determinar la factibilidad del proyecto al momento de

implementarlo del parque acuatico.

Para el desarrollo de este segundo objetivo, se tomé en cuenta toda la
logistica, dentro de este plan de logistica se determiné quienes estaran
encargados de las distintas areas administrativas, los proveedores, el area donde
se va a implementar el centro turistico, disefios e ingenierias civiles, los permisos
gue debe tener el establecimiento para correcto funcionamiento y esto permitio

determinar el precio del servicio.

Para el desarrollo del tercer objetivo, se realizd un estudio financiero, el cual
consta de un flujo de caja y herramientas financieras como el Valor Actual Neto,
Tasa Interna de Retorno, Relacion Costo Benéfico y un Analisis de Escenarios
(optimista, pesimista y conservador) con las cuales se pudo determinar la

factibilidad del proyecto.
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2.3 Variables

En este presente proyecto de titulacion se estudio las siguientes variables:

2.3.1 Variable Independiente

e Demanda de servicios turisticos

2.3.2 Variable Dependiente

¢ Rentabilidad financiera del centro turistico (Formato de negocio).

2.3.3 Operacionalizacion de las Variables
La Matriz de Operacionalizacion de las Variables se realiz6 con los tipos de
variables, su definicion conceptual, las dimensiones, indicadores y los tipos de

medicidn en instrumentos la cual se encuentra expuestas en el (Anexo N° 1).

2.4 Poblacion y Muestra
Para este punto se utilizo la encuesta como herramienta, mediante esta
herramienta se levantd informacion para conocer a los gustos y preferencias de

las personas.

2.4.1 Poblacion

Segun la fuente Martinez Bencardino (2019) la poblacion es un conjunto de
medidas o el balance de todos los elementos que muestra una misma
caracteristica. Es el conjunto de elementos que se extrae de la muestra. Esta
puede considerar finita o infinita, la finita se con un cierto nimero de elementos y
tiene fin, mientras que, la infinita no tiene fin es decir puede que el nimero a

investigar sea tan grande y desconocido.

Las encuestas estuvieron dirigidas a “Los habitantes del cantén Salitre y
sus alrededores como por ejemplo Guayaquil, Daule, Samborondén, con edades
entre los 18 y 65 afios. En este caso segun datos del ultimo censo que fue en el
afio 2010 Guayaquil tenia cerca de 2°350.915 habitante, mientras que Daule tenia
120.326, por otro lado, Samborondon 67.590 y por ultimo Salitre con 57.402
habitantes INEC (2010). Para este estudio los habitantes de los cantones ya antes

mencionados, fueron considerados como el mercado meta. (Anexo N° 2).
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2.4.2 Muestra
Segun la fuente Lorenzo (2007) la muestra es el subconjunto de la
poblacion en que se llevara a cabo la investigacion, es una parte significante de la

poblacion ( pag. 2).

La formula y los datos que se utilizo para el calculo de la muestra es:

N*Zz*p*q
T etx(N—-1)+2Z%xp=xq

n

n = Tamafio de la Muestra
z = 1.96 (95% de confianza)
p = Exito de (0.50)

g = Fracaso de (0.50)

e = Error (0.05)

N = 2’596.233 Poblacion

La aplicacion de la encuesta fue en una poblacion finita ubicada en
cantones de la provincia del Guayas. A continuacion, se presenta el desglose de

su célculo:
N 2’596.233
Z 1,96
p 0,5
q 0,5
e 0,05
n 384
n= z?xpxqxN

e’(N-1)+z2+p=xq

n =(1,96) 2 % 0,50 = 0,50 * 2'596.233
(0,05) 2 (2'596.233 - 1) + (1,96) 2+ 0,50 * 0,50
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n = 2493422,17
6494,6716
n = 383,92

Lo que equivale a un total de 384 numeros de encuestas a realizar.

Para obtener el nimero de encuestas a realizar se tom6 como dato a
cantones de la provincia del Guayas como Salitre, Guayaquil, Daule y
Samborondon los cual representa 2°596.233 de habitantes, con un nivel de
confianza del 95% lo que equivale a 1.96, es decir que el 5% de diferencia
producira un intervalo de error.

Mientras que el valor p es la probabilidad que tendra el proyecto para que
tenga éxito y que ocurra, por consiguiente, el valor g la probabilidad de que
existira fracaso y que el proyecto no se llegue a dar. Las dos probabilidades
tienen el mismo porcentaje siendo este de 0.50%, mediante estos datos se logré

determinar la estimacién de demanda.

2.5 Técnicas de Recoleccion de Datos
Para la recoleccion de datos se realizd una investigacién de campo, a través de

encuesta, la cual fue aplicada a clientes potenciales dentro del mercado.

2.5.1 Encuesta

Segun la fuente Rodriguez (2017) la encuesta es considerada como una de
las técnicas mas empleada en el area de la investigacion ya que ayuda al analisis,
obteniendo resultados eficaces y rapidos durante el proceso de obtencién de
datos. Estas pueden ser realizadas en el total de la poblacién o en el subtotal

llamado muestra.

La encuesta fue realizada a los habitantes de los Salitre, Daule, Guayaquil
y Samborondon, los datos obtenidos mediante las encuestas se realizo su debida
recopilacion y tabulacion mediante tablas o graficos con el que se conocio el nivel

de aceptacion, los gustos y preferencias de los consumidores (Anexo N° 3).

2.5.2 Entrevistas
En el presente proyecto las entrevistas estuvieron dirigidas a los
propietarios de los complejos ya implementados, cercanos al canton, esto se

realizé con el fin de saber su situaciéon actual.
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2.5.3 Valor Actual Neto (VAN)

Para Fajardo Vaca, y otros (2019) el VAN es considerado el valor
monetario el cual surge de la resta de la inversion inicial y la suma de los flujos
descontados, este mide la inversion para mediante eso determinar el valor de
cobros y pagos a futuro. EI VAN es uno de los métodos mas importantes ya que
hace referencia al rendimiento actualizado de los flujos ya sean positivos o
negativos originados por una inversion.

Este indicador ayudo a saber si el proyecto es viable o no.
n
VAN lo + N,
-0 _a+y
J=

Donde:

Ft: Flujo de dinero en cada periodo

10: Inversion realizada en el momento inicial.
n: Numero de periodos de tiempo.

K: tipo de interés exigido a la inversion

Entonces:

VAN > 0 la inversion produce ganancias, el proyecto a realizar es aceptable

VAN < 0 la inversién produce perdida, el proyecto a realizar es rechazado

VAN = 0 la inversién en el proyecto a realizar no producira ni perdida ni

ganancia.

El VAN intervino en el analisis de la rentabilidad anual minimo que se quiere
llegar a alcanzar dentro de este estudio de la implementacion del centro turistico
en el cantdn Salitre, mediante esta herramienta se conocer los riesgos y
beneficios que se esperan de la inversion.

2.5.4 Tasa Interna de Retorno (TIR)
Segun la fuente Simisterra Quifionez, Rosa Monserrate, & Suéarez Lopez
(2018) es aquella que expresa el crecimiento del capital en términos relativos y

determina la tasa de crecimiento de capital por periodo. A su vez es considera
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como una tasa de interés o rentabilidad, es decir con ello se podra conocer el

porcentaje de beneficio o perdida que se obtendra de la inversion realizada.

Mediante la TIR se identifico la viabilidad financiera del proyecto.
E Fy
TIR = —=0
1+

Donde:

F: Flujo de dinero en cada periodo

10: Inversién realizada en el momento inicial.
n: Numero de periodos de tiempo.

Para obtener la Tasa Interna de Retorno se realizé un andlisis financiero,
mediante un fujo de caja con el VAN y la TIR en Excel, mediante el cual se

determind la factibilidad de presente proyecto de inversion.

Relacion Beneficio Costo

Diaz (2017) expresa que la relacién costo beneficio es aquella que se
vincula de manera directa con la teoria de la toma de decisiones, a su vez
determina los costos y beneficios que se obtiene de este, expresados de manera

monetaria para su valoracion y estimacion

BIC= VA
A

Donde:
VA= Valor Actual
A= Desembolso Inicial.

La relacion Beneficio Costo permitio comparar los beneficios y los costos
del proyecto o estudio, ya que estos ayudan con datos fundamentales dentro del
mismo, con los resultados obtenidos se determiné que decisiones tomar para

beneficio del proyecto de inversion.
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2.6 Cronograma de Actividades
Para este presente estudio de implementacién del centro turistico se realizé

actividades en tiempos que se encuentran expuestos en el (Anexo N° 4)
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RESULTADOS

Realizar un Estudio de Mercado para Identificar la Ofertay Demanda que
Existe en Canton Salitre.

Para el desarrollo de este primer objetivo se levanto informacion
mediante encuestas y entrevista para conocer sobre la oferta y demanda,

que presenta el proyecto.
Analisis PEST

e Politico:

El Ecuador en cuanto al ambito politico, estd afrontando distintos asuntos
de corrupcion en los que se encuentran envueltos varios funcionarios
pertenecientes al gobierno anterior, con la crisis sanitaria del COVID-19 salieron a
la luz, distintos acontecimientos de aprovechamiento ilicito de la situacién y
escandalos de corrupcion, con ello demuestra la decadencia que existe en el
sistema de control compras publicas. La corrupcién puede afectar a la economia,
a las empresas y a naciones enteras, debido a esto la confianza de los
ciudadanos se ha visto afectada, es especial de los empresarios al momento de
realizar alguna inversion. El Ecuador es considerado como un pais con gobierno
democrético, esta forma de gobierno es propicio para distintas actividades

comerciales ya sean nacionales e internacionales.

Para Robalino (2021) actualmente el comercio exterior con relacion a la
politica, comprenden medidas que benefician a la apertura comercial como por
ejemplo a la baja o eliminacion de los aranceles en bienes de consumo. Segun el
gobierno su propdsito es optimar la calidad de vida y fortalecer la competitividad
del agro y de las industrias del pais. Esto es beneficioso ya que ayuda al libre
comercio entre paises y a firmar mas acuerdos comerciales con politicas internas

que les ayuden en vinculo comercial.
e Econbmico

Para Reuters (2021) en el 2020 la economia del Ecuador se contrajo en un
7.8% a causa de la pandemia, ya que esto afecto con mucha fuerza a los
hogares, al gobierno, a las inversiones y las exportaciones. Segun el banco

central el sector petrolero tuvo una baja de 9,8% por un desperfecto en el trabajo
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de la extraccion de petroleo. En este afio la produccion de crudo fue de 175,4

millones de barriles, es decir un 9,5% menos que en 2019.

Segun Banco Central del Ecuador (2021) en cuanto a las exportaciones e
importaciones en el 2020, las exportaciones de bienes y servicios mostraron una
disminucién de 2,1% en relacion al 2019. Mientras que los productos con mayor
representacion en ventas fue el camaron elaborado, 8,0%; banano, café y cacao,
4,7%; pescado y otros productos acuaticos, 4,0%. Por otro lado, importaciones se

redujeron al 7,9% con respecto al afio anterior.

En cuanto a los Gasto de consumo final del gobierno segun Banco Central
del Ecuador (2021) se redujeron a 6,1% respecto a 2019, esto se dio ya que se
redujeron las remuneraciones. A su vez, existid una reduccion en la compra de
bienes y servicios, por parte del estado. Por otro lado, el sector del Comercio
registré una variacion negativa del 8,2%, ya que el desempefio de las industrias ha
afectadas por la limitacién a la movilidad y el normal desenvolvimiento de las
actividades comerciales, mientras que el sector de la construcciéon en 2020 también
mostré un decrecimiento de 11,1% ya que los sectores financieros concedieron
14.432 operaciones de crédito en el segmento inmobiliario, es decir un 36,3%

menos en relacién al afio anterior.

Conforme Ekos (2021) en el primer trimestre del 2021 la economia
ecuatoriana el Producto Interno Bruto se redujo a 5,6% en comparacion al primer
trimestre del 2020, esto se dio ya que segun el Banco Central hubo una
disminucion de inversion puablica, una depreciacion en el consumo final del
gobierno y en los hogares, por otro lado, las importaciones tuvieron un aumento

del 2% con relacion al primer trimestre del afio pasado.

Citando a Vasconez (2021) dice que el Banco Central del Ecuador estima
que para este 2021 la economia del Ecuador tendra un ascenso de 2.8%, esta
prevision se basa debido a la informacién expuesta por el Ministerio de Economia
y Finanzas, también por parte del sector publico y privado. Se prevé que los

hogares tengan una recuperacion leve de 2.1% en este afo.

Por otro lado, segun INEC (2021) la inflacion en marzo 2021 fue de 0,18%,

la inflacion anual de precios de marzo fue de -0,83% con relacion a marzo del
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2020 la cual se ubicé en 0,18%, mientras que en este mismo mes el costo de la
Canasta Familiar Basica (CFB) se ubico en USD 711,80.

