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Frogecto de ]nversic’m Hotelero

El presente trabajo final de grado tiene como algdbrmular y evaluar un proyecto
de inversion de un establecimiento hotelero emdalidad de Realicd, provincia de

La Pampa.

La idea surge a partir de la oportunidad de satsféda creciente e insatisfecha
demanda turistica que afio tras afio se ve incredentmo consecuencia del
préspero desarrollo de la actividad turistica epaéé y en consideracion a las nuevas
politicas instigadas por el Gobierno Nacional adinfomentar el turismo interno y

promover las inversiones turisticas, principalmemtda tipologia dalojamiento.

De esta manera es cdmo se considera la posibiieldidvar a cabo una nueva unidad
de alojamiento turistico orientado a turistas vaxsdes y/o viajeros de negocios que
transitan por la localidad de Realic6 a los finedddscansar, ya que se dirigen como
destino final hacia importantes centros urbanasgigticos. En consideracién, a fin de
evaluar la viabilidad de su implementacidén, se déaton aspectos comerciales,
técnicos, organizacionales y legales. Los resutade estos estudios han sido
analizados economica Yy financieramente, mediantedbzacion de un flujo de caja
proyectado, el cual reporté que el proyecto esoeadn rentable como alternativa de

inversion.
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Frogecto de ]nversic’m Hotelero

The aim of this final paper is to state and evaw@ahotel investment project in a town

named Realic6, La Pampa.

The idea emerges from the opportunity to satisé rising and unfulfilled touristic
demand which goes up year after year, as a congseguef the flourishing
development of the Argentine touristic activity daat the same time considering the
new policies fostered by the National Governmendrigier to promote not only local

national tourism, but also investments relatecctmenmodation.

A possibility to implement a new accommodation wiihed at tourists and business
people who travel all along the country can, thus,considered. Trade, technical,
organizational and legal aspects have been stsdied to evaluate the viability of its
implementation. The results of these studies haem@mically and financially been

analyzed through a projected cash flow, which shibwmat this project is indeed a

profitable investment option.

Maria Faula Barbero | ic. en Administracion Hotelera 11
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Frogecto de ]nversic’m Hotelero

La localidad de Realicé se encuentra ubicada asterde la Provincia de La Pampa
sobre el cruce de las rutas nacionales N° 35 y88° En ella se destaca la existencia
de importantes niveles de produccion agropecuaimlestrial; centro comercial de

mayor jerarquia dentro de la region; gran divexbid@ centros educacionales y
sanitarios; y diversos servicios e infraestructlgaequipamientos de gran relevancia

para el turismo de paso y la comunidad local.

A pesar de no ser un centro turistico, su emplazatmidentro del area de influencia
del corredor bioceanico, constituye un punto esfiab de comunicacién con los
principales centros urbanos y turisticos del famsconsideracion a esta privilegiada
ubicacién como potencial destino de paso, y antexiatencia de una creciente
demanda turistica con necesidades alun no satisfeurala oferta de alojamiento
existente en la localidad, se evidencia en la sigei propuesta de inversion, la
necesaria construccion y gestién de una nueva diidalojamiento turistico situado
en las proximidades del cruce de ambas rutas relemncuyas caracteristicas no se
asemejan a la de sus competidores; pensado paed gagero transitorio de negocios
y/o familias que se dirige hacia destinos turistide gran relevancia, se detenga en el

ir y venir de sus viajes dgisfrutede los estdndares de hoteleria.

Dada la complejidad y diversidad del entorno a¢tsal considera necesario en
primera instancia del trabajo, esclarecer y evadgaellas variables incontrolables del
entorno en el que sera desarrollado, conformado vaoiables demogréficas y
aspectos econémicos, politicos y legales - ya aeainel nacional, provincial como
regional- que tendran un grado de influencia §icativo en la actividad de la

empresa.

Maria Faula Barbero | ic. en Administracion Hotelera 13



Frogecto de ]nversio’n Hotelero

Por ultimo, a fin de determinar y evaluar la fadithd de implementacion de la
presente propuesta de inversion hotelera, se aedalim andlisis de diversos tipos de
viabilidades: comercial, técnica, organizacionegial y econémica- financiera, con el

objetivo de determinar la aceptabilidad o no daima.

Maria Faula Barbero Lic. en Administracién Hotelera 14
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Frogecto de ]nversic’m Hotelero

Objetivo General

Elaborar un proyecto de inversion de un establexritoi hotelero en la localidad de

Realicé, Provincia de La Pampa, orientado a segaetd turistas transitorios de ocio

y de negocios.

Objetivos Especificos

Analizar las variables macroeconémicamas significativas del pais que
impactan directa e indirectamente en el sectosrmwiy la actividad hotelera,
a fin de determinar su potencialidad para el priwybotelero.

Evaluar lademanda turisticaa nivel nacional y regional, identificando sus
caracteristicas demogréficas, socioecondmicas, sitackes y preferencias
para determinar el publico objetivo al cual estdifgido este proyecto y
cOmo sera su evolucion.

Relevar y analizar leoferta de establecimientos turisticen la region;
determinar sus niveles de ocupacion medio con ftieb de estimar el
porcentaje de ocupacion promedio que tendra el.hote

Determinar lasestrategias comercialey de comunicacion que permitan
posicionar el producto turistico dentro del mercadentificando y analizando
fundamentalmente cuatro mercados: consumidor, cidope proveedor y

distribuidor.

Maria Faula Barbero | ic. en Administracion Hotelera 16



Frogecto de ]nversic’m Hotelero

* Analizar los aspectos técnicoglel proyecto y cuantificar sus impactos
econdmicos, definiendo el tamafio, las necesidadesaglital, mano de obra,
equipamiento y recursos materiales que requeriodbia, que servira de base
para el analisis econdmico-financiero.

» Disefiar unaestructura organizativacorde a los requerimientos de personal,
caracterizando las funciones de cada puesto y iedefio los costos de
recursos humanos y el impacto econémico que caasaghproyecto.

* Analizar lanormativa vigentejue regule la actividad hotelera, particularmente
en la modalidad alojamiento; y determinar la exisi& de ciertas restricciones
legales que impidan llevar a cabo el proyecto.

* Realizar el estudio econdmico-financiero del prégecsistematizando la
informacion financiera que se ha generado en Emtis etapas, con el fin de
estimar la rentabilidad que retornara la inversiésu sensibilidad en base a

tres escenarios diferentes.

Maria Faula Barbero Lic. en Administracién Hotelera 17
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Frogecto de ]nversic’m Hotelero

El siguiente apartado pretende definir de manemiata los diferentes términos,
conceptos y antecedentes teoricos, que seran algesstudio para efectos de este
trabajo, necesarios para la interpretacion debtetbs autores Sapag Chain, seran el

principal eje del presente trabajo final de grado.

1. Formulacién y evaluacién de proyectos
La preparacion y evaluacion de proyectes un instrumento de uso prioritario entre
los agentes econdmicos que participan en cualqdetas etapas de la asignacion de
recursos para implementar iniciativas de inver¢&apag Chain, 2008).

Invertir es resignar recurso presente por la expectativacidgerar mas en el futuro.

Los elementos claves de um&ersion son cuatro:
1. Sujeto (quien invierte)
2. Objeto (en el que se invierte)
3. Costo ( se renuncia a una satisfaccion inmediataria)

4. Expectativa futura ( esperanza que se adquiere)

Proyecto

Surge como respuesta a una “idea” que busca laiénlde un problema o la manera
de aprovechar una oportunidad de negocio. Es dezipretende dar una solucion
inteligente al “problema econémico” que se ha @adb, y asi conseguir que se
disponga de los antecedentes y la informacion aeiosspara asignar racionalmente

los recursos escasos a la alternativa de solucé@neficiente y viable.

Maria Faula Barbero | ic. en Administracion Hotelera 19



Frogecto de ]nversic’m Hotelero

Los elementos que definen aRroyecto de Inversionson:

o Desembolso inicial, tamafio de la inversion o cdstta misma.

o Duracion del proyecto, horizonte econdémico o periate planeamiento
(periodo de tiempo que va desde que se efectiesehtbolso inicial hasta el
momento en que se produce el ultimo flujo netoaja)c

o Corriente de ingresos 0 egresos de caja (Cash F&deridos a una unidad de
tiempo (generalmente un afo). Los mismos se proddoeante cada unidad

de tiempo, pero se imputahfinal de cada unidad de tiempo.

Segun Sapag Chain (2008), el proceso de un proyeodomoce las siguientes etapas:

l. Idea
Esta etapa identifica ordenadamente problemas quedep resolverse vy
oportunidades de negocios que puedan aprovechasselecir, la constituyen los

diferentes modos de solucionar un problema o aph@areuna oportunidad.

II. Preinversion
En esta etapa se realizan los tres estudios diidaab
a. Perfil: el cual busca determinar si existe alguna razén jgatifique el
abandono de una idea antes de que se destinesagcarrespondientes
b. Prefactibilidad: en el cual se estiman las inversiones probablss;dstos de
operacion y los ingresos que demandara y genergmdyecto. Como resultado
de este estudio, surge la recomendacion de su apéobo su abandono o

postergacion.

Maria Faula Barbero | ic. en Administracion Hotelera 20



Frogecto de ]nversic’m Hotelero

c. Factibilidad: el célculo de las variables financieras y econésiidebe ser lo

suficientemente demostrativo para justificar laovation de los distintos items.

Sapag Chain & Sapag Chain expone que la evalud@e@royectos se puede realizar
siguiendo una metodologia de analisis uniforme pagdquier proyecto, l6gicamente,
estos pueden variar en el alcance y la profundifcandlisis que se realiza (Sapag
Chain & Sapag Chain, 1989). Asi, el método de aisatie la realidad de un proyecto
planteado por autor, permite desglosarlo en difeseviabilidades. Cada una, permite
conocer un aspecto diferente del emprendimientoeglizar las estimaciones

pertinentes a cada uno de ellos.

Antes de comenzar con el andlisis de viabilidadepyestas por Sapag Chain (2002),
es interesante realizar un diagnostico del ent@ue,dependiendo el grado de

estudio, pretende explorar sobre los ambientesedsadiesarrollara la propuesta.

1.2. Analisis del entorno

El entorno se lo define como “todos aquellos fadogxternos (incontrolables) que
influyen sobre sus decisiones y resultddo&rant; 2006) Segun el Philip Kotler
(2000), el entorno de una empresa opera en doteside analisis: ehicro y el
macro-entorno. Este ultimo es un término mas global y resultanesl en la
preparacion y evaluacion de proyectos; esta cor@donpor todas aquellas variables y
tendencias socio-culturales, econémicas, legatdticas, tecnoldgicas y ambientales

que repercuten mas indirectamente sobre el empnéab.

Maria Faula Barbero | ic. en Administracion Hotelera 21



Frogecto de ]nversic’m Hotelero

1.3.Estudios de viabilidad

Viabilidad Comercial
“Indica si el mercado es o no sensible al bien pecab o al servicio ofrecido por el
proyecto” (Sapag Chain, 2008, p.19). En este estselitrata determinar cual sera la
aceptaciéon y uso del producto y/o servicio, esrdetimercado, segmentos de
mercado demanda potencial, canales, precios, cdmaeraa los clientes, como

comunicar.

Segun los autores es importante considerar cuatccanos que afectaran la
construccion del Flujo de Caja del proyecto:

1. Consumidor

2. Competidor

3. Proveedor

B

Distribuidor

A su vez, es importante considerar que estos mesgaakseen una situacion histérica,
vigente, y una proyeccion en el futuro. Conoceraggectos historicos y vigentes del

mercado seran las bases para realizar una prope&apag Chain (2008).

1. Mercado CONSUMIDOR :
“Este andlisis tiene por objeto caracterizar aclmssumidores actuales y potenciales,
identificando sus gustos, preferencias, habitosotivaciones, para obtener un pefrfil

sobre el cual pueda basarse la estrategia conie(8apag Chain, 2008, p. 27).

Maria Faula Barbero | ic. en Administracion Hotelera 22



Frogecto de ]nversic’m Hotelero

El estudio de la demanda cuantifica el volumen @nds o servicios que el
consumidor podria adquirir de la produccién delypoio. Para ello, Sapag Chain
(2008) propone varias alternativas metodolégicaa patimar el comportamiento que
podréd asumir la demanda Potencial. Una de lasd@&eigie proyeccion relevantes es el
de “métodos de caracter cualitativo”, basado emiopées de expertos; utilizado
cuando no se dispone suficientes datos histériengndo los que hay disponibles no
son confiables para predecir algiin comportamieatard. Algunos de estos son:
investigacién de mercado, consensos de panel, @nbe

Este criterio facilita acercarse a las caractegstique podria presentar la demanda
potencial, permitiendo tomar decisiones mas acastaal la hora de disefar la

estrategia comercial.

1.1. Demanda turistica
“Es el numero total de personas que viajan o deseéaar, para disfrutar de
facilidades turisticas y de servicios en lugaretirdds al lugar de trabajo y residencia
habitual.” (Organizacion Mundial de Turismo, 1998hs principales factores que

determinan su concepto son: econdmicos, psicolégsmioldgicos, fisicos y éticos.

Clasificacion de la demanda

» Demanda EfectivaEs el nUmero actual de personas que participda &ctividad

turistica como compradores de los servicios y dreeh los medios y voluntad
para hacerlo. Es una variable de facil medicion.

+ Demanda Potenciabn aquellos consumidores que no han podido \pajaalgin

motivo determinado pero podrian hacerlo en el &utur

Maria Faula Barbero | ic. en Administracion Hotelera 23



Frogecto de ]nversic’m Hotelero

Segmentacioén de la demanda

“Consiste en identificar y preparar perfiles depgsi bien definidos de compradores
que podrian requerir o preferir distintos produatoservicios y combinaciones de
marketing.” (Philip Kotler, 2000).

La imposibilidad de conocer los gustos, deseoscgsidades de cada individuo que
potencialmente puede transformarse en un demandzante el proyecto, hace
necesaria la agrupaciéon de estos de acuerdo a atgério l6gico. Es por ello se
agrupa a los consumidores de acuerdo con algunartengiento similar en el acto de
compra, segun sus ingresos, edad, sexo, clasel, sedicacion y residencia en
distintos lugares, lo que hace tener necesidad#ssgos también distintos. (Sapag

Chain, 2002).

