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RESUMEN 

La cadena hotelera europea Accor ha apostado por desarrollar un nuevo proyecto 

hotelero en el Ecuador, dando paso así a TRIBE Cumbayá by Accor con un concepto de diseño 

audaz hecho para el viajero moderno. TRIBE Cumbayá es un hotel tipo lifestyle, de cuatro 

estrellas, select-service, el cual contará con un restaurante, espacios sociales, de co-working, 

salas de reuniones, un restaurante, grab & go, entre otros servicios. El hotel contará con cinco 

pisos y cuarenta y dos habitaciones y como su propio nombre lo dice estará ubicado en el sector 

de Cumbayá, más específicamente en la Av. Pampite y Diego de Robles. TRIBE Cumbayá 

busca ampliar la oferta de hoteles en la ciudad hasta este sector, el cual cuenta con una escaza 

oferta de hoteles.  

En el presente trabajo, se presentarán diferentes puntos como un análisis situacional de 

Ecuador, Quito y Cumbayá, un análisis de vecindario y mercado, concepto del hotel, planos 

arquitectónicos, distribución de nómina, marketing y análisis financiero. 

Palabras Clave: 

Ecuador, Quito, Cumbayá, hotel, Accor, TRIBE, lifestyle, select-service. 
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ABSTRACT 

The European hotel chain Accor has decided to develop a new hotel project in Ecuador 

and giving way to TRIBE Cumbayá by Accor with a bold design concept made for modern 

travelers. TRIBE Cumbayá is a four stars, lifestyle, and select-service hotel, which will have 

coworking spaces, meeting rooms, a restaurant, grab & go, among other services. The hotel 

will have five floors and forty-two rooms, and just like the name says, it will be located at 

Cumbayá, more specifically in Pampite Avenue and Diego de Robles. TRIBE Cumbayá seeks 

to expand the offer of hotels in the city to this sector, which has a limited scarce hotel offer. 

The following work will present different points, like a situational analysis of Ecuador, 

Quito and Cumbayá, a neighborhood and market analysis, architectural plans, payroll 

distribution, and financial and marketing plans.  

Key Words: 

 Ecuador, Quito, Cumbayá, hotel, Accor, TRIBE, lifestyle, select-service. 
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INTRODUCCIÓN 

La industria del turismo en varios países ha logrado ser pionera y generar cifras 

significativas en la economía de estos. Sin embargo, durante la pandemia del covid19, la 

industria experimentó grandes desafíos como cierres de hoteles y miles de personas 

desempleadas. Gracias a los protocolos y un plan de vacunación eficiente el panorama ha 

cambiado de manera positiva, es así como para el 2022 la industria ha experimentado una 

notable recuperación a nivel mundial.  

En el Ecuador, un país potencialmente turístico, el escenario fue el mismo. Sin 

embargo, los indicadores turísticos muestran una recuperación significativa y de manera 

especial en la capital como es Quito, ciudad a la cual cada año llegan miles de turistas para 

conocer el Centro Histórico y otros lugares cercanos a la ciudad. De igual manera se debe 

reconocer que Quito cada vez sigue creciendo como destino de negocios y eventos, esto 

generará mayor llegada de visitantes a la ciudad capital.  

 Como parte de Quito, se encuentra Cumbayá, una parroquia que a lo largo de los años 

ha tenido un fuerte desarrollo en lo que respecta al comercio, educación, salud y turismo, 

gracias a ello, la economía del lugar ha mejorado notablemente. Cumbayá es considerado como 

el punto medio entre el aeropuerto y la ciudad, además se encuentra cerca a otros generadores 

de demanda. Todo esto ha llevado a que Cumbayá sea reconocida como una de las parroquias 

más exclusivas de Quito y que sea el lugar en el cual se llevará a cabo el proyecto de viabilidad 

hotelera. 
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Capítulo 1 

1.1 Resumen Ejecutivo 

La parroquia de Cumbayá ubicada en la Ciudad de Quito es considerada un lugar de gran 

desarrollo económico. Por esta y otras razones se ha determinado que sería el lugar adecuado 

para llevar a cabo el proyecto de viabilidad hotelera. Es así como en medio de la investigación 

la cadena hotelera Accor ha llegado a la decisión de considerar el desarrollo del proyecto 

TRIBE Cumbayá by Accor, este será un nuevo concepto de hotel enfocado en el diseño de las 

instalaciones. Un hotel de cuatro estrellas, lifestyle con un tipo de servicio select - service.  

1.2 Justificación del plan y modelo de negocio 

Este proyecto llega a dar un giro en la industria hotelera en la ciudad específicamente a los 

establecimientos hoteleros, ya que es un hotel con un concepto nuevo y rompedor. Pretende 

dejar a un lado los típicos hoteles de lujo donde los colores cálidos, pasteles y la madera 

determinan el lujo. TRIBE Cumbayá by Accor busca acoger a todos los huéspedes en un lugar 

de diseño audaz, en el cual puedan relajarse después de un largo día, disfrutar de los servicios 

del hotel y encontrarse en las zonas comunes. Un hotel único, hecho para el viajero moderno 

en el cual encontrará todo lo que necesita a un precio accesible. 
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Capítulo 2 Análisis y Diagnóstico Situacional 

2.1 Búsqueda y Análisis de datos turísticos de Macro (Ecuador) a Micro (Cumbayá)  

A través del período en análisis (2018 – 2022), se puede concluir que, debido a la 

pandemia, el Ecuador tuvo momentos bajos en cifras con respecto al PIB y el número de turistas 

que recibió antes de la pandemia. Sin embargo, se han mantenido estables la cantidad de 

habitaciones y alojamientos registrados a lo largo del periodo. (Anexo 1)   