Segun la fuente El Universo (2021) en mayo del presente afio se aprobaron
seis leyes, una de ellas es la ley de economia circular, plantea la regeneracion y
reparacion de ecosistemas mediante un cambio importante de produccién y
consumo mediante la ejecucién de elementos de eco disefio, en los costos de
produccion para impedir o reducir la contaminacion y el consumo sostenibles. Con
la economia circular como mecanismo de bienestar econdémico ayuda a la

creacion de empleo y a la disminucion de recursos no renovables.

En lo que va del 2021 se han ido anunciando reformas por el actual
presidente, unas de ellas es la reforma Creando Oportunidades la cual trata de la
eliminacién del IVA a distintos tipos de productos basicos como pafales,
mascarillas, alcohol, etc. Otra de las medidas es que eliminara el ICE a los planes
de telefonia de personas y empresas, también se eliminara el impuesto a la
herencia para hijos y conyuge, ademas se eliminara el RISE y el Régimen de

Microempresas (2%).
e Social

Segun el INEC (2021) actualmente somos aproximadamente 17'703.125
ecuatorianos, de los cuales a julio del 2021 un 31.8% poseen empleo adecuado,
mientras que un 5.2% se ubican en el desempleo. Por otro lado, el nivel de

pobreza por ingreso a junio del 2021 se ubicé en un 32.2%.

ElI INEC (2020) reconoce que la pobreza por ingresos a nivel nacional
durante diciembre del 2020 se ubico en 32,4% mientras que la pobreza urbana es
de 25,1%, y la pobreza en el area rural es de 47,9%. En diciembre de 2020 la
pobreza extrema se situo en 14,9%. Para diciembre del afio pasado, el coeficiente
de Gini a nivel nacional se situé en 0,500, en el area urbana fue de 0,485 mientras

qgue en el area rural es de 0,474.

Para Plan de Gobierno (2020) el problema migratorio en Ecuador, se basa
en la busqueda de oportunidades laborales ya que en un mundo cada vez mas
globalizado, la movilidad libre y responsable de bienes se va incrementando

debido al comercio, este fendmeno trae grandes oportunidades Segun el
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Ministerio de Gobierno, en enero del afio pasado 354.538 migrantes ingresaron al
Ecuador de forma normal y se han quedado, este pais es un destino interesante
por su mercado laboral para sus paises vecinos (por ejemplo, Colombia y
Venezuela) debido a su cercania geografica y a su moneda circulante, el dolar

americano.

Segun la fuente Vallejo (2021) el actual gobierno firmo un compromiso a
favor de las mujeres y nifias en el que se compromete a defender los derechos de
ellas, este compromiso esta compuesto por tres politicas como Ecuador libre de
violencia el cual se realizara mediante las medidas establecidas por la
Convencion Interamericana para Prevenir, Sancionar y Erradicar la Violencia
contra la Mujer, también propone crear acuerdos sobre la igualdad salarial entre
hombres y mujeres. Por ultimo, compromete a fomentar la norma laica en las
politicas de derechos sexuales, reproductivos, identidad, igualdad, expresion y

7

mas.
e Tecnolbgico

Segun Plan de Gobierno (2020) el actual gobierno, en base al indice de
Desarrollo de Gobierno digital Ecuador esta en el puesto 74 de 193 paises con
una puntuacion de 0,7 sobre 1. Este gobierno quiere ir hacia la transformacién
digital es decir cambiando velozmente las economias y las sociedades siendo que
estas sean mas productivas y valiosas en el mundo. La digitalizacion de servicios
ayuda a las instituciones publicas brindar excelentes herramientas para satisfacer
las distintas necesidades que se le presente al ciudadano, la implementacion de
un Gobierno digital al servicio consiste en convertir al ciudadano y usuario en el
centro del proceso de innovacién. La innovacion digital es un proceso de ayuda
para las familias ecuatorianas que presentan dificultades econémicas y sociales,
en esto también debe incluir a las empresas publicas o privadas, ya que ayudaria
a fortalecer la relacion de los ciudadanos con los diversos funcionarios y a

generar un Estado mas eficiente.

El actual gobierno busca impulsar una estandarizacion de tramites en todos los
niveles de publicos, con el fin de disminuir la carga administrativa y financiera que
recae sobre los funcionarios y ciudadanos del pais. A su vez preve que para el

2025 todo tramite del sector publico sea digital y de esta manera ofrecer un mejor
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servicio ya que estos cuestan menos. En cuanto al sistema educativo se busca

una mayor conectividad a nivel nacional los cuales les facilite a todos los nifios y

adolescentes de acceder a una educacién de calidad desde sus hogares.

Mediante una buena conexion a internet y llegar hasta las zonas rurales con

cobertura y servicios sociales de eficacia.

Analisis FODA
Segun Riquelme Leiva (2013) el analisis FODA es una herramienta que permite

conocer cOmo puede operar la empresa o0 negocio, en base a sus fortalezas,

debilidades, oportunidades y amenazas que se puedan presentar.

Fortalezas:

v

v

Personal altamente capacitado para brindar un buen servicio, con alto
grado de compromiso con la empresa y los consumidores.

Innovacion con planes para socios, es decir los clientes afiliarse para
tener beneficios que el centro turistico pueda tener por temporada.

Vias en perfecto estado, con facil accesibilidad hasta el centro turistico.

Oportunidades:

v
v
v

Alta demanda de turismo hacia destinos o lugares naturales.
Contar con una gran variedad de gastronomia autoctona del cantén.
Inexistencia de competencia directa en el cantén ya que no existe un

lugar igual al que se desea implementar.

Debilidades:

v
v
v

Poca publicidad, promocién e impulso turistico del canton.
Escasa experiencia en el mercado, por ser nuevos.

Baja afluencia de turistas durante ciertos tiempos del afio.

Amenazas:

v
v

Restriccion de movilidad, debido a la pandemia actual.

La competencia, de centros turisticos con larga trayectoria en el
mercado.

Implementacion de nuevas leyes o impuestos que afectar al servicio que

es quiere brindar.
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v" Espacios turisticos publicos acogidos por los clientes.

Matriz FODA

Para realizar la matriz FODA se pondero las fortalezas, oportunidades,
debilidades y amenazas en un rango del 1 considerado poco importantes y 5 mas
importante para el proyecto. De alli se escogieron a las dos mas fuertes y se

procedio a sacar las estrategias: (Apéndice N°1)

e Estrategias FO:
v Utilizaremos estrategias de Marketing para atraer turistas y darles
a conocer lo que posee este hermoso canton.
v' Tener areas especificas para cada integrante de las familias.
v Poseer instalaciones amplias y llamativas.
e Estrategias FA:
v Contar con estrictas medidas de higiene y seguridad.
v’ Se creara distintas areas de espacios libre para que las personas
puedan hacer algun deporte o actividad que quieran realizar
e Estrategias DO:
v Se realizara publicidad en redes sociales.
v Se realizaran promociones en distintas épocas del afo.
v' Se poseera buena calidad de los servicios y jugos que son el
mayor atractivo.
e Estrategias DO:
v' Estudiaremos bien a nuestra competencia para asi aprender de
ellos.
v Incentivar con herramientas publicitarias en épocas fuertes o

fechas especiales para llamar la atencién de los turistas.

Andlisis de las Entrevistas.

Se realizo una entrevista a el propietario del Complejo Turistico y Deportivo
“El Refugio” segun el sefior Tyrone Moreno, manifiesta que este lugar posee gran
acogida por parte de turistas, en especial los fines de semana y cuando el cantdn
esta de fiesta. Dice que los turistas a mas de ir por pasar un rato agradable con
sus familiares y amigos, van por deleitar sus platos tipicos propios del canton. El

asegura que le va muy bien en su negocio. (Apéndices N° 2)
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Resultados de la Encuesta

Dentro de los cantones Salitre, Samborondon, Daule y Guayaquil se llevé a
cabo la ejecucion de 384 encuestas a personas segun lo determinado como
muestra poblacional para el estudio de este proyecto.

Tabla 1

Localidad de las personas encuestadas
N°/

Cantoén personas Porcentaje
Guayaquil 127 33%
Salitre 99 26%
Daule 75 19%
Samborondodn 83 22%
Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2021

Se realizo esta pregunta para saber de que localidad se iba a tener mas
acogida por lo que se obtuvo como resultado que el mayor porcentaje obtenido
fue de un 33%, por parte del cantén Guayaquil, seguido de un 26% por parte del
canton Salitre, mientras que un 22% fueron habitantes del cantbn Samborondon y
por ultimo un 20% del cantén Daule.

Tabla 2

Sexo de las personas encuestadas

Sexo N/ Porcentaje
personas
Masculino 195 49%
Femenino 189 51%
Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2021

Se realizo esta pregunta para saber cual era el sexo mas interesado en
asistir a este tipo de lugares por lo que se pudo determinar que el 49% eran de

sexo masculino, mientras que un 51%.
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Tabla 3

Andlisis de la edad.

Edades N°/ personas Porcentaje
18 a 29 afios 122 32%
30 a 49 afnos 138 36%
50 a 64 anos 96 25%
65 0 mayor 28 7%
Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2021
Se realizo esta pregunta para conocer el grado de aceptabilidad del
proyecto por edades, las que dieron como resultado, que el mayor porcentaje
obtenido es del 36% cuyas edades se encuentran entre los 30 a 49 afos de edad,
seguido del 32% que van desde los 18 a 29 afios de edad, estos son los

porcentajes mas representativos dentro de esta pregunta.
Tabla 4

Analisis de asistencia a centros Turisticos
Asistencia  N°/ personas Porcentaje

Si 355 92%
No 29 8%
Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2021
Con esta informacion se pudo conocer el grado asistencia a los centros
turisticos, por el cual se pudo determinar que el 92% si acuden a centros

turisticos, mientras que un 8% de los encuestados.
Tabla 5

Analisis de asistencias a un centro turistico en el cantén Salitre.

Asistencia N°/ personas Porcentaje
Si 381 99%
No 3 1%
Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2021

Mediante estos datos se pudo saber cuan aceptable era el implementar un
parque acuatico dentro del cantén Salitre, donde el 99% de las personas

afirmaron que si les gustaria acudir a un centro turistico dentro de este canton.
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Tabla 6

Andlisis de posibilidad de visitas al centro turistico.

Frecuenciade N°/ personas Porcentaje

visitas
1 131 34%
2 168 44%
3 77 20%
4 8 2%
Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2021

Por medio de estos datos se busco6 determinar con qué frecuencia los
futuros clientes visitaran el centro turistico que se desea implementar en el canton
Salitre, para el cual 44% afirman que acuden dos veces al mes, mientras que un

34% visitan estos lugares al menos una vez al mes y un 77% tres veces al mes.
Tabla 7

Anadlisis de posible afluencia de adultos en el centro turistico.

Adultos N°/ personas Porcentaje

1 20 5%
2 59 16%
3 97 25%
4 82 21%
5 0 mas 126 33%
Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2021

Con esta informacion de posibles visitas por parte de adultos que un 5%
siendo este un total de 20 personas asisten con una persona adulta, mientras que
un 15% va con dos adultos y un 25% con tres. Por otro lado, un 21%
representado por 82 personas asiste en compafia de cuatro personas adultas y

por ultimo un 33% visita este tipo de lugares con cinco 0 mas personas.
Tabla 8

Andlisis de posible afluencia de nifios en el centro turistico.

Niflos N°/ personas Porcentaje
1 118 31%
2 134 35%
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3 88 23%

4 27 7%
50 mas 17 4%
Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2021

Con estos resultados se esperaba conocer la posible afluencia de nifios en
el centro turistico, por lo que el mayor porcentaje fue de 35% en el cual las
personas asisten a este tipo de lugares con 2 nifios, seguido del 31% que van con

un nifio, y un 23% respondioé que van acompafados con tres nifios.
Tabla9-10

Analisis de posible competencia.

