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Resumen 

Esta investigación analiza el desarrollo inmobiliario en Ayangue, provincia de Santa 

Elena, y su incidencia en el turismo, con el fin de comprender los factores que impulsan la ex-

pansión inmobiliaria y su efecto sobre la infraestructura turística y la experiencia de los turistas, 

teniendo en cuenta los beneficios económicos y los riesgos ambientales y sociales que la acom-

pañan. Este análisis, busca generar un aporte teórico para una planificación sostenible, estable-

ciendo un equilibrio entre las oportunidades económicas y la conservación del entorno natural y 

cultural de la zona. 

Metodológicamente, la investigación utiliza encuestas para recopilar información de los 

residentes y los turistas, evaluando sus percepciones sobre los cambios en la comuna, además 

se recopilo información a través de fichas de observación, que permitieron compilar datos reales 

sobre la situación actual de Ayangue, en cuanto a calidad del servicio, accesibilidad e infraes-

tructura. Los resultados de la investigación presentan una dualidad en las opiniones, donde se 

reconoce el crecimiento económico y la mejora en servicios, pero existe preocupación por el 

deterioro ambiental, sobrecarga de servicios públicos y pérdida de identidad. En este sentido se 

pretende proporcionar instrumentos para una planificación idónea que promueva el desarrollo 

sostenible, garantizando la protección del medio ambiente y mejorando el turismo en Ayangue. 

 

Palabras clave: Ayangue, desarrollo Inmobiliario, turismo, Infraestructura, sostenibilidad, 

planificación 
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Abstract 

This research analyzes real estate development in Ayangue, Santa Elena Province, and 

its impact on tourism. It aims to understand the factors driving real estate expansion and its effects 

on tourism infrastructure and visitor experiences, considering the economic benefits and the ac-

companying environmental and social risks. The study seeks to provide a theoretical framework 

for sustainable planning, balancing economic opportunities with the preservation of the area's 

natural and cultural environment. 

Methodologically, surveys were conducted to gather information from residents and tour-

ists, assessing their perceptions of changes in the commune. Additionally, observation sheets 

were used to compile real data on Ayangue's current situation regarding service quality, accessi-

bility, and infrastructure. The results reveal a dual perspective: while economic growth and service 

improvements are acknowledged, concerns persist about environmental degradation, overbur-

dened public services, and loss of cultural identity. The research aims to offer tools for effective 

planning to promote sustainable development, ensuring environmental protection and enhancing 

tourism in Ayangue. 

 

Keywords: Ayangue, real estate development, tourism, infrastructure, sustainability, plan-

ning. 
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Introducción 

. La Comuna Ayangue, situada en la provincia de Santa Elena, Ecuador, es un destino 

costero con un gran atractivo natural. Su ubicación privilegiada a lo largo de la costa del Pacífico 

le asegura un potencial significativo para el desarrollo económico, principalmente a través del 

sector inmobiliario y el turismo. A lo largo de los años, Ayangue ha experimentado un crecimiento 

en el desarrollo inmobiliario, lo que ha generado un aumento en la infraestructura turística, así 

como propiedades vacacionales. Esto está relacionado con la tendencia del turismo de sol y 

playa, actividad que ha aumentado su popularidad considerablemente. En 2019 generó el 10,3% 

del PIB mundial y 330 millones de empleos siendo el costero y marino el segmento mayor de 

esta industria (Honjo & Kubo, 2020). 

El desarrollo inmobiliario tiene el potencial de transformar la economía local y la infraes-

tructura del lugar, además del aumento de empleos e inversión privada, sin embargo, también 

con lleva riesgos asociados a los recursos naturales y la infraestructura existente, debido a que 

el desarrollo no planificado puede llevar a problemas de sobrecarga en los servicios públicos y 

deterioro ambiental. Según Jaramillo (2022) los principios claves en el negocio inmobiliario, es la 

obtención de la mayor rentabilidad a través de la posibilidad del más alto y mejor uso del suelo 

según lo permita su capacidad física pero principalmente según lo permita el marco normativo. 

En este contexto la relación entre desarrollo inmobiliario y turismo es compleja, y un equi-

librio adecuado es fundamental para asegurar que el crecimiento turístico no comprometa la ca-

lidad del entorno y la experiencia del visitante. 

Se ha evidenciado pocos estudios con enfoques que profundicen el fenómeno de la ex-

pansión urbana, su evolución en el tiempo, y que aporten al mejor entendimiento del mercado 

inmobiliario, realidad de la que Ecuador no es la excepción, donde los estudios urbanos se han 

centrado preferentemente en abordar los procesos de las ciudades más grandes del país. 

(Jaramillo, 2022).   

Por lo antes expuesto, el propósito de esta investigación es profundizar y comprender que 

incidencia tiene el desarrollo inmobiliario en la infraestructura turística de Ayangue, para lo cual 

se efectuará un análisis de los motivos que impulsa ese desarrollo y cómo influye en el sector 
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turístico, considerando los impactos positivos y negativos sobre la oferta de servicios, infraes-

tructura turística y la experiencia de los visitantes. 

Por otra parte, se examinará el impacto del crecimiento inmobiliario en la infraestructura 

turística, incluyendo la oferta de servicios, la accesibilidad y las facilidades que tienen los visitan-

tes. En este sentido la percepción que tienen los residentes y el turista es un punto clave para la 

investigación, ya que nos permitirá analizar los beneficios y desafíos que enfrenta la comuna y 

el turismo desde la experiencia de ambos grupos.  

El trabajo de investigación ha sido desarrollado en varios capítulos, considerando el cre-

cimiento inmobiliario de los últimos años y cuál es el contexto actual que vuelve atractivo a Ayan-

gue, no solo para los turistas sino para la inversión privada y la búsqueda de segundas residen-

cias, por otra parte se evidencia la metodología que favorece la recopilación de información para 

el presente trabajo, considerando para tal efecto la utilización de encuestas, que nos permitirá 

levantar información real. 

Finalmente, la investigación nos permitirá generar un aporte teórico desde un contexto 

actual que servirá como punto de partida para poder identificar desafíos y oportunidades, to-

mando decisiones informadas que promuevan un desarrollo equilibrado, generando conciencia 

sobre como una mala planificación puede incidir de forma negativa en el destino. 
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Capítulo I 

Planteamiento del Problema 

Pregunta de Investigación 

¿Qué incidencia tiene el desarrollo inmobiliario en la infraestructura turística de Ayangue? 

Objetivo General 

Analizar la incidencia del desarrollo inmobiliario en la comuna de Ayangue y su influencia 

en el sector turístico, evaluando la percepción de los residentes y turistas, con el fin de identificar 

los posibles impactos en la oferta de servicios y la experiencia de los visitantes, además de con-

siderar los factores económicos, sociales y culturales. 

Objetivos Específicos 

Examinar el impacto del crecimiento inmobiliario en la infraestructura turística de Ayangue, 

incluyendo la oferta de servicios, accesibilidad y facilidades para los visitantes. 

Analizar la percepción de residentes y turistas sobre los beneficios y desafíos del desarrollo 

inmobiliario en la comunidad y el turismo. 

Evaluar cómo el desarrollo inmobiliario ha influido en la calidad de los servicios turísticos y 

la capacidad de Ayangue para atender a sus visitantes. 
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Justificación 

En la actualidad existen pocos estudios que profundicen el fenómeno de la expansión 

urbana, es así como se busca aportar un mayor entendimiento del desarrollo inmobiliario latente 

en la comuna Ayangue, ya que con el pasar de los años se ha evidenciado un gran crecimiento 

en su infraestructura. En este sentido, se busca comprender que conlleva a la industria inmobi-

liaria a desarrollar proyectos urbanísticos en el balneario y así determinar los beneficios y desa-

fíos que enfrenta el turismo ante este fenómeno. 

