Universidad de Lima
Facultad de Ingenieria y Arquitectura

Carrera de Ingenieria Industrial

ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PARA LA
INSTALACION DE UNA EMPRESA DE
SERVICIOS DE HOSPEDAJE CAMPESTRE A
PARTIR DE CONTENEDORES RECICLADOS
EN LA PROVINCIA DE CHACHAPOYAS

Trabajo de investigacion para optar el Titulo Profesional de Ingeniero Industrial

Danny Steep Vera Palomino

Cédigo 20113138

Asesor

Martin Fidel Collao Diaz

Lima — Peru

Junio de 2019






ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PARA LA
INSTALACION DE UNA EMPRESA DE
SERVICIOS DE HOSPEDAJE CAMPESTRE A
PARTIR DE CONTENEDORES RECICLADOS
EN LA PROVINCIA DE CHACHAPOYAS



TABLA DE CONTENIDO

RESUMEN EJECUTIVO ...ttt 1
EXECUTIVE SUMMARY ...ttt anne e 3
CAPITULO I: ASPECTOS GENERALES .......oovevieieeceeveeee e, 5
1.1, ProbI@MALICA .....c.oiiiieiicieee e 5
1.2. Objetivos de 1a INVESTIGACION.........cccveiieii e 6
1.2.1. ODJEtIVO GENETAL .....ueiiiiieee e 6
1.2.2. Objetivos €SPECITICOS .....ciuiiviieiirierieise e 6
1.3. Alcance de 1a INVESEIGACION ........cccviiiiiieieiee e 6
1.4. Justificacion de 1a iNVeStIgaCiON ...........cccecviieiieie e 7
14T TECNIGR,............ s ooy ... S0l o e 7
I™.2. Ecopiomica ™. ... Koo R LR e 7
0 TR T Tox T | O P U P 7
1.5. HipOtesis de trabajO .......ccveveiieiiiciecicceee e 7
1.6. Marco referenCial...........ccooeiiiiiiiiiisis e 8
1.7. MaArco CONCEPTUAL. ........ooiiieiie e 10
CAPITULO I1: ESTUDIO DE MERCADO .......cccooovieeeeeeeeeeseseessenienens 12
2.1. Aspectos generales del estudio de mercado.........cccooveveevieiieve e iieceens 12
2.1.1. Definicion comercial del SErviCio.........coovvvviieiiineieie e, 12
2.1.2. Principales beneficios del SErviCio...........cuvviiiiiiieic e, 13
2.1.3. Macrolocalizacion del SErViCiO ........c.ccvvviieiieierere e, 13
2.1.4. ANAliSiS del ENOMNO .......cuiiiiie e 18
2.1.5. MOdelo d€ NEJOCIO .....ecuveivieiiec et 25
2.1.6. Determinacién de la metodologia que se empleara en la investigacion de

T (=0 [ TSRS 26
2.2. ANalisis de 1a demanda.........cccoereieiiiinieiee e 27
2.2.1. Demanda histdrica y sus patrones de CONSUMO .........cccceevverueeieeiierieanens 27
2.2.2. Demanda potencCial ...........c.ccveieiieiiie e 33
2.3. ANAliSiS de 18 OFEIa .......ceceeiecee e 36
2.3.1. Analisis de 1a COMPELENCIA ........coveiveiieieieiee e 36



2.3.2. Caracteristicas del servicio ofertado por los principales competidores...38

2.4. Determinacion demanda para el proyecto ...........cccevvveveiieieeveeic e 42
2.4.1. Segmentacion del MErcado ..........cocuviriiieieie e 42
2.4.2. SElECCION A& MELA ......ecvveeeeieiee e 43
2.4.3. Demanda para €l ProYECIO .......c.cocueiieieiieiiee e 44
2.5. Definiciodn de la estrategia de comercializaCion ............ccccovvevvecciiieceennn, 45
2.5.1. POIItiCas de Plaza.........ccceveeiiiieiie et 45
2.5.2. Publicidad Y PromoOCIiON .........ccccoveiiiiiiii e 45
2.5.3. Andlisis de precios y estrategia de PreCio........cccevveeveieerierieseseseseeeeas 45
CAPITULO I11: LOCALIZACION DEL SERVICIO .......ccovvervrrrrernnans 48
3.1. Identificacion y analisis detallado de los factores de microlocalizacién....48
3.2. Identificacion y descripcion de las alternativas de microlocalizacion........ 51
3.3. Evaluacion y seleccion de 10calizaCion ...........ccooceieeieninenscieneeene 55
CAPITULO IV: DIMENSIONAMIENTO DEL SERVICIO.........cc.cco...... 57
4.1. Relacion tamano-MEerCado. ..........cueererierieriesiesie et 57
4.2. Relacion tamafnO-TECUISOS. ........uuivirririeaieieiesie e sie st siessee s e snesie b nneas 57
4.3. Relacion tamafio-teCnolOgia. ........ccouevererieirieiiireseeese s 58
4.4, Relacion tamafo-iNVEISION. ......c.ccvcveieieeieie e 58
4.5. Relacion tamafio-punto de equilibrio..........c.ccceevieii i, 59
4.6. Seleccion de la dimension del SErVICIO. .......oovcvieriiiiiiiee e 60
CAPITULO V: INGENIERIA DE PROYECTO ....oooviniieinineineineieireneees 61
5.1. Proceso para la realizacion del SErviCio. .........coevvrereineneneiescseeecseas 61
5.1.1. Descripcion del proceso del SErviCio. ........covevvevveiieiecciecie e, 61
5.1.2. Diagrama de flujo del SErVICIO........cccvevveiieiiiieceece e 63
5.2. Descripcién del tipo de tecnologia a usarse en el Servicio ...........ccccueuvene... 67
5.3. Capacidad iNStalada. ..........cccoeieieiiiiiieee 68
5.3.1. Identificacion y descripcion de los factores que intervienen en brindar el

7T AV o o T PSSRSO 68
5.3.2. Determinacion del factor limitante de la capacidad. ............cccccevvenenen. 70

5.3.3. Determinacion del nimero de recursos del factor limitante de la

(o7 1o = Tox o - o PP PSPPI 70
5.3.4. Calculo de la capacidad de atencCion. ...........ccccceevveveevesie s 71
5.4. Resguardo de la calidad. ...........cccceeieiieiiiiic e 72

\Y



5.4.1. Calidad del proceso y del SErviCio. ........cccccveviieiiiiiie e 72

5.4.2. Niveles de satisfaccion del cliente. .........c.ccocovvveiiiiieiiiincceeen 72
5.4.3. Medidas de resguardo de la calidad.........c...ccccoeevveririvniinnine e 74
5.5. Impacto ambiental ...........ccooiiiiii 74
5.6. Seguridad y salud ocupacional. ...........ccccooeiieiiiin i 76
5.7. Sistema de manteNIMIENTO. .......ccoviiiiiieieie s 82
5.8. Programa de operaciones del SErViCio. ........ccccevvvieeieeriiie e 82
5.8.1. Consideraciones sobre la vida Util del proyecto. .........cccccocevvrereinivinnns 82

5.8.2. Programa de operaciones del servicio durante la vida Gtil del proyecto. 83

5.9. Requerimiento de materiales, personal y SErviCios..........ccccvvvvvveieeiiveennn. 84
5.9.1. Materiales para el SErVICIO. .......c.cccuevveieiie i 84
5.9.2. Determinacion del requerimiento de personal de atencion al cliente. .....86
5.9.3. SEIVICIOS € TBICEIOS. ...vveveeieeiieeiee st et stee st ste ettt see e e nee e 86
5.9.4. Otros: energia eléctrica, agua Y tranSpPortes. .......ccoevvrveieereereeresesesennens 89
5.10. Soporte fiSico del SEMVICIO. .......ccvviiiiieiicie e 91
5.10.1. FACOr AITICIO. ...vevieieieiiecie e 91
5.10.2. El ambiente del SEIVICIO........ccuviieiieieiieiiee s 93
5.11. Disposicion de la instalacion del ServiCio..........ccoceveerineiiienicnciniiens 94
5.11.1. DisposiciOn de general...........ccccoveiieiiiiie e 95
5.11.2. Disposicion de detalle..........coooviieiieieiie e 97
5.12. Cronograma de implementacion del proyecto..........c.ccoceevverenciencienas 103
CAPITULO VI: ORGANIZACION ADMINISTRATIVA.......ccccoevvveee. 104
6.1. Formacion de la organizacion empresarial. ..........ccccocevvevieiiieiieie e, 104
6.2. Requerimientos de personal directivo, administrativo y de servicios. .....105
6.3. Esquema de la estructura organizacional..............ccoccooniiininnencnc e 107
CAPITULO VII: PRESUPUESTOS Y EVALUACION DEL PROYECTO
......................................................................................................................... 108
% (1Y =T 657 T USROS 108

7.1.1. Estimacion de las inversiones de largo plazo (tangibles e intangibles).109

7.2. Costo de las operaciones del SErVICIO .........cccvveviiieienc i 114
7.2.1. Costo de materiales del SErVICIO ........ccceveeiieiiiii e 114
7.2.2. COStO 0 10S SEIVICIOS ...cvvevierieie ettt 115
7.2.3. Costo del Personal. .........cccvviveiiiie i 116

Vi



7.3. Presupuesto de INQresoS Y gIreS0S. ....ccueeieeireerieeiireesieesreesreeseeesseesseeenns 117

7.3.1. Presupuesto de ingreso POr VENLAS. .......ccvecveerveieeiieerie e 117
7.3.2. Presupuesto de coStos del SErVICIO........cccvvvereiieeieee e 119
7.3.3. Presupuesto operativo de gastos de ServiCios. .......cccoovevveeereerrareesennns 120
7.4. Presupuesto FINANCIEIO..........ueieeiiiiie et 121
7.4.1. Presupuesto de servicio de deuda ........cccoovvveveeiiieeiie e 121
7.4.2. Estado de resultados proyectado...........cccevvereiieeieenesie e 122
7.4.3. Estado de situacion finanCiera ...........ccovvveveiieienese e 123
7.5. FIUJO de fONAOS NELOS......cueiiiiieiicie e 124
7.5.1. Flujo de fondos ECONOMICOS ........c.cvveiieeieiieiie e 124
7.5.2. Flujo de fondos fINANCIErOS .........c.ccvevveieiiciice e 125
7.6. Evaluacion economica y finanCiera. ........c.ccoevvevvieeivere s 126
7.6.1. Evaluacion econdmica: VAN, TIR, B/C, PR. ..o 126
7.6.2. Evaluacion financiera: VAN, TIR, B/C, PR.......c.cccocoviivinneieie e, 126
7.6.3. Analisis de los resultados econdmicos y financieros del proyecto........ 127
7.6.4. Analisis de sensibilidad del proyecto .........ccccceevvvveeiveiesiieseese e 127
CAPITULO VIII: EVALUACION SOCIAL DEL PROYECTO............. 130
8.1. INdICAdOres SOCIAIES ........ciueeeieiieciieie et 130
8.2. Interpretacion de indicadores SOCIiales...........cccvevviieiieiieie e 131
CONCLUSIONES ...ttt 132
RECOMENDACIONES ...ttt 133
REFERENCIAS ... ..ot 134
BIBLIOGRAFIA .....oooeeeeeeeeeee e s es st 137
ANEXOS. ...ttt ettt enes 138

vii



INDICE DE TABLAS

Tabla 2.1 Cantidad de arribos a la provincia de Chachapoyas segun origen ...27
Tabla 2.2 Estacionalidad histérica mensual de los Gltimos 10 afios en cantidad
arribos €N ChaChaPOYas .........cccueiieiieiiiie e 29
Tabla 2.3 Analisis de coeficiente de correlacion de las pernoctaciones en

(O F-Tod =T 0 L SRR 33
Tabla 2.4 Proyeccion de pernoctaciones de alojamiento hasta el 2025............ 35

Tabla 2.5 Capacidad ofertada de hospedajes en la ciudad de Chachapoyas .....36

Tabla 2.6 Establecimientos de hospedajes clasificados y categorizados.......... 37
Tabla 2.7 Demanda del proyecto anual para los préximos 7 afios ................... 44
Tabla 3.1 FENOMENOS NALUTAIES ..........cccuviiieiiieecc e 54
Tabla 3.2 Ponderacion de factores de microlocalizacion .............c.ccoceevevrenne. 55
Tabla 3.3 Ranking de factores de microlocalizacion...........c..ccccevevieiieiieinannns 56
Tabla 4.1 Cantidad de pernoctaciones demandadas para el proyecto ............... 57
Tabla 4.2 Punto de equilibDrio ...........cceiiiiieiic e 59
Tabla 4.3 Dimensionamiento del SErVICIO ........ccovveveiieiieneie e 60
Tabla 5.1 Célculo de demanda mensual 2025 ............ccccvvvvviveiereneiese e 70
Tabla 5.2 Calculo de cantidad de contenedores por tip0........cccccvevvevveieecinennn. 71
Tabla 5.3 Matriz de LEeopold ........cccooveiieiieece e 75
Tabla 5.4 Matriz de identificacion de peligros y evaluacion de riesgos........... 77

Tabla 5.5 Programa de operacién en cantidad de pernoctaciones y ocupabilidad

........................................................................................................................... 83
Tabla 5.6 Lista de Materiales...........cooviiriiiiiiieie e 84
Tabla 5.7 Relacion de personal necesario para el servicio (N° de personas) ....86
Tabla 7.1 Resumen de inversiones y financiamiento ............ccccoceverencrennnn 108
Tabla 7.2 Total inversion en activos fijos tangibles...........cccooevveiieiiciccnenn, 109
Tabla 7.3 Inversion activos tangibles contenedores y terrenos ....................... 109
Tabla 7.4 Inversion activos tangibles en muebles y enseres ..........ccccccvveneen. 110
Tabla 7.5 Inversion activos tangibles eqUIPOS.........ccocvreirerereiere e 111
Tabla 7.6 Total inversiones intangibIes............cccovieieiinieniee e, 112



Tabla 7.7 Detalle de inversiones intangibles............ccccooeeiiiiii i, 112

Tabla 7.8 Capital de trabajo...........cccccveiiiiieiieie e 113
Tabla 7.9 Costo de materiales del SErviCio .........ccovvveiiiiniinicie e 114
Tabla 7.10 Estructura de costos del servicio de agua y desagie ................... 115
Tabla 7.11 Pago mensual de Servicio CON terCeros........c.ccovvvvveieeiiveesieesinnns 115
Tabla 7.12 Costo del personal de atencion al cliente.............cccccceevevveienen 116
Tabla 7.13 Costo del personal de soporte interno del servicio....................... 116

Tabla 7.14 Tabla de pernoctaciones y participacion por tipo de habitacion ..117

Tabla 7.15 Presupuesto anualizado por ingreso de ventas (en S/).................. 118
Tabla 7.16 Presupuesto de costos operativos (BN S/).....ccccvvvvviiieiieeiieiinnns 119
Tabla 7.17 Presupuesto gastos operativos (8N S/) .....cccvevvveeveeveieese e, 120
Tabla 7.18 Financiamiento con cuotas creciente (eN S/) ...cccovvvvvvevvevieivennnnn, 121
Tabla 7.19 Estado de reSultados ..........cccveeiieieeiieiieseee e 122
Tabla 7.20 Estado de situacion financieraen el afio 1 (en S/) .......cccveveneeneee. 123
Tabla 7.21 Flujo de fondo econdmico (N S/) ....ccvvveeivevieiieiiee e 124
Tabla 7.22 Flujo de fondo fINaNCIEro ..........cccvevvevvevie i, 125
Tabla 7.23 Evaluacion eCONOMICA.........c.ccuerierierieiese e 126
Tabla 7.24 Evaluacion fiNanCIera.........cccccevevereienese s 126
Tabla 7.25 Resultados de las evaluaciones economicas y financieras ........... 127
Tabla 7.26 Sensibilidad por variacién en la cantidad de inversion ................ 127

Tabla 7.27 Sensibilidad por variacion en el precio por noche de hospedaje..128
Tabla 7.28 Sensibilidad por variacion en la demanda (pernoctaciones) del

ProYeCt® co.cvvveeereen i A e et L b B e 128
Tabla 7.29 Sensibilidad cruzada por variacion en la demanda y precio......... 128

Tabla 7.30 Sensibilidad por variacion en los costos y gastos de mano de obra

......................................................................................................................... 128
Tabla 7.31 Sensibilidad por variacion en los costos de venta y gastos

AAMINISTIALIVOS. ...ttt 129
Tabla 8.1 Indicadores SOCIAIES..........cccviiiiiieie e 130
Tabla 8.2 Balance de divisas (BN S/)..cvooeriiiiiiiiiiieeee e, 131



INDICE DE FIGURAS

Figura 2.1 Fortaleza de KUEIap........ccocveiieiieiieiece e 14
Figura 2.2 Vista externa de las murallas de KU@lap .........ccccooevvviiinincinicinnns 14
Figura 2.3 Vista superior de KUBIaP ..........ccovveieiiiiii i 15
Figura 2.4 Cataratas de GOCIA..........ccuevviiiiieiiieiiec e 16
Figura 2.5 Sarcofagos de Karajia.........cccccvevverieeieeiesiieseeie e 17
Figura 2.6 Monedas de la serie Riqueza y Orgullo del PerQ ...........ccccceeuennenee. 18
Figura 2.7 P.B.1 variacion porcentual Anual ...........ccoccoceviiiiiiiiiinncinciee 19
Figura 2.8 Porcentaje de participacion del turismo en el PBI .........cccccoveneeen. 19
Figura 2.9 Tipo de cambio dolares - VENta .........cccocveveeveevesieceece e 20
Figura 2.10 Distribucion de NSE en PerGy Limaen el 2018 ...........ccceeueeneen. 21
Figura 2.11 Indice de confianza al consumidor - total nacional........................ 22
Figura 2.12 Modelo de negocio de hospedaje hecho de contenedores............. 25

Figura 2.13 Cantidad de arribos de visitantes a establecimientos de hospedaje
pororigen .. 8. L. B 0. ... o0 0. 0. 0 8 0 K. . ® . 28
Figura 2.14 indice de estacionalidad de hospedajes en Chachapoyas mensual 30
Figura 2.15 Promedio de permanencia en hospedajes de Chachapoyas de los
ultimos 10 afios en cantidad dias por PErsoNa ..........cccevvvevveiieeveeriesee e 31

Figura 2.16 Pernoctaciones en hospedajes de Chachapoyas desde el 2008 hasta

CY R0 Ny T SO |, S o W0 0 . . W S o, vy S 32
Figura 2.17 Gréfico de pernoctaciones de hospedajes en Chachapoyas .......... 34
Figura 2.18 Mapa de principales competidores de hospedaje............cccccveeneee. 38
Figura 2.19 Paisaje desde Hotel Gocta Andes LOdgEe.........ccevverveeeerieeiesnnnne, 39
Figura 2.20 Vista interna de Casa Vieja hotel ...........cccoovevvvieieiie i, 40
Figura 2.21 Chachapoyas Backpackers HoOStel.............ccoooviiiiiiininicic 41
Figura 2.22 Caracteristicas demograficas de los turistas nacionales del afio 2017
........................................................................................................................... 42
Figura 2.23 Actividades que se realizan en turismo de naturaleza................... 43
Figura 2.24 Variacion de Indices de Precios al Consumidor Nacional............. 46



Figura 2.25 Mapa de precios de hospedajes cercanos a la plaza de armas de

(@8 F-Tod =T 0= SR TORUORRRN 47
Figura 3.1 Vista satelital de Chachapoyas y Nuevo Tingo.........ccccoevvvviernennen, 51
Figura 3.2 Vias de acceso desde Jaén, Tarapoto y Cajamarca............ccccvervene.. 52
Figura 3.3 Circuito tUFStICO.......ovveiverieiecieeeeee e 53
Figura 5.1 Proceso de reserva de habitacion ............c.cccocveveiievecce i, 63
Figura 5.2 Proceso de recepcion de Clientes..........ccvcvveveiveviveve e 64
Figura 5.3 Proceso de lIMPIBZa..........cocvviriiiiiiieies e 65
Figura 5.4 Proceso de salida de CHEeNtes ..., 66
Figura 5.5 Clasificacion del Net Promoter SCOre.........coovevvvvieveeceiieseeie e, 73
Figura 5.6 Rutas de evacuacion de habitaciones compartidas................co...... 79
Figura 5.7 Rutas de evacuacion de habitaciones individuales........................... 80
Figura 5.8 Rutas de evacuacién del area de almacén y recepcion..................... 81
Figura 5.9 Vista de CONENEAOIES........cceeiiiiiiie e 87
Figura 5.10 Plan tarifario de energia eléctrica vigente para el 2019 ................. 89

Figura 5.11 Plan tarifario de servicio de agua potable y alcantarillado vigente

parael 8019 .8.. 8. . 8. 8. ... o 0 ... 0. 0. 0. 0 . . 8. . . k... 90
Figura 5.12 Disposicion general del hospedaje vista superior (30 m de largo x

40 m defapghoy . B.. 0. 0...... .00 o ... A 0 R A BX. ... 95
Figura 5.13 Vista satelital de ubicacion de hospedaje en Chachapoyas............ 96
Figura 5.14 Disefio de habitaciones individuales ...........c.ccoovovvivienencncnennn 97
Figura 5.15 Vista de modelo de habitaciones individuales en 3D................... 98
Figura 5.16 Disefio de habitaciones compartidas ...........cccccevvveiviiviieiiieniieiinnens 99
Figura 5.17 Vista de habitaciones compartidas en 3D ..........cccccevveveivennnennn. 100
Figura 5.18 Area de recepcion y area de limpieza..........c..cccovvveveevereeeerneennnss 101
Figura 5.19 Vista en 3D del area de repcion y almacén ..........ccccooeveveeniennnn 102
Figura 5.20 Cronograma de implementacion del proyecto ..........cccoceevenennen. 103
Figura 6.1 Organigrama...........cccveeeeiueeieseesieeeeseesre e steeste e sreesreesee e sreenas 107

Xi



Anexo 1:
Anexo 2:
Anexo 3:
Anexo 4:
Anexo 5:
Anexo 6:

Anexo 7:

INDICE DE ANEXOS

Caélculo de capital de trabajo..........ccccoveveeiieieeie e 1
Calculo de conSUMO dE ENEIgIA .. c.vvvevereererierieeec e 3
Depreciacion y amortizaCion ..........c.cocvvveieierenene s, 4
Célculo del COK mediante el modelo CAPM ........cccceveveieieieninnnnns 6
Cotizaciones de contenedores de 20 PI€S......ccccveveveereeriesieeseerieseens 7
Cotizaciones de contenedores de 40 PIeS........ccoceviririerieeierieneneseennns 9
CotizaCion de tEITENO .......ccveiueeee e 11

xii



RESUMEN EJECUTIVO

El proposito del presente estudio es determinar la prefactibilidad de formular un modelo
de negocio de alojamiento campestre a partir de contenedores reciclados y adaptados en

la provincia de Chachapoyas

En el capitulo numero 1, se mencionan los aspectos generales de la investigacion

como la problematica, los objetivos, el alcance, la justificacion y la hipotesis del trabajo.