Otros Parque

- - 0 N°/ .
'Zsljtge:rz: perglo/nas Porcentaje _?u(;?Srl'i[(r:%ss personas Porcentaje
i 0,
Pablicos 96 250 LaFfea;f Zpaaﬁ(ola 17121 igojz
Privados 288 75% Finca la Gloria 129 33%
Otros 72 19%
Total 384 100% Total 384 100%
Elaborado por: La Autora, 2021 Elaborado por: La Autora, 2021

Por medio de estos datos se busco conocer la competencia en la que se
obtuvo como resultado que un 25% de personas asisten a lugares o centro
turisticos publicos, mientras que un 75% representado por un total de 288
personas asisten a lugares privados. Dentro de estas personas encuestadas un
29% acude a “La Garza Roja”, un 19% a “Rey Park” y un 34% representado por
un total de 129 personas van a “Finca La Gloria”. Por Gltimo 72 personas, 6ésea un

19% afirman que asisten a otros lugares.
Tabla 11

Anélisis de gustos y preferencias del consumidor. (Al visitar un centro

turistico)
Motivo N°/ personas Porcentaje
Precio 109 27%
Seguridad 80 21%
Infraestructura 129 34%
Accesibilidad 66 19%
Total 384 100%
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Elaborado por: La Autora, 2021

Por medio de esta informacion se pudo conocer cual es el motivo de
preferencia al momento de elegir visitar un centro turistico, en la que obtuvimos
como resultado que un 34% eligen estos lugares por su infraestructura, mientas
que un 27% lo hace por su precio. Por otro lado, un 20% siendo esto un total de
80 personas lo elige por la seguridad que posee el lugar y por altimo un 19% por

su accesibilidad.
Tabla 12

Analisis de gustos y preferencias del consumidor. (Instalaciones)

Motivo N°/ personas Porcentaje
Campos de multiuso
(Futbol, Basquet, 115 30%
Voleibol)
Espacio de 22 6%
campamento
Patio de recreo infantil 105 27%
Paseos a caballo 88 23%
Paseos en canoa 44 11%
Muelle para pescar/ 10 3%
areas para pescar
Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2021

En esta pregunta se pretendié conocer que instalaciones le gustaria ver
incluidas en el centro turistico por parte del consumidor. En la que se obtuvo
como resultado que un 30% representado les gustaria que tenga Campos de
multiuso (Futbol, Basquet, Voleibol), seguido de un 27% que quisieran que tenga
un Patio de recreo infantil. Mientras que un 23% desearian que este cuente con
paseos a caballo y un 11% con paseos a canoa. Por ultimo 22 personas
representado por un 6% les encontrar espacios de campamento y un 3% de

encuestados prefieren un muelle para pescar.
Tabla 13

Analisis de gustos y preferencias del consumidor. (Campos deportivos)

Preferencia N/ Porcentaje
personas
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Césped natural 299 78%
Césped 85 22%
sintético

Total 384 100%
Elaborado por: La Autora, 2021

Con esta informacion se pudo conocer que la mayoria de los posibles
clientes prefieren encontrar en las canchas del centro turistico césped natural esto
fue respondido el por 78% de personas encuestadas, mientras que el 22%

afirmaron que prefieren césped sintético.
Tabla 14

Andlisis de gustos y preferencias del consumidor. (Areas del centro

turistico)
Preferencia N°/ personas Porcentaje
Piscina con toboganes 76 20%
Piscina con resbaladeras 32 8%
Piscina para nifios 73 19%
pequenos
Estudios de arte 10 3%
Gimnasio/ Centro de 50 13%
Aptitud y ejercicios
Centro Cultural/ museo 22 6%
Espacios recreativos / 81 21%
juegos
Espacios para reuniones 40 10%
Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2021

Dentro de esta pregunta se quiso saber qué areas le gustaria encontrar al
consumidor en el centro turistico que se desea implementar, de las que se obtuvo
como resultado que un 21% de persona prefieren que encontrar espacios
recreativos / juegos, seguido de un 20% de persona que les gustaria que este
cuente con piscina y toboganes, del mismo modo un 19% quisiera que tenga
piscinas para nifios, mientras que un 13% les gustaria que este posea un
Gimnasio / Centro de Aptitud y ejercicios, asi mismo un 10% de encuestados

prefieren que haya Espacios para reuniones.
Tabla 15

Andlisis de aceptacién del precio por el consumidor.
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Precio N°/ personas Porcentaje

de $3 a $6 145 38%
de $7 a $10 160 42%
de $11 a $15 79 20%
Total 384 100%

Elaborado por: La Autora, 2021

Con esta informacion se pudo conocer cuanto estarian dispuestos a pagar
los clientes por el servicio, en el cual mayoria de los posibles clientes prefieren
pagar entre $7 a $10 por un servicio de piscinas, paseos a caballo, paseos en

canoa entre otros. Esto nos ayudara para poder determinar el precio del proyecto

Perfil del Consumidor

Cliente Objetivo

Los clientes potenciales dentro de este proyecto fueron determinados y
establecidos entre hombres y mujeres cuyas edades estan entre un rango de 18 a
65 afios de edad con recursos econOmicos para ir a adquirir del servicio y disfrutar
de las instalaciones que el centro turistico posee, sin importar el nivel de clase

social que tengan.

Demanda

Demanda Potencial

Para la identificar de la demanda potencial del servicio que se va a brindar
se tomo en cuenta los resultados obtenidos en la tabulacion de la pregunta #4 y
#5, ya que los resultados de la pregunta #4 el 92% de los encuestados afirmaron
si asisten a centros turistico, mientras que en la pregunta #5 un 99% de personas
respondieron que si le gustaria acudir a un centro turistico en el cantén Salitre,
estos resultados permiten determinar la aceptabilidad de los consumidores frente
al servicio que se desea brindar. Por medio de estos datos se pudo determinar los
posibles consumidores del servicio que para el afio 0 serian de 50.737 personas.

Para mayor comprension ver (Apéndice N° 3)

Proyeccion de la Demanda

Para la proyeccion de la demanda del proyecto a 5 afios se utilizo la tasa
de crecimiento de la poblacion del cantdén Salitre, Guayaquil, Samborondén y
Daule, estos se calcularon mediante el indicador TCD (Tasa de Crecimiento

Demogréfico) tomando en cuenta los periodos de 2010 — 2019.
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=

Pt+n n
TCD = ( ) —1]%100

Donde:

TCD= % Crecimiento demografico.
P™n = Poblacion Final del periodo.
Pt = Poblacion Inicial

n = Aflos transcurridos

Segun el INEC (2010) en los sus datos recopilados en el dltimo censo de
poblacion y vivienda afirman que la poblacion de los cantones Salitre, Guayaquil,
Samborondén y Daule era de 2'596.233 y en el 2019 es de 3°035.164. Con el

calculando realizado se obtuvo:

3°035.164

1
30351648 ). 100
2’596.233) I

TCD = (
TCD = 1,97 % Tasa de crecimiento de los cantones Salitre, Guayaquil,

Samborondén y Daule durante el periodo 2010 — 2019

Una vez llevado a cabo el calculo se obtuvo como resultado que la tasa de
crecimiento de los cantones ya antes mencionado durante del periodo 2010 —
2019 es de 1,97%.

Para calcular la demanda de los probables clientes del centro turistico se
formuld las siguientes preguntas (¢, Cuantas veces al mes usted acude a estos
lugares?) la cual ayudé a determinar la frecuencia de afluencia de personas. Con
esos datos ya antes mencionados se pudo determinar la posibles de visitas de
turista desde el afio 0 al afio 5, dependiendo de la frecuencia de visitas. Mediante
la cual se obtuvo como resultados que por visitas de turistas a 1 vez al mes para
el afo 0 posiblemente se empezara abarcando 50.737 entradas de personas,
mientras que para el afio 5 se obtendra 55.935 entradas de personas. Para mayor

comprension ver (Apéndice N° 4)
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Por otro lado, se obtuvo como resultado de posibles visitas de turistas 2
veces al mes que para el afio 0 unas 22.402 personas, esto se obtuvo partiendo
del resultado de la poblacién determinada para este estudio para el afio 5 se
preveé tener 24.697 entradas por personas. Para mayor comprension ver
(Apéndice N° 5)

En la proyeccién de ventas por entradas se obtuvo como resultado que
para el afio 1 se prevé tener 98.466 ventas de entradas por persona, seguido del
afio 2 con 100.405 entradas, mientras que para el afio 3y 4 entre 102.383 a
104.400 personas y para el afio 5 un total de 106.457 afluencias de turistas para

el centro turistico. (Apéndice N° 8)

Oferta

En el canton Salitre existe un llamado complejo turistico, pero este solo
cuenta con cabafias y un resto-bar, a su vez también esta el balneario La Fortuna
sin embrago, estos no han podido determinar la forma idénea para poder operar
de la manera mas correcta y que cuenten con las garantias de seguridad para el
cliente, es decir no se ha podido determinar un centro turistico como el que se
desea implementar en la zona, es de alli donde nace la idea de la realizacion del

presente proyecto.

Estimacién del Precio

Para la estimacion del precio se lo pudo sacar en base a los costos de
implementacion y el precio de la competencia. Con ello se pudo determinar que el
precio de entrada del Centro Turistico “UrbinaPark” sera de $12. y los nifios de 2
afos en adelante pagarian la mitad. Por otro lado, se pudo observar que para el
afo uno se obtendra $964.174,64 de ingresos por ventas de cada entrada. Para
mayor comprension se recomienda ver (Apéndices N° 9)

Competencia

En cuanto a la competencia se pudo definir que dentro de la zona existen dos
pequefios lugares el primero esta ubicado en propio cantdn junto al balneario La
Fortuna este se llama Complejo Turistico y Deportivo “El Refugio” este lugar
posee unas cabafas, hamacas y un bar-restaurante. El segundo es un Campo
Club Ing. Com. Jorge Gallardo ubicado por La T de Daule, este lugar actualmente

esta siendo remodelado, ya que no estaba en funcionamiento y poco a poco se
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estaba deteriorando. Este lugar cuenta con tres piscinas, areas verdes y un
restaurant. Como competencia indirecta se ha establecido a las playas, los rios o
sitios que son frecuentados con el propésito de tener un momento diversion entre

familiares y amigos.

Matriz de Competidores.

Por medio de esta matriz se logro establecer un punto de comparacion
entre los competidores que se tiene, esto ayudara a saber en que se debe
mejorar. Se pudo determinar que la principal competencia que se tiene es por
parte de Complejo Turistico “El Refugio”, este lugar hace bien implementando los
factores de éxito, sus puntos mas fuertes que tiene son en el precio, la trayectoria
y prestigio. Esto se da ya que realiza publicidad en redes sociales dando a
conocer las ofertas y promociones que tiene, aunque en su infraestructura y

tecnologia deberia mejorar. (Apéndices N° 10)
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Definir los Aspectos Técnicos e Inversiones para el Desarrollo del Centro
Turistico.

Dentro de este segundo objetivo, se desarroll6 toda la logistica, se establecio
las distintas areas administrativas, los proveedores, el area donde se va a
implementar el centro turistico, disefios e ingenierias civiles, los permisos que

debe tener el establecimiento para correcto funcionamiento.

Logistica Para el Centro Turistico

En el centro turistico “UrbinaPark” estara ubicado en un area de 30.000 m?, la
cual se encuentra situada a las orillas del Rio Salitre, en este centro turistico se
implementaran areas como estacionamiento, recepcion, jardin o areas verdes,
parque infantil, cabafas, piscinas con toboganes para adultos y nifios, un
restaurant en el que las personas puedan deleitar los diversos platos tipicos que
posee el cantdn, ademas contara con canchas deportivas de basquet y fatbol.
También tendra un pequefio muelle en el que los clientes podran disfrutar de
paseos en canoa asi mismo se encontrara un area para que puedan dar paseos
en caballos. Para mejor apreciacion de la logistica se recomienda ver.
(Apéndices N° 11)

Proveedores

Uno de los proveedores para este centro turistico serd Supermercados el
Coral ya que tiene gran parte de lo que se va a utilizar y sus precios son bajos en
comparacion a los otros supermercados, de aqui se adquirirdn implementos como
chalecos, salvavidas, cascos, materiales de limpieza, instrumentos de jardineria,
distintos accesorios para deportes, alumbrados entre otros. Por otro lado, otro
proveedor con el que se contara es Papelesa, de aqui se obtendra todo lo

relacionado con los utiles de oficina.

Para lo que son equipos 0 accesorios para brindar el servicio de paseo a
caballos, se obtendra por medio de un artesano radicado en el canton Salitre, el
cual se dedica a la elaboracién de asientos de madera para ensillar los caballos.
Por otro lado, para la adquisicion de equipos para piscinas se acogi6 a la empresa
la empresa “Aguamarket” ya que cuenta con normas de calidad como las ISO
9001:2008 y NCH 2909:2004, de aqui se obtendra lo que es las bombas, filtros,

escaleras, sumideros, limpia fondo automatico entre otros.
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Disefios e Ingenierias Civiles

En cuanto a los disefos e ingenieria civil del centro Turistico “UrbinaPark”,
estaran encargado por parte de la Constructora Hexaconsa S.A., esta empresa
ser& la encargada de la construccion y adecuacion las distintas areas, esta
empresa entregara el centro turistico ya adecuada para su propio funcionamiento.
Para mayor conocimiento de como se planea dejar cada una de areas del centro

turistico se recomienda ver (Apéndices N° 12)

Requisitos Minimos de Apertura Del Establecimiento

Determinacion de la Forma Juridica

El Centro Turistico “UrbinaPark” correspondera al sector privado ya que el
capital desciende por socios o accionistas siendo personas naturales los cuales
no tienen ninguna relacién con el Estado. “UrbinaPark” es un lugar que va
pertenece al sector de servicios de entretenimiento y de recreacion que se

administrara mediante las leyes vigentes.

