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I. RESUMEN EJECUTIVO

El presente plan de negocios nace de observar el déficit de infraestructura hotelera y
turistica en temporada alta principalmente en carnaval, semana santa, y vacaciones de la
sierra en el Canton Atacames, en las playas de Atacames y Tonsupa, para lo cual se ha
realizado el estudio para la instalacion de una hosteria con cabafias de primera categoria,

completamente equipadas, ubicadas en la playa de Tonsupa.

La hosteria estard ubicada frente al mar en un terreno de 2000 m?, sitio al que se accede a
través de una avenida asfaltada que facilita el ingreso, donde se construiran 8 cabaifias con
una capacidad para 52 personas, 6 de dos dormitorios con capacidad para 6 personas, y dos
de 3 dormitorios con capacidad para 8 personas, las mismas que estaran equipadas con
television, refrigeradora, cocina, aire acondicionado, ventiladores, agua caliente, teléfono,

y television satelital.

Como instalaciones recreacionales ofreceremos piscina para adultos y nifios, sala de juegos
para nifios, sauna e hidromasaje, restaurante, bar, y areas verdes para ejercicios y descanso,

sala de Internet, y una zona de parqueo.

De la investigacion de mercado, y corroborado por lo que indica el plan estratégico
nacional, es fundamental que aparte de disponer de instalaciones de excelente calidad, se
ofrezca al turista servicios complementarios para que este pueda disfrutar de su tiempo a
plenitud. Por lo cual esta previsto ofrecer paquetes que incluyan, recepcion en terminal
aéreo o terrestre, alquiler de autos, paseos a otras playas cercanas como Muisne,
Monpiche, y otras que por ser playas virgenes atraen la atencion de los visitantes, paseos
en lancha, bicicleta, y caballo, servicios que seréan tercerizados, bajo un control estricto de

calidad por parte del gerente de la empresa.

El grupo empresarial esta conformado por dos profesionales que residen en la ciudad de
Esmeraldas, y dos en la ciudad de Guayaquil, los mismos que hemos decidido constituir la
compaiiia “El Edén de Atacames S.A.” para llevar adelante este proyecto turistico, para

cubrir la inexperiencia del grupo en el manejo de una empresa de esta naturaleza, se
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se contratara un profesional en turismo con experiencia en manejo hotelero, asi como

uno de los socios, tomara un diplomado en turismo durante el proximo afio.

Este proyecto se financiara con recursos propios de los accionistas, sin embargo si antes
de iniciar con el mismo, la C.F.N. abre créditos para inversiones de esta naturaleza, y en
funcién de los montos y tasa de interés, se realizara el analisis correspondiente para

determinar si es viable esta alternativa.

El proyecto tendra una inversién de $ 450.000 ddlares con los cuales se podra generar
un ingreso promedio anual durante la vida del proyecto de $ 202.163,05

Considerando una plena capacidad anual de 18.980 plazas, y una utilizacion de 3.460 el
primer afio, 4.045 el segundo afio, y 4.440 del tercer afio en adelante el factor de
utilizacién de las instalaciones durante los tres primeros afios es de 18.8%, 21.9%, y
23.9%, lo cual representa un factor conservador frente a los factores de utilizacion
hotelera que maneja el ministerio de turismo actualmente (44%-34%), lo que pone de
manifiesto que serd necesario trabajar con operadores turisticos, agencias de viajes, y

en el Internet, para promocionar nuestros servicios en el exterior.

El estudio financiero demuestra una rentabilidad de la inversién TIR del 34%, con un
tiempo de recuperacion de la inversion de 7 afios, él VAN es positivo y da un total de
$162.136,41, con un costo del capital del 25%, los indices financieros son buenos, lo

que es un indicativo de que el proyecto es rentable.
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II. ANALISIS DEL MERCADO

1. ANALISIS DEL SECTOR

El sector turismo dentro de la economia nacional ha venido creciendo y ubicandose en el
tercer sitial de importancia entre las exportaciones de bienes y servicios, con una
participacion del 7% en el valor total exportado en el afio 2000, siendo superado
unicamente por el petréleo crudo y sus derivados (41%), y el banano (14%). El aporte
turistico en el primer semestre del 2001 se increment6 al 8%, resultados que pueden verse
en el anexo 1, lo cual representa un crecimiento anual del 2 %.

En el afio 2000 se registraron 615 mil llegadas de extranjeros al Ecuador, de los cuales 75
mil a las playas de Esmeraldas, que representa un incremento del 21% respecto de 1999, y
se espera siga creciendo en la medida que el sector tenga el apoyo suficiente del gobierno
central y provincial, a través de politicas adecuadas y leyes que permitan el desarrollo,
como es obtencion de préstamos blandos, educacion de la poblacion, que permitan invertir

en proyectos que se enmarquen dentro de un plan estratégico nacional.

En la Provincia de Esmeraldas, y particularmente en el canton Atacames, en los ultimos 10
afios, el sector turistico se ha convertido en un aporte significativo en el desarrollo
econdémico del Canton y la Provincia, al momento el canton dispone de los siguientes
balnearios: la playa de Same convertida en un sitio vacacional tipo apartamentos para
personas de clase economica alta, la playa de Sua la de menor desarrollo de la zona, la
playa de Atacames la mdas conocida nacional e internacionalmente, y las playas de

Tonsupa, las mas apetecidas por las familias de Quito principalmente.

Al momento ni las oficinas del ministerio de turismo nacional, y regional, ni los
municipios, ni la cdmara de turismo disponen de informacion real de como ha crecido el
turismo nacional en la provincia, y en éste canton en particular, sin embargo los estimados
de 15.000 a 20.000 turistas en feriados, y de 10.000 a 15.000 turistas en vacaciones, son

buenas aproximaciones para realizar este estudio.
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2. ANALISIS DE LA INDUSTRIA

Barreras de Ingreso
= [nversiones muy altas, en el caso que de establecer negocios turisticos de

primera categoria en adelante

Poder Negociador de Clientes y Proveedores

Los proveedores de servicios, tienen un poder de negociacion que varia de acuerdo al

servicio que brindan.

En lo que tiene que ver a servicios de personal, al existir un alto indice de desempleo, el
costo de manejar el personal bajo éste sistema es menor que manejarlo directamente,
principalmente lo que tiene que ver a servicios generales, sin embargo si nuestra calidad de
servicio se espera sea la diferencia con relacion a los competidores, los empleados a
tiempo completo necesariamente deberan ser de la empresa, de manera de poder inducirlos

para que su trabajo cumpla con las politicas de calidad de la empresa.

En el caso de proveedores de alimentos, y bebidas, se debera establecer relaciones a largo
plazo con proveedores que cumplan con las exigencias de calidad para los diferentes

productos, considerando que en el medio no existen muchas alternativas donde escoger.

Para el caso de productos de limpieza y desinfeccion, al existir muchos distribuidores
locales e interprovinciales, se espera que las negociaciones sean sobre la base de precios y

calidad.

Poder de negociacion de los Compradores:

En el caso de los clientes, existen dos escenarios en los cuales la relacion cambia
totalmente, esto es la temporada alta donde existe déficit de alojamiento de primera
categoria, y durante la temporada baja donde el cliente tiene la oportunidad de hacer
disminuir precios, por esto en esta temporada se estableceran promociones especiales para

atraer a los clientes no solo por la calidad, sino también por las promociones.
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Rivalidad Existente entre competidores:

En temporada baja, existe una gran rivalidad de los competidores por los pocos clientes
nacionales que se disputan, generando una guerra de precios, por lo cual muchos de los
sitios permanecen cerrados durante esta época.

Sin embargo los contados sitios que ofrecen buenos servicios sin llegar a ser servicios de
clase mundial, permanecen abiertos con precios preferenciales por ser temporada baja. En

temporada alta la rivalidad desaparece al existir una demanda insatisfecha.

Amenaza de Ingreso de nuevos competidores:

La principal y tnica barrera al momento para el ingreso de nuevos competidores es el alto
costo de la inversion, sin embargo se continua construyendo departamentos, tanto en
Atacames, como en Tonsupa destinado principalmente a clientes de un nivel econémico
alto, manteniéndose abierta la posibilidad de enfocarse en un segmento de mercado de
nivel econdmico medio alto, segmento del mercado que nuestro negocio enfoca, y al cual

debera brindar un servicio de clase mundial.

Ingreso de Productos sustitutos

El desarrollo turistico en el Ecuador apenas esta empezando, y dependera de politicas de
estado para que este desarrollo no se frene, y siga acelerandose, razon por la cual el ingreso
de productos sustitutos como es la adecuacion de habitaciones para huéspedes en las casas
particulares, situacion que se empieza a manifestar en temporada alta, por lo cual se
considera estara todo el tiempo vigente, lo cual obliga a brindar servicios variados, de
calidad, y a precios competitivos, manteniéndose atento para anticiparse a los cambios

del entorno.
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ANALISIS DEL NEGOCIO

Servicio.