En el segundo capitulo, se muestra el servicio que se plantea analizando el macro
entorno y el sector hotelero para establecer el modelo de negocio. Luego se investiga
sobre la demanda y oferta histérica de hospedajes en Chachapoyas donde se evidencia el
crecimiento del mercado que hubo en los ultimos 5 afios. Finalmente, se realiza la
proyeccion y segmentacion de la demanda para el proyecto junto con la definicion de las

estrategias de comercializacion.

En el tercer capitulo, se realiza la microlocalizacion a nivel de distrito en la
provincia de Chachapoyas a través de la herramienta de ranking de factores donde se

determina que la alternativa elegida es el distrito de Chachapoyas.

En el cuarto capitulo, se dimensiona el tamafio del servicio considerando las
variables de mercado, recursos, tecnologia, inversion y punto de equilibrio. Se concluye

que el tamario es determinado por el mercado.

En el quinto capitulo, se formulan los procesos y la capacidad instalada. Se
mencionan los aspectos relacionados al resguardo de la calidad, seguridad y
mantenimiento. Ademas, se determina la necesidad de contar con 15 contenedores y

1,200 m2 de terreno.

El sexto capitulo muestra la estructura organizacional y la cantidad de personas

por puesto que necesita el servicio para operar.

El séptimo capitulo muestra los presupuestos y evaluacion del proyecto donde se
determina que la inversion inicial es de S/ 942,647 con un Wacc de 11.15%, el 60% de
la inversion sera financiada por capital propio con un COK de 12.95% y 40% por terceros

a una tasa de 12%. Finalmente, se determina la viabilidad econémica y financiera del
1



proyecto con un VAN S/ 720,068 y TIR 28.81% econdémico. Un VAN financiero de
S/778,036 y TIR de 38,13%.

Por ultimo, en el capitulo nueve se muestra que el proyecto también es viable a

través de los indicadores que se obtienen por la evaluacién social realizada.



EXECUTIVE SUMMARY

The purpose of this study is to determine the pre-feasibility of a rural lodging business

model from recycled and adapted containers in the province of Chachapoyas.

In chapter number 1, the general aspects of the research are mentioned, such as

the problem, the objectives, the scope, the justification and the hypothesis of the work.

In the second chapter, the service is presented analyzing the macro environment
and the hotel sector to establish the business model. Then the demand and supply of
lodging services in Chachapoyas are studied, where the market growth that occurred in
the last 5 years is evident. Finally, the projection and segmentation of the demand for the

project is carried out along with the definition of marketing strategies.

In the third chapter, microlocalization is executed at a district level in the province
of Chachapoyas through the factor ranking method where It is determined that the chosen
alternative is the Chachapoyas district.

In the fourth chapter, the size of the service is estimated by market, resources,
technology, investment and breakeven point variables. It is concluded that the size is

determined by the market.

In the fifth chapter, processes and installed capacity are formulated. The aspects
related to the protection of quality, safety and maintenance are explained. In addition, the

need to have 15 containers and 1,200 m2 of land is shown.

The sixth chapter shows the organizational structure and the number of people for
the position that the service needs to operate.

The Seventh chapter shows the budgets and the evaluation of the project where
the initial investment is determined in S/ 942,647 with a Wacc of 11.15%, 60% of the
investment will be financed by own capital with a COK of 12.95% and 40% by third
parties at a rate of 12%. Finally, the economic and financial feasibility of the project is
determined with an economic NPV S/ 720,068 and IR of 28.81%. A financial NPV of
S/ 778,036 and IRR of 38,13%.



Finally, in chapter nine, it shows that the project is also viable through the

indicators of the social evaluation.



CAPITULO I: ASPECTOS GENERALES

1.1. Problemética

La fortaleza de Kuélap es un importante sitio arqueoldgico situado en el departamento de
Amazonas, provincia de Luya que, a pesar de su gran atractivo turistico e importancia
historica, hasta el afio 2015, solo recibia un aproximado de 70,000 visitantes por afio.
Esto sucedia, debido al dificil acceso a la zona. Desde Nuevo Tingo, el pueblo mas
cercano, se podia ir de dos formas: a pie 0 en camioneta. Ambas duraban 2 horas para

Ilegar a la Fortaleza.

A inicios del 2017, se inauguraron las primeras telecabinas del Per( que permiten
llegar a Kuélap en 30 minutos de una manera comoda, rapida e innovadora. Ese mismo
afio, el nimero de turistas aumento6 a 160,000. Es decir, la inauguracion del teleférico de

Kuélap significo el inicio del despegue turistico de Kuélap.

Es en este contexto en el que se plantea la creacion del servicio de hospedaje en
contenedores reciclados. El cual permitira que este incremento de mas del 100% de

turistas y, por lo tanto, de demanda de hospedaje sea satisfecho.



1.2. Objetivos de la investigacion

1.2.1. Objetivo general

Demostrar la viabilidad comercial, econdmica, tecnoldgica, financiera y social de la
implementacion de un proyecto de hospedaje campestre en la provincia de Chachapoyas

a partir de contenedores reciclados.

1.2.2. Objetivos especificos

Realizar un estudio de mercado para analizar la oferta y demanda de la

industria hotelera en el departamento de Amazonas.
e Determinar los recursos y tecnologia necesaria para el proyecto.
e Evaluar la viabilidad econémica y financiera.

e Medir el impacto que generara la implementacion del proyecto en el &mbito

social.

1.3. Alcance de la investigacion

La investigacion tendra como alcance estudiar el flujo de turistas que ha recibido la region

de Amazonas en los ultimos 10 afios y sus caracteristicas mas resaltantes.

Se formulara un modelo de negocio basado en el uso de contenedores como
habitaciones en un lugar al aire libre. Se espera tener aproximadamente una cantidad de
12 contenedores de 40 pies para las habitaciones con una capacidad de 4 personas por
contenedor, 2 de 40 pies con capacidad para 8 personas y un contenedor de 40 pies
dividido en 2 zonas, una destinada como almacén y zona de lavanderia y la otra como
recepcion. El proyecto no incluye venta de alimentos o bebidas, se alquilara un espacio

destinado a ello administrado por terceros.

El periodo comprendido para la realizacion de este proyecto es desde inicio del
afio 2019 hasta mediados del mismo. No contempla los costos y procesos asociados a la

fabricacion de los contenedores.



1.4. Justificacion de la investigacion

1.4.1. Técnica

El proyecto planteado recurre a usar tecnologia existente utilizada para la fabricacion de
modulos de oficina, almacenes y kioscos a partir de contenedores maritimos. Sin

embargo, aun no se emplea esta tecnologia en el sector de hoteleria.

1.4.2. Econdmica

El rubro de hoteleria y Turismo en Chachapoyas ha tenido un auge en los ultimos afios
gracias a las facilidades de transporte de la region con las telecabinas de Kuélap.
Adicional a ello, este proyecto genera utilidades un periodo de recupero muy corto
gracias a la poca inversion inicial que se requiere, comparando con la creacion de un

nuevo hotel hecho de los materiales habituales.

1.4.3. Social

Se generaran beneficios significativos a la poblacion de Chachapoyas ya que se usara la
mano de obra existente en la zona, la region recibira ingresos mediante los impuestos y

se fomentard el consumo de productos nativos y artesanias.

1.5. Hipdtesis de trabajo

La instalacion de un servicio de alojamiento en Chachapoyas a partir de contenedores
maritimos reciclados es factible en el ambito de mercado, social, tecnoldgico, econémica

y financiero.



1.6. Marco referencial

INGENIERIA IDOM — TP INVEST S.A.C. — TPC CONSULTING S.A.
(2013). Mejoramiento de los servicios turisticos publicos tingo Nuevo - Zona
arqueologica Monumental de Kuélap - Distrito de Tingo, Provincia de Luya,

Amazonas. Lima: Prolnversién.

Este fue un estudio que se elabor6 para la implementacion del teleférico, en
este trabajo se obtiene informacion muy importante como: el nimero de
turistas que visitan Kuélap, las formas de llegar a la fortaleza, la cantidad de

hoteles que existen y la cantidad de habitaciones que tiene cada uno de estos.
Similitudes: Se estudia el mismo mercado y la misma zona geografica.

Diferencias: El presente trabajo trata sobre la implantacion de un servicio de
hospedaje campestre mientras que el sefialado en lineas anteriores es sobre la

implementacion de las telecabinas.

MOLINA MARAGANO, C. I. (2014). INNOVACION EN EL DISENO DE
VIVIENDAS MODULARES MEDIANTE EL USO DE CONTAINERS. Tesis
para optar al Titulo de: Ingeniero Constructor, UNIVERSIDAD AUSTRAL
DE CHILE, Facultad de Ciencias de la Ingenieria, VALDIVIA.

De la tesis de Molina Maragario, se presenta siete disefios de viviendas que
estdn pensadas para la ciudad de Valdivia. Por otro lado, se brinda
informacion técnica de lo necesario para que un contenedor sea apto para

habitarlo.

Similitudes: Se plantea el uso de contenedores como viviendas modulares

para aprovechar los beneficios de estas construcciones.

Diferencias: La principal diferencia de la tesis hecha en Chile es que se le da
un enfoque para viviendas familiares mientras lo que se plantea en este

proyecto es que se use esta tecnologia para el campo de hoteleria y turismo.

ALVAREZ, HOLGUIN, MENDOZA Y NUNEZ (2016). HOTEL
CAMPESTRE TRES GENERACIONES. Tesis presentada para obtener el
titulo profesional de Licenciado en Gestion, con mencion en Gestion



Empresarial, PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DEL PERU,

Facultad de Gestidn y Alta direccion.
Similitudes: Modelo de negocio oriente a un hospedaje campestre en Per(

Diferencias: La zona de influencia es Ica y no desarrolla el uso de

contenedores como una alternativa para la construccion de habitaciones



1.7. Marco conceptual

El portal Ovacen dedicado en temas de arquitectura, articulos y guias técnicas. En uno de

sus articulos elaborado en el afio 2014 el autor Pau Segui describe los siguientes

beneficios de la construccién de casas modulares:

Las condiciones. Mas control ante el clima, control de calidad, la mejora de
la supervision del trabajo, un acceso mas facil a las herramientas, y un menor
numero de entregas de materiales en tiempo deriva en un menor coste y
calidad arquitectonica de la construccion.

Impactos ambientales. Reducciones en el coste y desperdicio de materiales,
menor contaminacion del agua, el polvo y el ruido, y menor desperdicio de
energia en general, aunque la prefabricacién dispone de un coste adicional y
que debe de ser cuantificado en lo concerniente al transporte hasta el lugar de
ubicacion.

Tiempos méas comprimidos. Se pueden realizar cambios en la secuencia de
construccion, ahorro en tiempo y mejora del flujo de trabajo con lo que se
traduce en una reduccion del coste.

Menos conflictos. Reduccion de los conflictos laborales ante los operarios
de la construccion y un trabajo mas programado.

Mejora de los materiales. Desde la calidad de los mismos, tanto en la puesta
en escena y control, hasta reduccién del espacio de almacenamiento y un
menor nimero de pérdidas o extravios.

La seguridad. Aumento de la seguridad de los trabajadores a través de la
reduccién de la exposicion a las inclemencias del tiempo, la temperatura

extremos, y las operaciones en obra (Segui, 2014).
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Glosario de términos:

e Fundaciones de terrenos. - Es la base de la construccion y sirve para que
soporte el peso de la estructura.

e Campestre. - Del Campo o relacionada a él.

e Modular. - Que esta conformado por modulos o bloques.

e Telecabinas. - Es un sistema de transporte aéreo formado por cabinas
colgantes que se pueden desprender de los cables que los transportan.

e viabilidad. - Es la posibilidad de que algo se lleve a cabo satisfactoriamente.

e Dia hotelero. - Periodo de 24 horas dentro del cual el huésped podra
permanecer en el establecimiento a efectos de fijar la tarifa respectiva.

e Personal calificado de hoteleria. - Aquel que estd capacitado o cuenta con
experiencia demostrada para trabajar en un Establecimiento de Hospedaje.
(Mincetur, 2004)

e Pernoctar. - Pasar la noche o dormir en un lugar fuera de la vivienda habitual,
en especial cuando se viaja.

e Check in. — Proceso donde se registra la entrada de los clientes

e Check out. - Proceso donde se registra la salida de los clientes

e Booking. — Proceso de reserva de habitaciones.

11



CAPITULO II: ESTUDIO DE MERCADO

2.1. Aspectos generales del estudio de mercado

2.1.1. Definicion comercial del servicio

Las caracteristicas del servicio que se esta proponiendo son las siguientes:

Servicio bésico: Hospedaje campestre dirigido a turistas extranjeros y
nacionales en la provincia de Chachapoyas.

Servicio real: Un modelo de alojamiento modular hecho por contenedores
reciclados con capacidad para dos habitaciones ventiladas cada una de ellas
con espacio, como minimo, para 2 personas, aire acondicionado y un bafio
con ducha. Cada contenedor es de 40pies y de las siguientes caracteristicas:
- Peso: 3.8 Ton.

- Largo Interno: 12.03m

- Largo Externo:12.19m

- Ancho Interno:2.34m

- Ancho Externo: 2.43m.

- Alto Interno: 2.59m.

- Alto Externo: 2.89m.

Servicio aumentado: Alojamiento que cuenta con un espacio para disfrutar
de actividades al aire libre como fogatas, fiestas y parrillas hecho de
contenedores. En un lugar donde se pueda compartir con huéspedes de
distintas nacionalidades a la vez gque se tiene una conexion con la naturaleza.
Otro pilar que tiene el alojamiento es el personal, quienes estaran altamente
capacitados para brindar informacion en inglés o espafiol sobre los mejores
lugares turisticos para visitar y la historia de cada uno de ellos.
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2.1.2. Principales beneficios del servicio

2.1.2.1 Servicio principal

e Usos: Es el establecimiento destinado a prestar habitualmente servicio de
alojamiento no permanente, a efecto que sus huéspedes pernocten en dicho
local, con la posibilidad de incluir otros servicios complementarios, a
condicion del pago de una contraprestacion previamente convenida.
(Mincetur, 2004)

e Actividad comercial: Actividades de alojamiento para estancias cortas.

e CIlIU: 5510

2.1.2.2 Servicios complementarios

Se consideran como servicios complementarios a la industria del transporte de personas,
restaurantes, servicios de guias turistas, servicios de deporte de aventura y todo lo

relacionado al turismo.

2.1.3. Macrolocalizacién del servicio

El hospedaje propuesto sera localizado en Chachapoyas, provincia del departamento de
Amazonas, al Norte del pais, lugar donde se encuentran maravillosos atractivos turisticos
de gran riqueza cultural que, a pesar de su belleza, esta provincia no estaba siendo
explotada en su totalidad por las complicaciones que tenian los turistas para llegar a
Kuélap, el principal atractivo, catalogado por muchos como “el Machu Picchu de la selva

peruana”.

Sin embargo, esta situacion fue resuelta gracias a la construccion de las
telecabinas en el 2017 la cual permitié mejorar los tiempos de llegada y captar la atencién
de maés turistas. Algunos de estos atractivos son los siguientes:
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e Kuélap: Se ubica en la provincia de Luya a mas de 3,000 m.s.n.m. con una
temperatura minima de 13°C y 23°C. Fue galardonada como mejor Atraccion

en el Extranjero por los lectores de National Geographic en 2017.

Figura 2.1

Fortaleza de Kuélap

2 "'!"‘ 7 %/ e -
Fuente: El Comercio (2016)

Figura 2.2

Vista externa de las murallas de Kuélap

Fuente: EI Comercio (2016)
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Figura 2.3

Vista superior de Kuélap

Fuente: Perd hop (2017)
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e Las cataratas de Gocta: Conocida por los pobladores de la zona como la
chorrera, se ubica en la provincia de Bongara y cuenta con una altura de cerca
de 771m.

Figura 2.4

Cataratas de Gocta

Fuente: Marca Peru (2018)
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e Los sarcofagos de Karajia: Tumbas prehispanicas que tienen una altura de
maés de 2.50 m. ubicadas en los acantilados de Karajia. En el interior de cada
sarcofago se encuentra el cuerpo de una persona que fue momificada y

sentada en posicion fetal.

Figura 2.5

Sarcofagos de Karajia

Fuente: DePer( (2018)
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2.1.4. Andlisis del entorno

2.1.4.1 Anélisis del macro entorno (PESTEL)
Politico

e Mediante el Decreto Supremo N° 002-2019-PCM, el Ministerio de Comercio
Exterior y Turismo, a través de la Presidencia del Consejo de Ministros,
promueve los feriados largos para fomentar el turismo interno, el cual
contribuye a dinamizar la economia de todo el pais. Para el afio 2019, se han
decretado en total 15 dias no laborables.

e En el afio 2010 el Banco Central de Reserva se planteé6 como objetivo
promover el patrimonio culturar del Perd y sus diversos lugares turisticos del

Perd con la serie numismatica “Riqueza y Orgullo del Pert”.

Figura 2.6
Monedas de la serie Riqueza y Orgullo del Perd
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Pajatén” g0 Tl | o "Machu Picchu”

Moned:

Sarcéfagos de Karajia

4 @ Emitidas por el
BANCO CENTRAL DE RESERVA DEL PERU

Fuente: Banco Central de Reserva del Per(i, BCRP (2018)
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Econdmico

e Desde hace 4 afios el Per mantiene un crecimiento promedio del PBI de mas
de 3.2%.

Figura 2.7
P.B.I variacion porcentual Anual
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica, INEI (2019)

e A partir del 2015, el sector de turismo tiene una participacion del 3.80% del
PBI. Segun el Consejo Mundial del Viaje y el Turismo, WTTC por sus siglas
en Ingles, para el afio 2027 se espera que el crecimiento promedio del sector

de turismo sea de 5.5% anual.