Clasificacion de turistas

Se define aturista como el “pasajero que permanece una noche poefmsnen un
medio de alojamiento colectivo o privado del pas#ado”. (O.M.T., 1998). También
se lo denomina “al transito de personas que pegadla un establecido destino deben
hospedarse antes en diferentes poblaciones guegergran en su ruta hacia el lugar

donde pasaran sus vacaciones” (Hernandez, 2004).

Estamos hablando de turistas que se dirigen, irmagalspor diversos motivos:

laborales, visitas amigas, vacaciones, etc., adeterminada region pero antes debe
hospedarse obligatoriamente en otro territorio Spiencuentra sobre su ruta de viaje,
lo cual representa una ventaja competitiva paraodiagar pues lo tiene de huésped

antes que otros destinos.
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Frogecto de ]nversic’m Hotelero

Por lo tanto, es necesario describir los distirijpes de turistasaquel que puede
trasladarse desde un lugar hacia otro ya sea, ptivosvacacionaleso los que lo

hacen poruestiones laborales

«  Turista de negocios
“Es aquel que esta relacionado con personas gjs\par motivos relacionados a su
trabajo, con el objeto de llevar a cabo un negoaia acuerdo comercial”. (Davidson,
1994). Es utilizado por empresarios, ejecutivosn@wiantes y otros profesionales

para cerrar negocios, captar clientes o prestaicsss.

Caracteristicas

= La estacionalidad es invertida a la vacacional.

= Personas profesionales entre 25 y 40 afios de edaslj mayoria de sexo
masculino.

= Viajan generalmente solos pero pueden estar acadpaipor pareja, amigos
0 miembro familiar.

= Se alojan de lunes a viernes, y sus estancias snedison prolongadas.

= Se trata de un turismo fundamentalmente urbano ry mecesidades de

infraestructura muy concretas como la conexionextet.

% Turistas de placer
También llamados turistas de ocio o vacacionalagEgtersonas poseen distintas
motivaciones a la hora de viajar. Puedan trasladams motivos de recreacion, salud,
visitas a familiares/amigos, aventura, placer,eeptros. (Organizacion Mundial de

Turismo, 1998).
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Caracteristicas
= Familias con hijos de todas las edades.
» Viajan generalmente trasladdndose por motivos vacales y de ocio hacia
importantes centros turisticos méas alejados.

= Las estancias de este tipo de clientela son cortas.

Relacion entre el Turismo de Negocios y el de Place

Existen numerosos conectores en términos de ofattananda entre ambos tipos de
turismo, ya que el turista de negocios usa muclemeentos de la misma oferta del
turismo de placer. En términos dedemandahay principalmente dos formas en las
que el mundo del turismo de negocios y el turisepldcer se superponen:

v El turista de negocios se convierte en un viaj&@ldcer una vez que el dia de
trabajo termino.

v" Muchos turistas de negocios son acompafiados popasientes y o hijos. Los
acompafantes son bajo todo punto de vista viageoglacer para la mayoria de la

duracién de su viaje.

2. Mercado COMPETIDOR
Una vez realizado el estudio de demanda, es néwessmlizar un analisis del
mercado competidor, el cual permite estableceragtande la competencia futura que
enfrentard el proyecto una vez se encuentre enofigmiento, es decir, cuales seran
los establecimientos que competirdn en forma diredhdirecta. (Sapag Chain, 2008,

p.27).
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La competenciaesta formada por el conjunto de empresas quecéabr ofrecen
productos o servicios que son cercanos en cargtatad o cumplen la misma funcion

que los que la empresa ofrece. (Rodriguez Antéfopsd Almeida, 2008).

Es por ello imprescindible conocer la estrategmewial que el mercado competidor
directo desarrolle, entendido por este las empresas quiereproductos o servicios
similares a los del proyecto; para poder definiptapia estrategia comercial del

proyecto (Sapag Chain, 2008).

Asi, conocer los precios a los que venden, lasicmmes, los plazos, los descuentos,
la publicidad, los canales de distribucién que eap] la situacion financiera de corto
y largo plazo, entre otros aspectos, facilitarddgerminacion de estas variables para

el proyecto.

2.1. Oferta turistica

Es necesario definir este concepto ya que resuiidainental dentro del andlisis de la
viabilidad comercial del proyecto de inversion.

Basicamente, laferta turistica“es el conjunto de productos turisticos, servigios

organizaciones, involucrados activamente en la rexpsa turistica, puestos a

disposicion del usuario turistico en un destinoedeinado para su disfrute y

consumo”. Conforman a la misma el alojamiento, dp@nte, restauracion, ocio,

cultura y otros. (Organizacion Mundial de Turisrh®98, p.45).
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Como revela el apartado anterior, dentro de latfee encuentra el alojamiento

turistico, el cual también es necesario hacerertia.

2.1.1. Alojamiento turistico

De acuerdo a la Decreto Provincial N° 3291/10 diposicion 16/10 elaborado por

la Subsecretaria de Turismo de La Pampa, el cuaéba la nueva normativa referida

a losAlojamientos Turisticos de la Provincia de La Pamgmconsideralojamiento

turistico “al servicio de hospedaje que ofrecen en formatimabtodas las personas
fisicas o juridicas emplazadas en territorio pampeaaediante tarifa por un periodo

no inferior a una pernoctaciéon en las modalidades@&lradas dentro del alojamiento

hotelero y extrahotelero, con o sin prestaciénetieicos complementarios”.

Clasificacion de los alojamientos

El alojamiento turistico en el &mbito de la Proiande La Pampa, constituye un

sistema ordenado a través adalidades, clases y categoriaonstituidos de la

siguiente manera:

Modalidad Alojamiento Hotelero:

Hotel 5, 4, 3, 2y 1 Estrellas
Apart Hotel 5, 4, 3, 2y 1 Estrellas
Motel 5, 4, 3,2y 1 Estrellas
Hosteria 5, 4, 3, 2y 1 Estrellas

Cabafia o Bungalow 5, 4, 3, 2y 1 Estrellas
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Modalidad Alojamiento Extra Hotelero
= Hostel
= Campamento
= Alojamiento en Establecimientos Rurales
= Departamento o Casas de Alquiler Turistico

= Casas de Familia

Para objeto de este proyecésulta necesario definir algunos conceptos imptetade

la actividad turistica para poder lograr el entameinto del lectorEl concepto dédotel,
considerado a los efectos de la presente Reglaoi@mtacomo “aquellos
establecimientos que prestan servicio de alojamigntomplementarios, mediante
contrato de hospedaje segun categoria en habiés;iolepartamentos o suites, con

bafio privado, segun categoria, ocupando la tothtidaun inmueble”. (Ver Anexo 1).

3. Mercado PROVEEDOR
Constituye un factor critico ya que muchos proyectienen una dependencia
extrema, de la calidad, cantidad, oportunidad dedapcion y costo de los materiales.
En este estudio deben estudiarse todas las alta®made obtencion de materias
primas, asi como sus costos, condiciones de comysttutos, durabilidad, necesidad
de infraestructura, disponibilidad, seguridad emnelzepcion, etcétera. (Sapag Chain,
2008). El precio y la disponibilidad de insumosasefundamentales en la definicion

tanto de los costos como de la inversion en cagétatabajo.
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4. Mercado DISTRIBUIDOR
Debido a que los servicios no pueden ser almacena@@ su consumo posterior, ni es
posible su distribucién fisica; resulta dificultoseparar la fase de distribucién de la fase
de comunicacion pues ambas se desarrollan habéonténa través de la intervencion de
los “intermediarios turisticos”. (O.M.T., 1998)a finalidad de un sistema de
distribucion es lade hacer llegar el producto desde el lugar en quialwrica hasta el
punto de venta donde sera adquirido por el consanid
Por supuesto, la estrategia de distribucion detae edéegrada en la estrategia general
y debe ser coherente con las otras acciones dedetimy mix, las cuales seran

desarrolladas a continuacion.

4.1. Estrategia Comercial
Segun Philip Kotler (2000) la estrategia comercjaé se defina para el proyecto
deber& basarse en cuatro decisiones fundamentedésflyyen en la composicion del

flujo de caja del proyecto.

Tales decisiones se refierenpbducto, precio, plaza y promociokstas variables
que pueden ser controladas por la empresa pauér iafli la decisién del comprador
son verdaderas herramientas de marketing. Siguitn@stablecido por el autor, a

continuacion se puntualizan las siguientes var&able

4.1.1. Producto
El autor define producto turistico como “el conmrte bienes y servicios que son

utilizados para el consumo turistico por grupogieinados de consumidores”.
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Este producto reconoce un comportamiento variab&e rgsponde a un proceso de
cuatro etapas, siendo la primera el lanzamientaiainidel producto/servicio,
posteriormente, su desarrollo y madurez y, pomaltiel declive; todo lo cual implica

la necesidad de utilizar distintos enfoques ere$astegias de marketing.

Las decisiones respectoRdoducto(o servicio) suelen incluir, entre otras, decis®n
relativas a:

- Calidad

- Disefio

- Nombre

- Servicios bésicos y adicionales

4.1.2. Precio

Es quiza el elemento mas importante de la esteteminercial ya que es la Unica

variable del marketing mix que genera ingresosasdds demas representan costos
(producto, distribuciéon y comunicacién). Se lo defcomo la cantidad de dinero que
el consumidor esta dispuesto a pagar por la posesiél disfrute de un bien o

servicio. (Gonzélez y Talon, 2002).

Existen ciertas variables a tener en cuenta arka dh@ definir el precio de venta de un
producto determinado. En primer lugar se debe dersi la demanda asociada con
distintos niveles de precio; luego, los precios la@lecompetencia para productos

iguales y sustitutos y, por ultimo, los costosp@pChain, 2008).
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4.1.2.1. Factores que influencian el precio de Ipsoductos turisticos

Con referencia al sector turistico, hay que temerceenta que el precio se vera
condicionado, asimismo, por la alta estacionalidada demanda y por su marcada
estacionalidad. Por otro lado, al ser el turisma actividad internacional, los precios
se ven sujetos a las influencias de las fluctu@si@n los tipos de cambio. Por ello, la
fijacion de los precios del servicio turistico deter consecuencia de un estudio
detallado de los factores externos e internos queicionan al sector. (Gonzalez y

Peralba, 1994).

Con relacion aPreciq, las principales decisiones comprenden:
- Fijacion del precio

- Estimacion de costos

- Formas y medios de pago

- Descuentos y bonificaciones

4.1.3. Plaza
Término también definido como Distribucion, Kotl€r988) lo define como “las
distintas actividades que se desarrollan para cmaulos méritos de los productos y

persuadir a su publico objetivo para comprar”.

Cabe distinguir entre dos tipos de distribuciditecta e indirecta La primera se

produce sin intermediarios, y esta basada en |Igp@ulirecta por parte del cliente.
En cambio, la distribucién indirecta supone la t&xisia de algun tipo de
intermediario entre el proveedor y el consumider eEsector turistico los principales

distribuidores son los mayoristas o tour operadanresdores de paquetes turisticos; y
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los minoristas o agencias de viaje, que comereiallas paguetes elaborados por los
mayoristas. (Cooper et al., 1993). También aqutelnologia informatica y de

telecomunicaciones juega un rol importante. (O.ML998).

Si bien los costos de la distribucion indirecta swas elevados que la directa, esta
estrategia ofrece una gran diversidad de benefigws justifican la inversiéon
econdmica, como ser una mayor accesibilidad al adercanticipacién de las ventas,
disminucion del riesgo de capacidad no utilizadpgegmite una mayor precision a la
hora de segmentar el mercado, entre otros. (Gangélalon, 2002). Los costos de
distribucion son factores importantes que se debensiderar, ya que son
determinantes en el precio al que llegara el priodat consumidor. (Sapag Chain,

2008).

Las principales decisiones respecto Riktribuciénse relacionan con:
- Distribucién con intermediarios

- Distribucién directa

- Grado de cobertura geografica

- Merchandising

- Técnicas de venta

4.1.4. Promocion

“Son las distintas actividades que se desarroltanlgp empresa para comunicar los
méritos de sus productos y persuadir al publicetolg a que compre”. Mediante esta
variable del Marketing Mix, la empresa trata deinfar al consumidor influenciando

Su creacion de expectativas y su imagen mentatécasp un producto. Kotler (1988).
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Para ello se recurre a los siguientes medios deicacion:

» Publicidad: una comunicacion pagada que se realiza a través deedio de
comunicacién no personal, para dar a conocer wtupto o servicio con el fin
de influir en la decision de compra. Existen muchesglios de comunicacion
para hacer publicidad: radio, TV, prensa, etc.

= Relaciones Publicasconjunto de actividades dirigidas a publicos egpes
con el fin de crear buena imagen y una actitudrihe sobre una empresa
lejos del punto de prestacion del servicio.

= Promocion de Ventags el conjunto de incentivos que la empresa oftece
manera temporal para estimular sus ventas.

= Venta personal

Por ultimo, las decisiones vinculadas a Gamunicaciénse orientan a definir
cuestiones como:

- Objetivo de las comunicaciones

- Presupuesto de comunicaciones

- Herramientas de comunicacién

- Disefio del mensaje

- Evaluacion de la comunicacién

Finalmente, como se ha mencionado con anterioriaedliante la interaccion de la
oferta y demanda se crea el mercado, y es alli el@idproducto encontrara
compradores si su estrategia de penetracion seemtnaubien diagramada. La
estrategia es el nexo entre la empresa y su ent®ooeso es importante que la

empresa hotelera analice qué esta ocurriendo &esiledor, especialmente aquellas
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variables que mas afectan a su actividad; conomegfundidad el funcionamiento
el mercado, sus condiciones, sus limitaciones ypsmgecciones para poder delimitar
esta estrategia, con el fin de poder entregar topary correctamente los
antecedentes que se requieren para la construdeidas proyecciones de demanda,

su naturaleza asi como las variables que la madifi¢Almeyda, 2008, p. 235).

En conclusién, una vez definidas las variablesapugorman la estrategia comercial,
todos sus elementos que impliguen desembolsos ar@mt corresponden a
los”egresos proyectados” del presente estudia;uakes repercutirdn en el célculo de

los egresos e inversiones de la evolucién econémiitanciera.

