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RESUMEN

Borja, Rodrigo 2002. Estudio econdémico financiero y comercial para la instalacion de
una finca agroturistica. Proyecto Especial del Programa de Ingeniero Agronomo,
Zamorano, Honduras. 35 p.

El turismo en Honduras es una actividad que gener6 en el 2001 10.1% de los ingresos del
producto interno bruto. Una forma de medir su importancia es la cantidad de empleos
generados, 30288 empleos directos y 39765empleos indirectos. Por esta razon el
gobierno de Honduras esta incentivando la inversion en este sector con politicas fiscales
encaminadas a incrementar la oferta turistica del pais. Mario Lopez el inversionista, vio
en el departamento del Paraiso municipio de Giiinope la posibilidad de construir un
complejo turistico aprovechando la belleza de la zona, la cercania a la ciudad capital y los
escasos centro de distraccion de los capitalinos. El objetivo del estudio fue evaluar
econdmica, financiera y comercialmente el futuro del proyecto. Se analiz6 la situacion
actual y se elabord la planeacion estratégica en la que se incluyd la mision, vision,
objetivos y metas. A partir de los resultados de la planeacién se elabord el estudio
financiero en el cual se establecieron dos escenarios, el primer escenario tenia como
mercado meta las personas de estrato social medio alto - alto de Tegucigalpa y en el otro
escenario se incluyd ademas de los clientes potenciales antes mencionados un
componente de clientes selectos que podrian optar hacerse socios del turicentro al
cancelar tres mil lempiras por el valor de la membresia, esto incluye el derecho a utilizar
toda la instalacion por el periodo de un afo, descuentos en el uso del restaurante y renta
de habitaciones. El escenario mas viable para el inversionista fue el segundo ya que la
tasa interna de retorno fue 32% en lempiras y en el escenario donde no se tomd en cuenta
las membresias, la TIR disminuyd a 27%. En el andlisis de sensibilidad los factores
evaluados fueron los ingresos y costos siendo el primero el mas influyente en los indices
de rentabilidad evaluados. Llegamos a la conclusion de que el proyecto es
economicamente rentable, pero es indispensable incluir las membresias dentro de los
ingresos para el flujo de caja ya que esto evita que el proyecto sea sensible a cambios
minimos en los ingresos.

Palabras clave: Evaluacion de proyectos, planeacion estratégica, sensibilidad.

Abelino Pitty P h. D.



NOTA DE PRENSA

El Agroturismo una buena opcion de distraccion y obtencion de ingresos

Es mediodia y en los senderos del bosque de la finca Oasis San José ubicada en el
municipio de Gliinope los turistas observan la belleza natural de la zona.

Esta idea de construir una finca en la que se puede apreciar la naturaleza, aprender como
cosechar frutos y tener una interaccion con la naturaleza surgié de la Familia Lopez
Argiiello, que vi6 la oportunidad de satisfacer la necesidad de distraccion de los visitantes
citadinos con un turismo innovador: el turismo rural y el agroturismo.

La finca cuenta con multiples distracciones, senderos delimitados para que los turistas
recorran y admiren la belleza del bosque conifero, de hojas anchas que se encuentra en
Giiinope, arboles con frutos tipicos de la zona, area para realizar picnic, instalaciones con
piscina y canchas deportivas.

El agroturismo ha surgido en los ultimos afios como una opcidén para generar ingresos
complementarios a la agricultura y ganaderia de las fincas. El estudio realizado fue para
determinar el mercado que estaria dispuesto a visitar la finca, se determind la rentabilidad
del proyecto a razén de 41 centavos por lempira invertido.

La oferta que plantea la Finca Oasis San José para los turistas es la adquisicion de una
membresia valida por un afio, en este caso los socios tienen el beneficio de uso de todos
los servicios e instalaciones del centro turistico y un descuento del 30% en uso del
restaurante y renta de habitaciones y el costo para el socio es de 3000 lempiras por afio.

La creacion de fincas dedicadas al turismo rural o agroturismo es una buena opcion para
diversificar los ingresos de las personas que se dedican a la agricultura.

Lic. Sobeyda Alvarez
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1. INTRODUCCION

1.1 DEFINICION DEL PROBLEMA

El proyecto Oasis San Jos¢€ es un esfuerzo de la familia Lopez Argiiello para promover el
turismo hacia la region de Giiinope y como resultado obtener retorno sobre la inversion
hecha en dicho proyecto.

En 1998 se elabor6 el primer estudio de factibilidad para la implementacion del proyecto;
por una serie de coyunturas negativas de origen politico no se ha puesto en marcha.

Para esta fecha los problemas que antes tenia el inversionista ya fueron resueltos pero las
perspectivas de mercado, econdmicas y financieras han cambiado.

El estudio pretende plantear una solucion que ayude al inversionista a visualizar la
conveniencia del proyecto.

1.2 ANTECEDENTES

Segun el Instituto Hondurefio de turismo 2002 el turismo en Honduras es una actividad
socioecondomica importante. Aportdé en el afio 2001 la cantidad de 256 millones de
ddlares representando el 10.1% del PIB.

Esta actividad ha contribuido a la economia nacional a través de la generacion de
empleos, incrementando las plazas de trabajo por servicios de turismo en 30288 empleos
directos y 39765 empleos indirectos.

Honduras cuenta con los recursos naturales para incrementar poderosamente su
participacion en el mercado internacional pero hasta la fecha, ha carecido del proceso
estratégico que le permita construir las ventajas competitivas necesarias para traducir
€s0s recursos en ingresos para la poblacion (Hernandez, 2000).

Segun los estudios realizados por el Instituto Hondurefio de Turismo se calculd que el
turismo en el afo 2001 decrecid en 1.4% con relacion al indice correspondiente al
periodo pasado por una serie de coyunturas negativas con los atentados terroristas del
once de Septiembre en los Estados Unidos (cuadro 1).



Cuadro 1. Crecimiento del turismo en Honduras

1995 1996 1997
Visitantes(mil) 270,549 263,317 306,646 321,149 370,800 470,700 483,300
Crecimiento % -2.67 16.46 4.73 15.46 26.94 2.68
Ingreso (mill) 107.1 115 145.6 167.6 195 259.8 256
Crecimiento % 7.37 26.60 15.10 16.34 33.23 -1.48

Fuente Instituto Hondureiio de Turismo

Las estrategias que estd desarrollando el gobierno para impulsar el crecimiento del
turismo son las siguientes:

e Diez afios de exoneracion del pago de impuestos sobre la renta a partir del inicio de
operaciones.

e Exoneracion del pago de impuestos y demads tributos que causen la importacion de
bienes y servicios nuevos necesarios para la construccion e inicio de operaciones de
nuevos proyectos.

De esta manera el gobierno quiere desarrollar nuevos proyectos que cautiven a los
turistas potenciales.

Esta ley de incentivos es una de las pocas politicas para incrementar la oferta turistica en
el pais.

1.3 JUSTIFICACION

La realizacién del presente estudio busca ayudar al inversionista a evaluar el proyecto de
una manera economica financiera y comercial. Con el fin de que el interesado visualice el
futuro del proyecto y los lineamientos que debe tomar para que su proyecto sea exitoso.

1.4 LIMITES DEL ESTUDIO

El estudio estd dirigido a un determinado inversionista con caracteristicas propias e
independientes. Por la naturaleza del mismo, el presente estudio no puede ser
extrapolable a la region.



1.5 OBJETIVOS

1.5.1 Objetivo general

Diseflar una estrategia para colocar a la empresa Turicentro Oasis San José como lider
en el mercado del Agroturismo en Honduras a mediano plazo.

1.5.2 Objetivos especificos

= Desarrollar un plan estratégico de mercadeo en el cual se incluird el desarrollo de
paquetes de servicio a los clientes de acuerdo con el mercado meta y la promocion.

= Realizar una segmentacion de mercado que permita identificar el/los mercado(s)
meta.

= Realizar planeacion de operaciones y requerimientos financieros a corto y largo
plazo.

= Cuantificar la rentabilidad del proyecto.



2. REVISION DE LITERATURA

2.1 AGROTURISMO

2.1.1Concepto de Agroturismo

Segtin Pomareda (2000) el agroturismo ha surgido en los ultimos afios como una opcion
para generar ingresos complementarios a la agricultura y la ganaderia en las fincas.

Se ha considerado el agroturismo como aquel conjunto de actividades turisticas que se
desarrollan en el medio rural aprovechando la cultura, el arte, el paisaje y todo lo que
hace el medio rural. Dichas actividades pueden desarrollarse en forma complementaria al
ecoturismo, acciéon mas directamente relacionada a la observacion y el entretenimiento en
contacto con la naturaleza.

Salazar y Leon (2000) consideran que los turistas han desarrollado un marcado interés
por conocer y ver en el campo practicas agropecuarias sencillas. Particularmente les
interesa que éstas involucren aspectos de la conservacion de los recursos agua, suelo,
biodiversidad; sistemas agricolas con aplicacion minima de agroquimicos y la
combinacion de tecnologias limpias en los procesos de manejo, industrializacion,
comercializacion y manejo de desechos de productos de origen animal.

El agroturismo es una actividad que se puede combinar con el ecoturismo y que consiste
en el placer de estar en el campo observando las diferentes practicas agricolas utilizadas
en la finca. Los aspectos agroindustriales, gastrondmicos, la diversidad genética de las

plantas cultivadas, asi como el origen de la agricultura y modo de vida de los campesinos
(Salazar 1992).

2.1.2 Concepto de proyecto agroturistico

El agroturismo a nivel de finca consiste en vender a los visitantes (turistas)
independientemente de su origen (nacional o extranjero) un conjunto de productos y
servicios que hagan de su estadia en la finca una experiencia placentera y que estén
dispuestos a pagar por lo que reciben. Con relacion al proyecto agroturistico es necesario
considerar los siguientes factores: la valoracion de capacidad de oferta; identificacion del
proyecto; la identificacion del mercado meta; el disefio y la puesta en marcha; el plan de
mercadeo; y por ultimo la gestion del negocio.