Figura 2.8
Porcentaje de participacion del turismo en el PBI

Peri: P.B.l. del sector turisme
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Fuente: Observatorio Turistico del Perd, OTP (2019)
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e El tipo de cambio en el Peru se mantiene estable desde hace més de 5 afios

donde el pico mas alto que se llegé a dar fue en febrero del 2016 de S/ 3.53

por ddlar.
Figura 2.9
Tipo de cambio ddlares - venta
Tipo de cambio histérico del dolar (en S/)
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Fuente: Superintendencia de Banca, Seguros y AFP, SBS (2019)
Elaboracion propia
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Social

e Anivel nacional los Niveles socioeconémicos A, By C representan el 37.6%
de los hogares; por otro lado, la participacion del NSE E ocupa el 35.9% del
total. En Lima ocurre lo contrario, el NSE de E representa solo el 8.4% y el
C pasa a ocupar el primer lugar con 39.3 puntos porcentuales.

Figura 2.10
Distribucion de NSE en Per( y Lima en el 2018
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Fuente: Asociacion Peruana de Empresas de Investigacion de Mercados, APEIM (2018)
Elaboracion propia
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e El indice de confianza al consumidor mide, en base a una encuesta realizada,

la percepcion de los consumidores con respecto a la economia actual y futura
donde un indice mayor a 100 puntos significa un percepcion optimista y
menor a 100 pesimista. Durante mas de 2 afios desde el 2017, los hogares
peruanos han estado ubicados como pesimistas, sin embargo, en febrero del

2019, se obtiene un puntaje de 104.

Figura 2.11

Indice de confianza al consumidor - total nacional
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Fuente: Growth From Knowledge, GFK (2019)
Elaboracion propia
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Tecnoldgico

Legal

Existen proyectos relacionados al sector transporte que hace uso de nuevas
tecnologias para agilizar y facilitar los tiempos de transporte. Uno de ellos
fue el proyecto de las Telecabinas de Kuélap inaugurado en el 2017.

El desarrollo de software especializados en la gestion hotelera permite que

los procesos sean mas rapidos y eficientes.

El sector de turismo viene siendo impulsado por el estado desde hace varios
aflos mediante la Ley N°29408 General de Turismo cuyo fin es promover,
incentivar y regularizar el desarrollo de turismo.

El Decreto Supremo N°001 2015 de Reglamento de Establecimientos de
Hospedaje clasifica, categoriza, supervisa y avala el funcionamiento de los
establecimientos de hospedaje.

Resolucion  Ministerial N° 0011-95-MITINCI/VMTINCI/DNT DEL
16.05.1995) Este dispositivo establece los requisitos minimos que deberan
cumplir las casas particulares, universidades e institutos superiores, para
brindar el servicio de alojamiento.

Ley N°28976 — Ley marco de licencia de funcionamiento, establece el marco
juridico para el otorgamiento de licencias de funcionamiento otorgadas por
las municipalidades del Perd.

Ley de Promocion de la Inversion en la Amazonia — Ley N.° 27037 los
contribuyentes ubicados en la Amazonia gozaran de la exoneracion de IGV
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2.1.4.2 Andlisis del sector hotelero

Poder de negociacion de los proveedores bajo: Los contenedores son
reciclados, recuperados y hay una gran variedad de proveedores en relacion
al alquiler y venta de contenedores. Los productos necesarios para el
mantenimiento de los hospedajes no son especializados. El costo de cambiar
de proveedor es bajo. Hay un gran mercado de proveedores para los productos
de limpieza y mantenimiento.

Amenaza de nuevos competidores alta: El servicio de hospedaje es un
mercado muy atractivo. Si bien es cierto que para poder invertir en un nuevo
hotel se necesita una gran cantidad de dinero, existe la posibilidad de que los
lugarefios de la zona ofrezcan sus casas a modo de alojamiento por lo tanto
las barreras de entrada son bajas.

Poder de negociacion de los clientes medio: No es un servicio Gnico por lo
cual, el costo de cambiar de hospedaje es bajo para los clientes y existen una
gran variedad de hospedajes en la zona. Por otro lado, la demanda de clientes
es alta en la region de Chachapoyas.

Amenaza de Sustitutos baja: Los turistas podrian traer sus carpas y acampar
al aire libre, pero esto es complicado para ellos debido al clima y la fauna de
la zona. Otra alternativa es que se hospeden en casa de amigos o familiares,
sin embargo, el porcentaje que hace esto es mucho menor. Por lo tanto, no
hay un sustituto para los servicios de alojamiento que sea una amenaza
significativa. Los hoteles y hospedajes no son considerados como sustitutos
sino mas bien como competidores.

Rivalidad entre competidores Media: Hay una gran oferta de hoteles en la
zona y el crecimiento del mercado es muy alto. Cabe sefialar que las barreras

de salida son muy altas por la inversion que se hace.
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2.1.5. Modelo de negocio

Figura 2.12

Modelo de negocio de hospedaje hecho de contenedores
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2.1.6. Determinacion de la metodologia que se empleara en la investigacion de

mercado

Para el estudio de mercado se analizara la demanda histérica de los ultimos 10 afios que
ha obtenido la industria hotelera en Chachapoyas y las principales caracteristicas de los
turistas que visitan esta provincia. Es importante también conocer la estacionalidad y el

crecimiento anual para poder realizar una proyeccion.

Por otro lado, se estudiara a los principales hoteles de la zona para luego plantear

una estrategia de comercializacion acorde a lo que necesita el mercado.

Todo lo indicado se llevard a cabo mediante el uso de fuentes secundarias
provenientes del Instituto Nacional de Estadistica, Banco Central de Reserva del Perq,
Ministerio de Comercio Exterior y Turismo, investigaciones relacionadas, noticias y otras

publicaciones relacionadas al sector de Hoteleria y Turismo.
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2.2. Analisis de la demanda

2.2.1. Demanda historica y sus patrones de consumo

A través del INEI y su herramienta Ilamada SIRTOD (Sistema de Informacién Regional
para la Toma de Decisiones) se obtiene la informacion de la cantidad de personas que se
han hospedado en establecimientos de alojamiento por tipo de origen de los Gltimos 10

anos hasta el 2017.

Tabla 2.1

Cantidad de arribos a la provincia de Chachapoyas segun origen
A n';\crifrJir?glses ex/?rrarril?g rsos VB ATTEY
2008 70,782 8,960 79,742
2009 62,589 6,309 68,898
2010 71,049 6,179 77,228
2011 62,138 5,997 68,135
2012 62,048 6,703 68,751
2013 77,321 7,360 84,681
2014 76,692 8,451 85,143
2015 107,668 8,006 115,674
2016 117,593 10,051 127,644
2017 125,996 14,644 140,640

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica, INEI (2019)
Elaboracion propia
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En el siguiente grafico se puede observar a mayor a detalle el crecimiento que ha
tenido el mercado, explicado por la construccién de las telecabinas anunciada en el
2013, iniciada en el afio 2015 e inaugurada en el 2017.

Figura 2.13
Cantidad de arribos de visitantes a establecimientos de hospedaje por origen
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica, INEI (2019)
Elaboracion propia
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Tabla 2.2

Estacionalidad histérica mensual de los ultimos 10 afios en cantidad arribos en Chachapoyas

MES 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 Total
Enero 5,794 5,435 5,963 3,929 5,548 5,694 6,588 8,584 8,732 9,978 66,245
Febrero 5,883 5,833 5,420 5,281 5,108 5,057 6,078 9,987 9,819 10,619 69,085
Marzo 5,478 6,286 6,365 5,420 4,791 6,401 6,097 8,206 9,665 9,621 68,330
Abril 4,748 4,908 5,506 5,590 4,746 5,378 5,209 8,644 9,066 10,276 64,071
Mayo 6,375 4,977 6,918 5,712 5,420 6,561 6,220 8,629 9,884 11,254 71,950
Junio 7,036 4,989 6,586 6,005 5,561 6,693 6,539 9,777 12,207 13,178 78,571
Julio 8,810 6,682 7,652 5,131 5,733 7,673 8,965 11,042 12,606 15,119 89,413
Agosto 9,085 6,332 7,971 8,398 8,206 9,457 9,229 11,361 12,423 13,842 96,304
Setiembre 5,815 6,158 6,066 6,822 5,566 8,706 7,833 11,878 10,048 9,930 78,822
Octubre 6,920 6,173 6,609 5,259 6,457 8,264 7,571 8,815 11,278 12,534 79,880
Noviembre 7,324 5,600 7,229 5,372 6,140 7,145 7,251 9,843 11,088 11,310 78,302
Diciembre 6,474 5,525 4,943 5,216 5,475 7,652 7,563 8,908 10,828 12,979 75,563

Total 79,742 68,898 77,228 68,135 68,751 84,681 85,143 115,674 127,644 140,640

indice de
Estacionalidad

0.87
0.90
0.89
0.84
0.94
1.03
1.17
1.26
1.03
1.05
1.03
0.99

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica, INEI (2019)

Elaboracion propia

TOTAL (08'-17")

Total Promedio Mensual (08'-17")

76,378




Los meses pico, en los que hay mayor demanda, se encuentran a partir de la
segunda mitad de afio, en julio, gracias las fiestas patrias y en agosto, debido a las
vacaciones de medio afio.

Figura 2.14

indice de estacionalidad de hospedajes en Chachapoyas mensual

Indice de Estacionalidad
(Nacional y Extranjero)
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica, INEI (2019)
Elaboracion propia
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Permanencia en establecimientos de hospedaje en dias. Se define permanencia
como el tiempo en que una persona duerme en un establecimiento de alojamiento.

Figura 2.15

Promedio de permanencia en hospedajes de Chachapoyas de los Gltimos 10 afios en
cantidad dias por persona

Promedio de permanencia en establecimientos de hospedaje
(nacional y extranjero)

147
137
1.26 1.30
| | I | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ |

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica, INEI (2019)
Elaboracion propia

En el afio 2017 fue donde se obtuvo mayor promedio de permanencia con 1.47
dias. Precisamente en ese mismo afio se inauguraron las telecabinas.
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Finalmente, la variable méas importante para el proyecto son las pernoctaciones,

es decir la cantidad de noches que las personas duermen en un hospedaje. En solo 5 afios

se ha dado un crecimiento de mas de 250% vs el afio 2012 en el que hubo 82,999
pernoctaciones.

Figura 2.16

Pernoctaciones en hospedajes de Chachapoyas desde el 2008 hasta el 2017
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica, INEI (2019)
Elaboracion propia
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2.2.2. Demanda potencial

2.2.2.1 Determinacién de la demanda potencial.

A través de la informacion histérica de las pernoctaciones de los Gltimos 10 afios se
obtiene gque la demanda tiene un crecimiento polinémico de grado 2 con un coeficiente

de correlacion muy cercano a 1.

Tabla 2.3
Analisis de coeficiente de correlacion de las pernoctaciones en Chachapoyas

2008 92,587 Polindmica 0.9689
2009 79,025 Exponencial 0.7709
2010 89,286 Lineal 0.7465
2011 77,281 Logaritmica 0.7459
2012 82,299 Potencial 0.7092
2013 105,390

2014 116,822 Formula de la ecuacion:

2015 148,890 y = 2,587.6x*- 16,473x + 106,050
2016 153,499

2017 205,633

Nota: Para el calculo de la formula de la ecuacion se considerd el afio 2008 como periodo 1; 2009, periodo
2 y asi sucesivamente.

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica, INEI (2019)

Elaboracién propia.
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Figura 2.17

Gréfico de pernoctaciones de hospedajes en Chachapoyas
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica, INEI (2019)
Elaboracion propia

Gréaficamente se puede notar el crecimiento que ha tenido Chachapoyas, en

especial, desde el afio 2015, cuando se inician las obras para las telecabinas de Kuélap vy,

en el 2017, cuando estas se inauguran.
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Por lo tanto, con el analisis anterior se hace la proyeccion de la demanda basada

en una ecuacion Polindmica de grado 2.

Tabla 2.4
Proyeccion de pernoctaciones de alojamiento hasta el 2025

Afo Pernoctaciones Pronostico
2008 92,587

2009 79,025

2010 89,286

2011 77,281

2012 82,299

2013 105,390

2014 116,822

2015 148,890

2016 153,499

2017 205,633

2018 237,947
2019 280,988
2020 329,205
2021 382,598
2022 441,165
2023 504,908
2024 573,825
2025 647,918

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica, INEI (2019)

Elaboracion propia

Se espera que los arribo mantengan un crecimiento promedio interanual de 15%

y que, para el afio 2025, la cantidad de pernoctaciones crezcan a mas de 600,000.
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2.3. Analisis de la oferta

2.3.1. Analisis de la competencia

El crecimiento de los servicios de Hospedaje ha sido constante desde el 2005 hasta el
2018, con un promedio de 15 habitaciones por establecimientos y cada habitacion con
1.66 camas. En la tabla 2.5 se obtiene el nimero de establecimientos que hay en
Chachapoyas y se toma en cuenta tanto aquellos que estan clasificados y/o categorizados

como los establecimientos que no lo estan.

Tabla 2.5

Capacidad ofertada de hospedajes en la ciudad de Chachapoyas

establecimientos habitaciones camas Establecimiento
2008 40 627 1,028 16
2009 44 581 971 13
2010 45 632 1,053 14
2011 49 709 1,157 14
2012 57 802 1,325 14
2013 66 856 1,425 13
2014 76 1,006 1,655 13
2015 81 1,066 1,741 13
2016 78 1,197 1,927 15
2017 82 1,198 2,016 15

Fuente: Ministerio de Comercio Exterior y Turismo, Mincetur (2019)
Elaboracion propia

De la tabla anterior, solo hay un pequefio porcentaje de hoteles y hostales que

cuentan con clasificacion y categorizacion que se muestran en la siguiente tabla.
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Tabla 2.6

Establecimientos de hospedajes clasificados y Categorizados

Nombre Comercial Categoria Habitaciones Camas
Villa De Paris Hotel 3 estrellas 26 60
La Ensenada Hotel Y Campo Hotel 3 Estrellas 27 52
Hostal Karajia Hostal 2 Estrellas 39 51
Kuélap Hotel 2 Estrellas 40 50
Meflo Hotel 3 Estrellas 26 48
Casa Andina Classic Chachapoyas Hotel 3 Estrellas 21 42
Hostal El Tambo Hostal 3 Estrellas 22 41
Las Orquideas Hostal Hostal 3 Estrellas 20 36
Puma Urco Hotel 2 Estrellas 20 36
Hotel Nufiurco Travellers Hostal 2 Estrellas 21 35
Chachapoyas Hostal 2 Estrellas 24 33
La Xalca Hotel Hotel 3 Estrellas 21 33
Hostal Continental Hostal 2 Estrellas 20 28
Hostal La Casona De Chachapoyas Hostal 3 Estrellas 14 27
Hostal Los Gemelos Hostal 1 Estrella 15 25
Hostal Casa Blanca Hostal 2 Estrellas 16 20
Hospedaje Vista Hermosa Hostal 2 Estrellas 16 16
Hostal La Casona De Chachapoyas Hostal 3 Estrellas 7 15
Hostal Yanayacu Hostal 2 Estrellas 11 13
La Posada De Tico Hostal 2 Estrellas 7 13
El Roble Turismo Hostal 1 Estrella 7 7

Fuente: Directorio Nacional de Prestadores de Servicio Turistico, (2019)

Elaboracion propia
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La mayoria de hospedajes se encuentran al rededor de la plaza de armas de

Chachapoyas.

Figura 2.18

Mapa de principales competidores de hospedaje
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Fuente: Booking (2019)

2.3.2. Caracteristicas del servicio ofertado por los principales competidores

La informacion sobre los principales competidores se obtuvo de paginas de viajes de
Tripadvisor, Airbnb y Trivago. Se eligieron los hospedajes que mas calificaciones

positivas tenian por parte de los huéspedes.
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Gocta Andes Lodge:

Figura 2.19

Cuenta con habitaciones tipo Suite, Doble y Matrimonial

Excelente vista a las cataratas de Gocta

Calidad en ofertas gastrondémicas

Piscina

Asociada a la APTAE (Asociacion Peruana de Turismo de Aventura y
Ecoturismo)

Certificado de excelencia por Tripadvisor

El precio de las habitaciones tiene un rango desde S/ 360 a S/ 510.

Paisaje desde Hotel Gocta Andes Lodge

Fuente: Gocta Andes Lodge (2019)

39



Casa Vieja:

e Estilo de construccion antiguo y rustico

e Cercania a la plaza central

e Cuenta con servicio de lavanderia

e Tienen una biblioteca, jardin y cafeteria con desayuno gratis.

e Por una habitacién simple el costo es de S/ 133 y por una doble S/200

Figura 2.20

Vista interna de Casa Vieja hotel
P GRS e

Fuente: TripAdvisor (2018)
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Chachapoyas Backpackers Hostel:

e Buenarelacion en la calidad y precio

e Cuentan con paquetes turisticos

e Cuentan con varios tipos de habitaciones como compartidas, individuales con
bafio compartido, habitaciones triples.

e Las personas pueden ocupar la cocina compartida.

e Sus precios van desde S/20 por una cama en una habitacion de 6 personas
con bafio compartido hasta los S/100 por una con bafio privado y espacio para

3 personas.

Figura 2.21
Chachapoyas Backpackers Hostel

Fuente:Booking (2018 '
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2.4. Determinaciéon demanda para el proyecto

2.4.1. Segmentacion del mercado

El turista nacional, segun estudios realizados por el Ministerio de Comercio Exterior y
Turismo en el 2017, cerca del 43% de las personas tienen entre 18 a 34 afios y el 53%
pertenece al NSE C. Ademas, las personas que mas viajan son las mujeres con un 53%
de participacion. Un 63% de los turistas viaja sin hijos, ya sea con pareja, solo o con
amigos. (PromPert, 2018) y el 85% de las personas busca informacion a través de

internet.
Figura 2.22
Caracteristicas demograficas de los turistas nacionales del afio 2017
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Fuente: PromPer( (2018)
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2.4.2. Seleccion de meta

El presente proyecto otorga un beneficio Unico e inigualable que no lo tiene la mayoria
hospedajes en Chachapoyas, la propuesta de valor es un espacio en el cual se tiene la
oportunidad para conectarse con la naturaleza y al alcance de todos los turistas
independiente de la edad, género o NSE. Por lo tanto, segmentar el mercado meta por
variables cuantitativas como las ya mencionadas seria contraproducente. Para este
proyecto, se realizard una segmentacion por beneficios que permite enfocar los atributos

del servicio se ofrecen con las necesidades de las personas. (Haley, 1968)

En la actualidad, no existen estudios de mercado con gran informacion cualitativa
relacionada al ambito de turismo en Perd. Sin embargo, una aproximacion que nos
permite entender la demanda del proyecto es el relacionado al tipo de Turismo de
Naturaleza que realizan los peruanos. Segun estudios realizados a los turistas nacionales
en el afio 2017, el 50% de las personas realizan Turismo de Naturaleza. (PromPer(, 2018).
Este tipo de turismo brinda la oportunidad de recorrer areas naturales para admirar la
flora y fauna del lugar, asi como su biodiversidad y medioambiente. Por lo tanto, se

apunta capturar aquellas personas interesadas en este tipo actividad.

Figura 2.23

Actividades que se realizan en turismo de naturaleza

Fuente: PromPer( (2018)
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2.4.3. Demanda para el proyecto

Para la demanda del proyecto se esta considerando aquellas pernoctaciones de las
personas que estan interesados en realizar el Turismo de Naturaleza. Es decir el 50% de
los turistas nacionales (PromPer(, 2018) y a partir de ello se plantea captar el 5% como
demanda para el proyecto. Cabe sefialar que en el capitulo VII se analizaran escenarios
en los cuales la demanda varia de forma negativa y positiva para poder medir el impacto

de estos cambios en el proyecto.

Tabla 2.7
Demanda del proyecto anual para los préximos 7 afios

Ao Pernoctaciones Turismo de uldeTen
Naturaleza meta

2019 280,988 140,494 7,025
2020 329,205 164,603 8,230
2021 382,598 191,299 9,565
2022 441,165 220,583 11,029
2023 504,908 252,454 12,623
2024 573,825 286,913 14,346
2025 647,918 323,959 16,198

Elaboracion Propia
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2.5. Definicién de la estrategia de comercializacion

2.5.1. Politicas de plaza

La contratacion del servicio se podra realizar de dos formas: de manera directa, las
personas se acercan a recepcion y realizan el pago del servicio en efectivo o mediante
tarjetas bancarias y por medio de los canales virtuales ya sea por medio de redes sociales,

pagina web o via telefonica, siendo la mas comun la primera forma.