Para los datos encontrados de la ciudad de Quito, se determina que esta es una de las 

ciudades a nivel nacional con las mejores cifras en cuanto al recibimiento de turistas. A través 

de los últimos años 2018 al 2022 la cantidad de hoteles se ha mantenido, siendo siempre los 

hoteles de tres estrellas los que cuentan con mayor presencia en la ciudad.  Por otro lado, no 

existen datos sobre que tipos de turistas específicamente ingresan a la capital ecuatoriana, esto 

se da porque no existe un correcto control de las entradas internacionales o nacionales al país 

por lo que es imposible tener un correcto manejo de datos. (Anexo 1) 

Con respecto al análisis de Cumbayá, no existen datos oficiales en cuanto a 

alojamientos en la zona.  Es posible que los escasos hoteles existentes en la zona no se 

encuentren registrados en el Ministerio de Turismo del Ecuador. (Anexo 1) Sin embargo, para 

un análisis profundo se debe realizar un trabajo de campo en la zona.  

2.2 Búsqueda y Análisis de los datos relevantes de Ecuador 

Considerando los datos del (Anexo 2), tras la pandemia el PIB del Ecuador se está 

recuperando, incluso puede llegar a alcanzar valores más altos. El país se encuentra en la línea 

media de para llevar a cabo una inversión. Sin embargo, se debe tomar en cuenta los altos 

intereses e impuestos que se pagan en el país.  El riesgo país ha tenido un incremento 

significativo pero este valor es variable y puede bajar. En cuanto a la influencia del turismo en 

el PIB, los valores no son extremadamente altos comparados a otras áreas productivas. El 
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panorama podría cambiar si el Gobierno destina mayor presupuesto para la promoción de 

Ecuador como destino turístico claramente las cifras serían más altas, Ecuador tiene mucho 

potencial por explotar y generar mayores ingresos. Sin embargo, actualmente el país se 

encuentra pasando por un contexto de delincuencia, problemas económicos y políticos, esto 

afecta directamente al PIB, el riesgo país y con ello a las futuras inversiones.  

2.3 Búsqueda y Análisis de las llegadas de turistas a Quito 

Respecto al (Anexo 3) que muestra las llegadas nacionales e internacionales al país, se 

aprecia que, aunque no existe gran diferencia entre los dos tipos de turistas, los turistas 

nacionales son los que presentan un mayor número de llegadas a Quito. Por otra parte, 

aproximadamente desde el segundo semestre de todos los años, es cuando existe mayores 

llegadas de turistas, especialmente entre los meses de julio y agosto. Actualmente se tiene una 

recuperación e incremento positivo de turistas después de la pandemia.  

2.4 Búsqueda y Análisis de las rutas existentes dentro de Ecuador - Quito  

 En el país existe un aproximado de 15 aerolíneas tanto nacionales como internacionales 

(Anexo 4), las cuales facilitan las rutas aéreas para los pasajeros que desean visitar la capital. 

Por otro lado, son varias las rutas terrestres que salen de cada provincia o ciudad hacia los 

terminales terrestres de Quito. Todo esto contribuye a la facilidad de movilización de los 

turistas mediante vía aérea y terrestre desde y hacia Quito.  

2.5 Búsqueda y Análisis de la Ocupación dentro de Ecuador - Quito – Cumbayá 

Ecuador: la ocupación hotelera en el Ecuador se ha recuperado notablemente después 

de la pandemia. Al cierre del 2022, la ocupación se encuentra a un 5% de alcanzar el porcentaje 

de años anteriores. Esta información lleva a la conclusión de que el turismo se encuentra activo 

en el país y que puede llegar a explotarse mucho más. En la ilustración 1 se puede apreciar una 

tendencia de crecimiento, por lo tanto, es aceptable considerar que el Ministerio de Turismo 
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seguirá optando por apoyar a los hoteles en el Ecuador con incentivos que permitan a los 

dueños mejorar los servicios y experiencias de los clientes.  

 

 

Quito: se puede observar en la ilustración 2 el crecimiento y recuperación de la 

ocupación hotelera en Quito es notable. Sin embargo, el porcentaje de ocupación no ha llegado 

al 70% ideal. Una de las razones puede ser la competencia que tienen los hoteles con el 

crecimiento del Airbnb en la ciudad. A pesar de ello, es necesario crear o encontrar nuevos 

generadores de demanda turística para atraer la mayor cantidad de turistas a la ciudad.  

 

 

 

Fuente: Ministerio de Turismo del Ecuador 
Ilustración 1: Ocupación y ADR promedio en hoteles de 4 y 5 estrellas en Ecuador. 

Fuente: Quito Turismo 
Ilustración 2: Ocupación y ADR promedio en hoteles de 4 y 5 estrellas en Quito. 
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Cumbayá: en cuanto a la ocupación hotelera de Cumbayá, no se encontraron datos 

relevantes o útiles para poder realizar un análisis a profundidad. Se concluye que los pocos 

hoteles existentes en la zona no presentan información al Ministerio de Turismo. 

2.6 Búsqueda y Análisis de la Oferta dentro de Cumbayá  

Cumbayá se encuentra definida como una parroquia de gran desarrollo económico, en 

la cual se puede apreciar la existencia de conjuntos habitacionales, restaurantes, una 

universidad, colegios y escuelas, sistemas de salud, entre otros. Como se analizó en los 

anteriores puntos, no existe información de fuentes oficiales sobre la oferta hotelera existente 

en Cumbayá. Sin embargo, se conoce la existencia de tres alojamientos hoteleros en la zona. 