La valoracion de capacidad, debe incluir una apreciacion clara de los recursos con los que
se cuenta, la evaluacion del recurso humano es critica no s6lo para identificar la
capacidad técnica sino la actitud para ofertar servicios. La nocion de los servicios que se
ofrecen y el tipo de clientes a los que se atiende deben estar en concordancia con la
finalidad del proyecto.

La identificacion del proyecto permite tener una primera idea de los posibles
componentes en la oferta de servicios agroturisticos; la intensidad y frecuencia de las
visitas y el posible plan de expansion. En esta etapa se valora las implementaciones en
términos de requerimientos de gestion y de inversion de cada componente
La identificacion del mercado meta permite una primera apreciacion en la oferta turistica
que se pretende colocar. Las opciones en este caso también son multiples e incluyen:

e Estudiantes de primaria y secundaria
Estudiantes universitarios
Familias
Parejas jovenes
Amantes de la naturaleza
Cientificos
Personas mayores e incapacitados

A cada uno de estos grupos les interesa diferentes cosas; de modo que se debe identificar
uno o mas segmentos con preferencias afines. En este caso es necesario valorar lo que
ofrece la competencia.

Cuadro 2. Categoria de las actividades a desarrollar en una finca agroturistica.

Categoria Opcion
Altamente activo e Canope

e [Escalar

e Rapel

e Paseo a caballo

e Paseo en carreta

e (Caminatas

e Deaves

e Animales en crianza
Actividades con nifios e Pesca en lagunas

[ ]

[ ]

[ ]

[ ]

[ ]

[

[

[

Recreacion

Observacion

Ordeiio de vacas
Alimentacion animales
Barbacoa

Descanso en hamacas
Juegos de salon
Artesanias

Cosecha de productos
Camisetas

Descanso

Ventas




El disefio y puesta en marcha del proyecto es la etapa crucial durante la cual se definiran
los requerimientos de inversion y manejo. En esta fase se deberd hacer también la
capacitacion del personal; la firma de contratos de servicios; disefios de los mecanismos
de control de calidad y seguridad. En esta etapa se definird el modelo en cuanto a
intensidad y frecuencia permitida para la afluencia de visitantes.

La estrategia publicitaria es clave y para ello se consideran multiples opciones incluyendo
Internet, anuncios en revistas, mensajes radiales y/o avisos en el camino pero la mejor
publicidad es un cliente satisfecho (Pomareda 2000).

2.2 INCENTIVOS GUBERNAMENTALES

2.2.1 Articulos de la ley de Incentivos

El gobierno Hondurefio con la vision de impulsar el crecimiento turistico y el ingreso de
visitantes internacionales ha creado una serie de incentivos que benefician a los
inversionistas turisticos en la construccion de infraestructura hotelera y de servicios
turisticos complementarios

ARTICULO 5.- Los incentivos que otorga esta ley se limitaran de acuerdo al beneficiario
conforme a lo siguiente:

1. Diez anos de exoneracion del pago de impuestos sobre la renta a partir del inicio de
operaciones. Este serd otorgado exclusivamente a nuevos proyectos.
Para los efectos de la presente ley, se entendera como nuevos proyectos aquellos
desarrollados por las personas naturales o juridicas, nacionales o extranjeras, en la
modalidad de establecimiento turistico que vayan a iniciar operaciones por primera
vez que no implique una ampliacidon, remodelacién cambio de duefio o cualquier otra
situacion similar.

2. Exoneracion del pago de impuestos y demas tributos que cause la importacion
de los bienes, servicios y menajes nuevos necesarios para la construccion e
inicio de operaciones de los nuevos proyectos.

3. Exoneraciéon del pago de impuestos y demas tributos que cause la importacion de
todo material impreso para la promocion o publicidad de los nuevos proyectos o del
pais como destino turistico.

4. Exoneracion del pago de impuestos, contribuciones, tasas y cualquier otra clase de
tributo u obligacion sobre espectaculos y presentaciones culturales.



ARTICULO 6.- Las empresas establecidas o existentes en el ramo turistico podran gozar
de los beneficios contenidos en el articulo cinco numerales dos, tres, cuatro, de la
presente ley, siempre que presenten los respectivos proyectos de ampliacién o
remodelacion a ser calificados por la Secretaria de Estado en el despacho de turismo.

2.3 PLANEACION ESTRATEGICA

2.3.1 Concepto

La planeacion es el proceso de establecer objetivos y escoger el medio mas apropiado
para el logro de los mismos antes de emprender la accion. Como manifiesta Ackoff
(1981) la planeacion se anticipa a la toma de decisiones. Es un proceso de decir qué va a
pasar antes de que se requiera la accion.

Es el proceso por el cual los miembros de una organizacion prevén su futuro y

desarrollan los procedimientos y operaciones necesarias para alcanzarlo (Goodstein et al.
1998).

2.3.2 Formulacion de la mision

La formulacién de la mision implica desarrollar un enunciado claro del tipo de negocio
en el que se halla la compatfiia. Una definicion concisa del proposito que trata de lograr en
la sociedad y/o en la economia (Goodstein et al. 1998).

Seglin Rojas (2002) la elaboracion de una mision debe contener los siguientes elementos:
e Declaracion de las creencias y valores de la empresa
e Los productos o servicios que venderd la empresa o las necesidades que
satisfacera la empresa
e Los mercados en los que comercializa
e Las tecnologias que usa y la actitud ante el crecimiento

2.3.3 Formulacion de la vision

La visién es una conceptualizacion de lo que pudiera ser la empresa considerando las
realidades del entorno.

Las principales razones para prever el futuro son: la necesidad de contar con un sentido
de trabajo en equipo, el deseo de controlar el destino de la empresa, el afan de obtener
mas recursos para la operacion (Goodstein et al. 1998).



2.4 MERCADEO

2.4.1 Mercadotecnia.
2.4.2 Mercados.
2.4.3 Segmentacion de Mercados.

2.4.4 Publicidad.

La interaccion de las personas para obtener un beneficio se le conoce como
mercadotecnia. Este proceso social cubre las expectativas del cliente mediante la creacion
de productos y valores que buscan satisfacer las necesidades de los mismos.

El mercado lo forman todos los compradores reales y potenciales del producto, en nuestro
caso son los clientes y no clientes dispuestos a visitar la finca.

Estos comparten una necesidad y/o deseo que se puede satisfacer mediante el
intercambio. Las caracteristicas del mercado estan relacionadas a las necesidades que
tiene los clientes y los recursos que estan dispuestos a intercambiar por la satisfaccion de
cumplir sus deseos.

Para suplir las exigencias del mercado meta se divide el mercado en grupos distintos con
base en sus necesidades, caracteristicas y /o comportamiento, esta segmentacion puede
ser demografica psicografica y conductual.

Cuando se tiene identificado el mercado meta se utiliza una herramienta de la
mercadotecnia conocida como publicidad. Esta nos ayuda a exponer nuestras ideas al
mercado meta e incentivar a los clientes los deseos de distraccion y relajamiento que
existe en cada uno de ellos.



2.5 CONCEPTOS FINANCIEROS
2.5.1 Presupuesto de operaciones
2.5.2 Presupuesto financiero

2.5.3 VAN

2.54 TIR

2.5.5 Relacion Beneficio costo

Para la elaboracion de un presupuesto de operaciones primero se debe elaborar un estudio
de mercado del proyecto mas los requerimientos de insumos necesarios para la actividad
productiva. Dentro del presupuesto de operaciones se encuentran los presupuestos de:
ventas, produccion, necesidad de materia prima, mano de obra, gastos de fabricacion
indirectos, gastos de operacion y estado de resultados presupuestado.

Después de haber realizado la proyeccion de ventas, el siguiente paso es la elaboracion
del flujo de efectivo presupuestado. Para su elaboracion se utilizan el estado de resultados
obtenido con base en el presupuesto de operaciones el cual se integra con el plan de
mercado y de necesidad de insumos (Padilla y Noel 2002).

Una forma de evaluar el proyecto es traer los flujos netos a valor presente. Se obtiene de
la diferencia entre los ingresos y los egresos, multipicada po el factor correspondiente a la
tasa de descuento usada por el proyecto (Reconco 2002).

Otra alternativa para identificar la viabilidad del proyecto es, encontrar la tasa de
descuento que hace que los beneficios actualizados sean exactamente iguales a los
desembolsos expresados en moneda actual; a este indice se le conoce como Tasa interna
de retorno (Reconco 2002)

Para determinar la eficiencia del dinero invertido en el proyecto, existe un indice que se
conoce como Beneficio/ Costo y éste mide la cantidad de dinero que estd generando el
proyecto después de cubrir los costos (Gitman 1986).



3.- MATERIALES Y METODOS.

3.1 LOCALIZACION DEL ESTUDIO

La finca donde se llevd a cabo el estudio se encuentra en el Municipio de Giiinope,
fundado en el afio de 1700 y categorizado como tal hasta el afo de 1821; su nombre se
deriva de un dialecto de los aztecas "Guinoets" y tiene el significado de un arbol que
existia en el pasado. La finca Oasis San José queda ubicada a cinco minutos de la
cabecera del municipio que lleva su mismo nombre y a 45 minutos de la ciudad de
Tegucigalpa.

Las condiciones climaticas de la comunidad de Giliinope son agradables ya que la
mayoria de los meses son frescos; unicamente en Octubre, Noviembre, Diciembre, Enero,
y Febrero el clima llega a ser frio especialmente en las noches. El ultimo censo realizado
en la poblacion de Giiinope arrojo como resultado 2235 habitantes de los cuales el 53%
es poblacion adulta y el 47 % son jovenes.

3.1.1 Caracteristicas de la Finca

En la actualidad la finca Oasis San José tiene capacidad de recibir 14 personas y consta
de las siguientes instalaciones:

= Alojamiento en casa de campo con siete habitaciones dobles y bafio privado
= Area de recepcion, cocina, restaurante, sala de billar, sala de descanso
= Piscina, cafeteria, gimnasio, capilla.