Por lo antes expuesto, el propósito de esta investigación es comprender que incidencia 

tiene el desarrollo inmobiliario en la infraestructura turística de Ayangue, permitiendo generar un 

aporte teórico desde un contexto actual que servirá como punto de partida para poder identificar 

desafíos y oportunidades, tomando decisiones informadas que promuevan un desarrollo equili-

brado, generando conciencia sobre como una mala planificación puede incidir de forma negativa 

en el destino. En este sentido se generará una pauta para futuras investigaciones donde se 

pueda desarrollar un aporte practico que contribuya a la solución del problema. 
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Capítulo II 

Marco Teórico 

1. Turismo 

El origen del turismo se remonta a la antigüedad, debido a la necesidad del ser humano 

por desplazarse para conseguir comida y cobijo. El turismo comienza su reconocimiento desde 

el momento en que el hombre busca movilizarse por algo más que solo una necesidad de super-

vivencia. Con el paso de los años la perspectiva del hombre cambio, buscando placer en sus 

viajes, por lo que el ocio conlleva a ese gran desplazamiento de personas dentro y fuera de su 

lugar natal.  

El turismo se define como el traslado y permanencia de su lugar habitual a otro, siendo 

esta una actividad que se realiza sin fin de lucro o remuneración (Boullón, 2006). Es así como el 

turismo se puede percibir como una forma de descanso, donde se busca salir de la cotidianidad 

del día a día. 

El Glosario de términos de turismo (ONU Turismo), indica que el turismo es un fenómeno 

social, cultural y económico que supone el desplazamiento de personas a países o lugares fuera 

de su entorno habitual por motivos personales, profesionales o de negocios. Esas personas se 

denominan viajeros (que pueden ser o bien turistas o excursionistas; residentes o no residentes) 

y el turismo abarca sus actividades, algunas de las cuales suponen un gasto turístico. 

Para Requena y Muñoz (2006), el turismo es una de las pocas actividades humanas que 

ha sido abordada desde diversas disciplinas (economía, ecología, psicología, geografía, sociolo-

gía, historia, estadística, derecho y las ciencias políticas y administrativas).  

Sin embargo, Crosby (1996) menciona que el turismo es la actividad socioeconómica jo-

ven, difícil de ser definida, ya que existen diferentes puntos de vistas como por ejemplo un eco-

nomista define el turismo como un consumo, un psicólogo analiza el comportamiento del turismo 

y el geógrafo desde el punto de vista territorial, todas son válidas ya que en conjunto dan una 

definición casi precisa del turismo. 
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2. Turismo de Sol y Playa 

El turismo de sol y playa se define como “aquel que se encuentra en toda la localización 

costera con amplia geografía, es ahí donde el turista puede disfrutar de una climatología soleada 

durante el día y actividades de ocio durante la noche con temperatura suave” (Gomez, 2017). El 

buen clima es considerado un componente esencial en un destino de sol y playa por lo que se 

busca un clima agradable, generalmente soleado para tener un mayor disfrute, además de otros 

aspectos como la calidad de sus playas y su infraestructura, ya que se consideran importantes 

para lograr una experiencia gratificante para el turista, siendo puntos clave en el segmento. 

Los productos turísticos de la Provincia de Santa Elena (PSE) son el resultado del desa-

rrollo espontáneo del turismo, la modalidad más relevante ha sido el producto clásico Sol y playa, 

que desde inicios del siglo XX se ha venido asociando a una diversidad de nuevas formas de 

turismo como el cultural y el de aventura en los últimos años. (Bastidas & Argandoña, 2020), es 

por lo que el turismo de sol y playa; y, el cultural, a pesar de que no son iguales, aparecen como 

dos productos específicos que se dirigen a distintos segmentos de mercado, y se hace evidente 

el análisis de nuevas tendencias que se observan en la demanda turística y en el producto sol y 

playa. (Ortiz Pabón & Peralta Mendoza, 2019). 

Actualmente se confirma que “el turismo de sol y playa sigue siendo una tendencia en 

evolución y es muy apreciada en el Ecuador” (MINTUR, 2015). En este sentido se reconoce como 

un producto a gran escala, considerando su constante crecimiento en relación con otros tipos de 

turismo, esto se debe a la amplia demanda que existe. 

3. Impacto del Turismo a nivel Socioeconómico 

El desarrollo Socioeconómico es un proceso de cambio y crecimiento continuo que otorga 

una mejor calidad de vida a las personas que conforman un territorio, para lo cual se requiere el 

aprovechamiento racional de los recursos naturales y culturales. (Acosta, 2018).  

Tomazzoni (2013) establece que, a pesar de los efectos de la actividad, el turismo pro-

porciona costes y beneficios a través de numerosas actividades involucrando a restaurantes, 

hoteles, cooperativas de transporte, agencias de viajes, organizaciones turísticas evidencián-

dose un progreso en el desarrollo de las actividades. En este sentido se ven implicados los tres 
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grandes grupos de servicios turísticos como lo son el hospedaje, alimentación y transporte, ser-

vicios que ayudan al turista a que su estadía en un lugar sea lo más satisfactoria posible. 

Para Wahab (1991) el turismo contribuye significativamente con la distribución del ingreso 

y es el sector económico que más genera empleo, impulsando el poder adquisitivo de los con-

glomerados industriales y comerciales. El turismo es un sector con una amplia demanda lo que 

permite ser un gran generador de oportunidades, es así como la población se ve beneficiada, ya 

que logran mejorar su calidad de vida a través del trabajo generado por la gran demanda del 

segmento. 

La literatura económica ha asumido definitivamente que el turismo es una opción positiva 

para el desarrollo económico, especialmente por su capacidad para difundir efectos en cadena 

sobre el conjunto de la economía a través del multiplicador del gasto turístico. No obstante, es 

cierto que este hecho no se produce siempre y en cualquier circunstancia, sino que el territorio 

receptor de la actividad turística debe reunir una serie de condiciones y el proceso de desarrollo 

debe responder a un modelo adaptado a sus especiales circunstancias. (Pulido, 2008) 

En este sentido se debe considerar al turismo como una actividad que afecta positiva-

mente a los procesos de desarrollo sean estos sociales o económicos, ya que existe una relación 

directa entre ambos debido a que el turismo fomenta la inversión, generando plazas de trabajo y 

a su vez mejora la situación económica de la población, muchos estudios dictan que el turismo 

es un motor de transformación social. Sin embargo, debemos considerar los riesgos y amenazas 

que puede generar una mala gestión de la actividad debido a la falta de planificación. 

4. Comuna Ayangue 

Ayangue está ubicada en la provincia de Santa Elena, en la región costera de Ecuador. 

Su historia se remonta a tiempos precolombinos, cuando era habitada por diversas comunidades 

indígenas. Con el pasar del tiempo, Ayangue se convirtió en una pequeña comuna de pescadores 

que se encuentra en constante crecimiento turístico, debido a su belleza y gran riqueza natural. 

Esta playa de Santa Elena es conocida como “La Piscina del Pacífico”, por las aguas apacibles 

que bordean una ribera de mar formada de arenales. La ensenada de este sitio forma una piscina 

natural de aguas cálidas y suaves arenas, para disfrutar de la calidez de las aguas ecuatorianas 
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(AyangueEC, 2024), esto convierte a la comuna en un destino interesante y con una gran afluen-

cia de turistas, motivando el interés del sector privado, lo que genera inversión y un desarrollo 

inmobiliario a gran escala.  

Como se menciona en el Sitio Web (AyangueEC, 2024): La comuna de Ayangue es co-

nocida en la Ruta del Spondyllus por el atractivo turístico que brinda seguridad y descanso a 

locales y extranjeros, fundada el 19 de julio de 1982, es un pueblo en el que sus habitantes se 

dedican principalmente a actividades de pesca y turismo.  