2.5.2. Publicidad y promocion

El principal medio por el cual un turista obtiene informacién sobre lugares turisticos,
platos tipicos, hospedajes, deportes de aventura y todo lo relacionado al turismo es a
través de internet. Segun estadisticas, mas del 85% de turistas nacionales lo hacen
(PromPeru, 2018); de manera que la principal estrategia para posicionarse en el mercado
es tener una presencia muy solida en las redes sociales y paginas de internet

especializadas en turismo como Tripadvisor, Trivago y Airbnb.

2.5.3. Analisis de precios y estrategia de precio

2.5.3.1 Tendencia histdrica de los precios

En el mes de febrero 2019, el indice de precios al consumidor del sector de Restaurantes
y Hoteles a nivel nacional subi6 en 0.25% y como 2019 acumulado en 0.48%. Por otro
lado, el comportamiento anual, se ubica por encima del promedio anual de 2.20% con

una variacion de 2.32%.
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Figura 2.24

Variacién de Indices de Precios al Consumidor Nacional

indices de Precios al Consumidor Nacional: Variacion segtin Divisiones de Consumo
Febrero 2019

Ponderacién Variacién % Incidencia Feb.2019
Divisiones de Consumo
(Dic.2011=100) Febrero 2019 I Ene. - Feb.19 I Mar.18 - Feb.19 (Puntos Porcentuales)
Total Nacional 100,000 0,15 0,20 2,20 0,146
Alojamiento, Agua, Electricidad, Gas y Otros Combustibles 8,296 0,75 1,84 242 0,066
Recreacion y Cultura 4.945 0,51 0,57 1,51 0,023
Educacién 8,360 0,37 0,63 5,06 0,036
Bebidas Alcohdlicas y Tabaco 1,143 0,34 1,33 7.88 0,005
Muebles, Articulos para el Hogar y Conservacién del Hogar 5,241 0,30 0,51 2,09 0,015
Restaurantes y Hoteles 12,772 0,25 0,48 2,32 0,038
Salud 3,202 0,21 0,37 147 0,007
Bienes y Servicios Diversos 6,693 0,13 0,31 1,21 0,008
Prendas de Vestir y Calzado 5,763 0,12 0,23 1,13 0,008
Alimentos y Bebidas no Alcohdlicas 27 481 0,03 0,27 1,46 -0,007
Transporte 12,444 -0.28 -0,92 344 -0,034
Comunicaciones 3,659 0,56 -0,68 2,73 -0,015

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica, INEI (2019)

2.5.3.2 Precios actuales y niveles de servicio

Los precios de los hospedajes varian mucho de acuerdo a las caracteristicas que tenga la
habitacion como pueden ser la cantidad de camas, el nimero de personas que pueden
hospedarse, el tamafio de las instalaciones, los servicios ofrecidos, la ubicacion, paisaje
y la estacionalidad de la demanda. Actualmente, el rango de precio de una habitacion es
desde 20 soles hasta 600 soles dependiendo de las caracteristicas antes mencionadas.
Existen hospedajes como los llamados hostel que ofrecen habitaciones compartidas
donde puede existir mas de 10 camas en un solo espacio, estos alojamientos son los que

cuentan con los precios mas bajos.
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Figura 2.25

Mapa de precios de hospedajes cercanos a la plaza de armas de Chachapoyas
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2.5.3.3 Estrategia de Precios

El mercado de hospedajes en Chachapoyas cobra a partir de S/50 por una habitacion
individual con capacidad para 2 personas por habitacion y, en promedio, el precio supera
los S/100. Lo que se plantea, de manera inicial, es que el precio esté en el rango de S/120

a S/150 por las habitaciones individuales con capacidad para 2 personas y de S/50 por

persona en las habitaciones compartidas.
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CAPITULO I1I: Localizacion del servicio

3.1. Identificacién y analisis detallado de los factores de microlocalizacion

Servicios médicos y seguridad.

Para analizar este factor se tomara en cuenta la cantidad de hospitales,
comisarias y serenazgos que hay en cada alternativa. De esta manera se
asegura la agilidad de respuesta ante algun incidente o accidente durante la
operacion del servicio. Ademas, permite garantizar la tranquilidad de los

clientes del hospedaje.

Se considera la variable més importante para la evaluacion de la

microlocalizacion.
Vias de acceso

La geografia de la zona de por si ha sido un limitante para el crecimiento del
turismo de la regién durante los ultimos afos, por lo tanto, es conveniente
que el hospedaje esté ubicado en un lugar de facil acceso. Para este factor se
evaluara la cercania de los aeropuertos hacia las alternativas propuestas, la

calidad de las autopistas y la cercania a los otros principales departamentos

La variable vias de acceso serd la 2da mas importante pero no mas que

seguridad y los servicios de salud.
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Cercania al atractivo turistico

El atractivo turistico ancla de la region es Kuélap, es el que mas turistas recibe
y ademas el motivo primordial de la llegada de los turistas. En consecuencia,
la alternativa geogréafica que se encuentre mas cerca de Kuélap sera la que

tenga mayor prioridad de eleccién.

El factor cercania tendra la similar importancia que la limpieza publica pero
mayor que los fendmenos naturales y la disponibilidad de mano de obra, por
otro lado, este factor es considerado con menor importancia para las demas

variables.
Fendmenos naturales

Los desastres naturales pueden implicar que ocurran accidentes, se paralicen
los servicios de hospedaje o disminuya el flujo turistico lo que afectaria
directamente a las ventas del proyecto. Por ello, para cada opcion, se
considerara la cantidad y los tipos de desastres naturales que ocurren en cada
zona y que ademds pueda generar un impacto negativo al hospedaje

campestre.

La importancia de este factor tendra el mismo peso que la limpieza publica

pero no mas que el resto de variables.
Limpieza publica

Se investigara la calidad y frecuencia de los servicios de limpieza que brindan
las municipalidades de recoleccion de los desechos por cada alternativa. De
esta manera se evita que se acumule la basura dentro del establecimiento y
que ademas se tenga que incurrir en gastos innecesarios para la disposicién

de los desperdicios.

El factor limpieza publica tendra igual peso que las alternativas cercania a los
atractivos turisticos y fendbmenos naturales, pero no méas que el resto de

factores a evaluar.
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Disponibilidad de la mano de obra

La importancia de la mano de obra con respecto a la limpieza publica es
mayor. Se considera esta variable porque facilita los procesos de seleccion de
personal que estén en la capacidad para realizar las actividades de hoteleria
que se necesita y tener mayores posibilidades de atraer el talento a laempresa.
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3.2. Identificacion y descripcion de las alternativas de microlocalizacion

Para la microlocalizacién se consideraron dos alternativas a nivel de distritos
Chachapoyas, en la provincia de Chachapoyas, por ser la capital de Amazonas y la
segunda alternativa, es en el distrito Nuevo Tingo, por ser el distrito mas cercano a
Kuélap, ubicado en la provincia de Luya. Las alternativas mencionadas estan a 40 km de

distancia aproximadamente lo que equivale a 1h en automovil.

Figura 3.1
Vista satelital de Chachapoyas y Nuevo Tingo
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Fuente: Google Maps (2019)
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e Servicios médicos y seguridad:
Chachapoyas cuenta con el Hospital Regional “Virgen de Fatima”, comisaria
de la PNP y con personal de serenazgo. A diferencia de Nuevo Tingo que no
cuenta con ninguno.
e Vias de acceso.
Chachapoyas cuenta con mayor facilidad para llegar desde los aeropuertos de
Jaén y Tarapoto con un tiempo de 4 horas y 7 horas por via terrestre
respectivamente. Cabe sefialar que desde Tarapoto se ofrece servicio de
transporte por avioneta hasta el aeropuerto de Chachapoyas. Por otro lado,
Nuevo Tingo no cuenta con aeropuerto, y la ruta mas cercana, que es desde
Cajamarca, por via terrestre, toma 8 horas. Sin embargo, esta es una de las
mas complicadas por la cantidad de acantilados que existen.
Figura 3.2
Vias de acceso desde Jaén, Tarapoto y Cajamarca
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e Cercania al Atractivo principal

El gran beneficio con el que cuenta el distritito de Nuevo Tingo es la cercania
al atractivo ancla de la region. Por lo tanto, el tiempo para llegar a la fortaleza

es mucho menor.

Figura 3.3
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e Fendmenos Naturales

Dentro de los fendmenos naturales que ocurren en Amazonas, los desastres
que se dan con mayor frecuencia son los deslizamientos de tierra y cerros que

son ocasionados por las lluvias de gran intensidad que ocurren en la region.

Tabla 3.1

Fendmenos naturales

Afio Chachapoyas  Luya

2005 69 49
2006 78 74
2007 71 62
2008 50 40
2009 45 27
2010 35 22
2011 60 42
2012 54 50
2013 53 54
2014 37 36
2015 69 65
2016 61 60
Total 682 581

Fuente: INEI, (2017)
Elaboracion propia

e Limpieza publica

En Chachapoyas el tipo de recojo que se hace es con una frecuencia diaria a
diferencia de Nuevo Tingo que se hace normalmente 3 veces a la semana o
incluso 1 vez a la semana. (INEI, 2016). Chachapoyas cuenta con 3

camiones recolectores de basura y Luya solo 1 (RENAMU, 2017).
e Disponibilidad de mano de obra

Para el area administrativa del hospedaje se necesita personal que tenga por
lo menos estudios técnicos sobre hoteleria y turismo. Chachapoyas cuenta
con 6 centros educativos superiores mientras que Luya con ninguno. (INEI,
2016)
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3.3. Evaluacion y seleccion de localizacion

A través del método de Ranking de Factores se seleccionara la mejor alternativa para el
hospedaje. EI primer paso es evaluar los factores, para cada factor que sea mas o igual de

importante que otro se le pone una calificacién de 1 y aquel que sea menor se pone el

namero 0.

Tabla 3.2

Ponderacion de factores de microlocalizacion

Factores FIL F2 F3 F4 F5 F6 Total
F1: Salud y seguridad X 1 1 1 1 1 5 29%
F2: Vias de acceso 0 x 1 1 1 1 4 24%
F3: Cercania al atractivo 0 0 x 1 1 1 3 18%
F4: Fendmenos Naturales 0 0 0 x 1 0 1 6%
F5: Limpieza publica 0 0 1 1 x 0 2 12%
F6: Mano de obra 0 0 0 1 1 x 2 12%
17

Elaboracion Propia

A cada alternativa se le califica con una puntuacion de 6, 4 y 2 frente a su situacion
con los factores seleccionados. Cada calificacion es multiplicada por el porcentaje de
ponderacion hallado en la tabla anterior. Finalmente se elige la alternativa con el mayor
puntaje total obtenido.
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Tabla 3.3

Ranking de factores de microlocalizacion

Calificacion Peso

Bueno 6
Regular 4
Malo 2
Chachapoyas Nuevo Tingo
Factores Ponderado Calif. Punt. Calif. Punt.
F1: Salud y seguridad 29% 6 1.76 2 0.59
F2: Vias de acceso 24% 6 1.41 4 0.94
F3: Cercania al atractivo 18% 4 0.71 6 1.06
F4: Fendmenos Naturales 6% 2 0.12 4 0.24
F5: Limpieza publica 12% 6 0.71 4 0.47
F6: Mano de obra 12% 6 0.71 2 0.24
541 3.53

Elaboraci6n propia

En conclusidn, el lugar seleccionado es el distrito de Chachapoyas por tener una

mayor calificacion mediante el método de Ranking de Factores.
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CAPITULO IV: Dimensionamiento del servicio

4.1. Relacion tamario-mercado.

Del capitulo Il se obtiene la proyeccion de la demanda para el proyecto de los siguientes

7 afos.

Tabla 4.1

Cantidad de pernoctaciones demandadas para el proyecto
Afio Demanda

del proyecto

2019 7,025
2020 8,230
2021 9,565
2022 11,029
2023 12,623
2024 14,346
2025 16,198

Elaboracion Propia

Del cuadro anterior se obtiene que la capacidad maxima de Pernoctaciones que se

puede obtener es la del afio 2025 con 16,198.

4.2. Relacion tamafo-recursos.

Para el optimo funcionamiento del proyecto existen 2 recursos que participan de manera

fundamental en el proyecto y que no son limitantes para el modelo de negocio.

En primer lugar, son los contenedores usados como hospedajes. Los cuales, seran
adaptados para servir como habitaciones a los huéspedes. Este recurso es utilizado en el
transporte maritimo, pero también puede ser utilizado como viviendas modulares debido
a la sencillez y versatilidad para adaptar el interior al uso deseado. Existen diversas
empresas que ofrecen el producto tales como R & C Contenedores SAC, MGA
modulares. Las cuales, de por si ofrecen los contenedores ambientado, aspecto que

permite reducir enormemente los costos de inversion.
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Por ultimo, la mano de obra también es importante para el proyecto, en particular
se requiere personal con estudios superiores especializado en hoteleria y turismo debido
al rubro del negocio y que dominen el idioma inglés. A nivel general, el departamento de
Amazonas cuenta con 3 universidades (Sunedu, 2019) y 18 institutos de estudios
superiores no universitarios. Especificamente, en la provincia de Chachapoyas, existe la
presencia de 4 centros educativos superiores no universitarios y cuenta con una poblacién
de 55,506 (INEI, 2019) lo cual nos demuestra que existe mano de obra calificada para el

proyecto.

4.3. Relacion tamafio-tecnologia.

Para el proyecto, la tecnologia necesaria para los procesos de produccion de contenedores
existe y lo realizan varias empresas en el mercado peruano. Se concluye que la tecnologia

no es un factor limitante.

4.4. Relacion tamano-inversion.

La capacidad del Hospedaje esta ligada directamente a la cantidad de contenedores que
se cuenta, cada contendor cuesta aproximadamente S/.30, 000 sin embargo esto no es un
factor limitante para el proyecto porque se puede obtener financiamiento por medio de

un préstamo bancario.
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4.5. Relacion tamafo-punto de equilibrio.

Para elaborar el andlisis de Punto de Equilibrio se tomard como unidad de medida las

pernoctaciones que seran necesarios para lograr cubrir los desembolsos.

Tabla 4.2

Punto de equilibrio

Precio promedio ponderado por

pernoctacion 5/.69
Costo Variable Afio 1 S/. 28,906
Total pernoctaciones en Afio 1 7,025
Costo Var por Pernoctacién S/.4.11
Costo Fijo Anual S/. 233,484
Gasto Fijo Anual S/. 93,095
Total Costo y Gasto Fijo S/. 326,579

Elaboracion propia

Las cifras fueron obtenidas del estado de resultado que se mostrara en el capitulo

numero 7.

p g = 326579
EQ.= 68 — 4.11
P.EQ.=5,111.58 = 5,112 anual

De los célculos se obtiene que para que el hotel pueda llevar acabo sus
operaciones bastaria que por lo menos que se registren 5,112 noches hospedadas durante

todo el afio.
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4.6. Seleccién de la dimensién del servicio.

Tabla 4.3
Dimensionamiento del servicio

Relacion Tamaﬁo_ en

pernoctaciones

Tamafio - Mercado 16,198
Tamafio - Recursos Ilimitado
Tamafio - Tecnologia Ilimitado
Tamafio - Inversién Ilimitado
Tamafio - Punto de equilibrio 5,112

Elaboracion propia

En base al cuadro anterior, se define que el tamafio sera determinado por el
mercado ya que supera al tamafio de punto de equilibrio y los demas factores no son

limitantes.
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CAPITULO V: INGENIERIA DE PROYECTO

5.1. Proceso para la realizacion del servicio

5.1.1. Descripcion del proceso del servicio

5.1.1.1 Proceso de reserva

En vista al incremento e influencia de las redes sociales en el mercado, el servicio sera
ofrecido por estos medios. En los mismos se colocara el numero telefonico del hospedaje
(WhatsApp) y el correo electronico para que los posibles clientes puedan contactarse para
hacer consultas o reservas. Ademas, se colocard diversas fotos de los contenedores
amoblados, el paisaje, la sala compartida, las posibilidades de actividades a realizar y los
sitios culturales cercanos. Esto se realizard para fomentar el interés en los posibles
huéspedes. Se utilizara Facebook e Instagram como principales canales para captar
clientes. Se invertira en publicidad para que el anuncio deseado aparezca en las opciones

de interés de los usuarios que tengan gustos relacionados.

Otros medios a utilizar para que el cliente logre conocer el hospedaje y hacer las
reservas seran las paginas web especializadas. En particular, aquellas que tengan mayor
presencia en las redes. Estas vendrian a ser: Trivago, Despertar.com, Booking.com, entre

otras.

Una vez que el cliente se contacte via telefonica o via correo electronico se hara
la cotizacidn. La cual, dependera de las fechas que el cliente elija. Posteriormente, para
realizar la reserva el cliente debera cancelar una noche por adelantado a la cuenta bancaria
del alojamiento. Luego, el cliente debera enviar el Voucher adjunto al correo electrénico
del alojamiento o via WhatsApp. De esta manera, el proceso de reserva habra culminado
y el hospedaje estarda listo para recibir al cliente en la fecha pactada. Se le informaré al

cliente, que no se aceptan devoluciones.
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5.1.1.2 Proceso de recepcion de clientes

Este proceso empieza con la llegada del cliente al alojamiento campestre. El cliente
debera acercarse a administracion y debera llenar sus datos en una ficha. La cuél, serd
recibida por la administracion y se utilizard para verificar si existe una reserva a su
nombre. Si existiera una reserva a su nombre, el cliente o los clientes seran llevados a su
habitacion y se les brindard informacion acerca de las actividades a realizar en el
hospedaje y sobre las agencias que brindan excursiones a los principales sitios
arqueoldgicos de la localidad. En caso el cliente no cuente con una reserva, se verificara
si existe disponibilidad en alguna habitacion. Si hay alguna habitacién disponible, se
procedera a ofrecer esta al cliente y se le brindara toda la informacidn respectiva. Caso
contrario, se le informara que, por el momento, el hospedaje no cuenta con disponibilidad

y se le notificara cuando se tenga habitaciones disponibles.

5.1.1.3 Proceso de limpieza

En las habitaciones ocupadas por los clientes se realiza la limpieza y el tendido de las
camas de manera diaria. Ademas, se recoge los desechos y se reemplaza los implementos

béasicos tales como el papel higiénico.

Por otro lado, a la salida de los huéspedes de igual manera se realiza una limpieza

general. De esta manera, el cuarto queda disponible y limpio para los siguientes clientes.

5.1.1.4 Proceso de salida de clientes

El dia de “check out” el cliente debera tener su habitacion desocupada antes del mediodia.
De lo contrario, se le cobrara un dia mas de servicio. Para culminar su estadia, el cliente
deberé acercarse a administracion y realizar el pago de los dias de servicio. En caso el
cliente haya hecho reserva, no se pagara el primer dia de servicio ya que este ya habra
sido cancelado. Si el cliente no hizo la reserva, pagaréa el total de los dias hospedado al

finalizar la estadia.
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5.1.2. Diagrama de flujo del servicio

Figura 5.1
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Figura 5.2

Proceso de recepcion de clientes
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Figura 5.3
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Figura5.4

Proceso de salida de clientes
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5.2. Descripcion del tipo de tecnologia a usarse en el servicio

El servicio de hospedaje es un rubro en el cual no se requiere que la tecnologia sea muy
avanzada ya que no representa un papel muy importante para su operacion. De hecho,
existe un tipo de turismo Ilamado Ecoturismo el cual consiste en alejarse por completo
de la tecnologia, conectarse mas con la naturaleza y con las culturas tradicionales de la

zona, donde los alojamientos son ofrecidos por lugarefios de cada region.

Sin embargo, para el presente proyecto la tecnologia mas valiosa a utilizar,
ademas de las computadores, teléfonos, aire acondicionado y televisores, es el software
gue se usara para la gestionar la operacion hotelera llamado Little Hotelier, el cual se

especializa en aquellos hoteles de hasta 30 habitaciones.
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5.3. Capacidad instalada

5.3.1. Identificacion y descripcion de los factores que intervienen en brindar el

servicio

En la intervencidn del servicio se presenta la utilizacion de diversos recursos tales como

humanos, tecnoldgicos y de maquinaria. Los cuales se detallaran a continuacion:

e Recursos Humanos:

En cuanto al capital humano empleado en el proyecto, se contara con la
presencia de un Gerente General, quien supervisara las operaciones y
relaciones comerciales. Que a la vez sera el administrador del hospedaje
quien apoyara en la supervision de todos los procesos y en el manejo de

cuentas.

Se empleara a personas como recepcionistas. Estas personas trabajaran en
turnos de 8 horas diarias mas 1h de refrigerio y rotaran de tal manera que
ninguna supere las 48 horas laborales por semana, conforme a lo dispuesto

por el Ministerio de Trabajo y Promocién del Empleo.