Viabilidad Técnica

Tiene por objeto proveer informacion para cuardifiel monto de las inversiones y de
los costos de operacidn pertinentes a esta arela Pbtenerse informacion de las
necesidades de capital, mano de obra y recurscial@s, tanto para la puesta en
marcha como la posterior operacién del proyectoefie estudio se definiran tres
aspectos: tamafio del proyecto, localizacion (macnmicro) e inversion inicial.

(Sapag Chain, 2002).
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1. Ingenieria

En este estudio se debe determinar la funcion delupcion Optima para la
utilizacion eficiente y eficaz de los recursos disiples para la produccién del bien o
servicio deseado. Para ello es necesario defimamidad y calidad de maquinarias,
equipos, herramientas, mobiliario de la planta,iadlbs y otras inversiones que
determinaran los requerimientos necesarios parap&racion y el monto de la

inversion inicial correspondiente.

2. Tamafio

Muchos son los factores que influyen en la deteanién del mismo, destacandose la
demanda, la disponibilidad de insumos tanto humano® materiales, la capacidad
financiera del inversionista y la localizacion, rentotros. El estudio proveera
informacion sobre las inversiones en obras fisjcagos costos, detallados en el los

“requerimientos de equipamiento”.

3. Localizacién

Dicha seleccion deberd basarse en aquella opciénequtérminos econdémicos,
permita la mayor rentabilidad estimada para el gcty. “La localizacion adecuada de
la empresa que se crearia con la aprobacion dgdgimpuede determinar el éxito o
fracaso de un negocio”. El analisis de la ubicadénproyecto debe realizarse en dos
etapas: primero seleccionar una macrolocalizacidluego, dentro de ésta, una

microlocalizacion definitiva” (Sapag Chain, 2008).
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Finalmente es necesario también lograr una estimait®2 otros costos como seguros,
agua, electricidad, combustible, que se importdeter en cuenta que, en ciertos
casos, estos pueden significativos que tengan waa mcidencia luego en la
composicién del flujo de caja (Sapag Chain & Saphgin, 1989). El estudio técnico
no se realiza de forma aislada del resto de lesliest de viabilidad; éstos afectan las
decisiones del mismo y éste condiciona a los otpg)cipalmente el estudio

financiero y organizacional.

Para concluir, el objetivo financiero del estudiortico es proveer informacion para
cuantificar el monto de las inversiones y de lost@® de operacion para la toma de

decisiones.

Viabilidad Organizacional

El disefio de la estructura organizativa requierelinentalmente la definicién de la
naturaleza y el contenido de cada puesto de |lanmay@on. Al caracterizar asi cada
cargo de ella, podra estimarse el costo en remcioees administrativas del
proyecto. Para hacerlo asi serd preciso disefatcalateristicas del trabajo y las
habilidades necesarias para asumir los deberes sponsabilidades que le
corresponden.

El costo de mano de obra en un proyecto es un@sledstos mas importantes a
considerar. Se puede optar por la incorporaciorpetsonal al proyecto o por la
subcontratacion. Estas decisiones son relevantegugacomo se ha mencionado,
afectan la estructura de costos y generan difevetipes de obligaciones para el

proyecto.
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El calculo de las inversiones derivadas de la argaion se basa directamente en los
resultados de la estructura organizativa diseffadalimension y la definicion de las
funciones que le corresponderdn a cada unidad ndesman efectos sobre las

inversiones en obra fisica, equipamiento y capigairabajo.

Viabilidad Legal

Pretende determinar cémo la normatividad vigenéetafla cuantia de beneficios y
costos de un proyecto que ya demostré su viabilidgdl, es decir, que ya ha
determinado la existencia de alguna restriccioallada realizacién de una inversion.
Son muchos los efectos econémicos que tendrawaliedegal sobre el flujo de caja.
Es por ello que se deberé asignar especial impmmatah régimen legal que regiré la
accion del proyecto, tanto en su etapa inicial c@nda de su implementacion y

posterior operacion.

En este estudio deberan analizarse los diversosciasp que puedan significar
desembolsos como consecuencia de la necesariaiasitdn de expertos legales ya
sea en la confeccidbn de contratos, escrituras,ogasbtariales y otros costos

pertinentes vinculados con los aspectos legalgm(S@hain, 2002).
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Viabilidad Econdmica Financiera
El objetivo aqui es ordenar y sistematizar la imf@acion monetaria que se ha
generado en todas las etapas para estimar laitetstdlalel proyecto.
Para evaluar la aprobacion o rechazo del proyectersdran en cuenta tres factores: el
periodo de recuperacion de la inversién, la tamaria de retorno (TIR) y el valor actual

neto (VAN). Sapag Chain, (2008) los define de la siguienteemzan

Valor actual neto (VAN)

“Es la diferencia entre el valor de mercado deiowarsion y su costo. Este indicador
se estima con base en el calculo del valor presdatdos flujos de efectivo
proyectados a futuro, restando posteriormente sto’t(Sapag Chain, 2008, p. 321).
El VAN es el criterio de decision preferido. Setdrpor tanto de calcular los valores
actuales de los diferentes cash flow que produe/é&sion.

Asi:

VANzi i

t=1 ('I + r’)c B

Donde:

BN: es Beneficios Netos en el periodo t

lo: es la inversién inicial al momento cero de la eaaidn
n: es el numero de periodos

i: es la tasa de descuento

Regla de decision: “Una inversion es aceptada sVAN es positivo y debe ser

rechazada si su VAN es negativo”. (Tortone, 2001).
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Tasa interna de retorno (TIR)
“Es la tasa que iguala el costo de la inversidesethbolso inicial con la suma de los
valores actuales de los flujos netos de caja. BE®radimiento que producira una

unidad de capital invertido en una unidad de tiehiBapag Chain, 2008, p.323).

Expresa en tanto por uno anual la rentabilidachdeversién. Se define como el tipo
de descuento (r) que iguala el valor actualizadlmsl€obros y pagos que genera una
inversion. Por lo tanto, sera aquel tipo de actaaldon que iguale el VAN a cero.

Asi:

n
> BNfr-ffJ:o

Donde:

Bnt: es Beneficios Netos en el periodo t

r: es la Tasa Interna de Retorno

10: es la inversion inicial al momento cero de lakiacion

n: es el numero de periodos

Regla de decisiort‘Una inversion es aceptable si la TIR es supetioeadimiento

requerido. De lo contrario debe ser rechazada'tt¢fe, 2001).

Plazo de Recuperacion
Este método determina el tiempo necesario pargeeau el importe invertido. Se
calcula sumando y restando los distintos cobroagop que genera la inversion por

orden cronoldgico hasta que la suma iguale al itegovertido.
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PR = lo/ BN
Donde:
BN: es el beneficio neto
lo: es la inversion inicial
Una vez que se posee la cuantificacion de todasvassiones que seran necesarias
hacer, y de los ingresos y costos proyectadossiseré proceder a la construccion del

flujo de efectivo del proyecto.

El Flujo de Caja permite medir la rentabilidad de la inversion. d&tlenamiento
propuesto por Sapag Chain (2008) para la constmcdel mismo es el que se

muestra a continuacion:

Figura 1.

Modelo Construccion Flujo de Fondos

+ Ingresos afectos a impuestos

- Egresos afectos a impuestos
- Gastos no desembolsables

= Utilidad antes de impuesto
- Impuesto

= Utilidad después de impuesto
+ Ajustes por gastos no desembolsables

- Egresos no afectos a impuestos
+ Beneficios no afectos a impuestos

= FLUJO DE CAJA

Fuente: Formulacion y evaluacion de un proyectandersion, Sapag Chain, 2000,
p.268.
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Para el correcto calculo, es fundamental analizesr flujos descontados para
determinar si las inversiones rinden mayores beiosfique los usos de una

alternativa de la misma suma de dinero. Este coo@darca lo que se define como:

Tasa de descuento

“Es el precio que se paga por los fondos requedoa cubrir la inversién”. (Sapag
Chain, 2002, p.352). Representa una medida dentabiidad minima que se exigira
al proyecto, segun su riesgo, de manera tal quetetno de la inversion permita
cubrir la totalidad de la inversién inicial, losregos de la operacion, los intereses
pagados en caso la inversion sea financiada ynkabiidad que el inversionista le

exige a su propio capital invertido.

La determinacion de la tasa de descuento que Igmidtipara descontar el proyecto
depende de cémo se financiara el mismo. El finameiato a su vez, estara
determinado por la coyuntura macroeconomica y @smlecesidades de la empresa
gue llevara a elegir una u otra forma de finandiacLas alternativas son variadas, y
cada una reviste diferentes caracteristicas endoeg plazos, tasas, amortizaciones y

riesgos.

Para la evaluacién de un proyecto es necesarionuiese una tasa de descuento

promedio ponderado entre las distintas fuenteghdadiamiento.
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Fuentes ddinanciamiento del proyecto de inversion
El inversionista podré recurrir a alternativas idariciamiento:
= Internas:se financia con recursos propios. Este costo sporede a su costo
de oportunidad (o0 lo que deja de ganar por no kabenvertido en otro
proyecto alternativo).
= Externas: provienen de préstamos de terceros o del Estastas Huentes
generan distintos tipos de crédito con diferentesad de interés, plazos,

periodos, riesgos y reajustabilidad.

Cada proyecto puede tener miltiples fuentes dendimeniento simultaneas, las que
evaluadas correctamente llevaran a la mezcla émerfmanciacion. La eleccién de una
fuente de financiamiento en particular puede vaitnavés del tiempo, dependiendo del
contexto en que esté inserto el proyecto. Es deairun determinado momento una
alternativa de financiamiento puede ser la éptinenyotro no serlo, dependiendo de la

situacién coyuntural en cada momento del tiempapd8§ Chain, 2008, p.274).

Andlisis de sensibilidad

El andlisis de sensibilidad consiste en la medidércuan sensible es la evaluaciéon
realizada a las variaciones en uno o mas de |@ros decisorios. El mismo se
realiza en funcion de tres escenarios diferentes:Neutral, considerado como el
aceptable; otroOptimista y por el contrario, unoPesimista. Los mismos se

encontraran detallados en la viabilidad econdni@ntiera del presente trabajo.
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En este apartado se hace referencia a los métedosestigacion y las herramientas
que permitieron obtener informacién pertinente @dcanzar los objetivos especificos
planteados. De esta manera, se presentan a cambinuas técnicas de investigacion,
los métodos de recoleccion y los instrumentos care dido utilizados para recabar

datos.

1. Andlisis variables macroeconémicas
Con el fin de situar al lector, se realiz6 unos liaisa de las variables
macroecondémicas mas significativos del pais y sysmactos generales en el sector
turismo. Para ello, se utilizd informacion tantoawctitativa como cualitativa,
recurriendo principalmente a fuentes secundariasiatds, conjuntamente con
publicaciones especializadas y diarios de mayamlkEcion en la actualidad. Las

fuentes consultadas fueron las siguientes:

= INDEC (Instituto Nacional de Estadisticas y CensoRecuperado de

www.indec.gov.ar[Versién electrdnical.

= |ERIC (Instituto de Estadistica y Registro de ldustria de la Construccion)

www.ieric.org.afVersion electrénica].

= Diario “Reporte Inmobiliario”. Recuperado de

www.reporteinmobiliario.confVersion electrénical.

= Diarios de mayor circulacién como Clarin, La Nac@érinfobae.[Version
electronica).
= Ministerio de Turismo de la NacidrEstadisticas oficiales Direccion de

Inversiones TuristicasRecuperado dehttp://siet.desarrolloturistico.gov.ar/

[Version electrénical.
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2. Andlisis de la demanda
Con el fin de determinar la Demanda turistica de rfeodalidades de turismo de
negocios y de ocio, se analizaron datos proversede& un estudio de Demanda
Turistica Nacional arrojados por el servicio @ensultoria Julio Aurelio Arescal
Ministerio de Turismo de la Nacion, en el marco @ehsejo Federal de Turismo en
el mes de agosto de 2011. Esta informacion fue patth determinar el publico
objetivo al cual estara dirigido este proyecto ynodsera su evolucion, fue realizada

mediante una investigacion exploratoria basadaentés secundarias oficiales.

3. Relevamiento y analisis de la oferta
Para conocer la oferta de alojamientos turisticosRealic6, se desarrollé una
investigacion de tipo descriptiva, mediante la efabion de encuestas con preguntas
cerradas a los establecimientos hoteleros de Hidac y una serie de preguntas
abiertas, basadas en opiniones de expertos. Hsfpgsgestuvieron compuestos por:
Subsecretaria de Turismo y la Municipalidad de iRéaton el objetivo determinar

cudles seran los competidores directos e indirelgtbproyecto.

4. Determinacion de las estrategias comerciales
En base al cuarto objetivo, se estudid6 el mercadb pdoyecto: consumidor,

competidor, proveedor y distribuidor para conocer\sabilidades.

- Mercado Consumidor
Se identifico la demanda real a través de una figaeson exploratoria con el fin de
delimitar el perfil de demanda turistica potendal la localidad de Realicé y la

region: sus caracteristicas demogréficas, perfioseconémico, procedencia, gustos
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y presencias, entre otras, en funcion de los wdost de las encuestas cerradas
realizadas a un grupo de turistas transitoriogucéamente con informacion otorgada
por expertos en turismo de la Municipalidad de Réalloda la informacion recogida

fue sistematizada en cuadros.

- Mercado Competidor

Se llevo a cabo un andlisis del mercado compe(dicecto e indirecto) al que debera
enfrentarse este proyecto de inversion una venseeeatre en funcionamiento. Para
ello, se identificod y analizo6 la oferta de alojam@&hotelero actual de la localidad. La
investigacién se realiz6 a través de la recolecd@®mformacién de manera personal

y a través de la navegacion por las paginas Wétisddistintos establecimientos.

- Mercado Proveedor

Se identificaron en la localidad de Realicé las ms@gs que surtiran al
establecimiento hotelero con insumos, materia pgnt@mas existencias necesarias
para el desarrollo diario de la actividad. Y a essps mayoristas especialistas en esta
actividad situadas en las ciudades mas cercanadgadquisicion de equipamiento

especial.

