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1.

~ IHTRODUCCIOIT

FUMNDAMENTACION

Temando como premisa” a2l ante-proyectc arquitectdnico de un Cen-

tro Vacacional a desarrollarse em la ciudad de Tca, es que deci

di estructurar cor detenimientc este ITstudio de Factibilidad (1)
conducente a demostrar la viabilidacd del presente proyecto, en -
el cual 2! mayor énfasis recae en el Istudio de llercado y er los
Lspectos Operativos: Bcondmico-Financieros.

L1 Decreto Ley N?. 20104 de Incemntives a las Tnversiones en Ac-
tividades Turisticas sustituye el régimen promocional estableci-
de por el D. L. 18915 para responder a la demanda actual y pro-
vectada de infraestructura turistica y & una adecuada utiiizacida

3

de recursos maturales y culturales de las zonas turisticas de de

i1 D. L. 20104 constituye el aliciente Ffundamental por el cual -
en estos mementos se ha difundido tanto el desze de realizar in-
versiones dedieadas ~ lag ingtalacidn de establecimientos de hes-
nedaje.

Les incentiwves Tributerics, inanciercs, por Descentralizacidn y
las Disposiciones Operativas del ci*tado Decreto Ley ccirceden una

interesante rentabiiidad a proyectos de esta naturaleza.

(1) " Il acto de invertir comporta un cierto nidmero de particula

ridades que justifican casi siempre un estudio de factibilidad.

Entendemos por estudio de factibilidad (del inglés : feasibility
study) el estudio de la posibilidad, oportunidad y conveniencia

de los proyectos de inversidn; es decir, el total de operaciones
aue se realizan desde gque se origina la idea de una inversién -

hasta que se adopta la decisién de ponerla en practica."..

Deslandes, H. : Las 8 Btapas de un BEstudio de Factibilidad" ;en

Ldministracién de Empresas, Tomo VT -~ H° 61, P, 1,
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31 Depaxrtamentc de ica por su cercanfa a Lima y por su buen cli-
ma durante tcdo el aflo cuenta con las condiciones favorables pa- .

ra implementar este proyecto .

De las distintas modalidades de establecimientos de hospedaje se

ha elegido el "Centro Vacacionai de Tres Estrellas'", por ser uno

S
de los tipos mds adecuados para el turismo recreacional y el de

la categoria mds alta para otorgar un servicio éptimo. Dentro de
esta Tesis se incluye un fnexo gue contiene algunos articulos -
del Reglaments de Establecimientos de Ziospedaje de?! Perd relacipo
nacdos con los Centros Vacacionales y que permitirdn dilucidar -

coaceptos,

A% viajero autcmovilista moderzo ba dejado de llamarle la aten-
cién el hotel clidsico. Desea ballar un lugar donde puede tener &
cil acceso a su autcmévil y a la carretera; desea tanbién un ser-
vicio di*erente, adecuado para jos viajes infcrmaies con la fa-
milia. o gusta ya tanto de la compleja estructura de gervicios

interncs del hotel,

Cenitro Vacacional puede ser la respuesta o estas motivaciones,
yva gue su ubicaciln, instalaciones y servicios permiten a los -
huéspedes el contacto directe con la naturaleza ofreciendo aloja
miento y alimentacidn asi como el usc colectivo de las instala-

ciones deportivas, recreacionales y culturales.

ESQUEMA

La Tesis ha sido dividida en 7 Capitulos; habiéndose incluido

. \

también 2 hnexos:

Bl Capitulo I : "Aspectos CGenerales", proporciona algunes defini
ciones vinculadas a la actividad turistica y resalta ciertos a-

cdpites de su teoria; finalizando con la influwencia que ejerce -

el turismo en la econcmia nacional,

El Capitulo II : "Estudio de ldercado", uno eén los que se hace ma
. . » . . .
yor hincapié, wmuestra basicamente el andélisis de coferta y deman-

da para el proyecto.
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Los Capitulos IIIy. IV, refieren someramente el "Tanafio y Locali
« 7

zacidn del Proyecto'"; asimisme el "Planteamiento Arquitectdnico

vy Costo de Obra Civil',

Los Capitulos V y VI : "Inversiones ltequeridas" y "Financiamien
to'" somn.decisivos para formular més adelante el andlisis de ren

tabilidad ée? proyectc.

El Capitulo VII : "Lspectos Operativos", es el mas importante de
este trabajo y en el que con amplio detaile se visualiza el pro-
yecto dentro de su contexto econémico-financiero. Se presenta -
una serie de cuadros que contienen los principales indicadores -

de rentabilidad.

Luego Figurap las Conclusicnes del Estudio que justifican las im-
piementacidén del proyecto.

Dos knezecs, son adicionados luego por censiderarlos de iaterds -

ez el cdesarrcllo del Tema.

E? Anexo I, transcribe el Decreto Ley 112, 20104 "Incentivos a =

las inversiones en fLctividades Turisticas'",

Bl Anexo IT, coatiene diversos articulos del Decreto Supremo H9.

006—73—TC/bS ¢ "Heglamento de Establecimientos de Hospedaje'.

Finalmente se incluye ia Bibliografia General y la relacién de -

otras publicaciones consultadas.
LECOMOCINMIENTO

Que este trabajo sea el nexo para expresar mi sincero reconoci-
miento a los profesores de esta Universidad por todos los cono-
cimientos impartides y de manera preferente agradecer al Ing. -
Oswaldo Vésguez Saavedra por su gentileza en orientarme y aseso

rarme en la elaboracidn de esta Tesise.
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PULIGTL LIIPERILCIONLL,- (Befinicidn de las ilL.il.U.U. y de la
Urién Tnternacional de Organismos Oficiales de Turismo).
urista es ura persona que visita duranie més de 24 hores
cualiguier pais que no sea el de su residencia permanente,

independientemente del motivo de su viaje",

PELGOIIA Bl VACACIOIBS,-~ ya sea internacional o nacional.-
(Definicidn segfn los principales crganismos europeos de -
turismc),

"Lguélla que estfd fuera de su casa cuando menos 2 noches en
ceralquier viaje, y eun algunos casos comprenden turistas que

viajan tanto con fines de esparcimiento como ¢e negocics".

EXCURSIONISTA.~ (Definicidén segdén los organismos anterio-
res).
"Persona gue permanece menos de 24 horas en cualguier punto

Ce destino".

ATZACTEVO TURLSTICO.-~
Es todo aguello (lugar, objeto o acontecimiento) gue desper
tando el interés de? visitante lo impulsa a concurrir a un

determinado sitio.

CATEGORIAS DE ATRACTIVOS.-
be tiemen las siguientes:
Sitios ITaturales

Museos y Monumentos Histdricos y Artisticos

-

3]

Tolklore
T™ - - v 2’
Ilealizaciones técnicas contempordneas

Esparcimiento y Beportes.
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Ci..C

JITd TUiISTICO.—~

Ciertos rcecorridos determinados por la unidén de los centros

e 3

7 atractivos izds importamtes mediante un sistema de trans-

portes de usc turfstico.

De las distintas aiternativas de recorrido que ofrece un -

circuito (red) se eligen las nrincipales ¥ se les denomina

circuitos prioritarios.

PGk

P.T,1

2.102

P08 DL TURISHO.

SU FROCEDAEIICIL.

TURISiO RECEPTIVO,

Se refiere a las visitas que realicen las personas du-

(U

rante nmas 2L horas, a cualquier pais que no sea el

ae
residencia permanente, incdepeandientemente del mo

f

de s
t

ivo de su viaje.

En les estudios especializados, para analizar a un pais

dentro de? contexto global, el turismo receptivo es de-
P I] . rd

sagregado por zonas geogrdficas (continentes) y pafises

de procedencia,

Se determina su estacicnalidad segién los meses del ano.
Se determiza la permanencia promedio y el gastc diario
de los turistas extranjeros.

Se le clasifica segén los medios de transporte utiliza
dos.

Se determina la generacidn de divisas que acarrea.,

Pernmite elaborar la balanza turistica del pafs; etc.

TULISMC MACICNALL (interno),

La U7T00T (Unidn Internaciomal de Organismos Oficiales -
de Turismo), consider$ como definicidn provisional de -

turista nacional a " toda persona que visite un lugar
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distinto al de su domicilio habitual, hacia el interior
de su pafs de¢ residencia y que realice une estancia de

al menos una pernoctacibén.(§ 24 horas)",

Inicialuente, el turismo estaba consideradc como uina ac
tividad vinculada estrechawente a la enitrada y salida =
de divisasy y posteriormente, a la de la redistribucién
del imgreso del propio pais. BEs asi{ gue se¢ estdf desta-
cando la importancia del turismo internoj inicidndose -
una politica de estudic, as{ como la facilitacién de los

desplazanmientos de los nacionales dentro del pais,
2.2 POR SU FPANALIDAD
2.2,1"TURISHMC CULTURAL

1s fundamentalmente un turismo de '"descubrimiento'". Su

e

e

motivacidz es conocer realidades nuevas y exbticas.

3]

Bs 1itinerante y de permaneancia corta. Il turista wva de
Hpasoll v

Ei poder de retencién de cada atractivo es limitado.,

La reiteracibén, es decir, el regreso al mismo lugar es
poco frecuente,

itequiere la renovacién permanente de la clientela y/o -
generar artificialmente en el sitio comsiderado, una o-
ferta compleaentaria vecreacional que retenga nds tiem-—
vo a los turistas,

Bl costo de pronocidén es elevado.,

2.2.2 TULISMO ©JECRIZAC LOITAL
Se relaciona bédsicanmente con el sol y la playa, Mientras
que el deporvte, el centro nocturno, el juego, etc, son

los 1llamados atractives recreacionales complementarios,

La combinacién sol y playa posee un gran poder de reten
¢idén sobre el nmercado turfstico y genera un fuerte y =

¢ontinuo deseo de reiteracién.
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Bl "aiglaniento" puede ser favorable a un turismo cul-

tural sofisticado, pero nunca lo es a un turismo recre

acional,

La maycr oferta de alojamiento posibilita ia wmayor aflu

encia de personas.

“n el turism¢ recreacicnal, la satisfacién lograda se -
incrementa por la existencia de uvna mds atractiva estruc
tura del gasto turistico {gastos voluntarios no necesa-
rios, vgr. bebidas, ecuipos de recreacién, atracciones,
souveniers, etc.; en comparacidén a gastos forzados : a-

lojanientc, alimentacidén, transporte, etc.).

CAOLCTERISTCAS DB LOS GL3TOS EIl TURISMO

Con frecuencia, los cambios en las tarifias produjeron zlteracio-

nes ccunsiderables en la tendencia de las corrientes turisticas, -

71 turista individuel se orienta usualmente comparando los precios

de los viajes programados de vacaciones (inclufdo el transporte)

aue ofrecen los organizadores de circuitos turisticos; y por lo -

tanto no estdn ficilmente dispuestos a gastar nds.

Bxclu?dos los costos de transporte , por lo general entre el 60 y
el 75 % de los gastos de los turistas se destinan a alojamiento

y alimentos. Bl resto se invierte en excursiones, recreacién y
conopras.

(En alguncs centros turfsticos, las compras representan el prin-

cipal renglér de gastos).

La adguisicidén de objetos de recuerdo y artesania local, origina

un aumento de las exportaciones gue no ocurriria de otro modo.

I

Ts ioportante incrementar la oferta de alojamiento a precios mo-

derados.

ChiLCTEL ESTACIOHAL DEL TURZISMO

Las fechas de las vacaciones escolares e industriales y los fac-

tores climatolégicos y geogrdficos, hacen que la mayoria de los
. N - . . . o~ ’ .

viajes de vacaciones se vean influidos por las estaciones del -~

aiio,



Una dc¢ las formas de reducir el cardcter estacional del turismo,
es la creacidén de nueva demanda a través de la promocién de con-

vencicines y poifticas de precios que atrzigan al turista durante

Y

ia estacidn de poca actividagd,

2c@o proyecto debe disefllarse para tasas de ocupacién especificas.

FACTORES DE RETRACCION DN LA DEMANDA TURIST CA

Botre los s frecwentes podemos coasiderar 3
Cambic en la imagen del pais

Y s
[VZON A

Lumento de la

(2]

as

Deguccibén en las frecuencias de transporte
Situacicnes de crisis

s cli i y t éluricos adverscs

o
Cenflictos sociales y/o polfticos con manifestaciones de violen

Mayores esfuerzos de la competencia que los propios.