Aporte de Capital

El aporte del capital para el Centro Turistico “UrbinaPark” estara conformado
a través de la aportacion de recursos propios de 10 socios, cada uno de los socios
aportard con un 10%, estos socios son personas naturales sin relacion con el

estado ecuatoriano.

Aspecto Legal
Para la constitucién del Centro Turistico “UrbinaPark” se debera de cumplir
con algunos requisitos y tramites, todo esto con el fin de obtener los permisos

para el correcto funcionamiento del centro turistico.
e Registro Unico de Contribuyentes (RUC).

Original y copia de la cédula de identidad, Original y copia del certificado de
votacion (ualtimo proceso electoral), Copia de la planilla de agua, luz, o teléfono del
domicilio y del lugar donde se realiza la actividad economica.

e Patente por Parte del Municipal

Para se debe cumplir algunos requisitos como copia del Ruc actualizado,
copia de la cédula de identidad y certificado de votacion actualizado, copia del
comprobante de pago del impuesto predial el cual especifique la ubicacion o
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lugar en el cual se dara la actividad econdmica, solicitud de inspeccién por
parte del cuerpo de bomberos. Por otro lado, si el tramite sera realizado por
terceras personas, es necesario que este lleve una autorizacion por parte del

representante legal.
e Permiso de los Bomberos

Los requisitos para la obtencion del permiso de los bomberos son una
solicitud de inspeccion del local, un informe en el que se especifique que la
inspeccion fue, Copia del RUC, y por ultimo una copia de la calificacion

artesanal (artesanos calificados).

Constitucion de la Compaiiia
Mision

“UrbinaPark” tiene como misién ser un centro turistico que ofrezca
un excelente servicio, a un bajo costo con los mejores estandares de
calidad y seguridad para la satisfaccion de los clientes
Visién

Esperamos en el 2027 llegar a ser una empresa organizada y
rentable, manteniendo una buena relacion con los empleados, clientes y
proveedores para asi brindar un buen servicio y poder logar un excelente
posicionamiento en el mercado del turismo.
Valores

e Pasion y amor cada cosa que se realiza

e Innovacion y creatividad para cada area implementada

¢ Responsabilidad y seguridad para los clientes

e Cumplimiento y cercania con los clientes

e Compromiso y honestidad con cada miembro de esta

organizacion.

En UrbinaPark tenemos la responsabilidad a crear un espacio donde se

promueva la inclusion y la seguridad los cuales son primordiales. Este Centro

Turistico esta apto para todas las edades.
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Plan de Marketing

Publicidad, Promocién y Descuento
La publicidad se realizara mediante:

e Entrega de volantes.

e Banners o gigantografia en distintos lugares.

e Publicidad del servicio a ofrecer en redes sociales.

e se considerara la posibilidad de realizar publicidad en medios tradicionales,

television o radio.

Las promociones y descuentos que se realizan en el Centro Turistico
UrbinaPark sera para las escuelas, colegios o empresas, esto dependera del
namero de personas que deseen visitar el centro turistico. También se aplicara

esto en distintas épocas del afio, segun la situacion lo amerite.

Organigrama Estructural
El Centro Turistico “UrbinaPark”, contara con el siguiente organigrama con

los diferentes niveles jerarquicos, este ayudara a tener una idea mas de quienes

son los responsables de las distintas areas en la organizacion.

Junta General Accionistas

Dpto. Administrativo

Dpto. Financiero Dpto. Operativo
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Evaluar Financieramente el Proyecto Mediante Indicadores que Permitan
Determinar la Factibilidad de la Implementacidén del Centro Turistico.
Para el desarrollo del tercer objetivo, se realizd un estudio financiero, el
cual consta de un flujo de caja y herramientas financieras como el Valor Actual
Neto, Tasa Interna de Retorno, Relacion Costo Benéfico y un Analisis de

Escenarios (optimista, pesimista y conservador).

Activos Fijos

Una vez realizada el plan de negocios para la implementacion de un centro
turistico en el Cantdn Salitre se adquieren activos fijos necesarios para llevar a
cabo las operaciones futuras de la actividad comercial del proyecto, estos estan
conformados por equipos y maquinarias $11.712,80 (Apéndice N° 13), mientras
que el valor de herramientas de operacion sera de $3.183,30 (Apéndice N° 14),
en cuento a lo que es los muebles y equipos de oficina se obtuvo un valor de
$5.264,00 (Apéndice N° 15), para los utiles de aseo se obtuvo un valor de $150 (
Apéndice N° 16). Por otro lado, se ha considerado el valor $51,30 para los
suministros de oficina (Apéndice N° 17), para los equipos de computacion que se
desea adquirir se tiene un valor de $3.244,00 (Apéndice N° 18), en cuanto a la
inversion del inmobiliario de un terreno de 30.000m2 un valor de $180.000
(Apéndice N° 19)

Activos Diferidos

En cuanto a los activos diferidos como lo son los gastos de constitucion se
tiene un valor total de $6.705. (Apéndice N° 20)

Entonces se puede resumir que los Activos fijos estaran valorados en un
total de $210.309,60 (Apéndice N° 21)

Total de Depreciacién y Desecho Contable

De los cuales se obtuvo una depreciacion total de $3.082,82, y un desecho
contable de $200.965,88. Estos valores fueron analizados en base al tiempo de
vida util de cada uno de las maquinarias, equipos, herramientas de operacion,
muebles y equipos de oficina entre otros. Para mayor comprension ver (Apéndice
N° 22)

Gastos Operacionales
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Costos Administrativos: Para establecer los Costos Administrativos se
determind mediante los Sueldos y Salarios de los trabajadores, en los que se
pudo observar que mensualmente se pagara $6.200,00, pero el valor neto total a
pagar por mes es de $6.130,56, es decir que de ese valor ya esta descontado los

seguro y bonificaciones que los empleados recibiran. (Apéndice N° 23)

Gastos de Publicidad: Los Gastos incurridos en Publicidad sera de un
valor de $31,00 mensual por lo que anual se prevé realizar cada 3 meses, es

decir 4 veces al afio (Apéndice N° 24)

Gastos por Servicios: para este gasto se obtuvo un valor total de $810,00
mensual, es decir que al afio se tendra un gasto de $9.720. para mayor

comprension se recomienda ver (Apéndice N° 25).

Los gastos operacionales para este tipo de centro turistico que se desea
implementar son de $94.113,76 (Apéndice N° 26).

Costos de Implementacion

Dentro de los costos de implementacidn se detallaron items como por
ejemplo cuanto va a costar adecuar el lugar donde se va a construir el centro
turistico, cuanto costar la implementacién de las piscinas, duchas, bafios, las
areas deportivas, oficinas entre otras, todo eso dio un valor total de $769.404,41.
Los cosos de implementacion fueron sacados en compairiia de la empresa civil

encargada de la construccion del centro Turistico. (Apéndice N° 27)

Capital de Trabajo

Se tomé a consideracion el rubro del capital de trabajo para el Centro
Turistico “Urbina Park” este es un valor agregado al total de inversion de
$852.815,13. Este capital trabajo es destinado para la ejecucion del inicio de las
operaciones del centro turistico, esta conformado por la suma total de todos los
costos de implementacion y todos los costos de administracion fundamentales

para el inicio del proyecto. (Apéndice N° 28)

Total a Invertir

Para llevar a cabo este proyecto se realizé el calculo de una aproximacion
de cuanto sera la inversion total de para llevar a cabo la posible implementacion

del centro turistico “UrbinaPark” en el que se obtuvo un valor de $1.063.124,73.
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Dicho valor estara compuesto por la suma de todos los activos fijos, activos
diferidos y el capital de trabajo. El valor total a invertir esta estructurado por un
20% de financiamiento propio y un 80% de financiamiento por una entidad

bancaria privada. (Apéndice N° 29)

Financiamiento

Dentro del capital requerido para la realizacion de este proyecto como lo es
la implementacién del centro turistico “UrbinaPark” en el canton Salitre, estara
financiado por un 20% ($ 212.642,95) de financiamiento propio y un 80% ($
850.499,78) mediante un préstamo realizado a una entidad financiera privada
BanEcuador, la cual cuenta con una tasa de 9,67% siendo esta tasa la mas
conveniente en comparacion de otras entidades financieras. El préstamo sera a

30 afios plazo. (Apéndice N° 29)

Amortizacion de la Deuda

Se llevo a cabo la realizacion de la tabla de amortizaciéon para la
cancelacion de la deuda, en la misma se presenta una anualidad de $ 87.746,25
con una tasa de interés anual de la entidad financiera del 9.67% con un periodo
de 30 afios, cancelando un interés final de $1'781.887,71 (Apéndice N° 30)

Punto de Equilibrio

El punto de equilibrio se encuentra cuando el proyecto alcanza los ingresos
de $846.452,40, es decir que este punto de equilibrio se encuentra si se vende
69.155 entradas. A un precio de venta de $12,00 se podra obtener un margen de

ganancia de $11,40. Para mayor comprension ver (Apéndice N° 31)

Tasa Minima Aceptable de Rendimiento (TMAR)

La tasa minima aceptable de rendimiento, sirve de ayuda para considerar
el valor del dinero en el tiempo es decir determina el valor actual de los flujos
futuros y la rentabilidad que el proyecto pueda presentar. La TMAR del proyecto
Centro Turistico “UrbinaPark” fue del 16%, esto fue determinado por medio del
CAPM el cual es la rentabilidad que se ofrece a los accionistas. (Apéndice N° 32)

Flujo de Caja

Dentro del flujo de caja se pudo determinar y observar la capacidad de la

empresa para al momento de brindar el servicio, se implementé una tasa de
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crecimiento del 2%, con dicho porcentaje se establece lo que se aspira a tener de
afluencia de clientes en el transcurso del afio de calculo dentro del flujo de caja, el
incremento de los costos de implementacion debido a que los costos de
materiales no se mantienen firmes en el tiempo. En lo referente a la estimacién de
la utilidad neta del proyecto se observaron valores positivos y viables que
ayudaron a obtener un VAN positivo y mayor a 0, lo cual nos ayuda a determinar
gue el proyecto centro turistico “Urbina Park” es viable ya que se obtuvo una
rentabilidad positiva y significativa. El VAN del proyecto es de $1.389.095,83, la
TIR es 32,99% y con lo cual se obtuvo una relacién beneficio costo de $1,44 el
cual refleja que los ingresos son mayores que los costos. Para el calculo de los
ingresos del proyecto se tomo en cuenta la tasa de inflacion del pais de los
ultimos afos la cual es el 2%. El periodo de recuperacion de la inversion inicial del
proyecto se estima que sera en un aproximado de 11 afios. (Apéndices N° 33,
Apéndices N° 34 y Apéndices N° 35)

Andlisis de Riesgo del Proyecto

El andlisis de riesgo del proyecto nos permitira observar la sensibilidad del
proyecto ante determinadas variaciones de diferentes variables, Para el desarrollo
del analisis del riesgo del proyecto se tomara en cuenta los valores del flujo de
caja del escenario moderado, llevando los valores a valor presente. Las variables
a utilizar para el analisis de riesgo es la inflacion, la cual por ende afectara a los

costos y los gastos en los escenarios planteados a continuacion:
Escenario Moderado

Este escenario es el escenario inicial planteado dentro del proyecto,
estructurado con variables presentadas dentro del flujo de caja presentado
anteriormente y con el cual se obtiene un VPN positivo de $4'121.865,94 una TIR
de 5,85 % y una Razo6n Beneficio/Costo de 2.3 para el centro turistico
“UrbinaPark”, con el cual y en base a los resultados se recomienda la realizacion
del proyecto (Apéndices N° 36)

Escenario Optimista

En un escenario optimista se podra conseguir un nivel de beneficios por
encima de lo que se espera en condiciones normales, este escenario presenta un
VPN positivo de $ 3'926.192.09, una TIR de 10.7%, es decir casi que el doble del
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escenario moderado y una Razén Beneficio/Costo de 10,7 igual al presentado
dentro del escenario moderado. Al ser este escenario viable para el proyecto se
recomienda realizar la implantacion del centro turistico “UrbinaPark” (Apéndices
N° 37)

Escenario Pesimista

Dentro de un escenario pesimista el nivel de los beneficios llegara a quedar
por debajo de lo esperado inclusive llegando a negativo, este escenario es
realmente preocupante para el proyecto, dentro del mismo se presentan
aumentos en los costos y gastos, y una disminucion significativa de los ingresos,
con un alza de 3% de inflacion. El aumento de la inflacion dentro del escenario
pesimista se puede determinar debido a la crisis econémica dentro del pais, tal
como un déficit fiscal o incluso aumentos en los costes de las empresas derivados
de un aumento del precio de un factor que influye en los costes de produccion. Se
presenta el escenario pesimista con un aumento de un punto porcentual por
encima del porcentaje de inflacion utilizado en el escenario moderado. El cual
afecta negativamente al proyecto presentando un VPN negativo de $ -
4'548.196,23 asi mismo a su vez una TIR negativa de -5.68. Debido al analisis del
proyecto y basandose en este escenario se recomienda implementar estrategias
para mejorar el escenario y a su vez no se recomienda invertir en la realizaciéon

del proyecto bajo este escenario (Apéndices N° 38)
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DISCUSION

Mediante la revision de las citas en el estado del arte se investigé temas de
proyectos similares, los cuales tuvieron un aporte tedrico dentro del presente

proyecto.