Ayangue atrae a turistas nacionales y extranjeros por sus aguas tranquilas y cristalinas 

que permiten el descanso y disfrute en familia, en la que se puede encontrar variedad de unida-

des de alojamiento, realizar actividades deportivas de recreación y pesca, buceo, restaurantes 

con todo tipo de gastronomía, tiendas de consumo y cooperativas de transporte que dan servicio 

a todo el flujo de turistas que visita esta hermosa localidad. (Tomalá Ullón, 2023). 

5. Demografía 

Ayangue tiene una población aproximada de 1400 habitantes según el censo interno po-

blacional realizado en 2012, la mayoría de las personas se dedican a la pesca y actividades 

relacionadas con el turismo. En este contexto se puede evidenciar que existe una tendencia, 

siendo el turismo una de las principales actividades económicas de la comuna. Esto comprende 

actividades como deportes acuáticos, avistamiento de ballenas jorobadas, pesca deportiva, bu-

ceo, snorkel, entre otras.  

La demanda durante la temporada playera exige que la comuna ofrezca una infraestruc-

tura amplia y de gran desarrollo. Aunque es una parroquia rural, su infraestructura ha evolucio-

nado en respuesta al crecimiento del turismo, particularmente en temporadas altas. Las mejoras 

en caminos, servicios básicos e instalaciones recreativas han sido fundamentales para atraer 

visitantes y fomentar el desarrollo local. 
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5.1. Vías de Acceso 

Las vías de acceso comprenden un recurso turístico importante. La carretera principal 

que conduce a Ayangue ha sido objeto de mejoras, facilitando el tránsito de vehículos y redu-

ciendo el tiempo de viaje. Esto ha permitido que más turistas lleguen a disfrutar de sus playas y 

actividades recreativas, convirtiendo a Ayangue en un destino atractivo para los turistas. 

Dentro de este punto debemos considerar también las vías de acceso a las playas que 

colindan con la comuna, ya que la bahía principal es una de varias playas que se encuentran en 

el sector, pero con el pasar de los años las playas aledañas se han visto afectadas por el desa-

rrollo inmobiliario desmedido lo que ha llevado al cierre de muchas de ellas, tal y como es el caso 

de la playa porte grande, donde no existe un acceso directo. 

5.1. Servicios Básicos 

La disponibilidad de servicios básicos como agua potable, electricidad y saneamiento es 

crucial para la experiencia de los turistas. En los últimos años, se han realizado esfuerzos para 

mejorar estos servicios, lo que no solo beneficia a la comunidad local, sino que también mejora 

la calidad de la estadía para los visitantes. Es fundamental para mantener la higiene y la salud 

pública, aspectos que son especialmente valorados por los turistas. 

Sin embargo, durante los últimos años el incremento de la población local y la gran afluen-

cia de turistas durante la temporada alta, han hecho que estos servicios sean deficientes, lo que 

implica una gran afectación al sector turístico. 

5.2. Alojamiento y Gastronomía 

La infraestructura turística en Ayangue incluye una variedad de opciones de alojamiento, 

desde hoteles, hostales, casas de alquiler y segundas residencias. Este desarrollo ha permitido 

recibir a un número creciente de visitantes. Además, la oferta gastronómica ha crecido, con res-

taurantes que destacan por la cocina local. Esta diversidad en la oferta no solo atrae a turistas, 

sino que también apoya a la economía local al generar empleo y promover productos regionales. 
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El incremento de la infraestructura turística sin bien es cierto es de gran ayuda para el 

desarrollo de la comuna en materia de turismo, también puede ser una problemática sino se 

gestiona de forma ordenada, debido a que ejerce presión sobre los recursos naturales y la infra-

estructura existente, lo que requiere una planificación cuidadosa y sostenibilidad en el desarrollo. 

6. Desarrollo Inmobiliario 

6.1. Definición 

El desarrollo inmobiliario se refiere al proceso de construcción y comercialización de bie-

nes raíces, incluyendo viviendas, locales comerciales y proyectos turísticos. Este proceso implica 

múltiples etapas, desde la planificación y financiamiento hasta la construcción y venta. En el 

contexto de Ayangue, el desarrollo inmobiliario puede dividirse en: Residencial, Comercial y Tu-

rístico. 

Actualmente, el desarrollo inmobiliario se ha posicionado en varias playas de la PSE, 

desarrollando urbanizaciones turístico-residenciales que son ocupadas entre los meses de enero 

a marzo, en su mayoría, por turistas procedentes de Guayaquil quienes arriban a Santa Elena 

para el disfrute de sus vacaciones; y en los meses de julio a septiembre, por visitantes que en 

mayoría provienen de la ciudad de Cuenca y otros sitios de la Sierra, periodo vacacional en esta 

región (León, 2013) 

En los últimos años, Ayangue ha experimentado un notable crecimiento en el sector in-

mobiliario, impulsado principalmente por el aumento del interés turístico. Este fenómeno ha sido 

parte de una tendencia en auge, tal y como se puede evidenciar dentro de la provincia de Santa 

Elena, donde el desarrollo inmobiliario ha sido impulsado por la creciente demanda de propieda-

des de inversión y segundas residencias durante las vacaciones. Aledo y otros (2005), definen 

al turismo residencial como: la actividad económica que se dedica a la urbanización, construcción 

y venta de viviendas que conforman el sector extra hotelero, cuyos usuarios las utilizan como 

alojamiento para veranear o residir, de forma permanente o semipermanente, fuera de sus luga-

res de residencia habitual. 

El Instituto Nacional de Estadística y Censos (INEC) reporta un incremento en el número 

de unidades habitacionales en Ayangue, destacando un crecimiento del 15% en el desarrollo de 
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nuevas propiedades residenciales entre 2015 y 2020 (INEC, 2022). Este aumento ha sido impul-

sado por el auge del turismo, que ha atraído tanto a inversores locales como internacionales 

interesados en la construcción de resorts, apartamentos y casas de vacaciones. 

6.2. Tipos de Desarrollo Inmobiliario 

6.2.1. Residencial 

 El desarrollo residencial se refiere a la construcción de viviendas que están destinadas a 

la ocupación por individuos o familias. Este tipo de desarrollo incluye viviendas unifamiliares y 

multifamiliares. En el caso de Ayangue, la mayoría son casas unifamiliares, donde generalmente 

habita una sola familia. Sin embargo, en el caso de segundas residencias podemos evidenciar 

un ligero cambio de esa modalidad, debido a que existen casas vacacionales que son comparti-

das por dos o más familiares. 

 Este tipo de desarrollo es de gran interés para los inversionistas debido a los proyectos 

de vivienda asequibles que se están generando dentro de la comuna, especialmente en conjun-

tos residenciales (urbanizaciones). Proyectos que generalmente se ven en las grandes ciudades 

y que hoy en día están en auge en la zona costera. 

 Se debe considerar que el crecimiento del turismo atrae a nuevos residentes, tanto tem-

porales como permanentes, lo que incrementa la demanda de viviendas y, por ende, promueve 

la construcción de nuevas propiedades residenciales. 

6.2.2. Comercial 

El desarrollo comercial implica la construcción de espacios destinados a actividades eco-

nómicas y servicios. En Ayangue predomina la construcción de tiendas, restaurantes y uno que 

otro establecimiento para el entrenamiento. Estos proyectos ofrecen una variedad de servicios y 

productos, atrayendo tanto a residentes como a turistas. En cuanto a la gastronomía y el entre-

namiento debemos considerarlos como factores que influyen en la experiencia del visitante. Ade-

más, la construcción de infraestructura no solo influye en la estancia del turista, sino que también 

genera oportunidades laborales, aumentando la circulación económica en la comuna. 
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6.2.3. Turístico 

El desarrollo turístico se centra en la creación de instalaciones y servicios que facilitan la 

llegada y estancia de los turistas. Este tipo de desarrollo incluye, la construcción de hoteles, 

hostales y casas de vacaciones que satisfacen la demanda turística, permitiendo la acogida de 

una gran cantidad de turistas. Es así como también se contempla la infraestructura recreativa, 

donde se busca la inversión en las playas, parques y centros recreativos dentro de la comuna.  