Por consiguiente el hombre y ia naturaleza pueden decidir cambios
roverdos, lo gue seflala diferentes grados de incerticduubre sobre

la estabilidad del sector.

FLCTORES DT REVULICLL & RBALIZLR INVELSIONES Ei LA TIDJISTLiL L0-

TELR:L.
Intre ellus teuenos ¢

6.1 El hechc de tener que invertir sumas relativamente elevadas
de capital en Lcitives fijos durante Targos periodos {hasta
de 20 a 25 afios), con todos los riesgos que entrafian posi-
biles cambios en la situacién del mercado; la estructura so-—

cial y politica, etc,

N
°
\e]

La demanda sunanente estacional, que es nmuy acentuada en -
Tos lugares de vacaciones y que influye decisivanmente en la

rentabilidad.



o3 Los costos fijes que son § bastantve elevados; independien~
tes de la tasa de ocupacidn ¥y que sor a la vez un detalle

particulornente importante para los acteles de temporada.

Dadc el riesgc gue por lo general entrafian las inversiones
heteleras, no> es sorprendente ia tendencia del imversionis
. . . ~ -~ - ’ .
ta privadc a invertir en liccalidades con elevadc indice de

ocupacién y rentabilidad idgicamente segura,

Cuando ‘por razones de dineusidn, categoriz y situacién, en
relacidn con el mercado exzistente, la inversidn ofrece du-

das, narece conveniente tomar nedidas de estifumlo de la nis

ma al menos hasta que el mercado esté plenamente explotado.

Bn el Perd, los 7ncentivos a las Inversiones en /ctividades

b

3
£

risticas contenidas en el Decreto Ley il?, 2010L tratan -
de atenuar los factores de renuencia citados a través de a~
decunadas disposiciomes promocionales gue estdn siendo toma-

das en cueanta por una serie de inversicoistas.

Bsto contribuird a ampliar la infraestructura hotdera con

la que actualmente contamos.

-

LA PLAITAFICLCTOL! EIT EL SECTOLR PE TURISHO

Los gobiernos ceben prestar la debida atencidn al turismo, como
sector que reguiere politicas econdinicas e instituciones especia
les.

La politica turistica del gobierno debe girar en los siguientes

aspectos ¢

a) Tnvestigaciones y estudios generales sobre el turisno, incluf

da la recopilacidn de estadisticas (1).

(1) Zasta el ano 1971, no se contaba con una estadistica repre-
sentativa del movimiento de peruanos a niwvel nacional. Recién

en el afio 1972, a raiz de la publicacién de un dispositivo le-
gal gue obliga a los establecimientos de hospedaje a enviar infor
nacidn ante la Direccién General de Turismo, se han podido pro-—
cesar los datcs pertinentes y obtener conclusiones importantes -

sobre el desplazamiento y volumen de viajeros nacionales.,
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b) lealizacién o patriocinio de estudios del mercado turistico.
c) Zstudio de los recurses y atractives turisticos del pafs.
d) Blaboracidén de una estrategia general de Zomento de?! turismo.

e) Publicidad.

[w0)

rganizacida de programas de formacidn de personal, o ayuda

ara elics.

'

rnegiam idn de los diverscs componentes de la Industria

a
N

turistica,
L) Sumirnistroc de los servicios de infraestructura bdsica exigi-

dos por el aumerito del turismo.

EL TULIOMC 7 LA LBCOIIOMIL HACIOMAL

La contribucidn del turismc & la balanza de pagos, en csmecial
de los pafises en desarrollo, es quizd el mds nctakie de todos

lce posibles beneficios de ese sector y el mis frecuentemente es
.tudiado, perc no por eilo constituye su dGnica aportacidén a la e-
conom:ia. =1 aumento del gasto de los visitantes origina una ma-
yor cemanda de lcs procductos; y , por consiguiente puestos de tra
®ajo e ingresos en los diverentes sectores ic gue se suma a los

impuestos y otras rentas ptGblicas.

Jn proyecio, y por ende un preyecto de establecimientos de hospe
daje aisiado, no produce necesaria y directamente grandes efec-
tos scbre la economfa o la sociedad de la regidén comprendida en

su "zona de influencia'.

Este y otros preyectes similares generan una actividad econdmi-

(¢}

a.
‘n forma directa esto significa emplecs.

&=

51 empieo adicional se deriva de los efectos multiplicadores que
se dan en los rubros de materiales de construccidn, insumos y e-

quipo. Asimismc en bienes de consumo (alimentos, bebidas, etod).

El transporte, e? alojamiento, las comidas y las bebidas, los 1lu
gares de atraccién o diversidn y los productos artesanales o in-
dustriales se integran porque el viaje implica un compiejo de de

maades.



CAPTTULO II

ESTUDI0 DE MERCADO

El departamente de Ica ocupd dentro de nuestro pafs el tercer lu-
gar en cuante a arribos y pernoctaciones en 1972, y el tercer lu-

gar en arribos y el segundo ean pernoctaciones en 1973:

ARRIBOS ¥ PERMOCTLCIONES A LOS

ESTABLEC1iMAENTOS DE HOSPEDAJE

1672 - 1973

i
DEPARTAMENTOS £NOS ABRIBOS [LUGAR ! PERMOCTLCIONES |LUGLR

1]
Lima y Callao 1972 | 631,279 (19)EE 11868,115 (1)
1973 | 772,379 | (19) 1  2'158,400 (12)
Junin 1972 229,061 (29) 443,851 (29)
1973 216 ,366 (29) 524,211 (32)

I
Ica 1972 185, 311 (39) 421,68L (32)
1973 | 178,521 (32) 531,311 (29)

I

Blaboracién Pronia

FUBNTE : "ESTADISTTCA DEL TUXISHMO Eil EL PERU - 1973"
(pags. 104, 105, 110 y 111)

Bl departamento de Ica tiene una superficie de 21,251.39 ‘m2. y

su poblacién estimada en Diciembre de 1974 era de 385,600 habi-

tantes.



ATRACTIVOS TURISTICOS PAL EL PROYECTO

Este departamento posee una serie de atractivos turisticos; sean:
naturales, arguitecténicos, histéricos, recreatives, folkléricos,

gastronémicos, culturales; etc. Entre ellos podemos citar :

- DLa Previncia de Ica.

En ella se encuentra la ciudad de Ica famosa por su sol permanen

te y clima de eterna primavera.

Es la capital de departamento mids préxima a Lima, por la distan-
cia y la facilidad que ofrece una buena carretera de muy pocas
curvas y desprovista de gradientes. In un viaje cémodo en auto-
mévil se puede recorrer los 308 kms. que separan a las ciudades

en no mids de 4 horas.

La laguna de zuacachina se encuentra a 5 km. de la ciudad.

La laguna es conocida por sus propiedades medicinales y es un -
lugar apacible y de reposo..

BDos veces al aiio : Jueves Santo y el tercer Lunes de Octubre -

Ica se transforma er una ciudad distinta.

En esas dos fechas se realizan las procesiones anuales del Seiior

Crucificado de Luren, el Patrdén de Ica.

Ica es una regidn vitivinfcola por excelencia y les vinos que se
producen en esa tierra estdn considerados como los mejores del -
pais.

Con tales antecedentes es ldégico que sea la fiesta de la uva la

que despierta mayor entusiamo y alegria.

El Festival Internacional de la Vendimia, estd incorporado en el

calendario turistico del Perd. Dura toda la segunda semana del

mes de lMarzo. La afluencia de turistas a Ica se intensifica en

estos dias.
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Se sirven pachamancas, hay concursos c¢e misica criuwlla, pcless de -
gallos y cabalgatas en finos cabailos de paso.
fadie ha conocido el departamcnto de Ica plenamente si e ha visita

do sus Haciendas tradicionales.

Turisticamente las Haciendas iquefias tiencn ¢l atractive de sus vie-
Jjas casonas coloniales, levantacdas muchas de ellas per los jesuitas,
con sus templos churriguereseos, sus altares barrocos ¥y sus patios

4

frescos y solémucs.

Las peleas de gallos, las marineras, la vendinia, la anana del algo-
dén, los caballos de paso peruano, las prensas de troncos de huarango
"para hacer el pisco', las pachamancas, los tamales y las frutas, son
los atractivos que se abren tras los grandes portones historiados de

las haciendas iquenas.

Las Haciendas estdn distribufdas en las 5 proviicias iqueiias y casi

todas se dedican al cultivo del algodén , la vid, frutas, verduras

y panllevar.

En la provincia de lIca las principales son

1" . . - . . .
Ocucaje .- Casi integraiente cedicaca al cultive de la vid,
Froduce vinos blancos y tintos, piscos.

T

iene una importante zona arqueolégica;

“"Tacama",

My 1]
Vista Alegre ,
"La Mdquina" ,
"San Jacinto”,

1. 1
La Mamacona''; etc.

- La Provincia de Pisco:

Cuenta con las Ruinas de Tambo Colorado ubicadas en el Valle cde -

Pisco.

Son de gran antigtiedad y de las mejores conservadas de la cepoca de

los Incas.



El Balneario de Paracas, es ur centro de verano que atrae un -

buen nidmero de turistas.

Tiene un hotel construido hace 22 afios.

Ademds hay un Museo de Sitio e importantes ruinas.

Entre las comidas tipicas del departamento figuran las siguien-

tes @

Carapulcra

Chupe de pallares verdes
Ensalada de pallares verdes
Picante de pallares verdes
Pzllares secos

Saltado de choclo

Sopa de tortuga

Bisteck de tortuga

¥Frejol colado

En cuanto a dulces, las tejas son lo mds representativo. la teja
tradicional es de limdén confitadc relleno de manjarblance y cu-

bierto p°'r un baflo c¢ec nevade de azicar.

- EISTORIA

El departamento de Ica, ha sido sede de famosas culturas pre-

incaicas tales como las culturas Hazca y Paracas.

Durante la gesta lihertadora don José de San Martin desembarcd
en la Bahia de Paracas, acontecimiento que evoca significativos

recuerdos.

~ ECOHOMIA

La agricultura, la pesca industrial y la minerfa del hierro -
son las actividades econdémicas que md&s contribuyen al desarrollo

del departamento.



2. OFERTA HOTLELERA

La Provincia de Ica, cuenta con 21 establecimientos de hospedaje,

La ciudad de Ica, donde se ubicard el presente proyecto, ofrece

los siguientes establecimientos :

C . P & C I D L D
GRUPO ¥ MOMBEE FABITAC, | HABITAC. TOTAL TOTAL
CATEGORZA SIMPLIES DOBLES HABITAC. CAIAS
;T Turistas 3 50 5% 163
T o= Mossone 3 57 60 ey
HsR == Colén 5 3l 27 71
Hs B == Jacarandd 9 S 10 27
ER = Confort 15 39 54 9%
BEsR = Presidente 6 ok 30 54
E= Salvatierrs L 46 50 66

Eay también L “ostales de una Bstrella .

va clasificacidén por Estrellas es la que actualmente se estd im
plantando.

Easta 1974, los establecimientos de hospedaje eran clasificadcs
en 3 categorias.

De los citados anteriormente, el Hotel de Turistas y el Mossone
eran censiderados de primera categoria, pese que ahora difieren
en el estrellaje.

El Jotel Confort y el Jacarandd eran considerados de segunda ca
tegoria.

Del Hsi. == Colén no se tieme informacidén en las oficinas del =
MIT, a pesar de haber sido el mis importante hasta antes de fun

cionar el Hotel de Turistas.
Siglas Segin el Grupo 3

Hoteles

Esll = Hostales iiesidenciales
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De los 14 establecimientos de la Provincia de Pisco, destaca el

Hotel Paracas, que presenta Xas siguientes caracteristicas :

H ==z Paracas

Hab. Simples : %1, Hab, Dobles : 67
Total Zabitac. ¢ 98, Total camas 3 165

presente proyecto se ajusta a los requisitos exigidos por
un Centre Vacacional de 3 Distrellas | Los servicios que ctorga-
ria serfan distintos, mucho mwds variados y confortables en com-

paracidén de los establecimientos citados deatro de este rubro.

ilinguno de los establecimientos anotados cuenta coan habitaciones
de 3 6§ wds camas.