Los servicios vacacionales El Edén de Atacames estaran ubicados en el canton Atacames

playa de Tonsupa, en un terreno de extensién de 2000 m® frente al mar, estaran en

capacidad de ofrecer:

Como servicio base se ofrecera paquetes turisticos con recepcion en terminal aéreo o
terrestre, traslado a las cabafias, alojamiento, alimentacion, alquiler de vehiculos,
paseos en lancha, paseos a playas cercanas, paseos a caballo, tour acuético nocturno,
alquiler de motos acudticas, algunos de los cuales seran tercerizados a través de

proveedores de la zona.

Servicio de Alojamiento, inicialmente con 8 cabafias, 6 de dos dormitorios, y dos de
tres dormitorios, de 50 y 70 metros cuadrados, construidas en estructura tipo mixto,
utilizando madera como elemento resistente, pisos de ceramica, paredes enlucidas, y
pintadas, cielo raso de madera, cubierta de eternit, la cocina y los bafios con paredes de
ceramica, con balcén cubierto para instalar hamacas; cabafias equipadas con cocina,
nevera, aire acondicionado, con capacidad para 40 personas normalmente, con

posibilidad de recibir hasta 52 personas con la utilizacion de camas tipo litera.

Servicio de restaurante durante los fines de semana, feriados, periodos vacacionales, y
cuando la utilizacion de las instalaciones sea de un 50%, el resto del tiempo

unicamente servicio de cabaiias.

Servicios adicionales: sala de Internet, piscina, sauna, turco, y espacio para aerdbicos,
maquinas de juego para nifios durante todo el afio, un bar con karaoke junto a la

piscina, y zona de baile para las épocas de alto turismo.

PLAN DE NEGOCIOS 6
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Competidores

Las empresas competidoras registradas al momento en el canton Atacames, son todos los
que se indican en el Anexo N°2, sin embargo por el tipo servicio que se ofrecerd, tenemos
que en Atacames, los servicios que consideramos como nuestros competidores son
cabafias de primera, como Cabafias Arco Iris con capacidad para 84 personas, Azul
Pacifico con capacidad para 75 personas, Cocobamba con capacidad para 37 personas, Le
Castell con capacidad para 101, Y Puerto Plata con capacidad para 69. En Same
encontramos a cabafias del Rampiral con capacidad para 70 personas, lo cual representa un
total de 437 plazas instaladas en el canton, y en Tonsupa tenemos 625 plazas entre
departamentos, y cabafias de primera, entre las que podemos destacar hosteria Villa Rica
con 180, Apartamentos Boga con 32, Castellmar con 80, Labady con 30, Cabafias Arena
Dorada con 72, Campiiia con 48, y D"Luis con 62 plazas.

Fortalezas y Debilidades frente a los Competidores

Fortalezas

* Administracion profesional, con un plan de negocio que permita monitorear el
mismo a lo largo de su implantacion y explotacion, y hacer los ajustes que sean
necesarios para mantener y hacer crecer el negocio.

= Manejar servicios diferentes que al momento son requeridos por los clientes.

= Contar con personal calificado y educado para que pueda satisfacer las necesidades
de los clientes.

* Brindar un servicio de calidad, desde el momento que el cliente solicita
reservacion, hasta que se despide en la garita.

* Manejar los recursos y procesos con la mayor productividad, de manera de

disminuir costos.
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Debilidades

* Iniciar el negocio con una deuda bancaria bastante alta, si no se consigue un socio
adicional.

= Falta de experiencia en este negocio.

Como aprovechar las fortalezas y debilidades para establecer una ventaja

competitiva.

La mejor forma de manejar la deuda bancaria, es conseguir financiamiento de la C.F.N. a
través del Banco de Fomento con una tasa de interés preferencial, o conseguir un socio
capitalista que desee invertir en el negocio, adicionalmente incrementar la venta de
servicios, para esto se tiene previsto, que el marketing este orientado a clientes nacionales,
durante las temporadas altas, y vacaciones de la sierra, y a los extranjeros durante el resto
del afio, buscando que cada afio el porcentual de clientes nacionales y extranjeros aumente

de acuerdo a lo que indique los analisis econémicos y financieros.

Al no estar presente la calidad como una norma de servicio, la calidad sera uno de los
elementos en el que se sustentard nuestra ventaja competitiva, siendo la innovacion
permanente de servicios, la principal herramienta que nos permitirdi mantener nuestra

ventaja competitiva.

Para suplir la inexperiencia del grupo empresarial, se contratarda un Administrador con
conocimientos del negocio, adicionalmente se espera que una de las personas del grupo

empresarial, realice un diplomado en turismo.

Clientes

El negocio esta enfocado a dos sectores, uno especifico del mercado turistico nacional, y se
lo ha identificado como las familias de la sierra con hijos de edades comprendidas entre los
7 y 15 afios, principalmente de Quito, Ibarra, Ambato y zonas aledafias, que desean pasar
unos dias de descanso solos 0 acompafiados con otra familia, en un sitio donde se ofrecen

servicios personalizados de alta calidad, en un ambiente de primera, donde el descanso a
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través de realizar diferentes tipo de actividades, les permitan disfrutar de unas inolvidables
vacaciones. Para periodos vacacionales se espera captar los paseos de fin de afio de los
colegios y universidades privados de Quito, e Instituciones Publicas o Privadas que deseen

hacer paseos.

El segundo grupo constituye los turistas extranjeros, en primer termino los turistas
colombianos, ya que al momento con la carretera Ibarra — San Lorenzo — Esmeraldas
habilitada al 100% reducen el tiempo entre Ipiales y Esmeraldas a 6 horas, y para jovenes,
de aventura que visitan el Ecuador, y que gustan de visitar Esmeraldas, a los cuales a través

del Internet, y agencias de turismo se hara conocer del servicio que ofrecemos.

ANALISIS DE LA COMPETENCIA

Tamaiio del mercado global

De acuerdo a datos proporcionados por la oficina provincial del ministerio de turismo al
momento el mercado global en Esmeraldas Cantén Atacames, esta dividido en Hoteles,
Hostales, Residenciales, Pensiones, Cabafas, Departamentos, y cada uno de estos se
subdivide en tres categorias, servicios de primera, segunda y tercera categorias. El total de

plazas registradas de acuerdo a esta informacion es de 8219, distribuidas de la siguiente

manera:
Hoteles 559 327 269
Hostales 228 1.035 479
Residenciales - 254 456
Hosterias 230 368 -
Pensiones - 336 344
Cabanas 657 1.580 435
Departamentos 434 228 -
Total 2.108 4.128 1.983

De acuerdo a datos proporcionados por el municipio de Atacames, y la cdmara de hoteleros
de Esmeraldas, en temporada alta a la provincia llegan alrededor de 20000 turistas, de éstos
al canton Atacames entre 10.000 y 15.000 turistas. En temporada de vacaciones de la sierra

se estima que fluctua entre 5.000 y 10.000 turistas.
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HOSTERIA “CABANAS EL EDEN DE ATACAMES”



MAESTRIA EJECUTIVA EN ADMINISTRACION DE EMPRESAS - ESPAE

De acuerdo con éstos datos queda evidenciado que en temporada alta existe un déficit de
plazas para albergar a los turistas, y principalmente en primera clase, que es la que nuestro

servicio cubrira.

PLAN DE MERCADEO

Estrategias de Precios

De acuerdo a investigaciones realizadas el pasado carnaval, y las semanas posteriores al
mismo, los precios de un hotel o cabafia de primera durante el feriado por persona vario de
$ 20.00 a $ 30.00 ddlares por persona, solo hospedaje, y el servicio de alimentacién

incluido desayuno los precios oscilaron entre $ 15y $ 25 délares por persona.

Tomando como base estos precios del mercado y los resultados de la encuesta en la
pregunta 7, se considera como precio razonable el de 30 ddlares por alojamiento, 20
dolares por alimentacion, y 20 délares por los servicios que se va a ofrecer, lo que da un
total de $70 por persona por dia.

En Temporada alta los descuentos seran del orden del 23%, cuando el nimero de personas
pase de 5, con lo cual los ingresos diarios por persona seran de $54 y en la temporada
baja, descuentos especiales del 30% se otorgaran a colegios, universidades, y familias que
utilicen nuestros servicios, lo cual nos da un ingreso por persona de $50, descuentos de
hasta el 40% a personas que ocupen nuestras instalaciones en dias laborables. Cuando el
pago sea de contado se otorgara un descuento adicional del 10%, y este descuento sera
calculado en los ingresos del negocio. El célculo de ingresos se ha realizado por separado,

con los siguientes precios: alojamiento $24/$20, alimentacion $15, y por servicios $15.