Tiene capacidad de prestar los siguientes servicios:

= Habitaciones con agua caliente, tv satélite, teléfono

= Bar-restaurante, cafeteria, lavanderia

= Salén de conferencias 50 personas

= Senderismo, ciclismo, canope

= (Observacion de aves

= Pesca deportiva

= Cosecha de productos que posee la finca (Café, Hortalizas).
= Areas para acampar



3.2 DOCUMENTOS UTILIZADOS

Para la elaboracion del estudio, los documentos de soporte fueron el informe estadistico
de turismo de 1995 a 2001, los lineamientos estratégicos para el desarrollo del turismo en
la Republica de Honduras y un informe del Centro Latinoamericano para la
competitividad y el Desarrollo sostenible elaborado por INCAE.
También se dispone de un balance general, estado de resultados proforma, presupuesto de
caja, estudio de factibilidad elaborado por Mario Lopez 1998 y reuniones establecidas
con el inversionista en la finca.

3.3 METODOLOGIA

Se trabajo con un método de investigacion no experimental, cuya base estuvo asociada a
desarrollar un estudio de mercado, el cual se utiliz6 para la elaboracion del plan
econdmico financiero del proyecto y la planeacion estratégica.

3.3.1 Determinacion de la demanda

El muestreo fue simple al azar e irrestricto; se elaboraron encuestas piloto (anexo 1) que
se llevaron a cabo en el mall Multiplaza de la ciudad de Tegucigalpa y en el mall
Multiplaza de San Pedro Sula.

Las encuestas piloto comprendieron 43 personas en el caso de San Pedro y 51 en el caso
de Tegucigalpa, ellas determinaron las preguntas de mayor relevancia que nos
proporcionaron la varianza, para de esta manera efectuar en Tegucigalpa el muestreo
formal del estudio descriptivo representativo.

P*Q*T

E2

N = Tamafio necesario de la muestra

T = Numero de unidades de desviacion estdndar en la distribucién normal que produciré
el nivel deseado de confianza

P = Proporcidon de la poblacion que posee la caracteristica de interés

Q = Es la proporcion de la poblacion que no posee la caracteristica deseada



3.3.2 Determinacion de la oferta

Para determinar la oferta turistica se utilizaron las estadisticas proporcionadas por el
Instituto Hondurefio de turismo y se evaluaron las siguientes variables: infraestructura
hotelera por cuidad y region, restaurantes, tiendas de artesanias centros de recreacion.

3.3.3 Determinacion del mercado meta

La seleccion del mercado meta se realizod con base en la segmentacion del mercado.
= Demografica

= Psicografica

= Conductual

Cuadro 3. Variables tomadas en cuenta para la segmentacion del mercado.

Demogréfica ‘
Edad 18-25 26-35 36-45 45 0 mas
Sexo Masculino - femenino
Ingreso 1-5000 5001-10000 10001-15000 15001° mas
Psicogréfica \
Clase social Baja, media, media alta, alta
Lugares de viaje Campo, playa, sitios arqueoldgicos
Conductual
Ocasion de viaje/paseo  En que me suele salir de vacaciones/o fuera de la ciudad
Frecuencia Cada semana, dos semanas, cada mes
En compaiia de Familia, amigos, Solo(a)

3.3.4 Planeacion estratégica

Para conocer las fortalezas y debilidades internas y externas de nuestro proyecto

desarrolld un anélisis (FODA). Que sirvid para desarrollar un plan estratégico el cual
contuvo: Vision, Mision, Objetivos, Metas, Cartera de Negocios, Unidad estratégica de

negocios y estrategias para la promocion y desarrollo del proyecto.

Para el analisis antes mencionado se contd con la colaboracion del inversionista que fue
el que nos ayudoé a determinar los paramentos expuestos en la planeacion estratégica de la

empresa.



3.3.5 Estudio Financiero

Para realizar el estudio financiero se utilizaron los resultados obtenidos en la encuesta a
partir de esos datos se determino la cantidad de turistas que estdn dispuestos a visitar la
finca, se elabor6 un flujo de caja con base en los ingresos proyectados y a los costos
variables, fijos y administrativos que generaran las diferentes actividades en el
Turicentro.

Sobre el desempeiio econémico-financiero, se analizaran los siguientes indices:

El VAN, TIR la relacion Beneficio/Costo, la tasa de retorno a la inversion, la tasa de
rendimiento contable y el indice de redituabilidad.

Para el andlisis de sensibilidad se construyeron dos escenarios el primero abarca el
proyecto sin incluir los clientes miembros del Turicentro y para el segundo escenario se
incluyeron los clientes con membresia. Para cada escenario se construyeron modelos en
excel en los que varian los ingresos, costos variables y como estos cambios afectan los
indices antes mencionados.



4. RESULTADOS Y DISCUSION

4.1 PLANEACION ESTRATEGICA

4.1.1 Analisis del sector turistico a nivel mundial.

El sector turistico en el 2001 tuvo un decrecimiento del orden de 1,3 % debido a los
ataques terroristas del 11 de septiembre, este suceso afectd el crecimiento de este
prospero sector. Otro factor destacable que afectd el crecimiento fue el debilitamiento
de la economia de los principales mercados emisores de turismo, segiin los resultados
preliminares difundidos por la Organizacién Mundial del Turismo (OMT).

"Los tragicos sucesos del 11 de septiembre afectaron al turismo en todas las regiones del
mundo pero, incluso antes en los ocho primeros meses del afio, se percibia ya un
enfriamiento del crecimiento de los viajes al extranjero desde paises como Alemania,
Japon y los Estados Unidos", dijo el Secretario General de la OMT, Francesco Frangialli.

La OMT estima que, durante los ocho primeros meses de 2001, de enero a agosto, las
llegadas crecieron un 3% a nivel mundial, sin embargo, en los Gltimos cuatro meses de
2001 se produjo una caida del 11 % de las llegadas mundiales, con descensos
significativos en todas las regiones: Africa (-3,5%), las Américas (-24%), Asia
Meridional (-24%), Asia Oriental y el Pacifico (-10%), Europa (-6%) y Oriente Medio
(-30%).

Muchos de los turistas cambiaron sus habitos de viaje en los meses de "Septiembre,
octubre y noviembre", prefirieron viajar en automovil o por ferrocarril en lugar de tomar
el avion. Por lo tanto, visitaron destinos mdas cercanos a su lugar de residencia, que les
parecia mas seguros.

Otros sucesos de consecuencias negativas para el sector turistico ocurridos el pasado afio
fueron la epidemia de fiebre aftosa en el Reino Unido, Irlanda y los Paises Bajos, que dio
lugar a una caida de 5 a 6 % en los ocho primeros meses de 2001, la fortaleza del dolar,
que contribuy6 a un descenso del 2,5 % de las llegadas a los Estados Unidos durante los
nueve primeros meses de 2001, el conflicto en curso durante todo el afio entre israelies y
palestinos, que afectd negativamente a los viajes en todo Oriente Medio, y la crisis
economica de Argentina, que se traduce en pérdidas de turistas para los paises vecinos
del Cono Sur.



Datos por regiones

Américas. Las llegadas internacionales cayeron en un 7%, confirmando la tendencia que
habia empezado ya bastante antes del 11 de septiembre debido a los problemas
economicos de Brasil, Argentina asi como al descenso del nivel de confianza de los
consumidores de los Estados Unidos. En este pais, el turismo receptor y emisor sufrio
como resultado de los ataques, con un descenso de casi el 13% en el nimero de llegadas
en 2001. También los paises dependientes de los turistas estadounidenses como son
Meéxico (-5%), Jamaica (-4%), Bahamas (-4%), Republica Dominicana (-5%) y Canada
(0,1%) sufrieron un bajon en el arribo de turistas. La inestabilidad econémica ha sido otra
de las causas para que los paises del sur hayan sufrido descensos del 8% en Brasil, el 9%
en Argentina y el 4% en Uruguay.

El caso de Centro América difiere un poco con respecto a los datos referentes a América
del sur, en el 2001 hubo un crecimiento de 1.9 por ciento en comparacion del 2000
Los destinos mas importantes son Costa Rica con 1 millén de turistas luego le sigue
Guatemala con 823 mil llegadas llegando a ser en toda Centro América 4 millones.

Cuadro 4. Porcentaje de visitantes a Honduras por regiones

Origen 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Norteamérica 46.45 46.65 44.66 45.31 44.01 40.7 36
Centroamérica 32.21 34.06 37.54 375 41.36 33.7 49.45
Sudamérica 4.24 3.65 3.34 3.48 2.95 3.28 2.15
Europa 12.39 12.03 10.75 10.24 8.87 15.5 891
Otros 4.71 3.61 3.71 3.47 2.81 6.82 3.49

Fuente Instituto Hondureiio de Turismo.

4.1.2 Analisis del sector turistico Hondureio.

Segun el Centro Latinoamericano para la Competitividad y el Desarrollo Sostenible
(CLACDS, 1998) Honduras es un pais que se ha dado a conocer internacionalmente por
los restos arqueoldgicos mayas en Copan, los arrecifes coralinos de sus islas en el
Atlantico. Sin embargo, el pais ofrece otros atractivos tales como playas, culturas vivas,
folklore, turismo rural, agroturismo y una gran variedad de reservas bioldgicas, parques
nacionales, refugios de vida silvestre los cuales no han sido promocionados de manera
exhaustiva.

A pesar de su potencial, uno de los impedimentos que ha tenido Honduras para el
desarrollo del turismo es la persistente imagen negativa que prevalece en el exterior,
consecuencia directa de los conflictos armados y violaciones de los derechos humanos



(tanto en su territorio como principalmente en paises vecinos). Este aspecto negativo ya
esta siendo solucionado por el gobierno Hondurefio con las campafias "cero tolerancia a
la delincuencia" y con respecto a los problemas con los paises vecinos (Guatemala, El
Salvador y Nicaragua) ya tienen solucionados sus problemas con guerras civiles.

