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RESUMEN DE TESIS

En el presente estudio de prefactibilidad se demuestra la viabilidad técnica,
econdmica y financiera de implementar un resort natural en la provincia de

Caylloma, Arequipa orientado al turismo de naturaleza y aventura.

En el primer capitulo se realizé el estudio estratégico analizando los factores del
macroentorno y microentorno. Asimismo, se definio la visidon y misién del resort,
y un analisis FODA que permitié delimitar una estrategia genérica de

diferenciacion, asi como los objetivos estratégicos y financieros del negocio.

En el segundo capitulo, estudio de mercado, se delimitdé el perfil del cliente
potencial del resort: turista natural — aventurero de lujo. Asimismo, se determino
la demanda insatisfecha, calculada en base a la demanda y la oferta proyectadas
en pernoctaciones mensuales, y la demanda del proyecto, aplicando a esta
ultima un porcentaje de cobertura definido en base a 3 parametros criticos. Por
ultimo, se detallaron los 4 pilares de la comercializacion: producto, plaza,

promocion y precio.

En el estudio técnico del tercer capitulo, se analizaron los criterios de
macrolocalizacién y microlocalizacion para determinar la ubicacion 6ptima del
resort. Asimismo, se establecieron las caracteristicas fisicas, numero y tamafio
de cada tipo de habitacién y ambiente comun. Posteriormente, se definid la
distribucion o layout del resort, el flujo de los principales procesos del negocio, y

los servicios, insumos, equipos y maquinaria requeridas por sector.

En el cuarto capitulo, estudio legal y organizacional, se determiné el tipo de
sociedad, y las normas y leyes vigentes que rigen la operacion del resort.
Adicionalmente, se definié el organigrama del negocio, detallando los perfiles y

requerimientos del personal.

En el estudio econémico y financiero, se calculé el monto total de inversion
requerido para el proyecto, asi como la mejor opcién de financiamiento y el costo
de oportunidad de capital. Asimismo, se calculé el punto de equilibrio y se



estructuraron los estados financieros en base a los presupuestos de ingresos y
egresos previamente definidos. Por ultimo, se obtuvieron indicadores
econdomicos Yy financieros favorables incluso frente a multiples escenarios de
variacion de parametros criticos de ingresos y egresos, demostrando la viabilidad

del proyecto.
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JUSTIFICACION:

E! dinamismo turistico a nivel mundial no solo ha generado que se incremente el nimero de
viajeros en los uitimos afios (+4.0% aproximadamente cada afo desde el 2010, lo que
significo la llegada de 1,184 millones de turistas internacionales’), sino gue ha contribuido al
crecimiento del turismo de lujo, asi como a la consolidacién de perfiles de viajeros con
distintas necesidades e intereses pien definidos; ecoldgicos, rurales - vivenciales,
gastronémicos, aventurero, etc. En vista de ello, el sector turistico internacional ha
especializado y ampliado la cartera de productos ¥ servicios ofrecidos para satisfacer cada
uno de los requerimientos de dichos perfiles.

Los viajes de jujo® son el segmento de turismo de mayor crecimiento a nivel mundial en los
aitimos & afios (2015: +48% vs 201 1), de acuerdo a un estudio realizado por el World Travel
Monitor, siendo Estados Unidos ¥ China [os mas grandes emisores de este tipo de turista
con 9.2 y 6.9 millones respectivamentea. Durante el 2015, aproximadamente el 6% del
turismo receptivo representa al turismo de Iujo, con un gasto promedio de US$ 7,000 al dia.
De acuerdo a la Camara Nacional de Turismo (CANATUR), este segmenfo presenta un
crecimiento de 7% respecto al 2014*. Esta tendencia se puede ver reflejada por la gran
oferta de hoteles, ecolodges y resorts en el pais que se ha venido incrementando en los
Ultimos afios.

! Organizacion Mundiat de Turismo. {enero, 2016}, Bardmetro OMT del Turismo Mundial

2 1y acuerdo al World Travel Monilor, los viajes de lujo son definidos como todos los viajes cortos que involucren gastos de
750 euros por noche y todos 10s viajes largos, de 500 euros por noche.

¥ World Travel Monitor. Nota de Prensa: “Strong growth for luxury fravel” [09 de junio de 2015}

1 gemana Econbmica. Nota de Prensa: “Turismo de kujor oomo se conviris el Pera en un destino de alia gama?” [06 dejunio
de 2016}
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Por otra parte, el Perll esta experimentando el crecimiento y consolidacion de 2 perfiles de
turismo especificos: aventura y naturaleza, fos cuales son una forma de turismo no
convencional o alternativo. Segun el Adventure Tourism Development Indext, “et Pert es el
tercer pais de Sudamérica con mas potencial en turismo de aventura destacando por tener
una buena imagen e infraestructura ligada a los deportes extremos”. La creciente y variada
oferta de deportes de aventura {montafiismo, trekking, kayak, ciclismo, efc) en las
principales ciudades del pais (Cusco, Arequipa, Huancayo, entre otros) ha marcado una
tendencia en esta forma de turismo, la cual se ve reflejada en el Perfil del Turista Extranjero
de MINCETUR que indica que ef 34% de personas que visitan el Perl esta interesado en
experiencias de aventura®, Adicionalmente, de acuerdo al World Resources Instifute, &l
Pertl esta dentro del selecto grupo de ocho paises “megadiversos” pues cuenta con mas de
30 regiones y reservas naturales’ entre las que destacan el Manu, Machu Picchu, Valle del
Colea, Lago Titicaca, etc. Esta riqueza natural es claramente apreciada y valorada por el
turista extranjero pues, de acuerdo a Pr’omperﬂ“, el 49% de visitantes extranjeros practico el
turismo de naturaleza durante su viaje.

El Perd, visiblemente, cuenta con un alto potencial turistico a nivel internacional io cual se
traduce en &l crecimiento del mercado turfstico general (en el 2015, recibimos 3.5 millones
de turistas extranjeros®) y de segmentos especificos. Por ello, analizar al turista de aventura
y naturaleza con preferencia en el turismo de lujo se convierte en una necesidad para crear
y promocionar productos a su medida que lo atraigan y se traduzcan en ingresos para
nuestro pais.

La presente tesis busca demostrar la identificacion de una oportunidad de negocio,
estableciendo para su estudio la prefactibilidad de implementar un resort natural en la
ciudad de Arequipa.

OBJETIVO GENERAL:

Determinar la prefactibilidad de la implementacion de un resort natural en la ciudad de
Arequipa, a través de un estudio de mercado y una evaluacién econémico — financiera.
OBJETIVOS ESPECIFICOS:

o Definir y analizar los principales factores del macro y microentomno que afecten el

desarrollo def mercado de turismo de iujo, aventura y naturaleza en el Pera.
o Identificar y analizar el perfil del consumidor potenciat.

S Diarie Gestién. “Pert es ef tercer pals de Sudamérica con mags petencial en turismo de avenfura™ [03 de abril de 2016).
8 PromPert, Perfil de! Turista Extranjero 2014, Setiembre 2015, pagina 28,

7 PromPent. Guia Especializada def Viajero, Naturaleza y areas protegidas del Perd.

8 PromPeni, Perfil del Turista Extranjero 2014, Setiembre 2015, pagina 29

% Ministerio de Comercio Exterior y Turismo del Perd. Flujo de turistas internacicnales par furismo recepfivo, 2015.

Av, Universitaria N® 1801, San Miguel
T:(511) 626 2000

www.pucp.edu.pe
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o Determinar la localizacion mas rentable y optimizar la capacidad ofertada del
establecimiento.

» Evaluar la informacién econémica ~ financiera del proyecto y determinar su viabilidad y
rentabilidad para el periodo de enero dei 2017 a diciembre dei 2025,

PUNTOS A TRATAR:

a. Estudio Estratégico.
Estudio de los antecedentes y situacién actual del mercado de turismo receptivo en el
Pert, desde el punto de vista econémico — social. Asimismo, direccionamiento de la
empresa a través de la vision, mision y objetivos organizacionales; y el desarrolio de un
analisis externo mediante el modelo de las Cinco Fuerzas de Porter y un anélisis interno
empresarial de la cadena de valor.

b. Estudio de mercado.
Andlisis cualitativo y cuantitativo del mercado de turismo receptivo de fujo y de turistas de
aventura y naturaleza en la ciudad de Arequipa. Evolucién de la demanda y oferta
mediante ratios histéricos y actuales. Estudio det perfil del consumidor potencial.

c. Estudio técnico. _
Andalisis técnico del requerimiento de espacio, disefio de infraestructura, célculo de 1a

capacidad méxima de plazas ofertadas y estudio de ia macro y microlocalizacion del
negocio, empleando heframientas previamente sustentadas. Disefio de jos procesos y
subprocesos que determinen la calidad del funcionamiento del negocio.

d. Estudio legal y organizacional.
Definicién de las normas juridicas de constitucién empresarial y licencias especificas
requeridas para el correcto funcionamiento de la empresa. Disefio del organigrama de la
compaiiia, roles, funciones y perfil de cada puesto de trabajo requerido en el desarrollo
de las operacicnes. '

e. Estudio de inversiones, econdmico y financiero.
Andlisis de la informacién economico — financiera relevante como la estructura de

inversiones (capital de trabajo e inversién fija), estructura de financiamiento y evaluacién
econdmica de la empresa. :

f. Conclusionss y recomandacioneas.

Mzseiriro: /OO Prges

ABESOR

Av. Universitaria N°® 1801, San Miguel’
T:(511) 626 2000

www.pucp.edu.pe
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INTRODUCCION

El dinamismo turistico a nivel mundial no solo ha generado que se incremente
el numero de viajeros en los ultimos afos (+4.0% aproximadamente cada afio
desde el 2010), sino que ha contribuido al crecimiento y consolidacion de
distintos perfiles de viajeros con necesidades y expectativas de servicio

diferenciadas: ecoldgico, rural - vivencial, gastronémico, aventurero, etc.

El Peru, actualmente, atraviesa una situacion muy favorable en los sectores
de turismo y hoteleria, registrando un crecimiento continuo del mercado
turistico general (en el 2016, recibimos 3.7 millones de turistas extranjeros) y
de segmentos especificos. Especificamente, nuestro pais esta
experimentando la consolidacion de 2 perfiles particulares de turismo:
aventura y naturaleza, los cuales son una forma de turismo no convencional.
La creciente y variada oferta de deportes de aventura (montafismo, trekking,
kayak, ciclismo, etc.) en las principales ciudades del pais (Cusco, Arequipa,
Huancayo, entre otros) ha marcado una tendencia en esta forma de turismo,
la cual se ve reflejada en los reportes de MINCETUR que indican un alto
porcentaje de interés de turistas en este tipo de actividades. Bajo esta
perspectiva, Arequipa es el segundo destino mas buscado, contando con una
amplia diversidad natural, y espacios escénicos y culturales. Este potencial
turistico no es completamente explotado debido a que la infraestructura
hotelera de la zona aun esta en proceso de consolidacién. Cabe resaltar que,
si bien existen hoteles de cadenas internacionales en la zona, el abanico de
servicios ofrecidos es reducido sin poder satisfacer las exigentes expectativas

de segmentos especificos.

Es por ello, que en esta coyuntura se concibe y desarrolla el presente proyecto
de implementacion de un resort natural orientado al turista de lujo con
preferencias en actividades de naturaleza y aventura, capaz de cubrir las
necesidades del segmento especifico descrito anteriormente a través de
servicios innovadores, diferenciados y atencion personalizada, siendo su

viabilidad técnica, econdmica y financiera demostrada en la presente tesis.



CAPITULO 1: ESTUDIO ESTRATEGICO

En este primer capitulo se analizara el macroentorno y microentorno del
mercado turistico de naturaleza y aventura para poder desarrollar el

planeamiento estratégico de la empresa a implementar.

1.1. ANALISIS DEL MACROENTORNO

En este acapite se estudiara los principales factores externos que influyen

directa e indirectamente en el entorno turistico nacional e internacional.

1.1.1. FACTOR DEMOGRAFICO

En la actualidad, el Peru se encuentra en la posiciéon 11 en Sudamérica y en
la posicién 58 a nivel mundial de acuerdo con el indice de Competitividad en
Viajes y Turismo', que califica diversos factores como la seguridad,
infraestructura, salud e higiene, entre otros. Asimismo, el turismo en el Peru
ha venido creciendo progresivamente en la ultima década, presentando un
incremento de 8.4% en el 2016 respecto al afio anterior, el cual se justifica
debido a una serie de campanas promocionales de turismo (“Peru, imperio de
Tesoros Escondidos™) y propuestas legislativas lanzadas por el Ministerio de

Comercio Exterior y Turismo, y Promperu.

Del presente universo de turistas extranjeros, se identifica a Chile como

principal pais emisor (31%) seguido por Estados Unidos, con una participacion

del 16%. El turista extranjero 274

3.46
3.16 3.21

esta caracterizado 2.35
2.30

2.60

principalmente por oscilar
entre 35 y 54 afios (40%)3, y

desarrollar un turismo cultural

(89%), de naturaleza (43%) y 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
0/ \4 Grafico 1: Arribo de Turistas Extranjeros al Perd
de aventura (26 /0) ! Fuente: MINCETUR / VMT / DGIETA-DEPTA

Constiltese el ranking en Foro Econémico Mundial: The Travel & Tourism Competitiveness Index Ranking 2015.

2\/¢ase GESTION, El boom del turismo en el Pert. Recurso electrénico en
<http://gestion.pe/economia/boom-turismo-solo-machu-picchu-pais-multidestino-2138679>

SPROMPERU. Perfil del Turista Extranjero 2015, PROMPERU, 2015, pagina 18.
4PROMPERU. Tips del Perfil del Turista Extranjero 2015 — Consolidado, PROMPERU, 2015.



De acuerdo con las cifras del MINCETUR, en el 2016 el flujo total de visitantes®
nacionales y extranjeros en el Peru crecié 6.9% respecto al afio anterior,

manteniendo un incremento Tabla N” 1. Arribo de Visitantes Macionales y

anual promedio de 5% desde Extranjeros al Peru (valores en millones)
el 2013. El departamento de | Departam. 2013 = 2014 2015 2016
_ , Lima 25.86 | 24.72 | 25.38 | 23.08
Arequipa es el cuarto destino
Cusco 2.52 2.81 3.12 3.26
mas visitado del pais con un | |5 jbertad = 1.86 1.93 2.00 1.94
flujo promedio anual de 1.8 | Arequipa 1.71 1.82 1.83 1.81

. . Fuente: MINCETUR. / WMT / DGIETA - DIATA
millones de visitantes (300 Hene

mil extranjeros y 1.5 millones nacionales) durante los 2 ultimos afios, como se
indica en la Tabla N° 1, que buscan principalmente turismo de naturaleza y de
aventura. Demograficamente, el turista extranjero que visita este
departamento procede de Chile (20%) y EEUU (11%), oscila entre 25 y 34
anos (38%), y se hospeda en hoteles de 3 a 5 estrellas (45%)°®. Cabe resaltar
que Arequipa aun no cuenta con una infraestructura hotelera de lujo

desarrollada, siendo esta una oportunidad a explotar por el presente proyecto.

1.1.2. FACTOR ECONOMICO

En los ultimos anos, el Peru ha crp 4303

. . . 3,917 3,907
incrementado el flujo de turistas

extranjeros, fortaleciendo vy
2476
consolidando el sector turistico

como un foco generador

constante de diVisaS al Peru 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Grafico 2: Ingreso de Divisas por Turismo en el Peri
Este panorama se revela en el Fuente: MINCETUR / VMT / DGIETA-DEPTA

Grafico N° 2, que muestra una tendencia positiva, alcanzando un ingreso de
4,303 millones de ddlares durante el 2016. Esto corrobora el alto dinamismo

y potencial de desarrollo del sector turistico en el Peru.

Segun se aprecia en el Grafico N° 3, el crecimiento del Producto Bruto Interno

nacional y de Arequipa se recupero en el 2015 tras una leve desaceleracion

5La categoria de vacacionista incluye sélo a turistas que permanecen por lo menos una noche en el destino visitado
y viajan por motivos de recreacion u ocio, de acuerdo con la definicion de Promperu

6PROMPERU. Perfil del Turista Extranjero que visita Arequipa 2015, PROMPERU, 2015.



de 2 afos. Cabe resaltar que Arequipa tiene la segunda mayor contribucién al
PBI nacional con 23,629 millones de soles en el 20157 principalmente por sus

actividades mineras, de agricultura y comercio.

6.5% —Pgis =—Arequipa —Pais ———Arequiga
=% 6.0% 5.8% 11.1% 10.8%

6.8%

10.3% 10.1% 6.2%

0,
51%  52% o

2.7%

2.6%
0.6%

2011 2012 2013 2014 2015 2011 2012 2013 2014 2015

Grafico 4: Variacién % del Valor Agregado
Bruto de Alojamiento & Restaurantes
Fuente: BCRP - INEI

Grafico 3: Variacién % del PBI
Fuente: BCRP - INEI

Respecto a la actividad de alojamiento y restaurantes, se puede apreciar en
el Grafico N° 4 una desaceleracion en el crecimiento de su valor agregado
bruto a nivel nacional y de Arequipa, lo cual sera abordado por el MINCETUR
y Promperu a través de un plan agresivo de promocion a nivel nacional e

internacional.

El Grafico N° 5 muestra el

nivel de variacion de la
47

inflacion en el Peru, donde 44
cambios significativos .6 29 2 3-2
pueden perjudicar al sector -

turismo al generar una

percepcion de | 010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

inestabilidad. Se puede
P Grafico 5: Nivel de Inflacion en Perd (Y%Variacion)

observar que, al cierre del Fuente: BCRP - INEI

2016, el nivel de inflacion se recuperd (3.2%) respecto al 2015 donde se
registré un valor de 4.4%, la mas alta de los ultimos 5 afios, lo cual represento
una desventaja o potencial amenaza al mercado turistico extranjero en
conjunto con la volatilidad del tipo de cambio. Cabe resaltar que un aumento
en este indicador genera un desbalance del mercado pues disminuye el poder
adquisitivo del turista, crea incertidumbre, y desalienta la inversion tanto local

como extranjera.

"Valor estimado a cierre de afio por el Instituto Nacional de Estadistica e Informatica.



Se evidencia que, a nivel economico, existe un alto potencial de crecimiento y
explotacion en el sector hotelero y restaurantes, siendo la estabilidad

economica del pais una solida palanca a nivel internacional.

1.1.3. FACTOR TECNOLOGICO

En la ultima década, el boom tecnoldgico se ha venido consolidando a nivel
mundial, siendo la Unién Europea y Estados Unidos las regiones con la mayor
tasa de penetraciéon de dispositivos smartphone® con 78%° y 73%,
respectivamente. A raiz de esta tendencia, diversos rubros de negocio han
modificado sus productos y plataformas de servicio con el fin de adecuarse a
las necesidades del cliente. Sin embargo, en estos ultimos afios una nueva
tendencia en el sector turistico, totalmente opuesto al apogeo tecnoldgico, ha

forjado un nuevo nicho de mercado a nivel internacional: “turismo détox”.

El “turismo détox” o turismo de desconexion consiste en realizar una serie de
actividades especializadas para viajeros que deseen desconectarse
totalmente de la tecnologia’®. De acuerdo con el portal de descuentos
Atrapalo.com, a través de un estudio especializado', el turismo de
desconexion es uno de los que mayor crecimiento esta teniendo a nivel
mundial pues los turistas buscan naturaleza y descanso. Asimismo, la cadena
de hoteles Barcel6 Hotels & Resorts indica'? que este tipo de turista se sitta

mayormente entre los 25 y 45 afios.

Actualmente, en el Peru existen diversas opciones para este tipo de turismo
tales como recorridos por la selva (Reserva Nacional de Tambopata), visita a
comunidades (Puno, Cusco), lodges escondidos, entre otros. Este nuevo perfil

del turista desconectado impulsa al sector hotelero a modificar y brindar

8La tasa de penetracion de dispositivos Smartphone indica el % de habitantes de un pais o regién especifica que
posee y usa activamente un dispositivo movil con conexién a internet (wifi).

9Constiltese el estudio de Deloitte. Recurso electronico disponible en <http://www.europapress.es/economia/noticia-
espana-segundo-pais-mayor-tasa-penetracion-smartphones-deloitte-20151124130641.htmI>

10vease el Portal de noticias Elimparcial.com. Recurso electrénico disponible en: <http://www.inkaterra.com/wp-
content/uploads/2014/02/www_elimparcial_com_EdicionEnLinea_Notas_VidayEstilo_16022014_809423-Ofrecen-
destinos-desintoxicacion-tecnologica.pdf>

Constltese el Informe “Habitos y Tendencias del Turismo Espafiol”. Recurso electronico disponible en
<https://blogs.atrapalo.com/prensalfiles/2015/01/Informe_Atr%C3%A1palo_H%C3%A1bitos-y-Tendencias-del-
Turismo-Espa%C3%B1ol.pdf>

2Este dato se basa en el registro historico de huéspedes de la cadena de hoteles. Consultese
<http://www.bloglenovo.es/turismo-detox-viajar-donde-no-existe-la-tecnologia/>



servicios mas especializados que puedan atender las necesidades de este

nuevo nicho de mercado, el cual sera explotado por el resort.

1.1.4. FACTOR LEGAL

El turismo en el Peru esta regulado debidamente por la Ley General del
Turismo (Ley 29048, 17.09.2009), la cual contiene el marco legal para el
desarrollo y la regulacion de la actividad turistica, principios basicos y objetivos
de la politica estatal. Asi mismo, en el Decreto Supremo N° 29 — 2004 —
MINCETUR estan estipuladas las condiciones minimas de infraestructura y
servicios para la disposicion y clasificacion de un resort cuyo detalle se
desarrolla en los anexos'®. Cabe resaltar que las normas y leyes restantes
que rigen la actividad turistica en el Peru se analizaran el capitulo 4 del

presente estudio.

1.1.5. FACTOR CULTURAL

Actualmente, el Peru ofrece

B 2011 m 2012 m 2013 S 63%
una amplia variedad de m 2014 m2015
. . . T A3
circuitos y actividades turisticas 31% 31
. . . 255
en diversas localidades. Sin 18
12% as 9%
embargo, el mercado turistico &%
extranjero y nacional ha venido Aventura Aventura MNaturalza  Nauralea

Extranjero Macional Extranjero Macional

desarrollando un interés

Grafico 6: Evolucion del Turismo de Naturaleza y
Aventura en el Perd

naturaleza y aventura como se Fuente: PTE y PWMN 2011 - 2015

particular por el turismo de

puede observar en el Grafico N° 6. Esta tendencia constituye una gran
oportunidad para consolidar un nuevo perfil de turista y diversificar la oferta de
servicios en el sector, las cuales seran aprovechadas al maximo por el resort.
Cabe resaltar que este cambio en las preferencias turisticas viene
acompafado de un incremento en el gasto promedio por turista (en el 2015,
el 14% de turistas disponian de un presupuesto de al menos 2,000 dolares

por viaje').

13\/gase Anexo 1: Requisitos minimos para la clasificacion de un resort de acuerdo con MINCETUR.
14PROMPERU. Perfil del Turista Extranjero 2015, PROMPERU, 2015.



1.1.6. FACTOR AMBIENTAL

Hoy en dia, el turismo sostenible esta teniendo mayor influencia en los turistas
al momento de elegir un destino de viaje. Esta creciente consciencia ecolégica
y ambiental es alimentada por diversos movimientos y organizaciones
internacionales que buscan preservar la biodiversidad y optimizar el uso de
los recursos no solo en la actividad turistica'®. De acuerdo con la Organizacién
Mundial de Turismo (OMT), “un tercio de los viajeros de todo el mundo elegira
en el 2017, destinos turisticos con criterios mas sostenibles y para casi el 80%
es importante optar por alojamientos que pongan en marcha iniciativas y
practicas ecoldgicas'®”. Por lo tanto, siguiendo las tendencias internacionales
y con el fin de preservar la biodiversidad y recursos del entorno natural donde
estara ubicado el resort, se gestionara la Certificacion de Turismo
Sustentable'” otorgada por Green Choice a través de Control Union Peru. Los
principios y criterios considerados para la certificacion se detallan en los

anexos's.

1.2. ANALISIS DEL MICROENTORNO

En este acapite se analizaran las fuerzas cercanas a la empresa segun el

modelo de las 5 fuerzas de Porter™®.

1.2.1. RIVALIDAD ENTRE COMPETIDORES

El Grafico N° 7 muestra el numero actual de establecimientos de hospedaje
en Arequipa, el cual fue obtenido revisando la pagina web del buscador mas
importante de hoteles??. Cabe resaltar que los valores mostrados incluyen a

los establecimientos no clasificados por MINCETUR?'.

15CU GREEN CHOICE. Sustainable Tourism Standard, pagina 2.

8Constiltese la nota de prensa del segmento Viajes del diario espafiol La Vanguardia a través del link:
<http://www.lavanguardia.com/ocio/viajes/20170118/413468667 14 3/fitur-turismo-sostenible.htmI>.

17Green Choice es una acreditacion estandar de Turismo Sostenible que sigue las directrices de programas como la
ISO 65 y la norma 17021 a nivel global. Su objetivo es proporcionar un estandar basado en las politicas de turismo
sostenible ya establecidas a nivel mundial adaptadas a condiciones locales. Consulte mas informacién en la web de
CU Green Choice: <http://www.cuperu.com/portal/index.php>.

18\/¢ase Anexo 2: Principios y criterios de turismo sustentable.
19v¢ase Magretta Joan, Understanding Michael Porter: the essential guide to competition and strategy, 2012.
20Revision realizada el 3 de marzo del 2017 en las paginas web: <www.booking.com>.

21Constltese el Directorio Nacional de Prestadores de Servicio Turistico, elaborado por MINCETUR a través de la
Encuesta Nacional de Turismo y/o Gobiernos Regionales. Recurso virtual en <http://www.mincetur.gob.pe>.



De acuerdo con la busqueda

realizada en el portal web, se Arequipa: 7
Yangue: 2

identificaron los establecimientos

. . h i 4
que constituyen una Arequipa: 3 anae
competencia directa con el resort ] -

Hoteld estrellas = Hotel 5 estrellas Ecolodge

al ofrecer un concepto natural y
Grafico 7: N° hoteles y ecolodges en Arequipa

servicios acordes a las Fuente: Portal Web www_booking.com

preferencias del segmento objetivo y/o contar con una infraestructura de
calidad: hoteles de 4 a 5 estrellas y ecolodges. Se puede observar que existe
una competencia media en este mercado debido a la variedad de
establecimientos disponibles en distintas localidades de Arequipa y con el

respaldo de marcas internacionales.

1.2.2. AMENAZA DE ENTRADA DE NUEVOS COMPETIDORES

La principal barrera de entrada

285 1,269
para un resort, ecolodge y hotel 1,208

1,108
de 4 y 5 estrellas es la alta 1030 07

570
inversion inicial requerida para

cumplir los parametros dispuestos

por MINCETUR respecto a 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Grafico 8: N® de establecimientos de hospedaje
en Arequipa

tipos de establecimientos se han Fuente: MINCETUR - Estadistica de Turismao

infraestructura y servicios. Estos

venido consolidando en los ultimos afos disponiendo a finales del 2016 un
aproximado de 928 plazas??. En el Grafico N° 8 se puede observar un
incremento constante de establecimientos de hospedaje en Arequipa; sin
embargo, el numero de ecolodges y hoteles de 4 y 5 estrellas no ha variado
por mas de 4 afios?®. Cabe resaltar que esta clase de establecimientos
representa soélo el 4%2* del total. Estos 2 factores permiten concluir que la
amenaza de entrada es baja, pues este segmento particular esta aun en
proceso de maduracién y ya cuenta con competidores de alto nivel.

22y/¢ase el Reporte sobre la Distribucion de la Oferta Nacional de Establecimiento de Hospedaje. Recurso virtual en
<http://www.mincetur.gob.pe>.

23Este dato fue obtenido de la busqueda realizada en el portal web booking.com. Consulta: 3 de marzo de 2017.
24Calculo realizado considerando el nimero de establecimientos indicados en el reporte del inciso anterior.



1.2.3. PODER DE NEGOCIACION DE LOS PROVEEDORES

La relacién con los proveedores se dara principalmente para el mantenimiento
de las instalaciones, actividades de entretenimiento, y para la obtencion de
insumos, bebidas alcohdlicas para el bar y comida para los restaurantes.
Debido a que se ofrecera servicios de alta gama y no convencionales, se
aplicaran rigurosos filtros de calidad para seleccionar el proveedor adecuado,
disminuyendo asi el abanico de opciones disponibles; sin embargo, se tendran
altos volumenes de compra y requerimientos, equilibrando el poder de
negociacion a un nivel medio. Cabe resaltar que, para evitar un alto impacto
ante problemas de calidad, se contara con 2 proveedores para los principales

servicios.

1.2.4. PODER DE NEGOCIACION DE LOS COMPRADORES

De acuerdo con los Graficos N° 7 y 8, presentados en los incisos anteriores,
se puede deducir que los compradores (en este caso, turistas) gozan de un

poder de negociaciéon medio / alto debido a la amplia oferta de servicios de

hospedaje en Arequipa. Sin
5 45% -
1% 4% 7% 47 embargo, en el Grafico N° 925
219 6% 4% 34% 349 se puede observar que el
— — + - segmento  especifico que
10% 10% 1% 14% 1%
= — - - - cubre el resort (turistas que
o1 0 o8 0t 01 prefieren hoteles de 4 y 5

=== Hotel 4 0 5% === Hotel 3* Hotel 10 2%
estrellas) ha venido
Grafico 9: Evolucion de la preferencia por tipo de | ]

hospedaje. Turista Extranjero - Arequipa. incrementandose levemente
Fuente: PTE que visita Arequipa 2010 - 2015 desde el 2011 (con un pico de

14% en el 2014) debido a una proliferacion de este tipo de establecimientos,
lo cual sefiala una oportunidad por cubrir las necesidades de este tipo de
turista. Asimismo, cabe resaltar que una alta competencia dentro de un
segmento especifico favorece al consumidor, incrementado su poder de

negociacion.

25| os valores para el afio 2013 se ajustaron en base a los afios anteriores debido a una inconsistencia en la data.



1.2.5. AMENAZA DE ENTRADA DE PRODUCTOS SUSTITUTOS

En este caso, se considera
como servicio sustituto el

brindado por los hoteles de 4 8%

y 5 estrellas, asi como por los L

- ‘V1 0%
11%

ecolodges. Los hoteles vy
hostales de 1 a 3 estrellas, 13% o -15%
. . 20114 2012 ¢ 20134 2014 ¢ 2015 ¢
casas hospedaje u otro tipo 2010 2011 2012 2013 2014
e VAT 4 3 5% e Var. 3¢ Var.1lo22*

de alojamiento no constituyen

Grafico 10: Variacion Anual de la Oferta de
Hospedaje en Arequipa (en plazas)
satisfacer las necesidades y |Fuente: MINCETUR, Distribucidn de la Oferta 2010 - 2015

una amenaza directa al no

expectativas del mercado objetivo del resort. Las barreras de entrada para los
alojamientos de lujo son altas pues se requiere una alta inversiéon o
personalizacion del servicio. ElI Grafico N° 10 muestra que las tasas de
crecimiento de este tipo de hospedaje, al igual que las demas, son fluctuantes
debido a que la oferta de servicios exclusivos para cada tipo de segmento se
encuentra en una etapa de maduracion, resaltando determinadas categorias

de hospedaje (ecolodges, resorts).

1.3. PLANEAMIENTO ESTRATEGICO

En el siguiente acapite se definiran los elementos y estrategias que dirigiran

el accionar empresarial del resort.

1.3.1. Visién

Ser la empresa peruana de resorts naturales mas reconocida y lider en el

mercado nacional al 2023.

1.3.2. Mision

Ofrecer una alternativa Unica de alojamiento, esparcimiento y confort
siguiendo los mas altos estandares de calidad y turismo sostenible a través
de un servicio personalizado e infraestructura de vanguardia, enfocados en el
aprovechamiento responsable de los recursos naturales y tradiciones de la
ciudad de Arequipa.
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1.3.3. Analisis FODA

Se utilizara el analisis FODA cualitativo secuencial®® para determinar las

estrategias adecuadas que permitan explotar las fortalezas y oportunidades

del resort, asi como corregir sus debilidades y mitigar las amenazas.

a. Matriz EFl — Evaluacion de Factores Internos

La Tabla N° 3 muestra las fortalezas y
debilidades (factores internos) de la
implementacion de la propuesta. Cada factor
interno tiene asignado un peso segun su
importancia, que ha sido desarrollado en los

anexos?’, y es evaluado segun los puntajes

Tabla N® 2. Calificacidon de

la Matriz EFI
Puntuacion Nivel
4 FI muy positivo
3 Fl positivo
2 Fl negativo
1 FI muy negativo

Elaboracién propia

empleados en la Tabla N° 2. Se obtiene como total de ponderacion 2.67.