E! Centro VYVacacional de Ica, contaria con habitaciones dobles

y cuddruples cuya funcicnalidad le confiere condiciones venta-

Josas.

DEMENDA HOTELELRA

ica dispone de uan elevado ndmero de arribos y pernoctaciones,
como ya dijéramos antericormente, que lo ubican dentrc de los
tres primeros departamentos del mafis. IEn esto ejercen efecto

muy favorable su proximi a Lima y el clima con sol todos -

lcs éias del afio.

Utilizando los datos del "indice mensual de ocupabilidad de -~
7
1

n
camas por departamentos" { ), obtenemcs para Ica los siguien-

tes promecdios s

N

o

1972 ceeeoveo. 59,
1973 viieveess 65

(o]
O W0

.

(1) Estadistica de Turismo en el Perd.

1973 ~ M.I.T. ~ DGCTUR.
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Otra muestra de la alta ocupabilidad que tienen los hoteles de ~*
Ica, la da el Hotel de Turistas que segin datos del M.I.T. (2) -
registré una ocupabilidad por cama de 69.1 % en 1973 y 70.5 % en
1974,

Los porcentajes de ocupabilidad por cuarto son algo mayores.
Isto se atribuye a que en‘'ciertas ocasiones es una sola persona

la que ocupa cuartos dobles; anulando a la vez la posibilidad de
utilizacién de la obtra cama y permitiendo asi que porcentualmen-
te la ocupdbilidad por cuarto aventaje a la ocupabilidad por ca-

ma.

El andlisis de la procedencia del turista no es relevante en es-
te caso, ya que el numero de arribos y pernoctaciones de extran-
jeros no llega al 6 % en el perfodo 1972 - 1973,

Por ello las cifras con que se trabajard en el estudio de merca-
do estardn determinadas por la "mezcla" de turistas nacionales Yy

extranjeros.

4 continuacidén se incluye los arribos y pernoctaciones, segin -
procedencia a los establecimientos de hospedaje del departamento

de tca para el perfodo 1972 - 1973

ARRZIBOS A LOS ESTABLECIMIENTOS D=
HOSPEDAJE DEL DPTO. DE ICA :

1972 - 1973
ARRIBCS 1972 1973
TOTAL 185,311 100.0 % 178,521 100.0 %
PERUANMOS 177,812 96.0 % 168,539 94.4 %
EXTRANJEROS 7,499 4,0 % 9,982 5.6 %

FUENTE : Bstadistica de Turismo en el Perd - 1973 p. 108.

et s Gy Gy Gy e

(2) Tomados a través de los formularios de la Bstadistica Men-
sual Hotelera, de acuerdo a los partes hoteleros diarios. Esta
documentacién es recopilada por el M.I.T. y se halla distribuida

en la Oficina de Bstadistica e Informacién y en el Archivo.
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PERNOCTACIONES EN LOS ESTABLECIMIENTOS
DE HOSPEBAJE DEL DPTO. DE ICA :

.

1972 - 1973

PERNOCTACIONES 1972 1973
TOTAL 421,684 100.0 % 531,811 100.0 %
PELUANOS 404,000 95.8 % 505,075 95.0 %
EXTRANJEROS 17,684 L,2 % 26,736 5.C %

FUENTE : Estadistica de Turismo en el Perd - 1973 p. 11k,

En cuanto a la ocupabilidad estacional que se observa para los
hoteles del departamento de Ica, en sus distintas categorias

(primera, segunda y tercera), se ha obtenido del M.I.T. los si-

guientes porcentajes 3

INDICE MENSUAL DE CCUPABILIDAD D& CAMAS
PARA EL DEPARTAMENTO BE 1IcA (1972-1973

Indice de Ogupabilidad ( % mensual )
DEPARTAMENTO ANO BIE . EB. MARZO ABRIL |[MAYO JUKNIO
DE 1972 66,74 67.84 | 82.57 45,18 |52.99 | 53.56
ica 19753 65.80 61.49 | 68,42 71.41 |[59.50 | 63.77
DEPARTAMETNTG R[] JULIO |AGOSTO | SETBRE.| OCTUB. |[NOVIEM! DIC.
DE 1672 67.78 57.70 | 50.87 58.23 [52.82 | 55.10
ICcA 1973 169.96 | 65.89 [ 69.87 |[72.43 |59.44 | 62.70

El cuadro anterior nos muestra la alta ocupabilidad de Ica y a

la vez el incremento que registra este departamento para 1973.

L continuacidn nos referimos a los establecimientos de hospeda-

je de la ciudad de Ica, calificados de primera y segunda -
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categoria y al Hotel Paracas.

Bstos son a la vez, los dnicos que han proporcionado la informa-

cién pertinente a través éde los formularios de la Estadistica

Mensual EBotelera.

L pesar de los esfuerzos desplegados sélo ha podido ohtener en 1la
Oficina de Estadistica del M.T.T. datos para el perfodo 1972 -

1974, debido a que recién a partir de 1972 se empieza a organizar

el Departamento encargado de recopilar informacidn hotelera.

Consecuentemente, el reducido alcance de la serie no permite uti-
lizar depurados métodos de proyeccidn, tales como el de los mini-

mes cuadrados, por lo gue nos limitamos a incrementos porcentales

anuales.

Los establecimientos analizados son

5.1

0o

HOTEL TURISTAS DE ICA : Serie histdérica de pernoctaciones

y arribos . Proyecciones.,

Del Hotel de Turistas de Ica, inaugurado en Octubre de

1670, se ha podido obiener la siguiente serie de arribos y

pernoctaciones sélo para el periodo 1972 - 1974.

ANOS LRRIBOS PERIIOCTACIONES
1972 14,697 27,057

1873 14,120 25,995

1974 14,407 26,519

Los arribos han sido obtenidos a través de los Formula-
rios de la Bstadfstica Mensual Hotelera.

Las pernoctaciones de 1i97% proceden de la misma fuente.
Para ese aflo la relacidn 3

Pernoctaciones _ 26,519 1.841 v

arribos 14,407

es la que se aplica a 1972 y 1973.
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La disponibilidad total de este Hotel es de:

105 camas x 365 dias = 37,595 camas / afo.

Sin embargo, la técnica hotelera asume el 80 % como mAxi-
ma ocupabilidad (es considerablemente diffcil para un es-
tablecimiento de hospedaje, ya por estacionalidad de la -
demanda, por acondicionamiento de las habitaciones, etc.

el gue logre estar ocupado todos los dfas del afio)., En -
este .caso, el 80 % estd representada por 30,076 camas [/

ano.

La cifra de pernoctaciones para el perfodo 1972 - 1974 es
muy cercana al coeficiente referido del 50 %, lo que es-
taria indicandc que las pernoctaciones précticamente no -

han crecido por su proximidad a ése limite.

Deducinos que desde 1972 se ha producido un déficit de ca

nas, gue no es contabilizado por el hcotel, ya que lcs par

tes hoteleros no consideran a los posibles huéspedes que -
no encuentran cupo o aquellos que no van al Hotel o no vi-
sitan el Departamento pensando gque no encontrarian habita-
cién.

En cuanto a las proyecciones, no aplicamos el nétodo de -
lcs minimos cuadrados o algln otro similar, pues la serie

histérica de datos es muy reducida.

Segin el nmovimiento de viajeros en los principales estable
cimientos de hospedaje (1), el flujo de arribos tuvo ua in
crementec de 14.3 % durante 1974, en comparacidn con el afio

precedente (2).

———— s G Ps G S

(1) %3 Hoteles de EMTURPERU distribufdos en todo el terri

torio y 14 principales ubicados en Lima.

(2) PRAU / ESTLDISTICL HOTELERA -~ Resumen 1974 - M. I.T.
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Este movimiento se habia ido ya intensificando mids o menos

a partir de 1972, cuando se acentfia la promocidn del turis

no en nuestro medio y donde la participacidén del Ministerio
a través de la difusidn de informaciones y estadisticas se
hace mds directa.

La infraestructura para acoger al visitante extranjero ha -

venido siendo mejorada.

Bl D, L. 112 20104 dado el 31 de Julio de“197% refuerza nds
las posibilidades de la actividad turistica en nuestro nme-

dio y ademds, las recientes medidas restrictivas que se -
han inmpuesto a los viajes al exterior contribuirdn a inten-

sificar el turisnmo internc.

£plicando el citadc porcentaje del 14.3 %, que como conse-
cuencia de las medidas seilaladas éébiera incrementarse o -
cuapdo menos mantenerse coastante, proyectaremos a partir

de 1972 y hasta 1673 ( nuy probablemente el primer afio del
perfiodo operativo de este Centro Vacacional ) los arribos

y pernoctaciones que le habgyian correspondido al EZotel de -
Turistas de 7ca y asi consecuentemente tener el déficit -

proyectado respecto a su 80 % de ccupabilidad (30,076 camas/

afic) .

Lfics Lrribos Pernoctaciones Déficit de canmas/afio (1)
1972 14,697 27,057

1973 16,799 30,927 851

1974 19,201 35, 549 5,273

1975 21,947 40, 404 10,328

1976 25,08% 46,181 16,105

1977 28,672 52,735 22,709

1678 32,772 60,333 50,257

(1) Proviene de la diferencia de 30,076 camas/afio (80 % de la o
cupabilidad en el Hotel de Turistas) con la proyeccidn de

pernoctaciones para el citado establecimiento.
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Dados los servicios fundamentalmente recreativos gque cfre
cerd el Centro Vacacional gque se analiza, supondremos un
tiempo de permanencia de 3 dfas; es decir 1.6% veces mayor

del que presenta el Hotel de Turistas.

Se tendria :

pernocvaciones
arribos

Por tanto el déficit para 1978 seria s

30,257 x 1.63 = 49,319 camas/afio

OTROS HOTELES DE LA CIUDED DE 1CAh

3.2.1 HOTEL MOSSGNE : Serie histérica de arribos y pernoc

taciones . Proyecciones.

Bl Hotel liossone, ubicado muy prdéximo a la Laguna de
Kuacachina, presenta la siguiente serie de arribos

y pernoctaciones para el periodo 1972 ~ 1G74 :

Afios Arribos Pernoctaciones
1972 5,1%% H.D. (1)
1973 6,810 18,555 <
1674 6,055 14,450

(1) WN.D. : Ho hay datos.

Para 1973, la retacidén pernoctaciones fue de 2.72:
arribos

Para 1974, esa relacidn' fue de 2.39.
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La disponibilidad total de este hotel; a partir de
197%, es de 117 camas x 365 dias = 42,705 camas/éﬁo.
El 60 % equivale a 34,164 camas/afio.

Las cifras obtenidas denotan 7a existencia de capaci
dad no utilizada. Asimismo, segin los partes hotele
ros mensuales, la ocupabilidaéd de este hotel es
bastante superior en los meses de : Enero, Febrero, -

Marzo y Julio.

A partir de 1974, se proyectan los arribos a una ta
sa moderada del 6 % y se asume que a cada arribo, -

le corresponde 2.5 pernoctaciones. Tendremos :

Lfios Lrribos Pernoctaciones
1674 6,055 1L, .50
1875 6,418 16,045
1976 6,803 17,008
1977 7,211 18,028
1978 7,6LL 19,110

En este hotel no se proyecta déficit.

HOTEL COWFOiT : Serie histérica de arribos y per-

noctaciones. Proyecciones.

El Zotel Confort present6 la siguiente serie de -

arribcs y perncctaciones para el periode 1972-1974 :

Lfios Arribos Pernoctaciones
1972 3,648 H.D. (1)
1973 L,5153 8,365

1974 35893 9,005

(1) W.D. : o hay datos.
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La disponibilidad de este hotel es de : 89 camas x
365 dfas = 32,485 camas/aiic.
El 80 % equivale a 25,988 camas/aﬁo.

Las ciiras obtenidas demotan la existencia de capaci
dad no utilizada.

A partir de 1974, se proyectan los arribos y peranoc-

taciones con un incremento del 6 % arnuai 3

Liios Arribos Pernoctaciones
1974 3,893 9,005
1675 L,127 9,545
1576 by 375 10,118
1977 L, %63 10,725
1978 4,916 11,7369

nl

Bn este caso no se produce déficit.

HOTBL SACARANDA s Serie histdrica de arribos y per-

noctaciones. 2Proyecciones.

El Botel Jacarandf presentd la siguiente serie de

arribos y pernoctaciones para el periodo 1972 -1874

Liios Arribos Pernocvaciones
1972 3,749 (1) H.D.

