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RESUMEN

El presente trabajo est& dividido en siete capitulos, los cuales a su vez se dividen en

temas especificos que a continuacion se detallan:

El primer capitulo incluye una vision generalizada de la influencia del turismo en la
ciudad de Matagalpa, y se dan a conocer las razones sobresalientes que impulsaron
la necesidad de desarrollar el proyecto de construccion del Gran Hotel Matagalpa a
través de este estudio a nivel de perfil, para contrarrestar el déficit de alojamiento en

esta ciudad.

El segundo capitulo abarca componentes medulares del trabajo, tales como el marco
tedrico, en este se plantean los fundamentos tedricos en que se basa este estudio,
como conceptos, parametros, normas técnicas, y los diferentes procedimientos de
construccion. Asimismo describe cada una de las etapas para el estudio de
mercado, técnico y financiero, todos necesarios para un estudio completo que
determine la viabilidad de este proyecto.

El tercer capitulo plantea la forma en la que se realiz6 este estudio, procedimientos
investigativos y andlisis de informacién, provee explicaciones breves de los pasos a
seguir en cada estudio, y describe las herramientas necesarias para desarrollas cada

etapa de esta investigacion.

El cuarto capitulo alberga el Estudio de Mercado, aqui se demuestran los resultados
de las encuestas realizadas para hacer un andlisis mas profundo sobre la demanda y
la oferta en el mercado, el comportamiento de la competencia y la determinacion del

precio.

El quinto capitulo detalla el Estudio Técnico, este determina las especificaciones
técnicas del proyecto, los estudios profesionales que deben realizarse en el proyecto,
tales como levantamiento topografico y estudio de suelos, describe todo el
procedimiento de construccion del hotel y sus alcances, disefia la planificacion y
organizacion que asegure el cumplimiento de los requerimientos en cada paso de la

construccion.



En el sexto capitulo se desarrolla el Estudio Financiero, donde se desglosa la
informacion monetaria para determinar la rentabilidad econdémica de este proyecto,
también se realiza un informe detallado a partir de la inversion inicial, y se estudia la
posibilidad de que el proyecto sea o0 no rentable, estudiando los costos de inversion
fisica, de operaciones y pre operacionales, con el fin de tomar la decision de si se

pone en marcha el proyecto o si se abandona.
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CAPITULO 1. GENERALIDADES
1.1 INTRODUCCION

El turismo en la ciudad de Matagalpa es sin duda una de las grandes ventajas que
tiene éste municipio para elevar su desarrollo econémico. Sin embargo los esfuerzos
de promoverlo no han tenido el impulso necesario en la infraestructura existente, ya

gue son insuficientes para lograr su consolidacion como destino turistico.

Bajo esta explicacion, es necesario implementar nuevos proyecto de inversion en
alojamiento, recreacion e insumos varios. Actualmente no existe suficiente nimero
de habitaciones para la demanda existente de turistas que visitan el departamento de
Matagalpa.

El proyecto de construcciéon “Gran Hotel Matagalpa” como propuesta ingenieril busca
ser un conjunto de espacios dignos para el hospedaje y la recreacion del usuario.
Con esta propuesta los beneficiarios seran los habitantes de la localidad, mediante la
generacion de empleos, el consumo de servicios que se organizaran indirectamente,

y de igual manera los turistas, por el alojamiento que se brindard como otra oferta.

El presente documento muestra la posibilidad de implementar nuevas opciones que
satisfagan el déficit existente de hoteles de calidad, por medio de una oferta

relacionada con el confort y la seguridad en todos los aspectos.

La siguiente investigacion contiene los datos, estudios, analisis y propuestas que
conformaran una solucién con respecto al alojamiento del turismo en el municipio de
Matagalpa, Departamento de Matagalpa. Realizando un estudio técnico, donde se
evaluara la ubicacion, el tamafio y la ingenieria del proyecto. Ademéas se hard un
estudio de mercado donde se determina la cantidad aproximada de la demanda que
estara interesada en el proyecto, por consiguiente se debera analizar la oferta que se
puede establecer segun las capacidades de inversion, como también la evaluacion

financiera para establecer.



1.2 ANTECEDENTES

El gobierno a través del Instituto Nicaragiiense de Turismo (INTUR) recibe el 18.7%
de divisas, por parte del sector turismo. La Cémara Nicaraglense de la micro,
pequefia y mediana empresa turistica (CANTUR), estima una demanda de 1.5

millones de turistas con un aumento del 3% anual, segun datos del 2016.

Matagalpa es una zona con un gran potencial turistico, y con el tiempo la demanda
de alojamiento a sus visitantes ha aumentado, por lo que se debe contar con

establecimientos que brinden comodidad y seguridad a sus clientes.

Los hoteles dentro y fuera de la ciudad estan hechos, en su mayoria, con sistemas
constructivos empiricos al igual que viviendas y otros negocios, ya que se construia
con adobe, taquezal y ladrillo de barro, métodos que han sido sustituidos por otros
gue brindan mayor seguridad. También se ha edificado con blogues artesanales que
no cumplen con los requerimientos establecidos por el Reglamento Nacional de la
Construccion RNC-07 y las Normas Técnicas Complementarias Nicaraglense
NTON.

La mayoria de las edificaciones que desde hace afios prestan servicios de
alojamiento son casas de habitacion acondicionadas para poder hospedar a un
mayor numero de personas, y las que fueron disefiadas para ofrecer este tipo de

servicios ya no prestan éptima condiciones para sus ocupantes.

El terreno en que se pretende construir consta de dos lotes que han sido casa de
habitacion y negocios tales como: tiendas y restaurantes. Actualmente es una tienda

de variedades, que sera demolida para la ejecucién del proyecto.



1.2 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

A pesar que Matagalpa es una zona potencialmente turistica, existe insuficiente
infraestructura hotelera, sistemas constructivos deficientes y estadndares de calidad
bajos, apegados a normas desactualizadas. La demanda de alojamiento ha

aumentado y es necesario contrarrestar una serie de problemas, tales como:

v" Insuficiente capacidad para albergar turistas debido a que Matagalpa
recibi6 mas de 100,000 turistas en el 2016, la mayoria en temporada de
Semana Santa.

v' La mayoria de los hoteles estan ubicados en las afueras de la ciudad, por
esto nace la necesidad de optimizar la localizacion de los hoteles, con mayor
importancia en el centro de la ciudad, en una estructura de calidad que cumpla
con las necesidades de los ocupantes y ubicada en una zona de facil acceso.

v' La mayoria de los establecimientos carecen de calidad tanto en sus
servicios como en infraestructura, estas edificaciones estan construidas
con sistemas antiguos o0 no cumplen con normas de reguerimientos minimos,
se pretende realizar ésta construccion basada en sistemas constructivos de
mamposteria confinada que rige la Norma Técnica Complementaria del

Distrito Federal de México.



1.3 JUSTIFICACION

En Nicaragua se estima una demanda de més de 1.5 millones de turistas por afio
con un crecimiento anual significativo. La regién central del pais posee abundantes
destinos turisticos que generan la oportunidad de crecer econédmicamente, pero esta
zona carece de infraestructura para el alojamiento de turistas nacionales y

extranjeros.

El disefio de un hotel en la ciudad de Matagalpa tiene el propésito de contribuir a su
desarrollo turistico, asimismo mejorard las condiciones de la poblacion porque
atendera una demanda y una necesidad de empleo que incrementara la economia

de la localidad.

Dada la afluencia cada vez mas creciente del turismo proveniente de las afueras, el
déficit de alojamiento turistico se da en hoteles que no ofrecen un servicio completo,
la relevancia de este tema radica en mejorar la planificacién estratégica del proyecto
propuesto, y mediante su ejecucion se podra contrarrestar este problema y ofrecer
una mejor calidad utilizando un sistema constructivo que cumpla con todas las

normas y reglamentos requeridos.

A través de este estudio se visualizaran las ventajas y desventajas de este proyecto
el cual se llevara a cabo en una zona céntrica de la ciudad de Matagalpa y de facil

acceso para la comodidad y seguridad de los usuarios.



1.4 OBJETIVOS

1.4.1 OBJETIVO GENERAL

Determinar la rentabilidad del proyecto de construccion “Gran Hotel Matagalpa” de
dos plantas de mamposteria confinada, en la ciudad de Matagalpa en el afio 2017 a

través de la realizacion de un estudio a nivel de perfil.

1.4.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

1. Utilizar métodos analiticos para la determinacion de la demanda y la oferta del
servicio estimado que defina la viabilidad global del proyecto, mediante un estudio de

mercado.

2. Determinar la localizacién, el tamafio éptimo y la ingenieria requerida para la

realizacion del proyecto a través de un estudio técnico.

3. Analizar la informacion de caracter cuantitativo para la determinacion de la

rentabilidad, de la construccion a través de un estudio financiero.



CAPITULO 2. MARCO TEORICO

2.1 Estudio de mercado
2.1.1 Generalidades del estudio de mercado

2.1.1.1 Definicibn de mercado

El término mercado tiene diversos significados, pero se dir4 que es el &rea fisica o
virtual donde confluyen las fuerzas de la oferta y la demanda, para realizar las
transacciones de venta y compra de bienes o servicios, a precios determinados.
(Bonta & Farber, 2002).

Cabe destacar que mercado, desde el punto de vista de un proyecto de inversién no
es solo el lugar donde convergen vendedores y compradores, sino que también, se
refiere a la poblacion consumidora que puede ser una nacioén, region o localidad, un
conjunto de personas de un sector o actividad y personas de determinada edad, sexo

0 costumbre.

Por esa razén, se recomienda especificar el tipo de mercado y las caracteristicas de
los consumidores, ya que, conforman el mercado apropiado para cada bien
especifico.

2.1.1.2 Objetivo del estudio de mercado

El estudio de mercado tiene como objetivo principal estimar el comportamiento futuro
de la demanda y la oferta de bienes o servicios del proyecto. De igual manera
pretende caracterizar al usuario o consumidor potencial mediante una previa
segmentacion del mercado, andlisis de comercializacion y el estudio de la
competencia, es decir, todas las empresas de la industria en la que se pretende

llevar a cabo el proyecto.
2.1.1.3 Pasos a seguir para el estudio de mercado

Para llevar a cabo el estudio de mercado se deben seguir 5 pasos basicos que se

describen a continuacion:



a) Definicion del problema

Se debe tener un buen conocimiento de la situacion que se tratarg, de lo contrario, se
puede plantear una solucién incorrecta, por lo que se tomaradn decisiones y se

llevaran estrategias erroneas.
b) Necesidades y fuentes de informacion

Existen dos tipos de fuentes de informacion, las fuentes primarias y fuentes
secundarias. Se debe conocer toda la informacion existente en el mercado y en base

a eso decidir donde realizar la investigacion.
c) Disefio de recopilacion y tratamiento estadistico de datos

Tanto la recopilacion como el tratamiento estadistico necesitan de un disefio distinto

para ambos tipos de informacion.
d) Procesamiento de andlisis de los datos

Una vez recopilada la informacion necesaria, se procede a su procesamiento y
analisis, donde los datos recopilados se convierten en informacion util que sirve

como base y apoyo en la toma de decisiones.
e) Informe

Finalmente, es necesario confeccionar un informe en el que se expliquen los

resultados y conclusiones obtenidas a partir de la informacién recopilada.

2.1.1.4 Metodologia para la recopilacién de informacion
2.1.1.4.1 Fuentes secundarias

Las fuentes de informacion secundarias, hacen referencias a datos ya existentes y
generados con otra finalidad distinta al problema de informacion que se pretende
resolver, es decir, se trata de datos que han sido publicados con anterioridad a la
investigacion que se esta realizando. Estas publicaciones contienen datos concretos

y fiables que pueden ser muy utiles para la recoleccion de informacion del proyecto.



Existen dos tipos de fuentes de informacion secundarias:

1. Fuentes secundarias internas: se trata de informacion que con el tiempo va
generando la misma empresa, como frecuencia y tipo de compra de los
clientes, andlisis de publicidad y otras acciones de la competencia,
caracteristicas socio-demograficas de los clientes como edad, estado civil,
clase social, etc.

2. Fuentes secundarias externas: estas se originan fuera de la compafia y
también pueden ser usadas en la investigacion del proyecto, tales como
investigaciones de entidades particulares, informes de institutos
gubernamentales, investigaciones académicas, registros y publicaciones de la
Camara de Comercio, asociaciones de bancos, Superintendencias y del

Banco Central.

2.1.1.4.2 Fuentes primarias

Las fuentes de informacion primarias tienen como finalidad generar datos que se
obtienen especificamente para el objetivo de la investigacion. Por ejemplo, actitudes,
opiniones, percepciones y preferencias, conducta y habitos de uso, caracteristicas

socio-demograficas y socioeconémicas, etc.

2.1.2 Descripcion del mercado
2.1.2.1 Etapas en el estudio de mercado

La manera mas simple de definir el proceso de estudio de mercado es aquella que
estd en funcion del caracter cronolégico de la informacion que se analiza. De

acuerdo con esto se definiran 3 etapas:
a) Analisis historico del mercado

El andlisis historico pretende reunir informacion de caracter estadistico que permita
proyectar esa situacién a futuro, ya se trate de crecimiento de la demanda, oferta o
precio de algun factor o cualquier otra variable que se considere importante conocer

a futuro. Asimismo evalta el resultado de algunas decisiones tomadas por otros



agentes del mercado, para identificar los efectos positivos y negativos que se

lograron.
b) Analisis de la situacion vigente

Es importante porque es la base de cualquier prediccion que se realice a futuro.
Ademas genera una gran cantidad de informaciéon sobre el modo en que estan
funcionando todas las variables importantes a analizar, tal es el caso de la demanda,

oferta, competencia, usuarios, entre otros.
c) Andlisis de la situacién proyectada

Es de suma importancia para el evaluador del proyecto, cualquier prondstico tiene
que partir de una situacién dada, por lo que se estudia la situacién vigente, lo cual a
su vez, es el resultado de una serie de hechos pasados.

2.1.2.2 Mercado del proyecto

Para el andlisis del mercado del proyecto, es necesario reconocer los agentes que,
con su actuacion, tendran algun grado de influencia sobre las decisiones que se
tomaran al definir su estrategia comercial. Y por ende sobre la estructura de costos y

beneficios del proyecto.

Se deben reconocer cinco partes importantes que lo componen: mercado proveedor,

competidor, distribuidor, consumidor y externo.
2.1.2.3 Variables externas

Es necesario estudiar una serie de variables externas para definir cualquier
estrategia comercial, éstas influyen directa o indirectamente sobre el comportamiento
de los distintos mercados del proyecto. Estas variables suelen ser oportunidades,

amenazas y aliados.

Las amenazas constituyen todas las variables del entorno externo del proyecto que
pudieran tener algin efecto negativo. Las oportunidades por el contrario, son

elementos favorables para el proyecto, como una competencia debilitada.



Los aliados del medio externo, son agentes econdmicos que resultan beneficiados
con el desarrollo del proyecto.

2.1.3 El usuario o consumidor

2.1.3.1 Segmentacion de mercado

El primer paso para el proceso de segmentacion es la definicion del mercado
relevante, esto implica especificar el grupo de clientes a quien esta dirigido el bien
0 servicio, para esto se debe hacer un andlisis que identifique el tipo de clientes para

quienes se decida ejecutar el proyecto y el alcance geogréfico del mismo.

Una vez que se identifica el mercado que se atendera, se consideran medios
opcionales para segmentarlo tomando en cuenta las caracteristicas del cliente, como
la demografia y la psicografia, y las respuestas del mismo como beneficios,

utilizacion, respuesta promocional, etc.

Para seleccionar las mejores bases de segmentacion se deben listar opciones
potenciales que tengan utilidad. Después cada base se debe desglosar en partes
individuales apropiadas y disefiar un perfil de cada uno, para identificar las que sean

dignas de investigarse con profundidad.

2.1.3.2 Area geogréfica del mercado

Es el espacio geografico que va a ser atendido durante el periodo de vida util del
proyecto, es decir, es el area especifica del mercado que se piensa abastecer con el
producto, mas conocida como el mercado objetivo del proyecto. (Sandoval y
Codrdoba, 2002)

La localizacion del mercado apropiado depende del objetivo general del proyecto y
los criterios utilizados, de las caracteristicas y los factores y expectativas del

mercado objetivo.
2.1.3.3 Aplicacién préactica

En la aplicacion practica se describe una segmentacidbn hecha por variables

cuantitativas y otras por variables cualitativas, para ésta ultima se consideran dos
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situaciones relevantes para el proyecto estudiado, como son la frecuencia con que

asisten los clientes y las necesidades de los usuarios.

2.1.4 Andlisis de la demanda

2.1.4.1 Definicibn de demanda

Es la cantidad de bienes y servicios que el mercado esta dispuesto a adquirir para
satisfacer la exteriorizaciéon de sus necesidades y deseos especificos. Ademas esta
condicionada por los recursos disponibles del consumidor o usuario, precio del bien,
gustos y preferencias de los clientes, estimulos de marketing recibidos, é&rea
geografica y disponibilidad de productos por parte de la competencia, entre otros

factores.

2.1.4.2 Tipos de demanda

e Demanda negativa: Se produce cuando existe una actitud de rechazo por
parte del mercado, de aceptar un tipo de producto.

e Demanda nula o inexistente: Se da cuando no hay interés por parte del
mercado en un momento determinado.

¢ Demanda latente: Significa que hay un mercado potencial pero que todavia
nadie ha brindado tal producto.

e Demanda débil o decreciente: Sucede cuando el mercado demanda cada
vez menos la cantidad de un producto o de un bien inmueble.

e Demanda irregular: Ocurre cuando la demanda tiene fluctuaciones a lo largo
del tiempo.

e Demanda insatisfecha: Se presenta cuando el mercado no cubre las
necesidades o requerimientos de la demanda, con el producto o con el bien
inmueble brindado existentes.

e Demanda satisfecha: Se manifiesta en el momento en que el mercado

satisface todas sus necesidades.
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2.1.4.3 Determinantes de la demanda

Entre los factores afectantes en la demanda de un bien inmueble se puede

mencionar los siguientes:

Precio del producto.

Precio de bienes sustantivos y complementarios

Renta del consumidor

Estimulos de marketing

2.1.4.4 Metodologia para estudiar la demanda

La metodologia para estudiar la demanda consiste en ordenar en forma cronoldgica
la informacion que se va a recolectar y a analizar. El estudio del comportamiento de
la demanda se hace inicialmente tratando de establecer como ha sido su evolucién

histérica y determinando las condiciones actuales en que se desarrolla.

A partir de los elementos de andlisis que se recojan en estos dos niveles, se trata de
predecir su comportamiento a futuro, que es el que realmente interesa para efectos

de toma de decisiones en el proyecto.

Se deben recalcar que para estudiar la demanda con éxito se deben tomar en cuenta

tres pasos muy importantes:

a) Medir la demanda
b) Explicar la demanda
c) Pronosticar la demanda

2.1.4.5 Proyeccion de la demanda

La mecanica de proyeccién puede realizarse mediante experiencias pasadas 0 a
través de un método matematico, para éste ultimo el mas comun es el método de los

minimos cuadrados o regresion lineal.
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Aplicando este método se determind la siguiente ecuacion:
Ye = [0+ f1X
Ddnde:

Ye = Representa el valor tedrico de Yi o el valor estimado de Y que corresponde a un

valor particular de X.
B1y B2: coeficientes de regresion

El método de minimos cuadrados determina los valores de los parametros 31y 0 de
la recta que mejor se ajusta a los datos experimentales. Se da aqui el resultado sin

entrar en detalles con el procedimiento:

B1 = Xy — nxy
> x?% —nx?

Dénde:

n: nimero de medidas.

> : representa la suma de todos los datos que se indican.
X: numero de afos

y: numero de turistas por afo

X,y valor promediode xoy

B1y BO: coeficientes de regresion

2.1.4.6 Tamafo de la muestra

Para definir el tamafio de la muestra, teniendo una cantidad definida de la poblacién

0 universo, se hizo uso de la siguiente férmula:

K?Npq
e?(N — 1) + K?pq

n =
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Doénde:
N: tamafio de la poblacion o universo.

K: constante que depende del nivel de confianza que se asigne. Los valores de k se

obtienen de la tabla de la distribucion normal estdndar N (0,1).
Los valores mas utilizados de k estan reflejados en la siguiente tabla:

Cuadro 1. Valores de k respecto al nivel de confianza.

Valor de K 1.28 1.65 1.96 2.58

Nivel de confianza 80% 90% 95% 99%
Fuente: Guia para la elaboracion del estudio de mercado.

e: error muestral deseado, en tanto por uno. El error muestral es la diferencia que
puede haber entre el resultado que se obtiene preguntando a una muestra de la

poblacion y el que se obtiene si se pregunta al total de ella.

p: proporcion de individuos que poseen en la poblacién la caracteristica de estudio.
Este dato es generalmente desconocido y se suele suponer que p=g=0.5 siendo

ésta la opcidon mas segura.
g: proporcién de individuos que no poseen esa caracteristica, es decir, es 1-p.
n: tamafo de la muestra (nimero de encuestas a hacer).

2.1.5 Andlisis de la oferta

2.1.5.1 Definicion de oferta

La oferta se define como la cantidad de bienes o servicios que se pone a la

disposicion del consumidor en determinadas cantidades, precio, tiempo y lugar.
2.1.5.2 Determinantes de la oferta

Para el estudio de la oferta, se utiliza la misma metodologia y se pueden aplicar
métodos similares para el caso de la demanda. Significa que se debe realizar analisis

historico, actual y futuro de la oferta con el objetivo de determinar la cantidad de
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productos que los competidores han ofrecido, estdn entregando y estardn en
capacidad de ofrecer al mercado asi como en qué condiciones opera.