INGRESOS POR CABANA Y TOTAL POR DIA EN TEMPORADA ALTA

2 dormitorios 2 | 24 | 46 16-24 24 384-576

4

2 2 dormitorios 2 4 6--6 12-12 24 288-288
2 3 dormitorios 2 4-6 6--8 12-16 24 288-384
8 16 20-36 36-52 40-52 24 960-1248
PLAN DE NEGOCIOS 10
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INGRESOS POR CABANA Y TOTAL POR DIA EN FINES DE SEMANA

~~~~~~

4 |2 dormitorios 2 2-4 46 16-24 | 320480

2 2 dormitorios 2 4 6--6 12-12 20 240-240
2 3 dormitorios 2 4-6 6--8 12-16 20 240-320
8 16 20-36 36-52 40-52 20 800-1040

Estrategia de ventas

Nuestros clientes iniciales y en los que se concentrara el mayor esfuerzo de venta, seran las
familias de la sierra que gustan disfrutar de la playa durante los fines de semana, carnaval,
semana santa, y temporada de vacaciones, se dara atencion preferencial a las personas que
haciendo uso de nuestra pagina Web, participen de las promociones iniciales y reserven

nuestros servicios a través de este medio.

Para este se implementara una campaiia publicitaria periddica que se indica en el anexo N°
20, dando una atencion especial a la semana anterior a los feriados, y vacaciones de la
sierra, para esto se utilizara la radio, periédicos de mayor circulacion, revistas, afiches y
tripticos.

Para captar la participacion de los paseos de los colegios y universidades, se realizara
visitas directas a los establecimientos, para hacer conocer de nuestros servicios, y
principalmente con los presidentes de padres de familia de cada grado o curso, se realizara
una invitacion especial, con promociones que nos permitan atender adecuadamente a estos

clientes.

Al estar nuestra capacidad instalada subutilizada la mayor parte del afio, es muy importante
también no descuidar la atencién que debera darse a los turistas extranjeros, que se espera
que a través de nuestra pagina Web, y de agencias de turismo, conozcan de nuestros
servicios y promociones especiales, esperando que durante el primer afio representen un

30% de clientes durante los fines de semana.
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Estrategia de promocion
La promocion se la realizard a través de la radio, en emisoras de la ciudad de Quito que
tengan cobertura nacional, en programas de variedad, prensa escrita los fines de semana,

revistas una quincena antes de los feriados, tripticos, y afiches.

Gastos de Promociéon y Publicidad

Radio (dos veces/dia) 300 3600
Prensa Escrita (65 por anuncio) 260 3120
Servicios de Internet y correo 40 480
Revistas Antes de Feriados y Vacaciones 1000 4000
Afiches - Tripticos 800

TOTAL 12000

Estrategia de Distribuciéon

Como un canal alternativo a la venta directa de nuestro producto, se utilizar4 las agencias
de viajes, y operadores turisticos que permitiran ampliar la cobertura nacional a otras
ciudades como Guayaquil, Cuenca, lo cual representa un costo por comisién y que depende
de cada agencia u operador, porcentaje que esta considerado en los descuentos, especial
atencion habrd que dar a los operadores para que incluyan nuestros servicios en los
recorridos y paquetes que se ofrecen a turistas extranjeros que visitan nuestro pais, y que

les gusta visitar las playas.

Adicionalmente se espera negociar con Servicios Turisticos Integrados que al momento
mantiene un convenio con un sitio que se encuentra totalmente alejado de la playa, para lo
cual se han iniciado conversaciones, y se espera que las instalaciones estén listas para
concretar un vinculo turistico.

Datos Basicos del Estudio del Mercado

Los datos recabados en la semana santa del afio 2002, estan registrados en el Anexo N°18
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HOSTERIA “CABANAS EL EDEN DE ATACAMES”



MAESTRIA EJECUTIVA EN ADMINISTRACION DE EMPRESAS - ESPAE

III. ANALISIS TECNICO

ANALISIS DEL PRODUCTO

En el area seleccionada se van a construir 8 cabafias de una sola planta, 6 de dos
dormitorios de 50 m2 y 2 de tres dormitorios de 70 m2, un restaurante con una area de 70
m2, piscina con bar y karaoke, sala de Internet, sala de juegos para nifios, recepcion y area
administrativa, aparte de los servicios complementarios o adicionales que se ofreceran a

los clientes.

Especificacion del producto

El producto estratégico que se espera ofrecer es un paquete turistico que incluya:
recepcion en terminal aéreo, o terrestre, hospedaje en funcionales y confortables cabafias
amobladas con servicios de agua caliente, cocina, nevera, television, acondicionador de
aire, teléfono, alimentacion en un restaurante de comida Esmeraldefia, y nacional, con
servicios adicionales como piscina, bar restaurante, TV cable, Internet, karaoke, juegos
para niﬁos, y actividades recreativas como: paseos a caballo, bicicleta o lancha, paseos a

playas cercanas, alquiler de autos, alquiler de motos acuaticas.
Proceso del servicio

Se daré una atencion de calidad y excelencia para nuestros clientes en todos los servicios:
hospedaje, alimentacion, asi como en los complementarios, desde la reservacion, el
recibimiento, su permanencia en nuestras instalaciones hasta su despedida, y verificacion
de normal retorno, servicios que estaran permanentemente monitoreados para determinar el
cumplimiento de estandares de clase mundial, especial atencion se dara a los servicios
tercerizados en el proceso de control de calidad, dando especial atencion a la seguridad,

disponibilidad, higiene y limpieza, y principalmente la satisfaccion del cliente.

PLAN DE NEGOCIOS 13
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DIAGRAMA DE FLUJO DEL SERVICIO

RESERVACION

ALOJAMIENTO

SUMINISTRO DE SERVICIOS

BASICOS Y COMPLEMENTARIOS

COBRANZA

DESPEDIDA AL CLIENTE
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Reservacion: Las reservaciones para temporada alta podran ser realizadas a través de
las agencias de viajes que trabajen con nuestras cabafias, del Internet, o via fax,
debiendo hacer un depdsito del 20% a la cuenta de las cabafias, hasta con 3 dias de
anticipacion, luego de lo cual no existira devolucion del deposito por reservacion. Para
temporada baja, sera suficiente reservar mediante el Internet o teléfono sin ningln
deposito previo.

Recepcion: Cuando el huésped llega a registrarse, sera invitado a servirse un cocktail, y
helados para los chicos. Luego de registrarse, el huésped debe dejar un voucher abierto,
o un depdsito, por el tiempo de permanencia, la liquidacion de la cuenta se realizara
cuando el huésped se retira. La recepcionista luego de registrar a los nuevos huéspedes,
debe informar de los servicios adicionales que se ofrecen, y de las promociones
existentes.

Alojamiento: Un botones lleva las maletas y las llaves del huésped, y lo acompaiia a la
cabafia, el botones debera indicar que todos los equipos estén disponibles y
funcionando correctamente, y tomar nota de cualquier pedido especial o adicional al
que se brinda normalmente, y que se ofrece como alternativas.

En cada cabafia existird un folleto ilustrativo de los servicios que se brindan, y de la
forma de reservar, cuando éste sea el caso, y via teléfono o personalmente la
recepcionista, o el administrador dara toda la informacion requerida por el cliente. Una
carta del restaurante le permitird al huésped ordenar desde su cabafia los platos,
bebidas, postres, o cosas de picar que desee. La nevera dispondra de una variedad de
bebidas, dulces, que le permitan al cliente satisfacer sus gustos.

El servicio de restaurante estara disponible los fines de semana, feriados, vacaciones de
la sierra, y cuando la utilizacion de las instalaciones sea mayor al 50%, con el siguiente