Tabla N° 3. Matriz de Evaluacién de Factores Internos (EFI)

Factores Internos | Peso | Calificacion | Ponderacion
FORTALEZAS
_Curnphmento de estandares de calidad 0.14 3 0.42
internacionales para resorts.
Ubicacién estratégica en uno de los principales
destinos turisticos del Perl con mayor variedad 0.14 2 0.42
y riqueza natural.
La infraestructura y servicios ofrecidos cubren
las necesidades de turistas de naturaleza y
i . . 021 4 0.84

aventura y siguen los mas altos estandares de
turismo sostenible.
Oferta de una experiencia Unica de alojamiento y
confort a través de servicios personalizados y 0.14 4 0.56
de alta gama.
DEBILIDADES
Ingresq a !os .I:_Jusc_a'dores digitales de 0.07 2 0.14
alojamientos sin calficacion alguna.
Bajo reconocimiento de marca y fidelizacion
frente a posibles competidores pertenecientes a 0.11 1 0.11
cadenas internacionales.
Alta inversién inicial en el disefio del

. . . 0.11 1 0.11
establecimiento y materiales utilizados.
Elevados costos operativos (personal, servicios
generales, mantenimiento) para cumplir los 0.07 1 0.07
estandares de calidad requeridos.
TOTAL 1.00 2.67

Elaboracion propia

26\/¢ase Revista Ensefianza e Investigacion en Piscologia. La Matriz FODA: alternativa de diagnéstico y
determinacion de estrategias de intervencion en diversas organizaciones. Vol. 12. Nim. 1: 113 — 130, 2007.

27\/éase Anexo 3: Matriz de enfrentamiento de factores internos y externos.

11




b. Matriz EFE - Evaluacion de Factores Externos

La Tabla N° 5 muestra las oportunidades y
amenazas (factores externos) de |la
implementacion de la propuesta. Cada factor
externo tiene asignado un peso de acuerdo a
su importancia relativa, el cual ha sido

desarrollado en los anexos?, y es evaluado

Tabla N® 4. Calificacion de la

Matriz EFE
Puntuacion Nivel
4 FE muy positivo
3 FE positivo
2 FE negativo
1 FE muy negativo

Elaboracion propia

segun los puntajes empleados en la Tabla N° 4. Se obtiene como total de

ponderacion 2.59.

Tabla N° 5. Matriz de Evaluaciéon de Factores Externos (EFE)

Factores Externos | Peso ‘ Calificacion | Ponderacién
OPORTUNIDADES
Cr?c!mlento solidoe del Perd como destino 0.08 5 0.24
turistico
Dwers_|dad cultural y natural de la ciudad de 0.14 4 0.56
Arequipa
qugrada / allta _pgnetracmn del mercado 0.06 5 0.18
objetivo en medios digitales
El gasto promedio por viaje de los turistas
extranjeros ha ido incrementandose en los 0.06 3 0.18
altimos afios
El nuevo turista busca nuevas fendencias y
i i 012 4 0.48
formas de turismo no convencional y natural
Ley 27867 que fomenta el desarrollo sostenible
promoviendo la inversion publica y privada a 0.09 3 027
través de los Gobiernos Regionales.
AMEMNAZAS
Insegtlrldad c.ludada_na_ en la ciudad o zonas 0.04 1 0.04
aledafias al establecimiento
Incur5|0n en e_l mercado de establecimientos no 0.06 5 0.12
autorizados o informales
Ingreso al mercado de competidores con
: i 012 1 0.12
respaldo de marcas internacionales
Posible impacto o desbalance en la naturaleza
- - 0.09 2 0.18
de las zonas aledafias al establecimiento
l[)esasftrle.s naturales o confllctos. s.omales que 0.06 1 0.06
imposibiliten el acceso al establecimiento
Cr|$|s econdmica en IDS_ principales paises 0.08 5 0.16
emisores de turistas extranjeros
TOTAL 1.00 2.59

Elaboracion propia

28\/éase Anexo 3: Matriz de enfrentamiento de factores internos y externos.
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c. Matriz Interna — Externa (I-E)

Con las ponderaciones obtenidas de las
matrices EFl y EFE, se calcula la posicion
dentro de la Matriz Interna — Externa (ver
Grafico N° 11) para determinar el enfoque
de las estrategias a desarrollar en la Matriz
FODA. Los resultados de la propuesta se
encuentran en el cuadrante V, por lo tanto,

las estrategias a

FACTORES EXTERNOS

implementar deben

FACTORES INTERNOS

4 3,267 2
1
1
1 n m
3 1
259 NV v
2
l
Vil VI 1X
l
|
1 :

Grafico N? 11: Matriz Interna - Externa

buscar el desarrollo de productos y del mercado.

d. Matriz FODA

Tabla N° 6. Matriz FODA

FORTALEZAS

DEBILIDADES

MATRIZ

Cumplimiento de estandares de calidad

internacionales para resorts.

Ingreso a los buscadores digitales de alojamientos sin
calificacion alguna.

Ubicacion estratégica en uno de los principales
destinos turisticos del Perd con mayor variedad v
rigueza natural.

Bajo reconocimiento de marca y fidelizacién frente a
posibles competidores pertenecientes a cadenas
internacionales.

FODA

La infraestructura y servicios ofrecidos cubren las
necesidades de turistas de naturaleza y aventura y|
siguen los mas altos estandares de turnismo

Alta inversion inicial en el disefio del establecimiento y
materiales utilizados.

Oferta de una experiencia Unica de alojamiento Y|
confort a través de servicios personalizades y de alta
gama.

Elevados costos operativos (personal, senvicios
generales) para cumplir los estandares de calidad
requeridos.

OPORTUNIDADES

Estrategia FO

Estrategia DO

Crecimiento sdlido del Perd
como destino turistico

Diversidad cultural y natural de|
la ciudad de Arequipa

Moderada / alta penetracion
del mercado objetivo en
medios digitales

1. Disefio de ambientes especializados gue permitan
la interaccion con la naturaleza y el desarrollo de|
deportes de aventura.

El gasto promedio por viaje de|
los turistas extranjeros ha ido
incrementandose  en  los
dltimos afios

2. Desarrollo de una estrategia agresiva y exclusiva
promocionando la ciudad de Arequipa en coordinacion
con entidades locales y Gobiernos Regionales.

El nuevo turista busca nuevas
tendencias y formas de
turismo no convencional |
natural

3. Oferta de circuitos turisticos alternativos resaltando
la diversidad natural de Arequipa.

Ley que fomenta el desarrollo
sostenible a través de los
Gobiernos Regionales.

4. Desarrcllo de estrategias agresivas  de
posicionamiento web (SEO, SEM) a través de los
buscadores y paginas web mas relevantes.

5. Manejo de una estrategia de precios similar a los
competidores de nivel internacional.

AMENAZAS

Estrategia FA

Estrategia DA

Inseguridad ciudadana en la
ciudad o zonas aledafias al
establecimiento

Incursién en el mercado de|
establecimientos no
autorizados o informales

6. Desarrollo de alianzas estratégicas solidas con las

Ingreso  al mercado de|
competidores con respaldo de|
marcas internacionales

agencias y portales web mayoristas a nivel regional.

7. Implementacion de un sistema de seguridad

Posible impacto o desbalance
en la naturaleza de las zonas
aledafias al establecimiento

eficiente y privado en coordinacién con instituciones
municipales.

8. Desarrollo de una estrategia de promaocion agresiva
enfatizando el estilo natural y aventurero como
diferenciador frente a la competencia.

Desastres naturales 0
conflictos sociales que|
imposibiliten el acceso al
establecimiento

Crisis econdmica en los

principales paises emisores

de turistas extranjeros

9. Desarrollo de una pagina web propia gue muestre la
calidad de nuestro servicio e infraestructura, y esté|
linkeada a todos los buscadores webs.

10. Obtener retroalmentacion a través de una
encuesta post-servicio sobre nuestras buenas
practicas, calidad y oportunidades de mejora.

Elaboracién propia
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e. Matriz cuantitativa de Estrategias
Tabla N° 7. Calificacion

Las estrategias planteadas en la Matriz FODA de la MCPE
, o Puntuacion Nivel
son evaluadas en una Matriz Cuantitativa de 1 Baja
Estrategias?® que permite evaluar numéricamente 2 Media
el impacto que puede generar cada una de ellas = Alta
4 Muy alta
en los factores internos y externos. Este analisis Elaboracién propia

se desarrolla en los anexos®, utilizando para ellos los puntajes en la Tabla N°
7. Los puntajes obtenidos permiten clasificar las estrategias planteadas como

principales y secundarias como se muestra en la Tabla N° 8.

Tabla N° 8. Clasificaciéon de Estrategias
Estrategias | Puntaje

PRINCIPALES

1. Disefio de ambientes especializados que permitan la
interaccion con la naturaleza y el desarrollo de deportes de 143
aventura.

5 Manejo de una estrategia de precios similar a los

competidores de nivel internacional. =

8. Desarrollo de una estrategia de promocién agresiva
enfatizando el estilo natural y aventurero como 135
diferenciador frente a la competencia.

4. Desarrollo de estrategias agresivas de posicionamiento
web (SEQ, SEM) a través de los buscadores y paginas 134
web mas relevantes.

3. Oferta de circuitos turisticos alternativos resaltando
la diversidad natural de Arequipa.

SECUNDARIAS

2. Desarrollo de una estrategia agresiva y exclusiva
promocionando la ciudad de Arequipa en coordinacion con 125
entidades locales y Gobiernos Regionales.

133

6. Desarrollo de alianzas estratégicas sodlidas con las

: . . . 122
agencias y portales web mayoristas a nivel regional.

10. Obtener retroalimentacion a través de una encuesta
post-servicio sobre nuestras buenas practicas, calidad y a4
oportunidades de mejora.

7. Implementacion de un sistema de seguridad eficiente y

. T : . 80
privado en coordinacian con entidades municipales.

9. Desarrollo de una pagina web propia que muestre la
calidad de nuestro servicio e infraestructura, y esté linkeada 70
a todos los buscadores webs.

Elaboracién propia

29| 3 MCPE (Matriz Cuantitativa de Planeamiento Estratégico) es un instrumento que permite a los estrategas evaluar
las estrategias alternativas en forma objetiva, con base en los factores criticos para el éxito, 'internos y externos,
identificados con anterioridad y los resultados obtenidos en la Matriz EFE, EFI, Interna y Externa y FODA.

30veéase Anexo 4: Matriz cuantitativa de estrategias.
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1.3.4. Estrategia Genérica

De acuerdo con el Modelo Estratégico®’, luego de realizar un analisis profundo
a nivel interno y externo de la propuesta de negocio se debe definir una accién
estratégica que permita encaminar el negocio al logro de los objetivos
planteados. La clasificacion que mas se adecua al analisis previamente

detallado, es la Estrategia de Diferenciacion propuesta por Michael Porter32.

A diferencia de las otras 3 clasificaciones de estrategias propuestas por
Porter, un enfoque estratégico de diferenciacion permite orientar el resort a la
oferta de un abanico de servicios considerados unicos en el mercado y que
ofrezcan algo que les permita diferenciarse de los de la competencia3®3, asi
como superar las expectativas de los consumidores y construir en ellos, una

percepcion unica de la experiencia vivida en este segmento.

Asimismo, esta estrategia impulsa al resort a definir un concepto basado en
los recursos naturales e histéricos de la zona, asi como ofrecer servicios
adicionales personalizados que cubran las necesidades de un mercado

creciente en busca de actividades naturales y de aventura.
1.3.5. Objetivos estratégicos

Los objetivos se clasifican en estratégicos y financieros:
Estratégicos:

e Crecer en base a las nuevas tendencias del mercado turistico.

e Garantizar la alta calidad y confort en los servicios ofrecidos e
infraestructura.

e Obtenery consolidar un crecimiento anual de participacion de mercado
de 4%.

Financieros

e Lograr la recuperacion de la inversion en un plazo no mayor a 5 afnos.
e Crecimiento de ventas anual entre 9% y 11%.

31véase Santiago Garrido Buj, Direccién Estratégica, Espafia 2003. Cap. 5.
32\/¢ase Santiago Garrido Buj, Direccion Estratégica, Espafia 2003. Cap. 5.
33Constiltese < http://www.crecenegocios.com/estrategias-genericas-de-michael-porter/>
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CAPITULO 2: ESTUDIO DE MERCADO

Este estudio de mercado busca como objetivo final demostrar la existencia de
una necesidad insatisfecha en el mercado, a partir del analisis de la demanda
y de la oferta de resorts, o establecimientos similares, en Arequipa. Para poder
penetrar en él, se estudiara en primera instancia el perfil del consumidor y se
propondra un servicio siguiendo la estrategia genérica de diferenciacion.
Ademas, se propondra la estrategia de comercializacién en cuanto a plaza,

promocion y precios.

Para la elaboracion del presente estudio se utilizé informacion34 extraida de

las paginas web y portales de MINCETUR y Promperu.

2.1 PERFIL DEL CLIENTE POTENCIAL

Los aspectos generales por analizar seran el perfil del consumidor y los
servicios que ofrecera el resort. Cabe recalcar que el perfil del consumidor
delinea el servicio ofrecido, el cual debe lograr la estrategia de diferenciacion

definida anteriormente.

Para definir al consumidor es necesario conocer el comportamiento del
mercado extranjero, asi como su evolucion a través de los ultimos afnos ya
que el negocio esta enfocado hacia un turista internacional. El presente
proyecto busca satisfacer las necesidades de un segmento especifico de
turistas que denominaremos “turista natural — aventurero de lujo”, cuyo
surgimiento se evidencia en los acapites posteriores. Se analizara el perfil de
este nuevo turista a nivel internacional y local®® identificando sus principales
caracteristicas, preferencias y necesidades con el fin de delinear y ajustar los

servicios ofrecidos por el resort.

3AMINCETUR y Promperu pone a libre disposicion una vasta cantidad de informacion histérica y estadisticas de
turismo que son empleadas para los calculos y conclusiones de la presente tesis. Para acceder a estos recursos
electronicos, consultese: http://ww2.mincetur.gob.pe/ y <http://www.promperu.gob.pe/turismoin/>

35E| analisis desde un punto de vista internacional abarca aquellos turistas que visitan Europa y Estados Unidos
principalmente, mientras que, desde el punto de vista local, aquellos turistas que visitan Arequipa.
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2.1.1 PANORAMA INTERNACIONAL

Segun la OMT (ver Tabla N° 9), los principales mercados turisticos emisores
en la actualidad son principalmente el mercado europeo y en menor medida

el asiatico y el americano.

Tabla N° 9. Principales mercados emisores (por numero de turistas)

Llegadas de turistas internacionales (millones) % Mercado var % Var %

2011 2012 2013 2014 2015 2015 14/13 15/14

Mundo 994.0 1,040.0 1,088.0 1,134.0 1,186.0 100% 4.2% 4.6%
Europa 518.8 537.7 560.7 571.7 5941 50.1% 2.0% 3.9%

= Asia y Pacifico 2206 236.5 2537 2716 2895 24.4% 7.1% 6.6%
% Américas 163.5 170.8 1759 188.8 199.4 16.8% 7.4% 5.6%
° Oriente Medio 317 333 351 36.8 36.3 3.1% 4.9% -1.4%
Africa 30.0 31.0 32.0 344 354 3.0% 7.3% 2.9%

Fuente: Panorama OMT del turismo internacional, edicion 2016
Elaboracion propia

A pesar de que en el 2009 el turismo internacional se vio afectado por la crisis
financiera mundial desatada en el 2008 por el colapso de la burbuja
inmobiliaria en Estados Unidos®®, desde el 2010 existe un crecimiento
sostenido de llegadas de turistas internacionales. Europa se mantiene como
la principal region emisora de turistas (50.1%) mostrando un crecimiento leve
a diferencia de regiones como América y Oriente Medio, cuyo crecimiento se

debe al fortalecimiento de sus paises emergentes®’.

En términos de gasto, los principales paises emisores son China, Estados
Unidos, Alemania, Reino Unido y Francia como se muestra en la Tabla N° 10.
A pesar de la incertidumbre de su economia, China se consolida como el
principal emisor de turistas por gasto; sin embargo, el Perd mayormente recibe

turistas procedentes de América y Europa3s.

36yease Barémetro OMT del Turismo Mundial 2009. Cabe indicar que fue en el segundo semestre del 2008 en que
comenzo la caida de las llegadas de turistas internacionales tras un aumento del 5% durante la primera mitad del
2008.

37Constiltese el reporte “Panorama OMT del turismo internacional. Recurso electronico disponible en: <http://www.e-
unwto.org/doi/pdf/10.18111/9789284418152>

38y/gase el Perfil del Turista Extranjero 2015, PROMPERU, 2015.
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Tabla N° 10. Principales mercados emisores (por gasto)

Gastos por turismo internacional
(miles de millones de US$)

Pais 2011 2012 2013 2014 2015
China 72,6 102,0 128,6 234,7 292,2
Estados Unidos 78,7 83,7 104,1 105,5 112,9
Alemania 85,9 83,8 91,4 93,3 77,5
Reino Unido 51,0 52,3 52,7 62,6 63,3
Francia 44,1 38,1 42,9 48,7 38,4

Fuente: OMT, Barémetro del Turismo 2012
Elaboracion propia

2.1.2. TURISMO DE LUJO

En este contexto global, el turismo de lujo es uno de los segmentos que tuvo
mayor expectativa de crecimiento (9%) para el 2016 en el Peru debido,
principalmente, a un mayor interés por conocer diversos destinos como los

cruceros por la Amazonia y la buena infraestructura hotelera®® del pais.

De acuerdo con la Camara Nacional de Turismo (Canatur), el turismo de lujo
representa aproximadamente uno por ciento del total de turistas que recibe el
Peru, y se espera que esta cifra se triplique durante los préximos afios*°. Esta
tendencia surge como respuesta a la transformacién y consolidacién de un
nuevo perfil del turista de lujo que visita el Peru, el cual se detalla en la Tabla
N° 11. Asimismo, se indican las principales motivaciones e intereses del turista

de lujo a nivel internacional.

Este estudio fue realizado por Promperu en base al Perfil del Turista
Extranjero 2014, seleccionando a los visitantes con un gasto igual o superior
a US$ 4,000 durante su viaje, que adquirieron un paquete turistico en su lugar
de origen y que ingresaron al pais por el Aeropuerto Internacional Jorge

Chavez*'.

39Constiltese <http://larepublica.pe/empresa/726743-mercado-de-turismo-de-lujo-se-proyecta-crecer-un-9-en-2016>
40Constiltese <http://gestion.pe/tendencias/se-incrementa-turismo-lujo-hacia-cusco-2147415>
4lveéase el reporte de Turismo de Lujo 2014, PROMPERU, 2014, pagina 24.
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Tabla N° 11. Perfil del Turista de Lujo

Edad El 23% de viajeros se encuentra en el rango de 25 v 34 afios y el 22%, entre 55y 64
afios.
=
3
o , . La mayoria (42%) de turistas de lujo provienen de Europa (Reino Unido, Alemania,
= Pais de Procedencia X . .. . .
: Francia). El 23% proviene de Norteamérica (Estados Unidos, Canada).
=
E Gasto Promedio El gasto promedic pori-:urista es ?Ie uss 5.1-04. lo cual equivale aproximadamente a 5
g veces el gasto que realizan otro tipo de turistas.
o
E Frecuencia y Duracion de El 93% de turistas visita el Perd por primera vez con una permanencia promedic de 10
= Viaje dias.
i
Planificacion y Busqueda de | El 81% de turistas prefiere el uso de agencias fisicas para la adquisicion del paquete
Informacidn turistico. El 19% restante usa agencias de viaje en linea.
= o — Exclusividad y privacidad (20%). Calidad de las instalaciones (203%). Reputacion del
_E hotel (16%). Spa (10%). Gastronomia (9%). Reputacién del destino (73%).
o
]
£ El nuevo turista realiza viajes menos ostentosos, y busca experiencias auténticas,
42 Motivacion adentrarse en la cultura del destino, una oferta culinaria especial, vy que el hotel
= cumpla con la Responsabilidad Social Corporativa (RSC).
B
E Fuente de bisqueda en TripAdvisor (33%). Website de Hotel / Aerolinea (25%). Website del destino (14%).
= Internet Redes sociales (8%).

Fuente: Turismo de Lujo 2014, Promperu. Pangea Network, Luxury Travel Trends, 2014.
Condé Nast Johansens.
Elaboracion propia

El portal de informacién turistica Hosteltur reafirma que esta nueva clase
emergente de viajeros VIP (relativamente jovenes y cosmopolitas) esta
redefiniendo el concepto de turismo de lujo y las expectativas en cuanto a los

servicios propios de este segmento*2.

Se puede concluir, de este nuevo perfil, que el factor precio pasé a un segundo
plano, siendo la experiencia y autenticidad de los servicios los factores
prioritarios a considerar por el turista. Es por ello, que segun las estadisticas
del Canatur, Cusco es el destino mas concurrido por los turistas de lujo*?
debido a su variada oferta de hoteles 4 y 5 estrellas (ambientados con disefios
autoctonos e histdricos) y una inmensa riqueza natural y cultural**. Asimismo,
Loreto, Arequipa y Paracas son los siguientes destinos con mayor proyeccion
para este segmento gracias a sus recursos naturales y su emergente oferta

hotelera de lujo.

42Constiltese <http://www.hosteltur.com/163370_turismo-lujo-nuevo-segmento-prima-experiencia-ostentacion.html>

43| os turistas de lujos que visitan el Cusco provienen principalmente de Estados Unidos, Alemania, Inglaterra y del
continente asiatico. Asimismo, registran un promedio de gasto por persona de US$10,000 por viaje.
44Constiltese <http://gestion.pe/tendencias/se-incrementa-turismo-lujo-hacia-cusco-2147415>
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Estos hechos y tendencias constituyen una clara evidencia del surgimiento de
un nuevo nicho de mercado en el Peru, que sera abordado por el resort
ofreciendo servicios exclusivos y auténticos centrados en los recursos

naturales y de aventura.

2.1.3. TURISTA EXTRANJERO CONVENCIONAL

Una vez esbozado el plano internacional y local con cifras alentadoras para
este segmento, se procede a perfilar al turista extranjero convencional*® que
visita Arequipa (ver Tabla N° 12) con el fin de tener un panorama general de
sus caracteristicas e intereses, y posteriormente, resaltar el perfil unico del

segmento al que se busca satisfacer:

Tabla N° 12. Perfil del Turista Extranjero que visita Arequipa

Sexo Masculino (58%), Femenino (42%)
Edad 15 a 24 afios (15%), 25 a 34 afios (38%), 35 a 44 afios (16%), 45 a 54 afios (11%)
Estado Civil Soltero (49%), Pareja (50%)

Grado de Instruccion

Universitaria (47%), Postgrado o Superior (23%), Técnica (13%), Secundaria (13%)

Pais de Residencia

Chile (20%), Estados Unidos (11%), Francia (9%), Espafia (8%), Alemania (6%)

Motivo de Viaje

Vacaciones u Ocio (86%), Visita a familiares (6%), Negocios (4%)

Grupo de Viaje

Sélo (34%), Con amigo o parientes (32%), Con su pareja (29%)

Alojamiento

Hotel 4 6 5 estrellas (11%), Hotel 3 estrellas (34%), Hotel 1 6 2 estrellas (47%)

Modalidad de Viaje

Paquete Turistico (38%), Por su cuenta (62%)

Permanencia Promedio

En Pert: 16 noches, en Arequipa: 4 noches

Gasto Prom. por Turista

USS$ 1,651 durante su viaje a Arequipa

Actividades Realizadas

Culturales (95%), Naturaleza (71%), Aventura (15%), Sol y Playa (1%)

Fuente: PROMPERU, PTE 2015: Perfil del Turista Extranjero que visita Arequipa

Elaboracion propia

Se puede observar que Arequipa es un destino atractivo, principalmente, para
turistas jovenes que oscilan entre 25 y 44 afios (54%) y que en su mayoria
viajan en grupos reducidos de amigos o parejas (61%). Asimismo, se puede

ver que Chile es el principal pais emisor de turistas (20%) — lo cual se debe a

45 as fuentes empleadas para el analisis son las investigaciones de mercado de MINCETUR y las bases de datos
brindadas por PROMPERU. Recursos electrénicos disponibles en: <http://www.promperu.gob.pe/TurismolN/>
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su cercania con Arequipa — seguido por Estados Unidos y paises europeos.
Cabe resaltar que, a pesar de registrar un gasto aproximado por turista de
US$ 1,65146 durante una estadia de 4 dias en promedio, Unicamente el 11%
de turistas optan por un hotel de 4 y 5 estrellas. Este dato demuestra que hay
una insuficiente oferta hotelera de lujo que pueda satisfacer a este turista que
cuenta con un poder adquisitivo medio / alto*’. Adicionalmente, se observa
que unicamente el 38% de turistas se planificaron a través de una agencia de
viajes, lo cual indica que los hoteles requieren una solida reputacion y un
fuerte posicionamiento en buscadores web que les permita cautivar y
convencer al turista durante su busqueda de informacién. Por ultimo, se
corrobora que el 71% de turistas realizan actividades relacionadas al turismo
de naturaleza mientras que el 15%, relacionadas al turismo de aventura;
porcentajes que han venido creciendo en los Ultimos afios*8. Esta tendencia
evidencia la existencia de un nicho de mercado en consolidacion relacionado
a estos 2 tipos de turismo que se puede explotar a través de una oferta

innovadora de servicios y experiencias unicas.

2.1.4. TURISTA NATURAL - AVENTURERO DE LUJO

A pesar de que este tipo de turista corresponde a un segmento muy
especifico, el perfil demografico y las caracteristicas de viaje fueron obtenidos
de los resultados de la encuesta realizada por MINCETUR para elaborar el
Perfil del Turista Extranjero. Se procedio a filtrar los datos tomando en cuenta
solo a los turistas que realizan actividades de naturaleza y aventura, y optan
por un hotel de 4 y 5 estrellas. Los resultados sociodemograficos se muestran
en el Grafico N° 12 y las caracteristicas de viaje, en el Grafico N° 13.

463e coloca este valor, correspondiente al PTE que visita Arequipa 2014, al no contar con el dato del 2015.

473e puede concluir, también, que considerando un precio maximo de US$ 80 por noche para los hoteles de 3
estrellas, de acuerdo con lo mostrado en los buscadores web de hoteles, los turistas destinan la mayor parte de su
presupuesto a recorridos, tours, excursiones u otras actividades. Esto representa una oportunidad de ofrecer un
paquete integrado de lujo (hospedaje + actividades de interés) que consolide y maximice la experiencia del turista.
48y/¢ase el indicador % Actividades Realizadas en Arequipa de los Perfiles del Turista Extranjero que visita Arequipa
2011 - 2015. Promperdu.
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- ,
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Universitaria
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Pais de Residencia
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= Africa /
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e 6,6%
Alemania N 7,8%
Canadsd N 8,1%

Espaia

Grafico N° 12: Caracteristicas Socio - Demograficas del Turista NAdL

Elaboracion propia

menos educacion superior, y que el 41% tiene pareja o esta casado. Por
ultimo, se puede ver un claro predominio de turistas europeos en este

segmento, especialmente de Francia, Suiza, Alemania, entre otros; seguido

El Grafico N° 12 muestra que este tipo de turista oscila, mayormente, entre 25
y 34 afos, similar al turista de lujo, lo cual se debe a la preferencia por
actividades de aventura que son practicadas en su mayoria por turistas

jévenes. Asimismo, se indica que el 83% de estos turistas cuenta con al

por turistas de Norteamérica (Canada y EEUU).
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Organizacion de Viaje N2 Noches de Estadia

7 N 5,8%
6 I 5,0%
 Paquete Turistico 5 N 10,9%
4 I 14,3%
3 I 31,4%
2 . 26,7%

= Cuenta Propia

0% 10% 20% 30% 40%
Otras Ciudades Visitadas Otros Tipos de Turismo Realizados
120% 100% 94,2%
97,7% 90%
100% 90,3% 0%
w05 77,5% 70%
60%
60% 45,3% :gZ’
6 30,2%
40% 30%
20% 20% . 10,5%
10% 0,8%
o oo [ |
Lima Cusco Puno Ica Compras SolyPlaya  Cultural Diversién

Principales Actividades Realizadas

Pasear por Rios [N 31,4%
Observacién de Flora [N 41,9%
Observacién de Aves [N 53,9%
Visitar Iglesias [N 70,5%
Trekking / Hiking I 86,8%
Visitar Areas Naturales [ 95,7%

Grafico N° 13: Caracteristicas de Viaje del Turista NAdL
Elaboracion propia

El Grafico N° 13 indica que, siguiendo la tendencia del turista extranjero
convencional, solo el 27.5% de este segmento opta por adquirir un paquete
turistico, lo cual sera considerado mas adelante para las estrategias de
promocién. Asimismo, se puede ver que el promedio de estadia es solo 3
noches, por lo que se deberan consolidar las principales ofertas alrededor de
este lapso de tiempo, con opciones de prolongacion ofreciendo experiencias
y servicios de alto valor para el cliente. Adicionalmente, se observa que el
97.7% de turistas que visitaron Arequipa también visitaron Lima, que se
explica por ser la sede del principal aeropuerto internacional del pais; sin
embargo, el 90.3% de turistas, también visitaron Cusco y el 77.5% visitaron
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Puno, lo cual puede ser aprovechado a través de alianzas estratégicas con
otros establecimientos de lujo y agencias de viaje dirigidos a este tipo de
turistas con el fin de fidelizar y ofrecer una experiencia mas completa. De igual
forma, este indicador muestra un panorama alentador de cara a una

expansion a largo plazo.

Otro punto por destacar es que el 94% de este tipo de turistas realizan
actividades culturales tales como visita a iglesias, monumentos historicos,
museos, entre otros; mientras que el 30%, compras de productos artesanales,

vestimenta de alpaca, dulces tipicos, joyas, entre otros*°.

Por ultimo, se muestran las principales actividades realizadas por este tipo de
turista con una preferencia marcada (95%) por la visita de areas naturales y
otras actividades de naturaleza como observacion de aves, flora y mamiferos,
entre otros. Asimismo, la practica de Trekking / Hiking (87%) es muy comun
en este tipo de turista. Estos datos seran considerados como actividades base
en el disefio de los paquetes ofrecidos con el fin de complementar las

preferencias actuales del turista.

2.2 ANALISIS DE LA DEMANDA

El calculo de la demanda se basa en 2 indicadores generales obtenidos de la
pagina web de MINCETUR: numero de arribos de turistas extranjeros y tiempo
promedio de estadia, los cuales son calculados a nivel departamental

(Arequipa) y son de caracter mensual debido a la estacionalidad presentada.

El resultado del andlisis de la demanda histérica®® estara expresado en
numero de arribos, mientras que la proyeccién de la demanda del proyecto

estara expresada en nimero de pernoctaciones®’.

49véase Anexo 5: Otras actividades realizadas por el turista natural — aventurero de lujo

50Para efectuar el analisis y modelamiento de la demanda histérica real se emplean datos oficiales del MINCETUR
obtenidos a través de la Encuesta Nacional de Establecimientos de Hospedaje. Conslltese la fuente virtual:
http://ww2.mincetur.gob.pe/ para mayor informacién. En ella se muestran diversas secciones de la investigacion de
mercado: estadisticas, indicadores, formacién en turismo, entre otros.

51E| ndmero de pernoctaciones es una unidad manejada por MINCETUR que expresa la cantidad de noches
pernoctadas por mes.
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2.2.1 DEMANDA HISTORICA

Como se explico en el inciso anterior, el resort esta dirigido a un segmento de
turistas con caracteristicas y necesidades especificas: aventureros y de
naturaleza con preferencia por establecimientos de lujo. Es por ello, que se
penalizara el numero de arribos totales multiplicandolo por los siguientes

indicadores®2:

¢ % de turistas que solo viajaron con motivos de recreacion u ocio.
e % de turistas que realizaron actividades de aventura y naturaleza®s.

e % de turistas que se hospedaron en hoteles de 4 y 5 estrellas.

Cabe resaltar que los valores de arribos extranjeros a Arequipa usados para
la demanda real histérica (2012 — 2015) fueron calculados utilizando el
promedio ponderado®* de los 5 afios anteriores, pues para dicho intervalo,
PromPeru unicamente proporciona el numero de arribos extranjeros de forma

anual.