La oferta, asi como la demanda, es funcion de una serie de variables tales como:

a) Precio del producto: El precio es el valor monetario que se le asigna a un
producto o servicio al momento de ofrecerlo a los consumidores y, por tanto, el

valor monetario que los consumidores deben pagar a cambio de obtenerlo.

b) Insumos disponibles y sus precios: Se le dice insumo a todo producto
adquirido por las unidades econdmicas y que, con el trabajo humano y el de
las maquinas se transforman en otro articulo con un valor mayor. Recordemos
gue las unidades econémicas necesitan combinar tres elementos para realizar

sus actividades productivas, que serian: tierra, trabajo y capital.

La disponibilidad se utiliza en diversos ambitos para hacer referencia a la posibilidad
de que algo, un producto o un fenémeno, esté disponible de ser realizado,
encontrado o utilizado. Que esté disponible quiere decir a su vez que uno puede
disponer de ello ya que es accesible, esta al alcance de la mano o simplemente

porque es posible hacerlo o adquirirlo.

La disponibilidad de los insumos se presencia cuando se indican si los insumos
(materia prima y otros materiales) utilizados en el proceso productivo y constructivo
estan disponible en los momentos deseados, en caso contrario se debe indicar que

afecta la disponibilidad de los mismos.

Ademas la disponibilidad de insumos se deduce del estudio de la existencia de
capacidad productiva en toda la cadena de abastecimiento y determinara en
definitiva el costo al cual podra adquirirlo el proyecto. Si hay disponibilidad de
materias primas, el precio al que se podra comprar sera inferior al que se lograria si

no existe disponibilidad.

Cuando existe disponibilidad en los proveedores para atender la nueva demanda del

proyecto, el evaluador trabajara con el costo promedio observado en los insumos,
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por cuanto lo mas probable es que pueda comprar a ese precio. Si no existe
disponibilidad ni se percibe un crecimiento en la oferta, se deber& trabajar con el
costo marginal del abastecimiento, es decir, con el costo que se debera pagar por la

unidad adicional para obtener el insumo.

Ademas que a falta de disponibilidad de materiales, se complica la fluidez

operacional de la construccion del hotel y la fluidez operacional en funcionamiento.

c) Politicas y regulaciones no gubernamentales: Las politicas
gubernamentales pueden afectar el costo de produccion y la curva de oferta a
través de los impuestos, regulaciones, y subsidios. Un mayor precio reduce la
produccién y cumplir con las regulaciones incrementa el precio del servicio o

producto.

d) Cambios tecnoldgicos: cuanto mas eficiente sea una tecnologia, mayores
beneficios empresariales para la empresa, con lo que esta podria incrementar
su oferta. Es decir, se obtiene un producto de calidad y en grandes cantidades

en menos tiempo y con menos costos de mano de obra.

e) Condiciones naturales: Esto puede afectar en gran medida y en diferentes
formas, ya que puede escasear un producto y asi mismo encarecerlo, hasta
incluso desaparecerlo por tiempo limitado del mercado o viceversa, puede ser

en pro de la produccion.

2.1.5.3 La elasticidad de la oferta

La elasticidad nos dice como responden los mercados a los cambios de la renta o de
cualquier factor que desplace la curva de la demanda. Nos define que es la variacion
porcentual experimentada por la cantidad ofrecida de un bien cuando varia su precio
en 1%, manteniéndose constante los demas factores que afectan a la cantidad

ofrecida.
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2.1.5.4 Metodologia para estudiar la oferta

Consiste en ordenar de forma cronolégica la informacion que se va a recolectar y
analizar. El estudio del comportamiento de la oferta se hace inicialmente tratando de
establecer como ha sido su evolucion histérica y determinando las condiciones en

gue se desarrolla en la actualidad.
2.1.6 Analisis de precio

El precio es la cantidad monetaria que los productores estan dispuestos a vender y
los consumidores a comprar, un bien o servicio, cuando la oferta y la demanda estan

en equilibrio.

La nocién de precio es mucho mas amplia y excede la simple conjuncién de factores
puramente objetivos y cuantitativos, en el sentido de que el sacrificio realizado no
estd medido completamente por la cantidad de dinero concebida, lo mismo que la

satisfaccion recibida.

El precio afectara la posicion competitiva de la empresa y su participacion en el
mercado. Las metas principales en el establecimiento del precio, estan orientadas
hacia utilidades, ventas o el mantenimiento de una situacion dada. De acuerdo a este

criterio pueden agruparse de la siguiente manera:

e Orientados a las utilidades, para alcanzar el rendimiento propuesto a la
inversion o sobre las ventas netas y obtener utilidades maximas.

e Orientadas a las ventas, para aumentar y mantener o incrementar la
participacion de mercado.

e Orientadas para estabilizar los precios y enfrentar a la competen

2.1.6.1 Factores que influyen en el precio.

En el proceso de la determinacion de precios, existen diversos factores que influyen
en la decision final. Los factores claves que deben tenerse en consideracion son los

siguientes:
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a)

b)

Demanda del producto: Tradicionalmente se suele relacionar el precio de un
producto con la demanda (cantidad vendida en unidades fisicas) y la teoria
econdémica nos indica que en general la relacion que mantienen estas dos
variables es inversa, es decir que una subida de precios se traduce en una
disminucién de la demanda y viceversa. Por lo tanto, si aumenta el precio

disminuye a demanda, y si disminuye el precio aumenta la demanda.

Participacion en el mercado: La participacion de mercado es el porcentaje
que tenemos del mercado expresado en unidades del mismo tipo o en
volumen de ventas explicado en valores monetarios de un producto o servicio

especifico.

La participacién de mercado es un indice de competitividad, que nos indica que tan

bien nos estamos desempefiando con relacién a nuestros competidores. Este indice

nos permite evaluar si el mercado esta creciendo o declinando, identificar tendencias

en la seleccion de clientes por parte de los competidores y ejecutar acciones

estratégicas o tacticas.

Para el célculo de la participacion en el mercado dependera de la disponibilidad y

confiabilidad de sus fuentes de informacién. Hay que tomar en cuenta los siguientes

aspectos:

Las ventas reportadas por la industria no siempre corresponden a las ventas
de un producto en particular. Algunas empresas tienen varias lineas de
negocios.

Con frecuencia, la clasificacion de las ventas de una empresa por linea de
negocios no es de dominio publico. Las grandes empresas pueden a veces
reportar sus ventas por segmento pero de manera muy amplia.

Para los mercados mas grandes, cuando no hay informacién publicada sobre
su mercado y dependiendo de los recursos de su empresa, lo mas confiable
es recurrir a firmas de auditoria de informacién segun la industria a la que

pertenezca.
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c) Reacciones de la competencia: Conocer a los competidores es crucial para
una planeacion eficaz de la mercadotecnia. En forma constante la empresa
debe comparar productos, precios, canales y promociéon con los de los
competidores cercanos. Asi, es posible identificar areas de ventaja o
desventaja competitiva. Se pueden lanzar ataques precisos contra los
competidores, asi como preparar defensas eficaces contra los de ellos.

d) Establecimiento de precio alzado contra la de introduccion: Al brindar un
nuevo producto o servicio aunque se haya dedicado tiempo y esfuerzo en
todos los estudios pertinentes para la proyeccién que si tendrd éxito o no,
siempre se contara con una pequefia incertidumbre ya que estamos en un

mercado cambiante.

Para dar a conocer un bien o un servicio tiene que ser atractivo para el publico y
unas de esas estrategias es el precio de introduccion, que no es nada menos que
ofrecer un servicio o producto a bajo precio en comparacion a la competencia siendo

un tipo de compensacion por lo desconocido.

Una vez el producto o el servicio brindado tome fuerza en el mercado obteniendo su
propia consumidores o usuarios, el precio con el que inicialmente empez6 tendra un
alza y podra presentar alzas en determinados periodos de tiempo todo en funcion de

que las personas van confiando en él.

e) Otros elementos de la mezcla de mercadotecnia: Se refiere al conjunto de
herramientas y variables que son utilizadas por el director de marketing de una
organizaciéon para cumplir con los objetivos de la misma. Estos objetivos
deben estar alineados a una adecuada planificacion estratégica que
contemple la definicién de vision, mision y valores en los cuales se consideren

los objetivos que queremos alcanzar en cuanto al marketing.
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El marketing esta compuesto por la totalidad de las estrategias que apuntan a

trabajar con los cuatro elementos conocidos como las Cuatro P:

Producto o servicio: Es un conjunto de atributos tangibles e intangibles, que
incluye entre otras cosas empaque, color, precio, calidad y marca, junto con
los servicios y la reputacion del vendedor. Un producto puede ser un bien, un
servicio, un lugar, una persona o una idea. Asi pues, en esencia el publico
compra, mucho mas que una simple serie de atributos fisicos cuando adquiere
un producto. Estd comprando la satisfaccion de sus necesidades en forma de

los beneficios que espera recibir del producto.

Precio: Influye en la asignacion de los recursos y constituye un factor muy

importante para alcanzar el éxito en marketing.

Plaza: Se define como el medio usado para hacer llegar el producto al
consumidor. Considera el manejo efectivo del canal de distribucién debiendo
lograrse que el producto llegue al lugar adecuado, en el momento adecuado y
en las condiciones adecuadas.

Promocién (Publicidad): Disefio y administracion del elemento de la mezcla
de informar y persuadir a los clientes actuales y potenciales, y mantenerse en

su mente. La promocion es basicamente un intento de influir en el publico.

Para gque tenga éxito, debe estar acorde a las estrategias definidas y debe mantener

la coherencia entre los elementos que lo forman, por ejemplo no tiene sentido

posicionar un producto en el sector de lujo y luego tratar de competir con un precio

bajo.

Es imprescindible para que una estrategia sea eficiente y eficaz tener coherencia

tanto entre sus elementos, como con el segmento o segmentos de mercado que se

quieren congquistar, el mercado objetivo de la compaiiia.
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2.1.6.2 Competencia

El ambiente competitivo en el que se desenvolvera el proyecto puede adquirir una de

las siguientes formas:

a)

b)

Competencia perfecta: Generalmente esta condicidbn se obtiene bajo las

siguientes caracteristicas:

e Hay un gran niumero de competidores.

e Hay perfecta informacion: Todos los competidores saben del precio de sus
rivales y todos los compradores saben de las ofertas de los productores.

e La empresa puede vender de su producto toda la cantidad que desea.

Competencia imperfecta: se presenta competencia imperfecta cuando
alguno de los agentes posee algun grado de control sobre los precios.
Monopolio: es el caso extremo de la competencia imperfecta y se da cuando
existe un unico productor que tiene control absoluto sobre el manejo del
precio.

Oligopolio: se da cuando hay pocos competidores en el mercado, pero pueden
influir sobre el precio.

Oligopolio con bienes diferenciados: Se da cuando las empresas lideres de
algun sector producen bienes diferenciados pero mantienen el control sobre

los precios.

Un paso muy importante en todo esto es la identificacion de los competidores, las

empresas que brindan un producto o un servicio deben evitar cegarse y estar

siempre atentos de la competencia. Es posible distinguir cuatro niveles de

competidores, con base en el grado de sustitucion del producto:

Competencia de marca: Una empresa puede considerar a sus competidores
a firmas que ofrecen bienes y servicios similares a los mismos clientes y a
precios similares.

Competencia de industria: Una empresa percibe como sus competidores a

todas las empresas que fabrican el mismo producto o tipo de productos.
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e Competencia de forma: Una empresa puede considerar como competidores
a todos los fabricantes de productos que proporcionen el mismo servicio.
e Competencia genérica: Una empresa puede considerar como competidores

a todas las empresas que compiten por el mismo valor de consumo.

Es importante destacar la estimacion de los patrones de reaccién de la competencia,
gue consiste en estudiar los objetivos, fuerzas y debilidades de un competidor que
representan una buena parte de reacciones probables ante los movimientos de la
empresa con reduccidn de precios, proyectos de promocion o introduccion de un
nuevo producto. Ademas es necesario conocer a fondo la mentalidad de cierto
competidor para poder prever sus reacciones.

Existen algunos perfiles de reacciones mas comunes entre los competidores:

e El competidor rezagado no reacciona con rapidez ante cambios en sus
competidores.

e El competidor selectivo: reacciona solo ante cierto tipo de ataques.

e El competidor tigre: reacciona con rapidez ante cualquier intrusién en sus
dominios.

e El competidor aleatorio: no tiene un patron predecible de reaccion.

2.1.6.3 Politica de precios

Al evaluar el proyecto, es preciso fijar una politica de precios realistas, que fije lo que
se cobraria al cliente por la prestacién de los servicios para concluir criterios l6gicos

que permitira llegar a precios normalizados.
2.1.6.4 Calculo del precio

Un método alternativo que se puede utilizar para calcular el precio del insumo, es el
gue se hace a partir de los costos de produccion. La metodologia consiste en sumar
los valores de todos los costos y gastos, sean estos fijos o variables. La sumatoria

total se divide entre el numero de unidades producidas, obteniendo el costo unitario

22



al cual posteriormente se le agrega un margen de utilidad que el productor desea

alcanzar.

Para determinar el precio de un producto basicamente se usan dos métodos:
e Método de costos

e Meétodo de promedio de mercado

El método de costos consiste en identificar y sumar los costos asociados al
producto o servicio, y al resultado agregarle el margen de ganancia que se quiere

obtener.

La desventaja de utilizar este método es que al determinar los costos de un producto
se pueden obviar sin querer algunos, es decir, puede haber costos ocultos sobre
todo en el caso de los servicios.

Mientras que el método de promedio de mercado consiste en encontrar el precio
promedio que existe para el tipo de producto en el mercado, por ejemplo, acudiendo
a los locales de la competencia o buscando en Internet, y sobre la base de esa

informacion fijar un precio en base a dicho promedio.

Ambos mecanismos simplemente te permiten orientarte respecto a cuanto debes

cobrar por tu producto o servicio.

La fijacion del precio de un producto no debe ser una decision sencilla, sino una que
meditemos y analicemos bien, pues tal como mencionamos anteriormente, determina
en gran medida nuestra demanda y nuestras utilidades y, por tanto, nuestra

rentabilidad.

En general, para determinar el precio de un producto debemos elegir un precio que
esté por encima de nuestros costos (para no perjudicar nuestras utilidades), que
tome en cuenta el precio promedio de mercado, y que no sobrepase la percepcion
que tiene el consumidor sobre el valor de nuestro producto, puesto que si el precio es

mayor que el valor que el consumidor le da, sera muy dificil que lo compre.
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Al momento de fijar el precio debemos tomar en cuenta estos métodos, siempre
debemos saber cudl es el costo de nuestro producto y siempre debemos saber cudl

es el precio promedio de nuestro tipo de producto o servicio en el mercado.
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2.2 Estudio técnico

Un estudio técnico permite proponer y analizar las diferentes opciones tecnologicas
para producir los bienes o servicios que se requieren, lo que ademas admite verificar
la factibilidad técnica de cada una de ellas. Este analisis identifica los equipos, la
maquinaria, las materias primas y las instalaciones necesarias para el proyecto y, por
tanto, los costos de inversién y de operacién requeridos, asi como el capital de
trabajo que se necesita. (Rosales, 2005)

El estudio técnico es aquel que presenta la determinacién del tamafio 6ptimo de la
estructura, determinacion de la localizacién, ingenieria del proyecto y analisis

organizativo, administrativo y legal.

2.2.1 Ingenieria basica
2.21.1 Tamafio

Es su capacidad instalada y se expresa en unidades de produccién por unidad de
tiempo. Se considera Optimo cuando opera con los menores costos totales o la

maxima rentabilidad econémica.

Existen factores que determinan el tamafio de una empresa o establecimiento que
ayudan a simplificar el proceso de aproximaciones sucesivas, y las alternativas de

tamafo entre las cuales se puede escoger.
a) Eltamafo y la demanda.

La demanda es uno de los factores mas importantes para acondicionar el tamafio de
un proyecto. El tamafio propuesto solo puede ser aceptado en caso de que la

demanda sea importante.
b) El tamafio del proyecto y los suministros e insumos.

El abasto suficiente en cantidad y calidad de materias primas es un aspecto vital en

el desarrollo de una empresa.
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En etapas méas avanzadas del proyecto se recomienda presentar las cotizaciones
como el compromiso escrito de los proveedores para abastecer las cantidades del

material necesario para la construccion.

c) El tamafo del proyecto, la tecnologia y los equipos.

Cuando se habla de la seleccién de la tecnologia, por lo general, se piensa en la
tecnologia que se empleard en la operacion de la inversion. Sin embargo, el proceso
de inversion en si mismo también se ve influido por la tecnologia seleccionada, ya
gue un meétodo mas actual y mejor se considera mas caro pero cuando se estima a
futuro el precio de una mejor alternativa que por ende es mas costosa al final termina
siendo méas barato ya que sus costos de mantenimiento a lo largo del tiempo es

muchisimo menor.

En estos casos es importante balancear las necesidades y los requerimientos desde
el punto de vista de la eficiencia. La tecnologia también puede influir en las
necesidades de mantenimiento. Por una parte, las estructuras que se construyen con
tecnologia de punta pueden requerir menos mantenimiento como anteriormente se

mencionaba.

No obstante, la manutencion y la reparacion pueden sobrepasar las capacidades

econdémicas del proyecto, y la sostenibilidad del mismo podria verse afectada.
d) Eltamafio del proyecto y el financiamiento.

El tamafio del proyecto también va en dependencia intrinsecamente del presupuesto
o la inversion total que se tiene, esto ya sea proveniente de un capital propio de la
entidad o la persona o ya sea un financiamiento por parte de un banco. Por lo
general las inversiones con un alto costo se desarrollan con capital propio y
financiamiento por parte del banco, lo que esta segunda parte hace que el tamafo

esté restringido por el capital con el que se cuenta.
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e) Eltamafo del proyecto y la organizacion.

Cuando se haya hecho un estudio que determine el tamafio mas apropiado para el
proyecto, es necesario asegurarse que se cuenta con el personal suficiente y

apropiado para cada uno de los puestos.

Ademas de definir el tamafio de un proyecto de la manera descrita, existen otros
indicadores indirectos como:

e El monto de la inversion.

e El monto de ocupacion efectiva de mano de obra.

e Otros efectos sobre la economia.

2.2.1.2 Proceso

La distribucidén de la planta afecta todos los recursos con los que cuenta, por eso

esta determinada en gran medida por:

e El tipo de producto (ya sea un bien o un servicio, el disefio de producto y los
estandares de calidad).

e EIl tipo de proceso productivo (tecnologia empleada y materiales que
requieren).

e EI volumen de producciéon (tipo continuo y alto volumen producido o

intermitente y bajo volumen de produccion).

2.2.1.3 Localizaciéon

La fase de localizacion persigue determinar la ubicacion mas adecuada teniendo en
cuenta la situacién de los puntos de venta o mercados de consumidores, puntos de

abastecimiento para el suministro de materiales, etc.

En el caso de una construccion nueva, el sitio puede estar impuesto desde el
principio del proyecto (es una constante) o depende de los primeros estudios
técnicos (es una variable). En cualquier caso, la eleccion del sitio debe efectuarse lo

mas tarde después de la fase de validaciéon del anteproyecto.

27



Para determinar la localizacion hay que tener en cuenta varios factores, los factores

que influyen méas comunmente en la decisién de localizacién de un proyecto son:

e Medios y costos de transporte.

e Disponibilidad y costo de mano de obra idonea.

e Cercania a fuentes de abastecimiento.

e Cercania del mercado.

e Costo y disponibilidad de terrenos.

e Disponibilidad de agua, energia y otros suministros.
e Existencia de infraestructura industrial adecuada.

e Eliminacion de efluentes.

2.2.2 Ingenieria del proyecto

2.2.2.1 Estudios preliminares
» Topografia

El levantamiento topografico es la primera fase del estudio técnico y descriptivo de
un terreno. Se trata de examinar la superficie cuidadosamente teniendo en cuenta las
caracteristicas fisicas, geograficas y geoldgicas del terreno, pero también las

alteraciones existentes.

Se determinara la ubicacion de los limites de obra, los ejes desde los cuales se

miden los elementos, el establecimiento de los niveles o altura de referencia, etc.
> Estudio de suelos

Su objetivo es conocer las propiedades mecanicas de suelos y rocas de las
superficies del terreno donde se realizara el proyecto para que los factores
geolégicos de la obras sean analizados e interpretados de forma correcta en la
realizaciéon y desarrollo de cualquier obra de construccion. Ademas nos permite
definir el tipo de cimentacion adecuada al proyecto para el buen comportamiento de

la edificacion en un corto y largo plazo.
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Un estudio completo de Geotecnia debe tener las siguientes fases:
e Exploracion de Campo
e Sondeos Superficiales
e Pruebas en sitio
e Estudios de Laboratorio

e Estudios de Gabinete
2.2.2.2 Cimentacién

Son la parte de la construccién que soporta el peso de las cargas vivas y cargas

muertas de la edificacion para transmitirlas al terreno.

e Cimentaciones superficiales: son aquellas conformadas por elementos
estructurales, encargados de transmitir las cargas al suelo firme, situados a
poca profundidad. Por lo general estas cimentaciones se utilizan en terrenos

de buena resistencia.