horario, de las 07h00 a las 23h00, de lunes a jueves y las 24 horas los fines de semana
y feriados. Habra servicio a las cabaiias.

El servicio de piscina, e hidromasaje, estara disponible todo el tiempo, con un bar con
karaoke que funcionara durante los fines de semana, feriados, y vacaciones de la sierra.
El servicio de Internet, y juego para nifios estara disponible todo el tiempo, cuando el
cliente asi lo requiera.

El servicio de transporte desde aeropuerto, y terminal estara disponible, cuando asi lo

indique la reservacion.
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El alquiler de autos sera tercerizado, con un proveedor de la ciudad de Esmeraldas, y
estara disponible para cuando el cliente llegue a registrarse, si asi lo solicito en la
reservacion, o en 8 horas cuando lo solicite al llegar al sitio.

Los paseos a otras playas se lo podra reservar conjuntamente con la cabafia en
temporadas altas, y en temporada baja dependera del niimero de clientes que solicite
este servicio.

El tour acudtico sera un servicio tercerizado con un proveedor de la ciudad de
Esmeraldas, y estara disponible en temporada alta, reservando el dia anterior este
servicio.

El alquiler de motos acudticas, paseos en banana, o en paracaidas, seran servicios
tercerizados, y deberan reservarse el dia anterior en la recepcion.

Los paseos a caballo serdn tercerizados con moradores de la zona, y estar4n disponibles

en temporada alta.

Los servicios tercerizados se los realizara bajo contrato a dos afios, con personas naturales

de la zona que disponen de estos servicios, en el mismo que se establecera los parametros

y estandares de calidad a cumplir, bajo un esquema que les resulte econdmicamente

atractivo ofrecer estos servicios, a mas que se les brindara asesoramiento para que puedan

manejar exitosamente su micro empresa.

Ubicacion:

o~

Los lugares analizados como posibles por la disponibilidad de terrenos, servicios basicos,

accesos, y principalmente por la preferencia de los turistas, fueron:

Tonsupa
Atacames

Same

De éstas se dejé como dos alternativas a Tonsupa y Same, sin embargo de ser Same un

sitio paradisiaco, se decidio por Tonsupa por los accesos, y el desarrollo que presenta.

Tonsupa esta ubicado a 15Km. de la ciudad de Esmeraldas, a menos de cinco horas de

Quito por tierra en vehiculo propio, la carretera se encuentra en muy buenas condiciones, y

la entrada a Tonsupa es la primera entrada hacia las playas del cantén Atacames, es

asfaltada de 4 carriles, se cuenta con los servicios de agua potable, luz eléctrica, y teléfono.
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El 4rea disponible para las cabafias es de 2000 m2, en un terreno ubicado frente a la playa
con 50 m de frente por 40 de fondo, el acceso es pavimentado por la zona posterior,
existiendo ademas una calle lateral de tierra, con acceso a redes de luz, teléfono, agua

potable, alcantarillado no existe, y debera ubicarse un pozo séptico.

Las cabafias dispondran de dos o tres dormitorios, cocina, sala comedor, bafio completo, y
un porch para ubicar hamacas, son de construccion mixta de cafia y cemento, con techo de
eternit, pisos de cerdmica, y paredes enlucidas y pintadas, en el bafio y cocina se ubicara
ceramica en las partes necesarias, su disefio y arquitectura serd acorde a los

requerimientos municipales, y dando principal atencién a los jardines y areas verdes.

Equipos y maquinaria.

Para el buen funcionamiento de los servicios que se ofrece se requiere:

ESCRITORIO
SILLA - ESCRITORIO
ARCHIVADOR
CALCULADORA
EQUIPO COMPUTO
KARAOKE
CENTRAL TELEFONICA

=== = | =

R W= = NN
= W == NN

MUEBLERIA CANT/CAB CAB TOTAL
MESA 15 1 15
SILLAS 4 15 60
AIRE ACOND 24000 BTU 2 1 2
VENTILADOR ORBIT 6 1 6
TV-CABLE 20P. 1 1 1
VAJILLA 56 1 56
CUBIERTOS 56 1 56
EXTINTOR 3 1 3
BBAAGUA 2 1 2
PLAN DE NEGOCIOS 17
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MUEBLERIA

2 Dormitorios

CAMA 2P+COLCHON 6 2 8
CAMA 1.5P+COLCHON 12 8 20
VELADOR 12 6 18
PEINADORA/JESPEJO 6 2 8
SABANA 2P 18 6 24
CUBRECAMA 12 4 16
SABANA 1.5P 36 36 72
CUBRECAMA1.5P 48 20 68
MESA 12 2 14
SILLA 6 8 14
LAMPARA 6 6 12
TELEFONO 6 2 8
NEVERA 6 2 8
COCINA 6 2 8
JUEGO DE SALA 6 2 8
TV-CABLE 20P. 6 2 8
JUEGO DE COMEDOR 6 2 8
AIRE ACOND 12000BTU 6 2 8
CALENTADOR AGUA 6 2 8
TOALLAS 144 144 288
VENTILADOR 12 18 30
EXTINTOR 6 6 12
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Distribuciéon de planta

El local cubre un area de 2000 m2, los cuales se distribuyen en la forma que se indica en
el plano N°1 de implantacion.

El acceso al 4rea administrativa es por la calle lateral, donde se encuentra ubicado el
parqueadero, el restaurante ubicado con vista a la playa, las cabafias distribuidas de manera
que cada una cuente con jardines y espacios verdes que le den un ambiente confortable, la
piscina ubicada estratégicamente para servir a todas las cabafias, y para mantener la

armonia de espacio.

Plan de produccion

Tomando las cifras entregadas por el Municipio de Atacames, y la Camara de Turismo de
la Provincia, en relacion al nimero de turistas que visitan Esmeraldas en los feriados
(10.000-15.000) y vacaciones de la sierra (5.000-10.000), la disponibilidad actual de plazas
no es suficiente para cubrir la demanda, y en los 2 1ltimos afios las casas particulares se

han transformado en pensiones para aprovechar esta demanda insatisfecha.

Las 52 plazas dia disponibles para temporada alta seran utilizadas en un 100% si el
publico conoce de nuestros servicios a tiempo, sin embargo durante el primer afio
esperamos que el factor de utilizacion sea del 60%, a excepcion de los tres feriados

considerados como temporada alta.

N° de dias 4 3 42 3 56
Total Plazas 208 156 1260 156 1680

Utilizacioén por mes durante el primer afio.

FERIADOS 208 156 520

VACACIONES 180 | 360 | 360 | 360 1260

FIN SEMANA 240 | 120 | 240 | 120 | 240 | 120 240 | 120 | 240 1680

TOTAL 240 | 328 | 240 | 276 | 240 | 300 | 360 | 360 | 360 | 240 | 276 | 240 | 3460
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El segundo afio el factor de utilizacion sera del 70%, a excepcion de los tres feriados

considerados como temporada alta.

Plazas — dia (52) 52 52 36 52 36
N° de dias 4 3 42 3 56
Total Plazas 208 156 1512 156 2016

La utilizacion promedio normal durante el resto del afio se espera que sea durante los fines

de semana, con un saldo de 35 fines de semana, descontado 14 fines de semana de la sierra

y 3 de los restantes feriados.

FERIADOS 208 156 156 520
VACACIONES 216 432 432 432 1512
i 288 | 144 | 288 | 144 | 288 | 144 288 | 144 | 288 2016
TOTAL 288 | 352 | 288 | 300 | 288 | 360 | 432 | 432 | 432 | 288 | 300 | 288 4048

Del tercer afio en adelante se considera un factor de utilizacion del 80%, a excepcion de los

3 feriados donde existe un déficit de alojamiento.

Plazas — dia (52) 52 52 40 52 40
N° de dias 4 3 42 3 56
Total Plazas 208 156 1680 156 2240

FERIADOS

VACACIONES 240 480 480 480 1680
FIN SEMANA 320 160 320 160 320 160 320 160 320 2240
TOTAL 320 | 368 | 320 | 316 | 320 | 400 | 480 | 480 | 480 | 320 | 316 | 320 4440

Una vez definido la utilizacion de las instalaciones, pasamos a calcular la fraccion del

mercado global que esperamos manejar durante la vida del negocio. Anexo N°19
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PLAN DE INGRESOS POR PRODUCCION

De acuerdo a las proyecciones realizadas en el estudio de mercado se propone el siguiente

plan de produccion para alojamiento.

INGRESOS ANO 1

Ingresos por Alojamiento

FERIADOS 4992 3744 3744 12480
VACACIONES 3600 | 7200 | 7200 | 7200 25200