El Grafico N° 14 muestra el R1. Flujo de turistas Ajustes
extranjerosa Arequipa Motivo de Viaje

procedimiento seguido para

Al =% Turistas que viajan por|
Vacaciones, recreacionu ocio

calcular la demanda real v
R2=R1x Al

histérica. Si bien los tres R2. Turistas extranjeros sélo por

vacaciones, recreacion u ocio

Tipo de Turismo

ajustes Considerados en el A2 =% Turistas querealizaron
actividades deaventuray
. A naturaleza
procedimiento  son  de RO

caracter anual, los calculos R3. Turistas extranjeros de

aventuray naturaleza

Prefencia de Hospedaje

mostrados se realizaron a A3 =% Turistas que prefieren
. . y hoteles4y 5 estrellas
nivel mensual debido a la RA=R3Ix A3
presencia de estacionalidad R4. Flujo total de Turistas
extranjeros de lujo, naturalezay
durante el afo. aventura

Grafico N° 14: Esquema de Calculo de la Demanda
Real Histérica

52| os 3 indicadores mencionados fueron calculados analizando las bases de datos empleadas para la elaboracion
del Perfil del Turista Extranjero que visita Arequipa (2010 — 2015). Estas bases son recopiladas en la Encuesta
Nacional de Turismo.

53yveéase Anexo 6: Actividades turisticas en Arequipa de naturaleza y aventura.
54véase Anexo 7: Calculo del nimero de arribos extranjeros a Arequipa.
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La Tabla N° 13 resume los porcentajes de ajustes utilizados en el calculo. Se
puede observar que el % de turistas que viajan con motivos de vacaciones
presenta un ligero incremento en los ultimos anos con un promedio
aproximado de 82,6%, a diferencia de Cusco y Lima que registran un 88,8%
y 55,8% respectivamente®. Por su parte, el % de turistas de aventura y
naturaleza muestra una tendencia positiva, indicando que Arequipa se va
consolidando como un destino atractivo por sus recursos y paisajes naturales,
asi como sus propuestas para deportes de aventuras. Por ultimo, el % de
preferencia por hoteles de 4 y 5 estrellas muestra un crecimiento importante
desde el 2012 con un promedio de 32,3%, lo cual se debe principalmente al
ingreso de nuevos establecimientos de esta categoria durante el 2011 y 2012

que refuerza el surgimiento de este segmento de turistas extranjeros.

Tabla N° 13. Porcentajes de ajuste para la demanda real histérica

2010 2011 2012 2013 2014 2015

% Vacaciones, Ocio y

. 78.4% 77 .6% 82.7% 84.8% 85.5% 86.8%
Recreacion

% Turismo Naturaleza

12.4% 11.5% 13.2% 18.4% 19.9% 21.9%
y Aventura

% Preferencia por

0, 0, 0 0 o o
Hoteles 4* y 5* 25.0% 23.5% 26.5% 35.9% 36.5% 39.3%

Elaboracién propia

Los valores obtenidos, presentados en la Tabla N° 14, estan expresados en
numero de turistas extranjeros y se ajustan a las caracteristicas y necesidades

especificas del segmento atendido.

55Constiltese el Perfil del Turista Extranjero que visita Cusco y Lima 2012, 2013, 2014 y 2015. PromPeru.
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Tabla N° 14. Arribo mensual de turistas extranjeros de lujo, naturaleza y
aventura a Arequipa (2010 - 2015)

Mes 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Enero 471 379 544 1.030 1.193 1.481
Febrero 357 334 484 894 1.012 1.251
Marzo 365 395 572 1.029 1.150 1.417
Abril 410 484 676 1.238 1.388 1.684
Mayo 501 577 767 1.416 1.585 1.964
Junio 448 498 692 1.277 1.425 1.751
Julio 746 705 1.057 1.957 2.153 2.676
Agosto 760 821 1.151 2.089 2.312 2.894
Setiembre 613 626 932 1.695 1.872 2.314
Octubre 646 660 976 1.784 1.991 2.440
Noviembre 503 506 781 1.412 1.585 1.920
Diciembre 317 287 444 831 932 1.130
TOTAL 6.137 6.272 9.075 16.652 18.599 | 22.923

Fuente: Encuesta Nacional de Establecimientos de Hospedaje, MINCETUR. Perfil del
Turista Extranjero que visita Arequipa 2010 — 2015.
Elaboracion propia

Los resultados mostrados en el Grafico N° 15 indican claramente la presencia
de picos de estacionalidad durante la temporada Julio — Octubre, coincidiendo

con la época de vacaciones de Estados Unidos y Europa.
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Gréfico N° 15: Demanda Histérica (2010 - 2015)
Fuente: Encuesta Nacional de Establecimientos de Hospedaje, MINCETUR.
PTE que visita Arequipa 2010 - 2015.

2.2.2 DEMANDA PROYECTADA

La proyeccion se efectuara sobre la demanda histérica hallada de forma

mensual y en término de arribos de turistas. La proyeccion de la demanda
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historica debe ser expresada en término de pernoctaciones, las cuales se
definen como el producto de la proyeccion de la demanda historica y la
proyeccion de los tiempos promedios de estadia, ya que, como se vera mas
adelante, asi también sera expresada la oferta. El horizonte de proyeccién
sera el del ciclo de vida del proyecto que se establece en 10 afios debido a la

alta inversion requerida en terreno e infraestructura.

a) Proyeccién de la demanda histérica

El hecho de que la demanda 147
1,38

histérica tenga picos en las 115 119
mismas temporadas cada afo 0,84 0,92 0,92 0,91
reafirma la presencia de una 0,53
estacionalidad marcada en los

datos. Es por ello, que es |
Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic

necesario calcular los indices )
Grafico N° 16: Indices de Estacionalidad de la

de estacionalidad mensuales Demanda Histérica

con el fin de quitar dicha estacionalidad. Para este analisis se empled la
técnica del Promedio Movil Centrado® de 12 meses sobre la demanda
historica. El Grafico N° 16 evidencia una clara estacionalidad para los meses
de julio y agosto. El procedimiento para calcular los indices de estacionalidad

se detalla en los anexos®’.

La demanda histdrica sin estacionalidad Tabla N° 15. Analisis de Tendencia
de la Demanda Histdrica
Coeficiente de

se calcula tras dividir la demanda

historica entre los indices de [EERRE N RRSEY

estacionalidad previamente calculados. |Lineal 0.9350

A rir d t | i 4 Exponencial 0.9340
partir de estos valores, se realizan 4 [FE=en 16360

andlisis de tendencia® (lineal, |Petencial 0.6950

exponencial, logaritmica y potencial), Elaboracidn propia

cuyos resultados se resumen en la Tabla N° 15.

56E| Promedio Mévil Centrado se emplea para calcular indices de estacionalidad y eliminar los movimientos
estacionales e irregulares de las series de tiempo para facilitar el analisis puro de las tendencias.

57véase Anexo 8: Calculo de los indices de estacionalidad de la demanda historica
58\/éase el Anexo 9: Analisis de tendencia de la demanda historica sin estacionalidad
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El mejor ajuste (mayor

valor del coeficiente de

determinacion®®) de los

y = 25,695x + 182,2

datos para la demanda sin R? = 0,935

estacionalidad se obtiene

r T T T T T T T T T T T 1

con la tendencia lineal. Se 1 7 13 19 25 31 37 43 49 55 61 67

puede Observar en e| @y Dcla Hist. Sin Estac. e |_ineal (Dda Hist. Sin Estac.)

Grafico N° 17 la linea de Grafico N° 17: Demanda Histérica sin Estacionalidad

tendencia seleccionada y la ecuacion que se empleara en la proyeccién de la

demanda historica.

Por ultimo, se proyecta la demanda con la ecuacion de tendencia obtenida y
posteriormente, los resultados se multiplican por los indices de estacionalidad.
La proyeccion abarca un intervalo de 120 meses o 10 afios, comprendido
entre enero del 2018 hasta diciembre del 2027. A continuacion, se muestran

los resultados:

Tabla N° 16. Proyeccion de la Demanda Histérica
(En numero de turistas extranjeros)

Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic
2018 | 2.236 | 1.890 | 2.153 | 2.544 | 2,912 | 2.570 | 3.896 | 4.182 | 3.311 | 3.445 | 2.669 | 1.557
2019 | 2.494 | 2106 | 2.396 | 2.829 | 3.235 | 2.852 | 4.320 | 4.634 | 3.666 | 3.810 | 2.949 | 1.720
2020 | 2.751 | 2.322 | 2.640 | 3.114 | 3.558 | 3.135 | 4.745 | 5.086 | 4.020 | 4.176 | 3.230 | 1.882
2021 [ 3.009 [ 2.538 | 2.883 | 3.399 | 3.881 | 3.418 | 5.170 | 5.538 | 4.375 | 4.541 | 3.511 | 2.044
2022 | 3.267 | 2.754 | 3.127 | 3.684 | 4.205 | 3.700 | 5.594 | 5.989 | 4.729 | 4.907 | 3.792 | 2.207
2023 | 3.525 | 2.970 | 3.370 | 3.969 | 4.528 | 3.983 | 6.019 | 6.441 | 5.084 | 5.272 | 4.072 | 2.369
2024 | 3.783 | 3.185 | 3.614 | 4.254 | 4.851 | 4.266 | 6.444 | 6.893 | 5.438 | 5.638 | 4.353 | 2.532
2025 | 4.040 | 3.401 | 3.857 | 4.539 | 5174 | 4.548 | 6.868 | 7.345 | 5.793 | 6.003 | 4.634 | 2.694
2026 | 4.298 | 3.617 | 4.101 | 4.824 | 5498 | 4.831 | 7.293 | 7.796 | 6.147 | 6.369 | 4.914 | 2.856
2027 | 4.556 | 3.833 | 4.344 | 5109 | 5821 | 5114 | 7.718 | 8.248 | 6.502 | 6.734 | 5.195 | 3.019

Elaboracion propia

59| coeficiente de determinacion R? refleja el ajuste de los datos sobre las lineas de tendencia. Mientras mayor el
valor, mejor el ajuste y, por lo tanto, mas confiable el tipo de tendencia para efectuar proyecciones. Normalmente, un
buen ajuste se representa por valores de R2 mayores a 0.7; sin embargo, el hecho de estar considerando los afios
2009 y 2010 (afos afectados por la crisis mundial), originan un mayor nivel de fluctuaciones entre los datos y la linea
de tendencia, justificandose el valor de los indices hallados.
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Grafico N° 18: Proyeccion de la Demanda Historica

Puede apreciarse en la demanda proyectada que se muestra en la Tabla N°
16 y el Grafico N° 18 que el nivel de arribo de turistas extranjeros a Arequipa
tendra un crecimiento importante registrando picos de hasta 8,000 turistas por
mes. Esta proyeccidon es bastante consistente con las tendencias
internacionales y locales de turismo de lujo y naturaleza mencionadas
anteriormente, asi como con las conclusiones de otros trabajos de

investigacion en el sector turistico®°.

b) Proyeccion del tiempo promedio de estadia

Los tiempos promedio de
estadia han sido | 1g0
calculados en base a los | '
datos proporcionados por
MINCETUR para el | 160

periodo enero 2010 - e . S i
1,50 , 1,52 153 1,52 150 153 o1 150
diciembre 2016. Cabe | 14 : :
Enero Marzo Mayo Julio Setiembre Noviembre
resaltar que, para el 2011 emmpmms (012 e==le= 2013 2014  owippm— (15 ew—igem— 2016
analisis y calculo, se Grafico N° 19: Tiempo Promedio Histérico de Estadia
eliminaron los valores del Fuente: Encuesta Mensual a Establecimientos de Hospedaje

afno 2010 por ser considerados outliers®’, siendo estos calculados como el

60Constiltese la Tesis “Estudio de Prefactibilidad para la Implementacion de un Ecolodge en la ciudad de Huaraz”.
Carbajal Lopez, Eduardo, 2007. Pagina 42.

61Datos sospechosos de no pertenecer al conjunto de datos de donde proceden o ser producto de algun suceso
sumamente extrafio (la crisis financiera mundial).
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promedio de datos mensuales de los afos 2009 y 2011. Se puede observar
en el Grafico N° 19 un ligero crecimiento de este indicador en los ultimos afios,
lo cual se explica por un aumento en la oferta de establecimientos y
actividades turisticas que motivan al viajero a permanecer mayor tiempo en el

destino.

Se procede a remover la

1,07

1,04

estacionalidad de los tiempos 1,02 Lot

1,00

1,00
0,99 0,93

0,97 0,97 0,538 0,593

promedio para luego calcular

un promedio mensual sobre el

Cual se anallzara la tendenCIa Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct MNov Dic

utiizando la técnica del Grafico 20: indices de Estacicnalidad - Tiempo
Promedio de Estadia

Promedio Modvil Ponderado

Centrado® de 12 meses, cuyos resultados se muestran el Grafico N° 20.

Se puede notar la estacionalidad en el periodo enero — marzo, principalmente
debido a las festividades tipicas celebradas en Arequipa tales como la

Festividad de la Virgen de la Candelaria y los Carnavales®3.

Para el analisis de tendencia de los tiempos Tabla N° 17. Analisis de Tendencia

promedio de estadia se emplearon Tiempo Promedio de Estadia

. , . I Tendencia R2

aproximaciones lineales, logaritmicas,

. ) Lineal 0.6957
exponenciales y potenciales, las cuales —

Logaritmica 0.6020

fueron aplicadas directamente a los valores Exponencial 0.6953
sin estacionalidad calculados previamente. Potencial 0.6071
En la Tabla N° 17 se muestran los Elaboracién propia

resultados del célculo® de la tendencia. Se eligio la tendencia lineal como la
mas adecuada, tomando en cuenta el coeficiente de determinacion de mayor

valor.

62\/¢ase Anexo 10: Analisis estacional — tiempo promedio de estadia
63Constiltese <http://www.peruserviciosturisticos.com/fiestas_arequipa.php>
64\/éase Anexo 11: Analisis de tendencia — tiempo promedio de estadia.
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Finalmente, se
1,75
toma como | 1,70
base la | **
_ 1,60
ecuacion Lss
' y=0,0015x+ 1,5354
calculada 1,50 R? = 0,6957
. 1,45
previamente y 1 11 21 31 41 51
mOStrada en e| === TPromEstad @ | ineal (TPromEstad)
Graficos N° 21 Grafico N° 21: Tiempo Promedio de Estadia sin Estacionalidad

para hallar la proyeccion de los tiempos promedio de estadia por un horizonte
de 10 afios desde enero del 2018 hasta diciembre del 2027.

Para el calculo de la proyeccion del tiempo de estadia se multiplicaron los
tiempos proyectados por sus respectivos indices de estacionalidad calculados

anteriormente. Los resultados se muestran en la Tabla N° 18.

Tabla N° 18. Proyeccion del Tiempo de Estadia Histérico

Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic
2018 1,74 1,79 1,72 1,64 1,67 1,69 1,66 1,64 1,70 1,66 1,66 1,69
2019 1,76 1,81 1,73 1,66 1,69 1,70 1,68 1,66 1,72 1,68 1,68 1,71
2020 1,78 1,83 1,75 1,68 1,71 1,72 1,70 1,67 1,74 1,70 1,70 1,73
2021 1,80 1,85 1,77 1,69 1,73 1,74 1,72 1,69 1,76 1,71 1,72 1,74
2022 1,82 1,87 1,79 1,71 1,74 1,76 1,73 1,71 1,78 1,73 1,73 1,76
2023 1,84 1,89 1,81 1,73 1,76 1,78 1,75 1,73 1,79 1,75 1,75 1,78
2024 1,85 1,91 1,83 1,75 1,78 1,79 1,77 1,74 1,81 1,77 1,77 1,80
2025 1,87 1,93 1,84 1,76 1,80 1,81 1,79 1,76 1,83 1,78 1,79 1,82
2026 1,89 1,95 1,86 1,78 1,82 1,83 1,81 1,78 1,85 1,80 1,80 1,83
2027 1,91 1,96 1,88 1,80 1,83 1,85 1,82 1,80 1,87 1,82 1,82 1,85

Elaboracion Propia

Los resultados mostrados indican que el indice promedio de estadia mensual
sigue una tendencia creciente. Este factor®® sera explotado al maximo por el
resort ofreciendo recorridos y servicios exclusivos de naturaleza y aventura

que impulsen al turista a prolongar su estadia.

65| a tendencia creciente del tiempo de promedio de estadia soporta la hipétesis de un mayor interés del turista
extranjero por permanecer en el destino para efectuar mas recorridos turisticos, aprovechar los recursos naturales y
culturales de la region, realizar actividades complementarias, entre otros.
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c) Proyeccién de la demanda total

Como procedimiento final, se multiplican los tiempos de estadia proyectados
por el numero de arribos proyectados (de la demanda historica), obteniéndose
la proyeccion total de la demanda expresada en pernoctaciones por mes. Los

resultados se muestran en la Tabla N° 19 y el Grafico N° 22.

Tabla N° 19. Proyeccion de la Demanda Total
(En numero de pernoctaciones mensuales)

Ano Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic
2018 | 3.896 | 3.387 | 3.695 | 4.175 | 4.870 | 4.335 | 6.481 | 6.856 | 5.642 | 5.723 | 4.436 | 2.632
2019 | 4.392 | 3.815 | 4.157 | 4.693 | 5.468 | 4.863 | 7.264 | 7.677 | 6.313 | 6.398 [ 4.955 | 2.938
2020 | 4.897 | 4.250 | 4.628 | 5.220 | 6.078 | 5.402 | 8.062 | 8.514 | 6.996 | 7.085 | 5.484 | 3.249
2021 | 5.412 | 4.694 | 5.108 | 5.758 | 6.700 | 5.950 | 8.876 | 9.367 | 7.692 | 7.785 | 6.022 | 3.566
2022 | 5.937 | 5.146 | 5597 | 6.305 | 7.333 | 6.509 | 9.704 | 10.236 | 8.401 | 8.499 | 6.570 | 3.889
2023 | 6.471 | 5.606 | 6.094 | 6.862 | 7.977 | 7.078 | 10.547 | 11.121 | 9.123 | 9.225 | 7.129 | 4.217
2024 | 7.015 | 6.075 | 6.601 | 7.430 | 8.633 | 7.657 | 11.405| 12.021 | 9.858 | 9.964 | 7.697 | 4.552
2025 | 7.568 | 6.551 | 7.117 | 8.007 | 9.301 | 8.246 | 12.279 | 12.937 | 10.605 | 10.716 | 8.275 | 4.892
2026 | 8.131 | 7.037 | 7.641 | 8.595 | 9.980 | 8.845 | 13.167 | 13.869 | 11.365 | 11.481 | 8.863 | 5.238
2027 | 8.704 | 7.530 | 8.175 | 9.192 | 10.671 | 9.455 | 14.070 | 14.816 | 12.139 | 12.258 | 9.461 | 5.590

Elaboracion Propia

16000

14000

12000

10000

8000

6000

4000

2000

Grafico N° 22: Demanda Proyectada Total

Se puede observar que las proyecciones siguen una tendencia de crecimiento
pronunciado, por lo que es claro que el mercado reaccionara con un
incremento de la oferta y mas aun, con los servicios diferenciados enfocados

en el segmento de lujo, naturaleza y aventura.
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2.3 ANALISIS DE LA OFERTA

La oferta categorizada por MINCETUR de hoteles de lujo, ecolodges y resorts
en Arequipa dista mucho de lo que uno puede encontrar por medio de los
buscadores web. Sin embargo, la mayor parte de los establecimientos,
ubicados en diferentes distritos de la provincia de Caylloma tales como
Yanque, Coporaque, Ichupampa y Chivay, y en la provincia de Arequipa,

representan la competencia directa al negocio.

Para realizar el analisis de Recategorizacion de los

establecimientos de hospedaje

la oferta se seguiran 3

¥ ¥
pasos como se muestra Oferta Historica TNOC Histarico
en el Grafico N° 23. En R1. Numero de plaas - camd RE'TN_DCXI:E'FHF'DS
anuales 2010 - 2015 extranjeros, arribos
primer Iugar se extranjeros+ nacionales)
recategorizaran los Proyeccién de la Oferta Proyec. TNOC Histérico
.. R3. NOmerode plaas )
establecimientos de mensusksx dias decada R4. TMOC de extranjeros

i mes 2017 - 2026 2017 - 2026
hospedaje. Luego, se | |

. . ¥
extraera el  numero S E————
histérico de plazas a nivel RS =R4 xR3
R5. Pernoctadones ofertadasy
anual sin discriminar a nivel mensual 2017 - 2026
turistas  extranjeros o Grafico N° 23: Esquema de Calculo de la Oferta

vacacionistas nacionales. Finalmente, se calcula la proyeccion mensual por
un periodo de 10 afios, para lo cual se emplean los indicadores de TNOC®¢ y
arribos totales y extranjeros con el fin de enfocar estos resultados al segmento

extranjero en funcion al nivel de ocupacion.

2.3.1 OFERTA HISTORICA

Antes de iniciar el calculo de la oferta histdrica, se realiza una recategorizacion
de los establecimientos de hospedaje con el fin de incluir sélo aquellos que
constituyen una competencia directa del resort debido a las caracteristicas y
preferencias muy especificas del segmento objetivo. Los buscadores web

Tripadvisor.com y Booking.com, las paginas web propias de los

66E| nivel de ocupabilidad de los hospedajes se obtiene de los estadisticos del MINCETUR, en el indicador de TNOC
que representa el porcentaje de ocupacion respecto al volumen total de camas o plazas.
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establecimientos y la pagina web del MINCETUR son las principales fuentes

de datos estadisticos de las cuales se obtuvo dicha informacion®’.

Para efectuar la recategorizacion se procedié a elaborar una lista de los
establecimientos de hospedaje de acuerdo a la categoria convencional que
indican las 4 fuentes anteriormente mencionadas: hotel 4 y 5 estrellas, resort
y ecolodge. Posteriormente, en base a las caracteristicas, ubicacion y
servicios ofrecidos, se reclasificaron en 3 grupos: establecimientos naturales
de lujo, urbanos de lujo y naturales de calidad media. La lista de
establecimientos y los criterios considerados para este proceso se detallan en

los anexos®8.

La oferta historica a nivel de Tabla N° 20

total de plazas - cama en Oferta Historica de Hoteles - Natural de Lujo
Resultados Histéricos
2010 2011 2012 2013 2014 2015

establecimientos de estilo
natural de lujo se muestra [ESEEERUIELES

N° Habitaci
en la Tabla N° 20%. Se abrlaciones
N? Plazas - Cama

puede observar que desde

Fuente: MINCETUR
el 2012, no ha ingresado Elaboracién propia

ningun establecimiento de esta nueva categoria; sin embargo, la demanda del
turista natural — aventurero de lujo ha venido creciendo, evidenciando una

potencial demanda insatisfecha para este segmento.

2.3.2 OFERTA PROYECTADA

La oferta debe estar en las mismas unidades que la demanda proyectada por
lo que es necesario multiplicar el numero de plazas hallado por el numero de
dias en cada mes del ano en el periodo dado para obtener el numero de
pernoctaciones mensuales ofrecidas™. Para que dicha oferta de

pernoctaciones mensuales refleje el indice de ocupacion actual por parte de

67véase la seccion Indicadores / Datos Turismo en <http://ww2.mincetur.gob.pe>.
68vease el Anexo 12: Reclasificacion de establecimientos de lujo y de naturaleza en Arequipa.

69Como se menciono en el punto anterior, estos valores representan la oferta dirigida tanto al segmento extranjero
como al nacional. La distincion de sélo el segmento internacional se reflejara en el siguiente punto al multiplicar los
valores histéricos por el TNOC extranjero.

70En este calculo estamos despreciando las variaciones reales a nivel mensual del niimero de plazas, ya que resultan
ser en promedio menores al 0.2%. Esto facilita el calculo y permite obtener mayores indices de correlacion.
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los turistas extranjeros se debe multiplicar por la Tasa Neta de Ocupabilidad
de Camas (TNOC) de extranjeros. Este indicador, el cual debera proyectarse
paralelamente a la oferta histérica al ser de caracter mensual, representa el

porcentaje de plazas ocupadas en determinada zona.

Finalmente, al multiplicarse las pernoctaciones mensuales ofertadas por el
TNOC extranjero mensual correspondiente se obtiene la oferta proyectada en
términos de pernoctaciones mensuales enfocadas al segmento extranjero.
Esta proyeccion se realizara para el mismo periodo de la demanda

proyectada, es decir, de enero del 2018 a diciembre del 2027.

a) Proyeccion de la oferta histérica:
Sobre los datos historicos de la oferta se realizan distintos analisis de
tendencia que incluyen el lineal, exponencial, logaritmico y potencial’!; cuyos

resultados se resumen en la Tabla N° 21.

Tabla N° 21. Analisis de Tendencia
Se obtiene un mejor ajuste a los datos con de la Oferta Historica
Coeficiente de Determinacion (R?)

la tendencia logaritmica ya que obtienen el
Tendencia Valor

mayor valor del coeficiente de Lineal 0.6249
determinacion. Se puede observar en el Exponencial 0.5764
Grafico N° 24 la linea de tendencia |Logaritmica 0.8426
seleccionada y la ecuacion que se |Potencial 0.8035
empleara en la proyeccién de la oferta Elaboracion propia
historica.
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401 401 401

y = 139,56In(x) +192,96

400 R?=0,8426

300

200 mmmm N° Plazas Estilo Natural de

Lujo
100

= | ogaritmica (N° Plazas
Estilo Natural de Lujo)
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Grafico N° 24: Anadlisis de Tendencia de la Oferta Historica

71 68y/gase Anexo 13: Proyeccion de la oferta historica

36



Finalmente, se procede a proyectar la oferta con las ecuaciones de tendencia
a 10 periodos anuales desde el 2018 hasta el 202772. La proyeccion obtenida
representa el numero de plazas anuales siendo necesario transformar las
unidades a nivel mensual, es decir, se multiplica la proyeccién hallada por el
numero de dias en cada mes dentro de los afios comprendidos en la
proyeccion para obtener la oferta proyectada en términos de pernoctaciones

mensuales.

Tabla N° 22. Proyeccion de la Oferta Historica
(En pernoctaciones mensuales ofertadas)

Ano Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic

2018 | 15.488 | 13.989 | 15.488 | 14.988 | 15.488 | 14.988 | 15.488 | 15.488 | 14.988 | 15.488 | 14.988 | 15.488
2019 | 15.944 | 14.401 | 15.944 | 15.429 | 15.944 | 15.429 | 15.944 | 15.944 | 15.429 | 15.944 | 15.429 | 15.944
2020 | 16.356 | 15.301 | 16.356 | 15.828 | 16.356 | 15.828 | 16.356 | 16.356 | 15.828 | 16.356 | 15.828 | 16.356
2021 | 16.732 | 15.113 | 16.732 | 16.193 | 16.732 | 16.193 | 16.732 | 16.732 | 16.193 | 16.732 | 16.193 | 16.732
2022 | 17.079 | 15.426 | 17.079 | 16.528 | 17.079 | 16.528 | 17.079 | 17.079 | 16.528 | 17.079 | 16.528 | 17.079
2023 | 17.399 | 15.715| 17.399 | 16.838 | 17.399 | 16.838 | 17.399 | 17.399 | 16.838 | 17.399 | 16.838 | 17.399
2024 | 17.698 | 16.556 | 17.698 | 17.127 | 17.698 | 17.127 | 17.698 | 17.698 | 17.127 | 17.698 | 17.127 | 17.698
2025 | 17.977|16.237 | 17.977 | 17.397 | 17.977 | 17.397 | 17.977 | 17.977 | 17.397 | 17.977 | 17.397 | 17.977
2026 | 18.239 | 16.474 | 18.239 | 17.651 | 18.239 | 17.651 | 18.239 | 18.239 | 17.651 | 18.239 [ 17.651 | 18.239
2027 | 18.487 | 16.698 | 18.487 | 17.890 | 18.487 | 17.890 | 18.487 | 18.487 | 17.890 | 18.487 | 17.890 | 18.487

Elaboracion propia

Se puede observar en la Tabla N° 22 una tendencia creciente moderada de

19% en la oferta de plazas durante el horizonte proyectado de 10 afios.

b) Proyeccién del TNOC:

Los datos histdricos del TNOC’3 se han obtenido de los resultados de la
Encuesta Mensual a Establecimientos de Hospedaje Temporal™® del
MINCETUR. Téngase en cuenta que los valores hallados contemplan tanto a
vacacionistas nacionales como extranjeros, por lo que se multiplicaran por el
% de arribos extranjeros para cada mes (arribos extranjeros / (arribos
extranjeros + nacionales). Asimismo, cabe sefalar que los valores obtenidos

corresponden a los establecimientos de hospedaje ubicados en la Provincia

73véase Anexo 14: Calculo del TNOC histérico
74yease la seccion Indicadores / Datos Turismo en <http://ww2.mincetur.gob.pe>.
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de Caylloma con el fin de homogeneizar este criterio” con el usado para la

oferta historica.

El Grafico N° 25 muestra | 2s00%

los valores historicos del | 2%%%

15,00% ‘ \
TNOC extranjero, | 1g00% ﬂ

observandose una | >90% B

. . 0,00%
estacionalidad marcada Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic
durante los periodos abril — —=2012 2013 =#=2014 =@=2015 2016
mayo y julio - setiembre. Grafico N° 25: TNOC Histérico

Por lo tanto, para la proyeccion se trabajara la serie sin estacionalidad
obteniendo, de esta manera, indices de mayor correlaciéon. Este estudio sera

realizado tal como se hizo en la proyeccion de la demanda.

Para el analisis de la
1,59

. . . 1,44 ,
estacionalidad’®, se aplicd 126 143 136

. L. 0,98 0,98 0,99
el Promedio Movil

0,56 0,55
Centrado de 12 meses 0,42 0,39

sobre los TNOC histéricos

extranjeros_ Los Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic
Grafico N° 26: indices de estacionalidad - TNOC histérico

resultados obtenidos se

muestran en el Grafico N° 26.

Tabla N° 23. Analisis de tendencia
TNOC historico

Coeficiente de Determinacion (R%)

Sobre el TNOC extranjero

historico sin estacionalidad se

Tendencia Valores aplican diversos analisis de
Lineal 0.1758 tendencia’’ que incluyen el lineal
Exponencial 01554 9 y )
Logaritmica 0.4864 exponencial, logaritmico y
Potencial 0.4329 potencial. La Tabla N° 23 indica

Elaboracidn propia

75| a Provincia de Caylloma esta ubicada en el departamento de Arequipa y esta conformada por 20 distritos tales
como Chivay, Coporaque, Ichupampa, Majes, Yanque, entre otros. Los establecimientos de la categoria Natural de
Lujo se ubican principalmente en estos distritos, (como se indica en el calculo de Oferta Historica) por lo que se
calculd el TNOC historico en base esta ubicacion.

76yéase Anexo 15: Andlisis de estacionalidad — TNOC histérico extranjero
"Tyéase Anexo 16: Andlisis de la tendencia — TNOC historico extranjero sin estacionalidad
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los resultados de los coeficientes de determinacion obtenidos con cada linea

de tendencia, en base a los cuales se elige la tendencia logaritmica pues

presenta el mejor ajuste.

Se puede observar en el
Grafico N° 27 que, a pesar de
mostrar una tendencia
decreciente, la curva
logaritmica se normaliza en
valores promedios para los
anos proyectados. En vista de

ello, se personalizaran los
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y =-0,016In(x) +0,1619
R%2=0,4864
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et TNOC sin Estac. === |ogaritmica (TNOC sin Estac.)

Grafico N° 27: Analisis de tendencia TNOC sin

estacionalidad

servicios ofrecidos y se enfocaran en prolongar la estadia del turista en el

establecimiento y, por consiguiente, revertir esta tendencia.

Finalmente, se multiplican los valores proyectados por sus respectivos indices

de estacionalidad. La Tabla N° 24 muestra la proyeccién del TNOC extranjero

para el periodo enero 2018 — diciembre 2027.