El personal de limpieza también es muy importante para el funcionamiento
del hospedaje. Estos colaboradores trabajaran Unicamente en horario de

mafana y tarde.

Finalmente, se plantea tener personal de apoyo que pueda brindar ayuda
en cualquier actividad que se necesite como recibir, guiar a los clientes,
fomentar actividades de integracion dentro hospedaje, ayudar en la limpieza,

etc.

e Recursos tecnolégicos:

Se utilizara Little Hotelier un Software especializado en gestion hotelera el
cual permite tener registro de los datos de clientes, gestionar los procesos de
check in, check out, reservas, es posible obtener reportes a través del
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software, cuenta con interfaz para actualizar la disponibilidad de habitaciones

y precios en las paginas Webs (Booking, Trivago, etc.)
Equipos, muebles y enseres.

Se contard con computadoras las cuales seran alquiladas a través de un
tercero. Esto se dara con la finalidad de reducir la inversion y posibilitar la
renovacion de los equipos después de un tiempo dado. En relacién a otros
activos de importancia, se contara con lavadoras, mesas, sillas, sofas; estos
estaran localizados en el area comun de cada contenedor. Por otro lado, en
cada habitacion también se contard con una cama matrimonial, sabanas,
roperos, mesas de noche y aire acondicionado. Finalmente, también se
contara con sillas y sofas para el area de espera en recepcién asi también

como lavadoras, secadoras y aspiradoras para la operacion.
Otros

Se contara con los implementos basicos de limpieza para que el personal
pueda realizar sus labores. Esto incluiria: escobas, trapeadores, cepillos de
limpieza, jabones, limpiavidrios entre otros productos. También se contara

con tachos para los desperdicios, espejos y toallas.
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5.3.2. Determinacion del factor limitante de la capacidad

La capacidad estara estrictamente definida por la cantidad de contenedores a disposicion.
Como base, se contara con 2 contenedores de 40 pies que servirdn como una gran
habitacion compartida, cada uno con una capacidad para 8 personas; el resto de los

contenedores contaran con 2 habitaciones cada una con una capacidad para 2 personas.

5.3.3. Determinacion del numero de recursos del factor limitante de la capacidad

Para realizar el calculo de la cantidad de recursos limitantes, se esta utiliza la informacion
hallada de la demanda para el proyecto, tomando como basé la cantidad mas alta de
pernoctaciones y considerando la estacionalidad en Amazonas.

Tabla 5.1

Calculo de demanda mensual 2025

Afio Demanda del
proyecto
2019 7,025
2020 8,230
2021 9,565
2022 11,029
2023 12,623
2024 14,346
2025 16,198
Mes Demanda Fa_ctor qe Dezrgggda
mensual 2025 estacionalidad .
ajustada
Enero 1,350 0.86 1,164
Febrero 1,350 0.76 1,026
Marzo 1,350 0.66 889
Abril 1,350 0.81 1,089
Mayo 1,350 0.83 1,115
Junio 1,350 1.15 1,552
Julio 1,350 1.37 1,846
Agosto 1,350 1.42 1918
Setiembre 1,350 0.99 1,332
Octubre 1,350 1.20 1,624
Noviembre 1,350 0.98 1,317
Diciembre 1,350 0.98 1,325
16,198 16,198

Elaboracion propia
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Del cuadro anterior se obtiene que para agosto del 2025 se presupuesta recibir
1,918 pernoctaciones en todo el mes, eso quiere decir que por dia se espera que la cantidad

de personas que duermen en el hospedaje sea 64.

Tabla 5.2
Calculo de cantidad de contenedores por tipo
- Cantidad de Habitaciones Personas Capacidad
Tipo de contenedor contenedores por por Total en
contenedor Habitacion personas
Contenedor compartido 2 1 8 16
Contenedor Individual 12 2 2 48

Elaboracion propia

Para poder satisfacer la demanda de hospedaje es necesario contar con 14

contenedores para habitaciones (2 contenedores compartidos y 12 individuales)

5.3.4. Calculo de la capacidad de atencion
La capacidad méxima de atencion se obtiene de la siguiente formula:

personas  pernoctacion dias
* 1 * 360

Capacidad maxima de atencién = 64 - —
dia persona afio

Por lo tanto, se concluye que la capacidad de atencion del proyecto en un afio es

de 23,040 pernoctaciones.

71



5.4. Resguardo de la calidad

5.4.1. Calidad del proceso y del servicio

La calidad del servicio y de los procesos sera la més alta lo que permitird fidelizar
clientes, lograr que se diviertan y que el hospedaje se haga mas conocido gracias a las
recomendaciones de los huéspedes previos, poniendo mayor énfasis en los siguientes

puntos:

e Disefio. - Las habitaciones seran lo suficientemente amplias y con buena
ventilacion. Por otro lado, los contenedores seran agradables a la vista.

e Limpieza. - La limpieza se hara con una frecuencia diaria tanto dentro de las
habitaciones como en las areas comunes.

e Atencion. - El personal estara capacitado en atencion al cliente, serén
serviciales y brindaran asistencia en la mayor medida posible. Ademas, se
contara especialmente con trabajadores bilingles.

e Entretenimiento. - Se contara con anfitriones, baile, comidas, bebidas y

musica para que las personas puedan disfrutar su estadia.

5.4.2. Niveles de satisfaccion del cliente

Para medir los niveles de satisfaccion del cliente el hospedaje tendrd un buzon de
sugerencias. Se realizaran encuestas periodicamente y se analizara los comentarios en las
redes sociales. De esta manera, se lograra saber de manera directa la percepcion de las

personas sobre el hospedaje. También se emplearan los siguientes indicadores:

e N° de reclamos por mes: Se analizaran todos los reclamos que se hayan
recibido cada mes para tomar medidas preventivas y correctivas. La meta es
tener O reclamos.

e Net Promoter Score: Herramienta que permite analizar la lealtad de los
clientes hacia la marca a traves de encuestas. Una vez concluido el servicio,
se le solicitara al cliente que califique del 1 al 10 que posibilidad hay de que
recomiende el hospedaje. Las personas que elijan del 1 al 6 se les clasifica

como detractoras; cuya caracteristica principal es que pueden dafar la marca
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mediante malas recomendaciones de boca a boca, del 7 al 8 como pasivas; es
decir que estan satisfechas con el servicio pero no lo suficiente, y del 9 al 10
como promotoras que son aquellos clientes contentos con el servicio y que
estan dispuestos a recomendar la marca a otros (Reichheld, 2003). La meta

para este indicador es 90 puntos.

Figura 5.5

Clasificacion del Net Promoter Score
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e Calificaciones en redes sociales e internet: Se realizaran revisiones mensuales
de las clasificaciones en las redes sociales y paginas web para tomar

decisiones a través de los comentarios en la internet.
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5.4.3. Medidas de resguardo de la calidad

Se aplicara el método de las 5’s. Técnica de calidad de origen japonés que se basa en 5
componentes que son los siguientes: Seiri (organizacion), Seiton (orden), Seiso
(limpieza), Seitketsu (estandarizacion) y Shitsuke (disciplina) empleando este método se
buscara eliminar lo innecesario del espacio del trabajo para ser mas productivos y de las
habitaciones disminuir cualquier incidente o accidente a la vez que la imagen de la

empresa mejora.

Finalmente, como objetivo clave se establecera procedimientos en todos los

aspectos del servicio para garantizar que los procesos se cumplan a todo nivel.

5.5. Impacto ambiental

El principal activo para la implementacion de la propuesta de negocio son los
contenedores, los cuales son amigables con el medio ambiente por diversos motivos. El
principal, se reutiliza y agrega valor a un recurso que ya cumplio con su tiempo de vida
original. Segundo, El proceso de instalacion de los contenedores en el terreno genera poca
contaminacion auditiva y residuos debido a que no se usa maquinarias pesada ni tampoco

se requiere de excavaciones profundas.

Para poder visualizar el impacto ambiental del proyecto se elabor6 una matriz de
Leopold que sirve para evaluar las etapas del proyecto y los impactos que causa cada una
de estas. Las actividades seran evaluadas con ciertos parametros, si el impacto que causa

una actividad es beneficioso se le asigna un puntaje positivo y negativo para lo contrario.
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Tabla 5.3
Matriz de Leopold

Etapa inicial Operacién
Hospedaje Venta de Limpieza de
Factor/ Actividad | Preparacion de L, Reservay . .p ley . 'p . Lavado de
Instalacién actividades de comidasy habitacionesy Check out Total
Terreno Check In ., . i prendas
recreacion bebidas dreas comunes
-1 -4 -1 -3 0 0
Aire -23
3 2 0
. 0 -3 -2 0 0 0
Paisaje -25
5 5 0
. -2 -4 -5 -2 0 0
Ruido -48
4 4 0
-2 -2 0 0 0 0
Suelo -8
2 5 0
. -3 -1 -2 -5 6 -1
Residuos -8
4 6 8
-1 0 -4 -4 0 -5
Agua -75
5 5 0
-1 0 0 0 0 0
Arboles -4
4 0 0
-2 0 0 0 0 0
Arbusto -8
4 0 0
-4 -4 -2 0 0 0
Estrato herbaceo -38
4 3 0
| Total | -60 -67 0 -70 -55 48 -33 0 ||

Elaboracion propia




En conclusidn, la actividad que genera mas impacto ambiental es la de hospedaje
y actividades al aire libre, esto es ocasionado cuando llegan los huéspedes vy, el factor

maés afectado, es el agua.

5.6. Seguridad y salud ocupacional

Para asegurar la tranquilidad de todos los trabajadores y clientes, el establecimiento sera
implementado bajo la Ley 29783 de Seguridad y Salud en el Trabajo, la cual tiene como
objetivo prevenir accidentes y dafios a la salud de las personas que puedan ser

ocasionados por actividades realizadas en el trabajo

Todas las areas estaran correctamente sefializadas con los estandares de la NTP
399.010-1 de sefales de seguridad con sus respectivos riesgos asi también como las

areas seguras y las rutas para evacuar en caso de una emergencia.

En las siguientes paginas se mostrara la Matriz de Identificacion de peligros y
evaluacion de riesgo por tipo de puestos y ademas un mapa con las rutas de evacuacion

para los ambientes de cada contenedor.
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Tabla 5.4

Matriz de identificacion de peligros y evaluacién de riesgos

oficina

; ; Nivel de . S .

Puesto Peligro Riesgo riesgo Riego significativo Medida de Control
Uso constante de Cansancio visual, lesién Moderado No Superficie de monitor en linea horizontal
computadora musculo esquelética, fatiga, etc. visual del usuario y pausas activas
Equipos energizados e Electrocucidn, corto circuito, Instalaciones eléctricas con puesta a tierra,
. . . - . Moderado No :
instalaciones eléctricas incendio, quemadura, etc. Cables y conexiones en buen estado
Mobiliario de oficina:
estantes, armarios, Golpes, laceracién y cortes Bajo No Uso adecuado del mobiliario de oficina
gabinetes, etc.

o Piso a desnivel Caida, tropiezo, contusion, Bajo No Sefalizar piso a desnivel con cinta reflectiva
Recepcionistas, fractura y otros amarilla de ser necesario
Personal de - — - — -
apoyo y Pisos con superficies Caltla. contlisidh. fiactilra. etd Moderado No Usar avisos que indiquen cuando los pisos
Administrador | mojadas ’ i " estén mojados
. Infeccién de via respiratorias,
Exposicidn a personas con 3 .
: enfermedades tropicales, Moderado No Desarrollar programas de vacunacion
enfermedades contagiosas
estomacales, etc.
Contacto con publico Fatiga, estrés laboral, etc. Moderado No Promover habitos saludables y pausas activas
Postura de trabajos . .
J L - Realizar Pausas Activas y uso correcto de

sentado Prolongado en Lesién musculo esquelética Moderado No

sillas ergondmicas

(Continua)
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(Continuacion)

Personal de
Limpieza 'y
Personal de

apoyo

Equipos energizados e Electrocucion, corto circuito, Moderado No Instalaciones eléctricas con puesta a tierra,
instalaciones eléctricas incendio, quemadura Cables y conexiones en buen estado
N - Uso adecuado del mobiliario de oficina
Mobiliario de oficina: estantes, N -, . : - ,
- X Contusion, laceracién, corte Bajo No Anclaje de elementos a lugares fijos segin
armarios, gabinetes, cuadros, etc. :
necesidad
Piso a desnivel Caida, tropiezo, contusion, Baio No Sefializar piso a desnivel con cinta reflectiva
fractura J amarilla
Pisos con superficies resbalosas|~_. . Sefializar los pisos himedos o mojados (para
. P Caida, golpes, fractura Moderado No E2d o P ! (p
0 mojadas limpieza)
Exposicion a personas con|infeccion de via respiratorias, -
P PETS P Moderado No Desarrollar programa de vacunacion
enfermedades contagiosas estomacales, etc.
- Fatiga, estrés laboral, Promover habitos saludables, actividades de
Contacto con publico - - Moderado No -
Insatisfaccion laboral, etc. recreacion
s 9 A Mantener zona ventiladas, uso de mascarillas
Exposicion al polvo Inhalacion de particulas y polvo Moderado No
y guantes
Exposicion a productos de/Salpicaduras a la vista, irritacién
A L ap pic Moderado No Usar guantes, cubre bocas y lentes
limpieza quimicos a la piel
. . |Sobre esfuerzo, movimientos Realizar pausas activas y evitar la posicion
Posturas inadecuadas de trabajo . Moderado No P - y P
repetitivos durante mucho tiempo
. . . Mantener el orden y limpieza en el ambiente
Material combustible Incendio y quemadura Moderado No yiimp

de trabajo

Elaboracion propia
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Figura 5.6

Rutas de evacuacion de habitaciones compartidas
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Figura 5.7

Rutas de evacuacioén de habitaciones individuales

Elaboracion propia
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Figura 5.8

Rutas de evacuacion del area de almacén y recepcion
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Elaboracion propia




5.7. Sistema de mantenimiento

Debido a las caracteristicas del servicio, el mantenimiento no sera una actividad critica
para la operacion, sin embargo, se realizard mantenimiento con las siguientes

caracteristicas:

e Mantenimiento de habitaciones: EI mantenimiento basico que se elaborara
en las habitaciones es el de la limpieza que tendra una frecuencia diaria 'y en
caso hubiera algin dafio mayor como dafios por humedad, deterioro de
pintura, puertas malogradas y otras eventualidades, se contratara a un
proveedor para el mantenimiento correctivo.

e Mantenimiento de Equipos: Los equipos como teléfonos, impresoras,
televisores, computadoras y otros se les hara mantenimiento segun la ficha
técnica y por terceros.

e Mantenimiento de Software: Principalmente estara a cargo de un proveedor
que permitira la seguridad de la informacion y el correcto funcionamiento de

las transacciones necesarias.

5.8. Programa de operaciones del servicio

5.8.1. Consideraciones sobre la vida util del proyecto

Para el presente proyecto, para efectos de estudio se ha considerado un horizonte de vida
atil de 7 afos, teniendo como afio 1 el 2019, para que de esta manera se puede mostrar el
tiempo de recupero y los beneficios del proyecto con mayor visibilidad.
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5.8.2. Programa de operaciones del servicio durante la vida util del proyecto

En latabla 5.5 se muestra la cantidad de pernoctaciones demandadas junto a la capacidad

con la que cuenta el proyecto, la cual fue determinada en el subcapitulo 5.3.4.

Tabla 5.5

Programa de operacion en cantidad de pernoctaciones y ocupabilidad

Afo Dt el Capacidad Ocupglglllldad
proyecto hospedaje
2019 7,025 23,040 30%
2020 8,230 23,040 36%
2021 9,565 23,040 42%
2022 11,029 23,040 48%
2023 12,623 23,040 55%
2024 14,346 23,040 62%
2025 16,198 23,040 70%

Elaboracion propia

Se espera iniciar las operaciones del servicio con un 30% de ocupabilidad que es
el promedio con el que la competencia opera durante todo el afio en Chachapoyas. En el
afio 2017, se llegd al pico mas alto de los ultimos 10 afios con una ocupabilidad promedio
de 42% de las habitaciones (INEI, 2019)
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5.9. Requerimiento de materiales, personal y servicios

5.9.1. Materiales para el servicio

Tabla 5.6
Lista de materiales
Ambiente Tipo Articulo Cantidad | Unidad
Inmueble Contenedor 12 Unid
Enseres Cama 2 plazas 24 Unid
Enseres Colchon 2 plazas 24 Unid
Enseres Sabana 48 Unid
Enseres Frazada 48 Unid
Enseres Almohada 48 Unid
Mueble Mesa de noche 24 Unid
Contendor Individual Mueble Ropero 12 Unid
. Aire .
Equiisd acondicionado 4 Jnid
Enseres Toalla 48 Unid
Mueble Sofa 24 Unid
Mueble Mesa de centro 12 Unid
Equipo Televisor 12 Unid
Equipo Ventilador 12 Unid
Inmueble Contenedor Unid
Mueble Camarote 2 pisos Unid
Enseres Colchon 1 plaza 16 Unid
Enseres Sabana 32 Unid
_ Enseres Frazada 32 Unid
Contendor.Compartide Enseres Almohada 32 Unid
Mueble Mesa de noche 8 Unid
. Aire ;
Equipo acondicionado 2 Unid
Enseres Toalla 32 Unid
(continda)
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(continuacion)

Inmueble Contenedor 1 Unid

Equipo PC 1 Unid

Equipo Laptop 1 Unid

Equipo Impresora 1 Unid

Equipo Impresora térmica 1 Unid

Equipo Teléfono 1 Unid

Recepcion Equipo Aire 1 Unid

acondicionado

mueble Escritorio 1 Unid

mueble Silla giratoria 2 Unid

mueble Silla de espera 4 Unid

Equipo Televisor 1 Unid

Equipo Bebedero 1 Unid

Inmueble Almacén 1 Unid

equipos Lavadora 2 Unid

Almacén equipos Planchadora 1 Unid

Mueble Mesa de plancha 1 Unid

Mueble Estante 1 Unid

Equipo Equipo de sonido 1 Unid

A Mueble Mesa 8 Unid
Exterior . .

Mueble Silla 32 Unid

Enseres Sombria 8 Unid

Enseres Extintor 4 Unid

Enseres Escoba 4 Unid

Otros Enseres Recogedor 2 Unid

Equipos Aspirador 1 Unid

Enseres Trapeador 2 Unid

Puesto de bebidas y comidas Inmueble Contenedor 1 Unid

Fuente: Elaboracion propia
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5.9.2. Determinacion del requerimiento de personal de atencion al cliente

En relacion al personal administrativo, los puestos del Gerente general y Administrador

del hospedaje seran ocupados por la misma persona.

Tabla 5.7

Relacidon de personal necesario para el servicio (N° de personas)

Personal administrativo Cantidad
Administrador 1
Tota Administrativo 1

Personal Operativo Cantidad
Personal de limpieza 4

Personal de apoyo 2
Recepcionistas 2
8

Total Operativo

Elaboracion propia

5.9.3. Servicios de terceros

Se tercerizara todo aquello que no esté relacionado al Core del negocio de tal forma que
las estrategias planteadas se enfoquen en lo mas importante. Las areas y/o procesos que

se tercerizaran son los siguientes:
e Adaptacion y transporte de los contenedores.

Actualmente hay diversas empresas que se especializan en estos tipos de
trabajo por lo tanto no es necesario que se tenga que invertir en maquinas,

herramientas y técnicos para la produccion de las viviendas.
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Figura 5.9

Vista de contenedores

Fuente: Cabo Frio Hostel (2019)
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Fuente: R&C Contenedores S.A.C (2019)
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Tercerizacién de Contabilidad

Se contratara los servicios de un outsourcing para que se encargue de llevar

la contabilidad de la empresa.
Tercerizacion de puesto de bebidas y comidas

Se cobrara un fijo mensual a la empresa encargada de la venta de bebidas y
comidas quien dara un registro de sus ingresos diarios para al final del mes

hacerle el cobro correspondiente por concepto de porcentaje de ventas.
Mantenimiento de los equipos de oficina.