1973 4,970 7,867
1974 4,715 7,463

(1) Funciond 11 meses.

Para 1974, la relacidn pernoctaciones fue de 1.583
arribos

La disponibilidad total de este hotel es de 27 camas

¥ 365 dias = 9,855 camas/aifio.

Bl 80 % equivale a 7,884 camas/afio.

a
°
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La cifra de pernoctaciones para 1974 es muy cercana
al coeficiente del 80 %.

El ntmero de arrivos para el periodo 1972 - 1974 es
muy parejo, per lo que se deduce que probahlemente a
partir de 1973 se ha producido un déficit de camas,
ne contabilizado por el hotel. Desde ese ailo proyec
taremocs los arribos y perroctaciones del Eovel Jaca-

randd con un incremento anual del 14.3 % (ya utiliza

do anteriormente en el Rotel de Turistas).

Afios Arribos Pernoctaciones Déficit de
camas Zggg

1873 4,970 7,867

1574 5,681 8,962 1,103
1975 6,497 10,278 2,394
1576 7,21 11,748 3, 864
1977 8,482 13,428 5, 54k
1978 9,695 15,343 7,L6L

Este déficit 1o canalizaremos hacia el Cemtro Vaca-
cional cque se estudia para el que, dados los servi-
cios fundamentalmente.recreativos que ofrecerd, su-
pondremcs un tiempo de permanencia de 3 dias; es de-
cir 1.895 veces mayor del que presenta el Hctel vaca

randfd.

Tendremos 3 pernoctaciones
arribos

= 1.583 x 19895 = 3‘

Per tanto el déficit para 1978 seria :

75464 x 1.895 = 14,14k

HOTBEL PARALCAS ( Bn la Provincia de Pisco) :

Serie histérica de arribos y pernoctaciones. Proyeccio-

neso.
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Bl Hotel Paracas presenta la siguiente serie de arribos y

pernoctacicnes para el periodo 1972 - 1974

Afios Arribes Pernoctaciones
1972 8,460 21,539
1973 8,618 22,705
1974 9,541 25,785

<o

Para 1974 la relacién pernoctacicnes fue de 2.546;5 la -~

. s arribos . o
misma que ha permitido calcular las pernoctaciones de 1972

7 1973.

La dispenibilidad total de este hotel es de : 174 camas

x %65 dias = 63,510 camas/afic.

Bl 80 % eguivale a 50,808 camas/afio.

Las cifras que se han obtenido de las perrnoctaciones indi-
can gue estdn lejos de cubrir la disponibilidad del hotel.
Por lo tanto, se proyectardn los arribos a partir de 197k,

con incrementos anuales del 6 % .

Ailos Arribos Pernoctaciones
1974 G,341 23,7382
1675 9,901 25,208
1976 10,495 26,720
1977 131,125 28,524
1976 11,763 350,025

En este caso no se produce déficit.

CUANTIFICACICH DE LA DEMAINDA PARL ESTE CENTRC VACACIOMAL

Cuantificar la demanda que este Centro Vacacional genera-
rd es algo complejo dada la diversidad de servicios que =~
proporcionard (Ver Cap. IV), distintos a los establecimien

tos competidores.
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Zeferiremos aqui el déficit proyectado de dichos estableci-

mientos para 1978 y la generacidén de la propia demanda del

Centro Vacacional.

Bstos

considerandos nos dardn la ocupabilidad asumida para

el presente proyecto en 1978 y permitirdn estimar les pro-

yecciones para el periodo 197¢ - 190

Zek.l

3.402

DEFICIT DE ALGJAMIENTO I EL =OTEL DE TURISTAS

Tal como se vio anteriormente, el déficit proyectado
para el Hotel de Turistas de Tca ascenderia a 49,319
camas/afio § pernoctaciones en el afio 1978.

Dicho déficit se asume serd cubierto por el presente

proyecto, dadas las caracteristicas de que dispondri.

DEFICIT DE ALOJAMIEHTC Bl EL =ZO0TEL JACAIRANDA

0o

El déficit proyectado para el Hotel Jacarandd ascen-
derfa a 1k,14L camas/afic o pernoctaciones en el afio
1978.

Si bien éste;, es un hotel de los considerados de se-

€L “I d 1 Ry R

gunda categoria; la proyeccién elaborada es una mues
tra de las posibilidades de canalizar el desplaza-
miento, de hoteles de este tipo hacia el presente pro

yecto.

GEIERACION DI SU PROPIL DEMAIIDA

Este Centro Vacacional adecuadamente promocionado ge
’ .

nerard su propia demanda.

Las tarifas que cobraria y que consideramos cémodas

(Ver Cap. VIiI), aunadas al ofrecimiento de conforta-

v . . . . . ’

ble y variado servicio contribuirian a promover des-

plazamientos de huéspedes de otros hoteles de primera

categoria e inclusive de segunda categoria hacia él.



Por otro lado, se considera un periodo de promocidn
del Centro Vacacional de cinco aifios; y la realiza-

cién de paseos y actividades programadas en la zona,

Asimismo influirdn otros aspectos como : la importan
cia creciente que tiene en las preocupaciones ce 1los
individugs la organizacidn del tiempo de descanso ¥

vacaciones; los desplazamientos considerables de po-
blacién en la epoca de verano; la correspondiente a-
fluencia por 3 Vacaciones cortas, Vacaciones familia
res; Vacaciones escolares, I'iestas Patrias y Afio Nue

vo; el aumento en la poblacidén del pais, etc.

Un factor adicional favorable a este proyecto, por -
su proximidad a Lima, es el incremento en las restric
ciones para viajes al exterior con su consecuente e-
fecto favorable en la dinamizacién del Turismo inter-

no.

fca, cuenta con 2 festividades nuy conocidas que ago
tan el alojamiento en la ciudad :

La celebracién de la Semana de la Vendimia (primeros
dias de Marzo) y

las dos Procesiones al ano del Sefior de Luren.

Se observa también, por el buen clima de la ciudad,
una apreciable afluencia turistica durante los fines

de semana.

La baja en el nivel de las aguas en la Laguna de Hua
cachina y el deterioro de las condiciones reinantes
en el lugar, contribuyen a reforzar la afluencia tu-
ristica hacia los establecimientos de hospedaje de
la misma ciudad con lo que se beneficia el presente
Centro Vacacional,

Los aspectos cualitativos anteriormente citados, asu
nimos equivaldrdn a una cifra aproximadamente igual
al 45 % de la suma del déficit del Hotel Turistas de

Ica y del Hotel Jacarandd.
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Es decir la generacidén de la propia demanda del Cen
tro Vacacicnal de Ica ascenderia a 28,517 pernocta-
ciones para el afic 1978. Se considera ademds que,

3. pernoctaciones son originadas por un arribo.

OCUPABILIDAD ASUMIDA PARA EL PRESENTE PRCYECTGC EN
1978

La ocupabilidad para el Centro Vacacional de Ica en

1978, estaria representada por 3
Pernoctaciones %

- Déficit de alojamiento en

el Hotel de Turistes 49,319 53.6

- Déficit de alojamiento en
el Hotel Jacaranda 1h, 140 15.
Generacidén de su propia

demanda 28,517 31.

(@]

91,980 100.

El promedio de dias de permanencia que se ha conside
rado para este Centro Vacacional es de 3 dias.

Ista cifra es conservadora para proyectos de tipo re
creativo, donde muchas veces se consideran 4 y 5

dfas de permanencia por arribo.

S5iendo ilustrativo determinar a cuantos arribos co-
rresponden las 91,980 pernoctaciones de 1978, hare-

mos el cdlculo correspondiente :

91,980 - 30,5060 arribos
3

Esta cifra es bastante similar a la proyeccién de -

arribos para 1978 en el Hotel de Turistas de Ica.

Uno de los porcentajes mds convenientes en la ocupa-
bilidad de un proyecto hotelero al iniciar sus opera

ciones es el 60 %.

(ow)



Para definir mds adelante el tamano del Centro Vaca-
cional asumimos que las 91,980 pernoctaciones repre-~

sentan el 60 % de la ocupabilidad en camas/afio.

PROYECCIONES DE OCUPABILIDAD EN 8L CENTRO VACACIONAL
DE ICA PARA TL PERIODC 1978 - 1687

El flujo de arribos a los establecimientos de hospeda
je tuvo un ineremento de 14.3 % durante 1974 en com-

paracidén con el afio precedente.

o e . . .
5i asumiésemos dicho porcentaje como el incremento
anual de pernoctaciones para el periodo 1978 - 19873,

tendriamos :

Aiios Pernoctaciones
1976 91,980
1979 185,133
1980 120,167
1681 137,351
1982 156,992
1983 179,442

Situfindonos en una posicién conservadora, elegimos
dnicamente un 4 % de incremento anual para el mismo

periodo :

% de °
Anios Pernoctaciones Ocupabilidad
1978 91,980 6C
1979 98,112 Ok
193C 104, 244 68
1981 110,376 72
1982 116,508 76

1983 122,640 80
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En el ano 1983 se habria alcanzado el 80 % de ocupa-
bilidad. Bste indice es e Sptimo considerado inter
nacionalmente en la prdctica, para proyectos hotele-

Iros.

Bl saldo del 20 % representa e) factor de anulaciénm,
por el cual, es considerablemente dificil para un es
tablecimiento de hospedaje el que logre estar ocupa-

do todos los dias del afio.

Para el periodo 198% - 1987 la ocupabilidad se man-
tendria er las 122,640 pernoctaciones, es decir en

el mismo 80 % .



CAPITULC IIT1

TAMANO Y LOCALIZACIOI DEL PRCOVECTO

TAMANO

El Centro Vacacional en Ica de acuerdo a los planteumientos es-
tablecidos en el Estudio de Mercado, contarfa en 1978 con 91,980
pernoctaciones las que segin asumimos representarfian el 60 % de

ocupabilidad del establecimiento,

122,640 pernoctaciones representarian en 1983 el 80 %.

Consecuentemente se deduce que el 100 % de ocupabilidad estaria
representado por 153,300 pernoctaciones, es decir 153,300 camas/

ano.

Las 153%,3C0 camas/aﬁo representan

153, 306
365

= 420 camas/dia

La distribucidn m&s conveniente de las 420 camas, ha sido conside

rada de la siguiente forma 3

60 camas en 30 cuartos dobles y
360 camas en 9C cuartos cuddruples
Es decir el 25 % de los cuartos son debles y el 75 % son cuddru-

ples.

El ndmero total de cuartos seri consiguientemente 120. Estos, -
permitirdn captar el déficit proyectado y satisfacer la genera-

cién de su propia demanda, conforme vaya incrementdndose la ocu-
pabilidad.

Los tamafios recomendables internacionalmente para maxima utiliza

cién de la manc de obra son, en cuanto a ndmero de cuartos : 70 -
120 - 240 - 400.
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El tamafio del presente proyecto estd dentro del rango de crite-
rios recomendados, y obedece ademds a los requerimientos de la
demanda insatisfecha dentro del mediano plazo {proyecciones en-

tre 1978 y 1983).

LGCALIZACIOH

La eleccidn de una localizacidn adecuada en relacién con el -
. . . . LA
mercado es quizds la decisidn mds importante para el exito de -

un proyecto de inversidn hotelera.

El Centro Vacacional se ubicard en el Valle de Ica, entre los
kms. 300 y 305 de la Carretera Panamericana Sur.

Distard aproximadamente 3 km. del centro de la ciudad de tca y

estard mids o menos a 60 km., del Balneario de Paracas.

Bl lugar forma parte de la urbanizacién semi-urbana denominada

"La Angostura'.

Bsa ubicacidén se escogid pcr poseer paisajes pintorescos, adya-

centes a la campifia de Ica.

Bs fédcilmente accesible por unu via conectada con la Carretera
Panamericana, la Av. Angostura, pista asfaltada de 7.5 metros

de ancho.

Cuenta con agua potable, se tiene adends acceso a sistemas de -
desagiic, luz eléctrica, también a un sistema de riego por asper

sidén. y gravedad.

El proyecto ocupard un 4rea utilizable de 78,482.62 m2, que es~

t4d nivelada en toda su extensidn.
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CAPITULO 1V

PLANTEAMIENTO ARQUITECTONICO Y COSTO
DE OBRA CIVIL

PLANTEAMIENTO ARQUITECTONICO
L1 proyecto consta de :

- Un edificio central de cdos pisos, en el que se instalaran los servi-
cios principales. Tendrd : sala de reuniones, 3 comedores, cocina, =~

bar, etc.