FIN SEMANA 4800 | 2400 | 4800 | 2400 | 4800 [ 2400 4800 | 2400 | 4800 33600
TOTAL 4800| 7392| 4800| 6144| 4800( 6000| 7200| 7200| 7200 4800| 6144 4800| 71280

Para Alimentacion consideramos que diariamente consumiran entre 10 y 20 doélares,

tomaremos un promedio de 15

FERIADOS 3120 2340 2340 7800
VACACIONES 2700 | 5400 | 5400 | 5400 18900
FIN SEMANA 3600 | 1800 | 3600 [ 1800 | 3600 | 1800 3600 | 1800 | 3600 [ 25200
TOTAL 3600| 4920 3600| 4140| 3600| 4500| 5400| 5400| 5400| 3600| 4140( 3600| 51900

Para los siguientes afios puede verse en los Anexos N° 3
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IV. ANALISIS ADMINISTRATIVO

GRUPO EMPRESARIAL

Se establecera una sociedad anonima con las siguientes caracteristicas:
Nombre: El Edén de Atacames S.A.
Accionistas iniciales: 4
Socios:
Ing. Xavier Hidalgo
Ing. Jorge Carrillo
Ing, Ramiro Cevallos
Ing. Gustavo Pavon
Capital:
450.000 dolares
El capital sera pagado por los accionistas de la siguiente manera:
Ing. Xavier Hidalgo 50.000 USD
Ing. Jorge Carrillo 50.000 USD
Ing. Ramiro Cevallos 150.000 USD
Ing. Gustavo Pavon 200.000 USD

Trayectoria del grupo empresarial.

Los integrantes del grupo empresarial son:

Ramiro Cevallos, Ingeniero eléctrico de la Escuela Politécnica Nacional, ha trabajado en la
industria de produccion eléctrica, desempeiiandose como jefe de turno, analista de
produccion, ingeniero de fiscalizacion, gerente de operacion, en las Centrales Gonzalo
Zevallos, Térmica Esmeraldas, Paute, Trinitaria. Actualmente culminando una maestria en
administracion de empresas. Luego de veinte afios de vivir en Esmeraldas, ha decidido

emprender un negocio en la industria del turismo.

Xavier Hidalgo, Ingeniero mecanico de la Escuela Superior Politécnica del Litoral
egresado en septiembre de 1979, ha trabajado en la industria de produccién eléctrica, como
supervisor de mantenimiento y operacion, jefe de operacion, en las Centrales Gonzalo

Zevallos y Trinitaria. Jefe de Planificacion y Gerente de Comercializacion de
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Electroguayas. Actualmente se encuentra en la fase final de la Maestria Ejecutiva en

Administracion de empresas.

Ing. Jorge Carrillo Ingeniero mecéanico de la Escuela Superior Politécnica del Litoral
egresado en septiembre de 1979, ha trabajado en la industria de produccién eléctrica, como
supervisor de mantenimiento, jefe de mantenimiento en la Central Gonzalo Zevallos, Jefe
de la Central “Enrique Garcia”, Gerente de Central “Gonzalo Zevallos” de Electroguayas.
Actualmente se encuentra en la fase final de la Maestria Ejecutiva en Administracion de

empresas.

Ing. Gustavo Pavon, Ingeniero quimico de la Escuela Politécnica Nacional, egresado en
Agosto de 1979, ha trabajado en la industria del petréleo, en la Refineria de Esmeraldas
cumpliendo varios cargos, siendo ahora el Gerente de produccion Eléctrica de la Refineria,
se ha interesado en el proyecto, y esta en capacidad de aportar con 200000 délares a la

inversion inicial.

La participacion que tendra el grupo empresarial como integrantes del directorio, serd la
de dictar las politicas y supervisar la administracion en todas las reformas que pudieran

darse para el mejoramiento de las mismas.

Las utilidades que se reciban del ejercicio de la compafiia cumpliendo con todas las
obligaciones de ley seran repartidas anualmente de acuerdo al porcentaje de acciones que

cada uno tenga.

ORGANIZACION DEL PERSONAL

La organizacion administrativa puede verse en el Anexo N°4 en la cual se indica la
relacion jerarquica, el numero de empleados en cada puesto de trabajo; las

responsabilidades por cada puesto se indican a continuacion:
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Responsabilidades del Personal

Gerente General
Seré el representante legal de la compaiiia en todo acto comercial que realice y tendra que
sujetarse a lo estipulado en la ley de compaiiias en la seccion 1 documento I Art. 125-132 y

sera nombrado por la junta de accionistas, y podra ser cualquiera de los accionistas.

Su trabajo sera de planificar, organizar, coordinar y dirigir con sus colaboradores todas las
tareas a realizar en las cabaias, tendra todo el respaldo de los accionistas basado en las

leyes del pais: reglamentos, normas y demas disposiciones legales vigentes.

El Contador, y Asesor legal
Estos seran contratados bajo la modalidad de servicios profesionales, y no seran parte de la

noémina de la empresa.

Administrador
Sera el encargado de ejecutar los programas de trabajo, conjuntamente con los demas
colaboradores, de acuerdo con la planeacion realizada por el gerente, se encargara de

realizar las compras, recibir a los turistas en el terminal aéreo, capacitar al personal.

Recepcionista

Serd la responsable de transmitir la imagen de la empresa en la ejecucion de las siguientes
actividades.

Atencion al cliente, brindando informacion, atendiendo reservaciones, dando la bienvenida
y chequeando los huéspedes, recepcion de las llamadas, informacion sobre los servicios
adicionales que se ofrece, brindard atencion en la sala de juegos, en la venta de articulos de
playa, cobrara las cuentas de hospedaje de los clientes y trabajara en ocasiones de asistente

administrativo.
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Cajera
Sera responsable de elaborar y cobrar diligentemente las cuentas de los clientes en el bar

restaurante, trabajara directamente con el administrador, y la recepcionista.

Técnico de Mantenimiento
Estara encargado del mantenimiento de los equipos y maquinarias, seguridad e higiene

industrial de las cabaifias, y supervisara la limpieza de todas las instalaciones.

Cocinero

Sera la persona responsable de mantener organizada la cocina en limpieza, orden, y solo lo
necesario de manera que la preparacion de los alimentos sea realizada é&gil y
eficientemente, sera el responsable directo de brindar un servicio de calidad, solicitara al
administrador que le provea de los viveres necesarios para cumplir con su labor diaria,
llevara la lista interna del consumo de viveres tanto para el personal de las cabafias como

para los huéspedes y turistas que visiten las cabafias.

Ayudante de Cocina
Estara bajo las 6rdenes del cocinero principal y sera el responsable directo de la limpieza y
orden de la cocina, sustituira al cocinero cuando no pueda asistir por causa mayor o cuando

tenga sus dias libres.

Mesero
Sera la persona responsable de atender a los clientes de manera cordial y eficiente, de

mantener limpio el restaurante, y los lugares de recreacion.

Barman
Ser4 el responsable de preparar las bebidas, y es quien atiende personalmente en la barra y

sugiere bebidas especiales de temporada.
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Camarera
Son las responsables del mantenimiento y limpieza de las habitaciones, ademas se
encargan del aseo de las vituallas, y tendra que limpiar y recoger la basura de la

hosteria.

Servicio de guardiania

Este servicio sera contratado bajo la modalidad de prestacién de servicios.

Empleados

Los empleados seran 11, de los cuales 5 trabajarén a tiempo parcial en la temporada
alta, y los 6 restantes seran de planta, con una educacién que les permita ser
polifuncionales, y brindar un servicio de calidad.

Se seleccionara preferentemente estudiantes de turismo de diferentes niveles de las
universidades locales, de acuerdo a las responsabilidades a desempefiar. Previo a iniciar
su trabajo se los educara de manera que estén facultados para solventar los problemas