- Mercado Distribuidor
Se identificaron los sistemas de distribucion gaaa conocer, acercar y vender el

producto hotelero a la demanda potencial.
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5. Aspectos técnicos del proyecto
Para este estudio técnico, se recurrid principaienen informacion cuantitativa,
provenientes de fuentes primarias, con el objetigocuantificar el monto de las
inversiones tanto para la puesta en marcha comaskarior operacion del proyecto.
Se entrevistd a dos arquitectos (quienes realizar@mteproyecto del hotel), y a un
empresario del rubro de la construccién. En bas#oa se definieron tres aspectos

cuya informacion fue sistematizada en cuadros £nelgpectivos balances:

- Ingenieria

Se definié la cantidad de equipamiento, herramg&ntaobiliario y requerimientos
necesarios para la operacion.

- Tamano

Se establecié el disefio conceptual del proyectmmpafiado de un plano
arquitectonico disefiado por los mismos arquitegiasa definir las inversiones en
obras fisicas y otros costos.

- Localizacion

Aqui se defini6 la ubicacion del proyecto en dospas: una macro y

microlocalizacion.

6. Determinacion y disefio de la estructura organizatia
Respecto a la viabilidad organizacional, se diskfi@structura organizativa del
proyecto plasmada en un organigrama de tipo fuati&@e definieron los puestos de
trabajo, cantidad de personal y requisitos acordiesaequerimientos propios que

exija su ejecucion. Sus efectos econémicos serssiEan en el balance de personal.
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7. Andlisis de la normativa vigente
En el caso de la viabilidad legal, la informaciare frecaudada mediante fuentes
secundarias, identificando la existencia de restimes legales y normativas tanto a
nivel nacional, provincial como local.
Se solicitaron los requisitos basicos para presamaproyecto de inversién a la
Secretaria de Turismo de La Pampa, junto con ela Ade Fiscalizacion de
Alojamiento Turistico de la Casa de Gobierno dé’ampa, con el fin de solicitar un

crédito como parte del financiamiento del proyecto.

8. Andlisis y evaluacion econémico — financiero del pyecto

Respecto a la viabilidad econdmico-financiera, niéormacion empleada fue de
caracter cuantitativo, obtenida de las fuentesamias y secundarias recabadas en las
demas viabilidades del proyecto. La informacién caracter monetario fue
sistematizada en tablas y cuadras para mejor cosipredel lector en un flujo de
caja, con el fin de estimar la rentabilidad delypio.

A través del flujo de caja proyectado en tres emtes distintos, se midié cuan
sensible es el proyecto utilizando tres criteriesedaluacion calculados en Excel, en
base a las posibles variaciones en los porcentigescupacion y a la inflacién del

pais.

= Valor Actual Neto (V.A.N)
= Tasa Interna de Retorno (T.l.R.)

» Periodo de Recupero (P.R.)
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Previamente se determino la tasa de descuento sn @dos requerimientos del
mercado, conforme a las necesidades minimas debiksdd exigidas por los
inversores, y a los ajustes de las tasas inflademaPara la determinacion de la tasa
de descuento considerada para el calculo del dejéondos proyectado del hotel, se
recolecto informacion de fuentes estadisticasadéisi(como el INDEC) y de expertos

financieros como referencia.
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Analisis del entorno
Resulta esencial en la preparacion y evaluaciamdaoyecto de inversion evaluar el
entorno en el que serd desarrollado, el cual ogreidos niveles de analisis:reicro

y el macro-entorno. A continuacion seran analizados.

1. Macroentorno
Dada la complejidad y diversidad del entorno acteal el siguiente apartado, se
esclareceran aquellas variables incontrolablesndelroentorno que tienen un grado
de influencia significativo en la actividad de lamesa. Por un lado se consideraran
los aspectos demogréficatel entorno; por otro lado, kituacion econémica actual

que atraviesa el pais, y por ultimaeatorno politico-legal.

1.1. Aspectos demograficos
Es importante definir ciertos datos estadisticepeeto a la demografia tanto a nivel

nacional, provincial como local para situar el neacontextual del proyecto.

1.1.1. Republica Argentina

Argentina posee una poblacion de 40,5 millonesatsatdntes (49% masculina y 51%
femenina) sobre una superficie total de 3.761.27# #e acuerdo al censo nacional
de afio 2010 realizado por el INDEC (Instituto Naeiode Estadisticas y Censos).

Su perfil poblacional es relativamente joven, coa mediana de 30,3 afios de edad.
La tasa de crecimiento de la poblacién es de 0,988, un promedio de 2,16
nacimientos por mujer. La esperanza de vida alrmesele 76 afios. El indice de
Desarrollo Humano (IDH) sitta a Argentina como @afspde alto desarrollo humano;

con una tasa de empleo de 42,8% y tasa de desedel@®% (al segundo semestre

Maria Faula Barbero | ic. en Administracion Hotelera 52



Frogecto de ]nversic’m Hotelero

de 2012, INDEC); y con una alta tasa de urbanizaaidn 92% de su poblacion
establecida en areas urbanas. La densidad de fobkx relativamente baja siendo

de 14,4 hab. /km2.

1.1.2. Provincia de La Pampa

Con una poblacién total de 318.951 habitantes seminso nacional afio 2010,
realizado por el INDEC; con una superficie total 8.440 km2 y una densidad
media de 2,2 hab. / Km2. Capital provincial: SdRtesa.

Si bien el territorio pampeano constituye un am@amsicional entre varias de las
grandes regiones argentinas, por su paisaje, iaistrltura y vocacionl.a Pampa

integra la Region Patagonicairviéndose de cabecera. (Ver Anexo 2).

1.1.3. Localidad de Realic6

Se encuentra ubicada en el nordeste de la Provideiaa Pampa, cabecera del
Departamento que lleva su mismo nombre, a 180kia dapital pampeana. Realicd

esta situado dentro del area de influencia dekdoirbioceanico sobre el cruce de las
Rutas Nacionales N° 35y N° 188.

El trazado de la localidad fue hecho por el Ingdétim Warner, sobre el costado NO

del Lote 3, Letra A, Seccion 1° de La Pampa Cenealuna extension de 2.933

hectareas. El censo nacional de 2010 estableci¢pabkacién de 9.234 habitantes

(varones 4.467 y mujeres 4.767). La economia déideese basa principalmente en

el sector agropecuario (57% de las empresas), caah€B1%) e industrial (1%).

(Ver Anexo 3).
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Por su parte, la posicién estratégica dentro detersia de vinculos regionales,
conjuntamente con las actividades que actualmeat@esarrollan en la region,
contribuyen a definir el perfil del nacleo urbane th localidad como el centro
comercial y de servicios de mayor jerarquia dedgola misma, abasteciendo a
diversas localidades vecinas situadas a escasOmdtiios. Actualmente dichas
actividades se relaciona con la produccion agraéguel turismo de paso, el
intercambio comercial y la infraestructura de egquoifentos sociales que posee el

nucleo urbano.

Figura 2.

Mapa de la Provincia de La Pampa con el trazadsu principales rutas.
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Fuente: Google Maps.
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La informacion nombrada permite enmarcar en quéaaibn demogréfica en general
se plantea el proyecto de inversion. Los aspe@ssriptos con anterioridad, como la
cantidad de poblacion, permiten conocer a priosi daracteristicas genéricas del

mercado, que mas adelante seran profundizadas.

1.2.Entorno econémico.

En Argentina, pais con una economia deficitarinestable, el turismo experimenta
un rol fundamental debido a la gran cantidad deesws de turistas extranjeros al
pais, viéndose favorecidos al tipo de cambio deaneda extranjera respecto al peso

argentino.

Es por ello que, actualmente, la actividad turdstis una politica de Estado y se ha
consolidado como un motor del desarrollo econdényiceocial en todo el pais,
consolidando las economias regionales. Esta molttondmicdousca incrementar el
consumo interngara revitalizar el mercado y la industria nacippar lo que el
consumo se encuentra en aumento. Como consecuEnuiaprospero desarrollo del
turismo, Argentina recibe alrededor de cuatro mék de turistas por afio. En dos
afos se logré alcanzar un ordenamiento previsibiatedigente, que impulsa la
planificacion,condicion indispensable para el desarrollo de smdizidad econdémica.

(INDEC, segundo trimestre 2012).
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1.2.1. Inflacion en el pais

La evaluacion, para que tenga sentido de ser, @eleg un caracter lo mas realista
posible. Por lo tanto, es importante incluir eValuacién de un proyecto un factor
relevante que traspasa el paisinffacion. En consecuencia, sera preciso incorporar
las ganancias y las pérdidas por inflacion queesemgn sobre los flujos de caja.

Dicho procedimiento implica que, tanto la inversiditial como el flujo de cajay la
tasa de descuento deben ser homogéneos entredstiesdeben estar expresados en
moneda constante de igual poder adquisitivo. Rrale mas simple es trabajar con

los precios vigentes del momento de la evaluacion.

En Argentina, la inflacion oficial de abril de 2013 del 1%, de acuerdo informé

el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (IMIPEEsta cifra es menos de la
mitad que el resultado promedio calculado por f@ssultoras privadas y difundida

por legisladores opositores en el Congreso, loeswarojaron 2.1% de inflacion, es
decir, el 25,6% anual.

A lo largo de este afio 2013, se estima que lacidilase mantendra de manera
elevada y continuara creciendo en la medida erebaetual gobierno no implemente
un plan para moderar sus politicas fiscales y naoi@et sin olvidar que nos

encontramos en un con la particularidad de setasbdc

1.2.2. Cepo cambiario
En la Argentina, la implementacion de tastricciones en el mercado de
cambios impuestas desde fines de 2011 por el GubiNacional, influyen en los

distintos sectores de la econémica, entre ellesabr del turismo.
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En mayo de 2012, para evitar la corrida contraeslopnacional que intentaron los
grupos concentrados posicionados en ddlares, al&sbmo varias medidas, entre

ellas la de profundizar las politicas que contratabl mercado cambiario.

El objetivo de pesificar la economia es que sdceallas transacciones y -al mismo
tiempo- ahorre en pesos. “Recuperar la moneda ageswrva de valor no sera facil
porque la cadtica historia argentina de corridasbtarias, devaluaciones e
hiperinflaciones construy6 esa conducta: los amgestcon capacidad de ahorro
compran délares. Pero para ahorrar en moneda m@cidebe haber un cambio
estructural y de largo plazo: crear y promociongrtemente instrumentos en pesos
que mantengan -0 superen- el poder adquisitivo &@arek, que sean de facil
comprension por los ahorristas y que no compitan ks plazos fijos”. (20

verdades" para "entender y defender "el modelo'tupacion kirchnerista La Gran

Makro [Version electronicaPiario La Nacion, 24-10-12).

A simple vista, esto trae beneficios para el tuoismerno: cada vez mas argentinos

eligen la Argentina como el destino para sus vaceas.
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1.4. Entorno Politico Legal
Dentro de este apartado, se consideraran cienpextas considerados relevantes, ya
sean a nivel nacional, provincial como regionale dendran influencia directa e

indirectamente sobre el presente proyecto de iidrers

1.3.1. A nivel Nacional

1.3.1.1. Nuevo régimen tributario para paquetes tusticos en el exterior.

La Administracion Federal de Ingresos Publicos BFetermind un nuevo régimen
tributario para quienes compren paquetes turisiicpasajes para viajar al exterior,
por los cuales deberabonar un 20%sobre el precio de los mismos, alicuota que se
les descontara del Impuesto a las Ganancias oBidogs Personales, establecido en
Resolucién General 3450 publicada el 17 de markoatgente en el Boletin Oficial.
Con el objetivo de reducir el ahorro en ddlares, establecieron nuevas
reglamentaciones para los viajes al exterior, aegaltado fue la caida abrupta de la
salida de capitales y la previsibilidad en la aclawidn de reservas para que la

economia funcione sin sobresaltos.

Consecuencias del nuevo régimen
Como consecuencia de este nuevo régimen establpordta AFIP y sus estrictos
controles respecto a la adquisicién de délareslestadenses, el turismo interno en la

Argentina se vio favorecido, ante una fuerte dismidn de salidas al exterior.

Segun el Anuario Estadistico de Turismo 2012, zadbh por el Ministerio de
Turismo de la Nacién, se registro en el 2012 usmitiucion en las salidas de turistas

argentinos al exterior del 26%, con respecto al 28@6; y un incremento en el
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porcentaje de personas que realizan al menos jgpoa motivo vacacional o visitas
a familiares y/o amigos dentro del pais, del 35¢t%2006 a 43,6% en 2012, con un

aumento relativo de 8,5 puntos porcentuales.

En la siguiente Figura, se refleja el porcentajeudistas residentes que realizaron al

menos un viaje dentro de la Argentina durante el24f.2.

Figura 3.
Porcentaje de personas que realizé al menos ue daptro de Argentina, por region

de residencia.
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Fuente: Ministerio de Turismo de la Nacion, en baseformacion de la EVyTH

2012.
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Como se observa, la region en la que una mayoi@mude su poblacion residente
realizé viajes con pernocte en 2012 fue CABA (56,0%eguida por las regiones
Centro y Patagonia (ambas con 48,9%). El InterefadProvincia de Buenos Aires
(42,4%), el Litoral (42,0%) y los Partidos del GBA(9%) muestran valores
levemente inferiores a la media nacional, en taoi® la region Norte (37,0%) pre-
senta el valor mas bajo.

Esto demuestra que las nuevas politicas impuestaal iGobierno, sumado a la gran
cantidad de dias feriados decretados — expuestoordingacion-, impactan
positivamente en el desarrollo y movimiento dadtividad turistica a lo largo y a lo

ancho del pais.

1.3.1.2. Ley de Ordenamiento de Feriados.

La nueva Ley de Ordenamiento de Feriados influyg@sideamente en la formacion de
un nuevo “perfil del turista argentino que viajar pal pais”. Ese viajero que
“fragmenta sus vacaciones”, es “mas sensible daqiréesta a la caza de descuentos,
promociones, oportunidades, cuotas) y es un “buscatensivo” de informacion y
opiniones en Internet, dice el informe que la Carfamgentina del Turismo (CAT)
elabor6é con los datos recibidos de sus asociadésaras de agencias de viajes,

hoteles, aerolineas y otros proveedores — duréite Y 2012.