En la actualidad el turismo estd aportando una contribucién creciente a la economia del
pais, en 2000 la industria generd6 US 259 millones y en el 2001 US 256 millones,
convirtiéndose en el cuarto rubro generador de divisas después del tabaco, banano y
camardn (Cuadro 5).

Cuadro 5. Relacion exportacion turismo desde 1995 a 2001

Rubro 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Total Exportacion (mill) 1763 1944 2211 2529 2383 2539 2534
Ingresos por turismo (mill) 107.1 115 145.6 167.6 195 259 256
Relacion Porcentual % 6.07 591 6.58 6.62 8.18 10.2 10.1
Empleos Directos (mil) 14714 16497 17279 18186 22060 20915 30288

Fuente Instituto Hondureiio de Turismo.

4.1.3 Analisis de Fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas del proyecto

Fortalezas.

¢ Instalaciones ya establecidas.

Cercania al mercado potencial.

Oficina en ciudad capital (establecer contactos).

Proactividad de los propietarios.

Oferta de servicios especializados para un mercado selecto.

Servicios acordes a los requerimientos del cliente.

Diversidad de paquetes de servicios que se le pueden ofrecer al turista.
Facilidad de transporte.

Debilidades.

Carretera de acceso sin asfaltar.

Escasa rotulacion en carretera.

Insuficiente promocion por parte del Turicentro.

RRHH poco especializados.

Apoyo minimo por parte de los proveedores locales.

Carencia de capital para hacer inversiones.

Degradacion de los recursos naturales por parte de los turistas.



Oportunidades.

Disposicion de visita del mercado potencial.

Inexistencia de fincas agroturisticas en el sector.

Apoyo gubernamental al desarrollo de proyectos turisticos.

Demanda creciente nacional e internacional por proyectos de estas caracteristicas.
Alianza con empresas turisticas nacionales e internacionales para desarrollar paquetes
turisticos globales.

Incipiente desarrollo de compaiiias altamente segmentadas.

Apoyo del Instituto Hondurefio de turismo y del Ministerio de ambientes en cuanto a
permisos de funcionamiento.

Amenazas.

Establecimiento de proyectos sustitutos que puedan incrementar la competencia.
Tasas de interés muy elevadas para prestamos.

Habito turistico reducido por parte de la poblacion Hondurena menos del 5% de la
poblacion.

Falta de reaccion de los actuales participantes del sector ante la entrada de nuevos
competidores.

Incentivos estatales escasos.

Insuficiente voluntad politica para modificar los reglamentos constitucionales que
impiden la participacion de la inversion extranjera.

Inseguridad para los turistas.

Indices inflacionarios del pais.

4.1.4 Mision.

Somos una empresa agroturistica dedicada a servir a un selecto grupo de clientes
deseosos de obtener experiencias unicas e irrepetibles en contacto con la naturaleza.
Nuestros productos y servicios estdn desarrollados de manera que los clientes pueden
aprender el cuidado del ambiente y adquiere una nueva cultura "La del amor a la
naturaleza".



4.1.5 Vision.

Ser la mejor empresa turistica dedicada a dar servicios y productos agroturisticos en
Honduras, teniendo en cuenta el cuidado ambiental y el desarrollo de la comunidad rural.

4.1.6 Objetivos de la planeacion.

Brindar una célida atencion a nuestros huéspedes para hacerlos sentir como en casa.
Capacitar al personal de la finca en trato al cliente.

Incrementar el nimero de socios miembros del Turicentro.

Expandir los servicios del Turicentro al mercado internacional.

Invertir en infraestructura (cabanas en el bosque).

Incrementar las utilidades con base en la participacion en el mercado nacional e
internacional.

Desarrollar una serie de estrategias publicitarias, promocion de ventas y relaciones
publicas que ayuden al proyecto a incrementar su participacion en el mercado meta.

4.1.7 Metas de la planeacion

Realizar cursos de capacitacion al personal que labora en la empresa sobre trato al
cliente cada semestre anualmente.

Invertir en publicidad grafica (letreros), brochures, arrendamiento de una plaza en el
mall para promocionar el Turicentro en meses de mayor afluencia cada afio.
Incrementar en un afio el nimero de membresias a 24, de las cuales doce son
membresias validas por un afio y las otras doce son membresias validas por tres afios,
para los siguientes anos el incremento en membresias serd del 20% anual.

Realizar un estudio de mercado a escala internacional al quinto afio de iniciadas las
actividades, después de pagar la inversion.

Invertir en infraestructura necesaria para satisfacer la demanda de los turistas
internacionales después del quinto afio (capone, cabanas, rapel).

4.1.8 Cartera de Negocios

Para el desarrollo de la cartera de negocios se hizo un andlisis participativo con el
inversionista teniendo en cuenta los resultados del estudio de mercado, las fortalezas y
debilidades del proyecto.

Y se desarrollaron los siguientes paquetes turisticos:

Paquete turistico para estudiantes de colegio



- Salida de Tegucigalpa en Transporte del Turicentro  (8:00 am)

- Llegada a Giiinope (9:30 am)
- Coctel de bienvenida (9:30 - 10:30 am)
- Senderismo Huertas viejas (10:30 - 12:30am)
- Almuerzo (1:00 - 2:00 pm)
- Desarrollo de juegos de salon (2:00 - 3:30 pm)
- Transporte a Tegucigalpa (3:30 - 5:00 pm)

e Paquete para ejecutivos

Este paquete es de 2 dias y 1 noches en habitacion doble, el precio es de 450 lps e

incluye las siguientes actividades a desarrollan sin ningun costo.

- Expediciones al bosque de Huertas viejas

- Paseo en carroza al Pueblo de Giiinope

- Senderismo

- Pesca deportiva

- Cosecha de frutas y legumbres de temporada ( Café, toronja, mandarina, naranja,
nance banano, platano durazno)

- Poligono de tiro

- Juegos de mesa

- Billar

- Bicicletas

- Desayuno (7:00 - 10:00 Am)
- Almuerzo (12:00 - 2:00 Pm)
- Cena (5:30- 7:00 Pm)

En la noche se realizara las siguientes actividades: fogatas, baile en la disco, juegos
pirotécnicos.

El Turicentro a creado una tarjeta de membresia que se promociona por medio de los
estados de cuenta de Avald card los socios que adquieran la tarjeta de membresia por un
afio o por tres anos dependiendo de sus necesidades. Tendran derecho a un 30 % de
descuento en alimentacioén y hospedaje; 20% de descuento en uso de instalaciones para
eventos y convenciones; derecho de realizar las actividades antes mencionadas sin ningun
costo. El precio por membresia es de 3300 Ips y su duracion es de un afio y la segunda
opcion por un precio de 6600 Ips y una duracion de tres afios.

4.2 ESTUDIO DE MERCADO

4.2.1 Determinacion del mercado meta



Las primeras variables evaluadas en la encuesta fueron la edad, sexo y en compaiia de
quien viaja. Como resultado del estudio encontramos que nuestro mercado potencial son
las personas que se encuentra en los 46 afios 0 mayores en esta marca de clase los viajes
son con la familia, el segundo nicho potencial son las personas que se encuentran en el
rango de 36 a 45 afios y su preferencia de viaje también es con la familia (Cuadro 6).

Cuadro 6. Distribucion -por variables descriptibles del mercado potencial.

Sexo Edad Viaja en compaiiia
Procedencia M F 18-25 26-35 36-45 46 o mas Amigos Familia Otros
Tegucigalpa 36 64 10 19 32 39 20 55 11
San Pedro 8 2 2 3 2 3 3 4 1
Zamorano 1 1 2 1
Comayagua 1
Total 45 68 12 22 37 42 23 59 13

El (48%) del mercado encuestado sale de fin de semana con la frecuencia de una vez por
mes y prefieren el turismo de playa, por su lejania a los principales balnearios en la costa
sus salidas mas frecuentes son a las afueras de Tegucigalpa haciendo viajes cortos que no
sean mayores de una hora y media.

Para nuestro estudio el indice que nos interesa conocer es el referente a la cantidad de

personas que se encuentran dispuestas a visitar el campo, como resultado se obtuvo que
un 30% del mercado seleccionado prefiere hacer este tipo de visitas (Cuadro 7).

Cuadro 7. Frecuencia vy lugares preferidos por el mercado meta de Tegucigalpa.

Sale de paseo Frecuencia Lugar Preferido
Procedencia Si No Semana Quince dias Mes Campo Playa S.A
Tegucigalpa 86 14 20 24 42 25 40 21
San Pedro 8 2 4 2 2 1 5 2
Zamorano 1 1 1 1
Comayagua 1
Total 95 18 24 26 45 26 46 23

* S.A = Sitios Arqueologicos

En orden de importancia los meses que suelen salir de vacaciones las personas

encuestadas son:

e Un (21%) de la muestra en junio, esta relacionado con la salida de vacaciones de los
colegios bilingiies.

e Un (19%) en Diciembre, coincide con las fiestas de fin de afo.

e Un (14%) en Abril, por el feriado de Semana Santa (grafica 1).

Para extrapolar los datos de la muestra a la poblacion se hizo un andlisis descriptivo

estadistico en el que se incluyo el coeficiente de variacion.



Para la temporada alta el coeficiente de variacion fue del 6%, para la temporada media el
coeficiente de variacion fue del 7% y para la temporada baja el coeficiente fue del 13%.
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Grafica 1. Temporada de vacaciones de los turistas encuestados.

El turista potencial de la finca agroturistica prefiere las actividades que estan relacionadas
con la naturaleza siendo las mas importantes: las caminas al aire libre (senderismo), la
pesca y la monta a caballo.

Un catorce por ciento de le las personas encuestadas manifestaron no tener ningin interés
en conocer la finca agroturistica, pero estas personas si estin consideradas dentro del
grupo que sale de vacaciones con una frecuencia al mes (grafica 2).
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Grafica 2. Actividades que espera encontrar el cliente en la finca.
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Grafica 3. Tiempo de estadia propuesto por el turista.