El mantenimiento correctivo y preventivo de los equipos de oficina,
electrodomésticos, limpieza, etc. sera hecho por terceros en vista de que la
frecuencia de fallas es muy larga y para los preventivos se haran de acuerdo

a la ficha técnica.
Servicios de Tl

Las principales funciones del outsourcing seran: seguridad de la informacion,
revisiones, pruebas de backups, mantenimiento de softwares, mesa de ayuda

y alquiler de equipos de computo.
Agencia de medios

Gran parte de los turistas busca informacion por internet para tomar
decisiones, por lo tanto, este servicio es importante para el desarrollo del
negocio. Mediante una cuota mensual a una de agencia especializada se
obtendra los servicios de produccion audiovisual, community manager,
anuncios en redes sociales, gestion de crisis en redes sociales y desarrollo de

campanfias a través de internet.
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5.9.4. Otros: energia eléctrica, agua, telecomunicaciones y transportes

La energia eléctrica utilizada para el correcto funcionamiento del hospedaje, sera

proporcionada por la empresa Electro Oriente S.A., la cual provee de energia eléctrica a

las regiones de Loreto, San Martin, Amazonas y Cajamarca.

Figura 5.10

Plan tarifario de energia eléctrica vigente para el 2019

FECHA VIGENCIA: 04 DE MARZO 2019 Chachapoyas
SISTEMA ELECTRICO
ACTUALIZADO POR:
INDICADORES MACRO-ECONOMICOS
gpeion CARGO DE FACTURACION MEDIA TENSION UNIDAD TARIFA
[ M1z DOBLE MEDICION DE ENERGIA ACTIVA y CONTRATACION O MEDICION DE DOS POTENCIAS ZEZP
Cargo fijo mensual Sl.imes 6.90
Cargo por energia ctm. S//kW.h 25.25
Cargo por energia activa en horas fuera de punta ctm. S{/kW h 19.52
Cargo por potencia activa de generacion en horas de punta S/kW-mes 69.15
Cargo per potencia activa por uso de |as redes de distribucién en horas de punta SI/kW-mes 17.67
Cargo per exceso de potencia activa por uso de las redes de distribucién en horas fuera de punta SI/kW-mes 2013
Cargo per energia reactiva que exceda el 30% del total de la energia activa ctm. Si.ikVar.h 4.28
MT3 DOBLE MEDICION DE ENERGIA ACTIVA y CONTRATACION O MEDICION DE UNA POTENCIA ZE1P
Cargo fijo mensual Si./mes 6.90
Cargo per energla activa en horas de punta ctm. SLKW.h 2525
Cargo por energia activa en horas fuera de punta ctm. S//kW.h 19.52
Cargo por p ia activa de g ion para
Presentes en punta SIKW-mes 64.41
Presentes fuera de punta SI/KW-mes 31.79
Cargo por potencia activa por uso de las redes de distribucion para usuarios:
Presentes en punta SIIkW-mes 19.23
Presentes fuera de punta S/ /kW-mes 19.70
Cargo por energia reactiva que exceda el 30% del total de la energia activa ctm. Si.ikVar.h 4.28
MT4 SIMPLE MEDICION DE ENERGIA ACTIVA y CONTRATACION O MEDICION DE UNA POTENCIA 1E1P
Cargo fijo mensual Slimes 6.90
Cargo por energia activa ctm. S{/kW.h 2097
Cargo por potencia activa de g iGn para
Presentes en punta SILIKW-mes 64.41
Presentes fuera de punta SI/kW-mes 31.79
Cargo por potencia activa por uso de las redes de distribucién para usuarios:
Presentes en punta S{/kW-mes 19.23
Presentes fuera de punta Si./kW-mes 19.70
Cargo por energia reactiva que exceda el 30% del total de la energia activa ctm. Si./kvar.h 4.28

Fuente: Electro Oriente (2019)
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Por otro lado, en cuanto a la prestacion de servicios de agua potable. Este recurso
sera proveido por EMUSAP S.R.L., la cual es la empresa municipal encargada de brindar
los servicios de agua potable y alcantarillado en Chachapoyas. Se pudo obtener los

siguientes costos en relacion al agua potable

Figura 5.11
Plan tarifario de servicio de agua potable y alcantarillado vigente para el 2019

CARGO POR VOLUMEN DE AGUA POTABLE

CLASE CATEGORIA | RANGO M3 MES | TARIFA S/ M3 | VOLUMEN ASIGNADO
RESIDENCIAL
SOCIAL 0 amas 1,224 10
DOMESTICA 0asd 1,224 20
8§az20 1,746
20 amas 2,104
NO RESIDENCIAL
COMERCIAL 0ad0 2,104 30
40 a mas 2,432
INDUSTRIAL 0 amas 2,432 85
ESTATAL 0a100 2,104 20

CARGO POR VOLUMEN DE ALCANTARILLADO

CLASE CATEGORIA RANGO M3 MES TARIFA S/ M3 VOLUMEN ASIGNADO
RESIDENCIAL
SOCIAL 0 amas 0,534 10
DOMESTICA 0asd 0,934 20
§az20 0,761
20 amas 0,918
NO RESIDENCIAL
COMERCIAL 0ad0 0,891 35
40 a mas 1,061
INDUSTRIAL 0 amas 1,061 82
ESTATAL 0a100 0,918 20

Fuente: EMUSAP S.R.L (2019)

Acerca de los servicios de telecomunicaciones se contratara servicios de telefonia
fija, movil e internet. No se esta considerando la contratacion de servicio de television
por cable para los televisores de las habitaciones porque solo contaran con antenas para

captar sefial abierta.

Para el transporte de los contenedores al area del proyecto, se utilizaran

proveedores que cuenten con unidades porta contenedores y que hagan servicios a nivel
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nacional. Segun el mercado de transporte, el precio para alquilar una unidad de transporte

con la ruta Lima-Chachapoyas cuesta en promedio S/5,000 por viaje.

Finalmente, es necesario la contratacion de alquiler de montacargas o de camion
grda con una capacidad minima de 6 tn que serviran para poder ubicar los contenedores

en el terreno.

5.10. Soporte fisico del servicio

5.10.1. Factor edificio

El proyecto propone el uso de contenedores adaptados para la elaboracion de hospedajes

campestres.

Segun la informacion técnica proporcionada por R&C Contenedores SAC,
empresa dedicada a la comercializacion de contenedores, tanto para venta como para
alquiler, se tiene los siguientes datos en relacion a los contenedores de 40 pies y 20 pies

que ofrecen:
En el caso de los contenedores de 40 pies se tendrian las siguientes medidas:

e 12,192 metros de largo
e 2,438 metros de ancho

e 2,591 metros de altura
Para los contenedores de 20 pies, las medidas son:

e 6,058 metros de largo
e 2,438 metros de ancho

e 2,591 metros de largo

Por otro lado, los contenedores ya tendrian las adecuaciones y los equipos

necesarios que se mencionaran a continuacion:

e 1 puerta de ingreso
e 4 ventanas corredizas de dos hojas de 100 x 100 cm
e Instalaciones eléctricas completas y empotradas

e Insulacion interior con tecknopor de alta densidad
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e Forrado en melamine

e Techo con baldosas isoladas

e Piso vinilico

e Pintado interior con latex

e Pintado exterior con esmalte sintético

e 8 fluorescentes de 40 watts

e 4 tomacorrientes dobles

e 1 Tablerode Riel de metal para 03 Ilaves, con Interruptores termo magnéticos
de 16, 20 y 32 amperios

e 1toma aéreo industrial monofésico.

e 4 luminarias dobles con protector acrilico

e 2tomas de data

e Instalaciones sanitarias completas. Para los contenedores de tipo habitacion

compartida, que puede alojar a 8 personas, se instalara 2 sanitarios.

Acerca de la ventilacion, los contenedores contaran con aire acondicionado dada

las temperaturas que hay en la selva.
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5.10.2. El ambiente del servicio

En primer lugar, el hospedaje estara localizado en un ambiente rodeado de naturaleza,
donde los clientes podran apreciar la vegetacion y sentirse en conexion con la selva
peruana. Las habitaciones de los contenedores serdn coémodas y con una buena
ventilacion que es importante dadas las condiciones del clima en Chachapoyas. Cada
contenedor tendrd equipos de aire acondicionado y 1 bafio compartido por cada

contenedor.

En relacion al ambiente relativo al personal, se contara con una oficina compartida
con aire acondicionado donde se ubicaran el administrador y el recepcionista para que
puedan realizar sus actividades, también se contara con 1 espacio de servicios higiénicos
exclusivo para los trabajadores y todo estara correctamente iluminado en el interior y

exterior de los contenedores.
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5.11. Disposicién de la instalacion del servicio
Caracteristicas de los planos realizados:

e Escala hecha de 1:250 para la disposicion general.
e Para el plano individual de cada habitacion, almacén y recepcion 1:75.

e Cada pared tiene un espesor de 0.20 m. aproximadamente
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5.11.1. Disposicion de general

Figura 5.12

Disposicion general del hospedaje vista superior (30 m de largo x 40 m de ancho)
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Figura 5.13
Vista satelital de ubicacion de hospedaje en Chachapoyas
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5.11.2. Disposicion de detalle

Figura 5.14
Disefio de habitaciones individuales
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Figura 5.15

Vista de modelo de habitaciones individuales en 3D

Elaboracion propia



Figura 5.16

Disefio de habitaciones compartidas
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Figura 5.17
Vista de habitaciones compartidas en 3D
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Figura 5.18

Area de recepcion y area de limpieza
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Figura 5.19

Vista en 3D del &rea de repcidn y almacén
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5.12. Cronograma de implementacion del proyecto

Figura 5.20
Cronograma de implementacion del proyecto
Id Nombre de tarea Duracion ~ Comienzo Fin julio 2018 agosto 2018 septiembre 2018 octubre 2018 noviembre 2018 diciembre 2018
| S-40/5-39 S5-38 S-37/5-36|5-35/5-34 5-33/5-32/5-31/5-30 S5-29/5-28|5-27|5-26 1S-25 S-245-23/5-22|5-21.5-20 S-19/5-18/5-17/5-16 S-15/5-14
1 Inicio 0 dias lun 2/07/18  lun 2/07/18 2/07
2 Estudio preliminar 30 dias lun 2/07/18  vie 10/08/18
3 Disefio de habitaciones 15dias  lun 13/08/18  vie 31/08/18
4 Cotizacion y compra de contenedores 60 dias lun 3/09/18  vie 23/11/18
5 Compra de muebles y enseres 20 dias lun 3/09/18  vie 28/09/18
6 Busqueda de terreno 30dias  lun 13/08/18  vie 21/09/18
7 Tramites para compra de terreno 20dias  lun24/09/18 vie 19/10/18
8 Instalaciones sanitarias 20 dias  lun22/10/18 vie 16/11/18
9 Preparacion de cimientos 7 dias lun 19/11/18  mar 27/11/18
10 Seleccion de personal 30dias  lun24/09/18  vie 2/11/18
11 Capacitaciones 20 dias lun 5/11/18  vie 30/11/18
12 Transporte de contenedores y materiales 8 dias ~ mié 28/11/18  vie 7/12/18
13 Instalacion de contenedores en el terreno 4 dias lun 10/12/18  jue 13/12/18
14 Publicidad y promocion 30dias  mié 31/10/18 mar 11/12/18
15 Puesta en marcha Odias  jue 13/12/18  jue 13/12/18

Elaboracion propia




CAPITULO VI: ORGANIZACION ADMINISTRATIVA

6.1. Formacion de la organizacion empresarial

El hospedaje se registrara como una Sociedad Anoénima Cerrada (S.A.C.) para este tipo

de sociedad se requiere como minimo 2 accionistas y maximo 20, asimismo, la

participacion se divide de acuerdo al aporte de capital de cada inversionista. Por otro lado,

cuando hay transferencia de acciones, los socios tienen preferencia de adquirir estas y no

es una obligacion que se inscriba en los registros pablicos, sino que solo sea registrado

en el libro de matricula de acciones de la sociedad. Otro beneficio muy importante es la

responsabilidad limitada que permite que las obligaciones de la empresa no afecten el

patrimonio de cada socio.

Sobre los pasos para constituir una empresa, la Sunarp indica lo siguiente:

Busqueda y reserva de nombre

Elaboracion de la Minuta de Constitucion de la Empresa o Sociedad. A través
de este documento el titular de la empresa o los miembros de la sociedad
manifiestan su voluntad de constituir la persona juridica.

Aporte de capital. Podra aportarse dinero, el cual se acreditara con el
documento expedido por una entidad del sistema financiero nacional; o
bienes (inmuebles o muebles) los que se acreditaran con la inscripcion de la
transferencia a favor de la empresa o sociedad.

Elaboracion de Escritura Publica ante el notario.

Inscripcion de la empresa o sociedad en el Registro de Personas Juridicas de
la Sunarp.

Inscripcion al RUC para Persona Juridica. EI Registro Unico de
Contribuyentes (RUC) es el nimero que identifica como contribuyente a una
Persona Juridica o Persona Natural. EI RUC contiene los datos de

identificacion de las actividades econdmicas y es emitido por la Sunat.
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6.2. Requerimientos de personal directivo, administrativo y de servicios

Gerente General: Entre las funciones del Gerente General, podemos distinguir las

siguientes responsabilidades:

e Actuar como representante legal de la empresa.

e Establecer objetivos, metas y la mejor estrategia para alcanzarlas.

e Direccionar el capital humano hacia el logro de los objetivos trazados.

e Llevar un monitoreo de los resultados del proyecto en base a los principales
indicadores.

e Designar todas las posiciones en el alojamiento campestre.

e Cantidad 1

Administrador: Como ya se ha sefialado anteriormente, los puestos de gerente general

y administrador seran ocupados por una misma persona:

e Encargado de la compra de equipos o0 servicios que requiera la empresa

e Manejo de la caja chica

e Revisar y verificar los movimientos y registros contables

e Llevar el control de las cuentas por pagar

e Llevar un registro y control de proveedores

e Elaborar informes e indicadores periodicamente en relacion a la situacion del
negocio

e Cantidad 1

Recepcionistas: Los recepcionistas del alojamiento estaran a cargo de las siguientes

funciones:

e Realizar los procesos de check in, check out y reservas.

e Realizar el cobro a los clientes por el servicio proporcionado.

e Ingresar la informacion de los clientes en el sistema.

e  Ofrecer soluciones en materia de disponibilidad de habitaciones.

e Otorgar informacion en relacion a operadores turisticos, restaurantes y
artesanos de la zona

e Cantidad 2
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Personal de limpieza:

e Se encargaran de realizar el lavado de las sabanas y almohadas

e Responsables de mantener el ambiente externo en el mejor estado posible
e Clasificar los residuos segun tipo

e Limpieza de las habitaciones cada dia

e Cantidad 4

Personal de apoyo:

e Personas encargadas de apoyar al cliente ante cualquier solicitud

e Responsables del cuidado del hospedaje en el horario de la madrugada
e Recibir a las personas y acompafarlos a sus habitaciones

e Responsables de fomentar actividades al aire libre

e Apoyar en las actividades que sean necesarias en la operacion

e Cantidad 2
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6.3. Esquema de la estructura organizacional

Figura 6.1
Organigrama

Junta general de
accionistas

Gerente
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CAPITULO VII: Presupuestos y evaluacion del proyecto

7.1. Inversiones

A continuacidn, se muestra el cuadro de resumen de las inversiones y financiamiento en

del proyecto, el cual se desarrollara a mayor detalle en los subcapitulos siguientes.

Tabla 7.1
Resumen de inversiones y financiamiento
Inversion: Financiamiento:
Concepto Monto(S/) e Financiamiento  Monto(S/) s
Part. Part.
Inversiones fijas 0 : , 0
tangibles 795,700 85% Capital propio 565.588 60%
Inversiones fijas 102,800 11% Financiamiento 377,059 40%
intangibles externo
Capital de trabajo 44,147 5% Inversion total 942.647
Total inversion 942,647

Ratio deuda capital 0.67
Impuesto a la renta 29.50%
COK 12.95%
Tasa d-e m_teres 12.00%
financiamiento

Wacc 11.15%

Nota: Cok hallado por el método CAPM, ver anexo 3
Elaboracion propia
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7.1.1. Estimacion de las inversiones de largo plazo (tangibles e intangibles)
¢ Inversiones fijas tangibles

Tabla 7.2

Total inversion en activos fijos tangibles

Conceptos Total (S/)
Contenedores 485,100
Terrenos 158,400
Muebles y enseres 94,790
Equipos 57,410
Total Inversiones fija tangible 795,700

Elaboracion propia

En las proximas tablas se mostrara con mayor detalle los conceptos de activos fijos

Tabla 7.3

Inversion activos tangibles contenedores y terrenos

Soles x

Contenedores Unid Cantidad  Total (S/)

gi‘égte”edores 40 32,240 15 483,600

Total Contenedores 483,600

Terrenos Soles x m2 m2 Total (S/)

Terreno 132 1,200 158,400
Chachapoyas

Total terrenos 158,400

Elaboracion propia
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Tabla 7.4

Inversion activos tangibles en muebles y enseres

Soles x

Zonas Muebles y enseres Unid Cantidad Total (S/)
Colchones 2 Plazas 800 24 19,200
Camas 2 Plazas 500 24 12,000
Coémoda 450 24 10,800
Puffs 200 24 4,800
. Sabanas 80 48 3,840
Contendor Individual Frazadas 80 48 3.840
Almohadas 80 48 3,840
Mesa de noche 150 24 3,600
Mesa de centro 150 12 1,800
Toallas 20 48 960
Colchones 1 plaza 600 16 9,600
Camarotes 2 pisos 500 8 4,000
Contendor Sabanas 80 32 2,560
Compartido Frazadas 80 32 2,560
Almohadas 80 32 2,560
Mesa de noche 150 8 1,200
Toallas 20 32 640
Escritorio 600 1 600
Recepcion Silla giratoria 300 2 600
Sillas de espera 150 2 300
Extintores 150 4 600
Estante 250 1 250
Almacén Mesa 200 1 200
escobas 15 4 60
recogedores 15 2 30
trapeador 15 2 30
Sillas 60 32 1,920
Exterior Mesas 200 8 1,600
Sombrias 100 8 800
Total mueble y enseres 94,790

Elaboracion propia
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Tabla 7.5

Inversion activos tangibles equipos

Soles x

Zonas Equipos Unid Cantidad Total (S/)
Aire acondicionado
12.000 BTU 1,200 24 28,800
Contendor Individual ~ Televisor 800 12 9,600
Ventilador 80 12 960
Contendor Aire acondicionado
Compartido 18,000 BTU 2,000 2 4,000
Aire acondicionado
12,000 BTU 1,200 1 1,200
R y televisor 800 1 800
ecepcion Impresora 600 1 600
Impresora térmica 200 1 200
Teléfono 50 1 50
Lavadoras 3,000 2 6,000
Almacén Secadora 2,000 1 2,000
Planchadora 800 1 800
aspiradora 400 1 400
Exterior Equipo de sonido 2,000 1 2,000
Total equipos 57,410

Elaboracion propia
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e Inversiones intangibles

El monto mas representativo es el transporte de los contenedores desde Lima a
Chachapoyas que es aproximadamente el 75% de los gastos pre operativos. Se considerd

esta ruta porque la mayoria de empresas que se dedican a la adaptacion de contenedores
se encuentra en Lima.

Tabla 7.6
Total inversiones intangibles
Concepto Total (S/)

Transporte de Contenedores 77,250
Costos de Adaptacion de Terreno 15,000
Costos de promociones 3,400
Estudios previos 3,000
Gastos de organizacion 1,500
Licencias 1,500
Capacitacion del personal 1,150
Total inversiones fijas intangibles 102,800

Elaboracion propia

Tabla 7.7

Detalle de inversiones intangibles

Transporte de contenedores \S/?;?Z X Cantidad Total (S/)
Transporte de Lima - Chachapoyas 40 pies 5,000 15 75,000
Alquiler de camion gria 150 15 2,250
Total transporte 77,250
Adaptacién de terreno Soles x m2 m2 Total (S/)
Conexiones Agua y Desaglie 200 75 15,000
Total adaptacién de terrenos 15,000
Estudios previos Sglﬁis dx Cantidad Total (S/)
Estudio de factibilidad 3,000 1 3,000
Total estudios previos 3,000
Capacitacion de personal Soles x Dia Dias Total (S/)
Capacitacion de procesos 50 10 500
Curso de atencidn al pablico 50 10 500
Capacitaciones de seguridad 50 3 150
Total capacitacion de personal 1,150

(continGa)
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(continuacion)

Costo de promocion SK/II?SX Mes Total (S/)
Volantes 800 3 2,400
Facebook 500 1 500
Google Adwords 500 1 500
Total promocién 3,400
Gasto de organizacion S(Sﬁ? X Cantidad Total (S/)
Seleccidn de personal 1,500 1 1,500
Total gasto de organizacion 1,500
; . Soles x .
Licencias Uni Cantidad Total (S/)
Permisos para operar 1,500 1 1,500
Total licencias 1,500

Elaboracion propia

7.1.1 Estimacion capital de trabajo

Debido a la naturaleza del negocio, al ser un servicio de hospedaje no se cuenta con
inventarios, los pagos de los clientes son practicamente al contado al igual que el pago a
los proveedores a excepcion del pago de los servicios de agua y energia eléctrica que se
puede realizar un plazo de 2 meses para realizar los pagos. Mediante el método de déficit
acumulado (Ver anexo 1) se obtuvo que no hay periodos mensuales en negativo. Sin
embargo, se estd considerando como capital de trabajo los desembolsos en los que
incurriria el proyecto durante 2 meses para cubrir el riesgo de baja demanda en la etapa

de iniciacion.