Al igual que el afio pasado, el peso econdémico deiturismo a través de los dias
puente no laborable y la idea de conmemorar fetlistéricas poco difundidas
impulsaron la decision de estructurar un afio pablded feriados. De acuerdo al

detalle informado por el Ministerio del Interion el afio 2013 los feriados seran 17.
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El presidente de la Camara Argentina de Turismo suavez, de la Federacion
Empresaria Hotelera Gastronémica de la Republicgetima (FEHGRA), Oscar
Ghezzi, destaco que “la aplicacion de la ley deewadhiento de los feriados rompid
con la estacionalidad de muchos destinos e impelsérecimiento del turismo

interno”.

Por lo tanto, esta nueva Ley de Ordenamientos d@des genera un impacto
positivo en el turismoy crea, a su vez, un contexto favorable paraesaollo del
proyecto hotelero en la localidad de Realicé, dielail alto porcentaje de turistas que

se trasladan de un destino a otro durante los fieesemana largos.

1.3.2. A nivel Provincial

1.3.2.1. Provincia de La Pampa integra la Region Ragonica.

Como se ha descripto con anterioridad, si biereritdrio pampeano constituye un
area transicional entre varias de las grandesmegiargentinas, la Provincia de La
Pampa integra la Regién Patagéngiayiéndole de cabeceréEsto fue establecido a
raiz de la Cumbre de Gobernadores Patagénicosa $ada, Junio de 1996). Las
demas localidades que integran las diferentesmegiargentinas, se desarrollan en el

Anexo N° del presente trabajo. (Ver Anexo 2).

1.3.2.2. Construccion Autédromo Provincia de La Paps.

Otro aspecto importante a considerar, debido al gravimiento turistico que genera
en toda la regién, es la inauguracion del autédremda ciudad de Santa Rosa,
capital provincial en durante el mes de octubr@@E2. La Direccion de Turismo de

la Municipalidad de Santa Rosa estimé 75 mil eguEres en esta apertura.
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Ante un marco imponente de publico, las plazasié@te de la capital provincial, sus
alrededores se veran colmados, cada vez que lalcppivinciana sea sede de este

evento.

1.3.3. A nivel Regional

1.3.3.1. Construccién del Corredor Bioceanico

Como se ha mencionado, la localidad de Realicohseestra situada en un nudo de
circulacion, a la vera del cruce de dos importanitss nacionales, quedando a su vez
comprendida dentro del &rea de influencia del @omreBioceanico. Varias
provincias, entre ellas La Pampa, Mendoza, San uiuenos Aires, se encuentran
trabajando activamente, desde hace ya tiempo, elal@racion de un proyecto que

conforma los Corredores Bioceanicos y Pasos Fiianter

Frente a lanecesidad de integracién de Argentina y Chile p&odalecer lazos
comerciales, culturales y sociales, este proyempgme la pavimentacion del paso
fronterizo «El Pehuenche»; rutas que conectarapuestos de ambos paises. Entre
los corredores hay dos bien definidos, uno que aarée Constitucion, corddén
portuario Chileno con el puerto de San Nicolas ae Arroyos en la provincia de
Buenos Aires, atravesando el centrosur de Mendarage San Luis y norte de La

Pampa.

El otro corredor bioceanico también une Constitu@d Chile, con el puerto de Bahia
Blanca, atravesando sur de Mendoza, cruzando La@#&del noroeste al sureste y el
sur bonaerense. En ambos trazados hay porcionegadeque necesitan importantes

mejoras y otras carecen de pavimento.
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Miembros del Consorcio Ferroviario "Unién Pacifiapie compone el Municipio de
Realic6, expresaron recientemente frente a la édmde Infraestructura, Vivienda y
Transporte del Senado de la Nacion, los benefigomvertir en la infraestructura de
la ruta nacional N° 188 y las vias férreas quevesan la region, las cuales daran
importantes oportunidades de crecimiento y de emm@a la localidad y sus

alrededores.

En la figura 3, se presenta el mapa con el recomiel Corredor Bioceanico que

atraviesa las distintas regiones del pais.

Figura 4.

Mapa recorrido Corredor Bioceanico.
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2. Microentorno

En este nivel de analisis se consideran aquella®ris que tienen una influencia
inmediata en el proyecto de inversion. En este cssohara referencia a la

identificacion de la situacion actudgl sector de la construccion en la Argentina.

El estudio de dicho mercado es considerado relevaanta llevar a cabo la presente
propuesta, ya que revelerd como se ve afectaddesmeievas medidas adoptadas por
el Gobierno Nacional, incluyendo a las inversiopegadas en el pais, las cuales a su
vez engloban a las inversiones en alojamientotitwisSu andlisis tiene como fin
potencializar este mercado, en el caso que repgegseportunidades, o mitigarlos si

resultan amenazas.

2.1.Estructura, demanda y oferta del sector de la Conaiccion.

Como se ha expresado en los apartados anter@rddema hoy es adecuarse a la
pesificacién impuesta desde el Gobierno, con laudthd que representa operar en un
mercado dolarizado. Entre los principales gruposadelladores, la idea que

prevalece es aumentar la escala de las constrescimara compensar la pérdida de
rentabilidad que ocasiona el actual contexto ecacmnfConstruccion: entre el parate
y la concentracion, Gonzalo Monarca, [Version etedta] Diario Clarin 14-03-

2013).

Segun la opinién del experto Jorge Antinez Vegaesiffente de Antinez Vega
Propiedadesconsultor en el sector inmobiliario, “los roles fagdnicos comenzaron
a cambiar en el escenario inmobiliario. Tal esasocdel peso qudurante muchos
afnos fue relegado, y hoy comienza a escalar posisig a afianzarse sobre todo en

las listas de precios de los nuevos emprendimigninsbiliarios”. (Resultado de un
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proyecto de investigacion, Antinez Vega [Versidectbnica], Diario Clarin, 18-

03-2013).

“El inversor esta avido porque dispone de pesossyeimprendimientos que estan
arrancando tienen una muy buena respuesta”, diecgoGMainstein, director de la

desarrolladora Qualis en el mismo articulo. El exs@rio, en sintonia con otras
fuentes, sostiene que surgieron nuevos inversaomegl esector. “ES un publico

diferente, que no es el tradicional”, explica Weairs aludiendo al publico que posee
excedentes en pesos. “Las desarrolladoras entendare el negocio esta en el
volumen vy, por otra parte, hay otro factor queradieesto: la abundancia de pesos”,

finaliza Carlos Molinari, presidente de Real Estateestment.

El IERIC (Instituto de Estadistica y Registro deltaustria de la Construccion)
describe, mes a mes, el nivel de actividad debsd&dbnstruccion en la Argentina, a
través de indicadores como el indice ISAC (Indicagiatético de la Actividad de la
Construccién) que no puede dejar de considerassegfieja la evolucion del sector
de la construccion a partir del comportamiento de aonjunto de insumos

representativos (cemento, hierro, ladrillos, vidgatre otros). Al respecto, el ultimo
informe arrojado por el IERIC en el mes de dicieende 2012registra una alta

interanual en su nivel de actividad del 0,5% respakafio anterior.

En lineas generales, hacia mediados de 2012 ldactide la construccion parecio
recobrar en parte cierto impulso a partir de ung gradual asimilacion a las nuevas
reglas de juego que impusieron las restriccionatiEias hace poco mas de un afio

atras.
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2.1.1. Inversion privada en alojamiento turistico.

En este contexto de la construccién, las inversiopevadas en el pais se
incrementaron notablemente en los ultimos afos)deiemprescindibles para el
crecimiento sustentable del sector, destacandaseipaimente el crecimiento de la

tipologia dealojamiento.

En la historia reciente de las inversiones privagiasalojamiento en Argentina, el
periodo 2006 — 2012 se presenta como uno de lospniégperos, en el cual la
combinacion de los atributos naturales del paisipel de cambio competitivo y la
promocion de la actividad turistica brindaron uerfe impulso al desarrollo del

sector. En el siguiente grafico se representaggiifisiativa evolucion.

Grafico 1.

Evolucién de las inversiones turisticas en Argenfi006 — 2012.

Evolucion de inversiones
2006-2012
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Fuente: Lic. Maria Alejandra Corral. Direccién deversiones Turisticas. Ministerio

de Turismo de la Nacién. Afio 2012.
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Como resultado las inversiones en este segment@i@e durante este periodo mas
de 1000%, pasando de 110 millones de pesos en&2Q0&14 millones de pesos en

2012, segun estadisticas oficiales de la Secratarfairismo de la Nacion.

De acuerdo a los datos preliminares, corresporefieait afio 2012, se ha registrado
una inversion total de 1.213 millones de pesos eevos establecimientos de
alojamiento, como consecuencia de las actualesticasl econdmicas ya

especificadas, que buscan incrementar el consutmmpara revitalizar el mercado

y la industria nacional.

2.2. Conclusién analisis del microentorno

Si bien el afio 2012, fue un afio particular paectavidad turistica, por verse afectada
por la crisis econdémica internacional, como asibiémpor la elevada inflacion en el
pais, es posible afirmar que la inversion turisénaArgentina, principalmente en la

tipologia de alojamiento, continta en expansiémeéss ultimos seis afios.

Este alto potencial de crecimiento, se fundamentalas operaciones en moneda
local que comenzé a asumir el mercado y la displatad de pesos excedentes en
nuestra economia que se canalizarian hacia lasidwemmobiliaria Esto se debe a

gue las inversiones en el sector se recuperanagnplbue oscilan entre cinco y diez

afos previendo que el contexto pueda presentaedifs panoramas.
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1. Definicién del negocio
1.1. Publico Objetivo
Resulta fundamental a la hora de disefar el edifit@l hotel, sus instalaciones,
categorizacion y servicios, definir las persona® ge consideraran dentro del
segmento meta del proyecto. En este caso, en baseresultados obtenidos de las
encuestas realizadas de primera mano a los tugstaseleros, estar4 apuntado a
turistas de ocioque viajan acompafiados por su pareja o familia,Wajeros de
negocios por lo general de sexo masculino que viajan sploscompafiados. Ambos
tipos de turistas transitan por la localidad deliB@éadlo a los fines de descansar, ya
gue se dirigen como destino final hacia importargestros urbanos y turisticos,
priorizando en su busqueda de alojamiento de @stidia, la comodidad a precios

bajos.

1.2. Propuesta de alojamiento

Conscientes de que existen necesidades y tendemncesetisfechas en la localidad de
Realico, se ha decidido responder en consecuearaoptener utilidades.

Se propone elaborar un proyecto de inversion gac@hsecuente construccion de un
establecimiento hotelero en la localidad de Réaliprovincia de La Pampa
categorizado comeélotel de 3 estrellas orientado a turistas de ocio y viajeros de
negocios que deciden detenerse en la localidadpsdéodescansar en el ir y venir de

sus viajes, ya que se dirigen hacia las granddaa@s y/o otros destinos turisticos.
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De acuerdo al analisis de datos recaudados, ettgocia es la que mas suelen
preferir los viajeros y la que mas se adapta a recesidades. Los requisitos
correspondientes a esta categoria son los estddepor el Articulo 2° del Decreto
Provincial N° 3291/10, el cual aprueba la reglameidin de alojamientos turisticos
para la Provincia de La Pampa. El mismo se encaet@tallado en el Anexo 1 del

presente trabajo.

1.2.1. Régimen de explotacion

Esta unidad de alojamiento turistico sera explofstasupropio duefipel cual busca
mantener la independencia en su gestién. El pampetjercera la actividad en
nombre y por cuenta suya, es decir, asumira ejaide la explotacion, soportando las

perdidas y las ganancias de la unidad de gestion.

1.2.2. Servicios
Dentro de las comodidades que brindara el hotghosible enumerar los siguientes
Sservicios:

- Televisor LCD 32" con servicio de video cable

- Estacionamiento cubierto independiente

- Servicio telefénico para comunicacion interior ywaalida al exterior

- Split frio/calor (climatizacién independiente remjuie)

- Conexioén a Internet inalambrica WIFI

- Desayuno Continental
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1.2.3. Capacidad

El inmueble estara comprendido en un predio de20letroscuadrados; y contara
de un edificio central que alberga las funcionesedepcion, lobby, bar desayunador
y oficina gerencial. Estara constituido por unltd&l6 habitacionesdistribuidas en

2 modulos, uno en sentido Sudoeste-Noreste y atsestido Sudeste.

Se establecio esta cantidad de habitacioraes plazas considerando prioritariamente
el marco legal regulatorio (Decreto Provincial 3391y la disposicion 16/10 de la
Subsecretaria de Turismo de La Pampa y el Cédig@rdenamiento Urbano de

Edificacion N° 2686/10).

1.2.4. Principales areas del hotel
- Recepcion - Lobby
Formara parte del sector principal del hotel, ligael que se llevara a cabo el primer

encuentro con el huésped.

- Oficina gerencia
Conforme al area no visibl&#ck Office),como ser la administracién y gerencia, la

oficina estara ubicada detras del sector de mastdarecepcion.

- Bar - Desayunador

El hotel ofrecera servicio de desayuno tigontinentalen el horario de 7.00 a

10.30hs. ElI mismo incluira café, te, leche, yogtostadas, cereales, mermeladas,
facturas y jugo de naranja, entre otros, y senddbdo en el hall central del hotel

proximo a la recepcion.
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- Office
Este pequefio almacén, alejado de las habitacicewes qvitar disturbios, guardara
todos los articulos de limpieza del establecimieatnmenities, camas supletorias,

cunas.

- Estacionamiento

Tendr& una capacidad para 20 vehiculos.

- Telefonia — Internet inalambrico
Contara con telefonia con DDN y DDI, ademas derhetieinalambrica Wi Fi en todo

el edificio incluso en las habitaciones.

1.2.5. Habitaciones

El edificio estara constituido por un total de Hbitaciones constituyendo un total de
32 plazas. Estas unidades de alojamiento tendrarsuperficie total de 37m2 con
bafio individual, de las cuales 11 contaran con d&img (cama doble matrimonial de

2x2) y 5 con dos camas Full (dos camas individuales1.35m x 1.90m, con

posibilidad de ser unidas) en formato sommier.

Las habitaciones no diferirAn en cuanto al tamadficategoria. Es decir, que todas
estaran clasificadas conastanday ya que los resultados de los estudios realizados
determinaron que es el tipo de habitacion que mmafepen y acostumbran los

turistas.
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1.2.6. Disefio arquitecténico
En la Imagen 4, es posible observar un boceto slehdditaciones del proyecto,
disefiado por los arquitectos Avila y Trucco, ellcmaestra a simple vista, las

instalaciones y la estructura funcional de las msm

Imagen 1.