Cada uno de los tipos de desarrollo mencionados anteriormente juega un papel impor-

tante en la economía local en la mejora de la calidad de vida de los residentes y la experiencia 

de los turistas. Es así como la correcta planificación de estos puntos contribuye al crecimiento 

sostenible y a la prosperidad de Ayangue como un destino turístico atractivo. 

7. Factores que Impulsan El Desarrollo Inmobiliario 

El desarrollo inmobiliario es un fenómeno complejo que se manifiesta por múltiples facto-

res interconectados. A continuación, se detallan los que más contribuyen al crecimiento del mer-

cado inmobiliario: 

7.1. Crecimiento Turístico 

A nivel de Latinoamérica, El turismo está emergiendo cada vez más como un pilar funda-

mental para el desarrollo en la región, ofreciendo amplias oportunidades para el crecimiento eco-

nómico y el empoderamiento comunitario. (ONU Turismo, 2024)  

El turismo es una fuente poderosa de ingreso en todo el mundo, especialmente en áreas 

con atractivos naturales o culturales, es así como mantiene las condiciones adecuadas para la 

construcción de hoteles, resortes, propiedades de alquiler, entre otras. Por lo tanto, el desarrollo 

inmobiliario sigue el camino a satisfacer las necesidades de los visitantes y residentes. 

7.2. Factores económicos locales 

El propósito del desarrollo económico local (DEL) es fortalecer la capacidad económica 

de un área local para mejorar su futuro económico y la calidad de vida para todos. Es un proceso 
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mediante el cual los sectores públicos, privado y no-gubernamental trabajan colectivamente para 

crear mejores condiciones para el crecimiento económico y para la generación de empleo. (Goga, 

Murphy, & Swinburn, 2006) 

Las condiciones económicas locales, como la tasa de empleo, la inversión privada y la 

salud económica, juegan un papel importante. Un sector económicamente activo, genera inver-

sión en viviendas, centros comerciales y empresas, ampliando el mercado laboral y por ende 

mejoran el desarrollo económico local. 

7.3. Demografía 

El tamaño y la calidad de vida de la población en crecimiento son fundamentales. En 

particular, el crecimiento de la población ya sea por migración o factores naturales, también con-

duce a una mayor demanda de vivienda. Además, el envejecimiento de la población, la aparición 

de nuevas generaciones con nuevas pautas de vida y urbanización masiva ejercen una influencia 

directa en los tipos de proyectos inmobiliarios. 

7.4. Políticas Locales 

Aquí, especialmente, se manifiestan los beneficios de las políticas gubernamentales. Si 

existe infraestructura de crédito, exenciones fiscales y otras facilidades para inversiones extran-

jeras, estas condiciones favorecen el desarrollo inmobiliario. Pero la política débil y la falta de 

planificación urbana causan congestión, especulación del suelo y amenazan directamente al am-

biente. 

8. Impacto del Desarrollo Inmobiliario en el Turismo 

El desarrollo inmobiliario tiene un impacto considerable en el turismo, actuando como un 

motor de crecimiento económico y transformación social en las comunidades. En primer lugar, la 

construcción de nuevos hoteles, apartamentos y resorts incrementa la oferta de alojamiento, lo 

que diversifica las opciones disponibles para los turistas. Esta variedad de alojamientos, que 

incluye desde opciones económicas hasta lujosas, no solo atrae a diferentes segmentos de via-

jeros, sino que también puede generar una competencia más intensa que resulta en precios más 

accesibles y mejores servicios. 
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Además, el desarrollo inmobiliario frecuentemente va acompañado de mejoras significa-

tivas en la infraestructura local, incluyendo carreteras, transporte público y servicios básicos. Es-

tas mejoras facilitan el acceso a la región, lo que puede aumentar el flujo turístico. Una infraes-

tructura robusta no solo beneficia a los visitantes, sino que también mejora la calidad de vida de 

los residentes, creando un entorno más atractivo tanto para turistas como para locales. 

Desde un punto de vista económico, el desarrollo inmobiliario tiene el potencial de generar 

empleo a través de la construcción y operación de nuevas instalaciones turísticas. La creación 

de puestos de trabajo puede tener un efecto multiplicador en la economía local, aumentando los 

ingresos y estimulando el consumo en otros sectores, como restaurantes, comercio y entreteni-

miento. A medida que el turismo crece, también lo hacen los ingresos fiscales de la localidad, 

que pueden ser reinvertidos en la comunidad para mejorar servicios públicos y programas socia-

les. 

Sin embargo, el impacto del desarrollo inmobiliario no está exento de desafíos. Uno de 

los más significativos es el riesgo de gentrificación, donde el aumento de la demanda de propie-

dades puede desplazar a los residentes locales y alterar la estructura social de la comunidad. 

Esto puede llevar a tensiones entre los nuevos desarrollos turísticos y las comunidades estable-

cidas, creando la necesidad de un diálogo y planificación inclusiva que considere las necesidades 

de todos los actores involucrados. 

Además, el desarrollo inmobiliario puede tener consecuencias ambientales negativas, es-

pecialmente si no se implementan prácticas sostenibles. La construcción en áreas sensibles 

puede llevar a la degradación de ecosistemas y la pérdida de recursos naturales, que son esen-

ciales para la experiencia turística. Por otro lado, si se adoptan enfoques de desarrollo sostenible, 

como la construcción ecológica y la conservación de espacios naturales, se puede atraer a un 

perfil de turista más consciente del medio ambiente y contribuir a la preservación de la cultura 

local. 

Finalmente, la percepción de la comunidad sobre el desarrollo inmobiliario es crucial para 

su éxito. Una aceptación positiva puede facilitar la colaboración entre desarrolladores, autorida-

des y residentes, mientras que la resistencia puede resultar en conflictos y obstáculos para futu-

ras iniciativas. Fomentar un enfoque participativo en la planificación y ejecución del desarrollo 
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inmobiliario puede ayudar a mitigar estos desafíos y asegurar que los beneficios del turismo se 

distribuyan de manera equitativa entre todos los actores involucrados. 

En conclusión, el desarrollo inmobiliario presenta tanto oportunidades como desafíos para 

el turismo. Al comprender y gestionar estos impactos de manera efectiva, se puede promover un 

crecimiento turístico sostenible que beneficie a las comunidades locales y preserve los recursos 

que atraen a los visitantes. 

9. Relación entre el Desarrollo Inmobiliario y el Turismo de Ayangue 

La relación entre el desarrollo inmobiliario y el turismo en Ayangue es compleja y diná-

mica. Ambos sectores se influyen mutuamente, generando beneficios económicos y oportunida-

des para la comunidad. Sin embargo, también presentan desafíos que requieren atención y pla-

nificación estratégica. A medida que Ayangue continúa creciendo como destino turístico, es fun-

damental que el desarrollo inmobiliario se realice de manera sostenible, garantizando que tanto 

residentes como visitantes puedan disfrutar de los recursos y oportunidades que la comuna tiene 

para ofrecer. 

La teoría de la sinergia económica postula que el crecimiento de un sector puede impulsar 

el desarrollo de otro. En el caso de Ayangue, el crecimiento del turismo puede generar una mayor 

demanda de desarrollo inmobiliario, lo que, a su vez, beneficia a la economía local. Esta sinergia 

se manifiesta en: 

 Incremento de la Demanda: La llegada de turistas eleva la demanda de alojamiento, res-

taurantes y servicios comerciales. 