Entre ellas cimientos en concreto ciclopeo contindo o corrido, cimiento en concreto
reforzado, corrido o continuo, cimiento continiio en bloques prefabricados, lozas de
cimentacion, zapatas. A su vez puede ser: aisladas, amarradas, corridas y

combinadas.

e Cimentaciones profundas: se utilizan cuando el suelo encargado de recibir
las cargas de la edificacién es poco resistente, estas son pilares y machones

de hormigdn, o pilotes y pilotines.

e Cimentaciones combinadas: Son aquellas que utilizan tanto el sistema de
cimentacion superficial como el de cimentacion profunda, tales como zapatas

apoyadas sobre pilotes o losas de cimentacion apoyadas sobre pilotes.
2.2.2.3 Estructura

Es el conjunto de todos los elementos estructurares tales como vigas, columnas,
muros de corte, losas, a su vez todos estos elementos pueden ser de distintos

materiales dependiendo del disefio, se arman de tal manera que se forma el
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esqueleto del edificio. Todo esto con el objetivo para soportar las cargas muertas y

las cargas vivas de la edificacion.

Posteriormente se completa la construccion interna, tales como muros secundarios y
techo. Después que esta completa la estructura se procede a los detalles: pintura,
ventanas, puertas, acabado fino, entre otros que no juegan ninguna funcién

estructural pero si estética.
2.2.2.4 Sistema hidrosanitario

Son un conjunto de tuberias, tanques de elevacién, equipo de bombeo y conexiones
de diferentes diametros y de diferente material para alimentar y distribuir agua dentro

de la construccién y drenar desperdicios de la misma.
2.2.2.5 Sistema Eléctrico

Es el recorrido de la electricidad a través de un conductor, desde la fuente de energia
hasta su lugar de consumo. Todo circuito eléctrico requiere, para su funcionamiento,
de una fuente de energia, en este caso, de una corriente eléctrica. Este tiene como
objetivo un uso especifico. Incluye los equipos necesarios para asegurar su correcto

funcionamiento y la conexién con los aparatos eléctricos correspondientes.
2.2.3 Ingenieria de detalle

El objetivo general del estudio de ingenieria del proyecto es resolver todo lo
concerniente a la instalacién y el funcionamiento de la edificacion. Desde la
descripcion del proceso, adquisicion de equipo y maquinaria se determina la
distribucion 6ptima, hasta definir la estructura juridica y de organizacién que habra de

tener el hotel.

2.2.3.1 Obras fisicas
2.2.3.1.1 Distribucion y disefio de las instalaciones

Proporciona condiciones de trabajo aceptables y permite la operacion mas
econdémica, a la vez que mantiene las condiciones Optimas de seguridad y bienestar

para los trabajadores.
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2.2.3.1.1.1 Objetivos y principios basicos de una distribucion

Integracion total: integrar en lo posible todos los factores que afectan la
distribucion, para obtener una vision del todo el conjunto y la importancia de
cada factor.

Minima distancia de recorrido: vision general de todo el conjunto, se debe
tratar en lo posible el manejo de materiales trazando el mejor flujo.

Utilizacion del espacio cubico: es muy (til cuando se tiene espacios
reducidos y su utilizacion debe ser maxima.

Seguridad y bienestar para el trabajador: objetivo principal de toda
distribucion.

Flexibilidad: se debe tener una distribucion facilmente reajustable a los

cambios que exija el medio.

2.2.3.1.1.2 Meétodos de distribucion

Distribucion por proceso: reducir el minimo posible el costo de materiales,
ajustando el tamafio y modificando la localizacién de los departamentos de

acuerdo con el volumen y la cantidad de flujo de productos.

Distribucion por producto: aprovechar la maxima efectividad del trabajador
agrupando el trabajo secuencial en modulos de operacién que producen una
alta utilizacion de mano de obra y del tiempo, con un minimo de tiempo

0Ci0SO0.

2.2.3.2 Organizacion

Se tratard de formar una jerarquia entre los trabajadores que colaboraran en la

construccion del hotel, para asi tener una visibn mas clara de las responsabilidades

que le tocan a cada trabajador, ademas de proporcionar una manera mas facil el

pago de planilla por cada uno de ellos.
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También se pretende organizar todas las actividades y planearlas dia a dia para
ayudar a estimar costos por operacion y mano de obra. Para asi tener en cuenta

cualquier imprevisto y que la obra avance eficazmente.
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2.3 Estudio financiero
2.3.1 Costos

Toda actividad productiva exige un estudio de costos, aqui se agrupan los costos de

inversion fisica, de operaciones y pre operativos.
2.3.1.1 Costos de inversion fisica

Corresponden a los constituidos en inversiones en obras fisicas, maquinaria y

equipos.
2.3.1.2 Costos operacionales

Se incluyen los costos de mano de obra directa e indirecta, fabricacion, materias
primas, y otros materiales, de personal administrativo, servicios, imprevistos y

amortizaciones.
2.3.1.3 Costos pre operativos

Son los gastos en los que se incurre por el montaje y puesta en marcha del proyecto.

2.3.2 Recursos financieros para la inversion
2.3.2.1 Inversiones fijas

e Inversiones tangibles

Las inversiones en activos tangibles o fijos son aquellas que se realizan sobre bienes
de naturaleza permanente, estable, no estan disponibles para la venta, tienen un
costo representativo y poseen un caracter operativo para la empresa, ya que se
utilizaran en el proceso de transformacion de las materias primas o serviran de apoyo
para la operacion normal del proyecto, entre estos estan: el terreno, construcciones,

maquinaria y equipos, muebles, instalaciones y montaje.

Para efectos contables, los activos fijos, excepto los terrenos, estan sujetos a
depreciacion. El terreno normalmente tiende a aumentar de precio por el desarrollo

urbano a su alrededor.
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e Inversiones intangibles

Los activos intangibles o diferidos constituyen derechos exclusivos que la empresa
utilizara sin restricciones para su funcionamiento o actividades productivas. Dentro
de los activos fijos intangibles se encuentran el estudio técnico, gastos de
constitucién, puesta en marcha y gastos de capacitacion, los cuales son necesarios

para el desarrollo del proyecto. Los activos intangibles se amortizan.

La amortizacion es una cuota fija que se establece por periodo contable, como
consecuencia de inversiones o gastos anticipados, los que no son imputables en un
solo afio (periodo contable); permitiendo de esta manera a la empresa la

racionalizacién o reparticién del gasto en funcién del tiempo estipulado por la ley.

2.3.2.2 Inversiones en activos circulantes

e Capital de trabajo

Se considera capital de trabajo aquellos recursos que se requieren para poder operar
y cubrir necesidades de insumos, materia prima, mano de obra, reposicion de activos

fijos, etc. Estos recursos deben estar disponibles a corto plazo.
2.3.3 Financiamiento

El financiamiento del proyecto muestra de que manera sera financiado el proyecto,
cuales son las alternativas de financiamiento teniendo en cuenta las condiciones de

los créditos como el interés, plazo, amortizacién a la deuda, tramites etc.

Esto permite reconocer si los inversionistas tienen la posibilidad de acceder a un
crédito. Como también los recursos propios de los inversionistas que puedan ser
destinados a la puesta en marcha del proyecto. En este caso se habla de recursos

internos.
2.3.4 Evaluacion del proyecto

La evaluacién del proyecto permite tomar una decision de si el proyecto se pone en
marcha o se hace por fases o definitivamente se abandona la ejecucion. Permite

también identificar las fortalezas y debilidades que presenta, decidir las fuentes de
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financiamiento necesarias para la ejecucion y contemplar la posibilidad de ofertar el
proyecto de acuerdo al propdésito y objetivo del mismo a instituciones publicas o
privadas que estén interesadas en el proyecto y que en un momento dado pueden
prestar patrocinio o impulsen actividades comerciales y sociales para su

implementacion.
2.3.4.1 Evaluacion financiera

Establece los aspectos favorables y desfavorables desde el punto de vista de la

inversion.
2.3.4.1.1 Presupuesto de ingresos y egresos

El presupuesto es un proyecto detallado de los resultados de un programa oficial de
operaciones, basado en una eficiencia razonable, aunque el alcance de “eficiencia
razonable” es indeterminado y depende de la interpretacion de la politica directiva,
debe precisarse que un proyecto no debe confundirse con un presupuesto, en tanto
no prevea la correcciéon de ciertas situaciones para obtener el ahorro de desperdicios

y COSt0S excesivos.
e Presupuesto de ingresos

Es aquel presupuesto que permite proyectar los ingresos que la empresa va a
generar en cierto periodo de tiempo. Para poder proyectar los ingresos de una
empresa es necesario conoce las unidades a vender, el precio de los productos y la

politica de ventas implementadas.
e Presupuesto de egresos

En toda actividad productiva al ofrecer fabricar un producto o prestar un servicio se
generan costos, entendiéndose que los costos son desembolsos monetarios
relacionados justamente con la fabricacién del producto o la prestacion del servicio

ya sea en forma directa o indirectamente.

Dentro de los elementos de egresos tenemos materia prima, mano de obra y costos

indirectos de fabricacion (seguro, mantenimiento, depreciacion y servicios publicos).
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2.3.4.1.2 Depreciacion y amortizacion

Con relacién a los activos fijos e intangibles podemos encontrar dos métodos,
(Depreciacion y Amortizacion) los cuales se utilizan para deducir el costo de los
activos fijos e intangibles durante su vida util, generando operaciones contables que

registran las pérdidas de valor de estos activos a largo plazo.
e Depreciacién

Se refiere, en el ambito de la contabilidad y economia, a una disminucion periodica
del valor de un bien material o inmaterial. Esta depreciacion puede derivarse de tres
razones principales: el desgaste debido al uso, el paso del tiempo y la vejez.
También se le puede llamar a estos tres tipos de depreciacion; depreciacion fisica,

funcional y obsolescencia.
e Amortizacion

Es un término econdmico y contable, referido al proceso de distribucién en el tiempo
de un valor duradero. Adicionalmente se utiliza como sinénimo de depreciacion en
cualquiera de sus métodos. Amortizar es el proceso financiero mediante el cual se
extingue, gradualmente, una deuda por medio de pagos periédicos, que pueden ser

iguales o diferentes.
2.3.4.1.3 Relacion de costos y gastos

Costos y gastos son todos los desembolsos necesarios que tiene que realizar una

empresa para su funcionamiento.

Los costos y gastos son diferentes es decir, entre ellos existe una separacion,
basicamente los costos siempre estan relacionados con produccién y los gastos

siempre con la administracion.

36



2.3.4.1.3.1 Clasificacién de los costos

e Costos variables

Se llaman variables porque su valor varia ante los diferentes niveles de produccion y
ventas, entre estos estan la materia prima, mano de obra, comisiones por ventas,

entre otros.
e Costos fijos

Se llaman fijos porque su valor no depende del volumen de produccion, tales como

salarios fijos, alquiler de local, mantenimiento de maquinas, servicios publicos, etc.
2.3.4.1.4 Estados financieros pro forma.

Los estados financieros pro-forma muestran las proyecciones financieras de un
proyecto en su periodo de planeacion, lo que permite prever los resultados

econdémicos que tendra el hotel una vez que se encuentre en operacion.

Los estados financieros pro forma son comunmente los siguientes: Estado de
resultados y Balance general, estados que sirven como indicadores del
comportamiento del hotel en el futuro, acorde a los recursos de que dispone, a las

utilidades que se generen en su actividad y a las obligaciones que debera cumplir.

De tal modo que los estados financieros pro-forma en su conjunto, constituyen un
medio muy recurrido para la toma de decisiones que competen principalmente al

propio negocio.
2.3.4.1.5 Flujo neto efectivo

Se define como la diferencia entre los ingresos netos y los desembolsos netos, se
calcula restando las entradas y salidas de efectivo que representan actividades de

operativas en la empresa.

El nivel de flujos de caja no es necesariamente una buena medida de rendimiento,

niveles de flujos de caja altos no significa altos niveles de beneficio, y viceversa.
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2.3.4.1.6 Tasa minima aceptable de rendimiento

La Tasa Minima Aceptable de Rendimiento (TMAR) también llamada costo de
capital, es el rendimiento requerido sobre los distintos tipos de financiamiento, este
costo puede ser explicito o implicito y ser expresado como el costo de oportunidad

para una alternativa equivalente de inversion.
LA TMAR se puede definir como:
TMAR = tasa de inflacion + premio al riesgo

El premio al riesgo significa el verdadero crecimiento del dinero y se le llama asi
porque el inversionista siempre arriesga su dinero y por arriesgar, significa que a

mayor riesgo, se merece mayor ganancia.

Si el riesgo de la inversion es relativamente bajo y el valor al premio puede oscilar del
3% al 5%, y cuando el riesgo es muy alto el valor del riesgo siempre esta arriba de

un 12% sin un limite superior definido.
2.3.4.1.7 Valor actual neto

El Valor Actual Neto (VAN) es un criterio de inversion que consiste en actualizar los
cobros y pagos del proyecto para conocer cuanto se va a ganar o perder con esa

inversion. También se le conocer como valor presente neto (VPN).

Para ello trae todos los flujos de caja al momento presente descontandolos a un tipo
de interés determinado. EI VAN va a expresar una medida de rentabilidad del

proyecto en términos absolutos netos, es decir, en numero de unidades monetarias.

Se utiliza la valoracion de distintas opciones de inversion. Ya que calculando el VAN
de distintas inversiones vamos a conocer con cual de ellas vamos a obtener mayor

ganancia.

VAN—1+Zn: S S S S
- t_1(1+k)t_ T 1+ k) (1+k)? (1+ k)2
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Dénde:

Ft: flujos de dinero en cada periodo t
lo: inversion realizada en el momento inicial (t=0)
n: nimero de periodos de tiempo

k: tipo de descuento o tipo de interés exigido a la inversion

El VAN sirve para generar dos tipos de decisiones: en primer lugar, ver si las
inversiones se pueden efectuar y en segundo lugar, ver qué inversion es mejor que

otra en términos absolutos. Los criterios de decision van a ser los siguientes:

VAN > 0: el valor actualizado de los cobros y pagos futuros de la inversion, a la tasa

de descuento elegida generara beneficios.

VAN = 0: el proyecto de inversidon no generara ni beneficios ni pérdidas, siendo su

realizacion, en principio, indiferente.

VAN < 0: el proyecto de inversibn generara pérdidas, por lo que deberd ser

rechazado.
2.3.4.1.8 Tasa interna de retorno

La Tasa Interna de Retorno (TIR) es una medida utilizada en la evaluacion de
proyectos de inversion que estd muy relacionada con el Valor Actual Neto (VAN).
También se define como el valor de la tasa de descuento que hace que el VAN sea

igual a cero, para un proyecto de inversion dado.

La TIR nos da una medida relativa de la rentabilidad, es decir, va a venir expresada

en tanto por ciento.

VAN—I+Zn: L R i O | S
- t_1(1+TIR)t_ " (14 TIR)! ' (1+TIR)? (1+TIR)?

Ft: flujos de dinero en cada periodo t
lo: inversion realizada en el momento inicial (t=0)

N: nimero de periodos de tiempo
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El criterio de seleccion serd el siguiente donde K es la tasa de descuento de flujos
elegida para el célculo del VAN:

Si TIR > k: el proyecto de inversidn serd aceptado. En este caso, la tasa de
rendimiento interno que obtenemos es superior a la tasa minima de rentabilidad

exigida a la inversion.

Si TIR = k: se presentaria una situacion similar a la que se producia en el VAN igual
a cero. En esta situacion, la inversion podra llevarse a cabo si mejora la posicion

competitiva de la empresa y no hay alternativas mas favorables.

Si TIR < k: el proyecto debe rechazarse. No se alcanza la rentabilidad minima que se

le pide a la inversion.
2.3.4.1.9 Punto de equilibrio

El punto de equilibrio es el volumen de ventas que debe realizar una empresa para
sostener el negocio sin ganar ni perder. Es cuando la utilidad de la empresa es cero,

y cuando los costos y gastos son iguales al margen de contribucion.

En resumen el punto de equilibrio es el minimo de ventas que debe realizar una

empresa para no perder dinero.
2.3.4.2 Evaluacion economica
Permite determinar la rentabilidad del proyecto.
2.3.4.3 Evaluacion social

Evalla el impacto social que tiene el proyecto en una comunidad focalizada y si el
mismo permite mejorar en cierto modo la calidad de vida y el bienestar de la

poblacién beneficiaria.
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CAPITULO 3. DISENO METODOLOGICO

Esta investigacion, segun el nivel de profundidad, serd descriptiva, porque se
identificardn las preferencias de consumo y la aceptacion de la poblacién al servicio
que brindara la infraestructura. Asimismo, se determinara si se debe ejecutar el
proyecto y cuantas personas harian uso de este, cuanto estarian dispuesto a pagar y

que segmento de poblacién va dirigido una vez concluida la construccion.

Segun el tiempo de ocurrencia la investigacion sera de caracter prospectiva, ya que
se analizaran datos obtenidos para hacer proyecciones significativas de la posible
ejecucion del proyecto basado en la demanda, partiendo del afio 2016, con datos

obtenidos por el Instituto Nicaragiiense de Turismo (INTUR) y fuentes primarias.

El enfoque de este estudio sera mixto, se considera cuantitativo porque se
determinaran costos de inversion del proyecto desde la evaluacion del método
constructivo aplicado hasta la posible construccion, y cualitativo por los diferentes
estudios de caracter social que se realizaran para conocer la opinién de los usuarios

potenciales de esta infraestructura.

El método deductivo se utilizara para el abordaje de los conocimientos relacionados
con la Formulacién y Evaluacion de un proyecto de construccidén, que permitira la

elaboracion de éste estudio.

El método de andlisis servira para investigar, seleccionar y procesar la informacion
bibliografica consultada y confeccionar el marco tedrico. De igual manera, se hara
uso de este método para evaluar investigaciones realizadas a lo largo del estudio
gue determinen las necesidades del sector turismo en esta zona y colaboren con los

avances de dicho estudio.

El método de sintesis permitira redactar las conclusiones en cuanto a la viabilidad

del proyecto y su posible ejecucion.

El método estadistico se usard para tabular los resultados de las encuestas
realizadas que permitan determinar si es realmente necesaria la construccion de un

edificio destinado a la hoteleria.
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El &rea de estudio donde se trabajara se localiza en la zona central de la ciudad de

Matagalpa, un sector altamente comercial.

Actualmente es una tienda de ropa y variedades de 280 m? construidos y 364 m?
area total del terreno, y se pretende comprar una propiedad ubicada al lado, que
consta de 295 m? construidos y 416 m? de terreno, ambas seran demolidas para la

ejecucion del nuevo proyecto.

El proceso con el cual se desarrollara el presente trabajo se desglosa en 4 etapas

principales, aqui se describe de manera breve en qué consistira cada una de ellas:
e Visita de campo

Esta se efectuara para hacer un reconocimiento del sitio, determinar la condicién
actual del lugar y sus alrededores, mediciones del terreno, tomar fotografias y

realizar encuestas a los habitantes de la zona.
e Estudio de Mercado

Este se realizar4 a través de un conjunto de investigaciones sobre la competencia,

clientes, demanda, oferta, caracteristicas del entorno, publicidad y precios.

La informacién que arroje el estudio de mercado y las conclusiones que se obtengan
serviran para tomar decisiones con respecto a las condiciones favorables o
desfavorables que presente el mercado y la conveniencia de continuar el proyecto,

de replantearlo, modificarlo, o simplemente abandonarlo.
e Estudio Técnico

Conformard los aspectos técnicos operativos necesarios en el uso eficiente de los
recursos disponibles del servicio deseado, en el cual se analizan la determinacion del

tamafo optimo del lugar, localizacion, instalaciones y organizacion.

De este estudio se derivara la posibilidad de llevar a cabo una valorizacion
econdémica de las variables técnicas del proyecto, que permitan una apreciacion

exacta o aproximada de los recursos necesarios, asi como para demostrar su
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viabilidad técnica y que justifique la mejor alternativa que se adapte a los criterios de

optimizacion.
e Estudio Financiero

En este estudio se figurard de manera sistematica y ordenada la informacion de
caracter monetario en resultado a la investigacion y analisis efectuado en el estudio
técnico y de mercado. Se hard una evaluacion de la rentabilidad econémica del

proyecto.

También se comprendera el monto de los recursos econdémicos necesarios que

implica la realizacién de la construccion previo a su puesta en marcha.
Software a utilizar

Para el desarrollo de todos estos estudios se utilizara el software que satisfaga cada

uno de los procedimientos, entre ellos:
» MS Project

Se usara para determinar la duracién del proyecto mediante el diagrama de Gantt,
esto para estimar costos de mano de obra, viaticos y alquiler de equipos, gastos que

incrementan el costo de la obra mientras se extienda su duracion
» Microsoft Excel

Se implementaran hojas de calculo de Excel en cada uno de los estudios, para
registrar resultados de encuestas realizadas, elaborar un take off que determine la
cantidad de materiales a utilizar, pagos de mano de obra y demas gasto de inversion,
que definan el costo total de inversion del proyecto.

» ETABS 2015

Se modelara el disefio final del hotel, y se comprobara si los elementos estructurales
principales tienen las dimensiones adecuadas para resistir cargas externas ademas

del peso mismo del edificio.
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CAPITULO 4. ESTUDIO DE MERCADO
4.1 Descripcion del mercado

En base a los resultados obtenidos en las encuestas que personas entre 24 y 45
afos, mayormente poseedores de un titulo universitario, que visitarian la ciudad de

Matagalpa por vacaciones, han sido proyectados como el mercado potencial.
4.1.1 Situacion historica del mercado

Cuadro 2. Ingreso del turismo anual en Matagalpa, expresado en nimeros enteros.

~ Ingreso turismo | Ingreso turismo
Ano anual nacional Matagalpa
2012 1,232,896 77,303
2013 1,273,154 79,827
2014 1,390,338 87,174
2015 1,456,189 91,303
2016 1,595,914 100,064
Fuente: Elaboracion propia en base a las tablas de Estadisticas del turismo del
INTUR.