Estos son Hotel SANVY CUMBAYÁ, Casa Magnolia y Hotel SUMAQ KAY. Por otra parte, 

la oferta más fuerte en la zona es de Airbnb (Anexo 5)  

2.7 Búsqueda y Análisis de la Demanda dentro de Cumbayá  

La principal demanda que se encuentra en Cumbayá para lo que sería un proyecto 

hotelero esta los invitados de la USFQ, aquellas personas que viajan por negocios a la capital, 

turistas que llegan a Quito como paso antes de viajar a las Islas Galápagos, personas nacionales 

y extranjeros que llegan a Cumbayá por los diferentes generadores de demanda.  

2.8 Conclusión: análisis final sobre la información recopilada anteriormente con el fin 

de crear el concepto del hotel.  

Después del análisis presentado, se puede decir que no existen datos completos y 

actualizados de Quito y Cumbayá, lo cual dificulta un análisis más a profundidad. En cuanto a 

Cumbayá, la razón por la cual no existen datos de los establecimientos hoteleros es porque 

estos no se encuentran registrados. En Quito existe gran demanda de turistas tanto nacionales 

como internacionales, sin embargo, los turistas internacionales son los que más requieren de 

un hotel para alojamiento ya que estos llegan a Quito tanto para negocios, eventos y turismo, 
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siendo la estancia media de estos turistas según Quito Turismo de 1,5 noches. Los turistas 

residentes de países no latinoamericanos que más llegan a Quito son provenientes de Estados 

Unidos, España, Francia y Alemania. Por otro lado, en cuanto a la ocupación de los hoteles 

para el año 2022 es notable y positiva, sin embargo, con la promoción de Quito como destino 

turístico mediante el desarrollo de nuevos generadores turísticos la ocupación puede llegar a 

ser mayor y de esta manera las tarifas pueden aumentar. Se debe considerar que Quito aparte 

de ser destino turístico debe ser considerada una ciudad para MICE y con eso se llegará a captar 

más turistas. Finalmente, en cuanto a Cumbayá, aparte de ser residencial tiene diferentes 

atractivos para los turistas como: los centros comerciales, espacios para eventos, restaurantes, 

lugares turísticos y clubes. Por lo tanto, considerando las alentadoras cifras analizadas 

anteriormente, Cumbayá sería el lugar ideal para el desarrollo del proyecto de viabilidad 

hotelera. La información recopilada será de gran ayuda para determinar el tipo de concepto de 

hotel que sería ideal para la zona.  
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Capítulo 3 Vecindario y Mercado 

3.1 Historia de Cumbayá 

Cumbayá, una antigua parroquia de Quito, ha experimentado un notable desarrollo a lo 

largo de su historia. Desde sus inicios en 1597 hasta la actualidad, ha logrado importantes hitos 

en su crecimiento económico y desarrollo turístico. Proyectos como la ruta ferroviaria, la 

hidroeléctrica y la vía interoceánica han impulsado el comercio y el empleo en la zona. 

Festividades tradicionales, como las fiestas de junio y el Carnaval, promueven la cultura local. 

Cumbayá cuenta con un próspero entorno económico, albergando una variedad de negocios 

que dinamizan la economía local. Cada vez más Cumbayá se destaca por su desarrollo 

económico, atractivos turísticos, tradiciones culturales y un entorno empresarial vibrante. 

3.2 Análisis del uso de tierras 

El análisis y recopilación de datos realizados, demuestra que Cumbayá cuenta con una 

creciente y amplia variedad de áreas residenciales, negocios, educación, salud, etc. 

Contribuyendo de esta manera a que esta parroquia crezca en cuanto estatus, economía, la 

calidad de vida, etc. (Anexo 6) 

3.3 Análisis de los espacios públicos 

Tras analizar el vecindario, se observa que la zona cuenta con varios aspectos favorables 

en su totalidad. Destaca la amplia variedad de negocios locales, y es importante señalar que no 

hay extrema cantidad de negocios ambulantes, lo que brinda al sector una sensación de mayor 

privilegio y seguridad. Además, la mayoría de la zona está diseñada para peatones y cuenta 

con estaciones de autobuses, lo que facilita la movilidad. Sin embargo, se identifica un 

problema significativo con la falta de estacionamientos, ya que son escasos y en su mayoría se 

encuentran en la zona azul, siendo utilizados principalmente por estudiantes y profesores 

universitarios. Otra desventaja es la escasez de parques, aunque se compensa en parte con la 

presencia de árboles en las calles, lo que aporta cierta armonía. 
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3.4 Desarrollo del vecindario   

Cumbayá ha experimento un gran crecimiento durante últimos años. Se puede encontrar 

varias tendencias de negocios. Esta oferta incluye, restaurantes, servicios de alojamiento como 

Airbnb y hoteles, y áreas de oficina y coworking. Siendo estos mismos considerados como la 

mayor competencia para el proyecto hotelero en desarrollo. Por otra parte, existen proyectos 

en desarrollo a futuro residenciales, tales como los edificios residenciales como Aquarela y 

Botaniqo que potenciarán a un más la zona.  

3.5 FODA Ubicación 

 

 

Fuente: Elaboración propia. 
Ilustración 3: Análisis FODA de la ubicación de Cumbayá. 
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3.6 Generadores de demanda 

Existen diferentes generadores de demanda en la zona. Cumbayá cuenta con un 

creciente sector inmobiliario, que ha generado mayor visibilidad y crecimiento de la población 

en la zona. El sector ofrece una gran variedad de servicios relacionados a la restauraciones, así 

como también centros comerciales, lo cual ha generado una importante actividad económica y 

de empleo. Adicional a esto, cuenta con una amplia oferta de comunciaciones y accesos tales 

como la Av. Interoaceánico, la ruta viva, Av Simón Bolivar, etc.  (Anexo 7) 

3.7 Área de mercado  

Para realizar el análisis de mercado se ha tomado en consideración los siguientes 

límites.  Desde el aeropuerto de Quito en Tababela hasta la Av. Gaspar de Villarroel y Av 

Francisco de Orellana en Quito.  