Tabla N° 24. TNOC Extranjero Proyectado

Ano Ene Feb ET Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic
2018 | 4,0% | 3,7% | 52% | 9,1% | 11,7% | 9,1% | 13,3% | 14,6% | 13,1% | 12,4% | 9,0% | 5,0%
2019 | 3,8% | 3,6% | 51% | 89% | 11,4% | 8,8% | 13,0% | 14,3% | 12,8% | 12,1% | 8,8% | 4,9%
2020 | 3,8% | 3,5% | 50% | 87% | 11,1% | 8,6% | 12,7% | 14,0% | 12,5% | 11,9% | 8,6% | 4,8%
2021 | 3,7% | 3,4% | 4,9% | 85% | 10,9% | 8,5% | 12,4% | 13,7% | 12,3% | 11,6% | 8,5% | 4,7%
2022 | 3,6% | 3,4% | 4,8% | 83% | 10,7% | 8,3% |12,2% | 13,4% | 12,1% | 11,4% | 8,3% | 4,6%
2023 | 3,5% | 3,3% | 4,7% | 82% | 10,5% | 8,2% | 12,0% | 13,2% | 11,9% | 11,2% | 8,2% | 4,5%
2024 | 35% | 3,2% | 4,6% | 8,1% | 10,3% | 8,0% | 11,8% | 13,0% | 11,7% | 11,1% | 8,0% | 4,5%
2025 | 3,4% | 3.2% | 45% | 7,9% [ 10,2% | 7,9% | 11,6% | 12,8% | 11,5% | 10,9% | 7,9% | 4,4%
2026 | 3,4% | 3,1% | 4,5% | 7,8% | 10,0% | 7,8% | 11,4% | 12,6% | 11,3% | 10,8% | 7,8% | 4,3%
2027 | 3,3% | 3,1% | 44% | 7,7% | 99% | 7,7% | 11,3% | 12,5% | 11,2% | 10,6% | 7,7% | 4,3%

Elaboracion Propia

c) Proyeccion de la oferta

Finalmente, la Tabla N° 25 presenta la proyeccién de la oferta total a nivel de

pernoctaciones mensuales ofertadas a extranjeros, obtenida multiplicando la
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proyeccion de la oferta histérica por la proyecciéon del TNOC histérico

extranjero calculados en los incisos anteriores.

Tabla N° 25. Proyeccion de la Oferta
(En pernoctaciones ofertadas a extranjeros)

ep a A\ o a AQO ep O O D
2018 | 612 | 514 | 806 | 1.365 | 1.808 | 1.357 | 2.058 | 2.266 | 1.970 | 1.927 | 1.355 | 778
2019 | 613 | 515 | 808 | 1.370 | 1.815 | 1.362 | 2.066 | 2.276 | 1.979 | 1.936 | 1.362 | 782
2020 | 615 | 535 | 810 | 1.373 | 1.820 | 1.367 | 2.073 | 2.284 | 1.986 | 1.943 | 1.367 | 785
2021 | 616 | 517 | 812 | 1.376 | 1.824 | 1.370 | 2.078 | 2.290 | 1.991 | 1.949 | 1.371 | 787
2022 | 616 | 518 | 813 | 1.378 | 1.827 | 1.372 | 2.082 | 2.294 | 1.995 | 1.953 | 1.374 | 789
2023 | 617 | 518 | 814 | 1.379 | 1.829 | 1.374 | 2.084 | 2.298 | 1.999 | 1.957 | 1.377 | 791
2024 | 617 | 537 | 814 | 1.380 | 1.830 | 1.375 | 2.086 | 2.300 | 2.001 | 1.959 | 1.378 | 792
2025 | 617 | 519 | 814 | 1.381 | 1.831 | 1.375 | 2.087 | 2.301 | 2.002 | 1.960 | 1.380 | 793
2026 | 617 | 519 | 814 | 1.381 | 1.831 | 1.376 | 2.088 | 2.302 | 2.003 | 1.961 | 1.380 | 793
2027 | 616 | 518 | 814 | 1.380 | 1.831 | 1.376 | 2.088 | 2.302 | 2.003 | 1.962 | 1.381 | 793

Elaboracion propia

En el Grafico N° 28 se puede observar que, durante el horizonte de proyeccion
de 10 afos, la oferta presenta un decrecimiento leve. Como se indic6 en el
inciso anterior, esta tendencia se debe a una menor permanencia del turista
en los establecimientos de hospedaje pues una reduccién en la oferta
hotelera’® es altamente improbable considerando la naturaleza del negocio y

las altas inversiones requeridas.
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Grafico N° 28: Proyeccion de la Oferta Total

78De acuerdo con los calculos, la permanencia de los turistas en los establecimientos de hospedaje (TNOC) y la
oferta hotelera (oferta histérica) son las 2 variables que afectan de forma directa a la proyeccion de la Oferta Total.
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2.4 DEMANDA INSATISFECHA

Con la demanda y la oferta proyectadas en unidades de pernoctaciones

mensuales, se procede a calcular la demanda insatisfecha’®.

Tabla N° 26. Proyeccion de la Demanda Insatisfecha
(en pernoctaciones mensuales)

Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic
2018 | 3.284 | 2.874 | 2.889 | 2.810 | 3.062 | 2.978 | 4.424 | 4.590 | 3.673 | 3.796 | 3.082 | 1.855
2019 | 3.779 | 3.299 | 3.349 | 3.323 | 3.654 | 3.501 | 5.198 | 5.401 | 4.334 | 4.461 | 3.593 | 2.156
2020 | 4.283 | 3.715 | 3.818 | 3.847 | 4.258 | 4.035 | 5.990 | 6.231 | 5.010 | 5.142 | 4.117 | 2.464
2021 | 4.797 | 4176 | 4.296 | 4.382 | 4.876 | 4.580 | 6.798 | 7.078 | 5.701 | 5.836 | 4.651 | 2.778
2022 | 5.321 | 4.628 | 4.784 | 4.927 | 5.506 | 5.137 | 7.622 | 7.942 | 6.406 | 6.545 [ 5.196 | 3.099
2023 | 5.855 | 5.088 | 5.281 | 5483 | 6.149 | 5704 | 8.463 | 8.823 | 7.124 | 7.268 | 5.752 | 3.426
2024 | 6.398 | 5.538 | 5.787 | 6.050 | 6.803 | 6.282 | 9.319 | 9.721 | 7.857 | 8.005 | 6.318 | 3.760
2025 | 6.951 | 6.033 | 6.302 | 6.627 | 7.470 | 6.870 | 10.191 | 10.635 | 8.603 | 8.755 | 6.895 | 4.099
2026 | 7.515 | 6.518 | 6.827 | 7.214 | 8.149 | 7.469 | 11.079 | 11.566 | 9.363 | 9.519 | 7.482 | 4.445
2027 | 8.088 | 7.011 | 7.360 | 7.812 | 8.840 | 8.079 | 11.982 | 12.514 | 10.136 | 10.297 | 8.080 | 4.796

Elaboracién propia

Se puede observar que existe una demanda insatisfecha positiva con
tendencia creciente que evidencia oportunidades de negocio importantes para
el resort, como se aprecia en la Tabla N° 26 y el Grafico N° 29. Cabe resaltar
que la proyeccion presenta un margen relativamente alto en caso se
estableciese una mayor cantidad de competidores que apunten al segmento
objetivo del resort. Dicha demanda llega a incrementarse hasta en 175%

durante el periodo de 10 anos.
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Grafico N° 29: Proyeccién de la Demanda Insatisfecha

79S¢ obtiene de la diferencia entre la demanda proyectada y la oferta proyectada. Siempre que se obtengan valores
positivos existira demanda insatisfecha.
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2.5 DEMANDA DEL PROYECTO

Las variaciones que presenta la demanda insatisfecha a lo largo de cada afio
durante el horizonte proyectado impiden la determinacién de un porcentaje fijo
de participacion anual dado que la demanda del proyecto también seria muy
variable. Ello generaria que luego, al dimensionar las instalaciones en funcion
de los meses con mayor demanda obtengamos meses con una alta capacidad

ociosa.

Como se aprecia en el 135 140

Grafico N° 30, |la 1,12 1,13

0,99 0,99

) . 0,92
demanda insatisfecha 0,85 0,87 0,89 0,89

presenta picos de 0,53

estacionalidad® en los

meses de julio a ,
Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic

septlembre. Para Grafico N° 30: indices de Estacionalidad de la

determinar los Demanda Insatifecha

porcentajes de cobertura sobre la demanda insatisfecha, se evaluaron 3
puntos importantes: numero de plazas de otros establecimientos, naturaleza
y valor agregado del servicio ofrecido, y las normas de MINCETUR para este
tipo de establecimiento. Este andlisis, el cual se explica en los anexos?’,
permite obtener porcentajes de cobertura reales y, por consiguiente, optimizar
la ocupabilidad del resort en base a las proyecciones calculadas

anteriormente.

En la Tabla N° 27 se muestran los porcentajes de cobertura mensuales sobre

la demanda insatisfecha.

Tabla N° 27. Porcentajes de Cobertura sobre la Demanda Insatisfecha

Cobert Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic
obertura
34% | 40% | 39% | 38% | 34% | 37% | 31% | 29% | 30% | 30% | 38% | 64%

Elaboracién propia

80yvgase Anexo 17: Analisis de estacionalidad de la demanda insatisfecha.
81véase Anexo 18: Determinacion de los porcentajes de cobertura sobre la demanda insatisfecha
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Finalmente, se multiplican estos porcentajes por la demanda insatisfecha

mensual, obteniéndose la demanda del proyecto en la Tabla N° 28.

Tabla N° 28. Demanda del Proyecto
(En pernoctaciones mensuales)

Ano Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic
2018 | 1.124 | 1.147 | 1.124 | 1.069 | 1.049 | 1.103 | 1.379 | 1.347 | 1.118 | 1.140 | 1.174 | 1.194
2019 | 1.293 | 1.317 | 1.303 | 1.265 | 1.252 | 1.297 | 1.621 | 1.585 | 1.320 | 1.339 | 1.369 | 1.388
2020 | 1.465 | 1.483 | 1.486 | 1.464 | 1.460 | 1.494 | 1.868 | 1.829 | 1.526 | 1.544 | 1.568 | 1.586
2021 | 1.641 | 1.667 | 1.672 | 1.667 | 1.671 | 1.696 | 2.120 | 2.078 | 1.736 | 1.752 | 1.772 | 1.788
2022 | 1.821 | 1.847 | 1.862 | 1.875 | 1.887 | 1.902 | 2.377 | 2.331 | 1.951 | 1.965 | 1.979 [ 1.995
2023 | 2.003 | 2.030 | 2.055 | 2.087 | 2.107 | 2.112 | 2.639 | 2.590 | 2.170 | 2.182 | 2.191 [ 2.205
2024 | 2.189 | 2.210 | 2.252 | 2.302 | 2.332 | 2.326 | 2.906 | 2.853 | 2.393 | 2.403 | 2.407 | 2.420
2025 | 2.379 | 2.408 | 2.453 | 2.522 | 2.560 | 2.544 | 3.178 | 3.122 | 2.620 | 2.628 | 2.627 | 2.638
2026 | 2.571 | 2.601 | 2.657 | 2.745 | 2.793 | 2.766 | 3.455 | 3.395 | 2.851 | 2.858 | 2.851 | 2.860
2027 | 2.767 | 2.798 | 2.864 | 2.973 | 3.030 | 2.992 | 3.736 | 3.673 | 3.087 | 3.091 | 3.078 | 3.087

Elaboracion propia

Como se aprecia en el Grafico N° 31, la demanda del Proyecto presenta una
estacionalidad, con picos entre julio y setiembre, que se consolida a lo largo
de los 10 afios. Cabe resaltar que una demanda uniforme para los otros meses
permitira optimizar el dimensionamiento del personal y operaciones del resort.
Estos datos serviran de base en el siguiente capitulo para dimensionar la

capacidad del establecimiento.
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Grafico N° 31: Demanda del Proyecto
(en pernoctaciones mensuales)
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2.6 COMERCIALIZACION

En este acapite, se analizaran las 4 variables correspondientes al mix del

marketing tales como producto, plaza, promocion y precio.

2.6.1 PRODUCTO

El analisis de esta variable se centra en tres pilares fundamentales: la

identidad de la marca, el servicio integral ofrecido y el control de calidad.

A. Identidad de Marca

Previo al analisis de los componentes y caracteristicas de todo producto o
servicio ofrecido, la determinacion de la identidad y caracteristicas asociadas
a la marca es fundamental pues sirve como base para la generacion de
estrategias personalizadas y coherentes. Asimismo, permite enriquecer y
diferenciar el servicio de lo ofrecido por la competencia. Para efectuar este
analisis de usara el Modelo de Aaker®? cuyo enfoque estratégico consiste en
el analisis de 3 componentes: esencia de la marca, valores e identidad

extendida, los cuales se grafican y explican en los anexos®3.

B. Servicio Integral

Siguiendo la estrategia genérica de diferenciacion definida en el capitulo 1, se
requiere disefiar la experiencia integral que se ofrecera al cliente a través de
servicios especializados y de alta calidad que cubran sus intereses y
expectativas. Tomando como base el perfil del turista natural — aventurero de
lujo determinado en el acapite anterior, se detallaran los 3 factores de la
experiencia: alojamiento, recorridos y experiencias turisticas, y servicio “todo

incluido”.

82E| Modelo de Aaker considera el valor de la marca como una combinacion de conocimiento, lealtad y asociaciones
de marca, que se suman para proporcionar valor a un producto o servicio. La identidad de marca es un conjunto
Unico de asociaciones que se vinculan a lo que la marca pretende representar. Recurso electrénico disponible en
<https://bakedbrand.wordpress.com/2013/05/07/david-aaker-el-guru-del-branding/>

83véase Anexo 19: Andlisis de identidad de marca — Modelo de Aaker
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B.1. Alojamiento

El servicio de alojamiento es uno de los componentes fundamentales de la
experiencia a ofrecer al cliente pues constituye el ambiente en el que el cliente
permanece la mayor cantidad de tiempo. Se contaran con tres tipos de
habitaciones con disefios y servicios diferenciados de acuerdo con las

necesidades del cliente o del grupo de viaje.

Disefio rustico - nativo con acabados delujo. Bafios con acabados en marmol.
/ Bungalow Deluxe\ / Suite \ / Villa \
Habitacién matrimonial e : ) . .
Grupo de . rtact I‘ I Habitacién matrimonial Duplex ideales para
L. ideal para parejas o A . -
Viaje o i ideal para parejas. familias o grupos
viajeros solos.
Estilo de bungalow / Estilo chalet, chimenea,
Estilo de bungalow / cabafia, terraza privada terraza privada, sala de
. cabafia, cama king, con tina de hidromasajes estar, kitchenette,
Descripcion / R . L .
. acabados delujo, tina de y vista panordmica, comedor, 1 tina de
Servicios ) . . . . . .
hidromasajes, terraza chimenea, sala de estar, hidromasajes, 1 jacuzzi, 1
privada. kitchenette, cama king, cama kingy 2 camas
\ / \ acabados delujo. / \ queen. /
o Precio +
Grafico N° 32: Servicio de Alojamiento

Todas las habitaciones contaran con un disefio rustico y acabados de primera
usando elementos autdctonos y convencionales. Como se muestra en el
Grafico N° 32, cada tipo de habitacién tiene caracteristicas y precios
diferenciados de acuerdo con el perfil del cliente. La descripcidon detallada y

las dimensiones se especifican en el Capitulo 3.

B.2. Recorridos y Experiencias Turisticas

Otro componente fundamental, sobre el que se basa el concepto del resort,
esta constituido por las actividades y experiencias que permitan el
acercamiento del turista al entorno natural y aventurero de la region. El resort
manejara una oferta variada de tours y recorridos “no tradicionales” a través
de importantes operadoras turisticas de la ciudad, asi como actividades
tradicionales y misticas en la plaza principal del establecimiento por medio de
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pobladores de la zona y proveedores especializados. Los detalles del abanico

de recorridos turisticos ofrecidos por el Resort se describen en los anexos?*.

Si bien la mayoria de servicios y recorridos turisticos seran tercerizados por
otras empresas, se aplicara un control de calidad riguroso con el fin de
garantizar el cumplimiento de las actividades ofrecidas, asi como el nivel de
satisfaccion de los clientes. Se realizaran encuestas post-servicio a cada
cliente brindando feedback constante a las operadoras turisticas. En los

anexos®® se cita un modelo de la encuesta.

B.3. Sistema “Todo Incluido”

La modalidad “todo incluido” es un sistema muy comun a nivel internacional,
especialmente en los resorts ubicados en las playas. Hoy en dia, grandes
cadenas hoteleras soportadas en el concepto de lujo ofrecen a sus huéspedes
una unica tarifa que cubre la mayor parte de sus servicios. De acuerdo con
Hosteltur, portal lider de noticias de turismo, un reciente estudio de TripAdvisor
sefala que el 77% de las reservas esta motivado por los servicios disponibles,

que son considerados como valor afiadido por los consumidores®®.

En el Peru aun son pocos los establecimientos de hospedaje que brindan esta
opcion; sin embargo, estos pertenecen en su mayoria a la categoriade 4y 5
estrellas. Especificamente en Arequipa, Colca Lodge Spa & Hot Springs, Las
Casitas del Colca y Kunturwassi Colca son los hoteles que ofrecen esta
modalidad, los cuales, como se vera en el siguiente acapite, constituyen la

competencia directa del resort.

Es por ello que, siguiendo la tendencia internacional y con el fin de disefiar un
servicio de mayor valor que la competencia y atender las necesidades®’ del

cliente objetivo, se ofrecera exclusivamente la modalidad “todo incluido” en el

84véase Anexo 20: Recorridos turisticos y actividades tradicionales ofrecidos por el resort.

85veéase Anexo 21: Encuesta post — servicio para recorridos turisticos tercerizados.

86Revisese la web de Hosteltur en <http://www.hosteltur.com/111181_servicios-complementarios-como-valor-
anadido-aumentar-reservas.html>

87E| perfil del turista NAdL detallado en el capitulo 2 muestra una preferencia marcada por una planificacidn propia
del viaje. La modalidad “todo incluido” esta disefiada para facilitar el proceso de reserva de los huéspedes y optimizar
la inversion total. De esta forma, el huésped se dedicara unicamente a disfrutar la experiencia ofrecida por el resort.

46



resort, la cual incluira una mayor cantidad de servicios que los ofrecidos por
la competencia®. Los servicios incluidos, complementarios y accesorios del

resort se enumeran en los anexos®.

2.6.2 PLAZA

Esta variable involucra el analisis de 3 puntos importantes para el negocio:
ubicacion optima donde se brindara el servicio, gestion de proveedores y

gestion de inventarios.

Respecto al primer punto, en el siguiente capitulo se analizaran a profundidad
diversas variables y parametros que permitan determinar la ubicacién 6ptima

del resort en el departamento de Arequipa.

Debido a la naturaleza y diversidad de servicios ofrecidos, asi como el perfil
especifico del potencial cliente, se manejara una red de proveedores locales
y regionales que permitan el abastecimiento oportuno y aseguramiento de
calidad de los insumos. El analisis detallado de los proveedores y el sistema

de control y monitoreo de los mismos se describe en el siguiente capitulo.

Por ultimo, la gestion de inventarios se apoyara principalmente en un analisis
continuo de prondsticos en base al consumo promedio de insumos que
proporcionara el ERP integrado del resort. La funcionalidad del sistema se

detalle en el estudio técnico.

2.6.3 PROMOCION Y PUBLICIDAD

Una correcta planificacion y ejecucion de las estrategias de publicidad son
vitales para consolidar el posicionamiento del resort dentro del entorno
competitivo en Arequipa. Los principales medios de comunicacion vy
promocién seran el Internet, a través de una pagina web, redes sociales, y
portales mayoristas de hoteles y turismo; asi como las principales agencias /

operadores de viajes y turismo a nivel local e internacional.

88E| sistema “todo incluido” comprende generalmente los servicios de alojamiento, 3 comidas (desayuno, almuerzo
y cena) por dia, uso de las instalaciones y consumo de bebidas en un rango de tiempo limitado.

89/éase Anexo 22: Servicios incluidos, complementarios y accesorios del resort
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La promocion por el canal de Internet se desarrollara a través de 3 plataformas
digitales con estructura y contenido diferenciado, pero bajo una estrategia
general de marketing que busca comunicar y mostrar las principales ventajas
competitivas del negocio, asi como ofrecer un espacio de interaccion
intercultural para los visitantes. Los parametros que rigen a cada plataforma

se detallan en los anexos®.

Se opta por una estrategia agresiva de marketing online debido a la tendencia
digital del momento y el alto porcentaje de turistas (72,5%) que organizan su

viaje por cuenta propia®’.

Por otro lado, la promocidén a través de las agencias y operadoras turisticas a
nivel local e internacional estara enfocada principalmente en aquellas que
ofrecen servicios turisticos de lujo, naturaleza y aventura®. Se estableceran
alianzas comerciales con los mayoristas y operadores turisticos que permitan
incluir al resort dentro de tours o recorridos turisticos predefinidos en el Peru
y América Latina. Asimismo, se posicionara el resort como el establecimiento
pionero de lujo con enfoque exclusivo en actividades de naturaleza y aventura

en el Valle del Colca.

Los canales de promocién previamente descritos permitiran la comunicacion
oportuna y eficiente de las ofertas por lanzamiento y descuentos propios de

temporada y festividades.

2.6.4 PRECIO

El segmento de turistas de lujo que el resort busca atender da mayor prioridad
a la experiencia y servicios ofrecidos al elegir el establecimiento de hospedaje,

considerando el factor “precio”, por ende, como no decisivo®. Sin embargo, la

90veéase Anexo 23: Estrategia de promocion y publicidad del resort
91veéase Grafico N° 13: Caracteristicas de Viaje del Turista Natural — Aventurero de Lujo.

92| 3 lista de las principales agencias turisticas se puede consultar en el Anexo 23: Estrategia de promocion y
publicidad del resort

93Revisar el perfil del nuevo turista de lujo en el inciso 2.1.2. Turismo de Lujo.

48



relacion calidad / precio es vital para los hoteles de lujo que buscan cautivar a
los turistas a través de servicios diferenciados y unicos a precios razonables.
Es por ello que, para calcular el precio, se disefiara una matriz que compare
el precio y nivel de servicio de los principales hoteles, ecolodges y resorts en
Arequipa y Cusco®. Esta matriz, detallada en los anexos®, permitira ubicar
estratégicamente el resort en una posicion de vanguardia respecto a la
variedad y calidad de servicios, y una posicidon intermedia respecto a precios.
Cabe resaltar que la matriz compara los precios por habitacion de la
competencia; sin embargo, el resort manejara precios por persona debido a
su modalidad “todo incluido”. Adicionalmente, se tom6 en consideracién el
gasto per capita y capacidad de pago de los turistas NAdL que visitan el

departamento de Arequipa®.

Se optd por un precio alto para el Bungalow Deluxe y la Villa en comparacién
con otros establecimientos de lujo debido a la variedad de servicios
focalizados, facilidades dentro de la habitacién, sistema “todo incluido” y
ambientes comunes que los clientes gozaran durante su estadia. Respecto a
la Suite se manejara un precio competitivo (5° mas caro), asi como disefios y
servicios de alta gama con el fin de atraer y satisfacer a los turistas mas
exigentes, compitiendo al nivel de marcas reconocidas internacionalmente. En
la Tabla N° 29 se detallan los precios por noche por persona y habitacion

(tarifa rack®).

Tabla N° 29. Precios por Persona y Habitacion

Tipo Habitacion Precio por Persona

Bungalow Deluxe 5 21000 |5/. B82S0
villa 5 240000 | 5/. 780.00
Suite 5 33000 | 5/. 1,072.50

Elaboracién propia

945¢ consideraron los establecimientos de estilo natural de lujo y calidad media de Arequipa definidos en el Anexo
12. Los establecimientos de Cusco (Tambo del Inka, Inkaterra y BelImond) fueron incluidos debido a la naturaleza de
sus servicios, segmento objetivo, concepto natural y aventurero, y categorizaciéon de 5 estrellas. Ver Anexo 24 para
el detalle de los precios y servicios de los establecimientos incluidos en la Matriz.

95Vvéase Anexo 25: Calculo del precio por habitacidn

96| gasto per capita de este segmento especifico de turistas se extrajo de la base de datos que alimenta al estudio
“Perfil del Turista Extranjero que visita Arequipa”. Para mayor detalle, consultese Anexo 25: Calculo del precio por
habitacion.

97|_a tarifa rack es el precio sin ningun descuento. Es el precio mas alto que figura en la recepcion de un hotel.
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CAPITULO 3: ESTUDIO TECNICO

En el presente capitulo se determinaran los aspectos técnicos relacionados a
la localizacion, tamafio y caracteristicas fisicas del resort. Asimismo, se
definiran los procesos operativos y los requerimientos principales para

desarrollar una plataforma que ofrezca un servicio de primera calidad.

3.1 LOCALIZACION

El estudio de la localizacion del resort se basa en el método tradicional que
consiste en el analisis de macrolocalizacion, la cual se realiza a nivel de las
provincias del departamento de Arequipa. Posteriormente, se realiza el
analisis de microlocalizacion que esta centrado en ubicaciones y opciones
mas especificas dentro de la provincia previamente elegida. En ambos casos,
se evaluan factores y criterios importantes para la toma de decisiones del
proyecto tales como atractivos turisticos, condiciones ambientales, labores,

sociales, entre otros.

3.1.1 MACROLOCALIZACION

Tabla N° 30

El estudio de macrolocalizacion Criterios de Macrolocalizacion
Factor Criterio Peso
se centrara en 4 provincias R1 | Atractivos Naturales 18%
98 P Recursos R2 | Atractivos Culturales 16%
puntuales® que seran evaluadas | 1, qicos e FEv——— —
como alternativas factibles de R4 | Cultura Gastronomica 10%
|oca|izacién Opciones como |a B C1 | Establecimiento comerciales 3%
) C2 | Facilidad de abastecimiento 3%
prOVinCia de ArGQUipa, Camané7 P A1 | Condiciones climatologicas 4%
A2 | Nivel de contaminacién 2%
Islay 'y Caylloma  seran it | Disponibidad de servicios bésicos 6%

Infraestructura

2 | Cobertura de servicios de comunicaciones | 4%

analizadas en base a diversos

- L1 [ Disponibilidad de mano de obra 3%

criterios que son detallados en la L2 | Clima sindical 2%
. . S1 | Servicios médicos 2%

Tabla N® 30. Se han considerado | Seckes = e -
faCtOI’eS tUI'l'StiCOS, ambientales’ O1 | Estado de vias de transporte y exteriores 3%
Operacionales | O2 | Variedad de empresas de transporte 2%

comerciales, legales, sociales y 03 | Proximidad a la ciudad y aeropuerto 2%

TOTAL | 100%

operacionales, los cuales han

Elaboracion propia

98| as cuatro alternativas a evaluar han sido definidas en base a un andlisis de localizacién de la competencia,
considerando las provincias con mayor desarrollo y crecimiento comercial y hotelero.
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sido ponderados a través del Método de Comparaciones Pareadas®. Estos
criterios son tomados como base para la calificacion de las 4 alternativas con

una escala de puntuacion de 0 a 10 de acuerdo a su importancia.

Tabla N° 31. Evaluacion de Criterios de Macrolocalizacion

Criterios R1 R2 R3 R4 C1 C2 Al A2 "1 12 L1 L2 51 52 o1 02 03
Porcentaje 18% [ 16% [ 18% | 10% 3% 3% 4% 2% 6% 4% 3% 2% 2% 2% 3% 2% 2% Puntaje
Arequipa & 9 5 9 10 10 9 7 10 10 ] 7 10 10 10 10 10 8.02
Camani 8 8 7 7 9 9 7 8 10 10 7 7 8 8 7 8 3 7.91
Caylloma 10 10 10 8 7 7 9 10 g g 7 9 7 7 7 g g 9.06
Islay 8 8 7 7 7 7 4 8 8 10 7 7 8 8 7 8 3 7.52

Elaboracion propia

Segun la evaluacion detallada en la Tabla N° 31, se elige la provincia de

Caylloma como la mejor alternativa.

3.1.2 MICROLOCALIZACION

Para el estudio de microlocalizacion se consideraron terrenos dentro de la
provincia de Caylloma, especificamente en los distritos de Achoma, Chivay,
Coporaque y Yanque, los cuales concentran la mayor cantidad de
“establecimientos naturales de lujo”. Asimismo, debido a la naturaleza del
negocio se priorizaron los terrenos con una dimension minima de 1 hectarea
(10,000 metros cuadrados)'®. Cabe resaltar que la busqueda se realizo a

través de portales inmobiliarios y anuncios en periodicos.

Los factores por tomar en cuentaen la Tabla N° 32

evaluaciéon de las 4 alternativas de Criterios de Microlocalizacion
Factor Criterio Peso
terrenos son el precio por metro T1_| Precio por metro cuadrado | 31%
T2 | Disponibilidad de area 16%
cuadrado, disponibilidad del area, | ™" [ 75 [Faciidad de servicios 13%
.. L. I T4 | Inmediaciones 12%
facilidad de servicios, accesibilidad Yy [“condiciones | N1 | Paisaje natural 2%
. . . Naturales N2 | Accesibilidad 6%
paisaje natural. Las ponderaciones ToTAL | 100%

relativas de los factores son Elaboracién propia
calculadas empleando la Matriz de Comparaciones Pareadas'®!, cuyos

valores son detallados en la Tabla N° 32. Con las ponderaciones definidas se

99Ver Anexo 26: Matriz de comparaciones pareadas para macrolocalizacion.
100) 5 justificacion para priorizar la busqueda de terrenos de al menos 1 hectarea se detallara en el inciso 3.2.
101y/er Anexo 27: Matriz de comparaciones pareadas para microlocalizaciéon
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procedio a calificar las alternativas de terrenos previamente elegidas (ver
Tabla N° 33).

Tabla N° 33. Calificacion de Criterios para Microlocalizacién

Calificacion 6 10 8 2
Precio por metro
cuadrado $19.6 $55 $10.0 $279
Calificacion 4 6 6 8
Disponibilidad de
P srea 46,000 m? 27,300 m? 30,000 m? 8,250 m?
Calificacion 5 6 5 8
No cuenta con Instalacion de luz y |Cuenta con sistema de .
- L - . . Cuenta con sistema de
Facilidad de servicios basicos. Alta| sistema de goteo. No | agua, desagie y luz. .
. L - agua y luz. Facilidad
Servicios facilidad para cuenta con agua y Alta facilidad para ) ) .
. . . . L media de instalacion.
instalacion. desagtie. instalacion.
Calificacion 8 6 8 6
Terreno ideal para Terreno ideal para Proyecto en
L. proyecto hotelero con | Amplia drea verde | proyecto hotelero con | construccion ideal
Inmediaciones ; . ; .
inmensas areas (terreno de campo). inmensas areas para hotel campestre
verdes. verdes. o ecolodge.
Calificacion 8 4 10 6
Vista ideal del valle del Vista al cafién y Rodeado de cerros,
A Rodeado de campos, . . .
L. Colca. Areas verdes L . acceso directo al rio. laguna y areas
Paisaje Natural e sin vista al cafién o . . .
y edificaciones de 3 Tiene andeneriay [ verdes. No tiene vista
piedra. rio. vistas ideales. al cafon.
Calificacion 9 6 8 8
Ubicado cercaala |Ubicacion muy alejada Ubicado entre las Ubicado a 10 minutos
- Plaza de Armas de de otros hoteles y de | plazas de Yanque e de Chivay, cerca a
Accesibilidad L .
Achoma y otros las principales Ichupampa. Cerca a otros complejos
complejos hoteleros. | provincias o plazas. otros hoteles. hoteleros.

Elaboracion propia

Habiendo definido las Tabla N° 34

calificaciones de cada criterio Evaluacion de criterios de Microlocalizacion
’ Criterios T T2 T3 T4 N1 N2
se proceden a evaluar las |[Porcentaje| 31% | 16% | 13% | 12% | 22% | 6%

Puntaje
Terreno 1 6 4 5 8 8 9 6,41
Terreno 2 10 6 6 6 4

alternativas cuyos resultados

6 6,80
. Terreno 3 8 6 5 8 10 8 7,73
parciales se muestran en la Torrenoa T 5 5 5 5 s | 546

Tabla N° 34. De acuerdo con Elaboracion propia

la evaluacion realizada, la mejor alternativa es el terreno 3 debido a su precio
(US$ 300,000), inmediaciones y ubicacion estratégica. La descripcion grafica
del terreno elegido se muestra en los anexos'%?.

102y/er Anexo 28: Caracteristicas y ubicacidn del terreno elegido.
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3.2 TAMANO

En este inciso se determinara el tamafo del proyecto en base al
dimensionamiento adecuado de los 3 sectores que lo constituyen. EI primer
sector es el de alojamiento, el cual corresponde a las habitaciones de los
huéspedes, cuyo tamafo es calculado en base a la demanda calculada del
proyecto y las especificaciones técnicas indicadas en el Anexo 4 del
Reglamento de Establecimiento de Hospedaje - Decreto Supremo N° 029-
2004-MINCETUR'®, El segundo sector corresponde a las zonas
administrativas y de servicios, que se dimensionaran en base a la capacidad
del sector alojamiento y estdndares manejados en otros establecimientos. El
ultimo sector corresponde a las areas libres, las cuales constituyen el valor
agregado para el huésped al permitirle disfrutar un entorno natural y realizar

actividades de entretenimiento y aventura.