 Creación de Empleo: El desarrollo inmobiliario y turístico genera oportunidades laborales, 

lo que beneficia a la población local. 
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Capítulo III 

3. Metodología 

3.1. Enfoque de la Investigación 

La presente investigación tiene un diseño estructurado a partir de un enfoque mixto, 

donde se utilizarán técnicas cualitativas y cuantitativas. De este modo se desarrollarán entrevis-

tas a las autoridades y lideres de la comuna para analizar que perspectivas tienen ante el desa-

rrollo inmobiliario y cuál es su relación con el turismo, además de conocer sus experiencias y 

opiniones sobre el impacto del desarrollo en la comunidad. En este sentido se hará uso de las 

vivencias personales que han permitido estar en contacto directo con el problema y el cambio 

que ha tenido la comuna con el pasar de los años.  

En cuanto al enfoque cualitativo se hará uso de encuestas estructuradas para medir la 

percepción del desarrollo inmobiliario entre los residentes y turistas, así como determinar el im-

pacto desde el punto de vista socioeconómico, además se realizará la recopilación de datos 

específicos sobre el desarrollo inmobiliario, tales como el tipo de propiedades y el número de 

nuevos desarrollos y a nivel turístico conocer el número de visitantes y la satisfacción que tienen 

al visitar la comuna. 

3.2. Alcance de la Investigación 

La investigación se basa en dos métodos, siendo este la combinación del método explo-

ratorio y descriptivo. La investigación exploratoria según Fidias (2012) es aquella que se efectúa 

sobre un tema u objeto desconocido o poco estudiado, por lo que sus resultados constituyen una 

visión aproximada de dicho objeto, es decir, un nivel superficial de conocimientos, en este con-

texto fue necesario indagar directamente de la fuente debido a que es un tema poco abordado, 

para esto se realizó la recopilación de información real, además de ser un visitante frecuente 

permitiendo estar en contacto directo con la problemática de la comunidad.  

Por otro lado, es descriptiva porque se documenta el estado actual del desarrollo inmobi-

liario, incluyendo la descripción de los proyectos inmobiliarios, características del desarrollo, y 

cómo estos cambios han influido en la oferta turística y la demanda de servicios. Dicha metodo-

logía se efectúa cuando se desea describir, en todos sus componentes principales, una realidad. 
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(Guevara, Verdesoto, & Castro, 2020). Es así como se busca analizar cada uno de los puntos 

claves referentes al sector inmobiliario y como su desarrollo afecta al turismo y por ende a los 

residentes de la comuna, considerando que existe una problemática real, aunque poco abordada. 

3.3. Delimitación de la Investigación 

La Investigación se desarrollará en la comuna Ayangue, ubicada en la parroquia Colonche, 

provincia de Santa Elena en la Ruta del Spondylus. Investigación que se centrará en el análisis 

del desarrollo inmobiliario en la comuna, entre 2015 y 2023, abordando proyectos turísticos y 

residenciales específicos. Se evaluará su incidencia en el turismo a través de indicadores como 

el número de visitantes y la ocupación hotelera, utilizando un enfoque metodológico mixto con 

encuestas y entrevistas. 

 

Figura 1 Imagen satelital de la comuna Ayangue, Santa Elena Ecuador 

Fuente: satellites.pro 

3.4. Población y Muestra de la Investigación 
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3.4.1. Población 

La población incluirá turistas que visitan la comuna Ayangue, residentes locales, empre-

sarios y comerciantes dueños de negocios relacionados con el turismo, como hoteles, restauran-

tes y servicios turísticos, que pueden proporcionar información sobre cómo el desarrollo inmobi-

liario ha afectado sus operaciones. Además de las autoridades locales que puedan ofrecer datos 

de regulaciones y planificación urbana. 

3.4.2. Muestreo 

 En esta investigación, se aplicó el muestreo estratificado, ya que se considerará a varios 

grupos para el análisis, siendo estos los turistas que visitan el balneario y residentes locales 

donde se encuentran incluidos los dueños de locales y autoridades de la comuna. En cuanto al 

tamaño se considera una población Infinita, ya que no se conoce con exactitud el tamaño de la 

población, debido a que no existe un dato específico del número de turistas que visitan la comuna 

Ayangue, ni del número actual de residentes que la conforman. 

 

Z = 1,28 (80% de confianza) 

e = 5% 

p = 50% 

q = 50% 10506,25 

𝑛 =
1,282  (50 × 50)

52  

𝑛 =
1,6384 × 2500

25
 

𝑛 =
4096

25
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𝑛 = 163,84 

En cuanto a las fichas de observación, se consideró un muestreo aleatorio simple por 

conveniencia considerando varios tipos de desarrollo dentro de la comuna, entre ellos se en-

cuentran urbanizaciones, hoteles, restaurantes, tiendas comerciales, proyectos Inmobiliarios en 

construcción. 

3.5. Métodos empleados 

Para el desarrollo de la investigación se empleará el método empírico a través de encues-

tas con cuestionarios previamente diseñados en la plataforma Google forms, con 15 preguntas 

cerradas que serán dirigidas a residentes y turistas para recopilar datos sobre sus percepciones 

del desarrollo inmobiliario y su impacto en el turismo, además se procederá a realizar un análisis 

de los datos obtenidos de las encuestas, identificando patrones entre el desarrollo inmobiliario y 

la satisfacción turística. 

Finalmente, se obtendrá información directa realizando visitas a los sitios de desarrollo y 

a las infraestructuras turísticas para observar de primera mano el impacto visual y funcional que 

existe en el balneario, a través de fichas de observación. 

3.6. Procesamiento y Análisis de la Información 

Los datos obtenidos a través de encuestas fueron organizados utilizando las herramientas 

de la plataforma Google Forms, lo que permitió un mejor análisis de la información. 

Además, se realizó un análisis de los datos obtenidos de la ficha de observación para 

sitios de desarrollo e infraestructuras turísticas en Ayangue utilizando la herramienta Excel. Este 

marco proporcionó una visión clara de los impactos generados por el desarrollo inmobiliario en 

base a dos criterios: Impacto visual e Impactos en el entorno Natural y Cultural. 

Finalmente, se realizó un análisis FODA de la infraestructura turística de Ayangue, ba-

sado en la observación previa de la situación actual de la comuna, considerando factores como: 

El estado general de la infraestructura Turística, Funcionalidad de los servicios Turísticos y Uso 

del espacio Público y Equipamiento. Este marco proporciono una visión integral y estratégica 

sobre el estado actual y las condiciones de la infraestructura turística de Ayangue. 
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Capítulo IV 

Resultados Obtenidos de la Investigación 

Pregunta 1: ¿Ha observado cambios importantes en la infraestructura de Ayangue en 
los últimos cinco años debido al desarrollo inmobiliario? 

 Frecuencia Porcentaje 
Totalmente en Desacuerdo 0 0% 

En Desacuerdo 16 9,6% 
De acuerdo 82 50% 

Totalmente de Acuerdo 66 40,4% 

TOTAL 164 100% 
Tabla 1 

 

Fuente: Resultados de investigación  

ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN 

Se puede concluir que el 50% y 40,4% están conscientes de que Ayangue ha tenido un 

cambio relevante en la infraestructura durante los últimos 5 años debido al creciente desarrollo 

inmobiliario. Se puede determinar que más de la mitad de los encuestados ha percibido un cam-

bio dentro de la comuna. 

  

Gráfico 1 Infraestructura de Ayangue en los últimos 5 años 



30 

 

 
 

Pregunta 2: ¿El desarrollo inmobiliario ha afectado mi calidad de vida o experiencia tu-
rística en Ayangue? 