La zZona de servicios propiamente dicha, estard concentrada y su dise

no responde a las necesidades de manejo y transporte de los insumos

necesarios para el centro vacacional.

~ Seis (8) edificios de habitaciones para huéspedes de 1 y 2 pisos ca-

da uno; con 420 camas en 120 habitaciones (30 dobles y 50 cuéidruples).

- La parte recreacional estarda rodeada de césped y provista de piscinas

con terraza. Contard asimismo con varias canchas deportivas.

El area de nifios tendrd una guarderia, juegos y ambientes para la ce-

lebracién cde fiestas.

El area construida para el primer pPiso es de : 6,500.00 m2
£l area construida para el segundo piso es de : 4,250.00 mz
Ll area total construida, asciende consecuentemente a ¢ 10,750.00 mz
E1l area de juegos techada en cafia y paja es de : 300.00 m2

L1 Centro Vacacional en Ica, cumple las normas estipuladas en el Regla-
mento de E~tablecimientos de Hospedaje; una sintesis del cual, para una
mejor ilustracién ha sido incorporado como Anexo al final de este traba

jo.

COSTO DE OBRA CIVIL

Los costos de obra civil, estimados en Julio de 1973 son los siguientes:
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Costq_ﬁ%l Jo

a. Edificio Central 11'370,000 33.3
b, Administracién '235,000 3.7
c. Pabellones para huéspedes (G) 13'795,000 39.4
d. Areas Deportivas {33,000 2.3
e; Area de nifios 273,000 0.8
f. Exteriores 5'020,000 14.3
g+ Cerco Perimétrico 2'157,000 6.2

35 '000, 000 100.0

Es fundamental para el presentie Estudio actualizar y proyectar las

cifras del Costo de Obra Civil.

Debido a que no hay un indice del costo de Construccién Hetelera, en
nuestro medio, es que buscaremos uno que sz adec”e del mejor modo a -

nuestras neccesidades.

Del Departamento Técnico de CAPECO, se obtuvo el Indice cde Costo de —
Construccidén en Viviendas de Iaterés Social de iivel Medio* desde
1962 a 1974 (Base: afo 1959 = 100.00).

Deducimos de este 1lndice guc desde ~fulio 1973 a Diciembre 1874 el por
centaje de variacidén ha sido de 1% (6.0% ce Julio a Ticiembre 1872 y

12.0% de Enero a Diciembre 1274).

As? actualizariamos las cifras del costo de construccidén civil al 31

dc Diciembre de 19%< y tendriamos una nueva composicidn.

Ahora en cuanto a las proyeccioues:

% Se entiende por vivienda de¢ Interés Social de Nivel Medio, aquella
vivienda cuyo valor total mdximo estd comprendido entre S/ 773,592. 29
y S/ 333,643.55 (R.S. N° 397-71-VI-DS).
Los indices han sido calculados en base a los jornales oficiales, =
lista de precios de materiales y equipo vigentes; no a precios del

mercado.



- 36 -

Para 1975, considerando el alza autorizada de precios de fines -

de Junio, que incidid decisivamente entre otros en el costo de

materiales de censtruccidn; asumimos a Diciembre de 1975 un in-

cremento del 28% respecto al afio anterior.

El Centro Vacacional se empezaria a construir en fnero de 1G76.

Siguiendo una tendencia promedic referencial de incrementos de -

precics basada en las cifras contenidas en el Anuvarium 75 de 1a

Construccidn elaborado por CAPECC y en los Indices de Precios al

consunidor de la ONMNEC, tendrfanos para Diciembre de 1976 un aunen

to del 15 % respecto al afic anteri

Or.

Se considera que el Centro Vacacional estaria en lo que a construc

cibén se refiere terminado a mediados de 1977, por lo que a Julio

de 1977 se considera un incremento del 8% en el costo de lia obra

civil, respecto a Diciembre de 1976.

Adends se supone habrd un adecuado y oportuno abastecinmiento y -

almacenamiento de materiales para cubrirse y defenderse de impre

visibles y ocasionales alzas en los precios o escasez de abaste-

cimiento.

Il siguiente cuadro registra los incrementos de precios para los

periodos mencicnados a partir de Julio de 1973.

Se tendria

COSTO DI 0BRA

(En nmiles de

CIVilL
soles).

ubros Juljos|" Dicienixe Dicienbre Dicien, Julio
1973 1974 1975 1976 1977
(Var.18%)| {var.28%)| (Var.15%) (Var.8%)
a. Edif. Central {11,670 |13,771 17,627 20,271 21,893
b. Adninistracidén| 1,285 1,516 1,940 2,231 2,409
c. Pab.para huésp| 135,796 |16,279 20,837 23,963 25,880
d. Areas deporti. 789 931 1,192 1,371 1,481
e+ Area de nifios 2773 322 4192 L7L 512
f. Txteriores 5,020 5,924 7,583 8,720 9,418
g. Cerco perimét.| 2,167 | 2,557 3+.223 3,70k 4,065
TOTAL ¢ 35,000 |L1,300 52,864 6C,794 65,653

Es asi que el Costo de Obra Civil

se estima

ahora en

8/ 651658, 0CC
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SLPITULO ¥

IIVERSIQIES REQUERIX.S

e e e 45 T L e D, v e b B et et

Cea

DESCRIPCIOLN!

inversiones hain sidc clasificadas en los siguieates yukros
Activo I'ijo
Activo Diferido

Capital de Trabajo inicial.

ACTIVC FIJC .- Estd confomuado por @

1,1.1 2335332'

In realidad el drea del terrenc ascicnde a 3€,ICC n2,
pero es sblo utilizable la parte baja que cucata ccna 73,5C0me.

Los 12,100 nmz restantes corresnonden a un nédano al
quc no se le ha asignado valor .xoiretario.

™

Il costo nor na cs de S CE,2C eon consccuecia el valor
del terreno es de o/ £'300,LC0.00.
+1.2  Cbra Civii,
ELl c2sto e la Obia Civil »nroyectadc a 1277 v cstimacde
en ¢l Canitulo anterior ¢g de o 25'252,C0C.CC.
El dvca total construida asciencde a 10,750 n&., DPor

tantc el cositc de constirucceid: der w2 seria de 80 Z,LCC.LC0.

1.1.2 Squipanichte,

—— e e R 43 7 b e e

De varics nroyectos hoteleros de prinera catcgoria, ca

C

vias de implementarse en el Perd; so despreoade de nancra aproxi
macda quc el costo de eguipanicnto fluctida eatre el 50 y el CC %

del costo de Opra CTivil cel nisne.

Asuninos para estc proyecto un indice cdel O .

&

Ll B Xl

Teadyiaiios asi un costc deo cguipaaiaeite de O 3Z'3ES.00C0
Confornarian este rusro los sicuientes itens o
-~ Hobiliaxrio de habitaciones

- Mobiliaric ¥ cusercs dc conccor
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= idlohiliario cdel conecor de cmpleados
= ldquipanicaio de cccing y revosteria
- TFuconte de soda
Lguipanicnto de alnaccencs
- Lquipanients de vestuorics
- Bquipanientc cde sauna y gala dc rebcso
- Sala de reuniones
- Biblioteca
- Eauipc de Oficina
- Adninistracién y recepcidn
~ Central telefdénica autonmiatica
- Rquipamiento de guarderia infantil y Jucgos
—= Bquipo de limpieza y mantecainicato
- BEquipanicnto de piscinas y terrazas
- JZquipo de telentsica
~ Lavanderia
- Subr-cstocidn clécirica
Vehizulo

Sala cde prineros auxilios, etc.

1.2 ACTIV0 DIFERIDC. -
plorbelia Gt e
Compieade 1o que se llama temipién Gastos de Pre-Inversidn.
t4 comformado por .
1.2,1 Uenorcrios Profesionales o Vg, @
Proyectos Arquitectdnics
Coordinacidn Arquitcztdédrica
Proyecto dc Estructuras
Proycctic we ILastalaciones Electro-Mecdaicas
Proyecto de Instalaciones Sanitarias
Estucdio Econdnicn
Ascienden a S/ 3'C00,CCC.CO, ¥ equivalen al 4.6 % de la Cbra

Civil.

|

[&]
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1.2.2 Gastos de Organizacién y Puesta en Marcha. Vgr.:
Costo c¢ec Organizacidn y Pronocidn, parxra
~ Colocacida dc accicices
—~ QObtencidn de licencias
Contratos de ccastruccidn y cquipanmicato
Managemnent pre-operativo
Ascienden a 8 4'0C0,CCC.00, vy equivolen al 3.3 % del Activo fi
Jjo.
1.2.3 Intercses Pre-Cperativos
Correcsponde por cste concepte @
Sl 4'140,C000.00 al ajlo de 1973 y tanhidn
S/ 4'140,CC0.00 al afic 1£77.

En total son 8/ 8'220,CC0.0O0.

1,2.4 Imprevistos

Representan el 2.3% de la Inversidn total., Is decir

Sl 2'894,0C0.CO,

CAPITAL DE TRABAJC IITICIAL

" — S, e T e e e

Requerido para financiar los Costos Departamentales (C. Dirce-
tos) v los Gastos llo Distribuidos (G. Indircctog) correspon~ -
cientes a 1 mes operativo,

Asciende a 8/ 2'5330,8C0., vy sc desagrega de la siguiente manera:

goncepto S/

——rn <o

Costos Departamentales

e St

Alcjanieateo 113,000.00
Conida 1'225,300.00
Belida 273,0C0.CO

Gastes_io_Distxibuidos

—— % —

Lidn, y Gastos Generales 467,3C0,CO
Publicidad y Prornocién 77,CGCO. CO
figua, luz y Fucrza 205, 4C0.00
Reparaciones y Manteniniento 132,000.CC
Lavanderia 3¢, 4CC.CO
Total en 1 nes de operaciones 2'533,900.CC
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SINTESIS

Bl siguiente cuadro resume las Inversiones citadas 3

Soles 9
"1l. ACTIVO Fig
— Terreno 61500, 000.00 5.4
— Obra Civil 65'653,000.00 52.1
~ BEquipamiento 321829,000.00 26.1
TOTAL ACTiIVO FiJ0 1051237, 000.950 8816
2. ACTIVO DIFERIDO
- Honorarios profesionales 310600, 000.0C 2.4
- Gastos de Organizacidén y
Puesta en fiarcha L1020,000.00 $1ep2
~ Intereses Pre-0Operativos 81280, 000.095
- Imprevistos 21894,000.00 o)
TOTAL ACTIVO DIFERIDO 181174,000.00 1.4
Z. CAPITAL DI? TWALDASO INICIAL 215%G,00C.00 2.0

INVERSIGN TOTAL 126'000,006.00 160.6

———— e e s — -
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Tomando como base la Inversién total podemos establecer estcs -

coeficientes

]

126' 060, 020.00
120

A) Inversién por habitacidn

= 5 1'050,000

1261020, 000.00
420

B) inversidn por cama instada

=5/ 300,000 (1)

Agregamos también la relacidn entre la inversién y el empleo di

recto generado. Tendriamos 3

C) Inversidén por hombre = 126'008,008.00
ocupado . 09

= 5 11826,087

(1) Segin indices internacionalmente aceptados ta inversidn media

por cama varia entre § 5,000 a $ 10,000.

Considerando 1 US § — S/ 45; la inversidén media por cama varia

entre S/ 225,000.00 y S/ 450,600.00.

Bn este proyecto los indices obtenidos se ajustan a los inter

nacionalmente requeridos.



CAPITULO VI
FIIANCIAMIENTO-

DESCRIPCION

El financiamiento propuesto contaapla la siguiente estructura

lonto %

-‘:)
Capital Social S/ 80 CCO0.C00.¢C SB
Deuda 45'CCC, CCO. CO 3,
12¢'CC0,CCC.TO oC.0

=
Vs
=

donde la relacibn Deuda / Capital es de 2.5 a2 1
La entidad a la quc se recurriria para solicitar cl finaacianiento

4

de la deuca seiia el Bancc Industirial del Perd.

A continuecién figuran las condiciones bdsicas cdel financiamiento

¥ que scrd para Active Fijo.