3.2.1 SECTOR DE HOSPEDAJE

El dimensionamiento del area del sector hospedaje depende unicamente de
la demanda del proyecto'%4. Para efectuar el calculo del nimero requerido por
cada tipo de habitacion se tomé como base el numero maximo de
pernoctaciones diarias proyectadas entre el periodo de enero 2018 vy
diciembre 2027. Este indicador es resultado de la divisién del numero mensual
de visitantes proyectado entre el numero de dias en el mes. Por consiguiente,
se toma el resultado de mayor valor como punto inicial del analisis, de modo
que el dimensionamiento final se ajuste a la demanda mas alta del periodo de

vida.

La disposicion porcentual por tipo de habitacion se calculara en base a los
resultados obtenidos del perfil del turista natural aventurero de lujo'®, cuyo
detalle se explica en los anexos'. El numero requerido por cada tipo
habitacion se presenta en la Tabla N° 35, el cual fue calculado multiplicando
el porcentaje de cada tipo de habitacion por el valor maximo de

103yer Anexo 1: Requisitos minimos para la clasificacion de un resort.
104Ctr. Demanda del Proyecto, pag. 42.

105Ctr Perfil de Cliente Potencial, pag. 16.

108y/er Anexo 29: Calculo de la distribucidn porcentual por tipo de habitacion
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pernoctaciones; y finalmente, dividir este resultado entre el numero de plazas

correspondiente.

Tabla N° 35. Niumero Requerido por Tipo de Habitacion

Porcentaje Maximo Indicador Nimero
Tipo Habitacion por Tipo Indicador por Tipo N° Plazas | Necesario p/
Habitacion | Pernoctac. | Habitacion Habitacion
Bungalow Deluxe 69,4% 85 2 43
Suite 15,1% 123 19 2 10
Villa 15,5% 19 4 5

Elaboracién propia

Teniendo definido el numero de cada tipo de habitacién, se procede a calcular

el area requerida para estos
ambientes. Esta medicion es
determinada en base a las
especificaciones técnicas
indicadas en el Reglamento de
Establecimientos de Hospedaje
(ver Tabla N° 36), el nivel de
servicio y calidad a ofrecer por

cada tipo de habitacion, y el

Tabla N® 36. Requisitos minimos dimensionales

Tipo de ambiente Area min.
Habitacion doble 18 m2
Suite 28 m2
Closet 1507 m2
Terraza 6 m2
Cantidad de bafios por habitacidn 1-contina
Area minima del bafio 5.5m2

Fuente: OS 029 - 2004 - MINCETUR.

Elaboracian propia

dimensionamiento de las habitaciones ofrecidas por la competencia'®’. En

base a estos parametros, en la Tabla N° 37 se detallan las dimensiones

definidas por area de cada tipo de habitacion.

Tabla N° 37. Area Total por Tipo de Habitacion

Area Interior (m2) Area Closet (m2)* Area Bafio (m2) Area Terraza (m2)
Tipo Habitacion Total (m2)
Minimo Sugerido Minimo Sugerido Minimo Sugerido Minimo Sugerido
Bungalow Deluxe 18,0 40,0 1,1 3,2 S/. 5,50 11,5 6,0 9,4 60,9
Suite 28,0 58,9 1,1 2,8 S/. 5,50 11,2 6,0 40,1 110,2
Villa 73,4 1,1 2,8 S/. 5,50 20,0 6,0 11,9 85,3

Elaboracién propia

Finalmente, para calcular el area total del sector alojamiento se procede a

multiplicar el numero requerido de cada tipo de habitacion por su area interior

107Se calculd el promedio del drea (m2) de las habitaciones de mayor similitud, en términos de servicios e
infraestructura, respecto al bungalow deluxe, suite y villa familiar, obteniendo los siguientes valores respectivamente:
40 m2, 72.5 m?, 50 m2

54



previamente definida y un area adicional de 27% "% correspondiente a muros
y paredes. Asimismo, se multiplicaran por un factor estimado correspondiente
a las areas exteriores (areas verdes) con el fin de cumplir con el enfoque
natural ofrecido por el resort. Como se puede observar en la Tabla N° 38, se

requiere un terreno de 7,127 m? para el sector alojamiento.

Tabla N° 38. Area Total del Sector Alojamiento

Tibo Habitacion Areapor | Namero de Area Area Area T
o Habit. (m2) | Habitaciones [Interior (m2)| Paredes | Exteriores el ()
Bungalow Deluxe 60,9 43 2.618,70 4.323,47
27% 30%
Villa 85,3 5 426,70 704,48
Suite 110,2 10 1.102,00 27% 50% 2.099,31
TOTAL 7.127,27

Elaboracion propia

3.2.2 SECTOR CENTRAL

El sector central del establecimiento corresponde a las zonas administrativas
y de servicios; esta ultima siendo la de mayor importancia. Para el calculo del
area requerida se considerara un sobredimensionamiento para los ambientes
enfocados a servicios de manera que se cuente con ambientes amplios y
adecuados que maximicen la experiencia integral enfocada en naturaleza y
aventura ofrecida al cliente. La determinacion del tipo de ambientes comunes
a implementar se basé en el estudio de servicios complementarios vy
accesorios'%, asi como un andlisis comparativo de los servicios ofrecidos por

la competencia''°.

108CARBAJAL, Eduardo. Estudio de Pre — Factibilidad para la implementacion de un ecolodge en la ciudad de
Huaraz. Tesis (Lic. Ingenieria Industrial). Lima, Pontificia Universidad Catdlica del Pert, Facultad de Ciencias e
Ingenieria. 2007. 226 p

109t Sistema todo incluido, pag. 46.
110y/¢ase la tabla de benchmarking de precio y nivel de servicio en el Anexo 24.
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La Tabla N° 39

Tabla N° 39. Area del Sector Administrative y Servicios

muestra el Sector Zona Area (m2) | Subtotal
di . . : Estacién de Seguridad y Vigilancia 15.00
ngreso
imensionamiento Estacionamiento privado 455.00
de cada ambiente Custodia de valores 15.00
definido tomando Guardarropa - Custodia de equipaje 25.00
Oficio / Almacén por blogue (x7) 105.00
en consideracion Recepcion 75.00
las Conserjeria 15.00
. ) Gimnasio 100.00
espeC|flcaC|ones Spa (sauna, hidromasajes) 120.00
técnicas del Centro de Entretenimiento 100.00
Lavanderia 35.00
Reglamento  de
9 Pelugueria 40.00 3124.40
Establecimientos Servicios Capilla 50.00
de Hospedaje Senvicios Higiénicos Hombres (x3) 144.00
Senvicios Higiénicos Mujerres (x8) 144.00
(resorts) 'y el Tépico 30.00
porcentaje Tienda de Souvenirs y Artesanias 25.00
dici | de 27% Restaurante Tipica / Area de Show 53216
adiciona e (o} Cava 55,00
correspondiente a Bar “Xclusive” 120.00
paredes Sala de Exposiciones 60.00
Sala de Conferencias y Eventos 160.00
interiores. El area Almacén de comida y bebidas 30.00
total requerida Oficinas administrativas 85.00
Hall Administrativo 45.00
para el sector . . Comedor de Senvicio 35.00
Administrativo — - 300.99
central es de Senvicio Housekeeping / Lost & Found 40.00
3Sala de espera 12.00
4196 m? los
’ ’ Almacén Administrativo 20.00
cuales se dividiran Hall Principal 400.00
en diversas Otros Grupo Electrogena 21.00 771.00
Veredas externas 350.00
edificaciones de 1 TOTAL _ 4196.39

y 2 plantas de

Elaboracidn propia

acuerdo con el layout (distribucion) final del resort. Las especificaciones y
observaciones de los principales ambientes y servicios del sector se explican

en los anexos'".

111vVer Anexo 30: Especificaciones del sector administrativo y de servicios, y sector abierto
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3.2.3 SECTOR ABIERTO Tabla N° 40. Area del Sector Abierto

. , . Sector A 2 Total
El sector abierto esta constituido reama| To
Piscina para adultos (aire libre) 180.00
por espacios destinados a Piscina para adultos (climatizada) | 220.00
actividades de entretenimiento y | Fiscnaparanifios 120.00
. Cancha de Tenis 280.00
de valor agregado al cliente (ver [ iaroivaiente 620.00
Tab|a N©° 40) tales como |OS Area de Juegos Infantiles 110.00 2060.00
I i Paseo a Caballo 50.00
paseos a caballo, mirador, zona — S ————- 250,00
de fogata, entre otros. El area | ZonadeParila 100.00
. Zona de Fogata / Camping 95.00
requerida para este sector es de : :
Mirador / Telescopio 35.00
2,060 m2. Elaboracian propia
3 2 4 AREA TOTAL Tabla N° 41. .ﬁlrea Total
Sector Area (m2)
Finalmente, los 3 sectores considerados Sector Alojamiento 7127.27
Sector Administrativo y Senic 419639
para el resort suman 13,383 m2 como se eelor ATMINISTATVO ¥ =enicios
Sector Abierto 2060.00
[o]
muestra en la Tabla N° 41. TOTAL | 13,383.66

Elaboracidn propia

3.3 CARACTERISTICAS FiSICAS

Las caracteristicas fisicas del establecimiento constituyen la descripcién
detallada de la infraestructura por sector, mobiliarios y equipos, asi como la
distribucion de los espacios del resort. Las especificaciones de los puntos a
tratar se ajustaran a lo indicado por el Reglamento de Establecimiento de
Hospedaje definido por MINCETUR"'2,

3.3.1 INFRAESTRUCTURA Tabla N° 42. Requisitos minimos de

Infraestructura
Consideraciones Generales
determinara para los sectores | Las condiciones relativas a ventilacion, zona de seguridad,

. L. . escaleras, salidas de emergencia, etc, se cumplirdn conforme
de hospedaje, y administrativo |a las disposiciones municipales y del INDECI.

El estudio de la infraestructura

y de servicios factores Los bienes muebles, acabados, espacios comunes, equipos
mecanicos Yy la calidad de los servicios del hotel deben guardar

especificos tales como [relacion con su categoria.
Fuente: Anexo 04 - DS 029 - 2004 - MINCETUR

Elaboracion propia

arquitectura, materiales de

112y/¢ase Anexo 1: Requisitos minimos para la clasificacion de un resort.
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construccion, disefio de interiores y acabados, guardando relacién con lo
reglamentado por MINCETUR. En la Tabla N° 42 se muestran las

consideraciones generales minimas de este punto.

a) Sector de Hospedaje

Las caracteristicas fisicas (dimensiones, distribucién, materiales) y layout de
cada tipo de habitacion se especifican en los anexos''3. Adicionalmente, se

pueden consultar vistas o planes adicionales de las habitaciones4,

b) Sector Central

Dado que el resort cuenta con diversos ambientes comunes, se procede a
agruparlos en distintas edificaciones de manera que se implemente un disefio
y arquitectura especificos que permita maximizar la experiencia del cliente en
cada ambiente. Las caracteristicas fisicas generales y por edificacion se

detallan en los anexos1°.

3.3.2 EQUIPAMIENTO

Se realiz6 un analisis Tabla N° 43. Requisitos minimos de Equipamiento
. Sect R isit Stat

para determinar el or camsTo =

‘E Aijre acondicionado y Calefaccion Obligatorio
m0b|||ar|0 y eqU|pOS % Alarma, detector v extintor de incendios. Obligatorio

. - ; - -

necesarios para el s Frigobar. Obligatorio

= Televisor a color v teléfono con salida nacional e internacional | Obligatario
Opt|m0 fUﬂClonamlentO = Generacion eléctrica para em&rgenciﬂ.116 Obligatorio
deI resort Las tablaS % Custodia de valores / Guardarropa / Topico Obligaterio

© Gimnasgic / Sauna / Hidromaszajes Obligatorio
presentadas a Fuente: Anexo 04 - DS 029 - 2004 - MINCETUR
continuacion resumen Elaboracion propia

el numero y descripcion detallados de las maquinas, muebles y equipos de
oficina calculados en base al numero de habitaciones y una demanda
aproximada de clientes. La Tabla N° 43 muestra los requisitos minimos de

equipamiento definidos por MINCETUR.

113y/er Anexo 31: Caracteristicas fisicas por tipo de habitacion
114v/er Anexo 32: Planos vy vistas adicionales por tipo de habitacion.
115y/er Anexo 33: Caracteristicas fisicas del sector administrativo y de servicios.

118E| dimensionamiento de la capacidad requerida para el grupo electrégeno se detalle en el Anexo 34:
Dimensionamiento del grupo electrégeno.
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a) Maquinaria y equipos

En la Tabla N° 44 se listan las maquinarias y equipos requeridos para el
adecuado funcionamiento y oferta de un servicio de calidad. El detalle de la
maquinaria por ambiente y edificacion se detalla en los anexos''”. Los precios
mostrados fueron obtenidos en tiendas por departamento, tiendas
comerciales y sitios web, seleccionando unicamente las marcas de mayor

calidad en el mercado.

Tabla N° 44. Maquinaria y Equipos del Resort

Equipo Ctd. Especificaciones Precio Unit.
T 45 pulgadas &7 LG TV LED 45" Full HD Smart TV HOMI 5. 1,359.00
TV 43 pulgadas 5 LG TV LED 43" Full HD' Smart TV HDMI Sl 1,195.00
Aire Acondicionado T2 Electrolux Split 12,000 BTU Sl 1,0559.50
Frigobar 63 Recco 45 litros RFR - S04 Sl 285.00
Terma eléctrica 58 Terma Eléctrica Rotoplas 50 Lts - Tangue de almacén 5. 579.50
Secador de cabello 63 Secadora de cabello BHDZ82 Sl 1658.00
Sanitario 79 Inedere D'acqua One Piece Lara Blanco Sl 125.50
Lavatorio 142 Orvalin Bowl Blanco. Loza esmaltada. S 115.50
Cabina de ducha 63 Cabina de ducha cuadrada D'acgua Sl 545.00
Puerta de ducha 63 Puerta de ducha fija D"acqua Sl 34550
Tina de Hidromaszajes 50 Premium D'acqua. Fibra de Vidrio. Motor 1 HP Sl 1,259.90
Tina de Bario 15 Tina Relax Bone D'acqua. Acrilico. =T 235.00
Centro de Entretenimiento 5 Centro de Entretenimiento Empotrable Mica Sl 255.00
Cocina Empotrable 15 Cocina Empotrable 4 guemadores Teka HLXS0 Sl 159990
Campana extractora 17 Campana 60 cm CEBO-CRP Indurama S 375.00
Horne Microondas 18 Recco 20 L RMD - B20. Potencia 700 W. Panel Digital Sl 1859.00
Lavadero 15 Lavadero Fibra con Escurri Blanco Record S 3450
Caja Fuerte 1 Caja Fuerte Small vale S 207.50
2 Maquina Eliptica Monark S 745.00
2 Gimnasioc Casero (Al in One) Oxford Sl 57500
3 Trotadera Oxford BEGS23 Gris Sl 1,195.00
Maguinaria de Gimnasio -
2 Maquina de Abdominales AB Cruncher Bodytone Sl 165.00
2 Bicicleta Spinning K3018 Monark Sl 699,00
2 Set de Pesas + Mancuernas Monark Sl 125.50
3 Camilla Reclinable para Spa Sl 153.00
2 Kit de 16 Piedras Volcanicas Calientes S 130.00
Maguinaria de Spa
2 Mueble de madera (sauna) Sl 79.90
2 “apor Ozono Portatil para Facial Sl 250.00
Controlador de DJ 2 Controlador DJ DDJ - WEGO 3 Pioneer S &95.00
Amplificader de Sonido 22 Amplificader Multicanal GM D1004 Pioneer Sl 385.00

117\er Anexo 35: Detalle de magquinaria y equipos por sector y ambiente.
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Tabla N° 44 (continuacion). Maquinaria y Equipos del Resort

Equipo Cid. Especificaciones Precio Unit.
Generador de Vapor 2 Generador de Vapor SKw - Sauna S 1,500.00
Cocina Industrial 1 Cocina Harman's con & Hornillas y 2 Hornos Sl 5,600.00
Cocina Industrial Pequenia 1 Cocina Industrial con 3 Hornillas Sl 1,250.00
Refrigeradora 5 Refrigeradora Mabe 230 L Sl 725.00
Congeladora 4 Congeladora Electrolux 150 L S 545.00
Licuadora 7 Licuadora Imaco 2 L S 95.90
Combo Electrodoméstico [ Combo Imaco Hervidor, Sanduchera, Cafetera, Exprimidor | 5. 199,90
Lavadora Industrial 2 Lavadora Industrial Wascomat 50 |b - Modelo SE. S §.280.00
Secadora 2 Secadora Daswoo 7 kg DWD Sl 799,00

2 Plancha a Wapor RP - 18C Recco S 45.00

Set de Planchado 2 Planchador Plegable de Tubo Cuadrado Practi Letto Sl 79.00
2 Planchador Wertical Philips S 15500

2 Maguina de Corte de Cabello Paiter Sl 215.00

Set de Corte de Cabello 2 Plancha para Cabello WYanta Sl 250.00
2 Secador de Cabelle Vanta Sl 200.00

Telezcopio 2 Celestron 21035, Alcance 70 mm. Sl 413.00
Equipo de Comunicacion 10 Radio 2 Vias Md200Mr Sl 139.50
Grupo Electrogeno 5 Generador Diesel MWHM Maxx Force B0KW 80 Hz - Gamma| 5. 22 400.00
Parrilla a Carbon 4 Parrilla Grill Cilindrica con tapa Sl 215.00
Total Maguinaria | S/, 586,245

Elaboracién propia

b) Equipos de oficina

Los equipos de oficina seran destinados para las areas administrativas y las
zonas de servicio 0 ambientes comunes que los requieran. La Tabla N° 45
muestra las especificaciones y precio de los equipos, los cuales han sido
cotizados en tiendas por departamento y establecimientos comerciales. El

detalle de los equipos por sector y ambiente se detallan en los anexos™'8.

Tabla N° 45. Equipos de Oficina del Resort

Equipo Ctd. Especificaciones Precio Unit.
Computadora 13 Lenovo Allin One C20 19.5" Intel Celeron 1TB 4GB S/. 1.299,00
Laptop 4 HP Notebook 240 G4 14" Intel Celeron 500 GB 4G S/. 799,00
TV Monitor 14 LG TV Monitor 23,6" HD SI. 399,00
Impresora / Escaner 7 HP Impresora Multifuncional Deskjet Ink 2135 S/. 99,00
Proyector Multimedia 4 HTP Proyector Multimedia ZT36 LED 1200 S/. 499,00
Ecran 4 Ecran 1.8 x 1.8 de techo retractil 100" Intense Devices S/. 165,00

Elaboracién propia

118 111y/er Anexo 35: Detalle de maquinaria y equipos por sector y ambiente
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c) Mobiliario

El mobiliario estd constituido por todos los elementos requeridos en
habitaciones, zonas comunes y administrativas. Las especificaciones y
precios (ver Tabla N° 46) fueron determinados y cotizados en establecimientos
comerciales y tiendas por departamento. El detalle de muebles por sector y
ambiente se detallan en los anexos'"°.

Tabla N° 46. Mobiliario del Resort

Equipo Ctd. Especificaciones Precio Unit.
Cama King Size 64 Colchén + Box Tarima Ergo T - Rosen S/. 1.699,00
Cama Queen Size 11 Colchén + Box Tarima Beat - Rosen S/ 1.399,00
Cabecera 64 Cabecera Vienna King - Comfort S/ 249,00
Velador / Mesa de Noche 121 Velador New Japan - Rosen S/. 129,00
Sillén individual 101 Sillén Brisas - Ambienta S/. 259,90
Soféa 2 cuerpos 48 Soféa Sabrina 2 Cuerpos - Mica S/. 599,00
Mesa central 1 circular 43 Mesa circular Besta - Ambienta S/. 199,90
Escritorio / Mesa grande 70 Mesa Rectangular Tubai Beige - Garden Design S/. 349,00
Sillas de Habitaciones 63 Silla de Comedor Besta - Ambienta S/. 149,90
Armario / Ropero 63 Armario 2 puertas correderas con espejo - Mica S/. 399,00
Teléfono Fijo 79 Teléfono Auri 3520 Negro - Motorola S/. 179,00
Alarma contra Incendios 70 Detector de Humo Dual - Pulsar S/. 29,90
Tacho de desperdicios 145 Papelero Calado 5 L - Rimax S/. 5,90
Toallas 158 Toalla de bafio 75 x 132 cm - Casa Bonita S/. 19,90
Ropa de Cama / Batas 126 Bata de Bafio y Pantuflas Kimono Blanca - Sw eet Dreams | S/. 229,00
Colgadores 302 Colgador Sastre de Madera Natural - Ordenna S/. 14,90
Tacho de basura (bafio) 63 Papelero con Pedal 3 L - Ecole S/. 21,90
Organizador / Toallero 79 Organizador de bafio y toallero - Karson S/. 29,90
Repisa de vidrio 63 Repisa de vidrio incoloro - D'acqua S/. 29,90
Mueble de bafio 142 Mueble Vanitorio 2 puertas - D'acqua S/. 129,90
Mueble de madera 10 Mueble de madera (soporte) S/. 79,90
Espejo 142 Espejo Chicago 50 x 40,1 - D'acqua S/. 19,90
Juego de Comedor 15 Juego de Comedor Besta 6 sillas - Mica S/. 842,00
Juego de Sala (Sofas) 30 Juego de Sala Gales 3 - 2 - 1 Cuerpos - Mica S/. 1.099,90
Alfombra 37 Alfombra Shaggy 133 x 200 cm - Home Collection S/. 199,90
Mesa central 2 de vidrio 17 Mesa de Centro Celine - Mica S/. 179,60
Mesa central 2 de madera 15 Mesa MDF 44 cm Trv - Mica S/. 69,30
Mesa lateral 5 Mesa Circular con Vidrio - Just Hc Garden S/. 69,90
Revestimiento de Chimenea| 15 Revestimiento con piedra natural tipo arenisca - Loira S/. 499,90
Estante 5 Estanteria de 3 repisas - Moduart S/. 199,90
Librero 5 Librero de 4 repisas -Tvilum S/. 329,90
Lampara 38 Lampara de pie Sofia 1 luz negro - lluminazionne S/. 32,90

119v/er Anexo 35: Detalle de magquinaria y equipos por sector y ambiente
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Tabla N° 46 (continuacion). Mobiliario del Resort

Equipo Ctd. Especificaciones Precio Unit.

Cojines 40 Cojin Mosaico 45 x 45 - Mica S/. 19,90
Mini Bar Movil 10 Bar Laguna 2285 - Mica S/. 115,60
Mueble para Cocina 15 Mueble Mural Teka 2 puertas - Home Collection S/. 219,90
Plantas & Macetas 278 Bambusa Tw iggy / Topiario de Olivo - Home Collection S/. 19,90
Silla de Descanso 48 Silla Relax - Garden Design S/. 99,80
Tina de Hidromasajes 10 Premium D'acqua. Fibra de Vidrio. Motor 1 HP S/. 1.299,90
Juego de Terraza 58 Juego de Balcén Capuccino 2 personas - Just Hc Garden | S/. 129,90
Juego de Terraza Suite 10 Juego de Living Sidney 2 personas - Just Hc Garden S/. 999,00
Escritorio Personal 15 Escritorio Personal Funtion Café - Tvilum S/. 149,90
Silla de Oficina 90 Silla de Oficina POC Negra - Karson S/. 59,90
Extintor 18 Extintor PQS ABC 4 kg S/. 59,90
Ventilador 12 Ventilador de Pie 16" - Imaco S/. 69,90
Camillas 2 Camilla Médica - Peso: 180 kg S/. 220,00
Biombos 5 Biombo de 3 cuerpos S/. 129,00
Reloj de Pared 32 Reloj de Pared Negro 38 cm - Home Collection S/. 39,90
Estante 76 Estanteria de 3 repisas - Moduart S/. 199,90
Pizarra Acrilica 21 Pizarra Acrilica 120 x 80 cm S/. 54,90
Mostrador Grande 5 Motrador para Recepcion Modular - NICE S/. 2.290,00
Mostrador Mediano 7 Motrador para Recepcion Zen - MDD S/. 1.099,90
Mesa de Billas 1 Mesa y Kit de Billas S/. 700,00
Fulbito de Mano 2 Fulbito de Mesa S/ 570,00
Mesa de Ping Pong 1 Mesa de Ping Pong + Accesorios - Santa Beatriz S/. 580,00
Mesa de Sapito 2 Mesa de Sapito + Accesorios - Santa Beatriz S/. 474,00

2 Trampolin Saltarin S/. 220,00
Juegos para Nifios

2 Tobogan / Columpio para Nifios S/. 349,00
Libros / Juegos de Mesa 1 Libros y Juegos de Mesa Varios S/. 400,00
Consola Play Station 4 2 Play Station 4 + 2 controles S/. 1.699,00
Juegos de Play Station 4 10 Variedad de videojuegos de PS4 S/. 149,00
Consola Nintendo Wi 2 Nintendo Wii w ith Mario Kart Preinstalled S/. 1.599,00
Juegos de Nintendo Wi 10 Variedad de videojuegos de Wi S/. 159,00
Atril / Podio 2 Atril de Madera Marrén S/. 320,00
Mesa (4 personas) 87 Mesa de Madera para 4 personas S/. 219,00
Sillas de comedor 368 Silla de Comedor Madera S/. 49,90
Cortinas 30 Cortina Galica Beige - Casa Bonita S/. 29,90
Set de cubiertos x 24 52 Juego de Cubiertos Mango Gris 24 Piezas - Mica S/. 39,90
Set de Vasos de vidrio 72 Juego de Vasos Linea Tallado Rock 6 Piezas - Ferrand S/. 99,00
Set de Copas 72 Set x 6 Copas para Vino - Ferrand S/. 99,00
Set para Bar 8 Set de Vasos, Jarras, Pinzas, Hielera, Copas S/. 399,00
Jarras / Termos 77 Jarra con Tapa 1 L - Luminarc S/. 16,90
Set de Vajilla 60 Set de Vajilla 30 Piezas Blanco - Home Collection S/. 69,90
Servilletas de Tela 210 Set 2 Servilletas de Tela 40 x 40 cm - Home Collection S/. 9,90
Manteles 92 Mantel Cuadrado 180 x 180 cm - Home Collection S/. 39,90
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Tabla N° 46 (continuacion). Mobiliario del Resort

Equipo Ctd. Especificaciones Precio Unit.
Set de Sartenes 5 Juego de 3 Sartenes 20, 26 y 30 cm - Tramontina S/. 169,90
Set de Ollas 3 Juego de Ollas x 8 Piezas Paris Negro - Tramontina S/. 339,00
Set de Bandejas 35 Bandeja Rectangular 47 cm B&W - Home Collection S/. 17,90
Set de Utensilios Varios 25 Set de Utensilios x 8 personas S/. 39,90
Uniformes de Cocina 17 Uniforme Completo de Cocina y Atencién S/. 85,00
2 Sillén de Corte Golf 2 S/. 350,00
2 Carro Ayudante con Persiana S/. 289,00
Mobiliario de Peluqueria
2 Lavacabezas Alonso Grif Universal S/. 899,00
2 Ayudante Tintorero MIN 1310 S/. 220,00
Set de Tijeras 2 Set de Tijeras de Corte / Pulir - Jaguar S/. 299,90
Silla de Piscina 25 Silla de Playa Cero Gravedad S/. 129,90
Bancas de Parque 9 Bancas de Hierro Fundido S/. 300,00

Elaboracion propia

3.3.3 DISTRIBUCION

La distribucién de los ambientes y sectores del resort se realizé tomando en
consideracion 3 factores: funcionalidad de cada area o ambiente, superficie
del terreno, y satisfaccion de los clientes. Inicialmente, las areas o ambientes
se agruparon en diversas edificaciones'®® en base al servicio ofrecido y
caracteristicas comunes de su infraestructura. La superficie del terreno juega
un papel importante debido a los desniveles que presenta, restringiendo la
libre ubicacion de determinados ambientes. Por ultimo, para distribuir cada
tipo de habitacién se consideraron los servicios exclusivos ofrecidos y la
facilidad de acceso a los ambientes comunes, con el fin de asegurar una
experiencia completa y alta satisfaccidn para los clientes. La distribucion final

del resort se muestra en los anexos'?!.

3.4 OPERACIONES Y PROCESOS

Debido a la alta complejidad de la operacion del resort y la variedad de
servicios ofrecidos, se esquematizaron los principales procesos y operaciones

de alojamiento, alimentacion y servicios adicionales con el fin de optimizar la

120y/¢ase Anexo 33: Caracteristicas Fisicas del Sector Administrativo y de Servicios
121y/¢ase Anexo 36: Mapa del resort
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calidad de la atencion. Los diagramas de flujo correspondientes se detallan en

los anexos'22,

3.5 REQUERIMIENTOS DEL PROCESO

3.5.1 SERVICIOS BASICOS

Los servicios basicos requeridos para la operacion del resort se resumen en
la Tabla N° 47. Cabe resaltar que el terreno a adquirir para el proyecto ya
cuenta con las instalaciones de agua y electricidad, mas no de desague; es
por ello, que se instalara un pozo séptico para la evacuacion de los residuos
solidos, liquidos'?® y sanitarios. La empresa Disal estara a cargo de la limpieza
y succion del pozo séptico, mientras que el recojo y transporte de los residuos

sélidos y sanitarios sera realizado por Transportes Nomada.

Tabla N° 47. Descripcién de Servicios Basicos del Resort

Servicio Descripcion

Servicio suministrado por la Sociedad Eléctrica de Arequipa (SEAL) a través
Electricidad de EGASAy su central hidroeléctrica Charcani V con una potencia instalada
de 51000 KW por cada grupo de turbinas.

Abastecimiento del manantial "Utahuanta Collojani", desde el cual se desvia
Agua a un reservorio para el aprovisionamiento final. Conexiones disponibles al
100%. Terreno ya cuenta con instalacién de sistema de agua potable.

Evacuacidn final al extremo noroeste de la ciudad (Urinsaya, la Capilla) en 2
Desagiie lagunas de estabilizacién (625 m2), derivandolo finalmente al cauce del rio.
Terreno no cuenta con sistema de alcantarillado.

Los residuos liquidos y sanitarios son depositados en un pozo séptico el cual
es limpiado (succionado) semanalmente. Los residuos sélidos, previamente
disgregados por tipologia, son recolectados por Transportes Nomada.

Residuos Sdlidos y
Sanitarios

Telefonia e internet satelital con salida nacional e internacional. Disposicién
de anexos en cada ambiente y habitacidn. Servicio de cable con canales HD
en cada habitacién y ambientes requeridos.

Telefonia, Cable e
Internet

Elaboracion propia

La Tabla N° 48 consolida las tarifas mensuales de los servicios a contratar.

122y/¢ase Anexo 37: Diagramas de flujo de los procesos del resort

123para la evacuacion de los residuos liquidos generados en el restaurante, se instalara una trampa antes del pozo
séptico con el fin de impedir el ingreso de las grasas y aceites. Cabe sefalar que la presencia de estos componentes
no permite la descomposicion de la materia organica dentro del pozo séptico.
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Tabla N° 48. Costo de los Servicios Basicos del Resort

Servicio Proveedor Descripcion Unidad mi?nsst:al Ins::;:tc?c’m
Electricidad SEAL Cargo por Kilowatt consumido* S/./KW.h |S/. 0,23 -
Agua SEDAPAR Cargo por volumen de agua potable(1) S/./ m3 S/. 2,59 -
Desagiie SEDAPAR Cargo por volumen de alcantarillado(1) S/./ m3 S/. 1,38 -

Residuos Transportes | Recojoy transportes de residuos sdélidos y .
Carjo Fijo |S/. 320,00 -

Sélidos Némada peligrosos (tépico). 4 veces por semana.
Limpieza del pozo sépticoy la trampa. 1

Pozo Séptico Disal P P P y P Carjo Fijo [S/. 250,00 |S/. 16.000

vez por semana.

Telefonia e Movist Duo Internet 30 Mbps + Telefonia Tarifa Renta Fii s/. 17490 |5/ 60
Internet ovistar Plana Local + Plan Multidestino 45(2) enta Fija ) ! )
Internet Movistar Movistar Internet 80 Mbps Renta Fija |S/. 239,00 |S/. 70

X Paquete Estandar 91 canales SD +9 Renta Fija
Cable Movistar S/. 79,90 (S/. 310
canales HD por TV

(1) Los precios fueron consultados en la web de SEDAPAR y son aplicables a las localidades de Aplao, Chivay, Yanque, Chala y
Caraveli. (2) Plan Multidestino incluye llamadas ilimitadas a celulares Movistar y 720 min a Larga Distancia Internacional.

Elaboracién propia

3.5.2 SERVICIOS ADICIONALES

Los servicios adicionales requeridos para una correcta operacion se dividen

en 2 tipos: servicios informaticos y de entretenimiento.