 Frecuencia Porcentaje 

Muy en Desacuerdo 16 9,6% 

En Desacuerdo 63 38,5% 

De acuerdo 57 34,6% 

Muy de Acuerdo 28 17,3% 

TOTAL 164 100% 
Tabla 2 

 

Gráfico 2 Afectación del desarrollo inmobiliario en la calidad de vida o experiencia turística en Ayangue 

Fuente: Resultados de investigación  

ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN 

Como se puede observar en el gráfico las respuestas tienen un valor ambivalente. Sin 

embargo, existe un criterio mayoritario de que el desarrollo inmobiliario si ha afectado la calidad 

de vida o experiencia turística de ambos grupos, con un 34,6% que indica estar “De Acuerdo” y 

un 17,3% estar “Muy de Acuerdo”. Estos resultados reflejan opiniones divididas, aunque la ten-

dencia general indica que más de la mitad (51,9%) percibe un impacto en su experiencia, positivo 

o negativo, lo que podría ser relevante para evaluar el desarrollo urbano en Ayangue. 
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Pregunta 3: ¿En qué grado percibe que el crecimiento inmobiliario ha afectado negati-
vamente el entorno natural de Ayangue? 

 Frecuencia Porcentaje 

Ningún Impacto 7 3,90% 

Bajo Impacto 31 19,2% 

Impacto Moderado 66 40,4% 

Alto Impacto 47 28,8% 

Impacto Muy Alto 13 7,7% 

TOTAL 164 100% 
Tabla 3 

 

Gráfico 3 Percepción del crecimiento inmobiliario y su afectación al entorno natural de Ayangue 

Fuente: Resultados de investigación  

ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN 

El gráfico muestra la percepción de los encuestados sobre el impacto negativo del creci-

miento inmobiliario en el entorno natural de Ayangue. La mayoría considera que este crecimiento 

ha afectado significativamente el medio ambiente, con un 40.4% que percibe un "Alto Impacto" y 

un 28.8% que ve un "Impacto Moderado". Esto sugiere una preocupación generalizada por el 

efecto ambiental del desarrollo inmobiliario. Solo un 19.2% lo percibe como un "Bajo Impacto", 

mientras que los extremos, "Impacto Muy Alto" y "Ningún Impacto", suman menos del 12%, lo 

que indica que pocas personas sostienen opiniones extremas. En general, los resultados reflejan 

una tendencia hacia la percepción de un impacto negativo considerable, lo cual podría influir en 

decisiones futuras sobre políticas ambientales y urbanísticas en la comuna. 
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Pregunta 4: ¿En qué medida considera que la identidad cultural de la comuna se ha 
visto afectada negativamente por el desarrollo inmobiliario? 
 Frecuencia Porcentaje 

Nada Afectada 16 9,6% 

Poco Afectada 38 23,1% 

Moderadamente Afectada 47 28,8% 

Bastante Afectada 54 32,7% 

Muy Afectada 9 5,8% 

TOTAL 164 100% 
Tabla 4 

 

Gráfico 4 Afectación de la identidad cultural de la comuna debido al desarrollo inmobiliario 

Fuente: Resultados de investigación  

ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN 

El gráfico muestra que la mayoría considera que el desarrollo inmobiliario ha impactado 

la identidad cultural de la comuna. Un 32.7% percibe que la identidad cultural está "bastante 

afectada" y un 28.8% cree que está "moderadamente afectada", lo cual suma un 61.5% de res-

puestas que reconocen una afectación considerable. En contraste, un 23.1% opina que la co-

muna ha sido "poco afectada", mientras que un 9.6% la considera "muy afectada". Solo el 5.8% 

cree que el desarrollo inmobiliario no ha tenido ningún efecto en la identidad cultural. Esto refleja 

una percepción general de impacto significativo en la identidad cultural debido al desarrollo in-

mobiliario en la comuna. 
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Pregunta 5: ¿En qué medida considera que el desarrollo inmobiliario ha mejorado los 
servicios turísticos (alojamiento, restaurantes, actividades) en Ayangue? 

 Frecuencia Porcentaje 

Muy Baja 0 0% 

Baja 6 3,8% 

Moderada 63 38,5% 

Alta 51 30,8% 

Muy Alta 44 26,9% 

TOTAL 164 100% 
Tabla 5 

 

Gráfico 5 Desarrollo inmobiliario y el mejoramiento de los servicios turísticos (alojamiento, restaurantes, actividades) 
en Ayangue 

Nota: Resultados de investigación 

ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN 

El gráfico muestra que la mayoría percibe un impacto positivo: el 30.8% considera que la 

mejora es "alta" y el 26.9% la califica como "muy alta", sumando un 57.7% con una valoración 

positiva. Un 38.5% cree que el impacto ha sido "moderado", mientras que solo el 3.8% lo consi-

dera "bajo" y nadie lo califica como "muy bajo". Esto sugiere que el desarrollo inmobiliario ha 

contribuido en gran medida a mejorar los servicios turísticos en Ayangue, según la mayoría de 

los encuestados. 
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Pregunta 6: ¿Hasta qué punto está de acuerdo con la siguiente afirmación: “El au-
mento del desarrollo inmobiliario ha traído beneficios económicos a la comuna”? 

 Frecuencia Porcentaje 

Muy en Desacuerdo 0 0% 

En Desacuerdo 25 15,4% 

De Acuerdo 79 48,1% 

Muy de Acuerdo 60 36,5% 

TOTAL 164 100% 
Tabla 6 

 

Gráfico 6 Beneficios económicos a la comuna debido al desarrollo inmobiliario 

Nota: Resultados de investigación 

ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN 

En el gráfico anterior se logra observar que la mayoría tiene una postura positiva: el 48.1% 

está "de acuerdo" y el 36.5% "muy de acuerdo", en este sentido se determina que un 84.6% 

percibe beneficios económicos, indicando que la mayoría de los encuestados cree que el au-

mento del desarrollo inmobiliario ha traído beneficios económicos a la comuna. 
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Pregunta 7: ¿Los proyectos inmobiliarios en Ayangue deberían contribuir más al bie-
nestar de la comunidad? 

 Frecuencia Porcentaje 

Totalmente en Desacuerdo 0 0% 

En Desacuerdo 13 7,7% 

De acuerdo 85 51,9% 

Totalmente de Acuerdo 66 40,4% 

TOTAL 164 100% 
Tabla 7 

 

Gráfico 7 Desarrollo inmobiliario y su contribución al bienestar de la comunidad 

Nota: Resultados de investigación 

ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN 

La mayoría de los encuestados está de acuerdo (51.9%) o totalmente de acuerdo (40.4%) 

con esta afirmación, sumando un 92.3% que respalda la idea de un mayor compromiso por parte 

de estos proyectos hacia la comunidad. Solo un 7.7% de los participantes está en desacuerdo, y 

no se registran respuestas de "Totalmente en Desacuerdo". Esto indica un fuerte consenso en 

favor de que deberían tener más contribución de los proyectos inmobiliarios al desarrollo comu-

nitario. 
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Pregunta 8: ¿Cree que el crecimiento inmobiliario atraerá a más turistas a Ayangue en 
los próximos cinco años? 

 Frecuencia Porcentaje 

Muy Poco Probable 0 0% 

Poco Probable 9 5,7% 

Moderadamente Probable 22 13,5% 

Probable 38 23,1% 
Muy Probable 95 57,7% 

TOTAL 164 100% 
Tabla 8 

 

Gráfico 8 Aumento de turistas debido al crecimiento inmobiliario 

Nota: Resultados de investigación 

ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN 

Como se observa en el gráfico, un 57.7% considera que es "Muy Probable" que esto 

ocurra, mientras que un 23.1% lo califica como "Probable". Un 13.5% cree que es "Moderada-

mente Probable" y solo un 5.7% opina que es poco probable. Esto sugiere que la mayoría tiene 

una expectativa alta sobre como el impacto del crecimiento inmobiliario genera un aumento del 

turismo en la zona. 
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Pregunta 9: ¿El desarrollo inmobiliario en Ayangue debe mantener un equilibrio con la 
preservación del medio ambiente”? 