Segun Montesdeoca Chaglla dentro de su estudio de factibilidad proyecto
“estudio de factibilidad para la creacion de un parque acuatico en el sector Juncal,
parroquia Ambuqui, canton Ibarra, provincia de Imbabura”, presentan una
situacién potencial favorable ya que posee una tasa interna de retorno de en el
escenario moderado de 2.14% lo que hace que su proyecto sea factible. A su vez
se pudo observar que tendré para el afio 1 ingresos de 401.760,00 con una
utilidad neta de 99.565,89. Mientras que para el proyecto Centro Turistico
“UrbinaPark” en el escenario moderado se tendra una tasa interna de retorno para
el escenario moderado del 5.85% lo que hace que este proyecto sea considerado
factible, con una utilidad neta para el primer afio de 1°174.434,08. También se
concuerda con el autor que el estudio de mercado ayudo a determinar la
demanda potencial y sabes cuales eran los gustos y preferencias que el

consumidor necesitaba encontrar en estos tipos de lugares.

Para Aguirre Vinces, Alay acevedo, y Simisterra Delgado en su proyecto
“Analisis de factibilidad para el establecimiento de un club recreacional en el
canton Daule, provincia del Guayas” para esto se utilizO métodos de encuestas y
segmentacion de mercado en las cuales obtuvieron como resultado que el 100%
de la ciudadania esta de acuerdo con que ser realice ese proyecto, lo mismo que
sucede aqui el 99% de personas estan de acuerdo que se realice un centro

turistico en el cantén Salitre.

Por otro lado, Lucin, Ruiz , Tinizhafay, & Romero indican en el “Proyecto de
la factibilidad de la creacion de un Complejo turistico en el cantén Santa Lucia” en
este proyecto se utilizoé el método cuantitativo, indicadores financieros como la
tasa interna de retorno (TIR) la cual fue del 28% mayor, que la minima exigida por
el inversionista que es el 8% (TMAR), esto fue comprobado mediante el valor
actual neto (VAN) siendo de $97.382,43. La factibilidad del proyecto se conserva.
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Al igual que en esta propuesta de negocio del Centro turistico “UrbinaPark” que se
obtuvo una TIR del 32.99% y una TMAR 16%. Esto hace que el inversionista no
pierda interés en el proyecto, por ende, también se considera factible este
proyecto.

El presente proyecto realizado, coincide con la conclusion de los autores
Cruz Vilchez y Pardo Benites en el “Proyecto de inversion para la implementacion
de un parque acuatico en la ciudad de Piura”, ya que al igual que el proyecto de
factibilidad para la implementacién del centro turistico en el canton Salitre se
utilizé para la obtencién de informacion del mercado utilizando un método
cualitativo-cuantitativo y la herramienta de encuestas mientras que para el tema
financiero uso indicadores de rentabilidad como el Valor Actual Neto y la Tasa
Interna de Retorno. En este proyecto realizado por los autores ya antes
mencionados obtuvieron una TIR del 22.44% y también lo consideran factible el

proyecto.
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CONCLUSIONES

En el presente estudio se puede concluir que mediante el estudio realizado
el proyecto es considerado como factible y que tendra una buena acogida por

parte de los consumidores.

Con la informacion obtenida mediante el estudio de mercado realizada se
pudo determinar que el 99% si asistirian al centro turistico en el canton Salitre,
que la mayoria de estas personas van acompafiados con 3 adultos y 2 nifios, las
cuales al momento de elegir estos lugares lo eligen por su infraestructura y precio.
Del mismo modo se pudo conocer que prefieren encontrar canchas deportivas
con césped natural, un patio de recreo infantil y que el area de las piscinas cuente
con toboganes. En cuanto al precio por el uso de las instalaciones de piscinas
paseos a caballos, paseos a canoa entre otros estarian dispuesto a pagar un

valor entre los $7 a 10%.

Mediante los calculos realizados se pudo determinar que el valor del
servicio del Centro Turistico “UrbinaPark” estaria por los $12,00 este precio se
pudo establecer mediante los costos de implementacion y los precios de la

competencia.

Para este proyecto se puedo como mayor competencia al Complejo
Turistico “El Refugio” ya ha bien implementando los factores de éxito como lo es
el precio y la trayectoria que este posee. Lo que no lo hace tan atractivo es que su
infraestructura y tecnologia no es tan buena. Aunque mediante la entrevista que
se pudo realizar al propietario de este lugar pudo manifestar que el lugar tiene
gran acogida por los turistas, en especial los fines de semana y cuando el cantén

esta de fiesta.

Por otra parte, con respecto al estudio financiero del proyecto, se pudo
demostrar la factibilidad del mismo mediante de los indicadores VAN, TIR, y RBC
el cual nos dio como resultado un VAN positivo $1°389.095,83 y una TIR de
32.99%, y un valor de RBC de $1.44 lo cual nos afirma que si se puede invertir en
este proyecto y es viable financieramente la propuesta de la implementacion de

un centro turistico en el cantdn Salitre provincia del Guayas.
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Con todo lo anteriormente mencionado se puede concluir, que este
proyecto, aunque es un poco costoso, sera economica y financieramente factible
ya que los indicadores anteriormente mencionados dentro del estudio financiero
fueron positivos, lo que hace que este proyecto sera atractivo para el

inversionista.
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RECOMENDACIONES

Se recomienda poner mas interés en el desarrollo de actividades o
proyectos que ayuden a mejorar la economia del canton, es decir mejorar la oferta
turistica para lograr un buen posicionamiento de imagen del cantén en el ambito

turistico.

Realizar programas de capacitaciones turisticas dirigidas a las
comunidades, en las que ellos puedan adquirir conocimientos de como captar
clientes, a su vez incentivar el espiritu turistico — emprendedor y que el canton

tenga mas afluencia de turistas.

Se recomienda realizar campeonatos intercolegiales o a nivel empresarial,
con el fin de mejorar el crecimiento del centro turistico y permita atraer mas

personas para poder lograr una mayor aceptacion de la que se espera.
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Anexo N° 1.

Operacionalizacion de las Variables

ANEXOS

Variable Definicion Dimensiones Indicadores Sub Indicadores item Tipo de variable Técnica
Conceptual
Si ¢Asiste ustefj aun parque Categ_onca Encuesta
No acuéatico? Ordinal
1-2 ,Con qué frecuencia visita
. Cantidad de visitas 3-4 ¢ . Discreta Encuesta
?
Frecuencia al mes 5.6 usted un parque acuatico?
1-2 ) )
¢Con cuéntas personas usted
3-4 5 Encuesta
5.6 acude a estos lugares?
Lugares Lugares que asiste *Publicos ;A qué lugares asiste? Categoria ordinal Encuesta
Grupo de 9 9 4 *Privados ¢Ad 9 ’ g
personas *La Garza Roja
gue estan *Rey Park
motivados - *Rancho Texas ¢ Qué parque acuético visita Categoérica
de manera Sitio al que acude *Complejo Turistico usted? Nominal Encuesta
* Demanda de S
servicios turisticos individual o Rock & starw
colectiva a *Ninguno
adquirir un
producto o “Preci Cuél | o d
servicio Preferencias Motivos porque va N recio ¢Lual es el motivo de su Categorica
i Infraestructura preferencia al momento de ) Encuesta
turistico a ese lugar e ; Nominal
*Accesibilidad elegir un lugar como este?
*Seguridad
*Canchas de futbol
Atracciones espera *Toboganes N .
. . ¢ Qué atracciones a usted le
encontrar en este Canchas de tenis . Encuesta
. gusta mas?
lugar Paseos en caballos
*Paseos en canoa
Expectativas Entrada del servicio St éEj:la;I?ug;i:%ugitgl?::rf?édr:r : Categdrica Encuesta
P al mercado No . Ordinal
Salitre?
« Rentabilidad ggzzg;g Valor que asigna de <1% Aproximadamente, ¢qué
. ) Su ingreso para >1% <5% cantidad de su ingreso .
financiera del centro gue va a Ingreso A - . Continua Encuesta
c adquisicion del >10% destina para acudir a estos
turistico generar el servicio >5%<10% lugares?
negocio 9 !

Elaborado por: La Autora, 2021
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Anexo N° 2.

Poblacion
Cantones Habitantes
Urbina Jado (Salitre) 57.402
Samborondoén 67.590
Guayaquil 2.350.915
Daule 120.326
POBLACION 2.596.233

Fuente: INEC (2010). Elaborado por: La Autora, 2021
Anexos N° 3.

Encuesta

UNIVERSIDAD AGRARIA DEL ECUADOR
FACULTAD DE ECONOMIA AGRICOLA.

Encuesta

“Estudio de factibilidad para la implementacién de un parque acuatico
en el cantén Salitre provincia del Guayas”

1. ¢ En qué canton vive?

Guayaquil
Salitre
Daule

Samboronddén

2. Sexo

Masculino
Femenino

3. ¢ Cual es su edad?

18 a 29 afios

30 a 49 afos

50 a 64 afnos
65 o mayor

4. ¢ Asiste usted a centros Turisticos?

Si
No
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5. ¢Estaria dispuesto a acudir a un centro turistico en el cantén

Salitre?

Si
No

6. ¢ Cuantas veces al mes usted acude a estos lugares?

A OWDN P

7. ¢ Con cuantos adultos usted acude a estos lugares?

B-POOI\)I—‘

5 0o mas

8. ¢ Con cuantos niflos usted acude a estos lugares?

9. ¢ A qué lugares asiste?

Publicos
Privados

10. ¢, Qué pargue acuatico o centro turistico visita usted?

La Garza Roja
Rey Park
Finca la Gloria
Otros
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11. Mientras disefiamos el centro turistico, queremos saber ¢cudl es el
motivo de su preferencia al momento de elegir un lugar como este?

Precio
Seguridad
Infraestructura
Accesibilidad

12. ¢Qué instalaciones le gustaria ver incluidas en el centro turistico?

Campos de multiuso (Futbol, Basquet, Voleibol)
Espacio de campamento

Patio de recreo infantil

Paseos a caballo

Paseos en canoa

Muelle para pescar/ areas para pescar

13. ¢ Prefiere césped natural o sintético para los campos deportivos?

Césped natural
Césped sintético

14. Escoja hasta tres areas de las que le gustaria encontrar en el
parque acuatico.

Piscina con toboganes

Piscina con resbaladeras

Piscina para nifios pequefios

Estudios de arte

Gimnasio/ Centro de Aptitud y ejercicios
Centro Cultural/ museo

Espacios recreativos / juegos

Espacios para reuniones

15. ¢ Cuanto estaria dispuesto a pagar por el servicio?

de $3 a $6
de $7 a $10
de $11 a $15

Elaborado por: La Autora, 2021
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Anexos N° 4.

Cronograma de Actividades

Meses y Afio 2019 2021
Actividades

Curso de titulacion

Revisién Bibliogréafica y
elaboracién de perfil del
proyecto de titulacion

Recepcion del proyecto de
titulacion

Recepcién de oficio para la
asignacion de tutor

Aprobacién del temay
asignacion de tutor

Desarrollo del trabajo del
anteproyecto

Elaboracion del Capitulo |

Elaboracion del Capitulo 11

Presentacion del
Anteproyecto

Aprobacién del Anteproyecto
Elaborado por: La Autora, 2021




Apéndices N° 1
Matriz de FODA.

APENDICES

OPORTUNIDADES AMENAZAS

Alta demanda de turismo
hacia destinos o lugares
naturales.