que se presenten en su trabajo diario.

Todos los empleados seran remunerados de acuerdo al codigo del trabajo, y su

remuneracion estara de acuerdo a las tablas salariales vigentes.
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V. ANALISIS LEGAL, ETICO Y SOCIAL

Aspectos Legales

Las Cabafias “EL Eden de Atacames”, se constituira segin el régimen de sociedad
anonima, la sociedad estard compuesta por cuatro socios: Ing. Gustavo Pavén, Ing, Ramiro
Cevallos, Ing. Xavier Hidalgo, Ing, Jorge Carrillo.

Los socios tendran una participacion del 44.4%, 33.3%, 11.1%, y 11.1% respectivamente,
y uno de ellos representard la empresa como gerente general, y su remuneracion sera

variable en funcion de las utilidades de la empresa.

Durante el desarrollo del proyecto, se deberan cumplir todos los requerimientos que se
especifica en la ley de turismo, y que se encarga de controlar el municipio de Atacames, y
la oficina provincial del ministerio de turismo: y lo principal es aprobacién de planos del
colegio de arquitectos, aprobacion de planos del colegio de ingenieros civiles, permiso de
construccion de predios, permiso de construccion del municipio, calificacion del servicio
por parte del ministerio de turismo a través de su oficina provincial, y afiliacion a la

camara de turismo.

Aspectos Eticos y Morales

El negocio se enmarca en los valores fundamentales de ética y moral de los accionistas de
la empresa, pues la mision de la empresa es la de brindar descanso a través de realizar
actividades variadas e innovadoras, en un ambiente de calidad y seguridad para los

clientes.

Analisis de Valores

Los cuatro socios que conforman el grupo empresarial, basaran el desarrollo de la empresa
en valores que son compartidos por todos, como son: Honestidad, Lealtad, Tenacidad,
Justicia, que sumado a politicas que incentiven la innovacién, la creatividad, el trabajo en

equipo, y el liderazgo del gerente, hagan de esta empresa un nuevo modelo de desarrollo.
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Aspectos Sociales

En lo que se refiere a la reglamentacion urbana de funcionamiento, no habra problema, por
el lugar de emplazamiento, ya que el municipio de Atacames no tiene impedimento alguno
para la construcciéon de cabafias en éste sector, y Unicamente se debe cumplir con las
ordenanzas municipales de construccion, como son: aprobacion de planos arquitectonicos,
en el colegio de arquitectos de Esmeraldas que representa el 1/1000 del costo de la
inversion, permiso de construcciéon del municipio 2/1000, y el 1/1000 de predios de
acuerdo a la dltima carta pagada.

La implementacion de éste nuevo negocio, representara un beneficio para la zona de
Tonsupa- Atacames, pues su apertura significara poner a disposicion de éste sector de una

variedad de servicios de calidad. Generara empleo aunque en poca proporcion.

Anilisis ambiental

Se analizo el impacto que podria causar la ejecucion del proyecto, y se determind que el
mismo no causara ningln tipo de impacto que ponga en riesgo el desarrollo urbano de la
zona, debiendo cumplir con la reglamentacion existente en cuanto a manejo de desechos
liquidos, para lo cual se construird un pozo séptico biodegradable. Los desechos sélidos

seran manejados a través de la recoleccion del municipio.
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V1. ANALISIS ECONOMICO

Inversion en activos fijos
Con base en las especificaciones del analisis técnico, se ha determinado los montos, y

momentos de inversion, los mismos que pueden verse en el Anexo N°5.

Inversién en capital de trabajo

Nuestra politica de materia prima para el restaurante tanto en comida como en bebida, sera
de cuatro dias para los fines de semana normales y de vacaciones, y de cinco dias en
feriados.

Al ser nuestro negocio de servicios, no podremos mantener inventarios de producto
terminado, y en sustitucion se mantendrd dos meses de remuneraciones de los empleados
fijos, se mantendra un colchon de efectivo de 1000 dolares.

Las ventas seran del 20% de contado, y 80% con tarjetas de crédito, los pagos a los
proveedores sera de contado, y posteriormente en funcion de la confianza se podra

negociar crédito.

Presupuesto de ingresos
De acuerdo con los resultados del analisis de mercado, y con las politicas de ventas,
descuentos, y cartera, se elabord los cuadros de los Anexos N°4 que es el presupuesto de

ingresos para los afios 1 en detalle, y 1-10.

Presupuesto de mano de obra

Anexos N°6.

Presupuesto de servicios, insumos, y materia prima.

Anexos N°7

Presupuesto de gastos de administracion.

Anexo N°8
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Analisis de costos

= Costos Fijos
Anexo N°9

= Costos Variables
Anexo N°9

=  Costos Promedios
Anexo N°9

= Costo Variable Unitario
Anexo N°10

= Margen Unitario
Anexo N°10

* Punto de Equilibrio
Anexo N°10

PLAN DE NEGOCIOS 30

HOSTERIA “CABANAS EL EDEN DE ATACAMES”



MAESTRIA EJECUTIVA EN ADMINISTRACION DE EMPRESAS - ESPAE

VII. ANALISIS FINANCIERO

Flujo de Caja
Anexo N°11

Estado de Pérdidas y Ganancias
Anexo N°12

Balance Proforma

Anexo N°13

Depreciacion

Anexo N°14

Calculo del TIR y del VAN
Anexo N°15

Calculo de Indices Financieros
Anexo N°16
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VIII. ANALISIS DE RIESGOS E INTANGIBLES

Riesgo de Mercado

Los posibles riesgos que pudieran ocurrir es que el crecimiento que experimenta el sector
turistico actualmente se vea frenado, y peor aun sufra un decrecimiento, por los problemas
externos tanto politicos como economicos de la region, sin embargo el esfuerzo que se
viene haciendo por parte del Gobierno a través Ministerio de Turismo, ayudara a que este

sector siga fortaleciéndose, y aportando en un mayor porcentaje a la economia nacional.

Riesgos Técnicos

La ejecucion oportuna del proyecto, es fundamental para que el andlisis realizado sea
valedero, por lo tanto la supervision durante la fase de construccion es fundamental, de
manera que el cumplimiento de tiempos y especificaciones se cumpla sin ningun
contratiempo, y las instalaciones estén listas hasta noviembre del 2003, y que sean de la

calidad especificada.

Riesgos Econémicos

El mayor riesgo, es que la inflacién suba més de lo determinado para el andlisis, producto
de la inestabilidad politica que se puede generar por las proximas elecciones;
adicionalmente una subida de sueldos mas alla de lo establecido en las tablas salariales, o
de los costos de servicios como electricidad, agua, puede originar problemas de

rentabilidad.

Riesgos Financieros
Se podrian presentar problemas, si los socios, no aportan oportunamente el capital para
realizar las inversiones que estin previstas, y ocasionaria retraso en la ejecucién del

proyecto.
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IX. EVALUACION INTEGRAL DEL PROYECTO

El proyecto muestra un potencial muy grande, ya que existe la aceptacién a que se de un
cambio en la forma de ofrecer los actuales servicios hoteleros, que en primer termino son
calificados de primera sin cumplir con todos los requerimientos previstos por el ministerio,

y mas aun con los servicios adicionales planteados.

Si bien la inversion es elevada, la TIR del 34% y el VAN de 162.136,41 hacen del negocio

atractivo.

Razones Financieras del plan de inversién
En el anexo 16 se pueden ver los valores de las razones financieras del proyecto, las cuales

dan un indicativo de que el mismo es rentable a lo largo de su vida.
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X. ANEXOS

1. Situacion del sector turistico

2. Servicios competidores