Tabla 7.8
Capital de trabajo

Concepto Mes 1 Mes 2 Total

Mano de Obra 16,052 16,052 32,104
Costo terceros 3,995 3,995 7,990
Materiales Fijos 1,200 1,200 2,400
Materiales Variables* 826 826 1,652
Total 22,073 22,073 44,147

Nota: Para los materiales variables se ha tomado el promedio mensual del afio 1
Elaboracion propia

113



7.2. Costo de las operaciones del servicio

7.2.1. Costo de materiales del servicio

Dentro de los materiales necesarios para la operacion del servicio se encuentran los

conceptos de materiales de limpieza (detergentes, desinfectantes, bolsas, etc.) y Gtiles de

oficina (lapiceros, papeles, cuadernos, etc.) que cuentan con un presupuesto mensual fijo

1,200 soles aproximadamente y, por otro lado, el costo de los jabones y papel higiénico

que se les entregara a los huéspedes cada dia.

Tabla 7.9
Costo de materiales del servicio
Concepto Costo (S/) széiﬁsn Costo unitario (S/)
Papel higiénico 18 20 11
Jabones pequefios 150 500 0.3

Total costo unitario

1.4

Material Mes (S/)
Utiles de oficina 200
limpieza 1,000
Total mes 1,200

Elaboracion propia

En modelo de negocio planteado, no existe algin otro costo de material que esté

directamente ligado a la operacion.
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7.2.2. Costo de los servicios

En relacion al consumo de agua, se presenta el siguiente cuadro donde se detalla la
estructura de costos por persona hospedada. Segun la Organizacion Mundial de la Salud,
una persona en promedio consume 100 litros de agua al dia, sin embargo, se estd

considerando un consumo de 150 litros por dia.

Tabla 7.10
Estructura de costos del servicio de agua y desague
Concento Costo por Consumo de una Costo por dia de una
P m3(S/) persona por dia (m3) persona (S/)
Agua 2,432 0.15 0.36
Alcantarillado 1,061 0.15 0.16
Total Costo de agua y desaglie 0.52

Elaboracion propia

Por otro lado, en relacion a los costos de energia eléctrica en la ciudad de
Chachapoyas se obtiene que el costo de Kilowatts/Hora en promedio es de S/ 0.2502

vigente desde el 2019.

Finalmente, para los demas servicios estan siendo tercerizado, los costos

mensuales son los siguiente:

Tabla 7.11

Pago mensual de servicio con terceros

. . Costo mensual
Servicio con terceros

(S)
Agencia de medios 2,500
Alquiler de equipos de computo 300
Contabilidad 500
Uso de software de gestion hotelera 495
Servicio de telecomunicaciones 200
Total 3,995

Elaboracion propia
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7.2.3. Costo del personal
7.2.3.1 Personal de atencidn al cliente
En total se necesitaria 8 personas que estén dedicadas a la atencién de los clientes,

Tabla 7.12

Costo del personal de atencion al cliente

Total mensual

Puesto Cantidad Sueldo mensual (S/) )
Recepcionista 2 1,838 3,675
Personal de Limpieza 4 1,367 5,468
Personal de apoyo 2 1,617 3,234
Total sueldos atencion al cliente 12,377

Nota: Los sueldos incluyen los beneficios sociales
Elaboracion propia

7.2.3.2 Personal de soporte interno del servicio
En relacion al personal de soporte interno, se tendria solo al administrador del hospedaje.

Tabla 7.13

Costo del personal de soporte interno del servicio

Total mensual

Puesto Cantidad Sueldo mensual (S/) )
Administrador 1 3,675 3,675
Total soporte interno del servicio 3,675

Nota: Los sueldos incluyen los beneficios sociales
Elaboracion propia
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7.3. Presupuesto de ingresos y egresos

7.3.1. Presupuesto de ingreso por ventas

Para hallar el presupuesto de ingresos se multiplica la cantidad de pernoctaciones por el

precio de una noche alojamiento segun el tipo de habitacion, las cuales puedes ser

individuales o compartidas. Para efectos de calculo, se plantea el supuesto en donde las

personas que Vviajan solas se hospedaran en las habitaciones compartidas. En el 2017, de

todos los turistas nacionales que viajaron el 10% viajo solo (PromPerd, 2018) para el

proyectos se tomaré la misma proporcion

Tabla 7.14

Pernoctaciones y participacion por tipo de habitacion

Ao acclones) | (Pembaaciones)  Ocupabilicad
2019 7,025 23,040 30%
2020 8,230 23,040 36%
2021 9,565 23,040 42%
2022 11,029 23,040 48%
2023 12,623 23,040 55%
2024 14,346 23,040 62%
2025 16,198 23,040 70%
Participacion Precio
Habitacion individual 90% S/70
Habitacion compartida 10% S/50

Elaboracion propia
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Ademas de los ingresos por alquiler de habitaciones, se toma en cuenta también

los ingresos por alquiler de puesto de venta de S/ 1,800 mensual.

Tabla 7.15

Presupuesto anualizado por ingreso de ventas (en S/)

Afo 1 Ao 2 Afo 3 Afo 4 Afo 5 Afo 6 Afio 7
Ingreso por alquiler )27 sy 550649 650416 749,981 858343 975,503 1,101,461
de habitaciones
\'/2%:230 porpuestode o1 6h0 21600 21,600 21,600 21,600 21,600 21,600
Total ingresos 499,280 581,249 672,016 771,581 879,943 997,103 1,123,061
Tasas de crecimientos vs periodo anterior
Ingreso por alquiler - 17% 16% 15% 14% 14% 13%
de habitaciones
Ingreso por puesto de i 0% 0% 0% 0% 0% 0%
venta
Total ingresos - 16% 16% 15% 14% 13% 13%
Participacion con respecto a la venta total
Ingreso por alquiler 96% 96% 97% 97%  98%  98% 98%
de habitaciones
\'/r;%rtzso por puesto de 4% 4% 3% 3% 2% 2% 2%
Total ingresos 100% 100% 100% 100% 100%  100% 100%

Elaboracion propia
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7.3.2. Presupuesto de costos del servicio

Para mayor detalle acerca de los costos de electricidad, depreciacion y amortizacion

revisar anexo 2 y anexo 3.

Tabla 7.16
Presupuesto de costos operativos (en S/)
Cuenta Afio 1 AR 2 Afo 3 Afo 4 Afo 5 Afo 6 Afo 7
Costo Electricidad 15,312 17,940 20,849 24,041 27,515 31,270 35,308
Materiales 9913 11614 13,497 15563 17,812 20,243 22,857
Aguay desagile 3,681 4,312 5,012 5,779 6,614 7,516 8,487
Total costo variable 28,906 33,866 39,358 45,383 51,940 59,030 66,652
Mano de Obra 148,529 148,529 148,529 148,529 148,529 148,529 148,529
Dep. y Amort. Fabril 72,955 72,955 72,955 72,955 72,955 72,955 72,955
Articulos de limpieza 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000
Total costo fijo 233,484 233,484 233,484 233,484 233,484 233,484 233,484

TotafOheeide 262,380 267,349 272,842 278867 285424 292514 300,136

operacion
Tasas de crecimientos vs periodo anterior
- 16% 15% 14% 14% 13% 17%
Materiales - 16% 15% 14% 14% 13% 17%
Aguay desagie - 16% 15% 14% 14% 13% 17%
Total costo variable - 17% 16% 15% 14% 14% 13%
Mano de Obra - 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Dep. y Amort. Fabril - 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Articulos de limpieza - 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Total costo fijo - 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Total Costo de i 2% 2% 2% 2% 2% 3%
operacion
Participacion con respecto a la venta total
Costo Electricidad 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
Materiales 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Aguay desagie 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1%
Total costo variable 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6%
Mano de Obra 30% 26% 22% 19% 17% 15% 13%
Dep. y Amort. Fabril 15% 13% 11% 9% 8% 7% 6%
Articulos de limpieza 2% 2% 2% 2% 1% 1% 1%
Total costo fijo 47% 40% 35% 30% 27% 23% 21%

Total Costo de
operacion
Elaboracion propia

53% 46% 41% 36% 32% 29% 271%
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7.3.3. Presupuesto operativo de gastos de servicios

Tabla 7.17
Presupuesto gastos operativos (en S/)

Cuenta Afio 1 Ao 2 Ao 3 Afo 4 Afo 5 Ao 6 Afo 7
Servicios con terceros 47,940 47,940 47,940 47,940 47,940 47,940 47,940
Mano de Obra 44,100 44,100 44,100 44,100 44,100 44,100 44,100
Depreciacion no fabril 1,055 1,055 1,055 1,055 1,055 1,055 1,055
Total gasto fijo 93,095 93,095 93,095 93,095 93,095 93,095 93,095

Total Gasto de 93,095 93095 93095 93095 93,095 93,095 93,095

operacion

Tasas de crecimientos vs periodo anterior
Servicios con terceros - 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Mano de Obra - 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Depreciacion no fabril - 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Total gasto fijo - 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Total- Gasto de ] 0% 0% 0% 0% 0% 0%
operacion

Participacion con respecto a la venta total
Servicios con terceros 10% 8% 7% 6% 5% 5% 4%
Mano de Obra 9% 8% 7% 6% 5% 4% 4%
Depreciacion no fabril 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Total gasto fijo 19% 16% 14% 12% 11% 9% 8%

Total Gasto de
operacion
Elaboracion propia

19% 16% 14% 12% 11% 9% 8%
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7.4. Presupuesto financiero

7.4.1. Presupuesto de servicio de deuda

El financiamiento se hara a través del Banco Continental cuya tasa de interés anual es de

12% segun la SBS para una pequefia empresa con un préstamo mayor a un afio, con cuotas

crecientes y sin periodos de gracia.

Tabla 7.18
Financiamiento con cuotas creciente (en S/)
afio .Szf‘l(.jo Interés Amortizacion Cuota
inicial
1 377,059 45,247 13,466 58,713
2 363,592 43,631 26,933 70,564
3 336,660 40,399 40,399 80,798
4 296,260 35,551 53,866 89,417
5 242,395 29,087 67,332 96,419
6 175,063 21,008 80,798 101,806
7 94,265 11,312 94,265 105,576

Elaboracion propia

121



7.4.2. Estado de resultados proyectado

Tabla 7.19

Estado de resultados

Ao 1 Afo 2 Afo 3 Afo 4 Afno 5 Afo 6 Ao 7

Venta 499,280 581,249 672,016 771,581 879,943 997,103 1,123,061
(-)Costo de Venta 262,380 267,349 272,842 278,867 285424 292,514 300,136
Utilidad bruta 236,801 313,900 399,174 492,714 594,519 704,580 822,926
(-)Gastos administrativos | 93,095 93,095 93,095 93,095 93,095 93,095 93,095
Utilidad operativa 143,796 220,805 306,079 399,619 501,424 611,494 729,831
(-)Gastos financieros 45247 43,631 40,399 35551 29,087 21,008 11,312
;ﬁgfei‘tjoa”tes de 98,549 177,174 265680 364,067 472,336 590,487 718,519
(-)Impuestos 20,072 52,266 78,376 107,400 139,339 174,194 211,963
Utilidad neta 69,477 124,907 187,304 256,668 332,997 416,293 506,556
(-)Reserva legal 6,948 12,491 18,730 25,667 33,300 15,982

Utilidad disponible 62,529 112,417 168,574 231,001 299,697 400,311 506,556

Tasas de crecimientos vs periodo anterior

Venta - 16% 16% 15% 14% 13% 13%
(-)Costo de Venta - 2% 2% 2% 2% 2% 3%
Utilidad bruta - 33% 27% 23% 21% 19% 17%
(-)Gastos administrativos - 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Utilidad operativa - 54% 39% 31% 25% 22% 19%
(-)Gastos financieros - -4% -7% -12% -18% -28% -46%
Utilidad antes de I 80%  50%  37%  30%  25%  22%
impuesto
(-)Impuestos - 80% 50% 37% 30% 25% 22%
Utilidad neta - 80% 50% 37% 30% 25% 22%
(-)Reserva legal - 80% 50% 37% 30% -52%
Utilidad disponible - 80% 50% 37% 30% 34% 27%
Participacion con respecto a la venta
Venta 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
(-)Costo de Venta 53% 46% 41% 36% 32% 29% 27%
Utilidad bruta 47% 54% 59% 64% 68% 71% 73%
(-)Gastos administrativos 19% 16% 14% 12% 11% 9% 8%
Utilidad operativa 29% 38% 46% 52% 57% 61% 65%
(-)Gastos financieros 9% 8% 6% 5% 3% 2% 1%
Utilidad antes de 200%  30%  40%  47%  54%  59%  64%
impuesto
(-)Impuestos 6% 9% 12% 14% 16% 17% 19%
Utilidad neta 14% 21% 28% 33% 38% 42% 45%
(-)Reserva legal 1% 2% 3% 3% 4% 2% 0%
Utilidad disponible 13% 19% 25% 30% 34% 40% 45%

Elaboracion propia
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7.4.3. Estado de situacién financiera

Tabla 7.20

Estado de situacion financiera en el afio 1 (en S/)

Activos

Pasivos

Activo Corriente
Caja

Activo No corriente

Activo Fijo Tangible
Depreciacion

Activo Fijo Intangible
Amortizacion

Terreno

Total Activo

206,405
206,405

824,490

637,300
-63,730

102,800
-10,280

158,400

1,030,895

Pasivo Corriente
Cuentas por pagar
Impuesto a la renta

Pasivo No corriente
Deuda largo plazo

Patrimonio

Capital

Resultados acumulados
Reserva legal

Total Pasivo

32,237
3,165
29,072

363,592
363,592

619,116
565,588
62,529

6,948

1,030,895

Elaboracion propia
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7.5. Flujo de fondos netos
7.5.1. Flujo de fondos econdmicos

Tabla 7.21
Flujo de fondo econdmico (en S/)

Inversion -942,647

Ingresos 499,280 581,249 672,016 771,581 879,943 997,103 1,123,061
Costo de Venta -262,389 -267,349 -272,842 -278,867 -285,424 -292,514 -300,136
Utilidad bruta 236,891 313,900 399,174 492,714 594,519 704,589 822,926
Gastos administrativos -93,095 -93,095 -93,095 -93,095 -93,095 -93,095 -93,095
Utilidad operativa 143,796 220,805 306,079 399,619 501,424 611,494 729,831
Valor mercado 380,430
Valor libro -380,430
UAII 143,796 220,805 306,079 399,619 501,424 611,494 729,831
Impuesto -42,420 -65,137 -90,293 -117,888 -147,920 -180,391 -215,300
U. Neta 101,376 155,667 215,786 281,731 353,504 431,104 514,531
Dep y amortizacion 74,010 74,010 74,010 74,010 74,010 74,010 74,010
Valor en libros 380,430
Capital de trabajo 44,147
Flujo econémico -942,647 175,386 229,677 289,796 355,741 427,514 505,114 1,013,117

Elaboracion propia
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7.5.2. Flujo de fondos financieros

Tabla 7.22

Flujo de fondo financiero

Inversion -942,647

Ingresos 499,280 581,249 672,016 771,581 879,943 997,103 1,123,061
Costo de Venta -262,389 -267,349 -272,842 -278,867 -285,424 -292,514 -300,136
Utilidad bruta 236,891 313,900 399,174 492,714 594,519 704,589 822,926
Gastos administrativos -93,095 -93,095 -93,095 -93,095 -93,095 -93,095 -93,095
Utilidad operativa 143,796 220,805 306,079 399,619 501,424 611,494 729,831
Valor mercado 380,430
Valor libro -380,430
UAII 143,796 220,805 306,079 399,619 501,424 611,494 729,831
Impuesto -42,420 -65,137 -90,293 -117,888 -147,920 -180,391 -215,300
U. Neta 101,376 155,667 215,786 281,731 353,504 431,104 514,531
Dep y amortizacion 74,010 74,010 74,010 74,010 74,010 74,010 74,010
Valor en libros 380,430
Capital de trabajo 44,147
Flujo econémico -942,647 175,386 229,677 289,796 355,741 427,514 505,114 1,013,117
Deuda 377,059

Cuota -58,713 -70,564 -80,798 -89,417 -96,419 -101,806 -105,576
EF. Interés 13,348 12,871 11,918 10,488 8,581 6,197 3,337
Flujo financiero -565,588 130,021 171,985 220,915 276,812 339,675 409,505 910,878

Elaboracion propia



7.6. Evaluacion econémica y financiera.

7.6.1. Evaluaciéon econémica: VAN, TIR, B/C, PR.

Mediante la evaluacion econémica se determina que el proyecto si es viable debido a que
cuenta con un VAN Econdmico positivo y una TIR mayor a la tasa COK de 12.95%. La
relacion de beneficio costo es de 1.76 lo que evidencia que el proyecto es rentable y

ademas el tiempo de recupero es de 4.8 afios aproximadamente.

Tabla 7.23

Evaluacion econdmica

VAN S/720,068
TIR 28.81%
PR 4.8
B/C 1.76

Elaboracion propia

7.6.2. Evaluacion financiera: VAN, TIR, B/C, PR.

De la evaluacién financiera se concluye que el proyecto es rentable y que el impacto que
genera el financiamiento externo es positivo. La relacion de beneficio costo que se
obtiene es de 2.38 con un periodo de recupero de 4.0 afos, los flujos financieros fueron
descontados con la tasa COK de 12.95% y se obtuvo un VAN Financiero de S/778,036 y
una TIR de 38.13%

Tabla 7.24

Evaluacion financiera

VAN S/778,036
TIR 38.13%
PR 4.0
B/C 2.38

Elaboracion propia.
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7.6.3. Analisis de los resultados econdmicos y financieros del proyecto.

7.6.4. Analisis de sensibilidad del proyecto

En las siguientes tablas se realizaran analisis de sensibilidad con las principales variables

del trabajo de investigacion como son las siguientes: la inversion del proyecto, el precio

de habitacién, la cantidad de demanda en pernoctaciones, un escenario acido donde la

demanda y el precio tienen el mismo comportamiento, variaciones en los costos y gastos

de mano de obra y un escenario considerando la variacion de todos los costos de venta y

gastos administrativos.