Dentro de los límites seleccionados se ha procedido a realizar una investigación sobre 

el mercado hotelero en las diferentes zonas. Se ha tomado en consideración aquellos 

establecimientos que brindaban información completa y oficial. De esta investigación se logró 

destacar alrededor de 61 alojamientos (Anexo 8) los cuales se encuentran desde la categoría 

económica hasta la luxury.  

3.8 Conclusión  

Cumbayá ha sido determinada como ubicación ideal para el hotel debido a su prestigio y la 

disponibilidad de servicios como centros comerciales, servicios educativos, restaurantes, 

entidades bancarias, entretenimiento y servicios médicos. La ubicación en la Av. Pampite 

ofrece una zona tranquila y transitada, lo que aumenta la visibilidad del hotel. La conexión con 

la Ruta Viva facilita el acceso a turistas, y hay otras rutas alternativas disponibles. Aunque la 

competencia hotelera en Cumbayá es limitada, existen opciones en zonas rurales cercanas y al 

aeropuerto. Por lo tanto, el hotel que se pretende plantear deberá destacarse mediante factores 

de diferenciación para atraer a los turistas nacionales y extranjeros. Es importante que el 
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concepto se encuentre alineado a la zona y a los requerimientos que los posibles huéspedes 

pueden tener. Para que así, el hotel sea el deseado tanto por los turistas nacionales y extranjeros. 

De esta manera, si el concepto rompe expectativas, el cliente lo llevará en mente y siempre que 

llegue Quito querrá hospedarse en el nuevo proyecto y lo recomendará para que más personas 

lo lleguen a conocer. 
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Capítulo 4 Diseño del Hotel 

4.1 Análisis del sitio  

Descripción del Hotel 

El hotel será uno de tipo lifestyle del portafolio de Accor, la marca a desarrollar será 

TRIBE un concepto nuevo de hoteles que ha adquirido la cadena. El proyecto se llevará a cabo 

en la parroquia de Cumbayá específicamente en la Av. Pampite y Diego de Robles. El hotel 

tendrá una construcción de cinco pisos y dos subsuelos, contará con 42 habitaciones, además 

de servicios como un restaurante, bar y cafetería, grab and go, pequeñas salas de reuniones, 

business center, áreas verdes y zonas comunes.  

4.2 Guestroom Floor Desing 

El diseño que se ha determinado para el hotel es el Double-loaded slab, este diseño 

permite que un 70% del área de cada piso de construcción sea netamente de habitaciones. Con 

esta configuración se podrá tener la construcción de más habitaciones por piso, es decir más 

espacios que generan ingresos. Es importante recalcar que la construcción del hotel 

comprenderá únicamente el 50% de la parcela, la otra parte se considerará para proyectos a 

futuro o segunda etapa. 

 

 

Fuente: Elaboración Arq. Stefany Martínez, 2023 
Ilustración 4: Guestroom Floor Desing del proyecto. 
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4.3 Habitaciones 

El hotel contará con tres tipos de habitaciones, las cuales se dividirán de la siguiente 

manera (Anexo 9) 

• TRIBE (22 m2) Habitación simple y doble. Todos los amenities necesarios.  

• TRIBE BALCONY (29 m2) Habitación simple y doble con balcón. 

• TRIBE JUNIOR SUITE (37 m2) Habitación con balcón y extra amenities.  

En una breve descripción de las habitaciones, se las define como habitaciones de diseño 

contemporáneo, cómodas, tecnológicas, funcionales y prácticas. Estas estarán equipadas un 

pequeño escritorio de trabajo, televisión de pantalla plana, minibar y espacios de 

almacenamiento. Cada habitación cuenta con un diseño único para que la estadía del huésped 

sea inolvidable.  

4.4 Estructura Hotel  

La estructura del hotel será distribuida a través de 5 pisos y dos subsuelos. (Anexo 10) 

En los subsuelos 1 y 2 se encontrarán los parqueaderos, bodegas, áreas de descarga, cocina y 

área de alimentación para el personal. La planta baja será destinada para el lobby, bar, 

restaurante y grab & go. En el primer piso se encontrará el área de business center, salas 

ejecutivas, salones pequeños y oficinas administrativas. A continuación, en los pisos 2, 3 y 4 

se distribuirán las 42 habitaciones y linos, 14 habitaciones en cada piso. Finalmente, la terraza 

será destinada para múltiples usos. 

 

Tabla 1: Datos de construcción e inversión 
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4.5 Regularizaciones 

Según las ordenanzas Municipales, Cumbayá al ser una zona residencial se encuentra 

categorizada en R1A lo que permite el uso de suelo para unifamiliar y múltiple.  

Basándose en las regularizaciones de zonificación, los terrenos que conforman la 

parroquia de Cumbayá tienen zonificación A8 - A10 lo cual permite la construcción de 3 a 4 

pisos.  

Cumbayá a pesar de ser una parroquia rural tiene acceso a todos los servicios básicos 

que se necesitan para que una construcción terminada pueda funcionar. Se necesita solicitar 

una inspección previa a las entidades pertinentes para que estos servicios puedan ser habilitados 

en el lote.  