4.1.2 Situacién vigente del mercado

Estudiando los tipos de demanda se determiné una demanda insatisfecha, ésta se
presenta cuando el mercado no cubre los requerimientos o necesidades de la
demanda, como se describi6 en el planteamiento del problema, la oferta de

habitaciones de hotel es escasa y deficiente.
4.1.3 Situacién proyectada del mercado

Matagalpa obtuvo cerca de 100,000 turistas en el 2016, puesto que en toda
Nicaragua se albergaron 1, 595,914 de visitantes segun estadisticas de turismo del
INTUR, podemos calcular que Matagalpa obtuvo el 6.27% del turismo nacional en

ese mismo ano.
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No se poseen datos de la demanda anual en los hoteles de Matagalpa, por lo que la
proyeccién estuvo enfocada en la recepcion de turistas en la ciudad en los siguientes

diez afos.
4.2 Proyeccion de la demanda

Para desarrollar la proyeccion de la demanda es necesario hacer uso del Método de
minimos cuadrados o Método de regresion lineal, se tomaron en cuenta los datos de

cinco anos atras.

Cuadro 3. Tabla de datos para el calculo de Regresion Lineal para la proyeccion de

la demanda, con esta se obtienen los valores de Bo y Bu.

Ano X y Xy X2 y2

2012 1 77,303 77,303 1 5,975,688,751
2013 2 79,827 159,654 4 25,489,243,766
2014 3 87,174 261,523 9 68,394,058,699
2015 4 91,303 365,212 16| 133,379,951,905
2016 5 100,064 500,319 25| 250,319,140,786

Promedio 3| 87134.08

Suma 1364010 55

n 5

Fuente: Elaboracién propia en base a documento de apoyo de la pagina web Geo

tutoriales.

Para obtener el valor de o y B1 se contempld el siguiente procedimiento:

81 = Y xy — nxy
Y x2 — nx?

| 1,364,081 5(3)(87,147.08)
B 55 — 5(3)2

= 5,687.48

0 = 87,147 — (5,687.48)(3) = 70,084.56

Una vez obtenidos los valores de los coeficientes de regresion, se procede a calcular

las proyecciones de la demanda.
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Cuadro 4. Tabla de datos para el calculo de regresion lineal que incluye la

proyeccién de los primeros 5 afios para poder proyectar los 10 afios de este estudio.

Afio X y Xy x2 y2 Y

2012 1 77,303 77,303 1 5,975,688,751| 75,734
2013 2 79,827 | 159,654 4 25,489,243,766 | 81,434
2014 3 87,174| 261,523 9 68,394,058,699 | 87,134
2015 4 91,303 | 365,212 16| 133,379,951,905| 92,834
2016 5 100,064 | 500,319 25| 250,319,140,786 | 98,534

Promedio 3| 87,134.08

Suma 1,364,010 55

n 5

B1 5,699.88

BO 70,034.45

Fuente: Elaboracion propia.

Ye = B0 + B1X

Cuadro 5. Proyecciones de la demanda desde el afio 2017 hasta el afio 2028.

Ano BO B1 X Y
2017 | 70,034.45 5,699.88 6 104,234
2018| 70,034.45 5,699.88 7 109,934
2019| 70,034.45 5,699.88 8 115,633
2020| 70,034.45 5,699.88 9 121,333
2021| 70,034.45 5,699.88 10 127,033
2022 | 70,034.45 5,699.88 11 132,733
2023 | 70,034.45 5,699.88 12 138,433
2024 | 70,034.45 5,699.88 13 144,133
2025| 70,034.45 5,699.88 14 149,833
2026| 70,034.45 5,699.88 15 155,533
2027 | 70,034.45 5,699.88 16 161,232
2028 | 70,034.45 5,699.88 17 166,932

Fuente: Elaboracion propia.

Nota: Se debe mencionar, que si los valores de x son la cantidad de afios que se

proyecta la demanda, después de los 5 afios anteriores, por lo tanto el afio 6

corresponde al afio 2017, y el afio 17 corresponde al afio 2028.
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4.3 Tamaino de la muestra

Para definir el tamafio de la muestra, teniendo una cantidad definida de la poblacion

0 universo, se hizo uso de la siguiente férmula:

K?Npq
e?(N —1) + K?pq

n =

Se tomé un valor de K de 1.65 para un nivel de confianza del 90%, y un error

muestral del 10%.

La ciudad de Matagalpa posee una demanda turistica de 104,234 personas, segun la
proyeccion obtenida en la tabla anterior en base a los datos registrados desde 2012
al 2016, se tomara esta demanda como el tamafio del universo para el calculo del

tamarfo de la muestra.
Por lo tanto:

B (1.65)2(104,234)(0.5)(0.5)
"= 0.0)2(104,234 — 1) — (1.652 % 0.5 % 0.5)

70,944.27

= 104233 —06s o1

n

n = 69 personas
4.4 Resultados de las encuestas.

Para la realizacion de este estudio de mercado se concentré la atencién en un
segmento de la poblacién de la ciudad de Matagalpa y un grupo de personas que
habitan en distintas partes del pais para determinar la afluencia turistica del lugar y
para identificar la necesidad de invertir en hoteles para suplir la demanda existente,

la cual deja un déficit por la gran oleada de turistas que llegan a Matagalpa.

Se realiz6 una encuesta y se dictd una serie de preguntas que podrian brindar la
informacion clave y deseada para determinar todos los aspectos que se consideran

en este estudio, en esta encuesta se obtuvieron los siguientes resultados:
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Gréfico 1. Nivel académico alcanzado.

Nivel académico alcanzado

B Secundaria B Bachillerato Tecnico M Tecnico Superior B Universitario Otro

Fuente: Elaboracion propia en base a las encuestas.

El objetivo de ésta pregunta es estimar el ingreso de los encuestados mediante la
ocupacién y su nivel académico, para evaluar de acuerdo a su poder adquisitivo

cuanto podria pagar por una habitacion de hotel.

Como se puede apreciar en el grafico la mayoria de las personas encuestadas tiene
un titulo universitario, por lo que se concluyd que es el mercado potencial para este

proyecto.

Gréfico 2. Qué piensa de los hoteles existentes en Matagalpa.

¢Que pienso de los hoteles existentes en Matagalpa?

B Me gustan B No me gustan No los conozco
Fuente: Elaboracién propia en base a las encuestas.

Con esta pregunta se pretende filtrar a las personas que pueden ser clientes
potenciales, ademas de innovar para atrapar al segmento de poblacion que no
encuentra atractivos los hoteles ya existentes y buscar medios de publicidad para

personas que no los conocen y asi poderles ofrecer nuestros servicios.

48



Gréfico 3. Razones por las que rentaria una habitacion de hotel.

Razones por las que rentaria una habitacion en un hotel

H Trabajo M Vacaciones Visita a familiares y/o amigos M Otros
Fuente: Elaboracién propia en base a las encuestas.

La informacion recolectada en esta pregunta nos ayuda a aclarar la verdadera misiéon
de este proyecto, dependiendo del motivo de la visita de cada cliente se puedan

cumplir todas sus necesidades y expectativas.

Grafico 4. Que es lo que le falta a los hoteles existentes.

é¢Qué es lo que cree que les hace falta a los hoteles existentes?

B Modernidad B Mas barato Recreaciones

Fuente: Elaboracién propia en base a las encuestas.

Lo que les falta a los hoteles en Matagalpa segun los encuestados son aspectos que
se habian tomado en cuenta anteriormente en este documento, la gran mayoria opt6
por modernidad, ya se habia sefialado que la mayoria de los hoteles son casas de
habitacién acondicionadas para ofrecer servicios de alojamiento. Por otro lado los
habitantes de esta ciudad opinaron que deberia haber un hotel que ofrezca servicios
no soélo de alojamiento, sino que ofrezca recreaciones tanto a sus huéspedes como a

los habitantes de la ciudad, que no precisamente busquen una habitacion.

Gréfico 5. Por qué eliges un hotel.
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éPor qué eliges un hotel?

B Comodidad M Seguridad B Ubicacion B Buen precio B Atractivo arquitectonico B Recomendacién

Fuente: Elaboracién propia en base a las encuestas.

Los resultados de esta pregunta ayudd a determinar la mejor ubicacion posible, en
una zona de alta plusvalia que ofrece seguridad a los visitantes, también se tomé
muy en cuenta la comodidad de las habitaciones en el disefio del hotel, ofreciendo
habitaciones climatizadas, muy amplias, mobiliarios de alta calidad que brindan
confort a cada uno de los clientes y todo esto con un precio muy competitivo y casi
anico.

Gréfico 6. Cuanto estaria dispuesto a pagar por una habitacion del Gran Hotel

Matagalpa.

¢Cuanto estaria dispuesto a pagar por una habitacion del Gran
Hotel Matagalpa?

22% 20%

m$20-539 MW S$40- 559 $60-579 mS$80-$100
Fuente: Elaboracion propia en base a las encuestas.
Con esta pregunta se investigé de manera directa, cuanto estarian dispuesto a pagar
por un habitacién del Gran Hotel Matagalpa, tomando en cuenta todo lo que se

ofrece, cabe destacar que al momento de encuestarlos se les presentaron
previamente una serie de fotografias (renderizados, ver anexo D, Imagen 1-7) con el
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disefio que se elaboré para el proyecto, y se determiné que el mejor precio seria 60

dolares netos por habitacion.

Gréfico 7. Cree que los hoteles existentes en Matagalpa son accesibles en cuanto a

costos.

| |
Fuente: Elaboracién propia en base a las encuestas.

No hay descontento en cuanto a lo que se debe pagar por una habitaciéon de un hotel
en ésta ciudad, se cree que para la calidad de habitaciones que ofrecen los hoteles
de Matagalpa es relativamente justa en comparacién al precio. Esto deja en claro el
nivel de competencia y ayuda a fijar el precio de alquiler por habitacion.

4.5 Analisis de la competencia

Haciendo un andlisis de la competencia en el mercado, se considera una
competencia perfecta, ya que el costo de habitacién de todos los hoteles es de
acceso publico porque es anunciado en paginas web, aplicaciones, revistas, etc.
Ademas entre todos los competidores, en este caso, los hoteles existentes en
Matagalpa saben perfectamente que tipo de servicio ofrece cada uno, es decir, entre

hoteles estan bien estudiados.

En la tabla a continuacion se propuso un precio por habitacion de $60 para ver el
grado de competitividad que obtiene este con respecto a otros hoteles de la zona,
siendo un factor determinante la ubicacién y las condiciones de cada uno de ellos

para su posterior clasificacion.
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Cuadro 6. Clasificacion de los hoteles de Matagalpa segun su ubicacion y sus

condiciones.

N° Hotel E;Eigc?g; Ubicacién | Condiciones Purgilrllzcllon
1| Gran Hotel Matagalpa $ 60.00 9 10 9.5
2 | Brisas Hotel $ 57.00 4 7 5.5
3 | Casa Celebertti $ 60.00 9 8 8.5
4 | Casa Vieja $ 28.00 7 7 7
5| Hotel Villa Hermosa $ 20.00 4 6 5
6 | Estancia Don Ramon $ 30.00 5 6 5.5
7 | Arce Hotel $ 33.00 10 6 8
8 | The Hostel Matagalpa $ 17.00 5 5 5
9 | Martina’s Place $ 11.00 5 3 4

10 | Hotel Rocas de la cumbre $ 37.00 7 7 7

11 |Maria's Bed & Breakfast $ 66.00 8 9 8.5

12 | Hotel San José $ 76.00 8 10 9

13 | Hostal Don Guillermo $ 50.00 2 9 5.5

14 | Hotel Mana del cielo $ 23.00 9 6 7.5

15 | Hotel Estancia Don Roberto | $ 45.00 5 5 5

16 | Matagalpa Inn $ 15.00 2 7 4.5

Fuente: Elaboracion propia. Escala de clasificacion: 1, 2, Muy malo; 3, 4, Malo; 5, 6,
Regular; 7, 8, Bueno; 9, Muy bueno; 10, Excelente.

Podemos concluir que el Gran Hotel Matagalpa es una de las mejores opciones en

cuanto a las condiciones que ofrece y respecto al precio.

4.6 Analisis de precios

Después de haber realizado el estudio de la demanda, la oferta y la competencia, se

fijo un precio de $60 por habitacion, tomando en cuenta el costo promedio de la

competencia y el rango de precio predominante en las encuestas realizadas que

asegura al hotel una buena afluencia de clientes.
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CAPITULO 5. ESTUDIO TECNICO

5.1.Localizacion del proyecto
5.1.1. Macrolocalizacion

Figura 1. Macrolocalizacion de la ciudad de Matagalpa, Departamento de Matagalpa,

Nicaragua.

“iegucigalpa P / K‘J\fﬁ Jinotega

# Nueva Segovia

Chol‘ujeca
Choluteca Esteli

o : '
Estel
I jGran Hotel De Matagalpa

Matagalpa
Chinandega Importaciones Yelba Nicaragua

'S

c‘Chmandega
Leon

fLedn

Marcade posicion sin titulo Region Auténoma

VERELITE) {\Manégua

f €] her.
MaS aL{’SaDepl of State Geographe

g !/ Copernicus f
i s ot Chontales Google Earth
© 2017 Google Y,

12°47'18.64" N 85°52'39.71" O-elev. 647 m alt. 0jo 343.33 km

Fuente: Google Earth.

La ciudad de Matagalpa es la cabecera departamental del departamento de
Matagalpa, el municipio tiene una superficie de 640.65 km? y una poblaciéon de
150,000 habitantes (2010). Limita al norte con Jinotega, al sur con Esquipulas y San
Dionisio, al este con El Tuma — La Dalia, San Ramén y Muy Muy y al oeste con

Sébaco. Esté ubicada a 128 km al noreste de Managua y a una altitud de 681 msnm.
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Figura 2. Macrolocalizacion de la ciudad de Matagalpa, Departamento de Matagalpa,

Nicaragua, con sus respectivos limites.
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Fuente: Earth.

5.1.2. Microlocalizacion

El hotel estarad ubicado en el centro de la ciudad, en el barrio Zona Central, en la
llamada popularmente “La manzana de oro”, justo entre la calle del comercio y la
calle de los bancos, éstas son las calles con mayor actividad comercial en la toda la

ciudad.

Figura 3. Microlocalizacién de la ciudad de Matagalpa, Departamento de Matagalpa,

Nicaragua.
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Figura 4. Microlocalizacién del barrio Zona Central, Ciudad de Matagalpa.

relmdn

211970

Fuente Google Earth

5.2. Ingenieria basica
5.2.1. Tamafo del proyecto

El tamafio del proyecto esta intrinsecamente ligado a la inversion total, con un capital

restringido porque proviene de fondos propios.

Gran Hotel Matagalpa es un edificio de estilo colonial de dos plantas de mamposteria
confinada en un terreno de 780 m?, lo que permite desarrollar 30 habitaciones de 27
m? cada una. Esto permitird alojar a 21,900 personas por afio a su maxima

capacidad.

Cada habitacién estara totalmente equipada con una mini sala, cama matrimonial
grande, closet, television, aire acondicionado y bafio privado. El hotel cuenta con 105

m? de area verde y una cafeteria que ofrece desayunos y merienda.
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5.2.2. Ingenieria del proyecto
5.2.2.1. Topografia

La topografia del terreno es bastante regular, ya que el suelo habia sido nivelado con
anterioridad para la construccion de las viviendas que posteriormente se demoleran,
por lo que no habra un corte y relleno significativo y sera suficiente la compactacion
manual. Se trazardn niveletas para la excavacion que tendrdn 1.4 metros de

profundidad para las fundaciones.
5.2.2.2. Estudio de suelo

El suelo de esta zona de Matagalpa es generalmente rocoso, el suelo firme se
encuentra a poca profundidad, se tendra que hacer una exploracién en el campo,
sondeos superficiales, pruebas en el sitio, estudios de laboratorio y de gabinete para

tener datos mas especificos de la calidad del suelo en el terreno.

El trabajo de exploracién consiste en el relleno necesario para obtener los niveles
finales indicados en los planos. La compactacion tiene que obtenerse al 95% Préctor
de manera mecdnica, por lo tanto se hara en capas de 10 cm dando no menos de
cinco pasadas o las que recomiende el fabricante del equipo de compactacion,
después de obtener la humedad 6ptima. El equipo usado por el Contratista, no tiene
ninguna restriccion siempre y cuando los rellenos cumplan con la compactacion

requerida.
5.2.2.3. Cimentacion

Dado que el suelo firme se encuentra a poca profundidad, el hotel se disefié con
cimentaciones superficiales. El terreno donde se planea construir tiene alta
resistencia, por lo cual la edificacion se construira con zapatas aisladas de concreto
estructural de 1 m? y 0.30 m de espesor, a una profundidad de 1.2 m. También
consta de 918.81 ML de viga asismica con una seccion transversal de 0.30 m x 0.30

m a 0.60 m de profundidad.
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Figura 5. Detalle de zapata aislada.
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Fuente: Detalles constructivos CYPE Ingenieros S.A, Espaia.

5.2.2.4. Estructura

El edificio sera de mamposteria confinada, de bloques huecos de 15 cm x 20 cm x 40
cm, estos tendran que cumplir con una resistencia a la compresion de 55 kg/cm?. Se
propuso que las columnas y vigas sean de concreto con una resistencia a la
compresion de 265 kg/cm? (3780 psi) y que tengan una seccion transversal de 0.30
m x 0.30 m, incluyendo 4 varillas de acero corrugado # 6 con un Fy=40 Ksi y estribos
hechos a la medida con varillas # 3. Las columnas se ubicaran a cada 3 m centro a

centro, de igual manera las vigas se ubicaran a cada 3 m de altura centro a centro.
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Figura 6. Detalle de estribos y seccion transversal en columnas.
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Fuente: Disefo sismico ACI 318-14.

Figura 7. Detalle de estribos en vigas
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. Fuente: Disefio sismico ACI 318-14.
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En el disefio del hotel se contempl6 una losa de entrepiso de 0.20 m de espesor de
concreto, con una resistencia a la compresién de 265 kg/cm?, reforzado con una
malla de varillas de acero # 6 con un espaciamiento de 10 cm entre varillas tanto en

la direccion larga como en la direccion corta.

Figura 8. Losa perimetralmente apoyada.
I
\\[\

Fuente: Hassoun M. Nadim y Al-Manaseer Akthem Structural Concrete, Theory
and Desian. 6th Edition.

Las paredes internas también son de mamposteria confinada, con bloques huecos
de iguales dimensiones, exceptuando las paredes de los bafios que seran de laminas
de Gypsum resistente a la humedad, y se instalara cielo raso con laminas de
Gypsum regular. El techo estd conformado por laminas de asbesto y perfiles de
acero tipo C con un espesor de 7/16”. Se usara una canaleta de PVC con 6” y 6 mts
de largo, color blanco. Se usaran los soportes fijados a la estructura de fascia con
cuatro tornillos Gypsum de 1” punta de broca. La pendiente de instalacion como

minimo sera del 5% hasta un maximo de 10%

Todas las paredes cuentan con acabado de repello fino y pintura, ademas las
paredes de los bafios estaran enchapadas de azulejos. Cada habitacion tendra una
puerta principal de madera soélida, una puerta de fibran en el bafio y una ventana

francesa de vidrio con marcos de madera en el frente de la habitacién.
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Se eligid un piso de porcelanato llamado Tarima Roble tipo madera o uno similar
aprobado para cubrir toda el area de losa y cascote. Los pasillos estaran asegurados

con barandas de acero a lo largo de su perimetro externo.
5.2.2.5. Sistema hidrosanitario

El hotel posee tuberias para drenaje sanitario de @ 4", seran de PVC SDR 41,
conforme ASTM D2241 en su edicion mas reciente, tuberias de agua potable @ 1/2",
seran de PVC SDR 21.

Se propuso un sistema de bombeo eficaz para abastecer de agua potable a todo el
edificio, contard con drenaje de aguas pluviales y residuales cuyas tuberias tendran
una pendiente de 0.8%, en caso de que éstas se intercepten, la tuberia para agua
potable se instalara a 0.30 m por encima de la tuberia para aguas servidas, en caso
gue esta distancia sea menor, se protegera la tuberia con una losa de concreto de
0.10 m.

Para las salidas sanitarias de los lavamanos, panas patries, duchas o lavanderos, es
necesario la instalacion de las trampas con llave de registro tipo sifén @ 2” que nos
asegure que los insectos o malos olores propios de los sistemas de aguas servidas,

no lleguen al exterior del ambiente donde éstos estén ubicados.

Las cajas de registros no deberan construirse hasta que las rasantes de los tubos

gue lleguen o salgan de las mismas estén definidas.
5.2.2.6. Sistema eléctrico

El edificio se disefié con un sistema eléctrico moderno cumpliendo con todas las
normas de seguridad existentes, con su respectivo tablero monofasico de 220V de

42 espacios para evitar cualquier sobrecarga de energia.

La red eléctrica estara conformada por cables THHN # 12, empotrados en las
paredes usando tubos EMT de 1/2“. También se usara cable TSJ 3x12 en

conexiones especiales en las que el cable quede expuesto a la intemperie.
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5.2.2.7 Modelacion estructural del disefio final (ETABS)

Modelo 1. Modelo constructivo terminado, incluyendo muros, losas, vigas, columnas

y empotres.

(44 ETABS 2016 Ultimate 16.2.0 - Modelacion GHDM
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Fuente: Elaboracion propia.

Modelo 2. Modelo revisado, no presenta ningin mensaje de advertencia.
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Fuente: Elaboracion propia.
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Modelo 3. Representacion de la estructura sometida a cargas gravitacionales.