De acuerdo con las caracteristicas de nuestro mercado y la cercania a la finca en estudio,
la mayoria de las personas encuestadas manifestaron estar dispuestas a visitar la finca.

Un gran porcentaje (57%) de los encuestados estarian dispuestos a visitar la finca por un
dia (grafica 3) y esperarian desarrollar actividades como acampar, barbacoa, realizar
caminatas y montar a caballo.

Un (22%) de las personas encuestadas les gustaria pasar la noche en la finca por dos dias
y esperarian encontrar los principales servicios bdsicos como son agua caliente, luz,
servicio de restaurante;. en un ambiente tipico rural y los servicios que antes
mencionamos (grafica 4).
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Grafica 4. Servicios sugeridos por los encuestados.



La variable mas importante que se evaliio con la toma de encuestas es la relacionada con
los ingresos. Como resultado tenemos que un (47%) de nuestro mercado meta se
encuentra en un nivel econdmico medio alto - alto por consiguiente el nivel de precios a
pagar por los servicios turisticos no es un problema y en general lo que espera este
segmento del mercado es encontrar servicios de calidad que justifiquen el precio que
estan dispuestos a pagar (grafica 5).
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Grafica 5. Ingresos mensuales del mercado potencial de Tegucigalpa.

4.2.2 Estructura de la Oferta.

La oferta turistica de Honduras esta desarrollada principalmente por hoteles del tipo
tradicional (Cuadro 8).

De acuerdo con los datos obtenidos en el Instituto Hondurefio de turismo no existen
hoteles registrados cuyos servicios se dediquen a fomentar el agroturismo.

Este caso especial le da una ventaja competitiva al proyecto al no tener competidores
directos, ya que los clientes van a estar deseosos por conocer un proyecto Unico en su
especie en la region.

Se pudo identificar tres tipos de turismo sustituto que puede competir con el proyecto: el
primero es el turismo historico y arqueologico en Copan, el segundo es un turismo de
playa y el tercero es el relacionado al ecoturismo y visita a reservas bioldgicas.



Cuadro 8. Oferta de establecimientos turisticos por actividad, zona, ciudad.

Zonas/Ciudades Hoteles Alimentos Tiendas de Museos y Centros de *PNy RB
Bebidas Artesanias Galerias Recreacion

Zona Centro
Tegucigalpa 120 859 50 14 10 1
Valle de Angeles 1 24 31
Comayagua 24 129 8 2 2 2
Siguatepeque 18 89 3 1
Santa Lucia 1 8 10 2 1
Santa Cruz de Yojoa 5 32 2 3 1
Zamorano 1 2 1 1
Zona Norte
San Pedro Sula 81 574 56 7
Puerto Cortes 15 84 3 2
Omoa 10 22 1 5 1
Tela 36 59 4 1 4 3
La Ceiba 55 161 10 2 5 2
Trujillo 14 29 1 2 2 3
El Progreso 13 91 2 2

Instituto Hondureio de Turismo 2001

*Parque Nacional

*Reserva Biolégica

4.2.3 Publicidad.

El Turicentro planea rentar un espacio en el mall Multiplaza de Tegucigalpa para
promocionarse en los meses de mayor afluencia turistica esos meses son Abril, Junio y
Diciembre. Se expondra los servicios que ofrece el Turicentro por video y en trifolios los
costos de realizar esta actividad estan incluidos en los costos publicitarios en el flujo de

caja (Anexo 8 y 13).

Para promocionar las membresias el inversionista ha hecho una alianza estratégica con
Avald card y se planea incluir la propaganda del Turicentro en los estados de cuenta de

los clientes.

4.3 ANALISIS FINANCIERO.

4.3.1 Inversiones.

Para efecto del andlisis financiero se va a partir del supuesto de que las inversiones no
existen y el propietario incurrira en las siguientes inversiones:



Cuadro 9. Inversiones necesarias para la implementacion del proyecto.

Inversiones Monto
Terrenos 73,000.00
Construccion e instalaciones 1,700,000.00
Mobiliario y equipo 196,000.00
Vehiculo 100,000.00
2,069,000.00

De acuerdo con la informacion adjunta en el cuadro anterior, la construccién de las
instalaciones representa el 82% de toda la inversion.

4.3.3 Depreciacion

La depreciacion de los activos fijos se hizo de manera lineal ya que el gobierno de
Honduras no permite utilizar otro tipo de depreciacion como la acelerada que seria mas
factible para el proyecto.

Cuadro 10. Depreciaciones de instalaciones y mobiliario.

Depreciacion Aiios Monto anual
Construccion e instalaciones 20 afios 85,000
Mobiliario y equipo 5 afios 39,200
Transporte 5 afios 20,000

4.3.2 Costos de operacion.

A continuacion se presentan los costos de operacion del proyecto agroturismo Oasis San
José estimados para un afio, con dos escenarios distintos el primero contempla los costos
relacionados a los servicios de atencion a turistas sin incluir la membresia y el segundo
escenario incluye costos relacionados a los servicios de atencidén a turistas mas 24
clientes con membresia que fueron estimados con base en los objetivos que se trazo el
inversionista para cada afio (Cuadro 11).



Cuadro 11. Costos para el primer afo.

Meses
Rubros
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Némina de pago
Camarera 2,093 2,093 2,093 2,093 2093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093
Vigilante 2,611 2611 2,611 2611 2611 2,611 2,611 2,611 2611 2,611 2611 2,611
Mesero 2,093 2,093 2,093 2,093 2093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093
Cocinero 3,360 3,360 3,360 3,360 3,360 3,360 3,360 3,360 3,360 3,360 3,360 3,360
Mantenimiento 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093
Prestaciones 10,157 12,250
Subtotal 12,250 12,250 12,250 12,250 12,250 22,406 12,250 12,250 12,250 12,250 12,250 24,499
Total 169,402
Costos variables
Restaurante 3,515 1,757 1,757 6,327 3,163 9,490 3,163 2,460 1,406 1,406 1,406 8,436
Luz 411 206 206 740 370 1,110 370 288 164 164 164 986
Gastos Varios 1,564 1,341 2,021 1,721 1,419 2,610 1,544 1,380 1,671 1446 1,321 2,656
Subtotal 5,490 3,304 3,984 8,787 4,952 13,210 5,077 4,128 3,241 3,016 2,891 12,078
Total 70,160
Costos fijos
Mantenimiento 7,000 7,000
Instalaciones
Mantenimiento 2,500 2,500 2,500 2,500
vehiculo
Publicidad 6,600 6,600 6,600
Subtotal 2,500 0 13,600 2,500 0 6,600 2,500 0 7,000 2,500 0 6,600
Total 43,800
Gastos administrativos
Salario gerente 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000
Gastos administrativos 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600
Subtotal 12,600 12,600 12,600 12,600 12,600 12,600 12,600 12,600 12,600 12,600 12,600 12,600
Total 151,200
Depreciaciones
Depreciacion del 1,666 1,666 1,666 1,666 1,666 1666 1666 1666 1,666 1666 1666 1,666
vehiculo
Consruccin e 7100 7100 7100 7100 7100 7100 7100 7100 7100 7100 7100 7100
instalaciones
Mobiliario y equipo 3,300 3,300 3,300 3,300 3,300 3,300 3,300 3,300 3,300 3,300 3,300 3,300
Subtotal 12,066 12,066 12,066 12,066 12,066 12,066 12,066 12,066 12,066 12,066 12,066 12,066
Total 144,792

El cuadro de costos donde se incluyen el componente de membresias se detalla en el

(Anexo 12).

4.3.4 Flujo de caja.

Las inversiones en el afio cero corresponden a los desembolsos iniciales necesarias para
la puesta en marcha del proyecto. Los (25000) lempiras que estan calificados como
inversion capital de trabajo representan los costos del primer mes en que el proyecto no

genera ingresos.

Para el calculo de los ingresos se tomd en cuenta los resultados de las encuestas de
acuerdo con los porcentajes en que las personas salen de vacaciones y el porcentaje del
mercado meta que esta dispuesto a visitar la finca sea por un dia dos dias o una semana



Estos indicadores se multiplicaron por 2400 que representan el total del mercado al que
pretendemos dar el servicio. Para los afios dos, tres cuatro, cinco seis y siete se
multiplicaron los ingresos por el porcentaje de crecimiento del sector turistico, se saco un
promedio geométrico de los tltimos 10. Se hizo lo mismo para el caso de la inflacion.

Cuadro 12. Flujo de caja sin membresias.

Rubros Afios
0 1 2 3 4 5 6 7

Ingresos 690,876 898,763 1,169,219 1,521,060 1,978,778 2,574,231 3,348,869
Costos variables 101,170 131,614 171,219 222,742 289,770 376,868 490,405
Costos fijos 169,402 198,539 232,687 272,710 319,616 374,589 439,019
Gastos administrativos 151,200 177,206 207,686 243,408 285274 334,341 391,848
Depreciacion 144,792 144,792 144,792 144,792 144,792 144,792 144,792
Utilidad antes impuestos 124,312 246,612 412,835 637,409 939,326 1,343,640 1,882,805
Impuestos 0 0 0 0 0 0 0
Utilidad neta 124,312 246,612 412,835 637,409 939,326 1,343,640 1,882,805
(+) Depreciacion 144,792 144,792 144,792 144,792 144,792 144,792 144,792
Inversion inicial 19693 0(;

Inversion en transporte -100,000

Inversion capital trabajo -25,000

Inversion total 2,094,3 06

Flujo neto actualizado 215,284 250,499 285,505 320,702 355,591 389,969 425,795
Total Flujos netos 2,243,345

Para el célculo de los ingresos en el segundo escenario se tomo en cuenta 12 clientes que
estan dispuestos adquirir una membresia por un afo y su correspondiente valor de Ips
3300, al igual para los clientes dispuestos adquirir una membresia con caducidad de tres
afios y su correspondiente valor de Ips 6600 (Anexo 11).