 Frecuencia Porcentaje 

Muy en Desacuerdo 0 0% 

En Desacuerdo 0 0,0% 

De Acuerdo 63 38,5% 
Muy de Acuerdo 101 61,5% 

TOTAL 164 100% 
Tabla 9 

 

Gráfico 9 Equilibrio con la preservación del medio ambiente 

Nota: Resultados de investigación 

ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN 

En su mayoría, los encuestados está "Muy de Acuerdo" (61.5%) con esta afirmación, 

mientras que un 38.5% está "De Acuerdo". Determinando que no existen opciones cruzadas. 

Esto indica un consenso unánime entre los encuestados, considerando en todo momento la sos-

tenibilidad y preservación del entorno natural en relación con el desarrollo inmobiliario latente. 

Según Tomalá (2024) El turismo sostenible emerge como una alternativa fundamental 

para la conservación y protección del medio ambiente, involucrando tanto a las comunidades 

locales como a los visitantes.  
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Pregunta 10: ¿Qué tan de acuerdo está con la construcción de nuevos proyectos in-
mobiliarios en la comuna? 

 Frecuencia Porcentaje 

Muy en Desacuerdo 4 2% 

En Desacuerdo 31 19,2% 

De Acuerdo 98 59,6% 
Muy de Acuerdo 31 19,2% 

TOTAL 164 100% 
Tabla 10 

 

Gráfico 10 Construcción de nuevos proyectos inmobiliarios en la comuna 

Nota: Resultados de investigación 

ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN 

Tal y como se evidencia en la gráfica, más del 50% de encuestados está “De acuerdo” 

(59,6%) y un escaso número de personas mantiene una postura “En Desacuerdo” (19,20%). En 

este sentido podemos determinar que en su mayoría existe una aceptación a nuevos proyectos 

inmobiliarios. 
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RESIDENTES 

 

Gráfico 11 Cambios negativos del desarrollo inmobiliario según la percepción de la comunidad 

Nota: Resultados de investigación 

ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN 

La gráfica muestra la percepción de los encuestados sobre diversos problemas relacio-

nados con el desarrollo inmobiliario, destacando que cada persona pudo seleccionar más de una 

opción. El "Deterioro del entorno natural" es la preocupación más puntuada, con un 73.3 %. Le 

sigue la "Inseguridad o mayor percepción de inseguridad", con un 60 %, y el "Aumento en el 

costo de vida", con un 53.3 %. Otros problemas, como la "Escasez o sobrecarga de servicios" y 

el "Aumento de la contaminación", son seleccionados por el 46.7 %, mientras que la "Pérdida de 

identidad cultural y local" es un problema para el 40 % de los encuestados. Finalmente, la "Re-

ducción de espacios públicos" es la menos mencionada, con un 33.3 %. Esto refleja una preocu-

pación generalizada por el deterioro ambiental y la seguridad, aunque también se perciben pro-

blemas en el ámbito social y de infraestructura. 
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Gráfico 12 Cambios positivos del desarrollo inmobiliario según la percepción de la comunidad 

Nota: Resultados de investigación  

ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN 

La gráfica refleja los beneficios percibidos por los encuestados en base al desarrollo in-

mobiliario, considerando que podían seleccionar más de una opción. El "Aumento de ingresos 

para negocios locales" es el beneficio más destacado, con un 86.7 % de selección, lo que indica 

una fuerte percepción de ventajas económicas directas para el comercio local. Le sigue la "Mayor 

visibilidad y atracción de turismo", seleccionada por el 66.7 %, y tanto la "Inversión extranjera" 

como el "Aumento en la plusvalía de bienes inmuebles", con un 60 %. La "Generación de em-

pleo", la "Mejora en la infraestructura" y la "Creación de nuevos espacios recreativos" son men-

cionadas por el 53.3 % de los encuestados. En general, los resultados sugieren que los encues-

tados valoran principalmente los beneficios económicos y el atractivo turístico, junto con mejoras 

en infraestructura y empleo. 
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Gráfico 13 Turismo y sostenibilidad 

Nota: Resultados de investigación 

ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN 

La gráfica muestra las medidas preferidas por los encuestados para mitigar impactos ne-

gativos en el turismo y lograr un balance entre turismo y sostenibilidad, permitiendo seleccionar 

múltiples opciones. "Promover prácticas de turismo responsable" es la opción más respaldada, 

con un 93.3 %, lo que evidencia una alta prioridad en el fomento de un turismo consciente y 

sostenible. Las opciones de "Establecer regulaciones estrictas para proteger el entorno natural" 

y "Mejorar la gestión de residuos y limpieza en áreas turísticas" también son populares, ambas 

con un 73.3 %. Asimismo, "Crear campañas de educación ambiental dirigidas a turistas y resi-

dentes" es elegida por el 66.7 %. Por otro lado, "Implementar infraestructura eco-amigable" y 

"Limitar la densidad de nuevos desarrollos inmobiliarios" tienen un menor apoyo, con el 33.3 % 

y 26.7 %, respectivamente. En general, los encuestados priorizan la regulación, la gestión de 

residuos y la educación ambiental para un turismo sostenible. 

Es esencial resaltar que los proyectos exitosos en el desarrollo turístico han sido conce-

bidos dentro de un marco de sostenibilidad, donde la preservación de los recursos naturales, la 

belleza del entorno, la calidad del agua y la biodiversidad son prioridades fundamentales. Estos 

aspectos se convierten en los pilares sobre los cuales se diseñan las nuevas estrategias turísti-

cas, promoviendo no solo un crecimiento económico equitativo para las comunidades locales, 

sino también una participación activa de estas en el proceso. (Tomalá, 2024) 
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TURISTAS 

Pregunta 14: ¿Cómo calificaría su experiencia turística en Ayangue en relación con el 
desarrollo inmobiliario de la zona? 

 Frecuencia Porcentaje 

Muy Negativa 0 0% 

Negativa 6 6,2% 

Positiva 60 62,5% 
Muy Positiva 30 31,3% 

TOTAL 164 100% 
Tabla 11 

 

Gráfico 14 Experiencia turística relacionada con el desarrollo inmobiliario 

Nota: Resultados de investigación 

ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN 

En cuanto al siguiente gráfico se logra percibir un gran índice de satisfacción, siendo “Po-

sitiva” la opción más votada con 62,5% y con un 31,3% la opción “Muy positiva”, lo que nos 

permite establecer que existe una experiencia grata entre los turistas que visitan la comuna y 

aceptan el desarrollo inmobiliario como una situación positiva. Sin embargo, se logra identificar 

un grupo minoritario que califica su experiencia como “Negativa” (6,2%) que se puede interpretar 

como una mala experiencia en alguna de sus visitas a la comuna, esto nos abre una interrogante 

¿Cuál fue el motivo por el qué su experiencia se vio afectada y qué relación tiene con el desarrollo 

inmobiliario? 
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Gráfico 15 Aspectos relevantes para la mejora en la experiencia turística 

Nota: Resultados de investigación 

ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN 

La gráfica refleja las prioridades de los encuestados en cuanto a mejoras para el desa-

rrollo turístico de Ayangue, con la opción de seleccionar múltiples alternativas. La principal área 

de enfoque es "Incrementar la limpieza y el mantenimiento de las playas" (61.3%), seguida por 

"Fortalecer la seguridad de la zona" e "Incorporar actividades y eventos culturales", ambas con 

un 58.1%. También se destaca la importancia de "Mejorar la calidad y variedad de los servicios 

turísticos" (45.2%) y "Ampliar la oferta turística" (41.9%). La opción menos priorizada es "Mejorar 

la infraestructura" (35.5%). Esto sugiere que los encuestados valoran tanto la sostenibilidad y la 

seguridad, así como la diversidad cultural para atraer a más visitantes a Ayangue. 
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RESULTADOS OBTENIDOS DE LA FICHA DE OBSERVACION 

 
Gráfico 16 Sitios de desarrollo e infraestructuras turísticas en Ayangue – Urbanizaciones 

Nota: Elaboración propia 

ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN 

El gráfico evalúa el impacto de tres urbanizaciones según seis criterios, donde tres (3) 

indica afectaciones más altas y uno (1) la más baja. En general, todas las urbanizaciones pre-

sentan un impacto elevado en el tamaño del proyecto y la afectación al paisaje natural, así como 

un impacto medio en la estética, diseño y afectación a recursos naturales. Sin embargo, el uso 

de materiales y la integración con la identidad cultural local muestran mayor variabilidad, con 

afectaciones bajas en ciertos casos. Esto evidencia que las urbanizaciones tienen un impacto 

ambiental considerable, mientras que los aspectos culturales y materiales reciben menor priori-

dad. 