Plazo ¢ 10 ajflos (incluye periodo de graciay
Periocdo de gra-—
cia < 2 afios

Periocdc de Anor

tizacidén cdc Deu-

da Z afios

.o

En el periodo de gracia, sc paga sélo intereses
En el periode de anortizacién dc deuda, sc pagon las cuotas de anor

tizacidn c intereses.

Interés 2 S %
Conisidén al Banco ¢ 1%

Ianterés total

€
Rl
+
l..l
!
Il

(]
?4



CAPITULO Vii

4SPECTOS OPKRATIVOS

CALCULO DE IIGRESOS DUEPARTAMETALES

Las tarifas a cobrar por alojanmicento, para cl Centro Vacacional cn Ica
han sicdo proyectadas a 1873 con uin §% aproxinade e incrcacnto antal
en funcién a las tarifas vigentes al 1° de Enero de 1975 en ol Hotel
Turistas de Ica.

Asi tendrianos:

CUALDRO N° VII-1
TARIFAS POR ALOJAMIENTO-CENTRO VACACIONAL

DE ICA
Cuarto Doble | Cuarte Cuddrupl€
Afic [Descripeidn tncividuall bobie | 1acivicual] poniclTriple CuﬁﬂrupEJ
1975 Tarifa S 370 <20 370 420 650 820
Ingress pos cana Se 370 <5 370 { 245 220 220
i1976 Tarifs > (610) 545 <C0 525 710 945
Ingreso por cang & 400 230 400 w30 235 235
1€77 Tariia S/ 230 535 343G 565 765 1020
fingrcso por cama S 230 200 430 e 255 255
1973 [Tarifa Sl 130 Ge5 450 505 D5 1 1100
Hngreso por cana 8 <60 300 480 300 o4 z 375
]

E1l Centro Vacacional percibird ingresos por lus siguientes conceptos:
a) ALOJAMIENTO : Dc ucuerco a las tarifas proyectacas para 1970 y co-

rresponcdiendo a los siguieates coeificiem tes de cocupabilidad.

ANO 1275 1779 1290 1921 1232 1983-37

COEF. DE OCUP. (%) 60 T4 g2 72 76 e




Para nuestros cidlculos la
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Ingreso por alcjamiento

férmula a aplicar sera :

Precio o tarifa por cuarto.

o

Ndmero de cuartos del Centro Vacacional

Ocupacidén porcentual de cuartos por afo

A manera de ilustracidn se ofrece el Cuadro de Ingresos per ‘Alo

jamiento para 1978

INGRESO POR ALOJAMIEUTO

1578

Cuadro N9 VIiI-2

Descripcidén| [idm. Disponi- | Indice de o-| Camas/d{a| Dias/ |Ingreso|ingreso
de los ble camas/dfa cupabilidad a usar ano bor afiofanual
cuartos cama.S/{lill. &
Dobles 60 60 % 36 365 %00 3'942
Cuddruples 36C 60 % 216 365 275 1211681
Total 420 60 % 252 365 251623

El ingreso por alojamiento para los deméds afios figura en el cuadro

VIIl-4 "Bstado de Ganancias y Pérdidas Proyectado”.

)

Hse Cuadro ha sido elaborado en concordancia a los porcentajes de

ocupabilidad sefialados para el periodo 1978 - 1937 y al ingreso

estimado por cama a cifras constantes de 1978.




INGRESOS POR COMiIDA ¥ BEBIDA

En cuanto a los ingresos por Comida y Bebida, se debe indicar =
que, si bien en la prdctica no todos los alojados hardn uso de
esos servicios, una cierta cantidad de lcs reaidentes de la ciu-
dad y viajeros no alojados en el Centro Vacacionai, si lo harian,
lo cual permite para sinplificar este cdlculo, asumir que el cien
por ciento de los alojados utilizard los servicios de comida y be

bida.

b) INGRESC POL COMIDA

Bl Hotel de Turistas de Ica, que estd a carge de LHTURPERY,
considera en estos nomentos que el valor de la pensidén ali-
menticia diaria es de S/ 250 por huésped. E1l servicio a la

carta es nds caro,

Para el Centro Vacacional, se asunird S/ 222.85 = 223 cono va
lor de la pensidén alimenticia diariaj; que se desagrega en de
sayuno, almuerzo y comida. No consideramcs ingresos entre -
comidas. Vgr, "lunch",

La cifra es bastante conservadora y cdmoda. Ldends se refie-
re al afio 1978. OSe recalca cue el servicio gue se ofrezca

serd de primera calidad.

Se servird comidas de tipo internacional, nacional y regio-

nal.

La localidad, a excepcidén del Hotel de Turistas, précticamen
te no cuenta con otros establecimientos competitivos ni con
restaurantes de categoria. Iste Centro Vacacional contribdui
rd a llenar ese vacio y motivard incluso que los residentes
y los alojados en otros establecimientos acudarc a éste a co-

rer.



- 46 -

Los ingresos anuales por este concepto se obtienen nmediante

la siguiente fdérmula

Donde
Ic = JIngreso por conida
Nc = IManero de camas del Centro Vacacional
Oc = Porcentaje de ocupacidén anual en canas
o =2 Gasto estiwado por persona en conidas, diarianente.

Para calcular el Ingresc por comida del priner afic, tendria-

r1os s
I, = 420 x %65 x 0.60 x 222.85
I, = 5 201498,400

INGRESO POix BEBiDA

Para el Centro Vacacional de Ica, se asunme que S 69.65=S/ 70
es el gasto diario por huésped en bebida.

Corresponden a la verta de vinos, bebidas espiritusésas, lico
res, jugos, cerveza, gaseosas y bebidas suaves.,

Su venta se hard en el bar y en el comnedcr.

Tl gasto promedio estimadc es bajo si se tiene en cuenta el
clina, anbiente, etc.

Lsinismo S 70 es el precio que tienme ahora un sélo cocstail
o "trago" y el estudiv refiere esa cifra para el ano de -
1978, como el consuio por el rubro bebida por dfa y por hués

ped.

Los ingresos anuales por este concepto se obtienen mediante

la siguiente fdérnula :
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b
]

I x 365 x 0 x P.
c 365 c )

b
Donde :
Ib = Ingreso por el concepto de bebida
Nc = Ndmero de camas del Centro Vacacional
Oc = Porcentaje de ocupacidén anual en camas
Pb = Gasto estimado por persona en bebida, diariamente.

FPara calcular el Ingreso por bebida del primer afio, tendria
mos 3

420 x 365 x 0.60 % 69.6%
s, 6'405,800

i dE
i

A)ALCUILER DE PARTE DX LAS INSTALACICHES PARA EVRIITOS

La sala de reuniones serd amplia y de usos miltiples. Los -

ingresos que genere proveendrian de ¢
Realizacidn de banquetes especialmente contratados., Podrien
contratarse 6 banguetes per afio.

~ Realizacidn de convenciones, seminarios, congresos y otros
eventos similares. Se estima que cada uno de esos eventos
podria durar en promedio tres dias y que dicha sala,se al
quilaria cuatro veces al afio,

—~ Liguilexr parcial de la sala para la realizacién de pegue-
flas comidas, despedidas de soleteria, shcowers, peguefios -

congresos, fiestas, conferexncias,

- Presentacién de espectdculos en forma de comida-show gue

podrian tener lugar semanal o quincenalmente.

Estos ingresos se estiman en S/ 1'300,000 anuales. Bs decir

equivalen aproximadamente a S/ 120,000 mensuales.

La publicidad y promocidén gue se haga del Centro Vacacional

influird decisivamente en el alquiler de sus instalaciones.
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e) ARRENDAMIENTOS DE TiENDAS

Se arrendardn 3 locales que pudieran funcionar como : bouti

ques, peluqueria o establecimientos para la venta de artesa

nia y souveniers.

Estos ingrescs se estiman en S/ 200,000 anuales. Bs decir -

equivalen aproximadamente a S/ 17,000 mensuales.

La proyeccidén de Ingresos Be aprecia en la proyeccidn del -

Bstado de Ganancias y Pérdidas (Cuadro N2 VIJI - 4 )«

CALCULO DE COSTOS DEPARTAMEITALES

Estos costos son por concepto de s Aliojamiento, Comida y Bebida.

A continuacidén figuran los Costos que para 1978 registrarian los
distintos Departamentos. Para los demds afios los resultados figu-
ran en la Proyeccidén del Bstado de Ganancias y Pérdidas,

(Cuadro He VII-&).
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2.1 ALOJAMIEIITC

2.1.0 Personal #*

Lo 1373

v

Unitario Total
Mensual. Mensual
(Empl.) 1 Gobcrnanta 2,000
(Cbr. ) 2 Botones/Mensajeros 2,4C0 5,800
(Cbr. ) 1 Portero nara la nochc 4,5C0
(Cbxr. ) ” Cuartecleswos 2,4CC 27,200
12 Total Mensual 44,500
Cargas Sociales
(Empl.) 45% Z,7C0
(Obr. ) 6C% 23,1¢0
Total Mensual C.Soc. 25,300
Total Flanilla/Mcs 70, 3C0
Total Plarilla/i.ilo 843,800
2.1.1 Comisiones agencias de turismo
2% de i=ngresos por Alojamiento 512,43C
TCTAL TOSTOS DEPARTAMEITALES POR ALCCLMIBIITC 1'35¢,CC0

Las Planillas mcansuaies han sido proyectad ‘s cornsideraade por lo
meinos los suclcos y salarios minimos vitales asignados al Depar-
tameinnto cde lca en 1875.

"R.S. 1I° 047-75-TR cde fecha cde Junio dc¢ 1975

Departamento de Ica : Sueldos mevsuales y salarios diarios mini
mos vitales.,

51 la Provincia de Ica ¢

Empleacos hombres y nujeies S, %,354C.00

N . 0N At
Obreros hombres y mujercs ©4.C0o

Los sueldos mensuales y salarios diarios minimos vitales han si-
¢o proyectados con un inecrenmcittc aproximado cel 30% para cl pe--
riodo Junio 1875-Ercrc 1870 y serian

Brnpleacos hombres y nuvjeres o S, 400.Co
Obreros honbres y nujcres 113.32

1
)
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2.2 CCHIDA

2.2.0C Personal

S
.

job]

1o

b\

\»]

8
t—J

o .
2z

N

(o)

Cocinero

fat
d
5]
=8
®
H

(o) 1 Segunco Cocinero
(o) 1 Panacdero Pastelero
(o) 2 Ayudantes de Cocina

(0) 2 Lavaplatos

3

Total Mensual

Comedor

(o) 2 Maitre
(e} 2 HMozos

ic Total licasual

s ’
afic 1270

Unitario
liensual

ey e — .

1¢,CCO

3,2C0

Cccina + Zomeccr = Total Mensual

Carpas Scciales (o)

Totci Planille iles
Total Planiila Liho
Comnida

4C% de su Precio ce Veata

Rotura de Vajilla y pércdidas

1% de los Ingresos Totales

Alimentacidén del Persoral

52 trabajadores x 11 mescs » 28

% 8/ 10C/dia - trabal.

TOTAL COSTOS DEPARTAMENTLLES POR

=
o

dias/mes

CUMI Df

v ——

20,CC0
31, 2¢O
51, 2CC

S5 ,00C

174

27,CCo

152,000

1'5%4,C00

1'287,5C0

12'481, 200
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2.3 BEBIDAL

P e

2.3.C Personal

J'Ilﬁl.'.} 131?\.:

Unitario Total

Mensual fiensual

Coclitail-iLongc o
(0) 1 Berman-Jefe o,000
{Q) 1 Barman-segundo 5,CC0
(C) 3 tilozos 3,900 11,7CC
8 Total Mensual 2R, el
Cargas Sociales () 13,820
Total FPlanilla Mes 35,320
Total Planilla 4o 23%,2<0

2.3.1 Bebhida

35¢ ce su Precios ce Venta T'542,000
TOTLL COSTCS DEPARTAMENTLLES FOR DERIDA I, 20

GASTCS 110 DISTRIBUIDGS

Estos Gostos son Doy concento de

3.1 ldministracién vy Gastos Generales
3.2 Publicidad y Promocidn

3.2 figua, Luz y Fuerza

3.4 Reparaciones y Maantenimieinto

2.5 Lavanceria
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Gagstos =on:

3.1 ADMINIS?E@CIOH ¥ GLSTCS GRITERALES

3.1.0 Personnl

YRS

e
Rt

- A —T

Uaivario

Honsuo..