Boceto Habitacion Clasica matrimonial.

Fuente: Proyecto arquitectonico disefiado por Argilaly Trucco.
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Figura 5.

Plano modulo habitaciones.
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Fuente: Proyecto arquitecténico disefiado por Argilaly Trucco.
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El ingreso principal al establecimiento, sobre taaRNacional N° 188 a la altura del
kilometro 410 sera de facil y rapido acceso, ya geeencontrara sobre la calle
colectora a la vera de la misma ruta. Esta ubicap&rmitira, a su vez, visualizar
facilmente al hotel desde la rotonda, ubicada a @@®ros del lugar, en la cual

interceden las dos rutas nacionales nombradasaniente.

Imagen 2.

Vista de la fachada de ingreso al establecimiemtol@ Ruta Nacional N° 188.

Fuente: Proyecto arquitecténico disefiado por Argilaly Trucco.
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Figura 6.

Vista panoramica de ingreso al establecimiento.
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Fuente: Proyecto arquitecténico disefiado por Argilaly Trucco.
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1.2.7. Determinacion del Nombre

La denominacién del establecimiento hotelero conttotél del Llano” y su
respectivo logotipo, fueron seleccionados a fitrdesmitir una imagen que conjugue
armonia, modernidad y funcionalidad. Surge a sudeadzpaisaje caracteristico de

llanura pampeana que lo rodea.

Imagen 3.

Logotipo de Hotel del Llano.

. | | | o : ‘-, \‘X\\é“
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REALICO-LAPAMPA 7 #48

Fuente: Elaboracion propia.
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Viabilidad C omercial

1. Mercado Consumidor

En el siguiente apartado se realizara un analisidaddemanda turistica a nivel
nacional, a partir de datos estadisticos arrojgawosfuentes oficiales. Este criterio
facilitara acercarse a las caracteristicas queipguesentar la demanda potencial de
Realic6, y determinar el publico objetivo al cualtaed dirigido este proyecto,
permitiendo asi tomar decisiones mas acertadasherka de disefar la estrategia

comercial del mismo.

1.2. Analisis de la Demanda Turistica Nacional.

Como se ha mencionado, en esta oportunidad seigxhiatos de un estudio de
Demanda Turistica Nacional arrojados por el sepvite Consultoria Julio Aurelio
Arescoal Ministerio de Turismo de la Nacién, en el made Consejo Federal de
Turismo en el mes de agosto de 2011. El presenmteliesintegra las/ regiones

turisticas del paigcuyas 49 localidades se encuentran detalladakAsmexo 5).

La informacion arrojada sera relevante para andlizadistintos factores que tiene el

turista a la hora de realizar un viaje, segundgoredel destino elegido.

1.2.1. Estadia promedio
La siguiente tabla demuestraciantidad de noches pernoctadasr los turistas segun

la region del destino elegido.
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Tabla 1.

Estadia promedio por region del destino elegido.

Cantidad de
noches pernoctadas REGION
CABA Bs. Aires Centro Cuyo Litoral Norte Patagonia

Hasta 7 dias 59.0% 39.3%| 65,30%)]| 60,60%| 74,00%]| 65,10% 46,90%| 53,70%
De 8 a 14 dias 15,0% 33,5%| 25,3%| 22,6%| 17,0%| 18,0% 26,8%| 26,5%
De 15 a 29 dias 11,796  19,3%| 6,0%| 15,6%| 7,1%| 13,9% 16,9%| 14,1%
30 dias y mas 14,3% 6,9% 3.4%| 1,2% 1,8%| 3,1% 9,5% 5,3%
No sabe /No contesta 1,0% 4,09
Total 100,0% 100,0%| 100,0%]| 100,0%| 100,0%| 100,0% 100,0%| 100,0%
Promedio 10,0% 12,3% 8,2%| 7,9% 7,4%| 7,8% 12,5%| 10,1%,

Fuente: Consultora J. A. Aresco al Ministerio deiSiono de la Nacion. Agosto 2011.

Como se observa en la tabla anterior, los turiptiesintegran las 7 regiones turisticas
del pais, pernoctan no mas de siete dias en e@haedegido, y en ciertas ocasiones

oscilan entre 8 y 14 dias.

Este resultado se debe a que el nuevo perfil dstduargentino opta por fragmentar
sus dias de vacaciones, debido entre otros factlescantidad de feriados que hay
en el afio en el pais. De esta manera, se lograeracop la estacionalidad de muchos

destinos, impulsando el crecimiento del turismerimb.
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1.2.2. Tipo de acompafantes al viaje
La siguiente tabla describe al tipo y la cantidachdompanante al viaje por region del

destino elegido.

Tabla 2.

Tipo de acompafiantes al viaje.

Tipo de
acompafante

al viaje REGION

CABA Bs. Aires Centro Cuyo Litoral Norte Patagonia

Solo 27,5% 3,6%| 8,2%| 15,0%| 12,1%| 9,1% 17,2% 9,2%
Con la pareja / conyug 15,2% 26,2%| 27,0%| 23,9%| 25,9%| 22,3% 30,0%| 25,9%
Con los hijos y la

pareja/conyuge 1,4% 50%| 6,7%| 2,8%| 6,4%| 4,4% 2,3% 4,9%
Con ofros familiares 25,7% 21,7%| 16,3%| 26,9%| 17,0%| 23,7% 21,6%| 20,8%
Con amigos 4,5% 9,9%| 11,5%| 13,5%| 8,0%| 19,4% 10,9%| 10,9%
Otros 1,4%| 1,3% 1,2%| 1,0% 0,0% 1,0%
Total 100,0%| 100,0%| 100,0%| 100,0%| 100,0%]| 100,0% 100,0%| 100,0%

Fuente: Consultora J. A. Aresco al Ministerio dei3imo de la Nacion. Agosto 2011.

Segun el andlisis de los datos arrojados (Aresbtl)? se establece que en la
mayoria de los destinos, los turistas deciden wigga lapareja/conyuge25,9%).
También muestra que un alto porcentaje lo hace padado pomtros familiares

(20,8%), y en menor cantidad con amigos o solos.
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1.2.3. Forma de planificacion del viaje.
La proxima tabla establece forma en que los twista las distintas regiones

planifican sus viajes hacia el destino que seelirig

Tabla 3.

Forma de planificacion del viaje.

Forma de

planificacion REGION

del viaje CABA Bs. Aires Centro Cuyo Litoral Norte Patagonia

Por un paquete

turistico 4,0% 6,7%| 10,1%| 15,7%| 10,8%| 12,7% 14,5%| 9,7%

Viajo por su cuenta | 99,6% 93,3%| 89,7%| 84,3%| 89,2%| 87,3% 85,5%| 90,2%

No sabe / No contest 0,0% 2,0% 0,09

V)

Total 100,0%|  100,0%| 100,0% 100,0%| 100,0%| 100,0% 100,0% 100,0%

Fuente: Consultora J. A. Aresco al Ministerio deiSiono de la Nacién. Agosto 2011.

Los resultados de esta tabla demuestra que la faager los turistas y viajeros,
realizan la planificacion de sus viajes por cugmtapia, y un bajo porcentaje realiza

la compra de un paquete turistico.
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1.2.4. Medios por los que busca informacion.
A continuacién se presentan los distintos mediodgmoque los turistas suelen buscar

informacion acerca del destino elegido.

Tabla 4.
Medios por los que busco informacién sobre el destiegido.
Medios por los

gue busca
informacion REGION

CABA Bs. Aires Centro Cuyo Litoral Norte Patagonia

Internet 24,49 31,4%)| 32,2%| 38,1%| 36,0%| 32,4% 35,9% 33,1%
Comentarios de otras

personas 12,2% 21,1%| 25,5%| 29,4%| 22,9%| 28,2% 30,8% 24,2%
Agencia de viajes 2,3% 3,5%| 10,1%| 19,7%| 7,2%| 8,7% 7,7% 7,5%
La casa de la provincia 5,6% 2,0%| 4,1%| 6,5%| 25%| 1,7% 1,8% 2,9%
Medios de comunicaciorn 4,0P% 43%| 1,3%| 7,8%| 5,8%| 6,9% 3,0% 4,1%
Otros 29%| 2,1%| 3,2%| 4,0%| 2,2% 6,1% 3,1%
No buscd informacién /

ya conocia el destino 65,7 48,6 46,7| 26,0 41,5| 44,0 41,3 44,8
No sabe / No contesta 0,0 1,2 8,0 3,0 6,0 2,0 9,0
Total 110,6 115,2| 123,3| 131,4] 120,2| 1247 126,8 120,6

Fuente: Consultora J. A. Aresco al Ministerio dei3iono de la Nacién. Agosto 2011.

Al respecto, un alto porcentaje de viajeros (44,8%puscan informacion acerca del
destino elegido, ya que por lo general ya conodefugar. No obstante, una

importante cuantia (33,1%) planifica sus viajesaaés de Internet; le siguen los
comentarios y/o referencias de otras personascoer&l destino, y en menor escala

(7,5%) solicitan informacion las agencias de viajes
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1.2.5. Tipo de transporte
En la Tabla 5, se presenta el tipo de transporentis utilizan los turistas para viajar

a ese destino elegido.

Tabla 5.

Tipo de transporte.

Tipo de transporte

que utilizé REGION

para viajar a ese

destino CABA Bs. Aires Centro Cuyo Litoral Norte Patagonia

Auto 52,8% 69,2%| 64,8%| 66,0%| 64,8%| 50,8% 54,1% 64,0%
Omnibus 41,3% 28,7%| 30,9%| 28,5%| 34,2%| 29,9% 30,7% 30,4%
Avion 7,0% 1,0% 29%| 3,1% 3,0%| 14,8% 13,6% 3,6%
Otros 5,2% 2,0% 1,5%| 2,4% 7,0%| 4,5% 1,6% 2,0%
Total 100,0% 100,0%| 100,0%| 100,0%]| 100,0%]| 100,0% 100,0%| 100,0%

Fuente: Consultora J. A. Aresco al Ministerio dei3imno de la Nacion. Agosto 2011.

Como se observa, méas de la mitad de los viajeresrgegran las regiones del pais se
trasladan de manera independiente en automovil X6A%su vez, un significante

porcentaje (30,4%) decide trasladarse en 6mnibusayminoria en avion.

1.3. Definicién de la Demanda turistica de Realico

En este apartado se delimita el perfil de demamdstica potencial de la localidad de
Realico y la regidn: sus caracteristicas demoggficperfil socio econdmico,
procedencia, gustos y preferencias, entre otragumeion de los resultados de las
encuestas realizadas a un grupo de turistas, danjente con informacién otorgada
por expertos en turismo de la localidad (Ver And®). Las mismas se resumen a

continuacion.
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1.3.1. Tiempo de estadia

Con el objetivo de promediar su estadia, se indagavés de las encuestas, por
cuanto tiempo permanecerdn en la localidad. Losultee®ds mostraron
mayoritariamente que las estadias no son prolosgaddan de 1 a 2 noches. Esto es
asi tanto para los turistas vacacionales, los sust® viajeros en transito que se
dirigen hacia centros turisticos mas alejados; cpara los turistas de negocios, que
buscan detenerse en blUsqueda de descanso en eemiryde sus viajes. Solo un
minimo porcentaje se hospedara entre 3 y 5 dias)tras que ningln encuestado se

guedara mas de una semana.

Grafico 2.

Tiempo de estadia promedio.

Tiempo de estadia

10%

M Del a2noches
m De3 ab5noches

90%

Fuente: elaboracion propia en base relevamientdizado.

1.3.2. Destinos de viaje

Del analisis se infiere que un alto porcentaje uléstas se dirige hacia el Sur
argentino, es decir, las provincias Patagénicag)rséos resultados de las encuestas
en diciembre de 2012. Este dato es sumamente iamperporque, como se explicara

en el transcurso de este trabajo, el territoriogEano constituye un area transicional
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entre varias de las grandes regiones argentin@grando la Regién Patagénica

sirviéndole a ésta de cabecera. Es decir, queitgmstun paso obligado hacia los
principales destinos turisticos del Sur de la Atigen Le sigue la provincia de
Buenos Aires, las provincias de Cuyo, principalmelast ciudad de Mendoza; en

cuarto lugar la provincia de Cérdoba y por Ultinem& Fe y el Litoral argentino.

Grafico 3.
Distribucién regional de las pernoctaciones de lkosistas residentes segun su

destino.

Distribuciénregional dela

segin destino.

Buenos

MNOTiE

15%

Fuente: Encuestas de Ocupacion Hotelera (EOH).INDEiCiembre 2012.
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1.3.3. Motivo del viaje
El Grafico N° 4 muestra que el mayor porcentajeidgeros que arriban a la localidad

de Realicd, se encuentran en transito hacia otsiinde o centro turistico de
importante desarrollo por motivos vacacionalesdgoocio. De la misma forma, los
turistas de negocios, los cuales se trasladan ptives laborales y/o comerciales,
también se encuentra de paso hacia otros dessigogficando un alto porcentaje de
visitas, sobre todo durante los dias de semand. rAisno, en menor porcentaje,
frecuentan personas que arriban para visitar alifags y/o amigos, y en ultimo
lugar, sélo un minimo porcentaje de ellas lo hameqgtros motivos como ser salud,

recreacion, entre otros.

Grafico 4.

Motivo del viaje de los turistas.

Motivo del viaje

9% 2%

B Turismo
W Negocios
51% . )
Visitas amigos

| Otros

Fuente: elaboracion propia en base relevamientdizado.
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1.3.4. Origen de los viajeros
A continuacién se presenta porcentualmente la gdewsa de los viajeros que se

hospedan en la localidad.

Grafico 5.

Origen de los viajeros.

Origen de los Viajeros

5%

24%@ Provincia de Buenos Aires

17%
B Regién Cuyo

B Regién Patagonia

M Provincia de Cérdoba
19% Provincia de Santa Fe
22&0

| Otros
13%

Fuente: elaboracién propia en base relevamientdizado.