At 0 <3
El Grafico N° 33  — Gestion de Manejo y disposicion de insumos y materiales
= Inventarios para todas las operaciones y servicios.
muestra los
i ‘:.‘ Gestion de Manejo de los ingresos y gastos de toda la ope-
modulos de y’ Contabilidad racion y servicios ofrecidos por el Resort.
Traveli0124, Paquetes Flexibilidad de paquetizar todo tipo de produc-
Turisticos tos y servicios (propios y de terceros).
software de
:J’e Intranet / Plataforma de comunicacidn a nivel internoy
administracion ik 5 Extranet con proveedores. Modelos B2B para la gestion.
hotelera a Gestion de Automatiza los procesos de reservas y se adapta
Reservas y modela toda condicidn de venta.
contratar para el ) - . .
Business Generacion de todo tipo de reportes y compatible
negocio con el fin A\ Intelligence con otros sistemas de Business Intelligence.
de integrar todos Grafico N° 33: Software de Gestion Hotelera

los procesos y planificar la demanda de la operacién. La implementacion de
esta plataforma o software responde a los diferentes servicios y unidades de

negocio manejados en el resort.

124Travelio es una plataforma de gestion hotelera e intermediacion turistica desarrollada por Hiberus Travel, empresa
lider en servicios de Tl para Turismo y tours. Este software esta implementado en las principales cadenas hoteleras
y operadores de tours de FEuropa y América Latina. Ver recurso electréonico en <
https://www.hiberus.com/travelio/acerca-de/>
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Las actividades de entretenimiento en el resort son esenciales para
complementar los servicios de alojamiento y alimentacion ofrecidos. En base
a esta premisa, y con el fin de incentivar a los clientes a permanecer mas
noches en el resort, se define un calendario de actividades recreativas y
deportivas, asi como shows nocturnos a cargo de empresas especializadas.
El cronograma de actividades y la lista de proveedores se detallan en los

anexos'?5,

3.5.3 INSUMOS

Adicionalmente a los equipos y muebles necesarios por area para el inicio de
la operacion, se requieren insumos o implementos de acuerdo al tipo de
servicio ofrecido. La Tabla N° 49 resume los principales insumos y el costo
estimado por unidad'®® de los servicios de soporte de alojamiento,
entretenimiento, gestion administrativa y alimentacién. La lista detallada de

insumos por servicio se presenta en los anexos'?’.

Tabla N° 49. Insumos Requeridos por Servicio

Area .. - .
) / Descripcion de Insumos Servicio Unidad Total
Ambiente
Desayuno Buffet 5/. 2943
Frutas Café laman Azdcar / 5al
Restaurante Pan Infusiones Queso Liman Almuerzo (Carta) LT 49.85
Embutidos Carne Leche Aceite
Cena (Carta) Por Persona | 5/. 33.34
Bar / sh Embutidos Whisky Ron / Pisco Cerveza Bar / Snacks s/- 25.00
r ows _
Carne / Pollo Gin / Gaseosa Cognac vodka [ Agua Shows Artisticos s/. 13.49
. Desinfectante Bolsas Baldes Guantes L. Por
Limpieza . o ) Limpieza total . 5/. 79.82
Lejia / Cera Limpia Mueble | Esponjas Escobas habitacién
Suministro Papel Higiénico| Shampoo Toallas Crema Dental Suministros de Por s/ 180.49
para Banos Papel Toalla Jabhan Aromatizador Otros aseo habitacion ’

Utiles de Tinta p,/ Impr. Papel / Folder Pluman Lapiceros Suministros de Costo por s/. 1,576.10
Oficina Pizarra Sobre / Grapas | Biddn de Agua Clip / Chinches trabajo Mes oo
Topico Alcohol Etilico Ant?h‘l_t’rt'lctrs Ant?f:!lérg'lco Guantes 5un‘|'|n'|strcts Costo por s/. 1,582.45

Suero / Gasa Antigripal Antiinflamat. Tapabocas para urgencias Mes
Levenderi Detergente Lejia Clorox Bolsas Solicitudes Por Solicitud | 5/. 21.09
vanderia . B
Suavizante Quitamanchas Repuestos Tapabocas Lavado General Costo por Mes | S/. 2,463.00
. Mantenimiento de Jardines (incluye mano de obro e insumos Costo por
Areas Verdes . f v 1 vez por semana P s/. 2,000
necesarios) Mes

Elaboracion propia

125yer Anexo 38: Calendario de actividades de entretenimiento del resort.
126E| calculo del costo por unidad de los insumos se detalla en el Capitulo 5: Estudio Econémico y Financiero.
127\/er Anexo 39: Detalle de insumos requeridos por servicio
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CAPITULO 4: ESTUDIO LEGAL Y ORGANIZACIONAL

En la primera
seccion del
presente capitulo
se abordara el
estudio legal que
contiene una
descripcion
detallada de los
tramites legales a
realizar, las
condiciones
tributarias
exigidas por el
Estado vy |las
normas
correspondientes

a la actividad. En

Tabla N° 50. Paso a Paso para la Constitucion de la Empresa

1. Tramitar y buscar el nombre de la empresa (SAMARANA 5.R.L.) en Registros
Plblicos: SUNARP

2. Tramitar la reserva del nombre ante Registros Publicos (SUNARP). Sede
Arequipa.

3. Elaborar la Minuta de Constitucian firmada por un Abogado.

4_Tramitar la Escritura Pablica ante un Motario Pablico v dar seguimiento
en el Registro de personas juridicas de la Oficina Registral de Arequipa.

5. Gestionar en la SUNAT el Registro Unico del Contribuyente presentando
los siguientes documentos: documento de identidad del Titular, escritura
publica de la propiedad inscrita en Registros Pablicos v formato de
inscripcion de RUC. El domicilio fiscal sera el del terrenao.

6. Gestionar la autorizacion para emitir Comprobantes de Pago (SUNAT).

7. Tramitar la Licencia Municipal de Funcionamiento presentando el
documento de constitucion social, ndmero de RUC, certificado de
zonificacion, compatibilidad de usos y plano de distribucion.

8. Inscribir el Resort en el Registro Especial de Establecimientos de
Hospedaje presen-tando una copia de la Licencia de Funcionamiento.

9. Solicitar la clasificacidn y categorizacidn antes de la Direccian MNacional
de Turismo en la categoria de Resorts.

10. Los libros contables se gestionaran en el software Travelio, que generara
en base a las operaciones los registros de inventarios, balances, cajas
diario y mayor ademas de los registros de compras y ventas, siendo los
libros principales legalizados y supervisa-dos en los periodos de cierre por

un contador externo.

Elabaoracion propia

la segunda
seccion se realizara el estudio organizacional, contemplando la estructura
organizacional, asi como las funciones y perfiles de los recursos humanos

aptos para desempeiiarse en la empresa.

41 TIPO DE SOCIEDAD

El tipo de sociedad a formalizar es el de Sociedad Comercial de
Responsabilidad Limitada (S.R.L.), es decir, el patrimonio personal no esta
afecto, en caso se contraigan deudas, siendo la responsabilidad solamente
limitada al aporte. La sociedad se formara con 5 socios y el capital, aportado
en efectivo, sera dividido en participaciones iguales e indivisibles. Se
constituira una Junta General constituida por los 5 aportantes y un Gerente
General encargado de la administraciéon de la empresa. Los pasos requeridos

para constituir la empresa se muestran en la Tabla N° 50.
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4.2 AFECTACION TRIBUTARIA

Los requisitos sefialados en la  tabla N° 51. Requisitos para Inscripcién de RUC
Tabla N° 51 se presentaran en DMI vigente del Representante Legal

Ficha o partida electranica certificado por Registros
Publicos, con una antigliedad no mayor a 30 dias

de Administracion Tributaria calendario.

. Cualquier documento en el que conste la direccion
(SUNAT) dentro del Registro auier goct q
del domicilio fiscal que se declara.

la Superintendencia Nacional

Unico de Contribuyentes Formulario N2 2119: Solicitud de inscripcidn o
comuni-cacion de afectacion de tributos.

(RUC) para quedar afectos

Formulario N2 2054: Representantes legales,
tributariamente. El resort esta Directores, Miembros del Consejo Directivo.

Fuente: www. sunat.gob.pe
Elaboracion propia

sujeto a los siguientes

impuestos:

4.21 IMPUESTO A LA RENTA (IR)

Los ingresos generados por el resort pertenecen a la tercera categoria’®:
ingresos del comercio, la industria y otras determinadas por ley. Por lo tanto,
se aplicara una tasa de 29.5%'%° anual sobre los ingresos netos de las

actividades comerciales.

4.2.2 IMPUESTO GENERAL A LAS VENTAS (IGV)

De acuerdo con lo considerado  Tabla N° 52. Requisitos para Registro Especial

por la SUNAT, las actividades de Establecimientos de Hospedaje
Tener el RUC activo

de atencibn a turistas
Encontrarse afecto al Impuesto General a las Ventas

eXtranjerOS estan relacionadas Establecimiento declarado como domicilio fiscal

al giro “exportacion de Presentar copia de Licencia de Funcionamiento donde
figure como actividad la de Servicios de Hospedaje.

servicios”, es decir, se goza de
Fuente: www. sunat.gob.pe

los beneficios de un Elaboracidn propia

exportador. En tal sentido, la empresa debera inscribirse en el Régimen

Especial de Establecimientos de Hospedaje (ver los requisitos en la Tabla N°

52) para solicitar la devolucion del saldo a favor del IGV, correspondiente al

128Ingresos derivados del comercio, la industria o mineria; de la explotacion agropecuaria, forestal, pesquera o de
otros recursos naturales; de la prestacion de servicios comerciales, industriales o de indole similar, como transportes,
comunicaciones, sanatorios, hoteles, depdsitos, garajes, reparaciones, construcciones, bancos, financieras, seguros,
fianzas y capitalizacion.

129Dg acuerdo con el Articulo 55 de la Ley del Impuesto a la Renta.
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18% de los ingresos obtenidos por la prestacion de servicios. La aplicacion
del beneficio explicado se realizara previa presentacion de un Registro de
Huéspedes'™® en las oficinas de Arequipa del Centro de Servicios al

Contribuyente.

4.2.3 OTROS IMPUESTOS

e El pago de las cuotas del préstamo solicitado estara gravado por el
Impuesto a las Transacciones Financieras (ITF), cuya tasa vigente es
de 0.005%.

e Las actividades no estan gravadas por el Impuesto Selectivo al

Consumo™31,

4.3 NORMAS COMPETENTES

En este acapite se revisaran las normas y leyes actuales correspondientes al
régimen especial de hospedaje, categorias de establecimientos de hospedaje
y actividad turistica en el pais (ver Tablas N° 53, 54 y 55), bajo las cuales se

rige la operacion del resort.

4.3.1. RESPECTO A LA ACTIVIDAD TURISTICA

Tabla N° 53. Normas y Leyes — Actividad Turistica

Ley Descripcion
Ley N2 26821 Aprovechamiento sostenible de recursos naturales.
Ley N2 26961 Desarrollo de la actividad turistica

Ley N° 29408 Ley General del Turismo
RM N°195-2006 Politica Ambiental del Sector Turismo?!*?

Declara de interés publico y necesidad nacional el desarrollo

DS 009-92 ICTI . L
del turismo ecoldgico

Elaboracion propia

130E| registro de huéspedes debe ser llevado en fichas o libros, en el que obligatoriamente se inscribird el nombre
completo del huésped, sexo, nacionalidad, documento de identidad, fecha de ingreso, fecha de salida, nimero de
habitacién asignada y tarifa correspondiente con indicacion de impuestos y sobrecargas cobradas.

131Recurso  electronico  en: <http://orientacion.sunat.gob.pe/index.php/empresas-menu/impuesto-general-a-las-
ventas-y-selectivo-al-consumo/impuesto-selectivo-al-consumo-empresas/3116-02-operaciones-gravadas-isc>

132 5 Politica Ambiental del Sector Turismo fue aprobada por el MINCETUR y propuesta por la Direccién Nacional
de Turismo y el Consejo Nacional del Ambiente (CONAM), con el fin de definir los propésitos y principios que regiran
el desempefio ambiental del sector y establecer el marco de referencia para definir los objetivos ambientales. Los
lineamientos y objetivos de esta politica se pueden consultar en el siguiente recurso electronico:
<http://spij.minjus.gob.pe/graficos/peru/2006/junio/12/195-2006-MINCETUR-DM_12-06-06_.pdf>.
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4.3.2. RESPECTO AL REGIMEN ESPECIAL DE HOSPEDAJE

Tabla N° 54. Normas y Leyes — Régimen Especial de Hospedaje

Ley Fecha Vigencia Descripcion

Decreto Supremo N 122 -
2001-EF

Dictan normas para la aplicacion de beneficio tributario a

30/06/2001 establecimientos de hospedaje que brinden servicios a sujeto no

domiciliados.

Resolucién de

Dictan normas referidas al registro especial de establecimientos de

Superintendencia N* 082- 20/07/2001 hospedaje a que se refiere el articulo 3* del Decreto Supremo N* 122-2001-
2001/SUNAT EF.

Resolucion de Normas para la implementacion y control del beneficio establecido por el
Superintendencia N* 093- 25/07/2002 De-creto Legislativo N* 919 a favor de establecimientos de hospedaje que
2002/SUNAT brinden servicios a sujetos no domiciliados.

Resolucion de Meodifican normas para la implementacion v control del beneficio
Superintendencia N* 136- 11/10/2002 establecido por el Decreto Legislativo N* 919 a favor de establecimientos de
2002/SUNAT hospedaje que brinden servicios a sujetos no domiciliados.

Resolucion de

2005/SUNAT

Superintendencia N* 157- 2/01/2006

Establecen nuevo procedimiento para la presentacion de informacidn a que
se refiere el articulo 82 del reglamento de notas de crédito negociables.

Resolucion de

2006,/SUNAT

Superintendencia N* 137- 27/08/2006

Modifican la resolucion de superintendencia N& 157 - 2005/SUNAT a fin de
incluir dentro de sus alcances toda la informacidn que los exportadores
deben adjuntar a las comunicaciones de compensacion y/o solicitudes de
devolucion presentadas al amparo del decreto legislativo N2 919,

Elaboracion propia

4.3.3. SOBRE LA CATEGORIZACION Y CLASIFICACION DE RESORTS

Tabla N° 55. Normas y Leyes — Resorts

Ley

Descripcion

Reglamento de Establecimientos
de Hospedaje. Decreto Supremo
N® 001 - 2015 - MINCETUR

El Reglamento establece las disposiciones para la clasificacidn, categorizacidn,
ocperacian y supervisian de los establecimientos de hospedaje; asi como las
funciones de los organos competentes en dicha materia. Asimismo, establece los
requisitos de infraestructura, equipamiento, servicio y personal de un hotel, apart
- hotel, hostal, resort y albergue.

Reglamento de Calificadores de
Establecimientos de Hospedaje.
R.M.N® 151 - 2001 - ITINCI/DM.

Reglamento de Consultores en Turismo que define las funciones y los proce-
dimientos de calificacian, y establece las sanciones de las personas calificadas
coma Consultores en Turismo por el MITINCI.

Ley N* 28868, modificado por
Decreto Supremo N* 004 - 2015 -
MINCETUR

Ley que faculta al Ministerio de Comercio Exterior y Turismo a tipificar
infracciones por via reglamentaria en materia de prestacién de servicios
turisticos y la calificacion de establecimientos de hospedaje, y establecer las
sanciones aplicables.

Elaboracién propia
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4.3.4. OTRAS NORMAS

Tabla N° 56. Normas y Leyes — Restaurante y Bar

Ley

Descripcion

Naorma Sanitaria para €l Funciona-
miento de Restaurantes y Servicios
afines. RM N2 363 - 2005 - MINSA.

Morma que busca asegurar |a calidad sanitaria e inocuidad de los alimentos y bebidas
de consuma humanao en las diferentes etapas de la cadena alimentaria, establecer los
requisitos sanitarios operativos y las buenas practicas de manipulacion que deben
cumplir los responsables, y establecer las condiciones higiénico sanitarias y de
infraestructura minimas que deben cumplir los restaurantes y servicios afines.

Reglamento sobre Vigilancia y Con-
trol Sanitario de Alimentos y Bebi-
das. Decreto Supremao N2 007 - 98 -
SA.

Reglamento que buscar normar las condiciones, requisitos y procedimientos higiénico -
sanitarios a que debe sujetarse la produccidn, el transporte, la fabricacidn, el
almacenamiento, el fraccionamiento, la elaboracian v el expendio de alimentos v
bebidas de consumo humano.

Disponen que los establecimientos
que expenden comidas y bebidas
incluyan en sus listas de precios el
IGV y el recargo al consumo.
Resclucign Ministerial N® 081-94-

Los establecimientos que expenden comidas y bebidas deberan elaborar sus listas de
precios y/o cartas de menus que entregan a los consumidores de forma tal que los
precios que en ellas se consignen incluyan el Impuesto General a las Ventas y el recargo
al consumo a que se refiere la Quinta Disposicion Complementaria del Decreto Ley

NE225988

ITINCI/DM

Elaboracion propia

4.4 ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL

Como se puede observar en el Grafico N° 34, la estructura organizacional del
resort se divide en 2 areas funcionales: operaciones y soporte administrativo.
La primera se encargara del manejo y administracién integral de los diversos
servicios ofrecidos por el resort, mientras que la segunda tendra un enfoque
estratégico buscando el crecimiento de la empresa y complementando la
gestion operativa. A pesar de la complejidad y variedad de servicios ofrecidos,
se buscd minimizar la cantidad de colaboradores, pues es recomendable al
inicio de una operacion seguir una estructura organizacional horizontal
haciendo que las comunicaciones sean inmediatas y fluidas, evitando

procesos burocraticos innecesarios.

Junta General de Socios

Gerente General

——————————— | Outsourcing Contable y Legal

lefe de Operaciones

Jefe Administrativo

. Asistente de Asistente de Asistente de Asistente de Asistente de Asistente de
Chef Ejecutivo Ama de Llaves P
y Eventos & Servicios Marketing & RRHH & Logistica Mantenimiento
Recepcidn Claves Atencion al Cliente Capacitacidn & Seguridad
Ayudantes Recepcio- Mucamas L mmrpbdw i Técnicos de
de Cocina nista de Areas | Mantenimiento |
Claves | e
Conserje Personal de
Mozos ie / . Vigilantes
Botones Limpieza

Grafico N° 34: Organigrama del Resort
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4.5 FUNCIONES DEL PERSONAL

Las funciones por cada puesto de trabajo, las cuales se detallan en los
anexos'33, fueron definidas con el objetivo de garantizar un nivel y calidad de

servicio optimos.

4.6 PERFIL DEL PERSONAL

Los perfiles por puesto de trabajo detallados en los anexos'3* se elaboraron
tomando como base las funciones previamente definidas, asi como los

objetivos y naturaleza del area a la que pertenece.

4.7 REMUNERACION ECONOMICA DEL PERSONAL

Tomando como base el marco laboral actual y el nivel jerarquico de cada
puesto de trabajo se establecen 2 tipos de contrato laboral: contrato a tiempo
indefinido (CTI) para los cargos con mayor responsabilidad o cargos de
confianza y contrato de naturaleza temporal'3® (CNT) para los cargos de nivel
operativo. Cabe resaltar que la definicion de la remuneracion basica se baso
en 2 factores: complejidad de las funciones y perfil requerido por puesto
trabajo. Las remuneraciones mensuales y beneficios otorgados se detallan en

los anexos 36,

133y/¢ase Anexo 40: Funciones del personal
134y/¢ase Anexo 41: Perfil del personal

135Contrato que se celebra motivado por la constitucién de la empresa o el inicio de la actividad productiva. Ver
recurso electrénico en: <http://www.rodriguezvelarde.com.pe/pdf/libro2_parte5_cap2.pdf>
136\/¢ase Anexo 42: Remuneracion basica y beneficios del personal
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CAPITULO 5: ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

En este quinto capitulo se detallan y analizan todos los aspectos y supuestos
economicos Yy financieros del proyecto, que soportan los posteriores procesos
de toma de decision. Los montos estan expresados en nuevos soles, de

acuerdo con la tasa de cambio'®” vigente.

5.1 INVERSION DEL PROYECTO

La inversion total del presente proyecto se ajusta a una clasificacion
convencional, estructurada en activos fijos tangibles, activos fijos intangibles

y capital de trabajo.

5.1.1 INVERSION EN ACTIVOS FIJOS TANGIBLES

a. Inversioén en Terreno
La inversion en terreno, la cual no esta afecta al IGV, se define en base a los
requerimientos de espacio’® y el precio por metro cuadrado determinados en

el Capitulo IlI: Estudio Técnico.

Tabla N° 57. Inversion en Terreno

Arearequerida (m?) | S/.por m? Subtotal IGV Total

30.000 S/. 32,60 |S/. 978.000 [ S/. - |S/.  978.000
Elaboracién propia

b. Inversién en Edificios

Este acéapite incluye estructuras (muros y columnas, y techos), acabados
(pisos, puertas y ventanas, revestimientos y bafos) e instalaciones eléctricas
y sanitarias. Los costos de implementacion e instalacion por metro cuadrado

fueron tomados del Cuadro de Valores Unitarios Oficiales de Edificaciones

137E| tipo de cambio referencial empleado para el manejo de precios en ddlares americanos es el vigente en junio
del 2017 ($ 1.0 por cada S/. 3.25). Cifra extraida del Banco Central de Reserva del Peru.

138Como se indica en el Anexo 1, MINCETUR establece que el 70% del terreno de un resort 5 estrellas debe ser
destinado a areas libres. Por lo tanto, se adquiere un terreno de 30,000 m? que permita cumplir dicha disposicion.
Cabe indicar que, de este terreno, el 62% corresponde a areas libres; por lo que se acondicionaran los espacios
circundantes para cumplir con la normativa.

73



para la Sierra'®®, cuyo detalle se presenta en los anexos'#. Los montos totales
de inversion por sector se muestran en la Tabla N° 58. El detalle de inversion

por edificacion y sector se encuentra en los anexos'!.

Tabla N° 58. Inversion en Edificios

Sector Subtotal [5}") Total

Hospedaje |S/. 3,325,747.62|S/. 59863457 |5/  3,924382.19

Central s/. 2,478,337.46 | 5/. 446,100.74 | 5/. 2,924 438.20
Abierto s/ 485,640.93 | 5/. 87,415.37 | 5/ 573,056.30
Total sf. 7,421,876.69

Elaboracion propia

c. Inversion en Maquinaria y Equipos
La Tabla N° 59 presenta la inversidbn en maquinaria y equipos agrupada por

sectores'#2. El costo por cada item se detalla en los anexos'43.

Tabla N° 59. Inversiéon en Maquinaria y Equipos

Sector Subtotal GV Total
Sector Hospedaje 5/, 321,910 | 5/. 57,944 | §/. 379,853.40
Sector Central y Abierto | 5/. 174,908 | 5/. 31,483 | §/. 206,391.40
TOTAL | 5/. 586,244.80

Elaboracion propia

d. Inversion en Equipos de Oficina
La Tabla N° 60 consolida la inversion en equipos de oficina, que incluyen los
equipos de uso informatico y audiovisual de todos los sectores, principalmente

de las oficinas administrativas y la sala de conferencias y eventos.

13%/alores por partidas en soles por metro cuadrado de area techada aprobado el 31 de octubre de 2017 (vigentes
para el Ejercicio Fiscal 2018) por Resolucion Ministerial N° 415 — 2017 — VIVIENDA. Ver recurso electrénico en
<http://busquedas.elperuano.pe/normaslegales/aprueban-valores-unitarios-oficiales-de-edificacion-para-las-
resolucion-ministerial-no-415-2017-vivienda-1581335-5/>

140ver Anexo 43: Cuadro de valores unitarios oficiales de edificaciones para la sierra
141V/er Anexo 44: Detalle de inversion en edificios por sector

142E| noimero requerido de maquinaria y equipos por sector se detalla en el Anexo 35.
143\/er Anexo 45: Detalle de inversién en maquinaria y equipos
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Tabla N° 60. Inversiéon en Equipos de Oficina

Equipo Cantidad P[rlelzﬂ;:;t' Subtotal GV Total
Computadora 13 sf. 1,29900| &/ 14,31102 &/ 2575985/ 16,B87.00
Laptop 4 5/, 799.00|s/ 2,708.47|S/. 48753| 5/ 3,196.00
T Monitor 14 5/ 399005/ 4,73390/( 5/. 852.10( 5/. 5,586.00
Impresora / Escaner 7 5. 99.00 | 5/. 587.29| 5/. 10571 | 5/. £93.00
Proyector Multimedia 4 5/ 49900 /. 1,69153( 5/. 30447 5/, 1,996.00
Ecran 4 5/ 165.00( 5/. 55032 | 5/. 10068 | 5/. 660.00

TOTAL | Sf. 29,018.00

Elaboracién propia

e. Inversion en Muebles y enseres
La Tabla N° 61 resume y agrupa la inversion en mobiliario por sectores. El

detalle del costo por item se encuentra en los anexos'44.

Tabla N° 61. Inversiéon en Muebles y Enseres

Sector Subtotal GV Total
Sector Hospedaje 5/. 370,814 | /. 66,746 | S/.  437,560.00
Sector Central y Abierto | S/. 155,658 | /. 28,018 | /. 183,676.20
TOTAL |5/. 621,236.20

Elaboracion propia

f. Resumen de la Inversion en Activos Fijos Tangibles
Como se puede observar en la Tabla N° 62, el monto total de la inversién en

activos fijos tangibles asciende a S/. 9°636,376.

Tabla N° 62. Inversién en Activos Fijos Tangibles

Sector Subtotal GV Total
Terreno 5. 978,000 | 5/. - sy 978,000
Edificios 5/, 6289726 | §/. 1,132,151 | S/. 7,421,877
Magquinaria y Equipos 5/ 496,818 | &/ 80,427 | 8/. 586,245
Equipos de Oficina gy 245492 | 5/ 4426 | 5. 29,018
Muebles y Enseres 5/ 526,471 | &/ 94,765 | 5/. 621,236

TOTAL |5/. 8,315,607 | 5/. 1,320,769 | 5/. 0,636,276

Elaboracion propia

144\/er Anexo 46: Detalle de inversion en muebles y enseres
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5.1.2 INVERSION EN ACTIVOS FIJOS INTANGIBLES

a. Inversion en Tramites de Constitucion

En este acapite se incluyen las gestiones municipales y tributarias, asi como
las licencias requeridas para la constitucion de la empresa e inicio de las
operaciones. La Tabla N° 63 resume los costos por cada tramite (pago de

tasas o a terceros').

Tabla N° 63. Inversion en Tramites de Constitucion

Descripcidn Subtotal Honorarios GV Total

Busqueda y reserva de nombre en SUNARP

Elaboracion de Minuta y elevacion de Escritura

pablica. 5/. - s 41525 | §/. 7475 | §/. 490.00

Legalizacion de libros contables y autorizacion

de emision de comprobantes de pago.

Licencia de Funcionamiento 5. 300.00 | 5/. - 5. - s/. 300.00

Licencia de Edificacion 5/ 62,897.26 | §/. - 5/ 11,321.51 |s/. 74,218.77

Inspeccion Técnica de Seguridad (INDECI) 5/ 2,20212 | 8/ - LT - s/. 2,202.12
Total |S/. 77,210.89

Elaboracion propia

b. Inversién en Instalacién de Servicios y Software
La Tabla N° 64 resume los costos de desarrollo e instalacion del software de
gestion hotelera Travelio, Microsoft Office y Windows 10 Pro, asi como de la

instalacion de los servicios del resort'4.

Tabla N° 64. Inversidén en Instalacion de Servicios y Software

Descripcion Subtotal GV Total

Instalacidn de Servicio de Teléfono Fijo 5. 50.85 | 5/. 9.15 | 8/. 60.00
Instalacidn de Servicio de Internet 5. 59.32 | 5/. 10.68 | 5/. 70.00
Instalacidn de Servicio de Cable 5. 262.71 | 5/. 47.29 | 5/. 310.00
Instalacidn de Pozo 5éptico 5. 13,5593z |5/ 244068 |5/. 16,000.00
Instalacidn de equipos de Piscinas 5/. 53,38983 |5/ 961017 |5/. 63,000.00
Implementacién de Software y Capacitacion 5/ 10,6949 |5/  1,83051(s/. 12,000.00
Licencia de Windows 7 Profesional 5. 5,338.92 | 5/. 961.01 | 5/. 6,299.93
Licencia de Microsoft Office 5. 737.26 | 5/ 13271 | 5/. 869.97

Total |5/. 98,609.90

Elaboracién propia

145 os tramites municipales y tributarios se tercerizaran a través de la empresa CreceCont con un pago Unico de
S/.490 que incluyen el pago de tasas y honorarios de la empresa. Los costos de las licencias e inspeccion se
obtuvieron de las paginas webs de la Municipalidad de Arequipa e INDECI, respectivamente. El monto de licencia de
edificacion corresponde al 1% del valor de la obra.

146E| detalle de la funcionalidad del software y los servicios del resort se explica en el Estudio Técnico.
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c. Inversién en Lanzamiento y Posicionamiento de Marca

Los montos a invertir en las acciones de marketing y publicidad, asi como los
desarrollos web'’ para la construccion y lanzamiento de la marca del resort
se detallan en la Tabla N° 65.

Tabla N° 65. Inversiéon en Lanzamiento y Posicionamiento de Marca

Descripcion Subtotal GV Total
Disefio y Contruccian de Marca s 1016949 |5/ 1,83051(s/. 12,000.00
Eventos de Lanzamienta de Marca 5/. 8813565/ 158644 |5/, 10,400.00
Hosting de la Pagina Web 5/ 1,059.32 | 5/. 190.68 | 5/. 1,250.00

Total |Sf. 23,650.00

Elaboracién propia

d. Resumen de la Inversion en Activos Fijos Intangibles
Como se aprecia en la Tabla N° 66, el monto a invertir en activos fijos
intangibles asciende a S/. 209,444.

Tabla N° 66. Inversion en Activos Fijos Intangibles

Descripcion Subtotal GV Total
Tramites de Constitucion 5. 6581463 |5/ 11396.2%5|%f. 77,210.89
Instalacion de Software y Servicios 5. 83567715/ 1504219|s/. 98,609.90

Lanzamiento y Posicionamiento de Marca sf. 2004237 | 5/ 3,607.63 |58/, 23,650.00

Subtotal 5/. 160,424.72 | 5/. 30,046.07 | /. 199,470.79
Imprevistos (5%) 5/, 847124|5/. 1502.30(sf. 9,973.54
Total 5f.177,805.06 | 5/. 31,548.37 |5/, 209,444.33

Elaboracion propia

5.1.3 INVERSION EN CAPITAL DE TRABAJO

Para calcular el capital de trabajo requerido se utilizé6 el Método del Déficit
Acumulado Maximo en base a los ingresos y egresos mensuales del primer
afo de operacién. En vista que, segun el calculo realizado'8, no se obtiene

déficit durante el afio 2018, se define'*® el Capital de Trabajo como la suma

147E| disefio de la marca y los eventos de lanzamiento se tercerizaran a través de las agencias de marketing
Nextperience y Fusion. Asimismo, el hosting y desarrollo de la pagina, a través del portal GoDaddy.com.

148y/er Anexo 47: Método del déficit acumulado para estimar el capital de trabajo

1493¢ consideran sélo los sueldos del personal y costo de servicios basicos (electricidad, agua, teléfono, internet y

cable) pues el pago de los mismos debe darse al final del primer mes. El pago de los otros gastos operativos, por el
contrario, pueden estar sujetos a negociacion con las empresas proveedoras.
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de los sueldos del personal y costo de servicios basicos del primer mes, los

cuales ascienden a S/. 181,529.

5.1.4 INVERSION TOTAL

Tabla N® 67. Inversion Total

La Tabla N° 67 muestra el
Sector Total %

monto total de inversion

Activos Fijos Tangibles | 5/. 9636,375.69 | 96.1%
r ri ra el pr i
eque do para el proyecto, Activos Fijos Intangibles | 5/. 209,444 33 2.1%
el cual asciende a S/. [ . i deTrabsjo 5/. 18152865 | 1.8%
10°027,349. Asimismo, se | total s/. 10,027,348.67

puede observar que los

Elaboracion propia

activos fijos tangibles constituyen un 96% de toda la inversion.

5.2 FINANCIAMIENTO DEL PROYECTO

En la Tabla N° 68 se detallan las opciones de financiamiento en las principales

instituciones bancarias del pais.