Tabla 7.25

Resultados de las evaluaciones econdmicas y financieras

VAN (soles)

Evaluacion financiera
TIR (%) B/C

VAN (soles)

Evaluacion econémica
TIR (%) BIC

778,036

38.13% 2.38

720,0682

28.81% 1.76

Elaboracion propia

Tabla 7.26
Sensibilidad por variacién en la cantidad de inversion
Inversion inicial: S/ 942,647
Variacion Evaluacion financiera Evaluacion econémica
VAN (soles) TIR (%) VAN (soles) TIR (%) B/C
+20% 639,375 31.08% 1.94 569,813 23.89% 1.50
+10% 708,706 34.36% 2.14 644,941 26.17% 1.62
-10% 847,367 42.55% 2.66 795,196 31.91% 1.94
-20% 916,698 47.84% 3.03 870,323 35.61% 2.15

Elaboracion propia
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Tabla 7.27

Sensibilidad por variacion en el precio por noche de hospedaje

Precio promedio*: S/68
Variacion Evaluacion financiera Evaluaciéon econémica
VAN (soles) TIR (%) B/C VAN (soles) TIR (%) B/C
+20% 1,226,416 51.31% 3.17 1,168,448 37.72% 2.24
+10% 1,002,226 44.80% 2.77 944,258 33.33% 2.00
-10% 553,846 31.26% 1.98 495,878 24.13% 1.53
-20% 329,656 24.12% 1.58 271,688 19.23% 1.29

Nota: 90% de las pernoctaciones a S/70 por persona y 10% a S/50

Elaboracion propia

Tabla 7.28

Sensibilidad por variacion en la demanda (pernoctaciones) del proyecto

Variacién EVALUACION FINANCIERA EVALUACION ECONOMICA
VAN (soles) TIR (%) B/C VAN (soles) TIR (%) B/C
+20% 1,199,115 50.52% 3.12 1,141,126 37.18% 2.21
+10% 988,575 44.39% 2.75 930,597 33.06% 1.99
-10% 567,497 31.69% 2.00 509,539 24.42% 1.54
-20% 356,958 25.01% 1.63 299,010 19.85% 1.32

Elaboracion propia

Tabla 7.29

Sensibilidad cruzada por variacién en la demanda y precio

Variacion EVALUACION FINANCIERA EVALUACION ECONOMICA
VAN (soles) TIR (%) B/C VAN (soles) TIR (%) B/C
+20% 1,737,171 65.73% 4,07 1,679,182 47.30% 2.78
+10% 1,235,184 51.56% 3.18 1,177,206 37.88% 2.25
-10% 365,726 25.29% 1.65 307,768 20.04% 1.33
-20% -1,746 12.89% 1.00 -59,694 11.51% 0.94
Elaboracion propia
Tabla 7.30
Sensibilidad por variacién en los costos y gastos de mano de obra
Costo y gasto M.O mensual: S/ 192,629
Variacién EVALUACION FINANCIERA EVALUACION ECONOMICA
VAN (soles) TIR (%) B/C VAN (soles) TIR (%) B/C
+20% 657,731 34.12% 2.16 599,763 26.17% 1.64
+10% 717,884 36.12% 2.27 659,916 27.49% 1.70
-10% 838,189 40.15% 2.48 780,221 30.14% 1.83
-20% 898,341 42.18% 2.59 840,373 31.46% 1.89

Elaboracion propia
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Tabla 7.31

Sensibilidad por variacion en todos costos de venta y gastos administrativos

Variacion

EVALUACION FINANCIERA

EVALUACION ECONOMICA

VAN (soles) TIR(%)  BIC VAN (soles) TIR(%)  BIC
+20% 546,941 3053%  1.97 488,973 23.76% 152
+10% 662,489 3432% 217 604,521 26.29%  1.64
-10% 893,584 41.97% 258 835,616 31.33%  1.89
-20% 1,009,132 45.84% 278 951,163 33.85%  2.01

Elaboracion propia

La variable que mas impacto positivo genera, si se analiza de manera individual,

es el precio debido a que la venta aumenta sin ningin costo asociado, lo que no sucede,

por ejemplo, con la variacion en la demanda de pernoctaciones que trae consigo costos

relacionados a energia, agua, materiales, etc.

Por otro lado, a pesar de tener un escenario donde todos los costos y gastos

aumentan en 20% (ver tabla 7.31) el proyecto sigue siendo rentable.

Finalmente, el Gnico escenario donde el proyecto no es rentable, es cuando ocurre

una caida de 20% en la cantidad de noches demandada y el precio de las habitaciones

simultaneamente pues se obtiene una TIRF y TIRE menores que el COK (12.95%).
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CAPITULO VIII: Evaluacion social del Proyecto

8.1. Indicadores sociales
Para la Evaluacion social se estd considerando lo siguiente:

e Tasa de descuento: WACC de 11.15%
e Puestos de trabajos generados: 9

e Inversion inicial: S/ 942,647

Tabla 8.1

Indicadores sociales

Sueldos y salarios 192,629 192,629 192,629 192,629 192,629 192,629 192,629
Depreciacion 74,010 74,010 74,010 74,010 74,010 74,010 74,010

Gastos financieros 45247 43,631 40,399 35551 29,087 21,008 11,312
Utilidad antes de

impuestos 98,549 177,174 265,680 364,067 472,336 590,487 718,519
Servicios con

terceros 47940 47,940 47,940 47,940 47,940 47,940 47,940

Total 458,375 535,384 620,658 714,197 816,003 926,073 1,044,409
Valor agregado (S/) 3,235,560

Densidad de Capital (S/) 104,739

Intensidad de Capital 0.29

Producto-Capital 3.43

Elaboracidn propia
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En promedio cerca del 10% de las pernoctaciones que se registran en
Chachapoyas proviene del extranjero (Ver Figura 2.16) de tal forma que, para el balance
de las divisas, se considera que el 10% de los ingresos, proviene de los turistas

extranjeros.

Tabla 8.2
Balance de divisas (en S/)

Ingresos 49,928 58,125 67,202 77,158 87,994 99,710 112,306
Egresos 0 0 0 0 0 0 0
Balance de Divisas: 49,928 58,125 67,202 77,158 87,994 99,710 112,306
Balance a Valor Presente 349,733

Generacion de divisas 3.09

Elaboracion propia

8.2. Interpretacion de indicadores sociales

El proyecto tiene un impacto positivo desde la perspectiva social. Como valor agregado
el modelo de negocio genera cerca S/3,235,560 que incluye los sueldos, depreciacion,
gastos financieros y utilidades. Tiene una densidad capital de S/ 104,739, indicador que

sirve para cuantificar la cantidad de empleo generado y el dinero invertido.

La intensidad de capital obtenida es de 0.29, es decir que por cada S/ 0.29 que se
invierte, el modelo genera S/1 como beneficios a la sociedad. Por otro lado, en relacion
al indicador Producto-Capital se obtiene un indicador de 3.49, cada sol invertido genera

3.49 soles a la sociedad.

Finalmente, las divisas por monedas extranjeras que se generan durante el ciclo
de vida del proyecto es de S/ 349,733 no hay egreso de divisas en la evaluacion ya que
no se hace ninguna importacién. Cada sol que se invierte genera S/2.70 provenientes del

extranjero.
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CONCLUSIONES

La creacion de un servicio de hospedajes a partir de contenedores reciclados
es viable en los aspectos tecnoldgicos, econdmicos, financieros y de mercado.
Chachapoyas es una region que esta pleno auge de crecimiento gracias a las
telecabinas construidas y a la diversidad de atractivos turisticos con los que
cuenta, factores que permiten el desarrollo de la demanda de alojamiento en
la region.

Se concluye que el dimensionamiento del servicio formulado esta limitado
por el tamafio-mercado.

El alojamiento contara con 15 contenedores de 40 pies y con un terreno de
1,200 m2 ubicado en el distritito de Chachapoyas, en la provincia de
Chachapoyas.

Se demuestra que la elaboracion de construcciones modulares a partir de
contenedores genera un impacto ambiental muy bajo.

Se determina que los contenedores, al no ser construcciones fijas, permiten
responder al mercado de una manera mas agil. Si la demanda aumenta se
puede adquirir contenedores nuevos y colocarlos en el terreno o, por el
contrario, si la demanda se contrae, existe la posibilidad de vender algunos
contenedores para reducir la oferta y recuperar la inversion.

Segun los analisis de sensibilidad realizados el proyecto solo se ve afectado
en un escenario muy acido cuando la demanda y el precio disminuyen en un
20% simultaneamente.

El proyecto es socialmente viable por el valor agregado que genera y el

balance positivo de divisas.
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RECOMENDACIONES

Los contenedores fueron creados inicialmente para soportar ambientes muy
adversos en el océano por lo tanto pueden soportar diversos climas en el Peru. Asi
que se recomienda realizar estudios que repliquen este modelo de negocio en otras
partes del pais.

Investigar sobre que otros tipos de materiales reciclados como los contenedores
se pueden usar para construir hospedajes modulares.

Buscar alternativas de saneamiento de agua y desague amigables con el medio
ambiente para que la ubicacidn del alojamiento no sea vea limitada por ello.
Disefiar nuevas disposiciones de los contenedores en los terrenos y nuevos
disefios de habitaciones. Una alternativa puede ser el disefio de contenedores
plegables y facilitar el transporte.

Cotizar con empresas que fabriquen contenedores adaptados que se encuentren
mas cerca al mercado de esta manera se pueden reducir los costos de transporte.
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Anexo 1: Calculo de capital de trabajo

Estacionalidad Venta mensual Afio 1
Enero 0.86 34,119
Febrero 0.91 36,385
Marzo 0.89 35,289
Abril 0.84 33,383
Mayo 0.93 37,069
Junio 1.04 41,357
Julio 1.18 47,152
Agosto 1.20 47,806
Septiembre 1.05 41,980
Octubre 1.04 41,216
Noviembre 1.01 40,361
Diciembre 1.04 41,562

Total 477,680



Ingresos: 35,119 37,385 36,289 34,383 38,069 42,357 48,152 48,806 42,980 42,216 41,361 42,562 489,680

Egresos:

Materiales variables* -826 -826 -826 -826 -826 -826 -826 -826 -826 -826 -826 -826 -9,913

Agua y desagiie -307 -307 -307 -307 -307 -307 -307 -307 -307 -307 -3,067

Materiales fijos -1,200 -1,200 -1,200 -1,200 -1,200 -1,200 -1,200 -1,200 -1,200 -1,200 -1,200  -1,200 -14,400

Electricidad -1,276 -1,276  -1,276  -1,276  -1,276  -1,276  -1,276 -1,276  -1,276  -1,276 -12,760

Costo terceros -3,995 -3,995 -3,995 -3,995 -3995  -3995 -3995 -3995 -3995 -3995 -3,995  -3,995 -47,940

M.O. -16,052 -16,052 -16,052 -16,052 -16,052 -16,052 -16,052 -16,052 -16,052 -16,052 -16,052 -16,052  -192,629
13,046 15,312 12,633 10,727 14,413 18,701 24,495 25150 19,324 18,560 17,705 18,906 208,971

M.O. -16,052 -16,052

Costo terceros -3,995 -3,995

Materiales Fijos -1,200 -1,200

Materiales Variables* -826 -826 )

Total -22,073 -22,073 -44,147

Nota: Para los materiales variables se toma el promedio mensual del afio 1
Elaboracién propia



Anexo 2: Calculo de consumo de energia

dias por mes 30
meses por afio 12
Precio S/kwW 0.2502
] . Consumo Total Total
Equipo Cantidad KW/h Horas de uso KW/ mes | mensual
Televisor 12 0.20 12 864 216
Ventilador 12 0.05 12 216 54
g\_llfaacondlcmnado 12,000 24 1.30 12 11,232 2,810
Aiire acondicionado 18,000 9 510 12 1512 378
BTU
PC 1 0.30 16 144 36
Laptop 1 0.20 16 96 24
Impresora 1 0.15 12 54 14
Impresora térmica 1 0.02 12 7 2
Teléfono 1 0.05 24 36 9
Aire acondicionado 1 1.30 12 468 117
Televisor 1 0.20 4 24 6
Lavadoras 2 1.50 8 720 180
Secadora 1 2.00 8 480 120
Planchadora 1 0.10 8 24 6
Equipo de sonido 1 2.00 8 480 120
Aspiradora 1 1.10 8 264 66
Luminarias 68 0.01 4 106 27

4,185




Anexo 3: Depreciacion y amortizacion

Valor 637,300 102,800
Vida til (afios) 10
Valor Residual 191,190 30,840

Depreciacion / Amortizacion Total

durante 7 afios 446,110 71,960

Contenedores F 485,100 10% 48,510 48,510 48,510 48,510 48,510 48,510 48,510 339,570
Muebles y enseres F 94,790 10% 9,479 9,479 9,479 9,479 9,479 9,479 9,479 66,353
Equipos F 57,410 10% 5,741 5,741 5,741 5,741 5,741 5,741 5,741 40,187



Transporte de Contenedores F 77,250 10% 7,725 7,725 7,725 7,725 7,725 7,725 7,725 54,075

Adaptacion de Terreno F 15,000 10% 1,500 1,500 1,500 1,500 1,500 1,500 1,500 10,500
Costos de promociones NF 3,400 10% 340 340 340 340 340 340 340 2,380
Estudios previos NF 3,000 10% 300 300 300 300 300 300 300 2,100
Gastos de organizacion NF 1,500 10% 150 150 150 150 150 150 150 1,050
Licencias 1,500 10% 1,050
Capacitacion del personal 1,150 10% 115 805

Elaboracion propia



Anexo 4: Calculo del COK mediante el modelo CAPM

Rubros Datos
Beta Apalancado del Sector 1.01
Beta Desapalancado del Sector 0.69
Raz6n Deuda/Patrimonio 0.67
Beta Apalancado 1.01

Kc=Rf+ B x(Rm-Rf)+Rp

Rf= Tasa de interés libre de riesgo 2.91%
Rm = Rendimiento del mercado 11.36%
B= Beta 1.01
Rp = Riesgo pais: Peru 1.47%
Kc = Costo de los recursos propios 12.95%

Fuente: Damodaran (2019) y Banco Central de Reserva del Per( (2019)
Elaboracion propia



Anexo 5: Cotizaciones de contenedores de 20 pies

m Contenedores S.A.C.

COTIZACION N@03/ 6630

Willa El Salvador, 30 de Marzo de 2019

Sefior:
DANNY VERA

Eresente.-

Estimado Sefiores:

Nos es grato dingimos a ustedes a fin de cotizarles la VENTA DE UN MODULO OFICINA REVESTIDO de
20'ST; de las siguientes caracteristicas:

Dimensionas 20°ST. - Largo: 6.058 x Ancho: 2.438 x Alto: 2.581 m

contenedor Maritimo de 20'ST

Planchado, masillado, Ijado y pintado general

Base epoxica gris cromatizada. Marca Universal Color (aplicacion de 02 manos)

Insulacion de paredes con poliestirenc expandido { teknopor), de alta densidad 20 kYm3 de 1 174" de
BSpasor

Instalacion de rieles y parantes de acero, revestidos con plancha de dry-wall de 12.5 mm, de espasor.

Techo Interior con Instalacion de clelo raso, revestido con baldosas Isoladas.

02 ventanas sistema comedizas con cristal transparente de 6 mm. de espesor, de medidads: 1.00 x 1.00 mis.,
con rejas de seguridad fabricade con fierro barra lisa de 2" de espesor, y cublerta de viseras antilluvia.

01 puerta principal metalica, de medidas: 2.00 x 0.90 mts., con su respectiva visera antl-lluva,
Cerradura de tres golpes, marca Cantol blindada siper S00.
Instalacion eléctrica y entubado, con cables libre de haldgenos

01 Tablere de Riel metalico de 12 polos, con interruptores termomagnéticos de 16, 20 y 32 amperias y un
Interruptor termodiferencial de 25 amperios
02 luminarias dobles, con protector acrilico, 04 Fluorescentes de 40WW

01 Interrupkor simple.

02 tomacorrientes dobles con punto tierra.

02 tomas de data | telefono. Mo Incuye cableada.

Toma adosable industrial + enchufe aéreoc monofasico de 32 amperios

Piso de madera original, revestido con baldosas de vinilico color blanco terazo v zocalo de pye.
Pintado Interior con pintura latex blanco humo.

Pintado exterior del contenedor con pintura emalte sinketico

Aplicacion de Undercoating en la parte Inferior de la estructura del contenedor (travesafios)

CONDICIONES COMERCIALES
ERECIO DE VENTA:
Precio de Venta 1 X 20'ST : | uss. 6a4v0.00+ Lav. |
Tiempo de Entrega i 10 dias - redbida su Orden de Compra
Lugar de Entrega - Almacen de R&C, Villa El Salvador
Forma de Pago i 50 % de adelanto - 50 % contra entrega
validez de Oferta i 05 dias o al kémino del Stock

Garantia H 01 Afio



COTIZACION N°03/ 6630

VISTA DEL MODULO INSULADO OFICINA DE 20'ST

VISTA INTERIOR DEL MODULO FORRADO DE 20'ST.

R&C ¢« »lll('ll(‘(l()l’_-‘

ESTIMADO CLIENTE:

" R&C GARANTIZA QUE TODOS LOS INSUMOS DETALLADOS EN LA PRESENTE COTIZACION, SERAN
DE LA CALIDAD Y CARACTERISTICAS SENALADAS. NUESTRA EMPRESA NO TERCERIZA EL PROCESO
DE CONFECCION DE SUS PRODUCTOS".

Sin otro particular, agradezco su atencion a la presente, quedando a la espera de sus gratas ordenes.

Atentamente,

R&C Contenedores S.A.C
Teléfono: 713-0567 / 955119532



Anexo 6: Cotizaciones de contenedores de 40 pies

m Contenedores 5.A.C.

COTIZACION M°03/ 6629

Villa El Salvador, 30 de Marzo de 2019
Sefiar:

DANMNY VERA

Bresente.

Estimados sefioras:

Mos es grato dirigirmas a ustedes a fin de cotizarles 2 Venta de UN MODULD OFICINA INSULADO de 40°ST;
con las siquientes apctenstcas:

- = o® o ow

Dimensiones $0'ST H Largo: 12.19 x Ancho: 2.438 x Alto: 2.591 m

Contenador Maritimo de 40°ST

Planchado, masllado y pintada general

Base epdxica rojo - dxdo aomatizada. Marca Universal Color (aplicacion de 02 manos)
Insulackon de paredes con poliestireno expandido ([ teknopar), de 1 1/4" de espesor, de alta densidad 20
klfm3.

Revastimiento de paredes con planchas de drywall de 12.5 mm de espesar.

Techa Interior con Instalacion de clelo raso, revestido con baldosas isoladas.

Instalacion de dos TABIQUERTAS divisorias de amblents.

04 ventamas dstema cormedizo, con cristal transparente de 6 mm. de espesor, de medidas: 1.00 ¥ 1.00 mis.,
con rejas de ssguridad fabricado con fiermo barma lisa de 1" de espesor, y cublerta de viseras antillunda.

01 puerta principal metalica de medidas: 2.00 x 0.90 mits., con su respectiva visera ank-luvia.
Cerradura de tres golpes, marca Cantol bindada sdper 900.

Piso da madera onginal, revestido con baldosas de vinlico color blanco termazo y zocake de pve.
Pintado Irterior con pintura k&tex;, color blanco humo.

Pintado Exterior con pintura esmalte Esmalek .

Aplicacian de pinfura undercoating en |a base estructural del contenedor.

INSTALACIONES ELECTRICAS:

Instalacion elécirica y entubado con tubos PYC - SAP con cables bbre de hakigenas

01 Tablero de Riel metalion de 12 polos, con Intermuptores termomagneticos de 16, 20 y 32 ampearios. Marca
Biicino.

01 Interruptor termo-diferendlal de 25 amperios, mana Bticing.

04 luminarias dobles, con protector acrilico con 08 Fluorescentes da 36W.

01 interruptor simple.
04 tomacomientes dobles con punto terra.

04 tomas de data [ teléfono . Marca Dibon. No Induye cableado.
Toma adosable Industrial + enchufe aéreo monofasioo de 32 amp. marca Mennaekes.

INSTALACIONES BANO:

* Instaladonss sanitarias completas

* 01 Inodoro one plece, induye aslento y tapa
= 01 lavatoria de mana, con pedestal.

* 01 espejo

* KITde Accesonos cromados para bafto: Toallera, perchero, papelera, porta-jabon.
= 01 exfractor de aire que Induye @bleado y su internuptor de encencido independiante.

= Instaladon de tubesia galvanizada adosada para drouladion de aglla.
* 01 puerta mancora con cemadura de pomo
CONDICIONES COMERCIALES
ERECIO DEVENTA MODULD OFICINA REVESTIDODE L X 30 5]

Precio de Venta 1 x 40°ST H I US$, §,760.00 + LG.W. I

Tiempo de Entrega ! IDdias- Previa orden de compra

Lugar de Entrega : Almacen de R&C, Villa El Salvador

Forma de Pago b 50°% DE ADELANTO - 50% CONTRA-ENTREGA
Garantia 1 OLAND

Validez de Oferta ¢ Sdias



Contenedores S.A.C.

COTIZACION N°03/ 6629

ESTIMADO CLIENTE:

'mmwmmxmmmmummm
DE LA CALIDAD Y CARACTERISTICAS SENALADAS. NUESTRA EMPRESA NO TERCERIZA EL PROCESO
DE CONFECCION DE SUS PRODUCTOS".

Sin otro particular, agradezco su atencion a la presente, quedando a la espera de sus gratas ordenes.
Atentamente,

R&C Contenedores S.A.C
Telsfono: 713-0567 / 955119532
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Anexo 7: Cotizacién de terreno

™ | 3 Zona |ndice Registrate 0 Ingresa
U rba n Ia VentaAlqu 15"’“7)’9‘3‘Osk'llefbankw2 ProfesionalesMas
v - & o

Venta de Terreno en Chachapoyas

Pampa Del Molino Chachapoyas, Chachapoyas, Chachepoyas, Amazonas
300.00 m?

-

S/8

1

5,000

Tipo

Area Total

Area de Terreno

Ubicacion Chachapoyas-Amazona
Urbanizacion Chachag

Referencia COSTADO DE LA POSTA DE SALUD EL MOLINO