4.6 Conclusión 

Con lo antes expuesto, se concluye que el diseño del hotel es el adecuado para llevar a 

cabo en la parcela que se tiene destinada, también es interesante el dejar un porcentaje sin 

construcción para realizar una segunda etapa ya que con el tiempo se tendrá conocimiento de 

que se podría construir ya sean más habitaciones o salas de reuniones. Las regularizaciones de 

construcción en Cumbayá son claras, sin embargo, si existe la posibilidad de construir más 

pisos siempre y cuando se obtenga un permiso por parte del Municipio de Quito. El diseño del 

hotel pretende ser atractivo para la vista de los huéspedes y personas externas. También se 

busca que sea un lugar reconocido y especial en la zona.   
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Capítulo 5 Concepto y Servicios 

5.1 Concepto  

Luego de una investigación profunda de Cumbayá, se ha determinado que la mejor 

opción y concepto hotelero para esta zona es TRIBE una de las marcas del portafolio de Accor. 

Por esta razón es que se llevará a cabo el proyecto hotelero “TRIBE Cumbayá by Accor”  

La marca como tal menciona que los hoteles TRIBE se encuentran hechos para los 

viajeros modernos “aquellos que quieren algo más, por menos. Somos amantes del diseño que 

aprecian la asequibilidad, centrándonos en habitaciones de hotel y espacios sociales cómodos 

y estéticamente agradables que tienen todo lo que necesita y nada que no necesite” (Accor, 

2023) Dicho esto, el concepto que diferencia a TRIBE Cumbayá del resto de hoteles es: “A 

BOLD DESING EDIT” (Anexo 11) Si, un hotel que pretende generar experiencias en los 

huéspedes mediante el diseño audaz y único en cada espacio de las instalaciones del hotel. El 

concepto está hecho para dar un giro radical a lo que tradicionalmente se conoce como lujo, 

aquellos acabados de colores pasteles y madera, TRIBE Cumbayá busca romper esa regla y 

presentar a los clientes nuevos diseños, colores y tecnología. Tanto así que el cliente no tenga 

idea con lo que se va a encontrar cuando camine por las instalaciones. (Anexo 11)  

Este concepto busca satisfacer las necesidades de los huéspedes mediante habitaciones 

cómodas y de diseño, zonas comunes agradables y acogedoras para socializar, restaurante a la 

altura, un bar de diseño único para pasar el rato y conocer nuevas personas, pequeñas salas de 

reuniones útiles, todo esto para el viajero moderno. (Anexo 11) La promesa de servicio del 

hotel se encuentra alineada al concepto y pretende englobar todo lo que TRIBE Cumbayá 

representa (Anexo 11)  
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5.2 Servicios  

El hotel TRIBE Cumbayá tiene un tipo de servicio selecto, es decir cuenta con varios 

servicios como: 

• Habitaciones: tres tipos de habitaciones con diseños únicos y tecnología, todos los 

amenities que el huésped necesita. (Anexo 9) 

• Social Hub, tours culturales, parqueadero, zonas verdes. 

• Salas de reuniones con capacidad de hasta 40 personas dependiendo el montaje. 

• Business center y coworking. 

• Restaurante, grab & go, bar y cafetería: estos espacios serán propios del hotel razón 

por la cual se basan en el mismo concepto “A BOLD DESING EDIT” primará el diseño 

y la comodidad del lugar. La comida a ofrecer será nacional e internacional. Se 

rescatará sabores locales y se ofrecerá un menú de tipo internacional para aquellas 

personas extranjeras que no quieren alejarse de la dieta. El bar será un lujar para 

relajarse y pasar el rato mientras conocen gente nueva. El grab and go disponible las 

24 horas, dará la posibilidad de que los huéspedes disfruten de alimentos todo el 

tiempo. 

Tanto el concepto como los servicios ofrecidos diferencian al hotel TRIBE Cumbayá de la 

competencia presente en la zona (Anexo 12) es así como el hotel llegaría a ser el primero de la 

marca TRIBE by Accor en Ecuador y el segundo en Sudamérica.    
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Capítulo 6 Plan de Marketing 

6.1 Segmento de Mercado 

Los huéspedes del hotel TRIBE Cumbayá se distribuirán en dos partes importantes: 

• 60% - Leisure extranjeros, corporativos tanto nacionales como extranjeros. 

• 40% - Invitados de la USFQ, leisure nacionales, grupos y otros. 

Se debe considerar que estos porcentajes pueden tener variaciones dependiendo las 

temporadas o estacionalidad.  

Un huésped TRIBE se caracteriza por ser el viajero moderno, son normalmente 

europeos, americanos y nacionales, pertenecientes a la generación X, Y y Z. Este tipo de viajero 

está en constante búsqueda de experiencias personales y profesionales que cuenten con un 

balance entre estilo y presupuesto, buscan siempre accesibilidad, simplicidad y conectividad 

social.  

6.2 Buyer Persona 

 

 

 

 

Fuente: Elaboración propia. 
Ilustración 5: Buyer Persona TRIBE Cumbayá. 
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6.3 Objetivos del Plan de Marketing 

Objetivo Cualitativo 

Posicionarse en Ecuador como una marca de lujo asequible. Establecerse como marca 

número uno para viajeros modernos americanos, europeos y nacionales que buscan una 

experiencia única y auténtica, logrado a través del diseño, tecnología y cultura local. 

Objetivo Cuantitativo  

Aumentar en un 5 -8 % la ocupación del hotel en sus primeros 10 años de apertura, para 

de esta manera poder tener beneficios financieros, mejorar la rentabilidad, la visibilidad y el 

posicionamiento del hotel, y acelerar el ROI de la inversión inicial en el hotel. 