Tabla N° 68. Opciones de Financiamiento del Proyecto

Institucion Bancaria

BCP

Interbank

BBVA Continental

Scotiabank

Monto Minimo

5/. 400,000

s/. 80,000

5/. 450,000

5/. 300,000

Financiamiento Maximo

80% valor tasacion

80% valor tasacion

70% valor tasacion

80% valor tasacion

Plazo Méximo 10 - 19 afios 15 afios 20 afios 15 afios
T.EA.(S/.) 10.20% 11.10% 12.75% 10.55%
T.C.EA.(5/.) 11 .40% 12.52% 13.76% 11.82%

Otras Condiciones

Cuotas mensuales (12
al afio)

Afio de 360 dias

Cuotas mensuales (12
al afio)
Afic de 360 dias

Cuotas mensuales (12

al afio)

Cuotas mensuales (12

al afio)

Afic de 360 dias

Afio de 360 dias

Elaboracién propia

La opcion de financiamiento
elegida es la del BCP con una
tasa de costo efectiva anual
(TCEA) de 11.4% a un plazo de
10 anos con cuotas fijas. Como se
puede observar en la Tabla N° 69,
financiamiento del

el proyecto

Tabla N® 89. Estructura de Financiamiento

Fuente Monto %o
Inversion Total sf. 10.027.349 -
Aporto Propio 5. 5.515.042 55%
Financiamiento | 5/. 4.512.307 45%
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asciende a S/. 4'512,307 que equivale al 45% del total de la inversion y al 54%

del valor de tasacion del terreno y edificios'°.

5.2.1 COSTO DE OPORTUNIDAD DE CAPITAL

Para calcular el Costo de Oportunidad de Capital (COK) se utiliza el Modelo
de Valoracion de Activos de Capital (CAPM, por sus siglas en inglés) mediante
la siguiente formula y parametros:

COK = Betax (Rm — Rf) + Rf + Rpais

Donde:
e COK = costo de oportunidad de capital
o Beta = beta apalancada del sector

e Rm = prima de riesgo de mercado = 7.8%">"
e Rf =tasa libre de riesgo = 3.0%"%2

e Rpais = riesgo pais = 1.76 puntos porcentuales segun EMBI + Per('%3

Asimismo, se calcula la beta apalancada con la siguiente férmula:

Beta apalancada = Beta no apalancada x [1 + (1 — T)x(D/C)]

Donde:
e Beta no apalancada = 0.94'%
e T:tasa impositiva = 29.5%
e D/C: ratio deuda capital = 81.8%

En base a estos datos, la beta apalancada da como resultado 1.48 y el Costo
de Oportunidad de Capital, 16.32%. Cabe resaltar que el valor hallado del

COK esta expresado en dolares americanos; por lo que, considerando que el

150Considérese que el monto maximo de financiamiento permitido por el Banco de Crédito BCP es el 80% del valor
de tasacion del terreno y edificios, el cual asciende a S/. 8'399,877 para el proyecto.

151Dato obtenido de un estudio realizado por IESE Business School. Market Risk Premium used in 71 countries in
2016. Recurso electronico disponible en <https://papers.ssrn.com/sol3/papers.cfm?abstract_id=2776636>.

152) 3 tasa libre de riesgo se define en base a la tasa de los bonos de tesoro americano T-bills a 30 afios. Ver recurso
electrénico en: <https://ycharts.com/indicators/30_year_treasury_rate>.

153ver nota de prensa en: <http://gestion.pe/economia/riesgo-pais-peru-baja-ocho-puntos-basicos-176-puntos-
porcentuales-2176080>.

154Bgta promedio de 70 empresas del sector Hotel / Gaming de Estados Unidos en diciembre de 2016. Ver recurso
electronico en: <http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/Betas.html>.
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flujo de caja del proyecto esta expresado en nuevos soles, se debe convertir
a moneda local a través de la siguiente formula:

(1 4+ mPeru)
(1+ nUSA)

El simbolo 1T corresponde al valor de la inflacion considerada en cada pais al

COKen s/. = COKen Us$ X

momento de la evaluacién. El resultado del COK expresado en nuevos soles
es 16.2%"55.

5.2.2 COSTO PONDERADO DE CAPITAL

El Costo Ponderado de Capital se calcula mediante la siguiente formula:
WACC = [D/I xTEAx (1 —T)] +[C/I x COK]
Donde:
e D/I: ratio deuda inversion total = 45%
e TEA: tasa efectiva anual del BCP = 10.2%
e T:tasaimpositiva = 29.5%
e C/I: ratio capital inversion total = 55%
e COK: costo de oportunidad de capital = 16.2%

En base a estos datos, el Costo Ponderado de Capital es 12.15%.

Por ultimo, la Tabla N° 70 muestra el consolidado anual de las cuotas,
intereses y amortizaciones del préstamo. El detalle mensual se especifica en

los anexos %6,

Tabla N° 70. Cronograma de Pagos Anuales
(En nuevos soles)
Afio 1 2 3 4 5 i 7 8 9 10

Amortizacion| 278,630 | 307,465 | 338,149 | 374,271 | 413,001 | 455,739 | 502,239 | 554,872 612,291 | 675,651
Intereses 433,712 | 404,879 | 374,192 | 338,070 | 299,340 | 256,602 | 210,103 | 157,470 100,051 | 36,690

Portes + ITF 156 156 156 156 156 156 156 156 156 156

Cuota Fija 712,497 | 712,497 | 712,497 | 712,497 | 712,497 | 712,497 | 712,497 | 712,497 | 712,497 | 712,497
Elaboracion propia

155€| valor de la inflacion para Estados Unidos en agosto 2017 es 2.11%. Vease el portal www.inflation.eu para mayor
detalle. Por otra parte, la inflacion en Perd es de 1.36% segun las cifras del Banco Central de Reserva.

156\/er Anexo 48: Cronograma de pagos mensuales del préstamo
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5.3 PRESUPUESTOS DE INGRESOS Y EGRESOS

En los siguientes acapites se detallan los presupuestos de ingresos y egresos

del resort.

5.3.1 PRESUPUESTO DE INGRESOS

En la siguiente pagina, en la Tabla N° 71, se consolidan los ingresos anuales
de las diferentes unidades de negocio del resort. Cabe resaltar que los precios
de cada servicio ofrecido no incluyen IGV debido al 18% de compensacion por

el régimen especial. Se puede consultar el detalle mensual en los anexos™®’.

Tabla N° 71. Presupuesto de Ingresos por Unidad de Negocio

Unidad de Negocio 2018 2019 2020 2021 2022

Alojamiento §f. 10,569,000 | 5/. 12,369,630 | 5/. 14,202,825 | 5/. 16,084,283 | 5/. 17,998,403
Spa 5/, 108,433 |5/ 126917 |5/  145735|s/ 1650415/ 184,697
Lavanderia 5/, 26,466 | /. 30,977 | /. 35,570 | /. 40,283 | 5/. 45,080
Pelugueria 5/. 26,739 | 5/. 31,297 | 5/ 35,937 | 5/ 40,608 | 5/ 45,545
Eventos y Conferencias | 5/. 50,400 | 5/. 52,200 | 5/. 59 400 | 5/. 66,600 | 5/. 73,800
Tienda de Artesanias 5/, 6,191 | 5/. 6,501 | 5/. 6,826 | 5/. 7,167 | 5/, 7,526

Recorridos Turisticos 8. 574,275 | §/. 672,167 | §/. 771,826 | §/. 374,076 | §/. 978,176

Total Ingresos §f. 11,361,505 | 5/. 13,289,689 | 5/. 15,258,119 | 5/. 17,278,147 | 5/. 19,333,226
Unidad de Negocio 2023 2024 2025 2026 2027

Alojamiento §f. 19,953,960  5/. 21,935,453 | 5/. 23,967,353 | 5/. 26,027,430 ( 5/. 28,125,703
Spa s/, 204718 |s/  225072|s/ 245924 |sS/  267,070|S/. 288,597
Lavanderia 5/. 49,957 | 5/. 54,935 | 5/. 60,024 | 5/. 65,185 | 5/. 70,440
Pelugueria 5/. 50,482 | 5/. 55,501 | 5/. 60,643 | 5/. 65,857 | 5/ 71,165
Eventos y Conferencias | 5/. 24 600 | 5/. 90,000 | 5/. 104 400 | 5/. 109,800 | 5/. 122,400
Tienda de Artesanias 5/. 7,902 | 5/. 8,297 | 5/. 8,712 | 5/. 9,148 | 5/. 9,605

Recorridos Turisticos s/. 1,084,208 |5/ 1,192,008 |S/. 1,302,439 |5/ 1,414432(5/ 1528441

Total Ingresos s/. 21,435,836 | /. 23,561,265 | 5/. 25,749,494 | /. 27,958,923 | 5/. 30,217,350
Elaboracion propia

5.3.2 PRESUPUESTO DE COSTOS

El presupuesto de costos incluye la materia prima, mano de obra directa y los

costos indirectos de produccién. A continuacién, se muestra el detalle:

157\/er Anexo 49: Detalle del presupuesto de ingresos
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a. Presupuesto de Materia Prima

Dado que en el resort se ofrecen diversos servicios adicionales, la materia
prima la constituye los materiales vinculados directamente a cada servicio. La
Tabla N° 72 consolida el presupuesto anual, calculado’™® en base a la

demanda del proyecto que se definid en Capitulo 2.

Tabla N° 72. Presupuesto de Materia Prima

Unidad Negocio 2018 2019 2020 2021 2022
Restaurante / Bar s/. 2,162,366 | 5/. 2,530,965 |s/. 2,906,220|5/. 3,291,229 |5/. 3,683,204
Spa 5/ 786,306 | 5/. 920,341 |5/ 1,056,796 |5/ 1,196,798 |5/ 1,339,333
Lavanderia 5/. 40,847 | 5/. 42,772 | 5/. 44,732 | 5/. 46,742 | 5/. 43789
Peluqueria s/. 293,149 |5/ 343,120(s/ 393993 (s/. 446,188 |5/ 499,327
Eventos y Conferencias 5. 5,637 | 5/. 5,838 | &/. 6,643 | &/. 7,448 | 5/ 8,254
Recorridos Turisticos 5. 459,420 | 5/. 537,733 | 5/. 617,461 | 5/. 699,261 | 5/. 782,541
Total Materia Prima (con IGV) s/. 3,747,725 |s/. 4,380,769 |S/. 5,025,845 |5/. 5,687,666 |5/. 6,361,448
GV s/. 571,687 |s/. 6&68,253|s/. 766,654|s/. B67,610|5/. 970,390
Total Materia Prima (sin IGV) s/. 3,176,038 | 5/. 3,712,516 |5/. 4,259,191 |s/. 4,820,056 |5/. 5,391,057

Unidad Negocio 2023 2024 2025 2026 2027
Restaurante 5/. 4,082,456 |5/ 4488364 |5/ 4904179/ 5325878 |%/. 5,755,162
Spa 5/ 1,484,513 |8/ 1,632,115|58/ 1,783,319|5/. 1,936,662 (5/. 2,092,763
Lavanderia 5/. 50,874 | 5/. 52,993 | 5/. 55,164 | 5/. 57,366 | 5/. 59,608
Peluqueria 5/. 553,453 |5/ 608482 |5/ 664,854 |5/ 722,023 |S5/. 780,220
Eventos y Conferencias 5. 9,462 | 5/. 10,066 | 5/. 11,676 | 5/. 12,280 | 5/ 13,689
Recorridos Turisticos 5/ 867,366 | 5/. 953,606 | 5/ 1,041,851 |5/ 1,131546|5/ 1,222752
Total Materia Prima [con 1GV) s/. 7,048,124 |s/. 7,745,625 |s/. 8,461,143 |5/. 9,185,755 |5/. 9,924,195
GV s/. 1,075,138 |5/. 1,181,536 |s/. 1,290,683 |s/. 1,401,217 |s/. 1,513,860
Total Materia Prima (sin 1GV) s/. 5,972,986 | 5/. 6,564,089 |s/. 7,170,460 |s/. 7,784,538 |5/. 8,410,335

Elaboracién propia

b. Presupuesto de Mano de Obra Directa (MOD)

Comprende a todo el personal cuyas funciones se relacionan directamente
con el servicio de alojamiento y alimentacion, que constituyen el core business
del resort. La Tabla N° 73 muestra el consolidado anual del presupuesto del

personal. El detalle por puesto y afio se puede consultar en los anexos'®.

Tabla N° 73. Presupuesto de Mano de Obra Directa

2018 2019 2020 2021 2022
s/ 457.800 | 5/. 458.381 | 5/. 568.010 | 5/. 592.477 | 5/. B96.985
2023 2024 2025 2026 2027

s/ 934.459 | 5/. 980.817 | 5/. 1116106 |5/ 11583225/, 1.316.582

Elaboracién propia

158y/er Anexo 50: Detalle del presupuesto de materia prima
15%\/er Anexo 51: Detalle del presupuesto de personal por afio
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c. Presupuesto de Costos Indirectos de Produccion
Incluye los materiales indirectos'®, mano de obra indirecta y gastos generales

de producciéon. La Tabla N° 74 muestra el presupuesto anual de insumos

indirectos.
Tabla N° 74. Presupuesto de Insumos Indirectos

Descripcion 2018 2019 2020 2021 2022
Insumos de Limpieza 5/. 93,730 | 5/. 96,542 | 5/. 99,438 | 5/. 102,421 |5/. 105,494
Insumos de Bafios 5/. 73,279 | 5/. 79,091 | 5/. 84,598 | 5/. 89,645 | 5/. 96,222
Insumos de Tépico 5/. 16,093 | 5/. 16,575 | 5/. 17,073 | 5/. 17,585 | 5/. 18,112
Insumos Generales 5. 61,742 [ 5/ 67,020 | 5/. 83,250 | 5/. 85214 | 5/ 103,117
Total Insumos Indirectos (sin IGV) |5/. 244,844 |5/. 259,229 |5/. 284,359 |5/. 204,865 |S/. 322,945
GV /. 44,072 | 5/. 46,661 | 5/. 51,185 | 5/. 53,076 | 5/. 58,130
Total Insumos Indirectos (con IGV) | /. 288,916 |§/. 305,890|5/. 335544 |s/. 347,941|s/. 381,076

Descripcion 2023 2024 2025 2026 2027
Insumos de Limpieza 5/ 108,659 | 5/. 111,918 | 5/. 115,276 | 5/. 118,734 | 5/. 122,296
Insumos de Bafios 5/. 101,881 | 5/. 108,306 | 5/. 113,965 | 5/. 120,685 | 5/. 127 884
Insumaos de Tépico 5/. 18,656 | 5/. 19,216 | 5/. 19,792 | /. 20,386 | 5/. 20,997
Insumos Generales 5/. 106,668 | 5/. 121,529 | 5/. 132,758 | 5/. 141,262 | 5/. 157,738
Total Insumos Indirectos (sin IGV) |5/. 335864 |S/. 360,969 |5/. 381,791 |S/. 401,077 |5/. 428,915
IGV 5/. 60,456 | 5/. 64,974 | 5/. 68,722 | 5/. 72,194 | 5/. 77,205
Total Insumos Indirectos (con IGV) | 5/. 396,320 | 5/. 425943 |5/. 450,514 |5/. 473,271|5/. 506,120

Elaboracion propia

Se considera como mano de obra indirecta al personal que ejecuta labores de

supervision y soporte a los servicios core del resort. El presupuesto anual'®’

se muestra en la Tabla N° 75.

Tabla N° 75. Presupuesto de Mano de Obra Indirecta

2018 2019 2020 2021 2022

5/. 4536.028 | 5/. 490.294 | 5/. S541.718 | 5/. 547.445 | 5/, 201.791
2023 2024 2025 2026 2027

5/ 704036 | 5/. 718.306 | 5/. 772591 | 5/ FBIFTE | 5/ B9B.7VT

Elaboracién propia

En la Tabla N° 76 se muestra el presupuesto de la depreciacién de los activos

de produccion en base a tasas definidas por la SUNAT. Cabe resaltar que al

final del proyecto se realizara la venta de los activos fijos a su valor residual.

160E| detalle del calculo mensual se puede consultar en el Anexo 42: Detalle del Presupuesto de Insumos Indirectos
161V/er Anexo 51: Detalle del presupuesto de personal por afio
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Tabla N° 76. Presupuesto de Depreciacion de Activos de Producciéon

. Tasa de ..
Activo ... Valor Inicial 2018 2019 2020 2021 2022
Depreciacion
Edificios 5% s/. 6,128,088 | 5/. 306,404 |5/ 306,404 5/ 306404 |5/. 306404 |5/ 306404
Maquinaria y Equipos 10% s/. 461,116 |5/ 46,112 | 5/. 46,112 | 5/. 46,112 | 5/. 46,112 | 5/. 46,112
Muebles y Enseres 10% s/. 516,175 |5/ 51,618 | 5/. 51,618 | 5/. 51,618 | 5/. 51,618 | 5/. 51,618
Equipos de Oficina® 25% s/. 9,908 | 5/. 2,477 | 5/ 2,477 | 5. 2477 |5/ 2,477 5.0
Total Depreciacién de Activos s/. 7,115,287 | 5f/. 406,610 |5/. 406,610 (S/. 406610|5S/. 406,610|S/. 404,134
. Tasa de .
Activo ... 2023 2024 2025 2026 2027 Valor Residual
Depreciacion
Edificios 5% s/. 306,404 |5/ 306,404 |5/ 306,404 [5/ 306404 |5/. 306404 |5/. 3,064,044
Maquinaria y Equipos 10% s/. 45,112 | §/. 46,112 | 5/. 46,112 | 5/. 46,112 | 5/. 4p,112 s/.0
Muebles y Enseres 10% s/. 51,618 | §/. 51,618 | 5/. 51,618 | 5/. 51,618 | 5/. 51,618 s/.0
Equipos de Oficina® 25% s/.0 /.0 s/.0 s/.0 5.0 s/.0
Total Depreciacién de Activos s/, 404,134 | Sf. 404,134 |5/. 404,134 (S/. 404,134 |S/. 404,134 |S/. 3,064,044

Elaboracién propia

Los gastos generales de produccion'®? incluyen la depreciacion,
mantenimiento de instalaciones y el pago a los proveedores de actividades de

entretenimiento. En la Tabla N° 77 se muestra el consolidado anual.

Tabla N° 77. Presupuesto de Gastos Generales de Produccion

Descripcién 2018 2019 2020 2021 2022
Mantenimienta 5/. 32,542 | 5/. 33,519 | §/. 34,524 | 5/. 35,560 | 5/. 36,627
Depreciacian s/. 406,610 |5/, 406610 |S/ 406610 |S/. 406,610 |S/. 404,134
Servicios de Entretenimiento 5/. 547,627 |5/ 564,056 |S5/. 5800978 |5/ 648960 |5/ 668,438
Combustible s/. 105,165 |5/ 105467 |S/ 105771 |S/. 106076 |5/ 106,381
Total GGP (sin IGV) s/. 1,091,945 |5/, 1,109,652 |S/. 1,127,883 |5/. 1,197,215 |5/. 1,215,579
IGV s/. 123,360 |5/. 126,548 |S/. 129,829 |s5/. 142,309 |S/. 146,060
Total GGP (con IGV) s/. 1,215,305 |5/. 1,236,200 | §/. 1,257,712 | 5/. 1,339,523 | 5/. 1,361,639

Descripcién 2023 2024 2025 2026 2027
Mantenimiento 5/. 37,726 | 5/. 38,857 | 5/. 40,023 | 5/. 41,224 | 5/. 42,460
Depreciacian 5/ 404,134 |5/ 204,134 |5/ 404,134 |5/ 404,134 |5/ 404,134
Servicios de Entretenimiento s/. 6884915/ 709146 |S/  730,420|5/. 752,333 |5/ 774,903
Combustible 5/. 106,687 |5/ 106994 |S/ 107,303 |5/ 107,612 |5/ 107,921
Total GGP (sin IGV) s/. 1,237,037 |s/. 1,259,131 |S/. 1,281,879 |5/. 1,305,301 | 5/. 1,329,418
IGV s/. 149,923 |s/. 153,900 |S/. 157,994 |s/. 162,210 |s/. 166,551
Total GGP (con I1GV) s/. 1,386,960 | 5/. 1,413,030 |S/. 1,439,873 |5/. 1,467,512 |5/. 1,495,969

Elaboracion propia

Por ultimo, el presupuesto de costos indirectos de produccién (ver Tabla N°
78) es obtenido sumando los insumos indirectos’®3, mano de obra indirecta y

gastos generales de produccion.

162E| detalle del calculo mensual se presenta en el Anexo 53: Detalle del Presupuesto de Gastos Generales de
Produccion

163y/¢ase el Anexo 52: Detalle del presupuesto de insumos indirectos
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Tabla N° 78. Presupuesto de Costos Indirectos de Producciéon

Descripcidn 2018 2019 2020 2021 2022
Insumos Indirectos 5/. 244,844 | 5. 259,229 | 5/. 284,359 | 5/ 294,865 | 5/. 322,945
Mano de Obra Indirecta 5/ 486,028 | 5/. 490,284 | 5/. 541,718 | 5/. 547,445 | 5/ 601,791
Gastos Generales de Produccion |5/, 1,091,945 | %/ 1,109,652 |S/ 1,127,883 |5/ 1,197,215|5/ 1,215579
Total CIP (sin IGV) s/. 1,822,816 |5/. 1,859,175 |S/. 1,953,960 | 5/. 2,039,524 |S/. 2,140,316
GV s/. 167,432|(s/. 173200|s/. 181,014 (s/. 195384 |s/. 204,190
Total CIP (con IGV) sf. 1,990,248 | 5/. 2,032,384 |5/. 2,134,974 |5/. 2,234,909 | 5/. 2,344,506

Descripcion 2023 2024 2025 2026 2027
Insumos Indirectos 5/. 335,864 | 5/. 360,969 | 5/. 381,791 | &/ 401,077 | 5/. 428915
Mano de Obra Indirecta 5/ 704,036 | 5/. 718,306 | 5/. 772,591 | &5/ 783,776 | 5/. B9B,777
Gastos Generales de Produccion |5/, 1,237,037 |5/ 1,259,131 |5/ 1,281,879(5/ 1,305,301 |5/ 1329418
Total CIP (sin 1GV) s/. 2,276,938 | 5/. 2,338,405 |s/. 2,436,261 |5/. 2,490,154 | 5/. 2,657,110
IGV s/. 210,378 |s/. 218874 |S/. 226,717 |5/. 234404 |S/. 243,756
Total CIP {con I1GV) s/. 2,487,316 |5/. 2,557,279 |S/. 2,662,978 |5/. 2,724,558 | S/. 2,900,866

Elaboracion propia

d. Presupuesto de Costos de Ventas

Finalmente, sumando la materia prima, mano de obra indirecta y los costos
indirectos de produccion se obtiene el presupuesto de los costos de ventas
(ver Tabla N° 79).

Tabla N° 79. Presupuesto de Costo de Ventas

Descripcién 2018 2019 2020 2021 2022
Materia Prima 5/. 3,176,038 |5/ 3712516 |5/ 4,259,191 |5/ 4,820,056 |5/. 5,391,057
Mano de Obra Directa s/. 457,800 |5/, 468381|S/ 568,010 |5/ 592,477 |5/, 696,985
Costos Indirectos de Produccisn | 5/. 1,822,816 5/. 1,859,175 |5/. 1,053,960 |5/ 2,039,524 |5/. 2,140,316
Total Costo de Ventas (sin I1GV) s/. 5,456,654 5/. 6,040,072 |Sf. 6,781,161 |S/. 7,452,057 | /. 8,228,358
IGV s/. 739,119 |s/. 841462 |S/. 947,668 |S/. 1,062,995 |s/. 1,174,581
Total Costo de Ventas (con IGV) | S/. 6,195,773 |5/. 6,881,534 |5/, 7,728,829 |5/. 8515051 |S/. 9,402,939

Descripcién 2023 2024 2025 2026 2027
Materia Prima 5/. 5872986 |5/ 6564089 |5/ 7,170,460|5/. 7,784,538 |5/. 8,410,335
Mano de Obra Directa s/. 934459 |5/ 980817 S/ 1,116,106 |5/ 1,158322 |5/ 1,316,582
Costos Indirectos de Produccién | 5/. 2,276,938 | 5/. 2,338,405 |S/. 2,436,261 |5/. 2,400,154 |5/. 2,657,110
Total Costo de Ventas (sin 1GV) s/. 9,184,383 |5/. 0,883,312 | S/. 10,722,828 | 5/. 11,433,014 | 5/. 12,384,026
IGV s/. 1,285,516 | 5/. 1,400,410 | /. 1,517,399 |5/. 1,635,621 |5/. 1,757,616
Total Costo de Ventas (con IGV) | §/. 10,468,899 | S/. 11,283,722 | §/. 12,240,227 | 5/. 13,068,634 | 5/. 14,141,643

Elaboracion propia

5.3.3 PRESUPUESTO DE GASTOS

a. Presupuesto de Gastos Administrativos

El presupuesto de gastos comprende los sueldos del personal administrativo,

depreciacion de activos administrativos, servicios basicos e insumos de
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oficina. La Tabla N° 80 muestra el consolidado anual de las remuneraciones

al personal administrativo'64.

Tabla N° 80. Presupuesto de Sueldos Administrativos

2018 2019 2020 2021 2022

s/ 753,833 | 5/. 811,692 | 5/. 871,471 (5/. 958,619 |5/ 1,054,481
2023 2024 2025 2026 2027

5f 1,159,929 |5/ 1275921 |5/ 13387175/ 1406703 |5/ 1477039

Elaboracion propia

En la Tabla N° 81 y 82 se puede observar el presupuesto de depreciacién de
activos administrativos tomando como base las tasas definidas por la SUNAT
y el presupuesto de servicios, respectivamente. El detalle del calculo del pago
por los servicios de electricidad, agua, alcantarillado y telefonia se pueden

consultar en los anexos'9°.

Tabla N° 81. Presupuesto de Depreciacion de Activos Administrativos

Activo Tas.alde” Valor Inicial 2018 2019 2020 2021 2022
Depreciacion
Edificios 5% s/ 161,639 |5/ 8082 |5/ 8,082 | 5/ 8,082 | 5/. 8082 |5/ 8,082
Maquinaria y Equipos 10% 5/ 43,3745/ 4327 | 5/. 4327 | 5/. 4327 |5/ 4327 | 5/. 4327
Muebles y Enseres 10% 5/, 10,296 | 5/. 1,030 | 5/. 1,030 | 5/. 1,030 | 5/. 1,030 | 5/. 1,030
Activos Intangibles 25% s/. 177,896 | 5/. 44 474 | 5/, 44 474 | 5/, 44 474 | 5/, 44,474 s/ 0
Equipos de Oficina® 25% /. 7,112 | §/. 1,778 | 5/. 1,778 | 5/. 1,778 | 8/. 1,778 5/.0
Total Depreciacion de Activos s/. 400,216 |s/. 59,691|5/. 59,6915/ 59,691(5/. 59,6915/, 13,439
Activo Tasa.d‘.?, 2023 2024 2025 2026 2027 Valor Residual
Depreciacion
Edificios 5% 5/. 8,082 | 5/. 8,082 | 5/. 8,082 | 5/. 8,082 | 5/. 8,082 |s/. 80,813
Maquinaria y Equipos 10% 5/. 4327 |5/ 4327 |5/ 4327 | 5/. 4327 |5/ 4327 5/.0
Muebles y Enseres 10% 5/. 1,030 | 5/. 1,030 | 5/. 1,030 | 5/. 1,030 | 5/. 1,030 5/.0
Activos Intangibles 25% 5/.0 5/.0 5.0 5/.0 5/.0 /.0
Equipos de Oficina® 25% s/.0 s/.0 S/ 0| s/.0 s/.0 s/.0
Total Depreciacion de Activos s/. 13,439|s/. 13,439|s/. 13,439|s/. 13,439|s/. 13,439|s/. 80,819

Elaboracién propia

164g5¢ puede consultar el detalle en el Anexo 51: Detalle del Presupuesto de Personal por Afio
165y/er Anexo 54: Calculo del pago por los servicios de electricidad, agua y telefonia.
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Tabla N° 82. Presupuesto de Servicios

Descripcidn 2018 2019 2020 2021 2022
Agua y Alcantarillado 5/ 221,420|S/. 251,472 S/ 281,888 S/ 313,797 |S/. 350,829
Electricidad 5/ 450,822 |S/. 538932 S/ 635845 |5/ 741,828 |S/. 866,745

Telefonia, Internety Cable | §/. 61,629 |S/. 65612 S/ 76994 |S/  89,001|S/. 98813

Recojo Residuos Sélides | S/. 42,240 |S/. 43,507 |5/, 44812 |5/ 46157 |5/ 47541

Limpieza de Pozo Séptica | /. 9,600 | 5/. 9,888 |5/, 10,185 |5/ 10,490 |s/. 10,805
Software de Gestién 5/. 4,250 | 5/. 4378 |5/, 4509 | S/, 4644 |5/, 4,783
Transporte de Personal | S/, 194,400 |S/. 200,232 |S/. 206,239 |S/. 2124265/ 345600

Total Servicios (con IGV) | Sf. 984,362 | 5/. 1,114,021 | §/. 1,260,471 | 5/. 1,418,343 | 5/. 1,725,117

IGV s/. 150,157 | 5/. 169,935 |5/. 192,275 |s/. 216,357 |5/. 263,153
Total Servicios (sin IGV) 5/. 834,205 |5/. 944,086 |S/. 1,068,196 | 5/. 1,201,986 | 5/. 1,461,964
Descripcién 2023 2024 2025 2026 2027
Agua y Alcantarillade 5/. 389,430 |5/ 430,917 |5/ 473,464 |5/ 522,106 |5/ 574,248
Electricidad /. 1,001,114 | /. 1,153,452 | 5/ 1,318544 |5/ 1,506,918 |5/ 1,718,167

Telefonia, Internety Cable | §/. 115,340 |S/. 129050|S/. 140761 |S/. 159745|5/. 162,786
Recojo Residuos Solidos s/ 48,968 | 5/. 50,437 | /. 51,950 | 5/. 53,508 | /. 55,114
Limpieza de Pozo Séptico | §/. 11,129 | 5/ 11,463 | 5/. 11,807 | S/. 12,161 | S/. 12,526
Software de Gestion s/ 4927 | 5/ 5,075 | 5/. 5,227 | 8/. 5,384 | 5/. 5,545
Transporte de Personal §/. 355968 |S/. 366647 |5/ 377B46|S5/. 388976 |5/ 400,645
Total Servicios [con 1GV) s/. 1,926,875 | §/. 2,147,041 | §/. 2,379,399 | §/. 2,648,798 | §/. 2,929,032
GV s/. 293,930 |s/. 327,515|S/. 362,959 |S/. 404,054 |S/. 446,801
Total Servicios [sin IGV) s/. 1,632,945 | 5/. 1,819,526 | /. 2,016,440 | S/. 2,244,744 | 5/. 2,482,230
Elaboracién propia

Finalmente, sumando los insumos de oficina, servicios, sueldos del personal
administrativo y depreciacién de activos administrativos, se obtiene el

presupuesto de gastos administrativos que se presenta en la Tabla N° 83.

Tabla N° 83. Presupuesto de Gastos Administrativos

Descripcién 2018 2019 2020 2021 2022
Insumas de Oficina s/. 16028 |S/. 16509 S/ 17,004 |s/. 17,514 |5/ 18,040
Sueldas Administrativos s/, 753,833 |5/ 811,692 |5/ 871,471|5/ 09586195/ 1,054,481
Depreciacicn s/, 59,691|S/ 59,6915/ 59,691 |5/ 50691 |s5/ 13,439
Servicios s/ 834,205 |5/, 044,086 |5/ 1,068,196 |5/ 1,201,986 |5/ 1,461,964
Total Gastos Administrativos (sin IGV) | 5/. 1,663,756 | /. 1,831,978 | 5/. 2,016,363 | 5/. 2,237,810 | 5/. 2,547,923
IGV s/. 153,042 |S/. 172,907 |5/. 195,336 |S/. 219,510|S/. 266,401
Total Gastos Administratives (con IGV) | 5/. 1,816,798 | 5/. 2,004,885 | /. 2,211,699 | 5/. 2,457,320 | 5/. 2,814,323

Descripcion 2023 2024 2025 2026 2027
Insumos de Oficina s/, 18581 s/ 19,1385/ 19,713 |5/  20,304|s/ 20,913
Sueldas Administrativos sf. 1,159,929 |5/ 1,275,921 |5/. 1,339,717 | 5/. 1,406,703 | 5/. 1,477,039
Depreciacicn s/, 13.439|s/ 13,4395/  13439|s/  13439|s5/ 13,439
Servicios sf. 1,632,945 | 5/. 1,819,526 | 5/. 2,016,440 | 5/. 2244744 |5/ 2,482 230
Total Gastos Administrativos s/. 2,824,804 | 5/. 3,128,025 | 5/. 3,389,308 | 5/. 3,685,190 | 5/. 3,993,621
IGV s/. 297,275 |S/. 330,960 S/. 366,507 |S/. 407,709 |5/. 450,566

Total Gastos Administrativos (con IGV) | §/. 3,122,168 | 5/. 3,458,985 | 5/. 3,755,816 | 5/. 4,092,899 | 5/. 4,444,186
Elaboracién propia
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b. Presupuesto de Gastos de Ventas
Incluye los gastos en descuentos comerciales, publicidad online y pago a las
agencias digitales (ver Tabla N° 84). El detalle de las tacticas comerciales a

nivel mensual, las cuales estan alineadas a la estrategia de marketing definida

en el Capitulo 2, se pueden consultar en los anexos .