{41 ETABS 2016 Ultimate 16.2.0 - Modelacion GHDM - 8 X
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Fuente: Elaboracion propia.
Se puede apreciar que no hay desplazamientos significativos, por lo que la estructura
no corre ningun riesgo de colapsar. Esta modelacion corrobora que las dimensiones
de los elementos estructurales y espaciamientos propuestos soportan las cargas con

éxito.
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5.2.2.7. Cronograma de actividades

Diagrama 1. Diagrama de Gantt en base al tiempo promedio estimado de
construccion para el tipo de edificacion requerido y la disponibilidad de los recursos

materiales, financieros y humanos.
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Fuente: Elaboracion propia.

5.2.3. Ingenieria de detalle
5.2.3.1.
5.2.3.1.1.

Obras fisicas

Distribucién y disefio de las instalaciones

Para que la distribucién y las instalaciones de un proyecto provean un area de
trabajo aceptable, es preciso tomar en cuenta dos especificaciones en particular:
funcionabilidad y estética, que proporcionen y optimicen la distribucion necesaria y

eficiente entre cada una de sus areas.
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A continuacion se proponen las dimensiones para cada una de las areas del hotel,
las que se espera que sean eficientes para aprovechar de la mejor manera los

espacios y recursos de que se dispone.

Cuadro 7. Distribucion de las instalaciones del Gran Hotel Matagalpa en base a los

planos de la planta arquitectonica.

Distribucién de las instalaciones
Unidad de medida: M2
Ne Areas Medidas
1 |Lobby 72.54
2 | Habitaciones 1,007.19
3 |Cafeteria 19.07
4 | Lavanderia 3.14
5 |Areaverde 85.93
6 |Pasillos 185.43
7 |Escaleras 12.2
Area total 1,385.5

Fuente: Elaboracion propia.

5.2.2.1.2 Organizacién

En este diagrama se refleja la manera en que queda conformada la organizacion del
personal durante la construccion del hotel, a continuacion se contemplan
esquematicamente una jerarquizacion vertical descendiente de los puestos que se

contemplan en este proyecto durante la construccioén.
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Diagrama 2: Organigrama de la jerarquizacion durante la construccion.

Ayudantes

Fuente: Elaboracién propia.
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CAPITULO 6. ESTUDIO FINANCIERO
6.1 Presupuesto de inversion

Todo presupuesto implica un plan para la realizacion de objetivos, en especial de tipo
financiero, para llevarlos a cabo en un plazo determinado en donde se establecen

opciones y los recursos necesarios para lograrlo.

En este caso, el presupuesto de inversion para la construcciéon de un hotel con las
especificaciones descritas anteriormente deben ser dividido en tres importantes
rubros para su mejor comprension, tales como recursos materiales, recursos
humanos y recursos financieros, éstos representan la principal fuente de informacion

econdmica del Estudio financiero.

Para cuantificar la inversiobn en este proyecto fue necesario llevar a cabo una
investigacion basada en la realizacion de cotizaciones a distintos proveedores, para
elegir los mas convenientes para el proyecto en cuanto a calidad, costo unitario,
entrega, entre muchos otros, que respondan eficientemente con lo designado en el

periodo de planeacion del proyecto.
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6.1.1 Presupuesto general

Cuadro 8. Presupuesto General del proyecto.

Costo
COD Etapa U/M | Cantidad| Unitario Costo total
10 | Preliminares 41,907.35
1001 | Limpieza inicial M2 230.00 10.40 2,392.00
1003 | Construcciones temporales M2 44.67 369.00 16,483.23
1004 | Demoliciones GBL 1.00 0.00 23,032.12
30 | Fundaciones 82,876.54
3001 | Excavacion estructural M3 528.78 81.00 42,831.18
3002 | Relleno y compactaciéon M3 469.74 61.44 28,860.83
3003 | Acarreo de tierra M3 59.04 189.44 11,184.54
4.0 | Estructuras de concreto 9,482,720.37
4001 | Acero de refuerzo
Varilla acero corrugado # 3 de 9 m qq 111.00 2,433.00 270,063.00
Varilla acero corrugado # 3 de 6 m qq 302.00 1,705.00 514,910.00
Varilla acero corrugado # 6 de 9 m qq 790.00 3,327.00 2,628,330.00
4011 | Concreto estructural M3 180.34 6,443.77 1,162,069.48
4021 | Escalera de concreto reforzado GBL 2.00 36,648.00 73,296.00
4022 | Losa de concreto reforzado M2 572.70 8,440.81 4834,051.89
50 | Mamposteria 1,372,570.55
Bloque de 15x20x40 M2 |1,613.84 560.50 1262,045.47
Mortero para juntas M3 26.38 3,108.46 110,525.08
60 | Techos y fascias 1,101,401.10
6004 | Cubierta de asbesto cemento M2 657.94 1,099.44 723,368.19
6030 | Fascias de Plycem ML 427.56 833.64 356,431.12
6032 | Pérgolas c/u 3.00 7,200.60 21,601.80
70 | Acabados 775,419.99
Piqueteo en concreto de vigas y
7001 | columnas M2 348.94 61.42 21,431.89
7002 | Repello corriente M2 |2,824.22 69.97 197,610.67
7003 | Repello fino M2 | 2,824.22 114.16 322,412.96
7011 | Enchapes de azulejo M2 | 800.07 292.43 233,964.47
80 | Cielos rasos 703,419.93
8008 | Cielos especiales
Cielo raso de Gypsum M2 551.94 648.67 358,026.92
Forro de Gypsum para losa de
entrepiso M2 551.94 625.78 345,393.01
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90 | Pisos 950,434.41
9001 | Conformacién y compactacion M?2 780.00 263.24 205,327.20
9002 | Cascote M2 611.30 494.60 302,348.98
9013 | Piso de ceramica pieza de 45x45 M2 |1,283.32 345.01 442,758.23

100 | Particiones 461,525.94
10008 | Particiones de Gypsum M/R M2 365.91 1,261.31 461,525.94
110 | Carpinteria fina 119,000.00
11002 | Closets c/u 34.00 3,500.00 119,000.00
115 | Construccion de mobiliario 3,654.90
11523 | Muebles especiales 0.00
Mostrador de madera y marmol c/u 1.00 3,654.90 3,654.90
116 | Muebles metalicos 18,102.00
11611 | Bancas metalicas c/u 14.00 1,293.00 18,102.00
117 | Miscelaneos 929,790.60
Miscelaneos GBL 1.00| 929,790.60 929,790.60
120 | Puertas 158,549.46
12001 | Marcos de puertas
Marco de madera de 2.40 m de altura | c/u 30.00 987.78 29,633.40
Marco de madera de 2.10 m de altura | c/u 32.00 965.78 30,904.96
12003 | Puertas de madera solida 240x75 c/u 30.00 1,253.92 37,617.60
12006 | Otro tipo de puertas
Puertas de fibran 210x75 c/u 32.00 925.23 29,607.36
Puerta de madera y vidrio 210x150 c/u 1.00 6,374.90 6,374.90
12007 | Herrajes c/u 63.00 387.48 24,411.24
130 | Ventanas 29,454.00
13005 | Otro tipo de ventanas
Francesas de aluminio y vidrio c/u 30.00 981.80 29,454.00
140 | Obras metalicas 64,855.89
14013 | Barandas ML 72.79 891.00 64,855.89
150 | Obras sanitarias 997,489.01
Obras sanitarias GBL 1.00 0.00 997,489.01
160 | Electricidad 1,021,097.91
Electricidad GBL 1.00 0.00| 1,021,097.91
170 | Aire acondicionado 386,970.00
17005 | Unidad de aire acondicionado c/u 30.00| 12,899.00 386,970.00
180 | Obras miscelaneas 419,899.29
18001 | Equipos eléctricos GBL 1.00| 315,390.00 315,390.00
18004 | Equipos de cocina GBL 1.00| 18,924.00 18,924.00
18005 | Equipos de lavanderia GBL 1.00] 49,997.00 49,997.00
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18010 | Sistema contra incendios GBL 1.00 2,300.00 2,300.00
Maquinaria de procesamiento de
18018 | alimentos GBL 1.00| 33,288.29 33,288.29
190 | Obras exteriores 85,541.40
19006 | Arborizacién y grama M2 104.46 90.00 9,401.40
19045 | [luminacion exterior GBL 18.00 4,230.00 76,140.00
200 | Pintura 1,494,932.89
20001 | Pintura corriente M2 | 4,034.60 367.19 1,481,464.77
20003 | Pintura anticorrosiva M2 65.70 90.17 5,924.17
20004 | Pintura asfaltica M2 208.80 36.13 7,543.94
201 | Limpieza final y entrega 100.40
Limpieza final GBL 1.00 100.40 100.40
COSTO TOTAL DIRECTO C$ 19,873,730.19
Costos Indirectos 1,389,329.00
SUB-TOTAL 21,263,059.19
Administracién y utilidades 1,275,783.55
SUBTOTAL 22,538,842.74
IVA 15% 3,380,826.41
IM 1% 225,388.43
COSTO TOTAL DEL PROYECTO C$ 26,145,057.58
COSTO TOTAL DEL PROYECTO $ 856,092.26
Costo del terreno $ 145,000.00

Fuente: Elaboracién propia. Nota. Presupuesto general detallado, Ver Anexo E.

*Precios de materiales fueron consultados en diferentes distribuidoras al por mayor y

ferreterias y la mano de obra fueron cotizados con varias empresas constructoras,

estos precios se mantienen hasta diciembre 2017 y pueden cambiar sin previo aviso.

**Para las instalaciones eléctricas y sanitarias se subcontratd a otra empresa que se

especializa en ese campo.

***| 0os costos indirectos reflejados en el presupuesto general es el resultado del

desglose realizado en la tabla que se presenta a continuacion.

69



Cuadro 9. Desglose de los costos indirectos reflejados en el presupuesto general del

proyecto.
Costos Indirectos
Costos de operacion durante la construccion
Costo mensual Meses de Total
Descripcion C$ obra C$
Gastos técnicos - administrativos
Asesor Legal 5,000.00 2.00 10,000.00
Dibujante 9,000.00 1.00 9,000.00
Chofer 4,500.00 14.00 63,000.00
Servicios
Agua potable 450.00 14.00 6,300.00
Luz 1,500.00 14.00 21,000.00
Teléfono 300.00 14.00 4,200.00
Obligaciones y seguros
Equipos de construccion 3,225.00 14.00 45,150.00
Obligaciones, prestaciones y derechos 0.00 0.00 0.00
Seguro social 5,562.00 14.00 77,868.00
Vacaciones pagadas 93,520.00 1.00 93,520.00
Materiales de consumo
Combustible 3,500.00 14.00 49,000.00
Articulos de limpieza 700.00 14.00 9,800.00
Viaticos de alimentacion 18,000.00 14.00 252,000.00
Total de gastos de oficina mensual 640,838.00
Costos de campo

Gastos técnicos - administrativos
Ingeniero residente 21,000.00 14.00| 294,000.00
Maestro de obra 12,000.00 14.00 168,000.00
Fiscal 9,500.00 14.00 133,000.00
Vigilantes 9,000.00 14.00 126,000.00
Construcciones provisionales
Oficina 15,000.00 1.00 15,000.00
Bodegas cubiertas 12,500.00 1.00 12,500.00
Total de gastos de campo 748,500.00

Costos indirectos totales C$ | 1,389,329.00

Fuente: Elaboracion propia.
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6.2. Inversion fija

La inversion fija del proyecto contempla los activos fijos tangibles, tales como terreno,
obras fisicas; asi como la adquisiciéon de mobiliario y equipo, entre otros, para su

inicio de operacion.

Por lo tanto, la inversion fija total de este proyecto en particular, queda definida en el

siguiente cuadro:

Cuadro 10. Desglose de Mobiliario y equipo del cuadro x de inversion fija total.

Mobiliario y equipo
Concepto Cantidad Monto
Camas 38 180,192.00
Sofas 26 311,974.00
Mesas de noche 60 124,200.00
Gavetero 30 91,620.00
Total C$ 707,986.00
Tasa de cambio 30.54
Total $ 23,182.25
Fuente: Elaboracion propia.
Cuadro 11. Inversion fija total.
Inversion Fija Total
Concepto Monto C$
Construccion del Hotel 24,629,351.09
Mobiliario y equipo 707,986.00
Equipo eléctrico 315,390.00
Equipo de cocina 18,924.00
Equipo de lavanderia 49,997.00
Maquina Procesadora de alimentos 33,288.29
Miscelaneos 390,121.20
Terreno 4,428,301.00
Total C$| 30,573,358.58
Tasa de cambio 30.54
Total$| 1,001,092.29

Fuente: Elaboracion propia.
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6.3.Inversion diferida

Este tipo de inversion se refiere a los activos intangibles, los cuales se realizan sobre
activos constituidos por los servicios o derechos adquiridos necesarios para la puesta

en marcha del proyecto.

La inversion diferida que se contempla en este proyecto se muestra en el cuadro
siguiente:

Cuadro 12. Inversion diferida total.

Inversion Diferida Total

Concepto Monto
Constitucion Legal de la empresa 10,000.00
Estudios técnicos preliminares 4,500.00
Licencia de construccion 3,000.00
Contrato de conexion de agua potable 1,400.00
Contrato de energia eléctrica 2,500.00
Contrato con Telefénica 1,500.00
Permiso de Anuncio 1,500.00
Total C$| 24,400.00
Tasa de cambio 30.54
Total $ 798.95

Fuente: Elaboracién propia en base a la informacion proporcionada por la alcaldia de
Matagalpa, ENACAL, Disnorte — Dissur, y Claro.

6.4.Capital de trabajo

La inversion en capital de trabajo constituye el conjunto de recursos necesarios para
la operacién normal del proyecto, cuya funcién consta en financiar el desfase que se
produce entre los egresos y la generacion de ingresos del hotel, o bien, financiar la

primera inversion antes de percibir ingresos.

En este sentido, el capital de trabajo necesario para poner en marcha el proyecto,
consta de tres rubros principalmente: materia prima, insumos y mano de obra; los

cuales se especifican en los cuadros a continuacion:
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Cuadro 13. Materia prima para el calculo del capital de trabajo.

Materia Prima

Concepto Monto Mensual
Oficina 300.00
Cafeteria 33,000.00
Bafio 500.00
Material de limpieza y mantenimiento 650.00
Total C$ 34,450.00
Tasa de cambio 30.54
Total $ 1,128.03

Fuente: Elaboracion propia.

Cuadro 14. Insumos para el calculo del capital de trabajo.

Insumos

Concepto Monto Mensual
Agua potable 800.00
Luz 5,300.00
Teléfono 300.00
Internet 900.00
Cable TV 700.00
Total C$ 8,000.00
Tasa de cambio 30.54
Total $ 261.95

Fuente: Elaboracion propia.

Cuadro 15. Mano de obra para el calculo del capital de trabajo.

Mano de Obra
N° de Monto Mensual por Monto Mensual
Cargo puesto Puesto Total
Recepcionista 2 7,000.00 14,000.00
Mucamas 2 5,000.00 10,000.00
Personal de limpieza 1 5,000.00 5,000.00
Personal de cafeteria 2 6,000.00 12,000.00
Personal de seguridad 2 6,000.00 12,000.00
Total C$ 53,000.00
Tasa de cambio 30.54
Total $ 1,735.43

Fuente: Elaboracion propia.
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Cuadro 16. Capital de trabajo.

Capital de trabajo

Concepto Monto Mensual
Materia Prima 34,450.00
Insumos 8,000.00
Mano de obra 53,000.00
Total C$ 95,450.00
Tasa de cambio 30.54
Total $ 3,125.41

Fuente: Elaboracion propia. Los montos por concepto del capital de trabajo equivalen
a un mes de operacion.

6.5.Inversion total

El monto de inversién total requerido para la construccién del hotel se resume en
esta tabla:

Cuadro 17. Inversion total.

Inversion Total

Concepto Monto
Inversion fija 30,573,358.58
Inversion diferida 24,400.00
Capital de trabajo (Mensual) 95,450.00
Imprevistos* 1,528,667.93
Total C$ 32,221,876.51
Tasa de cambio 30.54
Total $ 1,055,071.27

Fuente: Elaboracion propia. *Se considera 5% de imprevistos

6.6. Presupuesto de ingresos y egresos

El presupuesto de ingresos y egresos se refiere a la informacion de caracter
monetario que resulta de la operacion del hotel en determinado periodo de tiempo.
Ambos presupuestos proporcionan una estimacion de entrada y salida de efectivo,
que es util para la realizacion del Estado de Resultados (Estado de pérdidas y

ganancias) y Punto de equilibrio.

Por consiguiente, sera preciso pronosticar el volumen y comportamiento de ambos

durante un periodo determinado de planeacién (2019-2028).
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Cuadro 18. Detalle de ingresos de renta de habitacion.

Detalle de ingresos de renta de habitacion

Gasto Porcentaje de .
~ Dias trabajados | promedio | ocupacion de las Can.tlda.\d de Ingreso total
e en el afio por habitaciones LEL SO anual ($)
persona ($) totales (%) en el hotel
2019 365 60 50 30 $328,500.00
2020 365 60 60 30 $394,200.00
2021 365 60 70 30 $459,900.00
2022 365 60 80 30 $525,600.00
2023 365 60 90 30 $591,300.00
2024 365 60 90 30 $591,300.00
2025 365 60 90 30 $591,300.00
2026 365 60 90 30 $591,300.00
2027 365 60 90 30 $591,300.00
2028 365 60 90 30 $591,300.00
Fuente: Elaboracion propia.
Cuadro 19. Detalle de ingresos de cafeteria.
Detalle de ingresos de cafeteria
Gasto Porcentaje .
. | Dias trabajados en | promedio estimado ]de Ca.mtldad & Ingreso total
Afio < % iy clientes por
el afio por persona | operacion de dia anual (%)
€Y cafeteria (%)

2019 329 5 50 54 $44,415.00
2020 329 5 60 60 $59,220.00
2021 329 5 70 66 $75,999.00
2022 329 5 80 72 $94,752.00
2023 329 5 90 78 $115,479.00
2024 329 5 90 94 $139,167.00
2025 329 5 90 94 $139,167.00
2026 329 5 90 94 $139,167.00
2027 329 5 90 94 $139,167.00
2028 329 5 90 94 $139,167.00

Fuente: Elaboracion propia. *Se asume que la cafeteria cerrara 36 dias en el afo.
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6.6.1. Presupuesto de ingresos
Cuadro 20. Presupuesto de ingresos anuales.
Presupuesto de ingresos anuales
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

Alquiler

de Hab. 328,500.00 394,200.00 459,900.00 525,600.00 591,300.00 591,300.00 591,300.00 591,300.00 591,300.00 591,300.00
Cafeteria 44,415.00 59,220.00 75,999.00 94,752.00 115,479.00 139,167.00 139,167.00 139,167.00 139,167.00 139,167.00
Total $ 372,915.00 | 453,420.00 | 535,899.00| 620,352.00| 706,779.00| 730,467.00| 730,467.00| 730,467.00| 730,467.00 | 730,467.00
Tasa de

cambio 30.54 30.54 30.54 30.54 30.54 30.54 30.54 30.54 30.54 30.54
Total C$ |11,388,824.10 | 13,847,446.80 | 16,366,355.46 | 18,945,550.08 | 21,585,030.66 | 22,308,462.18 | 22,308,462.18 | 22,308,462.18 | 22,308,462.18 | 22,308,462.18

Fuente: Elaboracién propia. *Se consider6 un 50% de ocupacion en el primer afio de operacién, que aumenta 10%
anualmente, hasta llegar a un 90% de ocupacion, nunca se asume el 100% de ocupacion.

Cuadro 21. Cambio de divisas de délares a cérdobas para el alquiler de habitaciones.

Alquiler de hab. $ 328,500.00 |  394,200.00 |  459,900.00| 525,600.00 | 591,300.00 | 591,300.00 | 591,300.00 | 591,300.00| 591,300.00 | 591,300.00
Tasa de cambio 30.54 30.54 30.54 30.54 30.54 30.54 30.54 30.54 30.54 30.54
Alquiler de hab.C$ | 10,032,390.00 | 12,038,868.00 | 14,045,346.00 | 16,051,824.00 | 18,058,302.00 | 18,058,302.00 | 18,058,302.00 | 18,058,302.00 | 18,058,302.00 | 18,058,302.00
Fuente: Elaboracion propia.
Cuadro 22. Cambio de divisas de ddlares a cérdobas para el alquiler de cafeteria.

Cafeteria $ 44,415.00| 59,220.00 |  75999.00| 94,752.00| 115,479.00| 139,167.00| 139,167.00| 139,167.00| 139,167.00| 139,167.00

Tasa de cambio 30.54 30.54 30.54 30.54 30.54 30.54 30.54 30.54 30.54 30.54

Cafeteria C$ 1,356,434.10 | 1,808,578.80 | 2,321,009.46 | 2,893,726.08 | 3,526,728.66 | 4,250,160.18 | 4,250,160.18 | 4,250,160.18 | 4,250,160.18 | 4,250,160.18

Fuente: Elaboracion propia. Precios de alquiler de habitaciones y consumo estan reflejados en cérdobas para mejor
comprension en la tabla de estado de resultados.
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6.6.2. Presupuesto de egresos

Cuadro 23. Presupuesto de egresos anuales.