Restriccion de movilidad,
debido a la pandemia actual

MATRIZ FODA ' - .
Inexistencia de competencia .
. ] La competencia, de centros
directa en el canton ya que e .
: . turisticos con larga trayectoria
no existe un lugar igual al
) en el mercado
gue se desea implementar.
FORTALEZAS ESTRATEGIAS FO ESTRATEGIAS FA

Nueva alternativa de
recreacion y
entrenamiento para
el canton

Utilizaremos estrategias de
Marketing para atraer
turistas y darles a conocer lo
gue posee este hermoso

Contar con estrictas medidas
de higiene y seguridad.

canton.
Vi toct Tener areas especificas para  ge creara distintas areas de
'1as €n perteclo  cada integrante de las espacios libre para que las
estado, con facil  fgmilias .
- - personas puedan hacer algun
accesibilidad hasta Poseer instalaciones ampli deporte o actividad que
el centro turistico. : plias poTt lad q
y llamativas. quieran realizar
DEBILIDADES ESTRATEGIAS DO ESTRATEGIAS DA

Poca publicidad,
promocién e impulso
turistico del cantén.

Escasa experiencia
en el mercado, por
ser nuevos.

Estudiaremos bien a nuestra
competencia para asi
aprender de ellos.

Se realizara publicidad en
redes sociales.

Se realizaran promociones

en distintas épocas del afio Incentivar con herramientas

publicitarias en épocas fuertes

Se poseera buena calidad o fechas especiales para
de los servicios y jugos que llamar la atencion de los
son el mayor atractivo. turistas.

Elaborado por: La Autora, 2021
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Apéndices N° 2

Resultado de la Entrevista

Elaborado por: La Autora, 2021
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Apéndices N°3

Demanda Potencial

Pregunta # 5. ¢ Estaria dispuesto a acudir a un centro turistico en el canton

Salitre?

tasa de crecimiento 1,97%
N°/

Asistencia Porcentaje
personas
Si 381 99,20%
No 3 0,80%
384 100%

Elaborado por: La Autora, 2021

Total

consumidores
del servicio 2.596.233 99,20% 2.575.463

prestacion del
servicio afio 0 2.575.463 2% 50.737

Elaborado por: La Autora, 2021

Apéndices N° 4

Proyeccion de la Demanda (1 vez al mes)

Frecuencia de visita (1 vez al mes)

Volumen de ventas

)
(servicio prestado) 2.596.233,00 34,10% 885.315,45
. 0
Tasa de crecimiento 885.315,45 2% 17.440.71
entradas de
Abarcare en el afio 0 50.737 personas
Proyeccion de entradas 1 ves al mes
nivel de Tasa de crecimiento .
- cantidades
aceptacion en ventas

Afio 1 50.736 999,51 51.736

Afio 2 51.736 1.019,20 52.755

Afio 3 52.755 1.039,28 53.795

Afio 4 53.795 1.059,75 54.854

Afio 5 54.854 1.080,63 55.935

Elaborado por: La Autora, 2021
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Apéndices N° 5

Proyeccion de la Demanda (2 veces al mes)

Frecuencia de visitas (2 veces al mes)

Volumen de ventas 2.596.233,00 43,80%
(servicio prestado)

Tasa de crecimiento 1.137.150,05 2%
Abarcare en el afio O

1.137.150,05
22.401,86

22.402 entradas de personas

Proyeccion de entradas 2 veces al mes

: Tasa de
nivel de o .
. crecimiento o en cantidades
aceptacion
ventas
Ao 1 22.401 441,32 22.843
Afo 2 22.843 450,01 23.293
Afio 3 23.293 458,88 23.752
Afo 4 23.752 467,92 24.220
Afo 5 24.219 477,13 24.697
Elaborado por: La Autora, 2021
Apéndices N° 6
Proyeccion de la Demanda (3 veces al mes)
Frecuencia de visitas (3 veces al mes)
Volumen de
ventas (servicio 2.596.233,00 43,80% 1.137.150,05
prestado)
Tasa de 0
crecimiento 1.137.150,05 2% 22.401,86
entradas de
Abarcare en el afio 0 22.402 personas
Proyeccion de entradas 3 veces al mes
nivel de Tasa de crecimiento o en :
S cantidades
aceptacion ventas
Ano 1 22.401 441,32 22.843
Ano 2 22.843 450,01 23.203
Ano 3 23.293 458,88 23.752
Ao 4 23.752 467,92 24.220
AnoS 24.219 477,13 24.697

Elaborado por: La Autora, 2021
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Apéndices N° 7

Proyeccion de la Demanda (4 veces al mes)

Volumen de ventas

Frecuencia de visitas (4 veces al mes)

- 2.596.233,00 2,00% 51.924,66
(servicio prestado)
Tasa de crecimiento 51.924,66 2% 1.022,92
Abarcare en el afio 0 1.023 entradas de personas
Proyeccion de entradas 4 veces al mes
: Tasa de
nivel de o .
- crecimiento o en cantidades
aceptacion
ventas
Ano 1 1.022 20,15 1.043
Ao 2 1.043 20,55 1,064
Afio 3 1.063 20,95 1085
Afio 4 1.084 2137 1106
ANO S 1.105 21,79 1.128

Apéndices N° 8

Proyeccion de Ventas por Entrada

Elaborado por: La Autora, 2021

Proyeccién de ventas por entrada

Nivel de Tasa de crecimiento en Cantidades de
aceptacion ventas entradas
’1”‘0 96.563 1.902,30 98.466
’;”o 98.465 1.939,77 100.405
’;“O 100.405 1.977.98 102.383
4A”° 102.383 2.016,95 104.400
?”0 104.400 2.056,69 106.457

Elaborado por: La Autora, 2021
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Apéndices N° 9

Estimacion del precio

TABLA DE FRECUENCIA DE PRECIOS

PUNTO
PRECIOS MEDIO FRECUENCIA f*m %
$ $ $ 0
3.00 6.00 $ 4,50 145 652,50 21%
$ $ 0
7,00 10,00 $ 8,50 160 $1.360,00 45%
$ $ 0
11,00 1500 5 1300 9 $1.027,00 4%
0
SUMA $ 26,00 384 $3.039,50 100%
Elaborado por: La Autora, 2021
Promedio $ 8,67
Precio $12,00
Tasa de Inflacion 2%
Fc= (1+i) 1,02
Elaborado por: La Autora, 2021
PROYECCION DEL PRECIO POR 5 ANOS
Precio Fc Precio proyectado
PO $12,00
P1 $12,00 1,02 $12,24
P2 $12,24 1,02 $12,48
P3 $12,48 1,02 $12,73
P4 $12,73 1,02 $12,99
P5 $12,99 1,02 $13,25

Elaborado por: La Autora, 2021

PROYECCION DE INGRESOS POR 5 ANOS

Afio Precio proyectado Cantidades Ventas $
It1l $12,24 78.772 $ 964.174,64
It2 $12,48 70.284 $ 877.478,23
It3 $12,73 71.668 $ 912.659,84
It4 $12,99 73.080 $ 949.252,02
It5 $13,25 74.520 $ 987.311,34

Elaborado por: La Autora, 2021



Apéndices N° 10

Matriz de Competidores.

Matriz de Perfil Competitivo

Complejo Campo Club Ing.

Turistico "El Com. Jorge
Factores Peso Refugio” Gallardo

Puntos Valor Puntos Valor
Precio 0,18 5 1 3 0,6
Diversificacion del servicio a 0.08 2 0.16 4 0.32
ofrecer
Trayectoria y prestigio 0,15 4 0,6 4 0,6
Rentabilidad 0,1 3 0,3 2 0,2
Publicidad 0,1 3 0,3 1 0,1
Ofertas y promociones 0,04 2 0,08 1 0,04
Tecnologia 0,05 1 0,05 1 0,05
Calidad del servicio 0,1 3 0,3 2 0,2
Accesibilidad 0,06 3 0,18 4 0,24
Seguridad 0,06 2 0,12 4 0,24
Infraestructura 0,06 1 0,06 2 0,12
Dominio de una segunda lengua 0,02 2 0,04 2 0,04

Valoracién Total 1 3,09 2,69

Elaborado por: La Autora, 2021
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Apéndices N° 11

Logistica para el centro turistico

Elaborado por: La Autora, 2021
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Apéndices N° 12

Disefios e ingenierias civiles

S

i L’:‘“E

Elaborado por: La Autora, 2021 Elaborado por: La Autora, 2021

Elaborado por: La Autora, 2021
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Elaborado por: La Autora, 2021 Elaborado por: La Autora, 2021

Elaborado por: La Autora, 2021 Elaborado por: La Autora, 2021

Elaborado por: La utora, 2021 Elaborado por: La Autora, 2021
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Elaborado por: La Autora, 2021

Elaborado por: La Autora, 2021

Apéndices N° 13

Equipos y Maquinarias

EQUIPOS Y MAQUINARIAS

Costo % . Valor
DESCRIPCI Can Unitari Valor Depreciaci Depreciaci en
ON t. o Total on 6n Anual Libros
Anual
AREA
ACUATI 10.2050,0 9.235,0
CA
Bombas
presion 2 950,00 1.900,00 10% 190,00  1.710,00
piscina de
nifios
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Bombas

presion o 12590 551800  10% 251,80  2.266,20
piscina 0
adultos
Filtro 3 19000 456000 10% 45000  4.050,00
sanitizado 0
Juegos
Infantiles 1 133(’)2’0 1.332.00 10% 13320  1.198,80
(Grande)
AREA DEL RESTAURANTE  1.462,00 1'335’8
Cocina 1 325,00 325,00 10% 32,50 292,50
(Industrial)
Licuadora 2 65,00 130,00 10% 13,00 117,00
Tostadora 2 52,00 104,00 10% 10,40 93,60
Microondas 1 125,00 125,00 10% 12,50 112,50
congelador 529 05 279 00 10% 27.90 251,10
horizontal
vitrina 1 499,00 499,00 10% 49,90 449,10
Congelador
TOTAL 11.7012,0 117120 10.5040,8
Elaborado por: La Autora, 2021
Apéndices N° 14
Herramientas de Operacién
HERRAMIENTAS DE OPERACION
Depre
0,
DESCRIPCIO Can  Costo Valor h ciacig ~ valoren
o Depreciac Libros
N Unitario Total . n
ion Anual
Anual
AREAS VERDES Y AREA 2.166,3
ACUATICA 0 1.964,01
Podadora 150,00 300,00 10% 30,00 270,00
T"’k‘fhos de 10,00 60,00 10% 6,00 54,00
asura
Tijeras y
rastrillo de 15,00 60,00 10% 6,00 54,00
jardineria
Aspersor 15,50 232.50 10% 23.25 209.25
(Riego)
Manguera ( o
M125100) 18,00 54,00 10% 5,40 48,60
Utensilios de
limpieza de 10,00 30,00 10% 3,00 27.00
piscinas
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Herramientas
Varias

1

100,00

100,00

10%

10,00

90,00

Juego de sillas
y mesas
familiar (6
sillas 1 mesa)

2

79,00

158,00

10%

15,80

142,20

Juego de sillas
y mesas
pequefio (4
personas)

40,00

240,00

10%

24,00

216,00

Parasoles

20,00

240,00

10%

24,00

216,00

Reflectores

29,90

209,30

5%

10,47

198,84

Ladmparas LED

15,50

77,50

5%

3,88

73,63

Equipo contra
incendios
(Extinguidor 10
Libras)

45,00

405,00

10%

40,50

364,50

AREA DEL RESTAURANTE

1.017,0

1.016,30

Utensilios de
cocina

1

50,00

50,00

10%

5,00

49,90

tachos de
basura

3

10,00

30,00

10%

3,00

29,90

Juego de ollas
+ sartén

65,00

130,00

10%

13,00

129,90

Tanque +
bomba de gas
industrial

20,00

40,00

10%

4,00

39,90

Juego de sillas
y mesas
familiar (6
sillas 1 mesa)

79,00

237,00

10%

23,70

236,90

Juego de sillas
y mesas
pequefio (4
personas)

10

40,00

400,00

10%

40,00

399,90

Vitrinas
pequefias

65,00

130,00

10%

13,00

129,90

TOTAL

3.183,30

303,99

2.980,31

Elaborado por: La Autora, 2021
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Apéndices N° 15
Muebles y Equipos de Oficina