Gerencin

(E) 1
(B) 1
e

Gerente
Sccretaria

Total Mensual

,—‘|\
242

1t

@
(B3

= =

Contacor
fLiuxiliar de Contabilicdac

bupleaco d¢e Caja

3 Total i‘ensual
Recepecidi
(8) £ Neccoeicaistas &,000

Llaacea/Bodega

(B 1

s

£ =
b )

~ ~ P )
i I I o
N NS S N2
H o )

~~
]
NS
13

i Bodegucra

total clersual

Chofer

Salvavicdes
Mosajisto
Luxiliar biklictcca

Cuicacdora »woara ninos

b1l
=9

ozos de fuente de soda 3,

Jeic de seguricdacd
© 'y qive 1 ~ 11
Guardiaancs de noche

Pecdin coniircl cjuine

&

<

Total iticnsual

L

Total
tlensual
plbetctuvodvinkin

20,000
2,000

£2,CC0

[
Vool
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Gerencia + Zontabilidad + Recopciosn +

Llnacen/Bodega + Movilidad + Otaos 122,706
Carpos Sceinlas (1) il BSE
Cargas Sociales () 17,250
Total iflensual irpas Sceiales 72,470
Total Planilla/iles 245,170
Total Planilla/iio 2'854,040

Ctros Gastos de [.céninistracidn

[®]
-
.

3.1.1.1 Matceriales 7 Gtiles de ilimpicza

C.3% c¢c los Ingiesos Totales 182, 1C0

3.1,1.2 Licencias y arbitrios
C.7% de lcs Ingresos Totalce 278, 202
3.1.1.2 Beguros

C. 7% el Valor cde les Lcetiver

Fijos lseguralles 733,553

3.1.1.< Preonracicn ¢l Fuersc:al

1 ¢¢ las planillas T2,330
2.1.1.5 Inpseviste

o AP L e

2% dc¢l Iasyresc Toial ol 5 (8 e

TOTel, ADMINIBTRACIVIT ¥ CGASTCS GEIIRALLES S'353,083

3.% PUBLICIDAD Y PROMOCIC:)
1.5% de los inwresos Totolces __ 210, 0o

3.2 LGUL, LUZ Y FUERZL

~ . a1 9o -
Z% c¢c los Ingresos Totalus 2'181.1C0
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jEPARACIONES ¥ MAMTEIIMIENTC

-t

3.4.C Personal

(o))
(e))
(O
@)
)
{0)
(S

3. 4.1

1=t

Jefc Mecanico-clectricista

{d

Lyudainte pecdaico-electricista
Carpintero-Tapicero-Pintor

1 Liyudante Carpintero-Tapicero-Pintor

-

Jardincro Jefe

[}

Ayudante Jardinero

Pconcs

™

Tctal Fensual

0

Total Planilia/Mcs

Caxrgas Socialces

Total Tlarsilla/liio

de los Ingresos 7Tctales

e it

18275

Unitario

Total

Mciisnal

e

1 Ctros Gastos dc Reparacidén y antenimiento
1.5%

TOTAL GASTOS DE REPARACIONES Y MAHTENIMIEHTO

S.5 LAVAIDERIA

3.5.1 Personal

()
(0)
(c)
(©)

1 Jefe Lavanderiea

2 Lavanderas-Planchacdoras
1 Jefe de Lenceria

1 Liyudante de Lenceria

Total Mensual

Cargas Sociales (C)
Total Planilla/Mes
Total Planilla/4fic

—_—

[feasual

e e e

7,000

Lito 1

Unitario
Mensual

4,CCo

873

Total
Mensual

6,000
3,000
6,CCO
4,C00

24,C0C

14, 4CO
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L continuacién se calcula la Utilidad Bruta de Operacidn, mediante la

- e s Co—r

diferencia que se ohtiene entre los Iagresos Nctos Depattamentales y -
los Gastos 1lo Distribuicos.

Las Depreciaciones se obticnen dc la siguiente manera :

Rubro Monto de % Deprec. Depreciacidn
la Inversién Anual fnual

Chbra Civil * 65'858,000 5% 3'222, 200

Equipamien

to H® 32'329,000 10% 3'23¢%, 300

Total Anual 5'565,300

.

Se hard en 10 afios a razén de S/ 700,000 aunuales.

Estas cifras apareccn en la Proyecccién del Estado de Ganancias y Pérdi

das (Cuadic 1I° VII-4).

o
b

N
ot

El Articulo 3° del Decreto Ley M° 20104, de Incentivos a las Inversio
e el P . c A "t ..
nes en actividades Turisticas, incdica que las cmpresas de servicios
turisticos, tendrdn la facultad para depreciar hasta en un 10% anual
. . . P 1"
las construcciones e instalaciones fijas 7 permaneates .

En este caso la depreciacién ha sido sélo cei 5% anual.

El mismo Articulo indica que "podrdn depreciar los demds bienes depre

ciabies, hasta el doble del porcentaje seftalado en las disposiciones
. 1

vigentes .

In este caso no se ha utilizado el incentivo de la ley y la deprecia-

ciétn ha sido sélo del 10% anual.
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En cuanto a los Intereses del Préstamo a Largo Plazo figuran en el Cua-
dro N® VII-3 junto con los montos de la deuda, de las amortizaciones vy

de la cuota fija anual.

L1l Factor de Recuperacién del Capital = i (1 + i)"v1

N
(L +1) -1
asciende en este caso a 0.18057 y multiplicado por la Deuda de S

8/ 43'0C0,000 da una cuota fija anual de S/ 2'310,220

CUALDRO M VII-3

FINANCIAMIENTO DE LA DEUDA EII EL

PROVECTO
Cuota Fija
Afio Deuda Lmortizaciones Inteicses {(/imort. + Iat)
176 43 'C00,C00 - 4'140,0C0 4'14G,000
1377 45'0C0, 060 - 4'120,C00 ¢'140,C00
1873 41'C2¢,1320 4'170,320 4'140,000 2'210,520
1979 37'232,9338 4'546,124 3'764,523 2'310,°220
1820 22'327.335 4'555,351 | 3"355,45% '31C,320
1531 26'225,302 $'401,333 2'20¢, 487 3'310,220
1882 21'0338,84<¢ | 573:37,453 2'423,237 ©'310,2%
1523 14°621,525 §'417,3%4 1'293,23 3'310,.20
1984 7'326,642 5'954,330 1'319,937 3'310,c20
1835 - 7'325,642 $84,175 2'310,520
43'0C0,0C0 28'765,5C0 7<'733,550




! Renta Imponible Tasa Inpto. Parc. inptc. Lcun.
lasta 1€0,0C0 20% 20,Q00 2C,000
Ce 100,001 & 5C0,C00 30¢% 1.20,0C0O 14C,CCO
de 5C0,C01L a 50'CCe,CCC 35% 17'325,C00 17743%,CC0

i
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ESTADO DE GAWANCIAS Y PEEEEBéﬁ

Eil base a los cdlculos dc: Ingresos Departamentales, Costos Departamenta
les, Gastos no Distribuidos y Otros Gastos Fijos; sc estind para cada
uno de los 10 afies cde operacidn proycctacdos, los Lstadcs de Gonawncias y

Pérdidas gque figuran cn el Cuadro II° VII-4.

In este Cuadro se puede obscrvar que curante todos los afics de operacidn

e¢l Centro presenta utilidades.

L1 cdlculo del Impuesto a la Renta se ha efcctuace de acacrdo al D.L. i°

1307C de 30.12.8$9; que considera la siguicntc cscala @

Bl cdlculo del ILipucsio al Patrinonio Lapreserial sc ha efectuaco de =

o

acuerco al D.L. 1985., artfic. 3°; que coansicera la siguientc cscala :

jay]

Renta Iapcaible Tasa ;| Iupto. Rarce. Inpt- . Lcun.
% .

vasta 1" 680, CCe 0. 5% 5,C30 5.0C0

de 1'CCO,001 a 3'CCO,CCO Sh18% 12,000 24,0C0

de 3'CCO,CO1L 2 s 1.2%

Ein el cdiculo cde imvucestos se ha consiceracde los incentivos que ofrece

el Decrcto Ley ° Z20104.
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a) Segin el Articulo 29, "las empresas de servicios turisti
cos Henen la facultad de reinvertir libre de impuesto a
la renta, en la propia empresa o en otras empresas de ser

vicios turisticos, hasta el 75 % de su renta neta'.

El Plan de Reinversiones contemplado en este proyecto coa
sidera 2 etapas :

La primera, abarca el periodo comprendido de los afios 1976
(en que se inicia la inversidén) a 1980 y que son el méxi-
mo de 5 afios considerado en un plan de reinversidnes.

En ese periodo se reinvierte el 75 % autorizado durante
los 3 primeros afios operatives (1978,1979 y 1980) y que
asciende. a S/ 11'81%5,90C ; 13'739, 3C0 v 16'373,400 respec—
tivamente; dando un total de & 41'988,600 gue es el monto

de reinversicnes que se gestiona para esta etapa.

En la segunda etapa, se presenta un segundo pilan de rein-
versiones,

Bn los afios 4 y 5 del periodo operative (1981 y 1982) se
reinvierte el 75 % ¢ S/ 18'06%,100 y 20'%50,400.

En los afios 6 y 7 (198% y 1984) se opta por reinvertir el
40 % de 1la Ltenta lleta, es decir S/ 11!'97%,100 y 12'20%,200.
Todo esto, da un total de & £2'52i,300; que es el monto -

de reinversiones que se gestiona para la segunda etapa.,
®n los demds afilos ya no s~ consideran reinversiones.

Las inversiones o reinversiones a aue se hace referencia -

en el Articulo 29, estdn destinadas bdsicamente a :

~ Constitucidn de nuevas empresas de servicios turisticos
- Construccidn, instalacién, ampliacidn y/o modernizacidn

de inmuebles destinados a servicios turisticos.

b)’Bl Articulo 14° en su inciso b) indica que las empresas de
servicios turisticos instaladas o que se instalen fuera del
drea de la provincia de Lima y de la Provincia Constitucio
nal del Callao; "calcularédn el impuesto a la renta, dedu-

ciendo de su renta el %0% después de haberse deducido de -
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ésta el 75 % autorizado por el presente Decreto Ley ".

El inceativo en este caso, es cconsiderado sélo para los -

primeros 5 afios operativos (1978 ~ 1982) pues solamente en
ellos se ha deducido el 75 % de la Renta ileta por concepto
de reinversiones.

En los afios siguientes el porcentaje de reinversién consi-
derado es menor (40 %) o la reinversién no se produce, por
lo que en ellos no es procedente acogerse al presente in-

centivo.

El Articule 1069 indica que "las reservas que se constitu-
yan con el propésito de amortizar y cancelar las obliga-

ciones contraidas por empresas gue se acojan a los 1incen-
tivos por descentralizacidn, serdn deducibles para el céal

culo del impuesto a la renta'.

En concordancia corn esto es que se han constituido reser-
vas para amortizar y cancelar las obligaciones, durante so-
lo 5 afios operativos; en que se aplican por concepto de
reinversiones tanto la deducibén del 75 % de la Renta lileta

como la deducidén del 30 % del saldo.
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ANALISIS DEL PUNTO DE EQUILIBRIC

Ll punto de equilibrio mostrard los niveles minimos de ingrescs que de
berd alcanzar el Centro Vacacional nara no tener pércdidas ni utilida--

des.,

Para determinarlo se ha counsideraco la siguiente ecuacidn :

Dondce :
P.E. = Porcentaje dc Ingreso presupuestado en el Punto -
de Equilibrio
C.¥. = Costos Frijos
I. = Ingresos Departanentales

C.V. = Costos Variables

Los Puntos ce Eaquilibrio proyectacdos, se¢ prescntan en ¢l Cuzdro H° VII-S.

TLUSO DE ChdA

Los Flujos ce Caja para los 10 afos cdc operacidn proyectados, se prese:

tan en el Cuacio l° VII-Z,

En este cuadyo se puede apreciar, cuc el Ceatro contard con la liquidez
necesaria, curante todo el weriodo considerado, que le permita afrontar
normaimentc tocos los gastos operacionales, inversicaes y ~bligaciones

contraidas.