6.4 Estrategia Digital  

 Portal de la Marca 

  Al igual que todos los demás hoteles TRIBE alrededor del mundo, TRIBE Cumbayá 

contará con un espacio en el portal de la marca www.tribehotels.com, página en la cual se 

presentarán contenidos clave como las colaboraciones, servicios, restaurante, vecindario y 

habitaciones. Está página, estará disponible en inglés, francés y español y tendrá un link directo 

a la página ALL.com para reservar. 

 Presencia en Redes Sociales  

  Además de estar presente en las redes sociales de TRIBE (@tribe_hotels), tendrá sus 

propias redes sociales (@tribe_cumbaya), redes en las cuales se manejará diferentes tipos de 

contenido como fotografías artísticas que muestren el diseño interior de las instalaciones, así 

como también las creaciones culinarias y los diferentes tipos de huéspedes. (Anexo 13) 
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Influencers y Colaboraciones 

  Se trabajará con influencers y colaboración locales e internacionales que compartan la 

misma personalidad y valores de la marca TRIBE, es decir el ser amigables con el medio 

ambiente, representar un estilo de vida contemporáneo y la innovación. 

6.5 Canales de distribución 

  Al ser parte del grupo Accor, existe el beneficio de trabajar con la solución de 

distribución que este grupo tiene para sus marcas. Su sistema de reservas se dividirá de distintas 

maneras. El 19% se manejará por parte directa del hotel, es decir call centers y ejecutivos de 

ventas.  17% estará en la página y app oficial de Accor y en el portal de la marca. 33% se 

manejará con OTA´s, GDS, y IDS. (Anexo 14) 

6.6 Conclusión 

En conclusión, el plan de Marketing de TRIBE Cumbayá, estará dirigido para un 

mercado de turistas pertenecientes a la generación X, Y & Z, viajeros urbanos modernos y de 

negocios conectados que buscan experiencias auténticas y únicas en zonas urbanas, turistas 

tanto nacionales como internacionales, grupo en el cual se conformará por personas de España, 

Alemania y Estados Unidos. Todas las estrategias que se implementarán son estrategias que ya 

han manejado y se están manejando en la actualidad con otros hoteles TRIBE alrededor del 

mundo, tales como programas de fidelización, canales de distribución, el manejo de redes 

sociales y la estética que presenta cada uno de estos sitios.  

Todas estas estrategias estarán centradas en buscar como resultado, establecerse en Ecuador 

como una nueva alternativa de alojamiento, diferente a los típicos conceptos de hoteles que 

existen en el Ecuador, en nuestra estrategia de mercadeo, queremos plantear que el lujo no es 

sinónimo de costoso.  
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Capítulo 7 Recursos Humanos (Nómina) 

La estructura organizacional que se implementará en TRIBE Cumbayá será horizontal 

divisional. Esto quiere decir, que el recurso humano se encontrará dividido en las diferentes 

áreas departamentales del hotel. Cada área tendrá un encargado o líder. Sin embargo, se busca 

que todos los colaboradores tomen el rol de lideres y fortalezcan la comunicación para que de 

esta manera el trabajo pueda fluir de la mejor manera.  

7.1 Objetivos de los colaboradores 

Para TRIBE Cumbayá es importante contar con el mejor recurso humano. Por esta 

razón y basándose en uno de los pilares de la marca se reclutará a colaboradores que residan 

por la zona, aquellos que cuenten con un título profesional de tercer nivel en el área de 

hospitalidad, alimentos y bebidas. Además, se brindará un entrenamiento personalizado para 

que los colaboradores puedan nutrirse de conocimientos como orientación al servicio y la 

generación de experiencias únicas en los huéspedes. 

7.2 Requerimiento de personal 

Para llevar a cabo la operación de TRIBE Cumbayá, se ha determinado iniciar con 38 

colaboradores, los cuales tendrán un contrato indefinido a tiempo completo y se encontrarán 

divididos en las diferentes áreas del hotel. Además, se contará con un total de 12 colaboradores 

bajo un contrato eventual discontinuo, los cuales brindarán apoyo en los diferentes 

departamentos cuando las temporadas altas lo ameriten. (Anexo 15) 

7.3 Salarios 

Los salarios para el personal se encuentran bajo las regulaciones del Ministerio de 

Trabajo del Ecuador. El valor de la nómina es uno de los costos más altos que tendrá el hotel 

ya que se consideran jornadas nocturnas, horas extras y extraordinarias. 
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Capítulo 8 Finanzas 

En este capítulo se dará a conocer las proyecciones financieras que se han establecido 

para el hotel TRIBE Cumbayá. Se considerará desde la inversión hasta los indicadores de 

viabilidad.  

8.1 Inversión 

El hotel TRIBE Cumbayá de cuatro estrellas, que contará con dos subsuelos y cinco 

pisos. Con un concepto de lujo y diseño audaz en las instalaciones. Tiene un monto de 

inversión de $ 9 113 583, este valor se encontrará dividido en los rubros más importantes como 

son: terreno, construcción y capital de trabajo.  

 

Tabla 2: Inversión Inicial del proyecto 

8.2 Financiamiento  

Para este proyecto, se ha considerado dos opciones de financiamiento. 

8.2.1 Opción 1 de Financiamiento 

Para esta opción se ha determinado financiar la inversión inicial mediante capital de la 

cadena, nuevos inversiones y préstamo bancario a un 10.33% en BanEcuador a 10 años de 

plazo. 

 

 
Tabla 3: Opción 1 de financiamiento 

 
   

 

Fuente: Elaboración propia. 
 