3. Tabulacion de resultados

4. Cuadro de analisis economico

5. Tamafio del mercado

6. Encuestas
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Anexo N° 1

Exportaciones de bienes y servicios (2000 y 2001)

1990

1996

1998

1999

2000

2001

Petréleo crudo y
derivados 2442 41% 1013 36% 1
Banano y platano 821 14% 427 15% 2
Turismo 402 7% 213 8% 3
Camarén 274 5% 166 6% 4
Otros bienes 1390 23% 706 25%
Otros servicios 591 10% 308 1%
Total
exportaciones 5920 100% 2834 100%
o 1] o .
Ecuador: evolucién del PIB de los Hoteles, Prnciosios sitios. visitadon por los Gxisias
Bares y Restaurantes. | extranieros
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Anexo N°2

SERVICIOS COMPETIDORES

Same
|categoria | habit | plazas

Cabaha

Islas del Sol Segunda 16 85

El Rampiral Primera 16 70

Seaflower Segunda 6 18

Ciudad Vacacional

Marraquech | Primera | 42 | 200

Hosteria

El Acantilado | Segunda T 15 T 52

Atacames

Cat. Hab. Plaz

Apartamentos

Marimba La Primera 22 32
Morro El Primera 6 24
Yacaré Primera 12 36
Cabahas

Arco Iris Primera 25 84
Azul Pacifico Primera 15 75
Cocobamba Primera 7 37
Le Castell Primera 38 101
Puerto Plata Primera 12 69
Hosteria

Casa Blanca Primera 16 58
|Playa Hermosa Primera 13 50
Hotel

Casa Blanca Primera 30 100
Castelnuvo Primera 32 148
Club del Sol Primera 55 193
Juan Sebastidn Primera 64 200
Sua

Cabafas

Silver Ranch |Primera 9 30|

El Higuerdn




ANEXO N°2-1

Tonsupa

Apartamentos

Boga Primera 9 32
Castellmar Primera 14 80
Labady Primera 6 30
Cabahas

Arenas Doradas |Primera 12 72
Campifia La Primera 9 48
D' Luis Primera 12 62
|Playa Ancha Primera 18 36
Hostal

Perla Marina IPrimera

Hostal Residencia

Flamingo lPrimem 20 85
Hosteria

Villa Rica |Primera 45| 180
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Anexo No 5

PLAN DE INVERSIONES |
VALOR MESES
5| 6 10 11| 12

Terreno 80,000.00f=

INVERSIONES DEPRESIABLES

Construccion Instalaciones 270,115.81

Maquinas y Equipos

|BOMBAS PISCINA SAUNA 1,800.00 =

|VARIOS PISCINA 1,500.00 =

|HIDROMASAJE 600.00] =
SAUNA 500.00] =
COCINA INDUSTRIAL 1,200.00 =

CAMPANA EXTRACTORA 1,000.00 =

|PLANCHA ASADORA 300.00 =

|LAVADORA INDUSTRIAL 500.00 =

JLICUADORA INDUSTRIAL 100.00] =

|CONGELADOR COCINA 1,300.00 =

|REFRIGERADOR COCINA 700.00 =

LAVADORAS 1,200.00 =
PLANCHAS 240.00 =
SECADORAS 800.00 =
CAMIONETA 20,000.00

Total Equipos 31,740.00|

Muebles de Cabanas, Instalaci.

CAMA 2P+COLCHON 2,000.00! =
CAMA 1.5P+COLCHON 4,000.00 =
VELADOR 450.00] =
|PEINADORA/ESPEJO 740.00 =
|LAMPARA 450,00 =
|rELEFONO 280.00 =
INEVERA 1,200.00 =
COCINA 800.00 =
JUEGO DE SALA 2,000.00 =
JUEGO DE COMEDOR 1,600.00 =
AIRE ACOND 12000BTU 3,392.00 =
CALENTADOR AGUA 680.00 =
VENTILADOR 2,250.00 =
|[ExTiNTOR 480.00)

MESA 560.00 =

SILLAS 840.00 =

AIRE ACOND 24000BTU 1,242.00 =

VENTILADOR ORBIT 450.00) =
|EQuPO DE SONIDO 600.00] =

PARASOL-MESA 280.00 =
[ExTINTOR 135.00 =
|BBA AGUA 200.00] =

ESCRITORIO 170.00] =
SILLA - ESCRITORIO 40.00 =
ARCHIVADOR 45.00 =
CALCULADORA 17.00 =
EQUIPO COMPUTO 3,600.00 =
[karAOKE 355.00) =
CENTRAL TELEFONICA 600.00 =
LENCERIA 10016 =
Total Muebles 39,472.00|
|Gastos Preoperativos 26672,19'=)

Inversion Total 448,00000]
| ]




Anexo N° 5-1

INVERSION EN INSTALACIONES

PRECIO
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD | \wreanio TOTAL
CASETA DE MATERIALES M2 24 23 552
CERRAMIENTO PROVISIONAL ML 130 8 975
TRAZADO Y REPLANTEO M2 2,000 1 1,080
RELLENOS CON MATERIAL IMPOR1 M3 1,040 11 11,440
CONSTRUCCION DE VIVIENDAS
DOS DORMITORIOS (6 UNI.) M2 252 230 57,960
CONSTRUCCION DE VIVIENDAS
TRES DORMITORIOS ( UNL.) M2 120 230 27,600
EDIF, ADMINISTRATIVO M2 76 230 17,480
SALA DE JUEGOS M2 16 230 3,680
BANOS M2 12 360 4,320
VESTIDORES M2 8 270 2,160
RESTAURANTE M2 70 230 16,100
COCINA M2 16 360 5,760
CISTERNA U i 1,730 1,730
POZOS SEPTICOS U 2 2,363 4,727
PISCINA ADULTOS U 1 8,940 8,940
PISCINA NINOS U 1 2,880 2,880
ADOQUIN EN CAMINERIAS M2 216 16 3,456
BORDILLOS ML 65 18 1,170
ACERAS M2 204 10 2,122
PAVIMENTO DE HORMIGON
SIMPLE EN AREA DE PARQUEO M2 159 21 3,339
CERRAMIENTOS LATERALES Y
FRONTAL (DE MAMPOSTERIA) ML 109 56 6,076
AREAS VERDES M2 578 12 6,936
INSTALACION SANITARIA GLOBAL 1 10,980 10,980
INSTALACION ELECTRICA GLOBAL 1 27,450 27,450
| COSTO DIRECTO DE LA OBRA | | 228,911.70|

[COSTOS INDIRECTOS |

18%| 41,204.11|

[ VALOR TOTAL DE LA OBRA |

| 270,115.81]




Anexo 5-2

PRESUPUESTO INVERSION EQUIPOS ACTIVOS FIJOS

|PISCINA- HIDROMASAJE- SAUNA

|EQuIPOS CANTIDAD V.UNIT V.TOTAL
BOMBAS 3 600 1800
VARIOS PISCINA 1 1500 1500
HIDROMASAJE 1 600 600
SAUNA 1 500 500
TOTAL 4400
|cociNA
|[EQuiPOS CANTIDAD V.UNIT V.TOTAL
COCINA INDUSTRIAL 1 1200 1200
CILINDROS DE GAS 6 20 120
CAMPANA EXTRACTORA 1 1000 1000
PLANCHA ASADORA 1 300 300
HORNO MICRO ONDAS 1 300 300
LAVADORA INDUSTRIAL 1 500 500
LICUADORA INDUSTRIAL 1 100 100
CONGELADOR 2 650 1300
REFRIGERADOR 2 350 700
TOTAL 5520
|LAVANDERIA
[EQuUIPOS CANTIDAD V.UNIT V.TOTAL
LAVADORAS 2 600 1200
PLANCHAS 6 40 240
SECADORAS 2 400 800
TOTAL 2240
JADMINISTRACION
|EQuiPOS CANTIDAD V.UNIT V.TOTAL
|CAMIONETA 1 20000 20000
|  TOTAL EQUIPOS | 32160 |




Anexo N° 5-3

PRESUPUESTO DE INVERSIONMUEBLES DE ACTIVOS FIJOS

6 CABANAS DE 2 DORMITORIOS

MUEBLERIA CANT/CAH N° CAB | TOTAL | V.UNIT | V.TOTAL
CAMA 2P+COLCHON 1 6 6 250 1500
CAMA 1.5P+COLCHON 2 6 12 200 2400
VELADOR 2 6 12 25 300
PEINADORA/ESPEJO 1 6 6 75 450
LAMPARA 2 6 12 25 300
TELEFONO 1 6 6 35 210
NEVERA 1 6 6 150 900
COCINA 1 6 6 100 600
JUEGO DE SALA 1 6 6 250 1500
TV- CABLE 20P. 1 6 6 200 1200
JUEGO DE COMEDOR 1 6 6 200 1200
AIRE ACOND 12000BTU 1 6 6 424 2544
CALENTADOR AGUA 1 6 6 85 510
VENTILADOR 2 6 12 75 900
EXTINTOR 1 6 6 60 360
14874
CABANAS DE 3 DORMITORIOS (2)
CAMA 2P+COLCHON 1 2 2 250 500
CAMA 1.5P+COLCHON 4 2 8 200 1600
VELADOR 3 2 6 25 150
PEINADORA/ESPEJO 1 2 2 145 290
LAMPARA 3 2 6 25 150
TELEFONO 1 2 2 35 70
NEVERA 1 2 2 150 300
COCINA 20PLG 1 2 2 100 200
JUEGO DE SALA 1 2 2 250 500
TV-CABLE 20P. 1 2 2 255 510
JUEGO DE COMEDOR 1 2 2 200 400
AIRE ACOND 12000BTU 1 2 2 424 848
CALENTADOR AGUA 1 2 2 85 170
VENTILADOR ORBIT 3 6 18 75 1350
EXTINTOR CONTRAINC. 1 2 2 60 120
7158
RESTAURANTE
MESA 14 1 14 40 560
SILLAS 4 14 56 15 840
AIRE ACOND 24000BTU 2 1 2 621 1242
VENTILADOR ORBIT 6 1 6 75 450
TV-CABLE 20P 1 1 1 400 400
EQUPO DE SONIDO 1 1 1 600 600
PARASOL-MESA 1 8 8 35 280
EXTINTOR 3 1 3 45 135
BBA AGUA 2 1 2 100 200
4707
RECEPCION-ADMINISTRACION-SALA INTERNET-KARAOKE
ESCRITORIO 2 1 2 85 170
SILLA - ESCRITORIO 2 1 2 20 40
ARCHIVADOR 1 1 1 45 45
CALCULADORA 1 1 1 17 17
EQUIPO COMPUTO 3 1 3 1200 3600
KARAOKE 1 1 355 355
CENTRAL TELEFONICA 1 1 1 600 600
4827
TOTAL MUEBLES Y ENSERES 26859
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Anexo 7-1

PRESUPUESTO DE INVERSION LENCERIA-MATERIALES

6 CABANAS DE 2 DORMITORIOS

MUEBLERIA CANT/ICAB | N°CAB TOTAL V.UNIT V.TOTAL
SABANA 2P 3 6 18 23 414
CUBRECAMA 2 6 12 40 480
SABANA 1.5P 6 6 36 18 648
CUBRECAMA 1.5 P 8 6 48 40 1920
TOALLAS 24 6 144 10 1440
4902
CABANAS DE 3 DORMITORIOS ( 2)
MUEBLERIA CANTICAB CAB TOTAL V.UNIT V.TOTAL
SABANA 2P 3 2 6 23 138
CUBRECAMA 2P 2 2 4 40 160
SABAN 1.5P 9 2 18 18 324
CUBRECAMA 1.5P 3 2 6 40 240
TOALLAS 24 6 144 10 1440
2302
RESTAURANTE
MUEBLERIA CANTIDAD | VECES TOTAL V.UNIT V.TOTAL
VAJILLA 56 1 56 25 1400
CUBIERTOS 56 1 56 2 112
MANTELES 200 1 200 5 1000
EQUIPO COCINA 300
2812
[TOTAL MUEBLES Y ENSERES 10,016 |




Anexo N°7-2

COSTOS DE MATERIALES DE HIGIENE Y LIMPIEZA

DETALLE UNIDAD | CANTIDAD/ANO COST. UNIT. TOTAL ANO
Papel higiénico blanco (250m) rollo 110 2.3 253
Jabon de tocador 1 3000 0.05 150
Shampoo sachet 1 3000 0.08 240