En cuanto a urbanizaciones se debe considerar que, Ecuador, no ha sido la excepción en 

cuanto al crecimiento turístico incluido el turismo residenciado, ya que se ha convertido en un 

lugar preferido por muchos turistas de este tipo, quienes, motivados por el bajo nivel del costo de 

vida, el clima, la calidez de las personas y otros aspectos han decidido radicarse en varias ciu-

dades del país, como: Quito, Cotacachi, Cuenca, Vilcabamba y Santa Elena. (Costa, Armijos, & 

Paladines, 2017). 
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Gráfico 17 Sitios de desarrollo e infraestructuras turísticas en Ayangue – Hoteles 

Nota: Elaboración propia 

ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN 

El gráfico analiza el impacto de cuatro hoteles en seis criterios, donde tres (3) indica la 

afectación más alta y uno (1) la más baja. En general, el Hotel/Resort Cumbres de Ayangue y el 

Hotel Playa Aventura muestran afectaciones altas en tamaño del proyecto, paisaje y recursos 

naturales, destacándose como los de mayor impacto ambiental. Por otro lado, Muyuyo Lodge y 

Seahorse tienen afectaciones más bajas, especialmente en el uso de materiales, integración 

cultural y diseño. Esto refleja que los primeros tienen un mayor impacto ambiental, mientras que 

los últimos son más respetuosos con el entorno y la cultura local. 

La industria hotelera ha sido identificada como el sector más contaminante dentro del 

turismo (Diaz, Diaz, & Padrón, 2020). Según la Asociación Estadounidense de Hoteles y Aloja-

miento, en 2012, los hoteles de EE. UU. gastaron $ 8,2 mil millones en energía, crearon 7 millo-

nes de toneladas de desechos, consumieron 64 billones de galones de agua y generaron 23 

millones de toneladas de CO2. De acuerdo con la encuesta realizada por Green Online Travellers 

en ese mismo año, un turista promedio emitía entre 10 y 102 kilogramos de CO² por cada noche 

que pasaba en un hotel (Casasbuenas & Gaitán, 2019), un valor que evidentemente es variable. 
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Gráfico 18 Sitios de desarrollo e infraestructuras turísticas en Ayangue – Restaurantes 

Nota: Elaboración propia 

ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN 

El gráfico compara el impacto de cuatro restaurantes en seis criterios, donde tres (3) re-

presenta la afectación más alta y uno (1) la más baja. En general, todos los establecimientos 

presentan afectaciones bajas en la mayoría de los criterios, indicando un impacto mínimo en el 

paisaje natural, los recursos naturales y la integración cultural. Sin embargo, Comedor Los Hele-

chos y Pizzería Ayangue destacan con afectaciones altas en estética, diseño, respectivamente, 

lo que sugiere que estos tienen un mayor impacto visual y ambiental en comparación con los 

otros. 
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Gráfico 19 Sitios de desarrollo e infraestructuras turísticas en Ayangue – Tiendas Comerciales 

Nota: Elaboración propia 

ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN 

El gráfico compara la afectación en diferentes criterios de dos tiendas comerciales. En 

general, Minimarket Ayangue tiene mayores afectaciones en aspectos como la estética y diseño 

y el uso de materiales, mientras que Minimarket Bryan destaca con afectaciones más altas en 

integración con la identidad cultural local y estética y diseño. Ambos minimarkets presentan ni-

veles bajos en la afectación al paisaje y recursos naturales. Esto indica un impacto relativamente 

bajo en el entorno. 

 

  



48 

 

 
 

RESULTADOS OBTENIDOS DE LA FICHA DE OBSERVACION 

 

Figura 2 Análisis FODA de la infraestructura turística de Ayangue 

Nota: Elaboración propia 

ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN 

El FODA se diseñó a través de los datos obtenidos de la ficha de observación de la infra-

estructura turística de Ayangue, mostrando fortalezas como: infraestructura de calidad, accesibi-

lidad, capacidad de carga adecuada, oferta variada de servicios básicos y recreativos. En térmi-

nos generales Ayangue cuenta con un gran potencial en base a sus fortalezas. Sin embargo, 

existen debilidades que deben ser mitigadas, entre las que se destacan la falta de limpieza en 

temporadas altas y espacios públicos insuficientes, esto debido a la mala planificación de la co-

muna. Adicional, podemos destacar oportunidades como: el crecimiento inmobiliario, la inversión 

privada y la posibilidad de posicionarse como una alternativa sustentable. Finalmente, las ame-

nazas, que incluyen: el turismo masivo, el impacto en el medio ambiente y la competencia contra 
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otros destinos. Cada uno de estos puntos deja en evidencia la necesidad de un enfoque equili-

brado para potenciar las oportunidades, abordar las debilidades y mitigar los riesgos para garan-

tizar un desarrollo sostenible del turismo. 
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Capítulo V 

Conclusiones 

El análisis realizado permitió evidenciar que el desarrollo inmobiliario tiene una incidencia 

significativa en el sector turístico, generando impactos positivos como desafíos que requieren 

gran atención. Por un lado, se observó que el crecimiento inmobiliario ha contribuido a la mejora 

de la infraestructura turística, especialmente en términos de accesibilidad y disponibilidad de ser-

vicios básicos. Sin embargo, existe un crecimiento desmedido y poco planificado del sector in-

mobiliario, lo que compromete gradualmente la experiencia de los turistas y la percepción del 

destino. 

La percepción de los residentes y turistas refleja una dualidad, mientras que los residentes 

valoran las oportunidades económicas generadas, debido al dinamismo económico de la zona, 

además de generación de empleo, también manifiestan preocupaciones por los efectos negati-

vos, como los son el impacto ambiental y social del crecimiento desordenado. Por su parte, los 

turistas destacan aspectos positivos, como la mejora de infraestructura y servicios disponibles 

para su comodidad, pero señalan áreas de mejora en la limpieza, el mantenimiento y la oferta de 

actividades recreativas. 

En términos generales, el desarrollo inmobiliario ha incrementado la capacidad de Ayangue 

para recibir un mayor número de visitantes. Sin embargo, la calidad de los servicios turísticos 

aún no ha alcanzado su máximo potencial, destacando la necesidad de implementar estrategias 

que fortalezcan tanto la experiencia del turista como el equilibrio entre desarrollo y sostenibilidad. 

En conclusión, Ayangue posee un gran potencial como destino turístico; sin embargo, es im-

perativo gestionar el desarrollo inmobiliario de forma responsable, generando estrategias que 

prioricen la preservación ambiental, la satisfacción de los visitantes y el bienestar de los residen-

tes, garantizando que el crecimiento inmobiliario fortalezca el turismo de forma responsable y 

equilibrada. 
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