Fuente: Elaboración propia. 
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8.2.2 Opción 2 de Financiamiento 

Con esta opción se busca evitar el préstamo bancario. Para ello, el financiamiento 

correspondería al capital de la cadena y el de los nuevos inversionistas quienes pasaran a tener 

beneficios en cuanto a los ingresos de las habitaciones del hotel, tendrán un porcentaje de 

ganancias según lo que cada habitación genere en ingresos ya que, ellos compraran parte del 

inventario de habitaciones. 

 

Tabla 4: Opción 2 de financiamiento 

8.3 Estado de Pérdidas y Ganancias 

8.3.1 Ingresos Departamentales 

Para analizar los ingresos departamentales, se ha tomado en cuenta los siguientes 

valores, los cuales han sido obtenidos mediante la investigación de la competencia directa tanto 

para el hotel como para el restaurante. 

 

Tabla 5: Ingresos de habitaciones vs restaurante 

Como se puede observar en la tabla 5, los ingresos por alimentos y bebidas son mayores 

a los ingresos por habitaciones que por lo general en la industria es al revés. En el caso del 

hotel TRIBE Cumbayá aproximadamente el 54% corresponde a ingresos brutos por parte de 

alimentos y bebidas, solo el 36% representa ingresos brutos de habitaciones, para ello se ha 

considerado un porcentaje de ocupación según los datos de Quito Turismo para los años 2019 

Fuente: Elaboración propia. 
 

Fuente: Elaboración propia. 
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– 2023, el ADR se ha obtenido mediante una investigación de tarifas de la competencia. El 

resto de ingresos se divide entre ingresos por telecomunicaciones, renta de salas de reuniones, 

parqueadero entre otros (Anexo 16) Con esto se puede afirmar que el comportamiento de este 

hotel es diferente, la principal razón es que únicamente cuenta con una capacidad instalada de 

42 habitaciones, las cuales rotan por día y el ADR no es elevado ya que debe competir con el 

set competitivo (Anexo 17), por otra parte, el restaurante está disponible para los huéspedes y 

el público en general, tiene una capacidad para 56 personas y la rotación es mayor que las 

habitaciones a esto se debe agregar los ingresos del grab and go, bar y cafetería por esa razón 

es que los ingresos de alimentos y bebidas son mayores que los de las habitaciones.  

8.3.2 Costos y Gastos Departamentales 

 

Tabla 6: Costos y Gastos Departamentales 

 

Tabla 7: Gastos no Distribuidos 

En las tablas 6 y 7 se puede observar que los costos y gastos no distribuidos del hotel 

se encuentran dentro de los rangos establecidos por la industria. Sin embargo, el costo de 

alimentos y bebidas se encuentra fuera del rango, la razón es que es este rubro se encuentra 

contemplado tanto el costo de producción, nómina y alimentación del personal. En los gastos 

no distribuidos el departamento de administración es menor ya que se encuentra ajustado a la 

capacidad del hotel TRIBE Cumbayá.  

Fuente: Elaboración propia. 
 

Fuente: Elaboración propia. 
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8.3.3 Utilidad Neta 

Tras los datos presentados en los apartados anteriores, luego de impuestos, intereses, 

depreciación, otros gastos y pago de capital, el hotel TRIBE Cumbayá mediante las dos 

opciones de financiamiento tiene una utilidad neta y un flujo de efectivo positivo.  

8.4 Viabilidad del proyecto 

Para determinar la viabilidad del proyecto se ha tomado en cuenta dos métricas 

financieras como son el VAN y la TIR. “En el Ecuador, al igual que en otros países de América 

Latina, se emplea una tasa fija de descuento, por lo general del 12%” (CEPAL, 2021) Una vez 

contemplado el estado de pérdidas y ganancias se analizará la viabilidad del proyecto por 

medio de las dos opciones de financiamiento.  

8.4.1 Viabilidad del Proyecto Opción 1  

Para este punto se han obtenido los siguientes resultados.  

 

Tabla 8: Viabilidad del Proyecto Opción 1 

Como se puede observar en la tabla 8 la TIR es menor que la tasa de descuento y el 

VAN es negativo, menor que cero. Por lo cual se puede concluir que, mediante la primera 

opción de financiamiento, el proyecto no es viable.  

 

8.4.2 Viabilidad del Proyecto Opción 2  

Para este punto se han obtenido los siguientes resultados.  

Fuente: Elaboración propia. 
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Tabla 9: Viabilidad del Proyecto Opción 2 

Como se puede observar en la tabla 9 la TIR es menor que la tasa de descuento y el 

VAN es negativo, menor que cero. De igual forma, se puede concluir que, mediante la segunda 

opción de financiamiento, el proyecto tampoco es viable.  

8.5 Conclusión finanzas 

Como se puede observar, independientemente de las dos opciones de financiamiento, 

el proyecto no es viable. La principal razón son los ingresos de habitaciones, los cuales no 

superan el 50% como normalmente se establece en la industria, esto genera grandes 

limitaciones de ingresos ya que el hotel únicamente cuenta con 42 habitaciones. Se debe 

considerar una mayor ocupación ya que un ADR más alto no es conveniente porque superaría 

el del set competitivo y el concepto de TRIBE Cumbayá se enfoca en ofrecer un hotel de lujo 

con diseño audaz a un precio accesible para el viajero moderno. 