Papel toalla de mano rollo 120 14 168
Jabon liquido de manos galon 10 1.5 15
Desinfectante Cloro galon 20 1.5 30
Liquido Desinfectante galon 20 1.5 30
Sarroclean galon 20 2.1 42
Liquido lava vajillas galon 50 1.4 70
Servilletas mini bar (200) paquete 300 0.65 195
Insecticida alon 5 1.4 7
TOTAL 1200
COSTO DE MATERIALES PARA EQUIPOS Y MAQUINAS
DETALLE UNIDAD | CANTIDAD/ANO COST. UNIT. TOTAL ANO
Aceite lubricacién _galon 3 10 30
Grasa libra 5 3 15
Rodamientos 1 4 10 40
Pintura galon 20 8 160
Barniz alon 5 10 50
Diluyente galon 4 10 40
Desengrasante galon 4 10 40
Brochas 1 8 1 5
Varios 100
TOTAL 480
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Anexo N°14

DEPRECIACION EQUIPOS

PISCINA- HIDROMASAJE- SAUNA

EQUIPOS VALOR TOT ANOS ANUAL MESES MENSUAL
BOMBAS 1,800 5 360 12 30
VARIOS PISCINA 1,500 5 300 12 25
HIDROMASAJE 600 5 120 12 10
SAUNA 500 5 100 12 8
TOTAL 4,400 880 73.33
COCINA
COCINA INDUSTRIAL 1,200 5 240 12 20
CAMPANA EXTRACTORA 1,000 5 200 12 17
PLANCHA ASADORA 300 5 60 12 5
LAVADORA INDUSTRIAL 500 5 100 12 8
LICUADORA INDUSTRIAL 100 5 20 12 2
CONGELADOR 1,300 5 260 12 22
REFRIGERADOR 700 5 140 12 12
TOTAL 5,100 1,020 85.00
LAVANDERIA
LAVADORAS 1,200 5 240 12 20
PLANCHAS 240 5 48 12 4
SECADORAS 800 5 160 12 13
TOTAL 2,240 448 37.33
ADMINISTRACION
CAMIONETA 20,000 5 4,000 12 333
TOTAL 20,000 4,000 333.33
TOTAL EQUIPOS 31,740 6,348 529




Anexo N° 14-1

DEPRECIACION MUEBLES Y ENSERES

6 CABANAS DE 2 DORMITORIOS
MUEBLERIA V.TOTAL | N° ANOS ANUAL MESES | MENSUAL
CAMA 2P+COLCHON 2,000 5 400 12 33
CAMA 1.5P+COLCHON 4,000 5 800 12 67
VELADOR 450 5 90 12 8
PEINADORA/ESPEJO 740 5 148 12 12
LAMPARA 450 5 90 12 8
TELEFONO 280 5 56 12 5
NEVERA 1,200 5 240 12 20
COCINA 800 5 160 12 13
JUEGO DE SALA 2,000 5 400 12 33
TV- CABLE 20P. 1,710 5 342 12 29
JUEGO DE COMEDOR 1,600 5 320 12 27
AIRE ACOND 12000BTU 3,392 5 678 12 57
CALENTADOR AGUA 680 5 136 12 11
VENTILADOR 2,250 5 450 12 38
EXTINTOR 480 5 96 12 8
22032.00 4406.40 367.20
RESTAURANTE
MESA 560 5 112 12 9
SILLAS 840 5 168 12 14
AIRE ACOND 24000BTU 1,242 5 248 12 21
VENTILADOR ORBIT 450 5 90 12 8
TV-CABLE 20P 400 5 80 12 7
EQUPO DE SONIDO 600 5 120 12 10
PARASOL-MESA 280 5 56 12 5
EXTINTOR 135 5 27 12 2
BBA AGUA 200 5 40 12 3
4,707 941 78.45
RECEPCION-ADMINISTRACION-SALA INTERNET-KARAOKE
ESCRITORIO 170 5 34 12 3
SILLA - ESCRITORIO 40 5 8 12 1
ARCHIVADOR 45 5 9 12 1
CALCULADORA 17 5 3 12 0
EQUIPO COMPUTO 3,600 5 720 12 60
KARAOKE 355 5 71 12 6
CENTRAL TELEFONICA 600 5 120 12 10
4,827 965 80
[TOTAL MUEB Y ENSERES 31,566 6,313 526.10 |




Anexo N° 14-2

DEPRECIACION INSTALACIONES

ANOS 10

MESES 12
DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD FRECID TOTAL ANUAL MENSUAL

UNITARIO

CASETA DE MATERIALES M2 24 23 552 55 5
CERRAMIENTO PROVISIONAL ML 130 8 975 98 8
TRAZADO Y REPLANTEO M2 2,000 1 1,080 108 9
RELLENOS CON MATERIAL IMPORTADO M3 1,040 11 11,440 1,144 95
CONSTRUCCION DE VIVIENDAS DOS
DORMITORIOS (6 UNI.) M2 252 230 57,960 5,796 483
CONSTRUCCION DE VIVIENDAS TRES
DORMITORIOS ( UNI.) M2 120 230 27,600 2,760 230
EDIF, ADMINISTRATIVO M2 76 230 17,480 1,748 146
SALA DE JUEGOS M2 16 230 3,680 368 31
BANOS M2 12 360 4,320 432 36
VESTIDORES M2 8 270 2,160 216 18
RESTAURANTE M2 70 230 16,100 1,610 134
COCINA M2 16 360 5,760 576 48
CISTERNA U 1 1,730 1,730 173 14
POZOS SEPTICOS U 2 2,363 4,727 473 39
PISCINA ADULTOS u 1 8,940 8,940 894 75
PISCINA NINOS U 1 2,880 2,880 288 24
ADOQUIN EN CAMINERIAS M2 216 16 3,456 346 29
BORDILLOS ML 65 18 1,170 117 10
ACERAS M2 204 10 2,122 212 18
PAVIMENTO DE HORMIGON SIMPLE EN
AREA DE PARQUEO M2 159 21 3,339 334 28
CERRAMIENTOS LATERALES Y FRONTAL
(DE MAMPOSTERIA) ML 109 56 6,076 608 51
AREAS VERDES M2 578 12 6,936 694 58
INSTALACION SANITARIA GLOBAL 1 10,980 10,980 1,098 92
INSTALACION ELECTRICA GLOBAL 1 27,450 27,450 2,745 229

[ COSTO DIRECTO DE LA OBRA

I

| 228,911.70] 22,891.17] 1,907.60]

[ COSTOS INDIRECTOS DE LA OBRA |

18%| 41,204.11] 4,120.41]

343.37|

L

VALOR TOTAL DE LA OBRA

[ 270,115.81] 27,011.58] 2,250.97]
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Anexo N° 17

ENCUESTA DE SERVICIOS VACACIONALES

1. Cuando decide ir de vacaciones a la playa, que tipo de servicio prefiere:

Hotel ] Cabafias
Residencial ] Apartamentos
Hostal ]

2. Cuando se decide por uno de estos servicios, lo escoge por:

Cercania a la playa ] Tipo de habitaciones
Los servicios que brinda ] Que tenga piscina
La comida que ofrece ]

3. Que tipo de servicios le gustaria que le ofrezcan en el lugar donde llega

Restaurante

Hidromasaje, sayna, turco
Alquiler de motos acuaticas
Alquiler de caballos
Discoteca

Casino, Karaoque

Canchas deportivas
Piscina

Paseos en lancha
Juegos para nifios
Internet

L0000

4. En el paquete turistico le gustaria que esten incluidos los servicios que usted escogio.

Total ] Ninguno

Parcial, cuales ] Contratarlos en el sitio

5. El sitio escogido le gustaria este ubicado en:

Un sitio tranquilo, cerca de la playa [ ] En un acantilado, pefion
Donde esta la gente y la diversion ] Donde haya vida nocturna

6. Por el servicio escogido por usted, cuanto estaria dispuesto a pagar:

Entre 20-25 ] Entre 40-45
Entre 25-30 ] Entre 45-50
Entre 35-40 1]

7. Los descuentos los preferiria por:

Numero de dias ] Temporada
NUmero de personas ]

8. En que temporada del afio le gustaria hacer uso de estos servicios:

Enero-Marzo ] Julio-Septiembre
Abril-Junio ] Octubre-Diciembre

00 00 00000 L] L]

]

0]



Anexo N° 17

ENCUESTA DE SERVICIOS VACACIONALES

1. Cuando decide ir de vacaciones a la playa, que tipo de servicio prefiere:

Hotel

53

Residencial

Hostal

2. Cuando se decide por uno de estos servicios, lo escoge por:

Cercania a la playa 57
Los servicios que brinda
La comida que ofrece 63

3. Que tipo de servicios le gustaria que le ofrez

Restaurante 93
Hidromasaje, sayna, turco

Alquiler de motos acuaticas

Alquiler de caballos

Discoteca 50

Casino, Karaoque

4. En el paquete turistico le gustaria que esten incluidos los servicios que usted escogio.

Total

121

Parcial, cuales

5. El sitio escogido le gustaria este ubicado en:

Un sitio tranquilo, cerca de la playa

99

Donde esta la gente y la divercién

18

can en el lugar donde llega

6. Por el servicio escogido por usted, cuanto estaria dispuesto a pagar:

Entre 20-25 34
Entre 25-30 43
Entre 35-40 31
7. Los descuentos los preferiria por:

Numero de dias 72
Numero de personas 45

8. En que temporada del aiio le gustaria hacer uso de estos servicios:

Enero-Marzo

14

Abril-Junio

24

Cabanas 40
Apartamentos 39
Tipo de habitaciones 2
Que tenga piscina 10
Canchas deportivas
Piscina 83
Paseos en lancha
Juegos para nifios
Internet
[Ninguno 5
Contratarlos en el sitio
En un acantilado, pefion 9
Done haya vida nocturna 4
Entre 40-45 15
Entre 45-50 9
[Temporada 15|
Julio-Septiembre 84
Octubre-Diciembre 10
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Anexo N° 19

COSTOS PREOPERATIVOS

Costo

Costo Acometida Electricidad 2,000.00
Costo Acometida Agua Potable 500.00
Costo de Instalar TV Cable a 10 puntos 1,600.00
Costo de 5 Lineas Telefono 400.00
Costo de Internet 200.00
Costo Disefio Técnico 2,000.00
Constitucién de la Cia. S.A. 500.00
Direccion Tecnica 13,549.77
Costo de Aprobacion planos Colegio Arquitectos 228.90
Costo de Aprobacién planos Colegio Ing. Civiles 228.90
Permiso de Construcciéon Predios pagados 228.90
Permiso de Construccion Municipio 457.80
Costo de Licencia de Funcionamiento 500.00
Afiliacion Camara de Turismo 250.00
Capital inicial de trabajo 4,027.92

|COSTO TOTAL 26,672.19
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