Como es posible observar en la figura, la mayoeidod viajeros proceden de la
provincia de Buenos Aires; siguiendo con las proeis cuyanas (Mendoza, San Luis,
San Juan); luego le sigue la provincia de Cérdehanenor porcentaje la provincia
de Santa Fe y en ultimo lugar de las provinciaagiaticas (Neuquén, Rio Negro). El
resto de las provincias y ciudades se agrupan éms®odebido a su escasa

proporcion.
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1.3.5. De qué manera viajan
Como se observa en el grafico N° 6, un 47% detagifecuenta viajar en familia
con hijos de todas las edades; una significanteentito hace sélo (generalmente los

viajeros de negocios); y un 18% viaja en parejayage.

Grafico 6.

De qué manera frecuencia viajar.

Viaja

4%

m En familia
A47% H Solo
En pareja

® Con amigos

Fuente: elaboracion propia en base relevamientdizado.

1.3.6. Gustos y preferencias

Siguiendo con el analisis, a partir de las enceesalizadas, es posible determinar
gue la mayoria de los viajeros prefieren alojarsén@eles de categoria 3 estrellas,
que ofrezcan servicios basicos de alojamiento,ugmaj mismo lo utilizan sélo para

descansatr.
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No es un publico que exige demasiadas comodidadegmicios extras (como
piscina, gimnasio, etc.), sino que busca una entelelacion calidad- precio: alta
calidad a bajo precio.

Un menor porcentaje de los entrevistados escoggarse en residenciales, casas de

familia y/o amigos y en el camping municipal.

Grafico 7.

Tipo de hospedaje preferido por los viajeros.

Tipo de hoespedaje preferido
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H Hoteles
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B Camping
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Fuente: elaboracién propia en base relevamientdizado.

1.3.7. Servicios requeridos por los viajeros

Los servicios basicos e indispensables requeridofop viajeros varian segun el tipo
de turista. Esto se puede demostrar en el siguignatéico en donde se cuestiona
cuales son los factores principales g considem@oahento de elegir un alojamiento.
En el caso del turista de negocios, resulta primmbobntar con conexién inaldmbrica

a Internet en todas las areas del hotel, incluidia dnabitacion.
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Por otro lado, los turistas vacacionales (entreselffamilias con hijos de todas las
edades y personas que viajan en pareja y/o coroajregnsideran, en primer lugar la
relacion precio-calidad del establecimiento. Eruseg lugar, consideran importante
la ubicacion del lugar (facil acceso); y en mermmcpntaje las condiciones de higiene

del lugar.

En las encuestas realizadas respecto a la evatudeida oferta hotelera, un 57%
respondié estar “insatisfecho” con la prestacionsdevicios en las unidades de
alojamiento de Realic6, debido a que cuentan comemmsas carencias e

insuficiencias (mala atencion, falta de aseo, .etc.)

Gréfico 8.

Preferencia de servicios.

Preferencia de servicios
40
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servicios

Fuente: Elaboracion propia.
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1.4. Perfil de la demanda

Finalmente, en base a los resultados nombradosantente, fue posible definir el
perfil de demanda turistica potencial de Realida segion, al cual se apuntara en el
presente proyecto de inversion: viajeros de negogcinristas vacacionales.

Existen ciertas particularidades y caracteristcasunes, independientemente al tipo
de turista. Lo cual permite agruparlos en un misegmento de demanda, ya que

ambos grupos de turistas, se encuerdeapasqoor la localidad.

Viajeros de Negocios

= Compuesto por personas profesionales (entre gliovgnes profesionales,
viajantes, comerciantes y pequefios empresariosjuemayoria de sexo
masculino. (90% masculino — 10% femenino). La egaoimedio de las
personas ronda entre 25 y 40 afios.

= Viajan principalmente solos (31%), y en un menorcpntaje lugar lo hacen
acompanados por pareja, amigos o miembro fampiarmotivos laborales y
comerciales.

= Se alojan de lunes a viernes, y rara vez los fileesemana.

= Se registro que la mayoria viaja en automovil daereindependiente.

Turistas vacacionales
= Formado por familias con hijos de todas las edadiesiivel socioeconémico
medio y medio-alto.
= Viajan generalmente trasladandose por motivos vagales y de ocio hacia
importantes centros turisticos mas alejados, ipahmente durante los fines

de semana y/o feriados.
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2. Mercado Competidor

Una vez realizado el estudio de demanda turisecRehlicé en el apartado anterior,
se procede a realizar un andlisis del mercado citopeuna vez el proyecto se

encuentre en funcionamiento. Al respecto, dicholisisades realizado a fin de

determinar el impacto de la actividad hotelera erpads, a fin de potenciar su

desarrollo; y con el objetivo de identificar cuaksran los competidores que de
manera directa o indirecta, debera enfrentarsel ldetd_lano. De esta manera podra
estimarse el porcentaje promedio de ocupacién dehmy determinar cuales seran

las tarifas ofrecidas.

2.1. Caracteristicas de la Oferta de Alojamiento
Es necesario para llevar adelante el presente gmymnocer prioritariamente las
caracteristicas genéricas de la oferta de alojamien el pais, y posteriormente

identificar y evaluar la los establecimientos tiics de la localidad de Realico.

2.1.1. Datos estadisticos a nivel nacional

El Ministerio de Turismo de la Nacion y el Instdullacional de Estadistica y Censos
(INDEC) realizan Encuestas de Ocupacién Hotele@HEdesde el afio 2004 en 49
nacleos urbanos que permiten cubrir las diferereggones turisticas del paisas
mismas son llevadas a cabo para medir el impadtimdemo sobre el sector hotelero
y parahoteleros, y brindar informacion de la adtawd hotelera. (Ver Anexo 6).

En la Republica Argentina existen 12.227 establexitos de alojamiento

distribuidos en 5.107 establecimientos hoteler@dsl20 parahoteleros.
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En total comprenden 220.420 habitaciones (147.08dras y 73.328 parahoteleras)
y 564.368 plazas (352.738 hoteleras y 211.630 péebdnas) al mes de enero de
2013

Lasplazas hoteleragepresentan el 62.5% del total de la oferta yoseentran en los
hoteles 3 * (34,1%),1 *y 2 * (28,4%) y lagparahotelerasque representan el 20,1%
del total, se concentran en la categoria Cabaifasjatows y “Otros”, que incluye
hoteles sindicales, complejos turisticos, pensiotiesipo compartido y hostales. Le
sigue en importancia la categoria Hospedajes (37/¥@sterias (15%).

Como se podra visualizar en la Tabla 6, expresealdgidad de habitaciones y/o
unidades y plazas disponibles, ocupadas y tasaw@aocion segun la categoria del

establecimiento, pertenecientes al primer trimed#rg013 (INDEC).

Tabla 6

Cantidad de habitaciones y/o unidades y plazasodigpes, ocupadas y tasa de

ocupacién segun categoria del establecimiento.

Categoria Habitaciones Plazas
Tasa de Tasa de

Disponibles Ocupadas ocupacion Disponibles Ocupadas ocupacion
TOTAL 4.389.059 1.745.614 39.8 11.678.965 3.537.078 30.3
Hotelero 3.344.656 1.479.920 44.2 8.086.534 2.814.294 34.8
1y 2 estrellas 991.838 325.958 32.9 2.451.268 3386. 28.0
3estrellas.Apart 1.276.815 567.893 44.5 3.303.137 1.127.020 34.1
4y 5 estrellas 1.076.003 586.069 54.5 2.332.129 001428 42.9
Para- hotelero  1.044.403 265.694 25.4 3.592.431 722.784 20.1

I.N.D.E.C. Encuesta Ocupacién Hotelera (E.O.H) 2013

! En “establecimientos hoteleros” se incluye hoteled a 5 estrellas, hoteles boutique, apart fotele
hoteles sin categorizar y en “Parahoteleros” stuyechosterias, hospedajes, residenciales, cabafas/
bungalows, moteles, albergues, complejos turistibogeles sindicales y municipales, hostales y

tiempo compartido.
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Como se observa, las habitaciones disponibles sreglde enero de 2013 registraron
un total de 4.389.059, mientras que las habitasi@oepadas sumaron 1.745.614. La
tasa de ocupacion de habitaciones (TOH), resultatgk cociente entre las
habitaciones ocupadas y las disponibles, para eldaenero de 2013 fue 39,8%.

La cantidad de habitaciones y/o unidades disposibtecio 4,8% con respecto a
septiembre de 2012. Por otro lado, el nUmero dédwdnes ocupadas en enero de
2013 en todo el pais disminuy6 3,9% con respeatsisgho mes del afio anterior.

Las plazas disponibles a nivel nacional en enero2@&3 sumaron 11.678.965,
mientras que las plazas ocupadas totalizaron B87.La tasa de ocupacion de
plazas (TOP) en enero de 2013 fue 30,3% a niveébnak

La cantidad de plazas disponibles creci6 5,1% espacto al mismo mes del afio
anterior. El nimero de plazas ocupadas en ene2D#8 en todo el pais fue 2,8%

menor a lo registrado en el mismo mes del 2012.

Conclusién oferta de alojamiento a nivel nacional.

A partir de los datos expuestos en el apartadoriantees posible determinar el

impacto del turismo sobre el sector hotelero; tatdgsde la perspectiva de la oferta
(registro y evolucion de la cantidad de establemmas, habitaciones y plazas) como
desde el punto de vista de la demanda (numero degiaciones de los turistas
residentes y no residentes hospedados segun pnoigdeiajeros hospedados y

estadia).
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2.1.2. ldentificacién y evaluacion de la Oferta dalojamiento turistico en Realicé
Una vez realizado el andlisis de la oferta de al@ato a nivel nacional, se procede

prioritariamente, a identificar la oferta de alojanto turistico de Realico.

Actualmente, los establecimientos hoteleros qustaneservicio de alojamiento en la
localidad de Realicé suman un total@lanidades de alojamientmn un total de 180
plazas disponibles. No cuenta con ningun hotel deb4estrellas, ni pertenecientes a
alguna cadena hotelera, ni siquiera en toda laiqeiav

Se describen a continuacion aquellos competidaresde manera directa o indirecta,

tendran influencia en el siguiente proyecto hoteler

2.1.2.1. Competidores Directos

= Realico cuenta con dos hoteles categorizados coesirgllas, de los cuales
sélo uno de ellos ofrece servicio de desayuno dlgspedes. Las tarifas no
varian demasiado uno de otros, y se presentanceénte.

= Posee un solo hotel de categoria 3 estrellas, iofrgeestructura, mobiliario y
demés son de gran antigiiedad, ya que no ha sidva@m desde ya hace
varias décadas. En cuanto a los servicios prestadts unidad posee un bar
gue cuenta con maquinas expendedoras de café, sgasgo snacks, a
disposicion del publico siendo éste la Unica opgéra desayunar, es decir,
gue el desayuno, ademas de ser autoservice, nmesido en la tarifa.

= Posee un unico residencial correspondiente a kgoeh C, ubicado en el
centro comercial de la localidad. Los demas estahlentos hoteleros se

encuentran emplazados a la vera de las rutas. idoeo$ervicio de desayuno.
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= En cuanto a los servicios que prestan los estabiectos hoteleros, son los
basicos requeridos por la reglamentacion, y ennalgucasos, ni siquiera
alcanzan a cumplir con esta. El Unico establecitoigue si cumple con su
categorizacion, incluso cuenta con piscina extersoel Hotel Realico.

= EI 100% de los establecimientos hoteleros cuentaestacionamiento ya sea
con cochera cubierta o semicubierta.

= Ninguno de los establecimientos nombrados ofreceicgso de lavanderia,
planchado y secado, ni tampoco cuenta con restaunamopio, sala de

entretenimiento ni gimnasio.

2.1.2.2. Competencia indirecta

Existen establecimientos que prestan un servica@laamiento que se podria plantear
como otra alternativa o sustituto. Una posibilidexdla de acampar en el Camping
Municipal y el Albergue Municipal, ambos ubicados el Polideportivo de la
localidad. Se encuentran dotados de parrillas, ©yad@nchas, pileta climatizada, entre
otros. La estadia tiene un costo de $45 por perdbnda tabla 7 se detallan los
establecimientos que prestan alojamiento en ldittathde Realico actualmente en

2013.

Los alojamientos relevados fueron los siguientes:

Hotel Realico

= Hotel Yan Calla

= Hotel La Posada

= Residencial Juan José
= Albergue Municipal

= Camping Municipal
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Tabla 7.

Establecimientos hoteleros de Realico por categoria

Cantidad de Plazas

Modalidad Categoria establecimientos por
por categoria  categoria
5* 0 0
Hotel 4* 0 0
3* 1 30
2* 2 80
1* 0 0
SUBTOTAL 3 110
Hostal/
Albergue 1 50
Residencial 1 20
Camping 1 S/D
SUBTOTAL 3 70
TOTAL
PLAZAS 180

Fuente: Elaboracion propia en base a relevamientitelero realizado en Realicé

durante el mes de Marzo de 2013.

2. 3. Determinacion de la Tarifa
La determinacion del precio servira de base pacdleulo de los ingresos potenciales
del proyecto. Para ello, se considerara:
= Por un lado, en base a la demanda potencial dgégi@y a las condiciones
economicas del pais, como lo es la inflacion, ya mfluyen de manera
definitiva en la proyeccion del precio de venta.
= Por otra parte, es importante considerar los cosi®scomercializaciéon
(publicidad y promocién, intermediarios, etc.)
= Por ultimo, debido a que los precios de venta viedeterminados en su

mayoria por el mercado, resulta indispensablezaralin calculo de las tarifas
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promedio en temporada alta y baja de los distiagtablecimientos hoteleros

de la localidad de Realicé de similar categoria.

La tabla exhibida a continuacion presenta lasasmofrecidas por la competencia, en
temporada baja y alta. Las mismas son por habitaandbase doble clasica y single,

con IVA incluido correspondientes al mes de Febder@013.

Tabla 8.

Tarifas de establecimientos hoteleros en Realicé.

Establecimiento

Tarifa por temporada

hoteleros en Realicé Hab. Doble Hab. Single
Categoria Baja Baja
Hotel Yan Calla 2% $ 365 $ 395 $ 285 $ 315
Hotel La Posada 3* $ 385 $410 $ 305 $ 330
Hotel Realicd 3* $ 390 $430 $ 310 $ 350
Residencial Juan José A $ 295 $ 320 $ 215 $ 240

Fuente: Elaboracion propia en base al relevamiari@izado a los establecimientos

hoteleros de Realico de similar categoria en el deefebrero de 2012.