  

Fuente: Elaboración propia. 
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Capítulo 9 Conclusiones Del Proyecto 

Tras una extensa investigación, se ha demostrado que Cumbayá es un lugar estratégico 

en el cual se puede llevar a cabo un proyecto hotelero. Cumbayá lo tiene todo a la mano de los 

turistas que podrían llegar a este destino. Lo más importante es que en la zona no existe gran 

competencia por parte de otros establecimientos hoteleros. Sin duda, la marca Accor ha 

quedado maravillada por el gran potencial que se percibe en la zona y la oportunidad de llevar 

a cabo el proyecto del Hotel TRIBE Cumbayá by Accor, un nuevo concepto de diseño audaz 

diseñado para los viajeros modernos y que se ajusta perfectamente a la zona.  

Sin embargo, luego de realizar el estudio de factibilidad se han encontrado problemas 

que realmente no permiten llevar a cabo este gran proyecto. Entre estos se encuentran: 

• ADR bajo en comparación a los precios en otros países. En Francia, por ejemplo, el 

ADR de un hotel TRIBE se encuentra sobre los 300 euros. 

• Al mencionar la marca en su concepto "precio accesible, bajo costo" en Quito - 

Cumbayá no se puede trabajar con una tarifa de más de $300 como en otros países 

donde opera la marca. Ya que el set competitivo tiene un ADR promedio de $ 120 

aproximadamente (Anexo). TRIBE ofrece calidad y lujo a bajo precio, pero al ser un 

hotel nuevo en la zona es imposible cobrar una tarifa igual o mayor a la de la 

competencia.  

• Bajos ingresos operativos por habitaciones, al contar con tan solo 42 habitaciones y un 

ADR no tan alto, los ingresos por habitaciones representan solo el 36%, el resto 

corresponde a alimentos y bebidas, renta de salas de reuniones, business center, entre 

otros. Se tiene un limitante grande de ingresos por habitaciones. Se debería considerar 

aumentar la ocupación. Sin embargo, el proyecto fue basado en datos del Ministerio de 

Turismo del Ecuador y Quito Turismo. 
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• Considerar el ADR (precio justo, pero a la medida de un hotel 4 estrellas y lo que las 

personas estén dispuestas a pagar, estrategias de revenue management) 

• Una ocupación mayor a la estimada. 

• La ubicación no es la apropiada. Si bien, la marca TRIBE se encuentra tomando terreno 

con más de 30 proyectos en desarrollo, se debe considerar que en Ecuador no sería 

considerada un hotel a precio justo, ya que el ADR promedio en el país de hoteles 4 y 

5 estrellas es menor a 300 euros que es lo que TRIBE comparte como precio justo en 

otros países como Francia.  

• Es un concepto diferente y que en el país no está del todo presente, pero a una tarifa 

publicada de aproximadamente $ 109 y con 42 habitaciones, el proyecto no es viable 

ya que incluso así la tarifa es alta y esta no podría subir más. También se debe 

considerar que la inversión es significativa ya que el concepto se enfoca en "diseño 

audaz en todas las instalaciones del hotel" por lo que los costos serían más altos.  

Como se puede apreciar, el proyecto realmente no es viable en la zona. Se considera 

trabajar con otro tipo de marca o concepto. Una marca o concepto que se ajuste a la zona, que 

no requiera de una inversión demasiado fuerte y que se pueda llegar a una ocupación mayor 

que la competencia con una tarifa acorde al mercado. 
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ANEXOS 

Anexo 1: Datos importantes para el turismo en el Ecuador, Quito y Cumbayá. 

 

Fuente (Banco Mundial, 2023) 

 

Fuente (Ministerio de Turismo, 2022) 

 

Fuente (GAD Cumbayá, 2019) 
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Anexo 2: Datos económicos – Ecuador como destino turístico 

 

Fuente (Banco Central del Ecuador, 2023) 
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Anexo 3: Llegadas de turistas nacionales y extranjeros durante los diferentes meses del año.  

Fuente (Quito Turismo, 2022) 
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Anexo 4: Aerolíneas que operan en el aeropuerto internacional de Quito. 

 

Fuente (Aeropuerto Internacional de Quito, 2023) 
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Anexo 5: Airbnb presentes en Cumbayá. 

 

Fuente (Airbnb, 2023) 
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Anexo 6: Uso de tierras en la parroquia de Cumbayá. 
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Fuente: Elaboración propia.  
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Anexo 7: Generadores de demanda, comunicaciones y accesos dentro de la zona de Cumbayá 

 

 

Fuente: (GAD Cumbayá, 2019) 
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Anexo 8: Área de mercado. Hoteles que se encuentran presentes dentro de los límites 

establecidos.  

 

 

Fuente: Información recolectada de Google Maps. 
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Anexo 9: Tipos de habitaciones  

 

 

 

Fuente: (Accor, 2023) 
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Anexo 10: Planos de la estructura del hotel. 
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Elaborado por: Arq. Stefany Martínez, 2023 
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Anexo 11: Concepto del Hotel y promesa de servicio 
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Fuente: (Accor, 2023) 



53 
 

Anexo 12: Hoteles competencia de TRIBE Cumbayá 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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Anexo 13: Plan de Marketing del Hotel – Estrategia digital. 

 

 

Fuente: (Accor, 2023) 
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Anexo 14: Canales de distribución que la marca ofrece y por los cuales el hotel se dará a 

conocer. 

 

Fuente: (Accor, 2023) 
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Anexo 15: Requerimiento de personal para llevar a cabo la operación del hotel. 

 

Fuente: Elaboración propia 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



57 
 

Anexo 16: División de ingresos departamentales 

Fuente: elaboración propia. 
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Anexo 17: Set competitivo para determinar un ADR basándose en el mercado.  

Fuente: Elaboración propia. Datos obtenidos de las páginas web de los hoteles.  

 

 

 

 

 

 

 