Tabla N° 84. Presupuesto de Gastos de Ventas

Descripcion 2018 2019 2020 2021 2022
Total Gastos con 1GYV 5/. 1,847,347 |5/ 1,905,695 |5/ 2,126,996 |5/. 2,299,348 |5/. 2,519,744
Total Gastos sin IGV 5/. 1,565,549 |5/ 1614996 |5/ 1,802,539 |5/ 1,948600(5/ 2,135376

Descripcion 2023 2024 2025 2026 2027
Total Gastes con 1GV s/. 2,756,030 | 5/. 2995316 |5/ 3,185,077 |5/ 3,433,996 |5/ 3,687,658
Total Gastos sin IGV 5/. 2,335,619 |5/ 2,538,404 |5/ 2,699,218 |5/. 2,910,166 |5/ 3,125,134

Elaboracion propia
c. Presupuesto de Gastos Financieros

En la Tabla N° 85 se muestran los intereses mas el ITF del préstamo a pagar.

Tabla N° 85. Presupuesto de Gastos Financieros
2019 2020 2021 2022
404,915 374,228 338,106 299,376

2018
433,747

5/ 5/ 5/. 5/. 5/

2023 2024 2025 2026 2027

5/. 5/. 100,087 | 5/. 36,726

Elaboracién propia

s/. 256,638 |5/ 210,139 157,505

5.4 PUNTO DE EQUILIBRIO

El punto de equilibrio del proyecto consiste en el valor de pernoctaciones que
iguala los ingresos generados por ventas (servicio de alojamiento’®”) y la
suma de los costos variables y fijos. En la Tabla N° 86 y 87 se detallan los

costos variables y fijos del proyecto para el primer ano.

166\/er Anexo 55: Detalle del presupuesto de gastos de ventas y publicidad.
187E| calculo se realiza solo en base al servicio de alojamiento pues este constituye el core business del resort. Se
debe considerar que el servicio de alimentacién esta incluido en la tarifa de hospedaje.
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Tabla N° 86. Punto de Equilibrio — Precio y Costos Variables (Anual)

Tipo de Habitacion Bungalow Deluxe Villa Suite
Precio por noche por persona
Precio S 682.50 | 5/ 730,00 | S/ 1,072.50
Costo variable por persona
Electricidad S 771 50 384 50 7.85
Agua S 285 5 273 | 5. 337
Alimentacion (Restaurante) . 11232 | S M232 | 5. 112.32
Alimentacion (Bar) S 4245 | 51 42,45 | 5. 42.45
Spa (01 sesion gratis) Sl 4532 | S 4532 | 5. 4532
Pelugueria (01 sesidn gratis) S 2018 | S 2018 | Si. 2018
Botella de Espumante (Suite) =1 -| S - | 5. 9213
Costos Variables & 230.67 51 226.98 &l 323.65
Contribucidn Unitaria &l 451.83 Al 553.02 &l T48.85
Elaboracion propia
Tabla N° 87. Punto de Equilibrio — Costos Fijos (Anual)
Descripcion Maonto {50.) Descripcion Monto {S1.)
Remuneraciones S, 1,697 660 Insumos de Topico . 18,989
Agua S 176,603 Insumos Generales Sl 7,078
Electricidad S 3386855 [ Insumos de Lavado S 155733
Telefonia, Internet v Cable ) 61,629 Gastos de Venta SI. 1,847 347
Insumos de Limpieza S 110,601 Actividades de Entretenimiento| S/, 648 200
Insumos de Bafos 1) 25,469 [ Mantenimiento de Instalacion. | S/ 94,450
Insumos de Oficinas S 18,913 | Transporie de Perzonal SI 194 400
Combustible 3 124084

Elaboracion propia
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Para calcular el punto de equilibrio se multiplica el porcentaje de participacion
cada tipo de habitacion, definida en el Capitulo 3, por su contribucién unitaria
por persona'®®. Posteriormente, se iguala a la suma de los costos fijos,
despejando la variable de punto de equilibrio. El resultado asciende a 10,885
pernoctaciones en total, correspondiente a 7,552 en Bungalow Deluxe, 1,688
en Villay 1,645 en Suite. En numero de habitaciones: 3,776 Bungalow Deluxe,
422 Villas y 823 Suites.

168|_5 contribucién unitaria se calcula restando el precio de venta unitaria menos los costos variables unitarios. Dado
que la tarifa es por persona, los costos variables se calculan de igual forma.




5.5 ESTADOS FINANCIEROS

A continuacion, se presentan los principales estados financieros del proyecto.

a. Estadio de ganancias y pérdidas

En la Tabla N° 88 se muestra el EGP del resort proyectado a 10 afios.

b. Médulo de IGV para FCE y FCF
Se puede observar en la Tabla N° 89 que el IGV a pagar es cero
durante los primeros 9 afios del proyecto debido a la compensacién del
18% del IGV por estar dentro del giro “exportacién de servicios.” Por el
contrario, el ultimo afno se tiene un saldo a pagar por IGV debido a la

liquidacion de activos fijos y recuperacion de capital de trabajo.

c. Flujo de caja econémico y financiero
En la Tabla N° 90 se muestra el FCE y FCF del proyecto. Cabe resaltar
que el ultimo afo se realizara la liquidacién de los activos fijos y
recuperacion del capital de trabajo. El calculo del escudo tributario se

presenta en el Anexo 56.
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Tabla N° 88. Estado de Ganancias y Pérdidas

2018

2019

2020

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Ingresos 11,361,505 | 13,289,689 | 15,258,119 | 17,278,147 | 19,333,226 | 21,435,836 | 23,561,265 | 25,749,494 | 27,958,923 | 30,217,350
Costo de ventas 5,456,654 | 6,040,072 | 6781161 | 7,452,057 | B,2285358 | 9,184,383 | 9,883,312 | 10,722,828 | 11,433,014 | 12,384,026
Utilidad bruta 5,904,851 | 7,249,617 | 8,476,958 | 9,826,091 | 11,104,867 | 12,251,453 | 13,677,953 | 15,026,666 | 16,525,900 | 17,833,324
Gastos administrativos 1,663,756 | 1,831,978 | 2016363 | 2,237,810 | 2,547,923 | 2824894 | 3128025 | 3,389,308 | 3,685,190 | 3,993,621
Gastos de ventas 1,565,549 | 1,614,996 | 1,802,539 | 1,948,600 | 2,135,376 | 2,335,619 | 2,538,404 | 2,699,218 | 2,910,166 | 3,125,134
Utilidad operativa 2,675,546 | 3,802,643 | 4,658,057 | 5,639,681 | 6,421,568 | 7,090,940 | 8,011,525 | 8,938,140 | 9,930,553 | 10,714,569
Gastos financieros 433,747 404,915 374,228 338,106 299,376 256,638 210,139 157,505 100,087 36,726
Utilidad antes de impuestos | 2,241,798 | 3,397,729 | 4,283,829 | 5,301,575 | 6,122,192 | 6,834,302 | 7,801,386 | 8,780,635 | 9,830,466 | 10,677,843
Impuesto a la renta (29.5%) 661,330 1,002,330 | 1,263,729 | 1,563,965 | 1,806,047 | 2,016,119 | 2,301,409 | 2,590,287 | 2,899,988 | 3,149,964
Utilidad neta 1,580,468 | 2,395,399 | 3,020,099 | 3,737,610 | 4,316,146 | 4,818,183 | 5,499,977 | 6,190,347 | 6,930,479 | 7,527,879

Elaboracién propia
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Tabla N° 89. Médulo de IGV

2017 2018 2009 | 2020 | 20010 | 2022 | 2023 2024 2025 2026 2027
VENTAS (+)
IGW Ventas o o o o o o o o o o
GV Ventas Activos 566,075
Recuperacion de Capital de Trabajo 10,241
Total IGV Ventas 0 0 0 1] 0 0 0 0 1] 0 576,317
COMPRAS (-}
Inversiones
|GV Activos Fijos Tangibles 1,320,769
IGW Activos Fijos Intangibles 31,548
|GV Capital de Trabajo 10,241
Operaciones
IGW Compras Materia Prima 571,687 268,253 766,654 867,610 970,390 1,075,138 1,181,536 1,290,683 1,401,217 1,513,860
|GV Costos Indirectos de Produccion 167,432 173,209 181,014 195,384 204,190 210,378 218,874 226,717 234,404 243,756
|GV Gastos Administrativos 153,042 172,907 195,336 219,510 266,401 297,275 330,960 366,507 407,709 450,566
IGV Gastos de Ventas 281,799 290,699 324,457 350,748 384,368 420,411 456,913 485,859 523,830 562,524
Total IGV Neto Anual -1,362,559 | -1,173,960 | -1,305,068 | -1,467,461 | -1,633,253 | -1,825,349 | -2,003,202 | -2,188,282 | -2,369,766 | -2,567,159 | -2,194,389
Crédito Fiscal 1,382,559 1,173,960 1,305,068 1,467,461 1,633,253 1,825,349 2,003,202 2,188,282 2,369,766 2,567,159 2,194,389
1GV a Pagar 0 0 1] 1] 0 0 0 1] 1] 0 0

Elaboracién propia
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Tabla N° 90. Flujo de Caja Econémico y Financiero

2017 208 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 2024 2025 2026 2027
INGRESOS
Ingresos por Ventas 11,361,505 | 13,289,689 15,258,119 17,278,147 19,333,226 | 21,435,836 23,561,265 25,749,494 | 27 958,923 | 30,217,350
Venta de Activos Fijos 4 688,938
Recuperacion de Capital de Trabajo 181,529
Total Ingresos 0 11,361,505 | 13,289,689 | 15,258,119 | 17,278,147 | 19,333,226 | 21,435,836 | 23,561,265 | 25,749,494 | 27,958,923 | 35,087,817
EGRESOS
Inversign en Activos Fijos Tangibles 9,636,376
Inversidn en Activos Fijos Intangibles 209,444
Capital de Trabajo 181,529
Mano de Obra Directa 457,800 468,381 568,010 592,477 696,985 934,459 980,817 1,116,106 1,158,322 1,316,582
Material Directo 3,747,725 4,380,769 5,025,845 5,687,666 5,361,448 7,048,124 7,745,625 8,461,143 9,185,755 0,924,195
Costo Indirecto de Produccisn 1,583,638 1,625,774 1,728,363 1,828,298 1,940,373 2,083,183 2,153,146 2,258,844 2,320,425 2,486,732
Gastos Administrativos 1,757,108 1945194 2,152 008 2,397,629 2,800,835 3,108,730 3,445 546 3,742377 4,075 460 4,430,748
Gastos de Ventas 1,847,347 1,905,695 2,126,996 2,299 348 2,518,744 2,756,030 2995316 3,185,077 3,433,996 3,687,658
IGY por Pagar o o o o o o 0 o ] o
Impuesto a la Renta 789,286 1,121,780 1,374,127 1,663,706 1,894,363 2,091,827 2,363,400 2,636,751 2,929,513 3,160,798
Total Egresos -10,027,348 | -10,182,904 | -11,447,592 |-12,975,349 |-14,469,124 |-16,213,797 |-18,022,353 | -19,683,850 |-21,400,299 |-23,107,470 | -25,016,713
FLUJO DE CAJA ECONOMICO (1) -10,027,349 | 1,178,601 | 1,842,007 | 2,282,770 | 2,809,024 | 3,119,429 | 3,413,483 | 3,877,415 | 4,349,195 | 4,851,453 | 10,071,104
PRESTAMO
Préstamo 4,512,307
Amortizaciones 278,630 307,463 338,149 374,271 413,001 455,739 502,239 554,872 612,291 875,651
Intereses 433,712 404 379 374,192 338,070 299,340 256,602 210,103 157,470 100,051 36,690
ITF 226 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36
Escudo Tributario 127,856 119,450 110,397 99,741 38,316 75,708 61,5991 45,464 29,526 10,834
FLUJO DE CAJA FINANCIERO NETO (2) 4,512,081 -584,422 -582,928 -601,980 -612,636 -624,061 -636,669 -650,386 -665,913 -682,852 -701,543
FLUJO DE CAJA FINANCIERO (1 + 2) 5,515,267 594,179 1,249,169 | 1,680,790 | 2,196,388 | 2,495,367 | 2,776,814 | 3,227,029 | 3,683,282 | 4,168,601 | 9,369,561

Elaboracién propia
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5.6 EVALUACION ECONOMICA Y FINANCIERA

Dado que se quiere realizar una evaluacion mas rigurosa del proyecto, se
usara el costo de oportunidad (COK)'%° para estimar tanto el valor actual neto

econdomico (VANE) como el valor actual neto financiero (VANF).

5.6.1 VALOR ACTUAL NETO (VAN)

La Tabla N° 91 presenta los valores del valor
Tabla N° 91. Valor Actual Meto

actual neto econdmico (VANE) y valor actual VANE 5/ 4,368,010

neto financiero (VANF) del proyecto en base a un VANF 5/. 5,905,449
Elaboracion propia

costo de oportunidad de 16.2%. En vista que

ambos valores son mayores que cero, se acepta el proyecto.

5.6.2 TASA INTERNA DE RETORNO (TIR)

En la Tabla N° 92 se muestran los valores _12bla N”92. Tasa Interna de Retorno

_ o TIRE 24.0%
de la tasa interna de retorno econdmica — R—
(TIRE) y tasa interna econdmica financiera Elaboracién propia

(TIRF). Dado que ambos valores son mayores al costo de oportunidad (16.2%)

y al costo ponderado de capital (12.15%), se acepta el proyecto.

5.6.3 RATIO DE BENEFICIO COSTO (B/C)

Analizando el flujo de caja financiero del proyecto, Tabla N° 93. Ratio B/C

se obtiene un ratio de beneficio costo de 1.02, por | B/C | 102 |

lo que se acepta el proyecto (ver Tabla N° 93). Elaboracidn propia

Cabe resaltar que el ratio debe ser mayor que 1 para ser aprobado.

5.6.4 PERIODO DE RECUPERACION (PR)

Se puede apreciar en la Tabla N° 94 que tras analizar el flujo de caja
economico del proyecto, se estima que la inversion inicial se recupere en el

octavo afno (2025).

169Normalmente se utiliza el costo ponderado de capital (WACC) para descontar el VANE y el COK para el VANF.
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Tabla N° 94. Periodo de Recuperaciéon

1] 1 2 3 4 5 6 7 8
FCE 5/.-10,027,349 | 5/. 1,178,601 | 5/. 1,842,097 | 5/. 2,282,770 | 5/. 2,809,024 | 5/. 3,119,429 | 5/. 3,413,483 | 5/. 3,877,415 | 5/. 4,349,195
VAN 5/.1,014,275 | 5/.1,364,238 | 5/ 1,454,885 | /. 1,540,674 | 5/.1,472,378  5/. 1,386,535 | 5/. 1,355,389 | 5/. 1,308,337
Acumulado 5/. 1,014,275 | §5/. 2,378,513 | 5/. 3,833,398 | 5/. 5,374,072 | 5/. 6,846,449 | 5/. 8,232,984 | 5/. 9,588,373 | 5/. 10,896,710

Elaboracion propia

5.7 ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Se evaluara la sensibilidad de los indicadores financieros del proyecto frente
a cambios de sus principales parametros respecto a ingresos (precio y nivel

de demanda) y egresos (costo de materia prima y gasto de ventas).

Se realizara la simulacién para cada una de las 4 variables en base a 3
escenarios (pesimista, base y optimista) con tres diferentes costos de
oportunidad (COK = 14.2% para riesgo bajo, COK = 16.2% para riesgo
moderado y COK = 18.2% para riesgo alto).

Por ultimo, se calcula el esperado del valor actual neto en base a una
distribucion Beta:

E(VAN) = VAN optimista / 6 + 4 x VAN base / 6 + VAN pesimista |/ 6

5.7.1 INGRESOS

a. Precio
El precio es un factor Tabla M2 95, Escenarios para Variacion de Precio
critico que afecta Escenario Aumento de 5% debido a una gran aceptacion y
. optimista para chtener mayores ingrescrsim.
directamente los :
Escenario : B B
. Se mantienen los mismo precios.
ingresos del resort. Se base
, . E i Reduccién de 5% debido al ingreso de un nuevo
evaluard esta variable seenario o _ o
pesimista competidor directo (cadena internacional)]™ .
en base a los Elaboracién propia

escenarios descritos en la Tabla N° 95. Aplicando las variaciones porcentuales
a los precios definidos para el servicio de alojamiento, se obtienen los
resultados de la Tabla N° 96.

170E] incremento interanual del IPC de hoteles, cafés y restaurantes ha sido 5% en los Gltimos 5 afios.

171Para este caso, el precio se reduciria en 5% con el fin de captar turistas con menor capacidad de gasto. Cabe
resaltar que esta reduccion permite ser mas competitivo que los hoteles “Colca Lodge Spa & Hot Springs” y “Las
Casitas del Colca”, cuyos precios son ligeramente mas bajos que los del resort.
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Tabla N° 96. Indicadores Econdmicos y Financieros — Variaciéon de Precio

Costo de Oportunidad = 14.20%

Variacion VAMNE VANF TIRE TIRF BfC PR
Sube 5% s/, 9,259,881 |5/ 10,553,461 291% 399% 1.06 Afo 6
%e mantiene | §/. 5,917,192 |5/ 7,210,772 24.0% 32.2% 1.03 Afo 7
Baja 5% §f. 2,574504 |5/ 3,868,083 18.7% 24.2% 0.99 Afo 9

Costo de Oportunidad = 16.20%

Variacidn VANE VANF TIRE TIRF BfC PR
Sube 5% 5/, 7,421,847 |5/ B958,286 29.1% 39.9% 1.05 Afo B
%e mantiene | %/, 4,369,010 |5/ 5,905,449 24.0% 32.2% 1.02 Afo B
Baja 5% sf. 1,316,174 |5/ 2852613 18.7% 24.2% 0.98 ARoc 9

Costo de Oportunidad = 18.20%

Variacidn VAMNE VANF TIRE TIRF BfC PR
Sube 5% s/. 5,825,009 (s/ 7,576,120 29.1% 39.9% 1.04 ARo 7
Se mantiene | 5/ 3,026,060 |5/ 4777171 24.0% 32.2% 1.00 Afo B
Baja 5% 5/ 227,111 (5. 1,978,223 18.7% 24.3% 097 Afio 10

Elaboracién propia

Se observa que en Tabla N° 97. Esperado del Valor Actual Neto - Precio

todos los escenarios | cyang 14.2% |s/.5.917,192 | E[VANF)14.2% |S/. 7,210,772
evaluados la TIRE y E[VANE) 16.2% | 5/. 4,369,010 | E[VANF) 16.2% | 5/. 5,905,449
la TIRF son mayores E[VAME) 18.2% | 5/. 3,026,060 | E[VANF)18.2% |5/ 4777171

que el costo de

Elaboracion propia

oportunidad. Asimismo, en la Tabla N° 97 se verifica que los valores

esperados del VANE y VANF son mayores que 0.

b. Demanda

Al Igual que el factor . . Aumento en 5% del crecimiento proyectado de la
precio, la demanda es ﬂ::i:?s-rtl: demanda debido a una agresiva campana
fact i publicitaria del Perd comao destino turistica® .
un Tactor Ccritico ue
9 Escenario B ) .
afecta directamente el ba Se mantienen los mismos niveles de demanda.
e
volumen de ingresos. Escenario Reduccion de 25% sobre crecimiento proyectado
it de la demanda debido a desastres naturales y/o
< esimista .
Se evaluaran los tres P ingreso (fortalecimiento) de u:u:rmpet'u:lu:rres”'.

escenarios definidos en

la Tabla N° 98 cuyos resultados se presentan en la Tabla N° 99.

Tabla N° 98. Escenarios para Variacion de Demanda

Elaboracion propia

1725 define este valor en base al incremento de 7% en arribo de turistas extranjeros a Ecuador a raiz de la camparia
publicitaria “All you need is Ecuador” lanzada por el gobierno.

1735e asume un ritmo de crecimiento mas conservador en caso hayan desastres naturales o mayor competencia.
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Tabla N° 99. Indicadores Econdmicos y Financieros — Variacion de Demanda

Costo de Oportunidad = 14.20%

Variacion VANE VANF TIRE TIRF BfC PR
Sube 5% s/. 6,742,596 |5/ 8,036,176 25.1% 33.6% 1.04 Afo 7
%e mantiene | 3/. 5,917,192 |5/ 7,210,772 24.0% 33.3% 1.03 Afio 7
Baja 25% §f. 1,358,183 |5/ 2,651,763 16.9% 22.3% 0.98 Afo 10

Costo de Oportunidad = 16.20%

Variacion VANE VANF TIRE TIRF BfC PR
Sube 5% s/, 5,097,737 |5/ 6,634,176 25.1% 33.8% 1.02 Afio B
Se mantiene |5/ 4,368,010 |5/ 5,905,449 24.0% 3223% 1.02 Afo 8
Baja 25% 5. 314575 | 5/. 1,851,014 16.9% 22.3% 0o.97 ARo 10

Costo de Oportunidad = 18.20%

Variacion VAME VANF TIRE TIRF BfC PR
Sube 5% s/, 3,671,676 |5/ 54322787 25.1% 33.8% 1.01 Afio B
Se mantiene | 5/. 3,026,060 |5/ 4777171 24.0% 32.2% 1.00 Afo B
Baja 25% 5/ -592,696 | 5/ 1,158,416 16.9% 23.3% 0.96

Elaboracién propia

Se observa que el proyecto se mantiene rentable al ser evaluado con un COK
de 14.2% y 16.2% pues la TIRE y la TIRF son mayores que estos valores, el
ratio B/C es mayor que 1, y el VAN es mayor que 0. Sin embargo, bajo un
escenario pesimista (reduccién del crecimiento en 25%) se obtiene un VANE
negativo y un TIRE menor al COK (18.2%), poniendo en riesgo la viabilidad

del proyecto. A pesar Tabla N* 100. Esperado del Valor Actual Neto - Demanda

de ello, se puede | gyane)14.2% |s/. 5294925 | E(VANF)14.2% | S/. 6,588,505
comprobar en la E(VAME) 16.2% | 5/. 3,814,726 | E(VANF)16.2% | 5/. 5,351,165
Tabla N° 100 que los | E(VANE)18.2% | S/ 2,530,537 | E(VANF)18.2% |5/. 4,281,648

esperados del valor Elaboracion propia
actual neto son mayores que 0 para los 3 escenarios, manteniendo la

rentabilidad del proyecto.

5.7.2 EGRESOS

a. Costo de materia prima

Se evaluaran los 3 escenarios de variacion del costo de materia prima
planteados en la Tabla N° 101. Cabe resaltar que el costo de materia prima
es el de mayor importancia y participacion dentro del presupuesto de egresos.
Los resultados se pueden ver en la Tabla N° 102.
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Tabla N° 101. Escenarios para Variaciéon de Costo de Materia Prima

Escenario Reduccion de 5% debido al ingreso de un nuevo

optimista proveedor y/o mejores negociaciones™ *.

Escenario 5e mantienen los costos proyectados de materia
hase prima.

Escenario Aumento de 50% debido a escasez en la oferta

pesimista v/o dafios en las vias de acceso al resort'’>.

Elaboracion propia

Tabla N° 102. Indicadores Econédmicos y Financieros — Variaciéon de Costo de
Materia Prima

Costo de Oportunidad = 14.20%

Variacidn VANE VANF TIRE TIRF B/fC PR
Sube 25% Sf. 2,530,794 |5/. 3,B24373 18.6% 24 1% 0.59 Afic 9
Se mantiene | 5/. 5,917,192 |%/. 7,210,772 24.0% 32.2% 1.03 Afic 7
Baja 5% 5. 6,594,472 |5/. 7,888,052 25.1% 33.8% 1.04 Afic 7

Costo de Oportunidad = 16.20%

Variacion VANE VANF TIRE TIRF BfC PR
Sube 25% 8. 1,278,275 |5/. 2812714 18.6% 24.1% 0.98 Afic 10
Se mantiene | 5/. 4,369,010 |5/. 5,905,449 24.0% 32.2% 1.02 Afic B
Baja 5% 5. 4,987,558 |5/. 6,523,997 25.1% 33.8% 1.0z Afic 7

Costo de Oportunidad = 18.20%

Variacion VANME VANMNF TIRE TIRF BfC PR
Sube 25% S/ 190,550 | 5/. 1,941,662 18.6% 24.1% 0.57 Afio 10
Se mantiene | 5/. 3,026,060 |%/. 4,777,171 24.0% 32.2% 1.00 Afic B
Baja 5% 8. 3,593,162 |5/. 5,344,273 25.1% 33.8% 1.01 Afic B

Elaboracion propia

Se puede observar que en todos los escenarios la TIRE y la TIRF son mayores

que el costo de oportunidad y el ratio B/C es mayor que 1. Asimismo, incluso

para el escenario Tabla N° 103. Esperado del Valor Actual Neto - Costo de
Materia Prima

E(VANE) 14.2% | S/. 5,465,673 | E(VANF)14.2% | 5/. 6,759,252

pesimista, el

esperado del valor
E[VANE) 16.2% | S/. 3,956,646 | E[VANF)16.2% | 5/. 5,493,085

actual neto es mayor

E(VANE) 18.2% | S/. 2,647,992 | E(VANF)18.2% | 5/. 4,399,103

que 0 (ver Tabla N°
103).

Elaboracion propia

174Dado que el IPC de alimentos no registra una reduccion en los ultimos 5 afios, se asume una disminucion de 5%.
Cabe indicar que el resort emplea insumos de alta calidad, por lo que el ingreso de un nuevo proveedor no impactaria
significativamente en los precios.

175para definir este valor se toma como base el incremento de hasta 150% en el precio de los alimentos durante el
fenomeno de “El Nifio Costero” ocurrido durante el primer trimestre del 2017. Recurso electrénico disponible:
<http://rpp.pe/peru/piura/se-incrementa-el-precio-de-alimentos-tras-lluvias-en-piura-noticia-1037517>
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b. Gasto de ventas

Se simularan los 3 Tahla N* 104. Escenarios para Variacion de Gasto de Publicidad

escenarios mostrados en Esc?n.:irio Reduccion de 30% dfildo un rapido posicio-
optimista namiento del resort™"".
o
la Tabla N 104 que Escenario Se mantiene la misma proyeccign de gastos en
detallan variaciones en el - publicidad.

Escenario Aumento de 55% debido a la necesidad de

pesimista implementar una estrategia mas agres'lval”.

publicidad. En |la Tabla N° Elaboracion propia

presupuesto de

105, se observan los resultados.

Tabla N° 105. Indicadores Econédmicos y Financieros — Variaciéon de Gasto de
Publicidad

Costo de Oportunidad = 14.20%

Variacion VANE VANF TIRE TIRF B/C PR
Sube 50% §/. 5,020,238 5/ 6,313,818 22.5% 29.8% 1.02 Afic 8
Se mantiene |5/ 5917,192 |5/. 7,210,772 24.0% 32.2% 1.03 Afc 7
Baja 30% 5/. 6,281,219(5/ 7,574,799 24.7% 33.53% 1.03 Afc 7

Costo de Oportunidad = 16.20%

Variacidn VANE VANF TIRE TIRF B/C PR
Sube 50% 5/. 3,533,256 |5/ 5,069,635 22.5% 29.8% 1.01 Afc 8
Se mantiene |5/ 4,369,010 |5/. 5,905,449 24.0% 32.2% 1.02 Afic 8
Baja 30% 8f. 4,711,399 5/ 6,247,838 24.7% 33.3% 1.02 Afic B

Costo de Oportunidad = 18.20%

Variacidn VANE VANF TIRE TIRF BfC PR
Sube 50% 5f. 2,244898 5/ 3,995,310 22.5% 29.8% 0.95 Afic D
Se mantiene |5/ 3,026,060 |5/. 4,777,171 24.0% 32.2% 1.00 Afic B
Baja 30% §f. 3,349,025 5/ 5,100,137 24.7% 33.3% 1.01 Afc 8

Elaboracion propia

Se verifica que, en Tabla N* 106. Esperado del Valor Actual Neto - Gasto de Publicidad

todos los escenarios | gyane) 14.2% |5/ 5828371 | E(VANF)142% |5/ 7,121,951

planteados, la TIRE Y | gvang)16.2% |s/. 4,286,783 | E[VANF)16.2% | 5/. 5,823,222

la TIRF son mayores E(VAME) 18.2% | 5/. 2,949,660 | E(VANF)18.2% | 5/. 4,700,772

que el costo de Elaboracion propia

oportunidad y el ratio B/C es mayor que 1. Asimismo, se observa en la Tabla
N° 106 que el proyecto mantiene su rentabilidad incluso en el escenario

pesimista.

1765¢ aplica una reduccion de 50% en SEO, y 10% en la pagina web, redes sociales y webs especializadas.
1773e aplica un aumento de 75% en SEO y portales de turismo, y 10% en redes sociales y webs especializadas.
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CAPITULO 6: CONCLUSIONES

Con el presente estudio de prefactibilidad se llegan a las siguientes

conclusiones:

1.

El analisis realizado de los factores del macroentorno y microentorno
en el primer capitulo evidencian una clara oportunidad de negocio en
el sector hotelero del Peru y Arequipa. Entre los factores que soportan
esta premisa sobresalen el crecimiento constante de arribo de turistas
extranjero al pais (+8.4% en el 2016 respecto al afio anterior), sélidos
indicadores econdmicos (incremento continuo del PBI nacional y
control de los niveles de inflacién alrededor del 3%), iniciativa de las
entidades gubernamentales de promover el turismo a través campanas
agresivas, y el solido crecimiento del interés de los visitantes
extranjeros por el turismo de aventura y naturaleza (25% y 43%,
respectivamente). Adicionalmente, el sector de turismo de lujo en
Arequipa aun se encuentra en etapa de maduracién pues a pesar de
contar con hoteles de marcas reconocidas, la oferta de servicios no es
tan variada como otras ciudades iconicas como Cusco o Lima.

El estudio de mercado permitié identificar una nueva clase de turista
cuyas caracteristicas e intereses se ajustan al concepto del resort:
turista natural — aventurero de lujo (en adelante, NAdL). Este tipo de
turista, que oscila mayormente entre 25 y 34 afios, tiene una marcada
preferencia por las actividades culturales, de naturaleza y de aventura.
Estas premisas son la base del concepto de lujo, modalidad “todo
incluido” y variedad de servicios personalizados del resort que
contribuyeron a la definicion de precios diferenciados y competitivos
por persona y por habitacién.

La demanda del proyecto presenta una clara estacionalidad durante los
meses centrales del afio (julio — setiembre), los cuales generan mayor
afluencia. Con el fin de satisfacer las necesidades del turista NAdL y
cubrir un porcentaje real (30% durante los meses pico) de la demanda
insatisfecha identificada, se disefiaron 3 tipos de habitaciones con

servicios y caracteristicas diferenciadas. De estas 3 opciones, el
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bungalow deluxe es la que tiene mayor participacion (43 habitaciones).
Adicionalmente, se pone a disposicién del cliente una serie de
ambientes comunes y actividades de entretenimiento que
complementan la experiencia del resort.

. El Régimen Especial de Establecimientos de Hospedaje otorga el
beneficio de exoneracion del 18% de IGV para la venta de servicios
pues la actividad del resort es considerada dentro del giro “exportacion
de servicios”. De esta manera, el monto del IGV a pagar es cero
durante la vida del proyecto. Adicionalmente, se disefid un organigrama
y perfiles de puestos de trabajo que permitan un control constante de
las operaciones y el aseguramiento de una alta calidad y satisfaccion
de los servicios.

. El presente proyecto requiere una inversion total que asciende a S/.
10°027,349, que esta dividida en 55% cubierto por aportes propios y
45% financiado por el BCP con una TEA de 10.2% y cuotas fijas por
120 meses. Los resultados del estudio econdémico y financiero
evidencian que el proyecto es viable pues se obtuvieron indicadores
favorables: VANE (S/. 4'369,010) y VANF (S/. 5'905,449) mayores que
0, TIRE (24.0%) y TIRF (32.2%) mayores que el COK (16.2%) y WACC
(12.15%), un ratio de beneficio / costo de 1.02 y un periodo de
recuperacion de 8 afos. Asimismo, cabe resaltar que, frente a todos
los escenarios de variacidon de los parametros criticos, el proyecto se
mantiene viable, siendo la variacion de demanda el escenario de mayor

sensibilidad para el proyecto.
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