A estos ingresos adicionales se le sumaron los ingresos antes calculados en el primer
escenario y como resultado los ingresos modificaron en un 21% y los costos variables
aumentaron un 15%.

Para mayor informacion el flujo de caja del escenario en el que se incluye el componente
de membresias (Anexo 13)

4.3.5 Evaluacion del Proyecto.

La tasa de descuento tomada para el calculo del VAN en el escenario A y B es de25%,
esta tasa es la que el inversionista considera que podria obtener si invierte el dinero en
otra actividad que posee (academia de ensefianza).



El VAN de la empresa a los siete afos resulto ser de Ips 636,017, lo que representa la
cantidad que el inversionista obtendra después de cubrir todos sus costos operativos
incluyendo los de la depreciacion, la inversion, en valor futuro al cabo de 7 afios.

El indice de redituabilidad representa el rendimiento del valor presente neto sobre la

inversion. Eso quiere decir que por cada lempira invertido en el proyecto se genera 30
centavos en valor presente.

Cuadro 13. Evaluacién del proyecto con dos escenarios

Escenario A Escenario B
(sin membresias) (con membresias)
Valor actual neto $149.144 $1,388,354
TIR 27% 41.73%
PRI 6.53 421
TRC 38% 47%

Se calculo el periodo de recuperacion basandose en la inversion hecha el afno cero sobre
el valor presente neto, como resultado tenemos que el escenario "B" tiene un periodo de
recuperacion menor en un afio con respecto al escenario "A".

Para determinar la razén B/C se calculo el valor actual de los benéficos sobre el valor
actual de los costos, en el escenario "A" de cada peso invertido en costos el beneficio
neto para el inversionista es de 2.07. Para el escenario "B" la relacion fue de 2.00

4.3.6 Analisis de sensibilidad

Después de analizar el flujo de caja se lleg6 a la conclusion que los ingresos son el factor
mas importante para hacer un analisis de sensibilidad, al igual que los costos variables.

Estos dos factores estan relacionados directamente con el VAN y como resultado de los
cambios se pudo concluir que cambios minimos en los ingresos provocan cambios
marcados en el VAN no asi los cambios en costos.



Cuadro 14. Escenario "A ".

Primer supuesto

(+) 15% ingresos

Costos iguales

VAN = 794,881

Segundo supuesto

(-) 13% ingresos

(+) 10% costos

VAN = (482,329)

Tercero supuesto

(-) 15% ingresos

(+) 15% costos

VAN = (612,642)

Cuarto supuesto

(-) 20% ingresos

(+) 15% costos

VAN = (822,415)

Cuadro 15.Escenario "B".

Primer supuesto

(+) 15% ingresos

Costos iguales

VAN = 1,371,399

Segundo supuesto

(-) 15% ingresos

(+) 10% costos

VAN = 565,794

Tercer supuesto

(-) 15% ingresos

(-) 15% costos

VAN = (299,706)

Cuarto supuesto

(-) 20% ingresos

() 15% costos

VAN = (341,918)

Quinto supuesto

(-) 25% ingresos

(-) 20% costos

VAN = (608,015)

El escenario "B" es menos sensible a cambios en los ingresos, menos riesgoso y mas
atractivo para el inversionista. Las variaciones en costos generan cambios en el orden del
5- 7 % insignificativos en el VAN (Anexo 14).




S. CONCLUSIONES

De acuerdo con el analisis del entorno a nivel local y con las politicas gubernamentales
de apoyo a la inversion en el sector turistico se espera que esta industria siga creciendo a
un ritmo estable como lo a hecho en los tltimos diez afios. Se espera que el proyecto sea
rentable y se recomienda la implementacion de la finca agroturistica Oasis San José como
una nueva alternativa para generar ingresos al propietario.

El cumplimiento de los objetivos y metas planteados con el inversionista son la clave
para el optimo funcionamiento del centro turistico ya que en la planeacion esté el cuerpo
del proyecto se detallan el tipo de capacitaciones al personal, la frecuencia con la que se
va a capacitar, el nimero de membresia que debe captar el inversionista en un afio y las
estrategias a utilizar para captar los clientes.

A partir del estudio de mercado se concluyo que el tamafio del mercado meta es de 25000
personas, de las cuales el Turicentro tiene la capacidad de cubrir un 10% eso representa
2500 personas, si las condiciones se mantienen el inversionista tiene una gran
oportunidad para hacer nuevas inversiones y de esa manera captar mercado insatisfecho o
puede optar por desarrollar alianzas estratégicas con hoteles y agencias de viajes para
tomar como un sitio turistico a visitar por turistas extranjeros principalmente los que
viajan a Islas de la Bahia y a Copan.

El estudio financiero ayud6 a determinar la rentabilidad del proyecto, en el primer
supuesto se incluyen unicamente los turistas potenciales y la tasa interna de retorno fue
de 27% mayor que la tasa de descuento utilizada para sacar los flujos actualizados. En el
supuesto donde se toman en cuento los turistas potenciales mas los clientes miembros del
Turicentro la tasa interna de retorno fue del 32% y el periodo de recuperacion de la
inversion disminuy6 en un afio.

A partir del andlisis de sensibilidad pudimos determinar que los factores mas sensibles a
cambios son los ingresos y los costos, el primero responde en mayor medida a
fluctuaciones sean estas positivas o negativas afectando los indices de rentabilidad. Para
que el VAN sea negativo en el escenario sin membresias los ingresos deben disminuir en
13% y los costos aumentar en 10%, para que el VAN sea negativo en el escenario con
membresias los ingresos deben disminuir en 15% y los costos deben aumentar en un
10%.



6. RECOMENDACIONES

Es importante tener en cuenta que el Turicentro esta trabajando con un 10% del mercado
meta, para incrementar ese porcentaje se puede pensar en desarrollar paquetes turisticos
del tipo cientifico con estudiantes de escuelas y colegios de la ciudad capital y de esa
manera disminuir la dependencia de las temporadas altas y medias de turistas.

Otro aspecto importante a tomar en cuenta es la promocién. Se recomendd al
inversionista desarrollar una campafia publicitaria recordatoria en los meses de temporada
alta. De esa manera vamos a asegurar el cumplimiento de los objetivos y metas
planteados en la planeacion estratégica.

Para disminuir la sensibilidad a cambios en el ingreso con se plante6 que la mejor opcion
es hacer una alianza estratégica con algunas empresas turisticas y promocionar sus
membresias por medio de los estados de resultado de las tarjetas de crédito. De esa
manera va a tener un mercado seguro y su riesgo de obtener flujos negativos es minimo.

Debido a que la tasa bancaria se encuentran entre el 15 y 18% y la tasa interna de retorno
del proyecto se encuentra entre los 27 y 32% el endeudamiento bancario es una solucién
que a corto plazo, puede ayudarnos a realizar inversiones principalmente con el objetivo
de captar turistas internacionales deseosos de ver como es la vida en el campo.
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ANEXOS



Anexo 1 Procedencia y frecuencia preferida por los encuestados

Sexo Edad Viaja acompainado

Procedencia M F 18 - 25 26 - 35 36 - 45 46 o mas __Amigos Familia Otros
Tegucigalpa 36 64 10 19 32 39 20 55 11
San Pedro 8 2 2 3 2 3 3 4 1
Zamorano 1 1 2 1
Comayagua 1 1
Total 45 68 12 22 37 42 23 59 13

Sale de paseo Frecuencia Lugar Preferido
Procedencia Si No Semana  Quince dias Mes Campo Playa SA
Tegucigalpa 86 14 20 24 42 25 40 21
San Pedro 8 2 4 2 2 1 5 2
Zamorano 1 1 1 1
Comayagua 1
Total 95 18 24 26 45 26 46 23




Anexo 2. Temporada de vacaciones de los encuestados

Temporada de vacaciones

— Personas Porcentaje
Enero 9 8 25
Febrero 5 4
Marzo 5 4
Abril 16 14
Mayo 8 7
Junio 24 21
Julio 8 7
Agosto 7 6
Septiembre 4 3
Octubre 4 3
Noviembre 4 3
Diciembre 22 19
Meses Personas — Temporadaalta — Temporadamedia
Abril 16
Temporada alta Junio 24 Indices Indices
Diciembre 22
Agosto 7 Media 23.00 Media 8.33
Temporada media Mayo 8 Mediana 23.00 Mediana 8.00
Julio 8 Desviacién estandar 1.41 Desviacién estandar 0.58
Enero 9 Varianza de la muestra 2.00 Varianza de la muestra 0.33
Septiembre 4 Minimo 22.00 Minimo 8.00
Octubre 4 Méaximo 24.00 Méaximo 9.00
Temporada baja Noviembre 4 Suma 46.00 Suma 25.00
Febrero 5 Cuenta 2.00 Cuenta 3.00
Marzo 5 Coeficiente de variacién 0.06  Coeficiente de variaciéon 0.07




Anexo 3. Supuestos para el calculo del nlimero de turistas dispuestos a visitar la finca