Presupuesto de egresos anuales

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

Costos directos |1,049,400.00|1,070,070.00 | 1,091,773.50|1,114,562.18 | 1,138,490.28 | 1,163,614.80 | 1,189,995.54 | 1,217,695.31 | 1,246,780.08 | 1,277,319.08
Materia prima 413,400.00 434,070.00 455,773.50 478,562.18 502,490.28 527,614.80 553,995.54 581,695.31 610,780.08 641,319.08
Honorarios 636,000.00 636,000.00 636,000.00 636,000.00 636,000.00 63,6000.00 636,000.00 636,000.00 636,000.00 636,000.00

Costos

indirectos 111,000.00| 115,800.00| 120,840.00| 126,132.00| 131,688.60| 137,523.03| 143,649.18| 150,081.64| 156,835.72| 163,927.51
Insumos 96,000.00 100,800.00 105,840.00 111,132.00 116,688.60 122,523.03 128,649.18 135,081.64 141,835.72 148,927.51
Honorarios

externos* 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00

Gastos de

operacion 3,600.00 3,780.00 3,969.00 4,167.45 4,375.82 4,594.61 4,824.34 5,065.56 5,318.84 5,584.78
Gastos

administrativos 3,600.00 3,780.00 3,969.00 4,167.45 4,375.82 4,594.61 4,824.34 5,065.56 5,318.84 5,584.78

Gastos de venta 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00
Publicidad 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00

Gastos

financieros 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Total anual C$ 1,179,000.00 | 1,204,650.00 | 1,231,582.50 | 1,259,861.63 | 1,289,554.71 | 1,320,732.44 | 1,353,469.06 | 1,387,842.52 | 1,423,934.64 | 1,461,831.37

Tasa de cambio 30.54 30.54 30.54 30.54 30.54 30.54 30.54 30.54 30.54 30.54

Total anual $ 38,605.11 39,444.99 40,326.87 41,252.84 42,225.10 43,245.99 44,317.91 45,443.44 46,625.23 47,866.12

Fuente: Elaboracion propia. Nota: Se considera un incremento promedio anual del 5% sobre los egresos, excepto
honorarios y publicidad, como efecto del incremento en los costos. *Honorarios que recibira del contador sélo una vez al

ano.
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6.6.3. Ingresos netos anuales

Cuadro 24: Ingresos netos anuales.

Ingresos netos anuales C$

Afo Ingresos brutos Egresos brutos Ingresos netos

2019 11,388,824.10 1,179,000.00 10,209,824.10
2020 13,847,446.80 1,204,650.00 12,642,796.80
2021 16,366,355.46 1,231,582.50 15,134,772.96
2022 18,945,550.08 1,259,861.63 17,685,688.46
2023 21,585,030.66 1,289,554.71 20,295,475.95
2024 22,308,462.18 1,320,732.44 20,987,729.74
2025 22,308,462.18 1,353,469.06 20,954,993.12
2026 22,308,462.18 1,387,842.52 20,920,619.66
2027 22,308,462.18 1,423,934.64 20,884,527.54
2028 22,308,462.18 1,461,831.37 20,846,630.81

Fuente: Elaboracion propia.

6.7.Célculo de depreciacion y amortizacion

Otro costo que debe ser tomado en cuenta como parte de los egresos del proyecto,
aunque en este caso, de manera independiente, es el referente a la depreciacion y

amortizacion de activos.

El primero aplicado solamente a la inversion en obra fisica y al equipamiento como
un costo contable que sera de utilidad para un pago menor de impuestos y como una

forma de recuperacién de la inversion por los activos fijos mencionados.

El método empleado para su calculo es el llamado Método de depreciacidon de linea
recta que implica el uso de tasas de depreciacion y amortizacion de activos,
designadas por la Ley de impuesto sobre la renta, que se aplican a los activos fijos y
diferidos de un proyecto. Se supone que la depreciacion anual del activo fijo es la

misma durante cada afio de su vida util.
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6.7.1

Célculo de depreciacién

Cuadro 25: Célculo de depreciacion.

Calculo de depreciacion

Vida Valor de
Concepto Valor del Activo util Tasa de Carga Anual Salvamento*
C$ Afios | depreciacion % | (1-10 afios)(C$) Afio 10 (C$)

Obra Civil 24,629,351.09 20 5 1,231,467.55 12,314,675.55
Mobiliario y equipo
Equipo eléctrico 315,390.00 5 20 63,078.00 -315,390.00
Equipo de cocina 18,924.00 5 20 3,784.80 -18,924.00
Equipo de lavanderia 49,997.00 7 14.29 7,144.57 -21,448.71
M4gq. Proc. de
alimentos 33,288.29 10 10 3,328.83 0.00
Camas (38) 180,192.00 5 20 36,038.40 -180,192.00
Sofas (26) 311,974.00 15 6.67 20,808.67 103,887.34
Mesas de noche (60) 124,200.00 15 6.67 8,284.14 41,358.60
Gavetero (30) 91,620.00 15 6.67 6,111.05 30,509.46
Miscelaneos 390,121.20 2 50 195,060.60 -1560,484.80
Total C$ 26,145,057.58 1,575,106.61 10,393,991.43
Tasa de cambio 30.54
Total $ 856,092.26 51,575.20 340,340.26

Fuente: Elaboracién propia. Nota: La tasa de depreciacion aplicada a cada concepto
corresponde al porcentaje maximo al que se pueden depreciar los activos fijos.
*Valor de salvamento = valor del activo fijo — depreciacion acumulada.

6.7.2 Calculo de amortizacion

Cuadro 26: Calculo de amortizacion.

Calculo de Amortizacion

Tasa de

Valor del activo | Vida util Amortizacion Valor de salvamentos

C$ Afios % anual (1-10 afios) (C$)

Constitucién Legal de la empresa 10,000.00 10 10 1,000.00
Estudios técnicos preliminares 4,500.00 10 10 450.00
Licencia de construccion 3,000.00 10 10 300.00
Contrato de Agua 1,400.00 10 10 140.00
Contrato de energia eléctrica 2,500.00 10 10 250.00
Contrato con Telefénica 1,500.00 10 10 150.00
Permiso de Anuncio 1,500.00 10 10 150.00
Total C$ 24,400.00 Total C$ 2,440.00
Tasa de cambio 30.54 Tasa de cambio 30.54
Total $ 798.95 Total $ 79.90

Fuente: Elaboracion propia.
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6.8. Analisis de costos y gastos

Este apartado tiene como propdésito mostrar el monto total anual de costos y gastos que implicaria la operacion normal

del hotel durante un periodo de diez afios, tiempo considerado como periodo de planeacion, mediante la clasificacion y

valoracion de cada una de las partidas que conforman los costos y gastos del proyecto, que seran de mucha utilidad para

complementar la informacion econémica.

Cuadro 27: Relacion de costos y gastos.

Relacion de costos y gastos

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Costos y gastos
fijos
Honorarios a
personal
ejecutivo 636,000.00 636,000.00 636,000.00 636,000.00 636,000.00 636,000.00 636,000.00 636,000.00 636,000.00 636,000.00
Utiles de oficina 3,600.00 3,780.00 3,969.00 4,167.45 4,375.82 4,594.61 4,824.34 5,065.56 5,318.84 5,584.78
Depreciacién 1,575,106.61| 1,575,106.61| 1,575,106.61 | 1,575,106.61| 1,575,106.61| 1,575,106.61| 1,575,106.61| 1,575,106.61| 1,575,106.61| 1,575,106.61
Amortizaciéon 2,440.00 2,440.00 2,440.00 2,440.00 2,440.00 2,440.00 2,440.00 2,440.00 2,440.00 2,440.00
Total C$ 2,217,146.61 | 2,217,326.61 | 2,217,515.61 | 2,217,714.06 | 2,217,922.44 | 2,218,141.23 | 2,218,370.96 | 2,218,612.18 | 2,218,865.45 | 2,219,131.40
Costos y gastos
variables
Materia prima 413,400.00 434,070.00 455,773.50 478,562.18 502,490.28 527,614.80 553,995.54 581,695.31 610,780.08 641,319.08
Insumos 96,000.00 100,800.00 105,840.00 111,132.00 116,688.60 122,523.03 128,649.18 135,081.64 141,835.72 148,927.51
Honorarios de
gastos externos 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00
Total C$ 524,400.00 | 549,870.00| 576,613.50| 604,694.18| 634,178.88| 665,137.83| 697,644.72| 731,77696| 767,615.80| 805,246.59
Total de costos
y gastos 2,741,546.61 | 2,767,196.61 | 2,794,129.11 | 2,822,408.24 | 2,852,101.32 | 2,883,279.06 | 2,916,015.68 | 2,950,389.13 | 2,986,481.26 | 3,024,377.99

fijos y variables

C$

Fuente: Elaboracion propia.
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Como se puede apreciar en el cuadro 27 la estimacion de costos y gastos fijos y
variables contemplan un incremento promedio anual del 5% en su valor. La cantidad
gue corresponde al cargo por depreciacion y amortizacion es la misma en todo el
periodo, lo que significa una recuperacion gradual y equivalente de la inversion en

activos fijos y diferidos.

6.9. Estados financieros pro-forma
6.9.1. Balance general

El balance general es uno de los estados contables de mayor importancia, puesto
que muestra de forma sintetizada la situacion financiera durante un periodo
determinado, asi como la relacion valorada de todo cuanto poseen los propietarios
directos y accionistas de la empresa o incluso terceras personas como instituciones
bancarias o de crédito; a través de la relacion de valores de activo, pasivo y capital

gue se exponen en dicho documento.

El balance general que se detalla en el cuadro siguiente solo corresponde al balance
inicial, debido a que una vez que se generan utilidades, no se sabe con certeza el
destino de las mismas. De igual forma el pasivo y el capital contable podrian

modificarse sobre la marcha.
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Cuadro 28: Balance general.

Balance General

Activo Circulante

Cajas y bancos* 95,450.00
Cuentas por cobrar 0.00
Total C$ 95,450.00
Activo Fijo
Obra Civil 24,629,351.09
Mobiliario y equipo 1,515,706.49
Imprevistos 1,528,667.93
Terreno 4.,428,301.00
Total C$ 32,102,026.51
Activo Diferido
Constitucion Legal de la empresa 10,000.00
Estudios técnicos preliminares 4,500.00
Licencia de construccion 3,000.00
Contrato de Agua 1,400.00
Contrato de energia eléctrica 2,500.00
Contrato con Telefénica 1,500.00
Permiso de Anuncio 1,500.00
Total C$ 24,400.00
Activo Total | 32,221,876.51
Pasivo 0.00
Pasivo total 0.00
Capital contable
Aportacion de los socios | 32,221,876.51

32,221,876.51
Fuente: Elaboracion propia. *30 dias del costo de produccién (Capital de trabajo).

Pasivo + Capital C$

6.9.2. Estado de resultados

También conocido como estado de resultados o estado de pérdidas y ganancias,
porque precisamente en él se muestran los resultados obtenidos por la empresa en
términos de utilidades o pérdidas en un determinado periodo (generalmente un afio)
como consecuencia de sus operaciones. Su importancia radica en calcular la utilidad
neta y los flujos netos de efectivo que de manera general representan el beneficio

real que dicha empresa haya podido generar.

El cuadro siguiente muestra el estado de resultados proyectado de diez afios

posteriores al 2018.
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Cuadro 29: Estado de resultados.

Estado de Resultados

2019

2020

2021

2022

2023

2024

2025

2026

2027

2028

Ingreso por

ventas 10,032,390.00 | 12,038,868.00 | 14,045,346.00 | 16,051,824.00| 18,058,302.00| 18,058,302.00| 18,058,302.00 | 18,058,302.00 | 18,058,302.00 | 18,058,302.00
Costo de lo

vendido (-) 1,179,000.00 1,204,650.00 1,231,582.50 1,259,861.63 1,289,554.71 1,320,732.44 1,353,469.06 1,387,842.52 1,423,934.64 1,461,831.37
Utilidad

bruta 8,853,390.00 | 10,834,218.00 | 12,813,763.50 | 14,791,962.38 | 16,768,747.29 | 16,737,569.56 | 16,704,832.94 | 16,670,459.48 | 16,634,367.36 | 16,596,470.63
Gastos de

administracion

(-) 3,600.00 3,780.00 3,969.00 4,167.45 4,375.82 4,594.61 4,824.34 5,065.56 5,318.84 5,584.78
Gastos de

ventas (-) 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00
Gastos

financieros (-) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Utilidad de

operacion 8,834,790.00 | 10,815,438.00 | 12,794,794.50 | 14,772,794.93 | 16,749,371.47 | 16,717,974.94 | 16,685,008.59 | 16,650,393.92 | 16,614,048.52 | 16,575,885.84
Otros

productos (+) 1,356,434.10 1,808,578.80 2,321,009.46 2,893,726.08 3,526,728.66 4,250,160.18 4,250,160.18 4,250,160.18 4,250,160.18 4,250,160.18
Utilidad antes

de impuestos |10,191,224.10 | 12,624,016.80 | 15,115,803.96 | 17,666,521.01 | 20,276,100.13 | 20,968,135.12 | 20,935,168.77 | 20,900,554.10 | 20,864,208.70 | 20,826,046.02
IR (30%)(-) 3,057,367.23 3787,205.04 4,534,741.19 5,299,956.30 6,082,830.04 6,290,440.54 6,280,550.63 6,270,166.23 6,259,262.61 6,247,813.81
Utilidad neta

C$ 7,133,856.87 | 8,836,811.76 | 10,581,062.77 | 12,366,564.70 | 14,193,270.09 | 14,677,694.59 | 14,654,618.14 | 14,630,387.87 | 14,604,946.09 | 14,578,232.22

6.10.

Flujo neto efectivo

Fuente: Elaboracion propia.
Nota: Se considera un 30% de Impuesto de Retencién de acuerdo a la tabla de Tarifa progresiva IR para Persona Natural
de la Direccion General de Ingresos. Ver anexo F, Tabla 2.

Tedricamente el Flujo Neto de Efectivo, o también flujo de caja, es la diferencia entre ingresos y egresos de una empresa

que vuelve a ser utilizado en su proceso productivo, lo que representa disponibilidad neta de dinero en efectivo para

cubrir aquellos costos y gastos en que incurre la empresa, lo que le permite obtener un margen de seguridad para operar

durante el horizonte del proyecto, siempre y cuando dicho flujo sea positivo.
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El resultado del flujo neto de efectivo de este proyecto sera utilizado en técnicas de evaluacion para determinar la

rentabilidad del presente proyecto.

Como se vera a continuacion, el flujo neto efectivo comprendera la utilidad neta proyectada durante un periodo de diez

afos y los montos correspondientes al pago por amortizacion y depreciacion de los activos de la empresa.

Cuadro 30: Flujo neto de efectivo.

Flujo Neto de Efectivo

Ao 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Concepto
Utilidad Neta 7,133,856.87 | 8,836,811.76| 10,581,062.77 | 12,366,564.70 | 14,193,270.09 | 14,677,694.59| 14,654,618.14| 14,630,387.87 | 14,604,946.09 | 14,578,232.22
Depreciacién(+) | 1,575,106.61 1,575,106.61 1,575,106.61 1,575,106.61 1,575,106.61 1,575,106.61 1,575,106.61 1,575,106.61 1,575,106.61 1,575,106.61
Amortizacién(+) 2,440.00 2,440.00 2,440.00 2,440.00 2,440.00 2,440.00 2,440.00 2,440.00 2,440.00 2,440.00
Valor de Salvamento 10,393,991.43
FNE C$ | 8,711,403.48 l 10,414,358.37 l 12,158,609.39 I 13,944,111.32 I 15,770,816.71 l 16,255,241.20 l 16,232,164.76 | 16,207,934.49 | 16,182,492.70 | 26,549,770.27

Fuente: Elaboracion propia.

El flujo no contempla cargos financieros por préstamos crediticios ya que el proyecto sera realizado con recursos propios

en su totalidad. Como se observa en el cuadro anterior, el hotel una vez puesto en operacion, generara flujos de efectivo

positivos, mayores a los que se tendrian si se hubiese recurrido a fuentes de financiamiento externo, puesto que los

cargos financieros (pago del monto de préstamo + intereses) producirian una disminucién en los beneficios reales.
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6.11. Tasa minima aceptable de rendimiento (TMAR)

En este proyecto se considera una tasa para cubrir la inflacion de 3.13% que es la
inflacion acumulada del afio 2016 determinada por el Banco Central de Nicaragua.
La tasa como premio al riesgo se define como 12%, porque aunque hay mediana
competencia y el ambiente econémico en los préximos afios puede favorecer al
sector turismo, se considera una inversion de alto riesgo ya que el monto a invertir es
elevado y proviene de fondos propios. La tasa minima aceptable de rendimiento es la
suma de ambas, 3.13% + 12%, es decir, 15.13%.

Gréafico 8. Inflacion Acumulada Nacional.

Inflacién Acumulada Nacional

Fuente Banco Central de Nicara gua

. m 2016
- 2015

- 2014

ax Dwc i
*2016:3.03%

.

Fuente: Banco Central de Nicaragua.

Cuadro 31. Tasa minima aceptable de rendimiento.

Descripcion %
Inflacién acumulada a diciembre 2016 3.13%
Premio al riesgo 12%
TMAR 15.13%

Fuente: Elaboracion propia.
6.12. Valor actual neto (VAN).

Haciendo uso de la férmula descrita en el marco tedérico para el calculo se desarrolld
la siguiente tabla para determinar el Valor Actual Neto:

F F Fy

AN = —] oL n
4 taroitarz T T aron
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Cuadro 32. Valor Actual Neto.

Inversién C$ | 30,573,358.58
TMAR 15.13%

Afio n FNE C$ k FNE/(1+k)"n

2019 1| 8,711,403.48 15.13%| 7,566,579.94

2020 2110,414,358.37 15.13%| 7,856,977.49

2021 3112,158,609.39 15.13%| 7,967,432.49

2022 4113,944,111.32 15.13%| 7,936,642.58

2023 5(15,770,816.71 15.13%| 7,796,715.03

2024 6]16,255,241.20 15.13%| 6,980,111.98

2025 7116,232,164.76 15.13%| 6,054,202.03

2026 8116,207,934.49 15.13%| 5,250,729.38

2027 9116,182,492.70 15.13%| 4,553,537.08

2028 10|26,549,770.27 15.13%| 6,488,969.32

VAN C$ 37,878,538.75

Fuente: Elaboracion propia.

En el andlisis del flujo de caja sin financiamiento presenta un VAN positivo de

C$37,878,538.75; como el valor actual neto es positivo, entonces el proyecto puede

llevarse a cabo y poner el hotel en marcha, recuperando la inversion inicial y

posteriormente se obtendran ganancias.

6.13. Tasa Interna de Retorno (TIR)

La Tasa Interna de Retorno es la tasa de descuento por la cual el van es igual a cero.

El proyecto se aceptara si la TIR es mayor que la TMAR. Tomando en cuenta que la

TMAR es de 15.13% se realiz0 el siguiente analisis:

F F

VAN = 1+Zn: Fe
- t_1(1+TIR)t_

Fa

30,573 358.54 — 8,711,403.48 10,414,358.37 12,158,609.39 13,944,111.30
TR (1 +0) (1+10)2 (1+10)3 (1+i0)*

15,770,816.71 16,255,241.20 16,232,164.76 16,207,934.49 16,182,492.70
(1+10)° (1+1i0)° A+’ (1+1i0)8 (1+4+10)°

26,549,770.27
(1+i)10

i = 0.3808332863684 = 38.08%

Iy + + +ot—T"o=0
" (14 TIR)! ' (1 +TIR)? (14 TIR)?
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El andlisis del flujo de caja sin financiamiento se encontr6 una TIR de 38.08%, en
este caso la TIR es mayor que la TMAR, por lo tanto se concluye que el proyecto es

rentable.

6.14. Punto de equilibrio

El punto de equilibrio es el nivel de produccion que debera mantener una empresa
para cubrir todos sus costos de operacion, sin incurrir en pérdidas o utilidades.

El nivel de equilibrio se alcanza cuando los ingresos por ventas son iguales a la
suma de los costos fijos y variables, siendo ese el nivel en el cual no se pierde ni

gana dinero.

Su principal utilidad consiste en que se puede calcular el punto minimo de
produccion al que debe operar el hotel para no contraer pérdidas, al igual que
determinar el nivel al que tendréa que vender el servicio, para que el beneficio que ello

genere sea suficiente para cubrir todos sus costos de produccion.

A continuacion, se presenta el punto de equilibrio del proyecto durante el periodo de
planeacién, mediante el uso del método analitico, este método consiste en comparar
o relacionar los costos y gastos de una empresa para determinar el punto en que no

se generen ni se pierdan utilidades.
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Cuadro 33: Punto de equilibrio.

Punto de equilibrio

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

Ventas totales 10,032,390.00 | 12,038,868.00 | 14,045,346.00 | 16,051,824.00 | 18,058,302.00 | 18,058,302.00 | 18,058,302.00 | 18,058,302.00 | 18,058,302.00 | 18,058,302.00
Costos y gastos
fijos
Honorarios a
personal
ejecutivo 636,000.00 636,000.00 636,000.00 636,000.00 636,000.00 636,000.00 636,000.00 636,000.00 636,000.00 636,000.00
Utiles de oficina 3,600.00 3,780.00 3,969.00 4,167.45 4,375.82 4,594.61 4,824.34 5,065.56 5,318.84 5,584.78
Depreciacion 1,575,106.61| 1,575,106.61| 1,575,106.61| 1,575,106.61| 1,575,106.61| 1,575,106.61| 1,575,106.61| 1,575,106.61| 1,575,106.61| 1,575,106.61
Amortizacion 2,440.00 2,440.00 2,440.00 2,440.00 2,440.00 2,440.00 2,440.00 2,440.00 2,440.00 2,440.00
Total C$ 2,217,146.61 | 2,217,326.61 | 2,217,515.61 | 2,217,714.06 | 2,217,922.44 | 2,218,141.23 | 2,218,370.96 | 2,218,612.18 | 2,218,865.45 | 2,219,131.40
Costos y gastos
variables
Materia prima 413,400.00 434,070.00 455,773.50 478,562.18 502,490.28 527,614.80 553,995.54 581,695.31 610,780.08 641,319.08
Insumos 96,000.00 100,800.00 105,840.00 111,132.00 116,688.60 122,523.03 128,649.18 135,081.64 141,835.72 148,927.51
Honorarios de
gastos externos 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00 15,000.00
Total C$ 524,400.00 549,870.00 576,613.50| 604,694.18| 634,178.88| 665,137.83 697,644.72 731,776.96| 767,615.80| 805,246.59
Férmula
PE—7CF
T 1-(cv/vT)
Dénde: 2,339,430.26 | 2,323,449.13 | 2,312,450.27 | 2,304,528.82 | 2,298,647.28 | 2,302,965.91 | 2,307,517.05 | 2,312,314.13 | 2,317,371.45 | 2,322,704.24
CF: Costo fijo
CV: Costo
variable
VT: Ventas
totales
Porcentaje

23.32 19.30 16.46 14.36 12.73 12.75 12.78 12.80 12.83 12.86
(PE/VT) * 100

Fuente: Elaboracion propia.
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7. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

7.1. CONCLUSIONES

Basados en los objetivos establecidos al principio de este documento podemos

plantear las siguientes conclusiones:

» Mediante el método de regresion lineal se estimé que la proyeccion del total
de turistas que llegaran a Matagalpa se proyecta a 104,234 turistas en el
2017 y 166,932 en el 2028, si la demanda se mantiene en incremento

constante.