MUEBLES Y EQUIPOS DE OFICINA

Valor
Costo Valor % Depreciacion en
DESCRIPCION - Cant. Unitario  Total  Depreciacion Anual Libros
Anual
AREA DEL RESTAURANTE 1.825,00 1.642,50
Caja 1 1598,00 1.598,00 10% 159,80 1.438,20
registradora
Teléfono 1 75,00 75,00 10% 7,50 67,50
Ventilador 4 38,00 152,00 10% 15,20 136,80
AREA ADMINISTRATIVA 3.439,00 3.438,20
Archivadores 2 120,00 240,00 10% 24,00 239,90
Tachos de
basura para 2 3,00 6,00 10% 0,60 5,90
oficina
Camaras (Kit 1 51000 210,00 10% 21,00 209,90
de 8 camaras)
Escritorios 3 170,00 510,00 10% 51,00 509,90
Sillas 4 60,00 240,00 10% 24,00 239,90
Ejecutivas
Caja 1 1598,00 1.598,00 10% 159,80 1.597,90
registradora
Telefono + 2 18500 370,00 10% 37,00 369,90
celular
Aire 1 26500 265,00 10% 26,50 264,90
acondicionado
TOTAL 5.264,00 526,40 5.080,70
Elaborado por: La Autora, 2021
Apéndices N° 16
Utiles de Aseo
UTILES DE ASEO
DESCRIPCION Cant. Costo Valor % Depreciacion  Valor
Unitario  Total Depreciacion Anual en
Libros
Anual
Escobas 5 3,00 15,00 0% 0 15,00
Trapeador 5 3,00 15,00 0% 0 15,00
Desinfectantes 4 5,00 20,00 0% 0 20,00
Papel higiénico 20 5,00 100,00 0% 0 100,00
TOTAL 150,00 0 150,00

Elaborado por: La Autora, 2021
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Apéndices N° 17

Suministro de Oficina

SUMINISTRO DE OFICINA

DESCRIPCION Cant. Costo Valor % Depreciacion  Valor en
Unitario Total Depreciacion Anual Libros
Anual
Pluma 12,00 0,30 0% 0
3,60 3,60
Hojas A4 4,00 3,50 0% 0
14,00 14,00
Lapiz 12,00 0,30 0% 0
3,60 3,60
Borrador 12,00 0,20 0% 0
2,40 2,40
Carpetas 4,00 0,60 0% 0
2,40 2,40
Separadores 3,00 1,10 0% 0
de hojas 3,30 3,30
Agendas 3,00 3,00 0% 0
9,00 9,00
Grapadoras 2,00 2,00 0% 0
4,00 4,00
Perforadoras 2,00 1,50 0% 0
3,00 3,00
Cuadernos 6,00 1,00 0% 0
6,00 6,00
TOTAL 0
51,30 51,30
Elaborado por: La Autora, 2021
Apéndices N° 18
Equipos de Computacion
EQUIPOS DE COMPUTACION
Valor
Costo Valor % Depreciacion en
DESCRIPCION -~ Cant. Unitario  Total  Depreciacion Anual Libros
Anual
Compﬁ'tsdoras 3 52500 1.575,00 33% 524,95  1.050,05
Laptop Hp 1 450,00 450,00 33% 149,99 300,02
Impresora 1 300,00 300,00 33% 99,99 200,01
multifuncionales
Impresoras Hp 1 229,00 229,00 33% 76,33 152,67
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Programa (sist.
De facturacion

y 1 690,00 690,00 33% 229,98 460,02
administrativo)
TOTAL 3.244,00 1.081,23 2.162,77

Elaborado por: La Autora, 2021

Apéndices N° 19

Inversidn de Inmobiliario

IMNOBILIARIO
DESCRIPCION m2 Costo Valor % Depreciacion  Valor en
Unitario Total Deprec Anual Libros
iaciéon Anual
Terreno 30000 $ $ 0% 0
6,00  180.000,00 $180.000,00
TOTAL $ 0
180.000,00 $180.000,00

Elaborado por: La Autora, 2021
Apéndices N° 20
Activos Diferidos

ACTIVOS DIFERIDOS

Gastos de constitucion Valor Total

Permisos (cuerpo de bombero, funcionamiento, 1.900,00
Municipal, Sanidad etc.
Patentes 2.630,00
Ruc 75,00
Gatos de instalacion y organizacion 600,00
Estudio de impacto ambiental 1.500,00

TOTAL 6.705,00

Elaborado por: La Autora, 2021

92



Apéndices N° 21

Total, de Activos Fijos

ACTIVOS FIJOS Valor Total
Maquinaria y Equipo 11.712,00
Herramientas de Operacion 3.183,30
Muebles y Equipo de oficina 5.264,00
Suministro de Oficina 51,30
Utiles de Aseo 150,00
Equipos de computacion 3.244,00
Terreno 180.000,00
TOTAL 203.604,60
Gastos de inversién Valor Total
Activos Diferidos 6.705,00
Activos Fijos 203.604,60
TOTAL 210.309,60

Elaborado por: La Autora, 2021

Apéndices N° 22
Total de Depreciacion y Desecho

L, Desecho
Depreciacion contable
Maguinaria y 117120 10.540,80
Equipo
Herramientas de
303,99
Operacion 2.980,31
Muebles y Equipo 526.40
de oficina ' 5.080,70
Sumistro de Oficina 0,00 51,30
Utiles de Aseo 0,00 150,00
EqUipOS de 1.081.23
computacion T 2.162,77
Terreno 0,00 180.000,00
TOTAL 3.082,82 200.965,88

Elaborado por: La Autora, 2021



Apéndices N° 23

Costos Administrativos (Rol de pago)

Sueldo
Seguro Social 9,45% Basico 400
Fondos de Aporte
Reserva 8,33% Patronal 12,15%
Rol de pago
Total de
Fondos Fondos Total de  Seguro Totalde ~ NETO A NETO A
" Sueldo Total de . : Seguro RECIBIR
Areas Cargo de de , ingresos  Social ) RECIBIR
Mensual ingresos Social POR
Reserva reserva anual (9,45%) Anual
Anual MES
Anuales
Gerente $ $ 7081 $ $ $ $ $
» Financiero 850,00 ’ 849,66 920,81 $11.049,66 80,33 963,90 840,48 $10.085,76
>
b= Director $ $ 6664 $ $ $ $ $ $
5 Administrativo 800,00 ’ 799,68 866,64 $10.399,68 75,60 907,20 791,04 9.492,48
c
I= $ $ $ $ $ $ $ $
2 Contador 70000 © 983l 69972 75831 009972 6615 79380 69216  8.305.92
- $ $ $ $ $ $ $ $
Cajero 60000 ° 4998 59976 64098 779976 56,70 680,40 593,28  7.110,36
" Limpieza $ $ 4165 $ $ $ $ $ $ $
L areal 500,00 ’ 499,80 541,65 6.499,80 47,25 567,00 494,40 5.932,80
8 Limpieza area $ $ 41.65 $ $ $ $ $ $ $
g 2 500,00 ’ 499,80 541,65 6.499,80 47,25 567,00 494,40 5.932,80
& Limpieza area $ $ 41.65 $ $ $ $ $ $ $
3 500,00 ' 499,80 541,65 6.499,80 47,25 567,00 494,40 5.932,80
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Limpieza 1 $ $ 4165 $ $ $ $ $ $ $
Area 4 500,00 ! 49980 54165 649980 4725 567,00 49440  5.932,80
) $ $ $ $ $ $ $ $
Seguridad 1 60000 °© 4998 59976 64908 779976 5670 68040 59328  7.119.36
Atencion al 1 $ $ 5415 $ $ $ $ $ $ $
Cliente 650,00 ! 64974 70415 8.44974 6143 73710 642,72 7.712.64
$ $
Total $6.200,00 21646 4619750 $6.716.46 5059750 538500  7.03080 018056 47356672
Elaborado por: La Autora, 2021
BENEEICIOS SOCIALES
Arens Caras No.de Sueldo DECIMO DECIMO gﬁgrntzl Beneficios
9 personal Mensual TERCERO CUARTO VACACIONES ?12 Ioyy Sociales
1970 netos
Gerente $ $ $
Financiero 1 95000 P 7917 3333 $ 4253 11543  $1.220,46
Director $ $ $
ettt $ 70,83 $ 38,19 $1.095.64
Administrativa Administrativo 850,00 33,33 103,28
$ $ $
Contador 1 850,00 $ 70,83 3333 $ 37,85 103,28 $1.095,29
: $ $ $
Cajero 1 700,00 $ 58,33 3333 $ 31,25 8505 $ 907,97
: Limpieza $ $ $
Operaciones areal 1 600,00 $ 50,00 3333 $ 26,74 72.90 $ 782,97
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Lmplezaarea 8, 85000 o s 274 S s 78207
Lmplezaarea 8, 85000 0 s 274 S s 78207
LimpiezaArea 1 60500 $ 50,00 33%3 $ 26,74 72?590 $ 782,97
Seguridad 1 65(?00 $ 54,17 33?;3 $ 29,17 78?;98 $ 845,64
Total 6710000 S5OL67  gada S 31735 o P $9.20500

Elaborado por: La Autora, 2021
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Apéndices N° 24
Gastos de Publicidad

GASTO DE PUBLICIDAD

TOTAL TOTAL
DESCRIPCION CANTIDAD PRECIO MENSUAL ANUAL
$ $
VOLANTES 100 0.02 $ 2,00 8.00
$ $
TRIPTICOS 100 0.05 $ 5,00 20.00
CARTEL EXTERIOR $
LOCAL 2 12.00 $ 24,00 $ 96,00
$ $
TOTAL 202 12.07 $ 31,00 124.00
Elaborado por: La Autora, 2021
Apéndices N° 25
Gastos de Servicios
GASTOS DE SERVICIOS
Descripcion De Gasto Precio Mensual Total Anual
Energia Eléctrica $ 300,00 $ 3.600,00
Teléfono
$ 60,00 $ 720,00
Internet
Agua $ 450,00 $ 5.400,00
TOTAL $ 810,00 $9.720,00
Elaborado por: La Autora, 2021
Apéndices N° 26
Gastos Operacionales
GASTOS OPERACIONALES
DETALLE Valor Total
Sueldos y Salarios 73.566,72
Gastos de Publicidad 124,00
Gastos de Servicios 9.720,00
TOTAL 94.113,76

Elaborado por: La Autora, 2021
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Apéndices N° 27

Gastos de Implementacion

COSTOS DE IMPLEMENTACION

DESCRIPCION Unidad Cantidad  C9StO Valor Total
Unitario
Cerramiento mi 30.000 $ 6,00 $ 180.000,00
Construccioén de piscinas m2 348 $ 400,00 $ 139.200,00
Suministro y montaje de Unidad 5 $ 7.00000 $ 35.000,00
toboganes
Bafios m2 53,65 $ 75,00 $ 4.023,75
Duchas m2 71,04 $ 100,00 $ 7.104,00
Restaurante m2 90 $ 280,00 $ 25.200,00
cancha de futbol m2 1050 $ 55,00 $ 57.750,00
cancha de basquet m2 420 $ 36,00 $ 15.120,00
Areas verdes m2 132592  $ 25,00 $ 33.148,00
Parqgueadero m2 108959 $ 25,00 $ 27.239,75
Area de recreacion m2 133543 $ 32,00 $ 42.733,76
Boleteria m2 4 $ 250,00 $ 1.000,00
Garita m2 4,8 $ 250,00 $ 1.200,00
Oficinas m2 15 $ 320,00 $ 4.800,00
Area de embarque (Muelle) m2 500,799 $ 300,00 $ 150.237,00
Area de Caballerizas m2 304321 $ 1500 $ 45.648,15
TOTAL $ 769.404,41
Elaborado por: La Autora, 2021
Apéndices N° 28
Total de Capital de Trabajo
Costo De Implementacion $ 769.404,41
Costos Administrativos $ 83.410,72
CAPITAL DE TRABAJO $ 852.815,13
Elaborado por: La Autora, 2021
Apéndices N° 29
Total a Invertir
FINANCIAMIENTO
PROPIO BANCO
Activos
Fijos $ 203.604,60 $ 40.720,92 $ 162.883,68
Activos
Diferidos $ 6.705,00 $ 1.341,00 $ 5.364,00
Capital De
Trabajo $ 852.815,13 $ 170.563,03 $ 682.252,10

98



Total,
Inversién

$ 1.063.124,73 $ 212.624,95 $ 850.499,78

100% 20,00% 80,00%

Elaborado por: La Autora, 2021

Apéndices N° 30
Amortizacion de la Deuda

Corporacién Financiera Nacional (CFN)

PRESTAMO 8$50.499,78
TASA DE INTERES DE
CREDITO 9,67%
AMORTIZACION DE DEUDA
Periodo Principal capitallj,:g"lot_)?t?zacién intereses Cuo(}gﬁ?;ﬁ![gad
Principal