Frecuencia Mese
Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre
Porcentaje de un d?a 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57%
estadia dos dias 22% 22% 22% 22% 22% 22% 22% 22% 22%
una semana 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7%
Proporcion de personas que
visitan la finca almes 0.08 0.04 0.04 0.14 0.07 0.21 0.07 0.06 0.03
Personas un dia 108 54 54 195 97 292 97 76 43
dispuestas a dos dias 42 21 21 76 38 114 38 29 17
visitar la finca una semana 14 7 7 25 13 38 13 10 6
© Porcentaije 28.05% 28.05% 28.05% 28.05% 28.05% 28.05% 28.05% 28.05% 28.05%
2 un dia 30 15 15 55 27 82 27 21 12
b Restaurant dos dias 12 6 6 21 11 32 11 8 5
5 una semana 4 2 2 7 4 11 4 3 2
c
E Porcentaije 39.02% 39.02% 39.02% 39.02% 39.02% 39.02% 39.02% 39.02% 39.02%
‘E un dia 42 21 21 76 38 114 38 30 17
8 _g Caballos dos dias 16 8 8 30 15 44 15 12 7
S B una semana 5 3 3 10 5 15 5 4 2
§ 3
-E % Porcentaie 46.34% 46.34% 46.34% 46.34% 46.34% 46.34% 46.34% 46.34% 46.34%
g © un dia 50 25 25 90 45 135 45 35 20
3 Pesca dos dias 20 10 10 35 18 53 18 14 8
g una semana 7 3 3 12 6 18 6 5 3
o
.g Porcentaie 47.56% 47.56% 47.56% 47.56% 47.56% 47.56% 47.56% 47.56% 47.56%
H un dia 51 26 26 93 46 139 46 36 21
3 Caminata dos dias 20 10 10 36 18 54 18 14 8
una semana 7 3 3 12 6 18 6 5 3
Actividades que le gusta desarrollz
Servicios que esperaria encontrar Personas Proporcién
Personas Proporcion Caballos 11 0.13
Servicio de restaurant 23 0.28 Pesca 17 0.21
Lugarde pic- nic 18 0.22 Caminatas 18 0.22
cabafnas tipicas 7 0.09 Deporte 8 0.10
Servicios basicos 26 0.32 Barbacoa 7 0.09
Canchas deportivas 5 0.06 Todas anteriores 21 0.26
Servicios de transporte 3 0.04 No le intera 13 0.16
Total 82 Total 82
Porcentaje de la poblacion dispuesta
Frecuencia Personas Proporcidén
Un dia 54 0.57
Indice de crecimiento del sector turistico 11.53 Dos dias 21 0.22
Indice de inflacion 17.12 Una semana 7 0.07
Numero de personas estimadas por afio 2072 No esta dispuesto 13 0.14

Total 95




Anexo 4. Ingresos proyectados para el primer afio de funcionamiento de la finca

Rubros Meses

Ingresos

Por un dia de hospedaje

Derecho entrada 12,992 6,496 6,496 23,386 11,693 35,080 11,693 9,095 5,197 5,197 5,197 31,182
Servicio de comida 3,037 1,518 1,518 5,466 2,733 8,200 2,733 2,126 1,215 1,215 1,215 7,288
Paseos a caballo 2,113 1,056 1,056 3,803 1,901 5,704 1,901 1,479 845 845 845 5,070
Pesca 1,505 753 753 2,709 1,355 4,064 1,355 1,054 602 602 602 3,613
Caminata 3,605 1,802 1,802 6,488 3,244 9,732 3,244 2,523 1,442 1,442 1,442 8,651

Por dos dias de hospedaje
Incluye todas las comidas y el uso de los 18,947 9,474 9,474 34,105 17,053 51,158 17,053 13,263 7,579 7,579 7,579 45474
servicios del hotel

Por cinco dias de hospedaje

. . . 12,632 6,316 6,316 22,737 11,368 34,105 11,368 8,842 5,053 5,053 5,053 30,316
Cinco dias cuatro noches, incluye todas las
comidas y el uso de los servicios del hotel

Total 54,831 27,415 27,415 98,695 49,348 148,043 49,348 38,382 21,932 21,932 21,932 131,594

Total

690,867



Anexo 5. Costos proyectados para el primer afio de funcionamiento de la finca

Rubros Meses
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12
Costos
Noémina de pago
Camarera 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093
Vigilante 2,611 2,611 2,611 2,611 2,611 2,611 2,611 2,611 2,611 2,611 2,611 2,611
Mesero 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093
Cocinero 3,360 3,360 3,360 3,360 3,360 3,360 3,360 3,360 3,360 3,360 3,360 3,360
Mantenimiento 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093
Prestaciones 10,157 12,250
Total 12,250 12,250 12,250 12,250 12,250 22,406 12,250 12,250 12,250 12,250 12,250 24,499
Costos variables
Restaurant 3,515 1,757 1,757 6,327 3,163 9,490 3,163 2,460 1,406 1,406 1,406 8,436
Luz 411 206 206 740 370 1,110 370 288 164 164 164 986
Gastos Varios 1,564 1,341 2,021 1,721 1,419 2,610 1,544 1,380 1,671 1,446 1,321 2,656
5,490 3,304 3,984 8,787 4,952 13,210 5,077 4,128 3,241 3,016 2,891 12,078
Costos fijos
Mantenimiento Instalaciones 7,000 7,000
Mantenimiento del vehiculo 2,500 2,500 2,500 2,500
Publicidad 6,600 6,600 6,600
2,500 0 13,600 2,500 0 6,600 2,500 0 7,000 2,500 0 6,600
Gastos administrativos
Salario gerente 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000
Gastos administrativos 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600
Total 12,600 12,600 12,600 12,600 12,600 12,600 12,600 12,600 12,600 12,600 12,600 12,600
Depreciaciones
Depreciacion del vehiculo 1,666 1,666 1,666 1,666 1,666 1,666 1,666 1,666 1,666 1,666 1,666 1,666
Construccion e instalaciones 7100 7100 7100 7100 7100 7100 7100 7100 7100 7100 7100 7100
Mobiliario y equipo 3,300 3,300 3,300 3,300 3,300 3,300 3,300 3,300 3,300 3,300 3,300 3,300
Impuestos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0




Anexo 6. Inversiones y depreciaciones de la finca

Inversiones Monto
Terrenos 73,000.00
Construccion e instalaciones 1,700,000.00
Mobiliario y equipo 196,000.00
Vehiculo 100,000.00
2.,069,000.00
Depreciacion Anos Monto anual
Construccion e instalaciones 20 afos 85,000
Mobiliario y equipo 5 afios 39,200
Transporte 5 afios 20,000




Anexo 7. Flujo de caja para el escenario sin membresias

Rubros Anos
1 2 3 4 5 6 7
Ingresos
Ingresos 690,876 898,763 1,169,219 1,521,060 1,978,778 2,574,231 3,348,869
Costos variables 101,170 131,614 171,219 222,742 289,770 376,868 490,405
Costos fijos 169,402 198,539 232,687 272,710 319,616 374,589 439,019
Gastos administrativos 151,200 177,206 207,686 243,408 285,274 334,341 391,848
Depreciacion 144,792 144,792 144,792 144,792 144,792 144,792 144,792
Utilidad antes impuestos 124,312 246,612 412,835 637,409 939,326 1,343,640 1,882,805
Impuestos
Utilidad neta 124,312 246,612 412,835 637,409 939,326 1,343,640 1,882,805
(+) Depreciacion 144,792 144,792 144,792 144,792 144,792 144,792 144,792
(+) Amortizacion intang.
(+) Valor libro
Inversion inicial -1,969,300
Inversién en transporte -100,000
Inversién de ampliacion
Inversién capital trabajo -25,000
Saldo neto de efectivo
Inversion total -2,094,300
Flujo neto actualizado 215,284 250,499 285,505 320,702 355,591 389,969 425,795 2,243,345
Valor actual neto $149,044.72
TIR 27%
Indice de redituabilidad 0.07
PRI 6.53
TRC 38%
B/C 2.05
Promedio de Flujos netos 320,478
Promedio Utilidad 798,134
Beneficios actualizados 4,376,934

Costos actualizados

2,133,589



Anexo 8. Andlisis de sensibilidad para el escenario sin membresias

Analisis de sensibilidad para flujo de caja sin incluir membresias.

Valores actuales: Ing(+)15% Cost = Ing(-)13% Cost(+)10%  Ing(-)15% Costos(15%) Ing(-)20% Cost(+)15%
Celdas cambiantes:

I.P.ano 690,876 794,497 601,052 587,235 552,693
l.S.aio 898,763 1,031,813 781,992 762,644 719,009
.T.ano 1,169,219 1,340,016 1,017,220 990,447 935,575
I.C.aino 1,521,060 1,740,278 1,323,322 1,286,293 1,216,848
1.Q.ano 1,978,778 2,260,100 1,721,536 1,670,509 1,583,022
l.Sex.aio 2,574,231 2,960,365 2,239,580 2,188,096 2,059,384
.Sep.aino 3,348,869 3,851,199 2,913,516 2,846,538 2,679,095
CV.P.aino 101,170 101,170 111,287 116,345 116,345
CV.S.ano 131,614 131,389 144,527 151,256 151,356
CV.T.afno 171,219 170,635 187,698 196,901 196,901
CV.C.aio 222,742 221,604 243,764 256,153 256,153
CV.Q.ano 289,770 287,797 316,576 333,235 333,235
CV.Sex.aio 376,868 376,968 414,664 433,513 433,513
CV.Sep.aino 490,405 490,405 539,445 563,965 563,965
Celdas de resultado:
FN.P 215,284 298,180 135,331 120,231 92,597
FN.S 250,499 335,794 167,501 150,811 122,821
FN.T 285,505 373,252 199,244 180,824 152,730
FN.C 320,702 411,048 231,011 210,749 182,277
FN.Q 355,591 448,512 262,423 240,222 211,526
FN.Sex 389,969 491,110 292,388 273,961 240,238
FN.Sep 425,795 531,285 324,073 304,858 269,695
VAN $149,044.72 $794,881.61 -$482,329.57 -$612,642.77 -$822,415.00
TIR 27% 35% 18% 16% 13%
PRI 0.07 0.38 -0.23 -0.29 -0.39
TRC 6.53 5.07 9.09 9.89 11.53

B/IC 38% 50% 26% 24% 20%



Anexo 9. Supuestos para el calculo del nlimero de turistas dispuestos a visitar la finca.