» Tras realizar el estudio de la oferta, y analizar los servicios que ofrece cada
hotel, se concluye que los hoteles situados préximos al sitio en cuestion
carecen de ciertos servicios, por ello se pretende acondicionar el Gran
Hotel Matagalpa de mejores instalaciones que incrementen su
competitividad. Se ofertaran 30 habitaciones con un total de 34 camas

como ya se especificé en el disefio del hotel.

» Se determind que el sitio del proyecto cumple con los requerimientos para
ofrecer el mejor servicio de alojamiento a los clientes, basados en la
accesibilidad, disefio arquitectonico e infraestructura, que aseguran un buen
desempefio sismico brindando seguridad a los futuros clientes, ademas de
una fachada lujosa y atractiva, prometiendo comodidad en todos los
aspectos. Las exigencias y requerimientos se cumplen al estar situado
entre la Avenida del comercio y la Calle de los bancos, ésta se considera la
ubicacion mas ventajosa para el Gran Hotel Matagalpa.

» Se optimizaron las actividades dividiéndolas en etapas y sub etapas para

desarrollarlas con versatilidad, ejecutando actividades en simultaneo que

permiten la fluidez en la construccion minimizando el tiempo vy
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disminuyendo los costos de mano de obra. Se estim6 una duracion de 14
meses para la construccion del Gran Hotel Matagalpa.

Se concluy6é que el proyecto es rentable, ya que la TIR es mayor con
respecto a la TMAR, siendo sus valores 38.08% y 15.13% respectivamente,
en este caso se desarrolld el andlisis desde el punto de vista sin
financiamiento, debido a que la inversion inicial del proyecto de

$1,055,071.27 proviene de fondos propios.

Considerando que el objetivo general es comprobar la rentabilidad de la
construccion del Gran Hotel Matagalpa, el estudio financiero demostrd que
a pesar que la inversion inicial es elevada, de alto riesgo y la inflacion de la
moneda es una de las mas altas de Centro América, el proyecto es factible

y cumple con todas las expectativas propuestas.
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7.2. RECOMENDACIONES

Luego de la evaluacion y la conclusion del estudio a nivel de perfil consideramos
prudente plantear las siguientes recomendaciones:

» Realizar constantemente investigaciones de mercado para satisfacer

adecuadamente los cambiantes requerimientos del mismo.

» Es importante considerar la publicidad para destacar las mejores
caracteristicas y que se dé a conocer al publico, para aumentar la afluencia

de usuarios.

» Se debe cumplir con el debido mantenimiento a la infraestructura para
evitar el deterioro prematuro y que siempre conserve su atractivo

arquitectonico e imagen.
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ANEXOS
Anexo A: Encuesta realizada para el Estudio de Mercado.
UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA

ESTUDIO A NIVEL DE PERFIL PARA LA CONSTRUCCION DE UN HOTEL EN
LA CIUDAD DE MATAGALPA

ENCUESTA

Sexo: F M

Edad:

Ocupacion:

Nivel académico alcanzado:

a) Secundaria

b) Bachillerato

c) Técnico

d) Técnico superior
e) Universitario

f) Otro

¢, Qué piensa de los hoteles existentes en Matagalpa?

a) Me gustan
b) No me gustan

c) No los conozco
Razones por las que rentaria una habitacion en un hotel:

a) Trabajo

b) Vacaciones

c) Visita a familiares y/o amigos
d) Otros



¢, Qué es lo que cree que les hace falta a los hoteles existentes?

a) Modernidad
b) Més barato

c) Recreaciones
¢ Por qué eliges un hotel? Elegir sélo dos opciones.

a) Comodidad

b) Seguridad

c) Ubicacion

d) Buen precio

e) Atractivo arquitectonico

f) Recomendacion

¢, Cuanto estaria dispuesto a pagar por una habitacion de hotel con estas

caracteristicas?

a) De $20 a $39
b) De $40 a $59
c) De $60 a $79
d) De $80 a $100

¢,Cree gue los hoteles existentes en Matagalpa son accesibles en cuanto a

costos?

a) Si
b) No

c) Mas o menos



Anexo B. Renderizados y fotografias

Imagen 1. Renderizado vista frontal Gran Hotel de Matagalpa.

Fuente: ElaboraC|6n propla REVIT. R

Imagen 2. Renderizado vista lateral interna Gran Hotel de Matagalpa.
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Fuente: Elaboracion propia REVIT.



Imagen 3. Renderizado vista panoramica interna Gran Hotel de Matagalpa.

[ p—

Fuente: Elaboracion propia REVIT.

Imagen 4. Renderizado vista del interior de habitacién Gran Hotel de Matagalpa.

Fuente: Elaboraicén propia REVIT.



Imagen 5. Renderizado vista de cafeteria Gran Hotel de Matagalpa.
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Fuente: Elaboracion propia REVIT.

Imagen 6. Renderizado vista del corredor central Gran Hotel de Matagalpa.

Fuente: Elaboracion propia REVIT.



Imagen 7. Vista frontal de una de las propiedades donde se planea construir el
Gran Hotel de Matagalpa.

37 AT

Fuente: Propia.

Imagen 8. Vista frontal de las dos propiedades en las que se planea construir el

Gran Hotel de Matagalpa.
. VR

Fuente: Propia.



Imagen 9. Distribucion de los hoteles de la ciudad de Matagalpa, destacando el

precio de la habitacion méas barata.
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Fuente: Pagina oficial Booking.com. Se le agreg6 un puntaje en una escala del 1 al 10,
siendo 1 Muy malo y 10 Excelente, de acuerdo las condiciones de infraestructura y
calidad. No se toma en cuenta la ubicacion. El punto rojo representa el Gran Hotel

ANEXO C. Habitaciones disponibles en varios hoteles de Matagalpa entre el 27 y 28

de Noviembre del afio 2017.

Habitaciones disponibles en Hostal Casa Vieja

Hostal Casa Vieja Very Good 8.4

Q IMatagalpa — Show on map (450 m from center) 14 reviews

Double Room e US$3O

In high demand - enly 6 rooms left!
FREE cancellation

See our last available rooms »

Fuente: Pagina oficial Booking.com

Vith free cancellation, you should lock in this great price today




Habitaciones disponibles en Marias Bed & Breakfast

. Marias Bed & Breakfast Wonderful 9.4
©Q Matagalpa — Show on map (500 m from center) 54 reviews
Location 9.7

Guest Favorite
Twin Room with Private Bathroom s us $66

Only 1 room left!
Breakfast included

FREE cancellation

See our last available rooms >

With free cancellation, you should lock in this great price today.

Fuente: Pagina oficial Booking.com
Habitaciones disponibles en Hotel Roca de la Cumbre

Hotel Roca de la Cumbre Good 7.6

Q Matagalpa — Show on map (In the city center) 93 reviews

== Reservation possible without a credit card

ETED 6 ©@ @0 ®

Double Room e US$29
Only 1 room left! .

FREE cancellation

No prepayment needed

See ouwr last available rooms >

Fuente: Pagina oficial Booking.com

With free cancellation, you should lock in this great price today.

Habitaciones disponibles en Brisas Hotel

Brisas Hotel Wonderful 9.1

i | Great for Two o
Q Matagalpa — Show on map {900 m from center) 21 reviews

Travelers
=" Reservation possible without a credit card

©

Twin Room e US$57
Only 4 rooms left!

Breakfast included

FREE cancellation

No prepayment needed

See our last available rooms >

Fuente: Pagina oficial Booking.com

With free cancellation, you should leck in this great price today.



Habitaciones disponibles en Hostal El Rey

Hostal El Rey Review score 6.7

12 reviews

Q Matagalpa — Show on map (In the city center)

== Reservation possible without a credit card

Great Value Today O

Double Room e US$26

Only 4 rooms left!

With free cancellation, you should lock in this great price today. FREE cancellstion
: - : No prepayment needed

See our last available rooms >

Fuente: Pagina oficial Booking.com
Habitaciones disponibles en Hotel Palmeras de Elim

Hotel Palmeras de Elim Promoted

Q Matagalpa — Show on map (61 km from center)

== Reservation possible without a credit card

Twin Room e us $48

Only 3 rooms left!
See our last available rooms »

Fuente: Pagina oficial Booking.com

Habitaciones disponibles en Hotel Casa Celebertti

Hotel Casa Celebertti Very Good 8.4

©Q Matagalpa — Show on map (In the city center) 12 reviews

Latest booking: 1 hour age

Double Room e US$60

In high demand - only 3 rooms left!

With free cancellation, you should lock in this great price today. FREE cancellation
No prepayment needed

See our last available rooms >

Fuente: Pagina oficial Booking.com

Habitaciones disponibles en Hotel Work Coffee



e Hotel Work-Coffee
m llla ©Q Matagalpa — Show on map (1.1 km from center)

‘m‘fﬂ&,,;{.. == Reservation possible without a credit card

© &

Twin/Double Room e us $40

Only 1 room left! Breakfast included

With free cancellation, you should lock in this great price today. et incuce
4 FREE cancellation

No prepayment needed

See our last available rooms >

Fuente: Pagina oficial Booking.com

Habitaciones disponibles en The Hostel Matagalpa

The Hostel Matagalpa Good 7.9

Q Matagalpa — Show on map {800 m from center) 43 reviews

=7 Reservation possible without a credit card

Double Room e US$14

In high demand - only 1 room left!
See our last available rooms >

Fuente: Pagina oficial Booking.com

Habitaciones disponibles en Hotel Estancia de Don Roberto

Hotel Estancia de Don Roberto Very Good 8.0

Q Matagalpa — Show on map (850 m from center) 16 reviews

=7 Reservation possible without a credit card

Twin Room e us $45

In high demand - only 2 rooms left! Breakfast included

With free cancellation, you should lock in this great price today. reakfastinclude
- FREE cancellation

No prepayment needed

See our last available rooms >

Fuente: Pagina oficial Booking.com



ANEXO D. Planos del Gran Hotel Matagalpa.

Imagen 10. Planta arquitectonica del Gran Hotel Matagalpa, Imagen 11. Planta arquitecténica del Gran Hotel Matagalpa,
planta baja. planta alta.
A B Y c) (b ‘\/ B\/ hd (e b)
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Fuente: Elaboracion propia. Fuente: Elaboracion propia.



Imagen 12. Planta arquitectonica de la habitacion estandar del Gran Hotel

Matagalpa.
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Fuente: Elaboracion propia.

Imagen 13. Seccion transversal del Gran Hotel Matagalpa.

Fuente: Elaboracion propia.



Imagen 14. Vista lateral interna del Gran Hotel Matagalpa.
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Imagen 15. Plano eléctrico — iluminacion y apagadores.
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TABLA DE SIMBOLOGIA

SIMBOLO DESCRIPCION

APAGADOR SENCILLO, DOBLE Y TRIPLE DE 15 AMP, 120 VOLTS
$ $ $ POLARIZADO, EMPOTRADO, GRADO COMERIAL, MODELO: BITICINO
LINEA: MODUS STYLE COLOR BLANCO

LUMINARIA TIPO OJO DE BUEY EMPOTRADO FIJO, COLOR BLANCO,
10 WATTS, 120 -240 V, MARCA: TECNOLITE, MODELO: YDLED-15/10W,
SERIE: OLMO

LUMINARIA INSTALACION TIPO FAROL EMPOTRADO, COLOR NEGRO
METALICO 240 V, MARCA: TECNOLITE, MODELO: A ESCOGER POR EL
DUENO

BLANCO

DY s DT

TOMACORRIENTE DE 110V DE 15 AMP, POLARIZADO, EMPOTRADO,
GRADO COMERIAL, MODELO: BITICINO LINEA: MODUS STYLE COLOR
BLANCO

S

@@@g®é®

TOMACORRIENTE DE 220V DE 15 AMP, POLARIZADO, EMPOTRADO,
GRADO COMERIAL, MODELO: BITICINO LINEA: MODUS STYLE COLOR

$/ N

®

Fuente: Elaboracion propia.



Imagen 16. Plano eléctrico — Tomacorrientes.
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Fuente: Elaboracion propia.
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TABLA DE SIMBOLOGIA

SIMBOLO

DESCRIPCION

RS

APAGADOR SENCILLO, DOBLE Y TRIPLE DE 15 AMP, 120 VOLTS
POLARIZADO, EMPOTRADO, GRADO COMERIAL, MODELO: BITICINO
LINEA: MODUS STYLE COLOR BLANCO

LUMINARIA TIPO OJO DE BUEY EMPOTRADO FIJO, COLOR BLANCO,
10 WATTS, 120 -240 V, MARCA: TECNOLITE, MODELO: YDLED-15/10W,
SERIE: OLMO

LUMINARIA INSTALACION TIPO FAROL EMPOTRADO, COLOR NEGRO
METALICO 240 V, MARCA: TECNOLITE, MODELO: A ESCOGER POR EL
DUENO

TOMACORRIENTE DE 220V DE 15 AMP, POLARIZADO, EMPOTRADO,
GRADO COMERIAL, MODELO: BITICINO LINEA: MODUS STYLE COLOR
BLANCO

1

TOMACORRIENTE DE 110V DE 15 AMP, POLARIZADO, EMPOTRADO,
GRADO COMERIAL, MODELO: BITICINO LINEA: MODUS STYLE COLOR
BLANCO




ANEXO E. PRESUPUESTO GENERAL DEL PROYECTO.

Costos unitarios

Costos totales

Mano de Mano de

COD Etapa U/M | Cantidad | Materiales obra Transporte | Materiales obra Transporte Costo total
10 | Preliminares 41,907.35
1001 | Limpieza inicial M2 230.00 0.00 10.40 0.00 0.00 2,392.00 0.00 2,392.00
1003 | Construcciones temporales M2 44.67 324.00 45.00 0.00 14,473.08 2,010.15 0.00 16,483.23
1004 | Demoliciones GBL 1.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 23,032.12
30 | Fundaciones 82,876.54
3001 | Excavacion estructural M3 528.78 0.00 81.00 0.00 0.00| 42,831.18 0.00 42,831.18
3002 | Relleno y compactacion M3 469.74 0.00 61.44 0.00 0.00| 28,860.83 0.00 28,860.83
3003 | Acarreo de tierra M3 59.04 0.00 45.18 144.26 0.00 2,667.43 8,517.11 11,184.54
4.0 | Estructuras de concreto 9,482,720.37

4001 | Acero de refuerzo

Varilla acero corrugado # 3de9m qq 111.00 2,375.00 58.00 0.00| 263,625.00 6,438.00 0.00 270,063.00
Varilla acero corrugado # 3 de 6 m qq 302.00 1,650.00 55.00 0.00| 498,300.00| 16,610.00 0.00 514,910.00
Varilla acero corrugado # 6 de9 m qq 790.00 3,260.00 67.00 0.00|2,575,400.00| 52,930.00 0.00 2,628,330.00
4011 | Concreto estructural M3 180.34 3,621.56 | 2,587.66 234.55| 653,112.13| 466,658.60 | 42,298.75 1,162,069.48
4021 | Escalera de concreto reforzado GBL 2.00| 36,648.00 0.00 0.00 73,296.00 0.00 0.00 73,296.00
4022 | Losa de concreto reforzado M2 572.70 6,881.56 | 1,559.25 0.00]3,941,069.41 | 892,982.48 0.00| 4,834,051.89
50 | Mamposteria 1,372,570.55
Bloque de 15x20x40 M2 |1,613.84 231.55 318.92 10.03| 373,679.81| 373,679.81 | 514,685.85 1,262,045.47
Mortero para juntas M3 26.38 1,978.48 897.21 232.77 52,192.30| 52,192.30 6,140.47 110,525.08
60 | Techos y fascias 1,101,401.10
6004 | Cubierta de asbesto cemento M2 657.94 714.64 384.80 0.00| 470,190.24 | 253,177.94 0.00 723,368.19
6030 | Fascias de Plycem ML 427.56 366.48 122.16 345.00| 156,692.19| 52,230.73|147,508.20 356,431.12
6032 | Pérgolas c/u 3.00 5,600.00 | 1,312.00 288.60 16,800.00 3,936.00 865.80 21,601.80
70 | Acabados 775,419.99




7001 | Piqueteo en concreto de vigas y columnas M2 348.94 0.00 61.42 0.00 0.00| 21,431.89 0.00 21,431.89
7002 | Repello corriente M2 | 2,824.22 60.28 9.69 0.00| 170,243.98| 27,366.69 0.00 197,610.67
7003 | Repello fino M2 | 2,824.22 77.11 37.05 0.00| 217,775.60| 104,637.35 0.00 322,412.96
7011 | Enchapes de azulejo M2 800.07 137.43 155.00 0.00| 109,953.62| 124,010.85 0.00 233,964.47
80 | Cielos rasos 703,419.93
8008 | Cielos especiales
Cielo raso de Gypsum M2 551.94 412.29 137.43 98.95| 227,559.34| 75,853.11| 54,614.46 358,026.92
Forro de Gypsum para losa de entrepiso M2 551.94 395.27 131.56 98.95| 218,165.32| 72,613.23| 54,614.46 345,393.01
90 | Pisos 950,434.41
9001 | Conformacién y compactacién M2 780.00 0.00 13.24 250.00 0.00| 10,327.20195,000.00 205,327.20
9002 | Cascote M2 611.30 367.40 127.20 0.00| 224,591.62| 77,757.36 0.00 302,348.98
9013 | Piso de ceramica pieza de 45x45 M2 |1,283.32 226.01 119.00 0.00| 290,043.15| 152,715.08 0.00 442,758.23
100 | Particiones 461,525.94
10008 | Particiones de Gypsum M/R M2 365.91 694.79 374.12 192.40 | 254,230.61| 136,894.25| 70,401.08 461,525.94
110 | Carpinteria fina 119,000.00
11002 | Closets c/u 34.00 2,100.00 | 1,400.00 0.00 71,400.00 | 47,600.00 0.00 119,000.00
115 | Construccion de mobiliario 3,654.90
11523 | Muebles especiales
Mostrador de madera y marmol c/u 1.00 2,192.94 | 1,461.96 0.00 2,192.94 1,461.96 0.00 3,654.90
116 | Muebles metalicos 18,102.00
11611 | Bancas metalicas c/u 14.00 800.00 450.00 43.00 11,200.00 6,300.00 602.00 18,102.00
117 | Miscelaneos 929,790.60
Miscelaneos GBL 1.00[927,540.60 | 2,250.00 0.00| 927,540.60 2,250.00 0.00 929,790.60
120 | Puertas 158,549.46
12001 | Marcos de puertas
Marco de madera de 2.40 m de altura c/u 30.00 937.00 50.78 0.00 28,110.00 1,523.40 0.00 29,633.40
Marco de madera de 2.10 m de altura c/u 32.00 915.00 50.78 0.00 29,280.00 1,624.96 0.00 30,904.96
12003 | Puertas de madera sdlida 240x75 c/u 30.00 1,125.97 109.95 18.00 33,779.10 3,298.50 540.00 37,617.60




12006 | Otro tipo de puertas

Puertas de fibran 210x75 c/u 32.00 797.28 109.95 18.00 25,512.96 3,518.40 576.00 29,607.36
Puerta de madera y vidrio 210x150 c/u 1.00 6,108.00 230.90 36.00 6,108.00 230.90 36.00 6,374.90
12007 | Herrajes c/u 63.00 366.48 21.00 0.00 23,088.24 1,323.00 0.00 24,411.24
130 | Ventanas 29,454.00

13005 | Otro tipo de ventanas
Ventanas francesas de aluminio y vidrio c/u 30.00 843.00 117.80 21.00 25,290.00 3,534.00 630.00 29,454.00
140 | Obras metalicas 64,855.89
14013 | Barandas ML 72.79 813.00 78.00 0.00 59,178.27 5,677.62 0.00 64,855.89
150 | Obras sanitarias 997,489.01
Obras sanitarias** GBL 1.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 997,489.01
160 | Electricidad 1,021,097.91
Electricidad** GBL 1.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 1,021,097.91
170 | Aire acondicionado 386,970.00
17005 | Unidad de aire acondicionado c/u 30.00| 12,899.00 0.00 0.00| 386,970.00 0.00 0.00 386,970.00
180 | Obras miscelaneos 419,899.29
18001 | Equipos eléctricos GBL 1.00 [ 315,390.00 0.00 0.00| 315,390.00 0.00 0.00 315,390.00
18004 | Equipos de cocina GBL 1.00 | 18,924.00 0.00 0.00 18,924.00 0.00 0.00 18,924.00
18005 | Equipos de lavanderia GBL 1.00 | 49,997.00 0.00 0.00 49,997.00 0.00 0.00 49,997.00
18010 | Sistema contra incendios GBL 1.00 2,300.00 0.00 0.00 2,300.00 0.00 0.00 2,300.00
18018 | Maquinaria de procesamiento de alimentos | GBL 1.00| 33,288.29 0.00 0.00 33,288.29 0.00 0.00 33,288.29
190 | Obras exteriores 85,541.40
19006 | Arborizacién y grama M2 104.46 56.25 18.75 15.00 5,875.88 1,958.63 15,66.90 9,401.40
19045 | [luminacién exterior GBL 18.00 1,800.00 | 2,430.00 0.00 32,400.00 | 43,740.00 0.00 76,140.00
200 | Pintura 1,494,932.89
20001 | Pintura corriente M2 | 4,034.60 362.47 4.72 0.00]1,462,421.46| 19,043.31 0.00 1,481,464.77
20003 | Pintura anticorrosiva M2 65.70 72.50 17.67 0.00 4,763.25 1,160.92 0.00 5,924.17
20004 | Pintura asféaltica M2 208.80 24.37 11.76 0.00 5,088.46 2,455.49 0.00 7,543.94




201 | Limpieza final y entrega 100.40
Limpieza final GBL 1.00 0.00 100.40 0.00 0.00 100.40 0.00 100.40
COSTO TOTAL DIRECTO C$ 19,873,730.19

Costos Indirectos™*** 1,389,329.00

SUB-TOTAL 21,263,059.19

Administracién y utilidades 1,275,783.55

SUBTOTAL 22,538,842.74

IVA15% 3,380,826.41

IM 1% 225,388.43

COSTO TOTAL DEL PROYECTO C$ 2,6145,057.58

COSTO TOTAL DEL PROYECTO $ 856,092.26

Costo del terreno $ 145,000.00




ANEXOS F. Tablas

Tabla 1. Costo de depreciacion segun el articulo 34 del Reglamento de la Ley 822,
Ley de concertacién Tributaria.