Estc Flujo pernitird igualmente estimar la recupeiracidén de la inversién

¥y la Tasa Interna de Retorno.

BALAIICE GEITERAL

Los Balances proyectados para los 10 afios ce operacidén se preseantan cn

el Cuadro N® VII-%7.
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FUENTES Y USOS DE FONDOS

Las proyecciones financieras del proyecto se consolidan en un cua
dro llamado de "Fuentes y usos de fondos" o de "Origen y destino
de los recursos financieros'.

En este cuadro se presentan, ario por afio, por un lado los fondos
externos o internos de la empresa con aque ella se ha de financianx
desglosados por sus origenes o fuentes; y por otro lado el em-
pleo que se prevé para estos mismos recursos financieros, clasifi
cado segfin los usos o destincs a que corresponde.

En el cuadro HH? VII-3, se presenta las fuentes y Usos de ifondos

correspondientes a los 2 afios del periodo Pre-Operativo.

RENTABILIDAD DEL PROYECTO

Este punto tiene por objeto calcular la rentabilidad de la inver
sién programada para e} Centro Vacacional en icas.
En la medicidén de la rentabilidad se utilizardn los siguientes -

criverios
9.1 Recuperacidén de la Inversidén Total

Indica en que tiempo los iondos generados por el proyectc -
(flujo de caja), descontados a una tase determinada para ob-
tener su valor actual; devuelven la inversidn total inicial

del proyecto.

Se ha utilizado la tasa de 14 % y la de 18 %. La tasa del
14 % se usé por ser el mdximo rendimiento que es posible ob
tener anualmente en valores de renta fija libres de impues-
to a la renta en el pais. La tasa del 13 % por ser la de?
interés que rige en los créditos de nancos Comerciales. Las
tasas citadas reflejan de una manera razonable el cesto, al

ternativo - real del capital en la economia peruana.

=
)

Recuperacidén de la Inversién Total aparece en el Cuadro

VII - 90

—
-y
[[=]
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Relacién Beneficio / Costo para la Inversién Total. Actuali

zacién al 14 % .

La relacién Beneficio / Costo es el c4lculo basado en la i-
dentificacién, ubicacién en el tiempo y cuantificacién de -
los beneficios y de los costos directos e indirectos del -
proyecto y en su actualizacién a la tasa de descuento acep-

tada como pardmetro del sistema econdmico.

Bn proyectos privados esta relacidén debe ser igual o mayor

a la unidad.
La Actualizacién del Beneficio / Costo al 14 % aparece en

el Cuadro W2 VI?7 - 10.

Relacién Beneficioc / Costo para ia Inversidn Total. Actuali

zacién al 13 %,

bparece en el Cuadro N° VII - 11.

Ben:ficio Heto Actualizado
Bs la diferencia de los resultados acumulados en los calcu

los del Beneficio / Costo.

En proyectos privados debe mostrar cantidades positivas.

Se ha utilizado como pardmetros las tasas de descuento -
del 12 % v 18 %.

Bste indicador aparece en el Cuadro H? VIT - 12,
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9.5

9.6

- 7L -

Valor /fctualizado de los Ingresos iletos

Este método se basa en la premisa que plantea que una inver
sidn es rentable, sdlo si el valor actual del flujo de in-
gresos netos actualizado, haciendo uso de una tasa de inte-
rés que sea pertinente para el inversionista, es mayor que

la inversidn inicial.

a clasificacidén de proyectos a base de los estimados del

t»l

valor actual del flujo de ingresos netos, es a menudo dis-
cutida a causa del desacuerdo que a wveces ocurre en rela-
cién a la tasa de interés apropiada. Is posible que un pro
yecto que no sea factible crwando se elige una tasa de inte
rés elevada, pueda ser factible a tasas mds bajas,; pues el
valor actual es inversamente proporcional al valor de las

tasas de descuento.

L1 Valor Actuailizado de los Ingresos lletos ha sido calcula
do a las tasas del 1& § y del 138 %.

Los resultados son, como debe ser, andlogos a los del RBene
ficio ileto Actualizado,

El Cuadro N? ViI-13, muestra los cdlculos correspondien-—

tes.

Tasa Interna de letorno

La clasificacidn de proyectos de inversién, a base de los

estimados de sus respectivas tasas internas de retorno -
(?.1.R.) proveen de otro medic de evaluacibn,. Bn &ste, se
evita la seleccidén arbitraria de una tasa de descuento. De
lo que se trata, es de hallar cual es la mdxima tasa de des
cuento, inherente en el flujo de caja, ccn el cual el va-

lor actual de tal flujo es igual a la inversidn.

Es decir, es la tasa de actnalizacién que hace nulo el va-
lor neto actualizado. Es pues el umbral por encima y pox
debajo de? cual las tasas de descuento utilizadas para el

cdlculo del valor neto actualizado hacen que este valor -

sea negativo o positivo,
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Tasa Interna de Retorno Econdmica (T.I.R.E.)

5e ha obtenido tomando los saldos del Flujo de Caja
sin descontar amortizaciones de la deuda e interes;
igualdndolos con la Inversidn Jdotal. Bl indicador =
as{ obtenido debe compararse con la tasa media de
rentabilidad del sector o con la tasa fijada por los
encargados de la direccidn de la politica econdmica.
En la medida en que sea mayor la diferencia (positi
va) entre ambos valores, mayor serd el atractivo de’
proyecto considerado , desde el punto de vista de su

rentabilidad.

La T.T . del presente proyecto se visualiza en ez

Cuadro N2 VI - 14,
Tasa Interna de etorno Tinanciera (T.T.R.I.)

Se ha obtenido tomandc los saldos del Flujo de Caja
después de descontar amortizaciones de la deuda e -~
interéses; igualdndolos con el Capital Social. Bs

la gue le corresponde al inversionista.

L mayor participacién de capital social en un proyec
to, la diferencia entre lcs valores de la T.1.R.B. ¥
T.7.R.F. se hace mds amplia; pues menor es el pago por

concepto de intereses.

La T.I.H.F. del presente proyecto se visualiza en cl

Cuadro 172 V7 -~ 15,
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. CAPITULO VIII

ASPECTOS LEGALES

DECRETC LEY WN¢ 20104

INCENTIVOS A LAS TINVERSIONES EN ACTIVIDADES TURISTiCLS

El Decreto Ley de la referencia, dado a los treintiun dias del -
mes de Julio de mil novecientos setentitrés, es el motor funda-
mental por el cual las inversiones en actividades turisticas han

cobrado un vigoroso empuje.

Los incentivos que afrece son Tributarios, Financiercs y por Des-
centralizacidn.

Entre los principales incentivos aplicables a este Centro Vaca-
cional de Tres Istrellas, a instalarse en el Departamentc de

“ca, podemos citar :

La empresa tiene la facultad de reinvertir libre del impuesto

a la renta hasta el 75 % de su renta neta.

- La inversidn y/o reinversidn autorizada en un plam o programa

puede aplicarse hasta un limite mdximo de cincec (5) afios.

La depreciacidén de las construccicnes e instalaciones fijas y

permanentes y/o mejoras podrdn hacerse hasta en uvan 10 % anual.

La depreciacidén de los demds bienes depreciables podrd ser -
hasta por el doble del porcentaje serialado en las disposicio-

nes vigentes,

La exoncracién del impuesto al patrimonio empresarial, por -
ubicarse el proyecto fuera del Departamento de Lima y la Pro-

vincia Constitucional del Callao, es de seis (6) aifics.

- La empresa calcular4 el impuesto a la renta, deduciendo de su

renta el 30 % después de haberse deducido de ésta el 75 % au-

torizado por el presente Decreto-Ley.
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El detalle de estos incentivos se aprecia nids adelante, con la

inclusién del Decreto Ley N2 20104 como ANEXO 1,

REGLAMENTO DE TSTABLECIMIENTOS DI HOSPEDAJIE

El presente proyecto deberd asimismc ceilirse al neglamentc de
la refereacia dado a los veintinueve dias del mes de Marzo de
mil novecientos setentitres, y contemplar tanto las disposicio-
nes comunes a todos los establecimientos de hospedaje como las
referentes en particular a los Centros Vacacionales de % estre-

llas que es la categorizacidn especifica de este proyecto.

Se deberd tener presente :

~ Las condiciones winimas de infraestructura, seguridad e hi-
giene;

— Las normas de las dependencias e instalaciones de uso generals

- Las normas de las habitaciones, instalaciones y equipos

- Las normas de las dependencias e instalacicnes de la zona de

servicios etc.

1ids adelante, en el ANEX0 i1J, como una mejor ilustracidn se in-
corporan diversos articulos del Decreto Supremo 112 OO6—73—IC/DS:

"Reglamento de Istablecimientos de Hospedaje'.
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CONCLUS I0HES

Del Estudio de Factibilidad aqui presentado para la instalacidn

-

de un Centro Vacacional en la ciudad de Jca podemos anotar las

conclusiones siguientes :

1.

Se resalta la importancia de incrementar con nuevos estable
cinientos de hospedaje el parque hoielero con gque actualmen

te cuenta nuestro pais.

¥l Departamento de Ica ocupa dentro de nuestro pais el ter-
cer lugar en cuantc a arribos y pernoctaciones. Su capitail,
la ciudad de Ica dispone consecuentemente de un mercado y -

un potencial turisticc grande, donde la afluencia de visitan

tes denota a la vez un déficit en el alojamiento de prime-

ra categoria y las proyecciones indican que es necesaria la
implementacidén de nuevos establecimientos de hospedaje pues

el déficit se agudizard en los prdximos afos.

Bl tamano del presente proyecto, ascendiendo a 120 habita-
ciones, obedece a los requerimientos de la demanda inaatis-
fecha dentro del mediano plazo y estd dentro de los tamafios
reconmendados internacionalmente para la méxima utilizacidn

de la mano de obra,

Su localizacién en el Departamento de Ica, relativamente -
cercano y de fAcil acceso al mercado de Lima gue proveeria
el mayor ndmero de visitantes confiere al Centro Vacacional

interesantes ventajas.

Bl planteamiento arquitecténice ha sido disefiado para perili
tir que aquellos que quieran hacer turismo bdsicamente re-
creacional disfruten de agradables momentos, al contar ade
n4s de un buen alojamiento; con instalaciones con piscinas,
canchas deportivas, sala de reuniones y un drea ecspecial pa

ra nifos.
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La Inversidén Total requerida asciende a S/ 126'00(,000. EZ1
Costo de Obra Civil, que constituye el rubro de mayor montc,
ha sido estimado en S/ 65'658,000 y representa el 52.1 % del
total.

Bl Financiamiento propuesto contenmpla la siguiente estructu

ra a3

Capital Social s/ 80'906,000
Deuda 46'000, 000
Financiamiento Tctal S/ 126'3060,0900

La relacidn Deuda/Capital es de 0.53 a 1 y se le considera

bastante sdlida.

Las distintas proyecciones financieras analizadas y lcs in-
dicadores de rentabilided confirman, bajc lcs supuestecs con
siderados, la viabilidad econdmica y financiera del proyec-

t0.

Bl Centro Vacacicnal genera utilidades o 1o largc de tcdo el
periodo operativo considerado, a un pronedio de S/201'367,380
anuates,

La Recuperacién de la inversidén Total con la tasa de actua-
lizacidr al 14 % es de 9 afios y & meses; al 38 % el periodo

de recuperacidén es mayor de 10 ailos.

La relacidn Beneficio / Costc para la Inversidn Total actua

lizando al 14 % es de 1.091 y a?® 13 % es de 1.019.

El Beneficio Heto Actualizado que equivale al Valor Actua-
lizado de los Ingresos Netcs es de S/ 28!'C47,700 a la tasa

del 14 % y S/ 5'426,300 a la tasa del 15 %.
La Tesa Interna de Retorno Bcondmica es de 22.1 %

La Tasa Interna de itetornc Financiera es de 27.6 %



9.

10.

Las cifras referidas le confieren al Centro Vacacional un -
nargen de seguridad en la situacidn pesimista de ocurrir
una disminucidén en su ocupabilidad o un aumentc en las in

versiones.

La ocupabilidad estimada se va incrementando en el periodo
1978 - 1987 del 66 5 al 80 % de utiiizacidn en su capacidad
disponible.

Be todo lo citado anteriormente se desprende gue se trata -
de una inversidn interesante tanto para les promctores como

para el pais.
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