Frecuencia Meses
Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre
# de inscripciones por un aiio 1 2 3 4 5 6 7 8 9
# de inscripciones por tres aiios 1 2 3 4 5 6 7 8 9
2 4 6 8 10 12 14 16 18
medio dia 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57% 57%
Porcentaje dos dias 22% 22% 22% 22% 22% 22% 22% 22% 22%
una semana 7% 7% T% 7% 7% 7% 7% 7% 7%
. medio dia 1 2 3 5 6 7 8 9 10
Personas dispuestas .
- a visitar la finca dos dias 0 1 1 2 2 3 3 4 4
g una semana 0 0 0 1 1 1 1 1 1
=
g medio dia 1 2 3 5 6 7 8 9 10
g Restaurant dos dias 0 1 1 2 2 3 3 4 4
g una semana 0 0 0 1 1 1 1 1 1
£ .
g 2 medio dia 1 2 3 5 6 7 8 9 10
: E Caballos dos dias 0 1 1 2 2 3 3 4 4
£ 3 una semana 0 0 0 1 1 1 1 1 1
L ¥
? medio dia 1 2 3 5 6 7 8 9 10
g Pesca dos dias 0 1 1 2 2 3 3 4 4
= una semana 0 0 0 1 1 1 1 1 1
I medio dia 1 2 3 5 6 7 8 9 10
@ Caminata dos dias 0 1 1 2 2 3 3 4 4
una semana 0 0 0 1 1 1 1 1 1
Actividades que le gusta desarrollar
Servicios que esperaria encontrar Personas Proporcion
Personas Proporcion Caballos 11 0.12
Servicio de restaurant 23 0.28 Pesca 17 0.18
Lugar de pic- nic 18 0.22 Caminatas 18 0.19
cabanas tipicas 7 0.09 Deporte 8 0.08
Servicios basicos 26 0.32 Barbacoa 7 0.07
Canchas deportivas 5 0.06 Todas anteriores 21 0.22
Servicios de transporte 3 0.04 No le intera 13 0.14
Porcentaje de la poblacion dispuesta a
Indice de crecimiento del sector turistico 11.53 Frecuencia Personas Proporcién
Indice de inflacion 17.12 Un dia 54 0.57
Numero de personas estimadas 2228 Dos dias 21 0.22
Una semana 7 0.07

No esta dispuesto 13 0.14




Anexo 10. . Ingresos proyectados para el primer afio de funcionamiento de la finca.

Rubros Meses
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1"
Ingresos primer ano

Membresia por un afio 3300 3300 3300 3300 3300 3300 3300 3300 3300 3300 3300
Membresia por tres afios 6600 6600 6600 6600 6600 6600 6600 6600 6600 6600 6600
Por un dia de hospedaje
Derecho entrada 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Servicio de comida 80 159 239 318 398 a77 557 637 716 796 875
Derecho entrada 12,992 6,496 6,496 23,386 11,693 35,080 11,693 9,095 5,197 5,197 5,197
Servicio de comida 3,037 1,518 1,518 5,466 2,733 8,200 2,733 2,126 1,215 1,215 1,215
Paseos a caballo 2,113 1,056 1,056 3,803 1,901 5,704 1,901 1,479 845 845 845
Pesca 1,505 753 753 2,709 1,355 4,064 1,355 1,054 602 602 602
Caminata 3,605 1,802 1,802 6,488 3,244 9,732 3,244 2,523 1,442 1,442 1,442
Por dos dias de hospedaje
Derecho entrada 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Servicio de comida 155 309 464 619 774 928 1,083 1,238 1,393 1,547 1,702
Clientes " no socios"
Incluye todas las comidas y el uso de los 19,087 9,752 9,891 34,662 17,749 51,993 18,027 14,377 8,832 8,972 9,111
servicios del hotel
Por una semana de hospedaje
Derecho entrada 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Servicio de comida 134 268 402 536 671 805 939 1,073 1,207 1,341 1,475
Clientes "no socios"

! ) . 12,724 6,501 6,594 23,108 11,833 34,662 12,018 9,585 5,888 5,981 6,074
Cinco dias, cuatro noches incluye todas las
comidas y el uso de los servicios del hotel
Total 65,331 38,516 39,117 110,997 62,250 161,546 63,451 53,086 37,237 37,838 38,438

Total



Anexo 11. . Costos proyectados para el primer afio de funcionamiento de la finca incluyendo componente de membresias

Rubros

Costos

Noémina de pago
Camarera(2)
Vigilante (2)
Mesero (2)
Cocinero
Mantenimiento
Prestaciones
Total

Costos variables
Restaurant

Luz

Gastos Varios

Costos fijos

Mantenimiento Instalaciones
Mantenimiento del vehiculo
Publicidad

Gastos administrativos
Salario gerente

Gastos administrativos
Total

Depreciaciones
Depreciacion del vehiculo
Construccion e instalaciones
Mobiliario y equipo

Impuestos

Total

Meses

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12
4,186 4,186 4,186 4,186 4,186 4,186 4,186 4,186 4,186 4,186 4,186 4,186
5,138 5,138 5,138 5,138 5,138 5,138 5,138 5,138 5,138 5,138 5,138 5,138
4,186 4,186 4,186 4,186 4,186 4,186 4,186 4,186 4,186 4,186 4,186 4,186
3,360 3,360 3,360 3,360 3,360 3,360 3,360 3,360 3,360 3,360 3,360 3,360
2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093 2,093
18,962 18,962
18,962 18,962 18,962 18,962 18,962 37,925 18,962 18,962 18,962 18,962 18,962 37,925
3,646 2,021 2,152 6,853 3,821 10,280 4,084 3,513 2,590 2,722 2,853 10,015
665 343 350 1,211 626 1,817 640 516 325 332 339 1,661
1,919 1,666 2,353 2,076 1,771 3,431 1,909 1,750 2,044 1,826 1,708 3,410
6,230 4,030 4,855 10,141 6,218 15,528 6,634 5,778 4,959 4,880 4,900 15,086

7,000 7,000
2,500 2,500 2,500 2,500

6,600 6,600 6,600
2,500 0 13,600 2,500 0 6,600 2,500 0 7,000 2,500 0 6,600
12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000
600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600
12,600 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000
1,666 1,666 1,666 1,666 1,666 1,666 1,666 1,666 1,666 1,666 1,666 1,666
7100 7100 7100 7100 7100 7100 7100 7100 7100 7100 7100 7100
3,300 3,300 3,300 3,300 3,300 3,300 3,300 3,300 3,300 3,300 3,300 3,300
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
37,792 34,992 35,817 41,103 37,181 65,453 37,596 36,741 35,922 35,842 35,862 65,011



Anexo 12. Flujo de caja para el escenario con membresias

Rubros Afos
1 2 3 4 5 6 7
Ingresos

Ingresos 838,404 1,090,697 1,418,909 1,845,887 2,401,352 3,123,966 4,064,030
Costos variables 116,769 151,907 197,619 257,086 334,449 435,091 566,019
Costos fijos 265,474 311,135 364,650 427,370 500,878 587,029 687,998
Gastos administrativos 144,600 169,471 198,620 232,783 272,822 319,747 374,743
Depreciacion 144,792 144,792 144,792 144,792 144,792 144,792 144,792
Utilidad antes impuestos 166,770 313,392 513,228 783,856 1,148,412 1,637,307 2,290,478
Impuestos

Utilidad neta 166,770 313,392 513,228 783,856 1,148,412 1,637,307 2,290,478
(+) Depreciacion 144,792 144,792 144,792 144,792 144,792 144,792 144,792
Inversion inicial -1,969,300

Inversion en transporte -100,000

Inversion capital trabajo -27,532

Inversion total -2,096,832

Fujos netos actualizados 249,249 293,238 336,906 380,745 424,171 466,910 511,407
Valor actual neto 565,794

TIR 32.04%

Indice de redituabilidad 27%

PRI 5.51

TRC 47%

B/C 2.00

Promedio de Flujos netos 380,375

Promedio Utilidad 979,063

Beneficios actualizados 5,324,403

Costos Actualizados 2,655,855

2,662,626



Anexo 13. Escenario del flujo de caja incluyendo membresias

Resumen de escenario

Valores actuales: Ing(+) 15% Cost=  Ing(-)15% Cost(+)10% Ing(-)15% Cost(+)15% Ing(-)20% Cost(+)15% Ing(-)25% Cost(+)20%

Celdas cambiantes:

In.P.aio 838,404 964,164 712,643 712,643 670,723 628,803
In.S.ano 1,090,697 1,260,226 931,471 927,092 872,549 818,015
In.T.afo 1,418,909 1,636,657 1,209,703 1,206,072 1,134,127 1,064,181
In.C.afho 1,845,887 2,125,526 1,571,041 1,569,003 1,476,709 1,384,415
In.Q.afo 2,401,352 2,760,420 2,040,311 2,041,149 1,921,081 1,801,014
In.Sex.afio 3,123,966 3,592,560 2,655,371 2,655,371 2,499,172 2,342,974
In.Sep.aino 4,064,030 4,673,634 3,454,425 3,454,425 3,251,224 3,048,022
Cost.P.aiio 116,769 116,769 128,445 134,284 134,282 140,122
Cost.S.aiio 151,907 151,648 167,097 174,693 174,693 182,288
Cost.T.afo 197,619 196,945 217,380 227,261 227,261 237,142
Cost.C.afo 257,086 255,772 282,794 295,649 295,648 308,503
Cost.Q.ano 334,449 332,172 367,893 384,616 384,616 401,338
Cost.Sex.ano 435,091 435,091 478,600 500,354 500,354 522,109
Cost.Sep.aino 566,019 566,019 622,620 650,921 650,921 679,222
Celdas de resultado:
Fn.l 249,249 349,857 139,300 134,628 101,094 62,886
Fn.ll 293,238 401,902 181,611 173,947 139,040 99,277
Fn.lll 336,906 448,738 219,675 212,757 175,921 135,049
Fn.lV 380,745 495,936 257,519 251,412 213,572 170,461
Fn.V 424171 542,692 294,780 289,569 250,187 205,320
Fn.VI 466,910 589,682 332,739 327,039 286,115 239,491
Fn.VIl 511,407 639,424 371,503 365,560 322,888 274,272
VAN 565,794 1,371,399 -299,706 -341,918 -608,015 -910,074
TIR 32.04% 41.10% 20.92% 20.32% 16.41% 11.56%
PIR 5.51 4.23 8.17 8.36 9.86 12.37
TRC 47% 62% 30% 29% 24% 19%

B/C 2.00 2.31 1.66 1.64 1.54 1.42
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