Cuotx de Depreclaclén segdn el art. 34 del Reglamento de la Ley 822 Ley de Concertackdn Tributarla

Descripclén 1 Tasa
General Especifica Mis Especifica ' Anual (Mensual
3. Industriales 10akos| 10%| O8%
b. Comercides 20afos 56| 0%
. Reside ncia del propletario cuando esté
1.Ds edicios: ubicado en finca destinadaa explotacién 10afos] 10| Q=%
agropecuaria
d. Instalaciones fijas en explotaciones
P et 10akos| 1| am%
e. Paralos edificios de dquiler 30afkos 3| 023%
3. Colectivo 0 de Carga Sahos| 20| 167%
b. vehiculos de empre sac de alquiler 3afos] 33| 27B%
2.De equipo de transports: ¢ Vehlalos de uso particular usadas en =
rentas de actividades econdmicas | S| it
d. Otros equipos dé transponte Bafos| 13| 1od%
I.Faenunbieninmévil 10afos| 10%s| 08%
3 Industrialesen ganeral ; No;&tendopemnente et 7akos| 12| 1109%
an
1. Otras maguinanas y equipos Safos| 20| 187%
|b. Equipo empresas agroindustriales Safos| 20%| 167%
¢ Agricolas Safos| 20| 1%
;.htzbmanosyeqmpode ofcinas samsl 2| 1e%
IL Equipos de comunicacién S ahos; Sahos| 20| 1&5%
18, Ascensores, elevadores y unidades
3.0 maquinaria 0s: 10afos 10 Q=%
- yease centrales de 3lre acondicionado
Iv. Equipos de Computacién [CPU,
d. Otros, blenes muebles: Monitor, tedada, impre sora, |aptop, 2akos| Se| AT
tablets, esciner, fotocopladoras, entre
otros)
v.Equipos paramedios de
comunicaciédn (Camaras de vdeosy Zakos| S| A%
fotograficos, éntre otros)
vi. Los demde, no comprendidos enlos satosl 2| 1em%
Iterales anteriores

Aporte de: George Antonlo Lazo Sinche 2/ Blog: www.consuit asde Interes. blogspot.om / correo: consultasdelntere s1@Pgmall.com
Fuente: Reglamento de la Ley 822, Ley de concertaciéon Tributaria.




Tabla 2. Tarifa progresiva IR para Persona Natural.

Tarifa Progresiva IR para Persona Natural

Renta Imponible
o Gravable (Esiratos) Monto del Impuestn
De Cs Hasta Porcentaje Aplicable Sobre Exceso
1.00 50,000.00 0.00 0% 0.00
50,001.00 100,000.00 4] 10%: 50,000.00
100,001.00 200,000.00 5,000.00 15% 100,000.00
200,001.00 300,000.00 20,000.00 20%: 200,000.00
300, DD1.00 500,000.00 40,000.00 25%: 300,000.00
500,001.00 a mas 20,000.00 30%: 500,000.00

Fuente: Direccion general de ingresos DGI. Pagina oficial.

Tabla 3. Proyecciones de la poblacién de Matagalpa al 30 de Junio por sexo, segun
afo calentario y tasa de crecimiento, periodo 2005-2020.

M“““'g‘:'cfm:‘:‘“ de Ambos Sexos Hombres Mujeres
MATAGALPA
2005 137 395 66 903 70 492
2006 138 948 67 608 71340
2007 140 502 68 206 72196
2008 142 047 68 997 73050
2009 143 609 69 697 73912
2010 145123 70371 74752
2011 146 692 71077 75615
2012 148 253 71776 76 477
2013 149 778 72 465 77313
2014 151 269 73141 78128
2015 | 152728 73 801 78 927
2016 154303 74 486 79817
2017 155 835 75 161 80674
2018 157 342 75 839 81503
2019 158 766 76 457 82309
2020 | 159 543 77076 82 467
Tasa de Crecimiento |

2005 - 2010 1.1 1.0 12

2010- 2015 | 08 0.8 09

2015-2020 09 0.9 0.9

Fuente: Estadisticas de Turismo — INTUR (2017)



Tabla 4. Oferta turistica nacional de alojamiento segun departamentos, Afio 2016.

Rcoartam iy - No.de |  No.de No. de

B e e o | e tabie i entns | Habiiacones Camas
Managua 185 4,041 8,737
Rivas 155 1,751 3,043
Granada 14D 1.424 2,580
Ledn 128 1.281 2628
guar;nn Autcnoma Costa Canbs 102 1.220 1016
Matagalpa 75 805 1,613
Exteli 65 755 1,477
Masaya 55 543 1,073
Jinot=ga 53 605 925
Rio San Juan 40 333 808
Chontales 38 508 6650
Chinandega 35 473 840
:oe?‘zn Autonoma Costa Canbs 25 415 528
Carazo 24 251 426
Nusva Segovia 21 250 378
Soaco 18 233 315
Madriz 13 157 203

Total 1477 15.248 26,144

19,407
11,307
I
0 5,000 10,000 15,;)00 20,000 25,000

W Managua wmDeptos.

Fuente: Estadisticas de Turismo — INTUR (2017) con datos del Departamento de
Registro.



Tabla 5. Compendio Estadistico Turistico. Periodo 2005-2012.

! ~ Indicadores Bsicos |  Unidades | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 [ 2016
TURISMO RECEFTOR

Uegndas de Visitantes

Total 1232896 1273454 1390333 1456189 1595914
Turistas (Visitantes que pernoctan) 1479931 4225410 1325653 4386481 1504414
Visitantes del Dia (excursionistas y otros) 23313 43,734 50,673 53,708 51,500
Estadia Promedio * Dias 7.7 7.2 7.7 2.7 9.5
Principaies Mercados Turisticos o=

Totad 1179581 1229410 1329663 1386481  1504,414
Centro América 770377  BOSS0S  B4E333 277,238 557,726
Norte América 287523 294818 322,336 329,656 346,186
Europa 77.007 B0,304 34,225 $3,170 104,113
Sur América 22,085 23,415 30,052 40,302 31,525
Resto del Munda 20,285 26,451 36,644 33,895 27,738
Uegadas sezin Puesto Migratorios

Total 1179581 1229410 1329663 1386481  1504,414
Acropuesto intemacional de Managua 391584 395351 432602 463,332 476476
Pefias Blancas 324365 337580 397,083 354034 323,205
Otros Puestos 455732 492,339 330,042 356,928 638,725

Uegndas de Turistas Internadonales segiin Via

Total 1179581 1229410 1329663 1386481  1504,414
Adrea 354534 396,542 432,833 456,388 475,824
Acudtica 15574 15,477 24,529 13,210 19,633
Jemestye 774373 BA03SS  E74,856  SO0883  1003,857
Aspectos Economicos del Turismo *
Ingresos de Divisas por Turismo Milliones oe SEEUU 4243 417z 4333 5286 5424
Cruceros
Uegodas de Cruceros a3 EES a1 23 23
Cruceros stendidos az £ 40 L] 50
Pasajervs y tripulantes 37433 43,695 73,828 67,152 £3,338
Visitantes de Cruceros 40,324 32,258 91,084 26,223 52,917
Cruceristas que realizaron tours en ef interior 13512 13342 28436 23611 32,826

Salids de Nicaragiienses al Exterior

Totad 973,470 893,632 958,605 925,002 581,254
Adrea 173307 172,543 1E8,845 ZZ8,164 240,860
Acuatica 23471 24,207 23,535 8,823 3,032
Temrestre JEQ 552 753,535 743,827 588,004 732,362

*Picniz: Sercc Conlre S Ncarages

Fuente: Estadisticas de Turismo — INTUR (2017).




Tabla 6. Capacidad de los establecimientos hoteleros que conforman la oferta
turistica de alojamiento de los departamentos, afio 2016.

Hoteles 5 = Hoteles 4= Hoteles 3+ Hoteles 2+ | Hobeles 1% Takal
Departamentos | I
Habatas.| Camas| Habitac | Camas | Habitac | Carmas) ' I[hrl‘h!! I Camas i _l::ama:a
Fivms 145 205 ) EO0 211 414 B3 153 =01 1,275
T I CCE® CEIIE
Sur =] 145 TS5 11% ik i ExE] 308 ] 1,033
Granads i 32 ] B35 173 4% ra- 35 S50 331
|Lﬁ:.|'| Ti 117 05 442 A0z i7= 10e 122 425 277
IE'li'lrll‘lzga 0 31 o1 124 0 45 1 2ES 131 232 411 718
Ir.'l:iz;:l;: 1 2E5 ks 256 1232 133 E=H 724
IEs‘.EIi 131 pord 1= 225 105 224 Ty 533
linohaes 2 45 =1 77 172 237 251 382
|E'|:n|::|-=l 12 1E5 13 173 250 JE2
Ir.'l:::-.z 5 32 42 125 Ead 153 0 4 B4 i72 Z4E 337
IE-:!:-CI: a7 0 b [ 247 = TE 131 243
Rio San Ju=n =0 B0 =0 =7 45 =7 73 127 151 331
I T LCEMNOE
e 45 fex 57 L 23 154 151
INI_'E.-: Tawyin 1% iz ] 53 BE 123 a5z 235
IM!I‘.Iri! 71 242 B2 132 a1z7 243
Carmin = 11% EL] ) =3 183
Total =0 115 TS 1,815 1 255 2370 1,530 2,534 1,722 Z,658 5416 9,083

Habifaciones y Flazas-camas segun Categoria del Establecimiento

3,CCE 4
2,863 2,624 -
3,ECO N
2,CCD 1,722
1,620 1,41E

1,ECE 1,288
1,CCT o TEE

ECD [ ED 116

[ T T T T . 1
1 =sir=lla 2 m5ir=(l=s 2 msireflas & =sireflas 5 =sirelns
wHebitmolonse mCEmac

Fuente: Estadisticas de Turismo — INTUR (2017).



Tabla 7. Capacidad de los alojamientos turisticos de caracter no hotelero que
conforman la oferta tiuristica de alojamiento de los departamentos, afio 2016.

quhnm a_m:m a~ | A_Tcnu 3* . ATCNH 2% .A‘ltml 1* : Total
Hobitac. | Camas [Habitac| Camas|Habitsc.| Camas | Habitac.| Camas | Habitsc. | Camas
|Ledn 132 259 204 339 445 108D 782 1738
Granada & 8 208 397 121 3ss 406 753 811 1513
|Rivas 71 109 o8 143 655 1214 825 1468
IM:t:g:lp: 20 29 121 250 372 €10 513 339
IRAOCS 27 46 145 223 482 a3 635 862
[E 2= 24 38 329 742 353 780
Jinoteza 12 14 332 520 344 543
|Mzszya 17 20 &9 133 13 33 207 516
IR:o San Juan 5 8 22 0 175 37 202 365
IRACCN 28 24 223 291 251 335
Chontales £3 80 183 227 245 307
Carazo a 72 51 83 4 88 1E2 243
[Nueva Sezovia a7 139 a7 139
Chinandeza 62 3 g2 131
|Bazco 55 70 3 70
|Madriz 7 10 13 38 20 43
| Total g 8 527 940 1,056 1.872 4069 7125 5658 9,945

Fuente: Estadisticas de Turismo — INTUR (2017).



Tabla 8. Capacidad total de la oferta turistica de alojamiento de los departamentos,

afio 2106.
Granada 1,434 2,580
Region Autonoma Costa Caribe Sur 1,360 1,916
Ledn 1,281 2,628
Matazalpa 885 1,613
Esteli 755 1477
Jinotega 605 925
Masayz 543 1,073
Chontales 506 669
Chinandega 473 849
Region Autdnoma Costa Caribe Norte 415 526
Rio San Juzan 383 695
Nueva Segovia 259 378
Carazo 251 426
Boaco 239 315
Madniz 157 283

Habitaciones por departamento
Ano 2016

157

i B ]

NuwaSegovka
Ab SnJdun
Chrerdega
Chonkles
Maz=na
Jimokga
Makpam
Leen
CalaCaibe Sx
Crorsxia

RAhvim

o kCaribe Nork

Fuente: Estadisticas de Turismo — INTUR (2017) con los datos del Departamento de
Registro.



Tabla 9. Inventario de establecimientos turisticos por departamento y actividades,
afio 2016.

604
201
25¢
7
3
2 |Aicjamientos * 30 25 70 59 77 143 108 154 41 223 67 109 5 245 85
Albargue 1 1 2 1 3 1 5 13 7 1 1 5
[Aparto-hoted 2 4 1 3
Cabafia g 4 2 1 2 2 7 4
Catha 1
C353 ge hudspad 3 27 14 1 4 8 3 5 43 10
Congo hotal 1 4
Haostal Familar T 20 z 3 110 6 114 20 110 207 o2 41 185 52
Hoted 16 5 T 11 21 13 3 g B 12 18 g 52 13
Penzitn 3 1 2 g 1 6 13
3 |Cantros Diversion Nocturno 12 10 5 1 2 7 1
4 |Discotecas 7 14 3 3 3 g 2 15 3 4 13 1 3
5 |Agencias de Vizjes 2 1 1 2 1
€ |Operadoree de \ajss 3 2 M 0 2 72 5 3 15 2
7 |Rant-a-car 16
8 | arraatre y Acustico 1 1 4 54 10 35 2 2 1 &1 =0
9 |Candros Nocturnae 1 1 7 2 2
10 [Motslee 3 17 3 5 10 8 1 13 1 125 14 5 3 3
11 |Otrca 4 13 3 16 T 2 81 43 i 0 33 13 3 52
TOTAL 185 155 532 327 350 SM 477 e©48 199 2334 435 319 283 272
Parficipacion porcentual 15% 235% 62% 50% A1% 55% 56% 16% 23% 21.9% 51% S.7% 55% 714% 32%

Notas: |8} Ceics 1796 establacmisntos unicaments 1,177 se casfican como Cferta Tunstice hiaconal de AlcisTiento,
{b) A partir dal 2043 las empresas ce Casinos y Trazamonedas son rectoriacas por el MOHP y e se incluyen &n esta tabia.

Fuente: Estadisticas de Turismo — INTUR (2017) con los datos del Departamento de
Registro.



Tabla 10. Evolucion de la oferta turdistica de alojamiento segun departamentos.
(Serie historica 2012-2016)

202 2013 2014 2015 2016
Departamentos | ectabl. | o6 | Establ. | o6 [Establ. [ 00 [Establ. [oe [establ. | o6 |
Managua 161 19.6% 166 19.0% 174 17.5% 174 165% 185  15.7%
Rivas 106 12.9% 117  13.4% 132 133% 135 12.8% 155  132%
Granada 52 10.0% B9 10.2% 105  10.6% 121 114% 140 11.9%
Ledn 78 95% 89 10.2% 103 10.4% 113 10.7% 128 10.5%
zzi‘:'::;?:': 73 8.9% 50 5.7% 87 B.B% 93  B8.8% 102 B7%
Matazalpa 51 6.2% 55 63% §0  6.0% 66  6.2% 76 6.5%
Esteli 56 6.8% 50 5.7% 55  5.5% 57  5.4% 66  5.6%
Masaya 35 43% 33 4s5% 48 4.8% 51 48% 55 47%
Jinoteza 25 3.0% 29 33% 39 3.0% 45 43% 53 4.5%
Rio San Juzn 0  49% 39 45% a2 a2% 43 a1% 40 3.4%
Chontales 27 33% 52 6.0% 32 3.2% 35 3.3% 38 3.2%
Chinandega 23 35% 31 3.6% 38 3.4% 35  33% 36 31%
zzi:;ﬁbe:u;::ma 18 22% 22 25% 28 24% 28 23% 26 22%
carazo 10 12% 10 11% 16 1.6% 2 21% 24 20%
Nueva Segovia 13 1.6% 16 1.8% 19 1.9% 19 1.8% 21 1.8%
Boaco 11 13% 10 11% 12 1.2% 13 12% 19 1.6%
Madriz 6 0.7% g 10% 10 1.0% 11 1.0% 13 1.1%
Total 821  100% 873 100% 992  100% 1,057  100% 1177 100%

oferta Nacional de Alojamiento, segun Establecimientos
Serie 2012-2016

Afio 2012 Afio 2013 Afio 2014 Afio 2015 Afio 2016

m Total Establecimientos  w Departamentos & Managua

Fuente: Estadisticas de Turismo — INTUR (2017) con los datos del Departamento de
Registro.



Tabla 11. Evolucion de la oferta turistica de habitaciones segun departamentos
(Serie historica 2012-2016)

- — — e -
I [ 2012 S [ D 2013 0 [ I 20 14 S [ W 2015 T [ = 2016
 Departamentos | Habitac.| % |Habitac. | % |Habitac. | % |Habitac. | % |Habitac. | % |
|Managua 3,557 6% 35711 I.2% 3821 28.%% 3.805 Z7.4% 4041 26.3%
RN38 1273 11.3% 1311 11.1% 1,451 11.0% 1,491 10.7% 1751 11.4%
Granads 833 TE% 984 8.2% 1,094 3.3% 1,240 3.5%% 1434 9.3%
|REgan Auttnoma
Coet3 Carlbe Sur 852 B5.5% 580 4% 1,113 8.5% 1,205 3.7% 1380 5.9%
Latn 806 7.1% 937 7.9% 1,051 7.9% 1,154 3.5% 1281 8.3%
|M3tagalipa £41 57% 683 S8% 703 5.3% 752 5.6% 885 5.8%
Ectall £483  49% 554 4T% £54 5.0% €40 4.6% 755 4.5%
Jinotega 297  2€% 334 25% 443 3.5% 532 3.5% 605 3.8%
|Mas3ya 379  3.4% 380 3% 472 3.6% 432 3.5% 543 3.5%
Chontakes 354  34% 761 £4% 441 3.3% 476 3.4% 506 3.3%
Chinandg2 356 34% 439 3T 455 3.5% 473 3.4% 473 31%
Coeta Caribe Nort2 308 27% 373 3% 415 3.1% 414 3.0% 415 27%
RIo San Juan 321 28% 324 2T% 374 2.5% 403 2.%% 383 25%
Nuava Sagovia 177 18% 231 20% 2665 2.0% 232 1.7% 259 1.7%
Carazo 108 1.0% 117 1.0% 175 1.5% 223 1.6% 251 1E8%
B03co 158 1.4% 140 1.2% 177 1.3% 178 1.5% 239 18%
(Maorz 83 07% 118 1.0% a5 0.7% 144 1.0% 157 1.0%
Tatsl 11,273 100% 11,817  100% 13,242 100% 13,851 100% 15,343 100°%
Afio 2018
Afio 2016
Afio 2014
Aflo 2013
Afio 2012 B

= Managua

u Depanamentos

Fuente: Estadisticas de Turismo — INTUR (2017) con los datos del Departamento de
Registro.




Tabla 12. Posicion de los principales productos de exportacion segun divisas
generadas (Serie historica 2012-2016)

2012 | 2013 | 2014 | 2015 |

1 Café Oro Came ~ Turismo Turismo
2 Came Came = Turismo  Came Came
3 Oro ~ Turismo Café Café Café
4  Turismo  Café Oro Mani Oro
5 Azicar Aziicar Azicar Cro Licteos
8 Licteos Lacteos Licteos Azlicar Azicar
7 Mani Mariscos Mani Lacteos Mani
8 Mariscos Mani Frijol Friol Frijol

Divisas Generadas por Turismo
700 - ( en millones de dolares) ey

528.6
4454
421.5 417.2
400 -
300 -
200 -
100 -
0 T T . 4 T T—

Ao 2012 Ao 2013 Ano 2014 Ano 2015 Ano 2016

Fuente: Estadisticas de Turismo — INTUR (2017) con datos del Banco Central de
Nicaragua.