0 $ 850.499,78

1 $  844.996,86 ($ 5.502,92) (§2.243,33) ($ 87.746,25)
2 $ 838.961,81 ($ 6.035,05) (§1.711,20) ($ 87.746,25)
3 $  832.343,17 ($ 6.618,64) (§1.127,61) ($ 87.746,25)
4 $ 825.084,50 ($ 7.258,67) (§0.487,58) ($ 87.746,25)
° $ 817.123,92 ($ 7.960,58) (?9.785,67) ($ 87.746,25)
6 $ 808.393,56 ($8.730,37) (?9.015,88) ($ 87.746,25)
! $ 798.818,96 ($9.574,59) (?8.171,66) ($ 87.746,25)
8 $ 788.318,51 ($ 10.500,46) (?7.245,79) ($ 87.746,25)
d $ 776.802,66 ($ 11.515,85) (?6.230,40) ($ 87.746,25)
10 ¢ 76417322 ($ 12.629,43) ($5.116,82) ($ 87.746,25)
11 $ 750.322,52 ($13.850,70) (?3.895,55) ($ 87.746,25)
12 $ 735.132,46 ($15.190,06) (?2.556,19) ($ 87.746,25)
13 ¢ 71847352 ($ 16.658,94) ($1.087,31) ($ 87.746,25)
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14

$

$  700.203,66 ($ 18.269,86) (69.476,39) ($ 87.746,25)
15 g 680.167,11 ($ 20.036,56) (§7.709,69) ($ 87.746,25)
16§  658.193,02 ($ 21.974,09) (§5.772,16) ($ 87.746,25)
17 s 634.094,03 ($ 24.098,99) (§3.647,26) ($ 87.746,25)
18§  607.664,67 ($ 26.429,36) (§1.316,89) ($ 87.746,25)
19 g3 578.679,60 ($ 28.985,08) (§8.761,17) ($ 87.746,25)
20 '3 546.891,66 ($ 31.787,93) (§5.958,32) ($ 87.746,25)
2L 3 51202084 ($ 34.861,83) (§2.884,42) ($ 87.746,25)
22§ 473.796,87 ($ 38.232,96) (ﬁ9.513,29) ($ 87.746,25)
23 3 431.866,78 ($ 41.930,09) (i5.816,16) ($ 87.746,25)
24 3 385.882,05 ($ 45.984,73) (i1.761,52) ($ 87.746,25)
2> 3 33545059 ($ 50.431,46) (§7.314,79) ($ 87.746,25)
26 5 280.142,42 ($ 55.308,18) (§2.438,07) ($ 87.746,25)
27§ 21948594 ($ 60.656,48) (32;7.089,77) ($ 87.746,25)
28§ 152.063,98 ($ 66.521,96) (21.224,29) ($ 87.746,25)
29 '3 80.009,35 ($ 72.954,63) (?4.791,62) ($ 87.746,25)
30 5 (0,00) ($ 80.009,35) (?.736,90) ($ 87.746,25)

Total  $ - (§50.499,78) (?781.887,71) (32;.632.387,50)

Elaborado por: La Autora, 2021
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Apéndices N° 31
Punto de Equilibrio

PUNTO DE EQUILIBRIO DEL PROYECTO
COSTOS FIJOS

Depreciaciones $ 3.082,82
Sueldos y salarios $ 6.200,00
Costo de administ. $ 9.844,00
Costo de implementacion $ 769.404,41
TOTAL COSTOS FIJOS $ 788.531,23
COSTOS VARIABLES
Materiales directos $ 2.980,31
Materiales indirectos $ 10.540,80
Costo de financiamiento $ 5.502,92
TOTAL COSTOS VARIABLES $ 19.024,03
COSTO TOTAL $ 807.555,26
INGRESOS

INGRESOS POR VENTA $ 964.174,64
TOTAL INGRESOS $ 98.465,55

Elaborado por: La Autora, 2021

Precio de equilibrio en ddlares

CF
PE= — 788531.23 VENTAS
1-(7) PE
= $ 846.452,4
0,93
Precio de equilibrio en unidades de visitas
UNIDADES DE
CFT 788531,23
PE= ——— VISITAS
(PVu — CVu) PE
= 69.155
11.40
El punto de equilibrio se encuentra cuando el proyecto $ 846.452.4
alcanza los ingresos de
El punto de equilibrio se encuentra si se vende 69.155

Elaborado por: La Autora, 2021
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MARGEN DE GANANCIA

COSTOS COSTOS  TOTAL Costo PRECIO  MARGEN

VENTA de DE DE
FIJOS VARIABLES COSTOS Venta VENTA GANANCIA

1 $ $ $ $ $ $12.24 $
788.531,23 19.024,03 807.555,26 964.174,64 0,84 ! 11,40

2 $ $ $ $ $ $12.48 $
788.531,23 19.404,51 807.935,74 877.478,23 0,92 ! 11,56

3 $ $ $ $ S 31273 $
788.531,23 19.792,60 808.323,83 912.659,84 0,89 ! 11,85

4 $ $ $ $ $ $12.99 $
788.531,23 20.188,45 808.719,68 949.252,02 0,85 ! 12,14

5 $ $ $ $ $ $13.25 $
788.531,23 20.592,22 809.123,45 987.311,34 0,82 ! 12,43

Elaborado por: La Autora, 2021

Apéndices N° 32
Tasa Minima Aceptable de Rendimientos (TMAR)

Kd= Peso o Costo de la
deuda WACC =
t= tasa impositiva
D= tasa de la deuda
E= patrimonio
Ke= Peso o Costo de
Capital

#| (e~ (555

((costo de la deuda*(1-tasa impositiva) *(valor
de la deuda (deuda + patrimonio)) + ((costo del
capital propio *(porcentaje del patrimonio)

Elaborado por: La Autora, 2021

Kd*u_”(uﬁt:))

WACC O CPPC

costodela pesodeladeuda= CAPM = Porcentaje del
deuda*(1- valor deladeuda/ costo del patrimonio con

tasa (deuda capital propio  respecto al capital
impositiva) +patrimonio) total

8% 80% 49% 20%

6% 10%
16 %
Elaborado por: La Autora, 2021
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BETA

Beta Gymboree 1,27
Debt/Equity Ratio 0,174

T EEUU 0,308
Beta desap 1,13
Activo $1.063.124,73
Pasivo $ 850.499,78
Patrimonio $212.624,95
% Deuda 80,0%

% Capital 20,0%
Impuestos Ecuador 12%
Beta apalancado 4,62

Elaborado por: La Autora, 2021

Productivo "UrbinaPark"

Total Patrimonio + Capital

$1.063.124,73

Deuda Deuda $ 850.499,78
Patrimonio Equity $ 212.624,95
Costo De La Deuda Kd 10%
Impuesto T 21%
Beta Apalancada B 4,62
Prima De Mercado Prm 9,68%
Prima Libre De Riesgo  Rf 4,70%
Costo Del Capital Ke 0,49
TMAR 16,00%

Elaborado por: La Autora, 2021
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Apéndices N° 33

Flujo de Caja

TASA DE
CRECIMIENTO
2%
FLUJO DE CAJA
1 2 3 4 5
VENTA $ $ $ $ $
964.174,64 877.478,23 912.659,84 949.252,02 987.311,34
$ $ $ $ $
Ingresos 964.174,64 877.478,23 912.659,84 949.252,02 987.311,34
$ $ $ $ $
Costos directos (2.980,31) (3.033,96)  (3.088,57)  (3.144,16)  (3.200,76)
Costos de $ $ $ $ $
implementacion (769.404,41) (783.253,69) (797.352,26) (811.704,60) (826.315,28)
$ $ $
Costos indirectos (10.540,80) (10.730,53) (10.923,68) (11.120,31) (11.320,48)
Total Costos de $ $ $ $ $
Ventas 782.925,52 797.018,18 811.364,51 825.969,07 840.836,51
Gastos de $ $ $ $ $
publicidad (124,00) (126,23) (128,50) (130,82) (133,17)
Gastos de $ $ $ $ $
administracion (9.844,00) (10.021,19) (10.201,57) (10.385,20) (10.572,14)
$ $ $ $ $
Depreciacion (3.082,82) (3.082,82)  (3.082,82) (3.082,82)  (3.082,82)
Interés $ $ $ $ $
financiamiento (82.243,33) (81.711,20) (81.127,61) (87.746,25) (87.746,25)
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Utilidad antes de reparto de $ $ $ $
utilidad e impuestos 1.651.806,02 1.579.554,97 1.629.483,85 1.673.876,01
$ $ $ $
Reparto de utilidad (165.180,60) (157.955,50) (162.948,38) (167.387,60)
$ $ $ $
Utilidad antes de impuestos 1.486.625,42 1.421.599,48 1.466.535,46 1.506.488,41
$ $ $ $
Impuestos (312.191,34) (298.535,89) (307.972,45) (316.362,57)
$ $ $ $
Utilidad neta 1.174.434,08 1.123.063,59 1.158.563,02 1.190.125,84
$ $ $ $
(+) Depreciacion 3.082,82 3.082,82 3.082,82 3.082,82
$ $ $ $
(-) Amortizacion (5.502,92) (6.035,05) (6.618,64) (7.258,67)
$
(-) Inversion inicial  (196.900)
(-)(+) Capital de $
trabajo (852.815,13)
(+) Préstamo $ 850.499,78
(+) Valor de
Desecho
$ $ $ $ $
Flujo de caja (199.214,95) 1.172.013,97 1.120.111,35 1.155.027,19 1.185.949,99

$
1.726.613,47

$
(172.661,35)

$
1.553.952,13

$
(326.329,95)

$
1.227.622,18
$
3.082,82
$
(7.960,58)

$
852.815,13

$
200.965,88
$
2.276.525,43

Elaborado por: La Autora, 2021
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Apéndices N° 34

Evaluaciéon Financiera

TMAR 16,00%
TIR 32,99%
VAN $ 1.389.095,83
RELACION COSTO
BENEFICIO S 1,44

Elaborado por: La Autora, 2021

Apéndices N° 35

Periodo de Recuperacion

- 1 2 3 4 5
Flujo S S S S
descontado (199.214,95) 1.010.313,81 $965.572,08 $995.670,66 1.022.327,11 1.962.438,28
Flujo S S S S S S
acumulado (199.214,95) 811.098,87 1.776.670,94 2.772.341,60 3.794.668,71 5.757.106,99
Payback 11,93 ANOS
143,2 MESES

Elaborado por: La Autora, 2021
Apéndices N° 36
Escenario Moderado

ESCENARIO MODERADO

FLUJO EFECTIVO

PERIODO flujo de caja VALOR PRESENTE ACUMULATIVOS
0 S
(199.214,95)
1 > 1.172.013,97 >
1.172.013,97 ’ 1.172.013,97
$ S
2 1.120.111,35 832354,2451 2.292.125,32
$ S
3 1.155.027,19 739882,4228 3.447.152,51
$ S
4 1.185.949,99 654877,9686 4.633.102,50
$ S
> 2.276.525,43 1083652,434 6.909.627,93

106



VALOR PRESENTE
DE LA SUMA DE
FLUJOS
ACTUALIZADOS
VALOR PRESENTE
NETO (VPN)
TASA INTERNA DE
RETORNO(TIR)
INDICE DE
RENTABILIDAD O
RAZON
BENEFICIO/COSTO

Apéndices N° 37

s

4.482.781,05

s

4.121.865,94

5,85%

2,3

Elaborado por: La Autora, 2021

Escenario Optimista

ESCENARIO OPTIMISTA

PERIODO

4

5

VALOR PRESENTE

flujo de caja

$
(199.214,95)

$
1.172.013,97

$
1.289.215,37

$
1.418.136,91

$ 141.813,69

$
2.458.647,47

DE LA SUMA DE $
FLUJOS 4.287.107,19
ACTUALIZADOS
VALOR PRESENTE $
NETO (VPN) 3.926.192,09
TASA INTERNA DE 107
RETORNO(TIR) ’
INDICE DE
RENTABILIDAD O -

RAZON

BENEFICIO/COSTO

Elaborado por: La Autora, 2021

VALOR
PRESENTE

$
1.172.013,97

958015,3704
908424,1329
78309,08761

1170344,629

FLUJO EFECTIVO
ACUMULATIVOS

S
1.172.013,97

s
2.461.229,35

s
3.879.366,25

s
4.021.179,95

s
6.479.827,41
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Apéndices N° 38
Escenario Pesimista

ESCENARIO PESIMISTA

. . VALOR FLUJO EFECTIVO
PERIODO flujo de caja PRESENTE ACUMULATIVOS
$
0 (199.214,95)
$ S S
1 1.172.013,97 1.172.013,97 1.172.013,97
$ S
2 937.611,18 696738,4512 2.109.625,15
$ S
3 750.088,94 480488,7976 2.859.714,10
$ S
4 600.071,15 331357,4616 3.459.785,25
$ S
5 480.056,92 228512,6478 3.939.842,18

VALOR PRESENTE
DE LA SUMA DE

FLUJOS S
ACTUALIZADOS  2.909.111,33
VALOR PRESENTE § -

NETO (VPN) 4.548.196,23
TASA INTERNA DE -
RETORNO(TIR) 5,68

INDICE DE

RENTABILIDAD O

RAZON

BENEFICIO/COSTO S 0

Elaborado por: La Autora, 2021
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