2.3.1. Estrategias de introduccion al mercado

Si bien el precio que ofrecera el hotel podriansés elevado respecto al que ofrece la
competencia, se optard por fijar una tarifa mas.b&sta estrategia inicial de
introduccion al mercado se utilizara como un aivactle entrada al mercado, para
generar cierto volumen de negocio y poder avanzmiahotras estrategias de

crecimiento.
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Finalmente, los valores establecidos para estélesimiento se definiran en funciéon
de lacompetencia, los consumidorgemanda) y su respectiva estacionalidad, y de

los costos fijodel hotel.

Las tarifas incluiran desayuno y seran precio fiman IVA (Impuesto al Valor

Agregado) incluido. Se considera temporada altasameses de Diciembre, Enero,
Febrero y Julio, debido al periodo de vacacione8rgentina. Los demas meses del
afio corresponden a la temporada baja. A continnasgddetallan en la siguiente

tabla.

Tabla 9.

Estimacion precio de venta de Hotel del Llano oo te habitacion y temporada.

Tipo de habitacion Tarifas (c/ IVA incluido)
Baja Alta
Habitacién Doble $ 370 $ 400
Habitacién Single $ 290 $ 320

Fuente: Elaboracion propia.

Finalmente, una vez definida la politica de precses presentaran en la viabilidad
economico-financiera, los ingresos potenciadoshidéél, provenientes tanto de la
venta de habitaciones como de otros departamecwosy asi también los egresos

concebidos.
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Conclusién mercado Competidor

Como se puede observar en la tabla anterior, lactdgd hotelera existente en la
RealicO demuestra una insuficiencia para satisfeecatemanda actual, sobre todo
durante los meses de temporada alta. (DiciembrroEfebrero y Julio).

A su vez, se pudo determinar a través del relevamieealizado, que la oferta de
alojamiento actual no se destaca por ser amplisnhiemos son similares entre ellos,

ofreciendo los servicios basicos requeridos a cigdipo de viajeros.

Una localidad que posee una estrategia ubicacitiralelel sistema de vinculos
regionales, conjuntamente con las actividades gtgaknente se desarrollan en la
region, requiere una mayor disponibilidad y variatizta de alojamiento. Es por ello,
que el presente proyecto hotelero es una excetgra@unidad para satisfacer dichas

necesidades.

3. Mercado Proveedor
Dicho mercado lo conforman aquellas empresas #ithais que proporcionaran los

insumos necesarios para el correcto funcionamiggitbotel.

Las empresas que surtiran al establecimiento hotelen insumos, materia prima y
demas existencias necesarias para el desarrotio diala actividad, perteneceran en
su gran mayoria a la localidad de Realico.

Con respecto a proveedores de equipamientos elgscabre todo para la compra
de blancos, mobiliario y otros equipos en la faseal del proyecto, se adquiriran de

empresas mayoristas especialistas en esta actsit@das en las grandes ciudades.
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Los futuros y posibles proveedores en Realico:

Revico SRL. (Cablevisién. TV por cable y satelital)

- Telefénica de Argentina

- Cooperativa Popular de Electricidad (Internet WiNfodo local)
- Camuzzi Gas Pampeana (Gas Natural domiciliario)

- LavaRap (Servicio de Lavanderia)

En otras ciudades:
- Ningbo SA. (Productos de higiene. Santa Rosa, lnap@a
- SAHADE y Cia. (Linen. Ammenities. Ciudad de Rio @oaCaordoba)

- Renovattio (Amoblamiento. Ciudad de Cérdoba).

Conclusion mercado proveedor

En este estudio establecieron todas las altersatieaobtencién de materias primas,
asi como sus costos, condiciones de compra, nedesd® infraestructura,
disponibilidad, etc. Las empresas proveedoras fuesgogidas en funcion del precio
mas conveniente, la disponibilidad de insumos geleania de las mismas; aspectos
fundamentales en la definicién tanto de los costwso de la inversion en capital de

trabajo.
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4. Mercado Distribuidor

A través de este mercado, se dard a conocer, seagcg se vendera el producto
hotelero a la demanda potencial. En lo que respactstema de distribucion el
mismo se llevard a cabo a través de dos formasp doen se ha explicado en el
marco teorico del presente trabajo: una distribudiéecta y otra indirecta

La primera se realizard a través de un sitio Wab informacién institucional del
hotel, teléfonos y mails de contactos, etc. Ho&tlldano sera una marca propia con
sistema comercial propio. Mientras que para el sg@guipo de comercializacién, se
utilizaran publicaciones en sitios Web de tercédesagencias de viajes y centrales de
reserva), en oficinas de informacion turistica @etovincia y en buscadores tales

como Google, Yahoo, etc.

Conclusion mercado Distribuidor

Al igual que la distribucion, la mayoria de lasiadades de promocion y fidelizacion
se daran por Internet, creando un blog oficial ldgkl y participando en las redes
sociales Facebook y Twitter. Estas constituyenoan@s a un minimo coste pero que
gozan de alta efectividad actualmente.

Asimismo, se contactaran con diarios locales y lssnde mayor circulacién, medios
radiales y televisivos, para invitarlos a que wEadiuna nota sobre el establecimiento
al inicio de su actividad. En el corto y medianazal se buscara cerrar acuerdos
comerciales con empresas y asociaciones de vigjgritss medios de comunicacion

ya nombrados.

Maria Faula Barbero Lic. en Administracién Hotelera 102



Frogecto de ]nvers{c’m Hotelero

Viabilidad T ¢cnica

1. Localizacién

La macrolocalizacionse define en la localidad de Realicd, ubicadaoedeste de la
Provincia de La Pampa, entre el norte y sur y ¢ gsoeste de la Republica
Argentina.

Esta situada en un nudo de circulacion, en el aledas Rutas Nacionales N° 35 y N°
188, quedando a su vez comprendida dentro del deemfluencia del corredor

bioceanico.

Imagen 4.

Vista panoramica de la localidad de Realico.

2010 Cnes/Spot Image

‘,WGoogle'

viGeosistemas SRL
64°14'40.01° 0 elev. Om Al oo 397km )

Fuente: Google Earth.
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En cuanto a lanicrolocalizacion donde se propone llevar a cabo el proyecto, sera
exactamente sobre la Ruta Nacional N° 188 a laraaltlel kildmetro 410. Su
estratégica ubicacion sera de facil acceso, yasegumcontrara a solo 200 metros de la
rotonda en la cual interceden las dos rutas nale@snaombradas. Alli a la vera es
posible encontrar diversos servicios e infraestinactde gran relevancia para el
turismo de paso y la region (3 estaciones de sentaller mecéanico, entre otros). A
su vez, estara emplazado a tan s6lo 1000 metrasedélb comercial de Realicé y a
300 metros de la nueva Terminal de Omnibus proxaminaugurarse en marzo de
2013. Puede visualizarse con claridad a continmaeid las siguientes imagenes

panoramicas:

Imagen 5.

Vista panoramica localizacioén de Hotel del Llano

Fuente: Google Earth.
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Figura 7.

Localizacién Hotel del Llano.
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Provincia de La Pampa

Fuente: Arquitectos Avila — Trucco

Como puede observarse en las figuras anterioredicBea pesar de no ser un centro
turistico, se encuentra emplazada dentro del aeainfluencia del corredor
bioceanico, constituyendo un punto estratégicoateunicacion con los principales
centros urbanos y turisticos del pais. Fue asi cag@mas de la creciente demanda
turistica en el pais, se definio la localidad dalRé como lugar de emplazamiento
debido a su privilegiada ubicacion la vera del erwde dos importantes rutas

nacionales.
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2. Tamafio
En la siguiente Tabla 8, se expresa el monto ttdhlInversion Inicialrequerida por

el presente proyecto hotelero.

Tabla 10.

Inversién Inicial.Medidas y valor de construccion de las areas détlho

Inversion Inicial Afo 0

Terreno $-1.000.000
Construccion (detalle) $ -3.760.250
Area m?2 Valor estimativo x m? TOTAL $
Recepcion 73 $ 4.450 $ 324.850
Bar Desayunador 42 $ 4.450 $ 186.900
Oficina Gerencia 10 $ 4.450 $ 44.500
Office 18 $ 4.450 $ 80.100
Estacionamiento 110 $ 4.450 $ 489.500
Total $-1.125.85(

Habitacion Valor x m? Cantidad Total $
Doble 37 $ 4.450 16 $2.634.4p0
Cooperativa Eléctrica (luz de obra) $ -5.100
Cooperativa de Agua $ -4.427
Equipamiento* $ - $ 370.745,85
TOTAL INVERSION INICIAL $ - 5.140.523

Fuente: Elaboracién propia.

* El valor total que suma el item de equipamiergera detallado en el apartado Ingenieria del

presente trabajo.

Maria Fau!a Barbero Lic. en Administracién Hotelera 106



Frogecto de ]nversic’m Hotelero

2.1. Detalle Inversion Inicial

Como puede observarse en las tablas anterioresndosos expuestos los cuales
suman el total de la inversion inicial (-$5.140.528cluyen: la adquisicion del
terreno; valor estimativo por metro cuadrado erpeke construir el establecimiento;
los gastos de obra (Cooperativa Eléctrica y de RAguapor ultimo, los gastos
incurridos en equipamiento necesarios para la puestmarcha y el inicio de la

actividad. A continuacion se describira el detddecada uno de anteriormente:

2.1. Detalle valor de la Construccion

En el item de la Construccién, se sistematiza lek yaomedio de construir expresado
en moneda local, por metro cuadrado de cada atdetid y sus habitacioneson el
objetivo de cuantificar el monto de las inversiodebkproyecto hotelerd.os importes
fueron consultados a los arquitectos Avila y Trucfguienes realizaron el
anteproyecto del hotel), y a un empresario delawder la construccion, en base a los
precios vigentes en el mercado al dia de hoy abfiB. (Ver Anexo 11, presupuesto
solicitado). Por lo tanto se establecié un valotinestivo de $4.450 por metro

cuadrado.

Finalmente, se determina un valor promedio de testroccion de - $3.760.250 que,
al estar incluido dentro del monto total de la hsu@n Inicial expresado en la Tabla 8,

repercutird en el flujo de fondos del proyecto.
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3. Ingenieria

A continuacion se definelos requerimientos necesarios para la operaciéhatel y

el monto del equipamiento de la inversion inicialrespondiente.

Tabla 11.

Detalle inversion en Equipamiento por habitacion.

Equipamiento Habitacién

Precio Unitario | Cantidad Total

TV LG 32" $ 3.420 16 $ 54.720
Cortinas Blackout $ 189 16 $ 3.024
Lampara velador $ 98 32 $ 3.186
Mesa de luz $ 520 32 $ 16.64(
Teléfono $98 16 $ 1.568
Armario placard $ 1.859 16 $ 29.744
Colchén sommier 2 plazas $2.253 11 $ 783,
Colchén sommier 1 plaza $1.900 10 $ 19.00(
Acolchado 2 plazas $ 345 11 $ 3.195
Acolchado 1 plaza $198 10 $ 1.980
Aire acondicionado frio calor Split $3.799 16 $ 60.784
Perchas $2 100 $ 200
Almohada 70 x 50 $120 48 $ 5.760
Funda almohada $ 215 48 $ 10.32(
Total Habitacién $ -235.454

Fuente: Elaboracion propia en base a precios deloago. Marzo 2013.

Aclaracion:

Sabanas: 3 juegos por habitacion, consideranditelasposicion.

Almohadas: 2 por cama y una de reposicion en ehaonde cada habitacion.
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En la siguiente tabla se detalla el monto aproxondel la inversion en equipamiento

para las distintas areas del establecimiento.

Tabla 12.

Detalle inversion en Equipamiento Bafios.

Barfios

Precio Unitario | Cantidad Total

Toalla de mano y rostro50x86cm $55 48 $ 2.640
Toallén blanco 70x140cm $ 90 48 $ 4.320
Bariadera $1.700 16 $ 27.200
Secador de pelo $ 82 16 $ 1.309
Mampara $ 300 16 $ 4.800
Lavatorio, bidet, inodoro $ 2.060 16 $ 32.960
Griferia $ 1.200 16 $ 19.2P0
Alfombras $ 32 16 $ 512
Total Bafios $ -92.941

Fuente: elaboracion propia en base a precios retimsgadel mercado al mes de Marzo de

2013.

Tabla 13.

Detalle inversion en Equipamiento Bar- Desayunador.

Bar Desayunador

Precio Unitario | Cantidad Total

Microondas $799 1 $ 799
Taza te/ plato $11 40 $ 420
Posillo Café $7 40 $ 280
Posillo Café Jarrito $9 40 $ 360
Cuchara de café y te $5 50 $ 248
Azucarera $12 10 $ 124
Vasos varios $9 60 $ 51(
Mesas $ 490 10 $ 4.900
Sillas $ 167 40 $ 6.680
Heladera c/ freezer $ 3.899 1 $ 3.899
Cafetera Philips $ 140 1 $ 140
Tostadora Philips $115 1 $ 115
Frigobar $1.400 1 $ 1.400
Total Bar Desayunador $ -19.874

Fuente: elaboracion propia en base a precios retgadel mercado a Marzo de 2013.
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Tabla 14.

Detalle inversion en Equipamiento Office.

Precio Unitario

Cantidad

Total

Armario / estanterias

$ 550

1

$

350

Total Office

$

- 550

Fuente: elaboracion propia en base a precios retiwgadel mercado a Marzo de 2013.

Tabla 15.

Detalle inversion en Equipamiento Recepcion.

Equipamiento Recepcion

Precio Unitario Cantidad | Total
Televisor Philips LCD 32" $ 3.5655 1 $ 5@
PC Intel 80GB $2.199 2 $ 4.398
Impresora HP Laser $ 399 1 $ 399
Fax $ 185 1 $ 185
Central telefénica $ 2.850 1 $ 2.850
Armario c/ estantes $1.199 1 $ 1.199
Luz de emergencia $ 98 2 $ 196
Sillones $ 2.800 2 $ 5.600
Equipo de audio $ 3.600 1 $ 3.600
Total Recepciéon $ 21.927
Total equipamiento - $ 370.745,85

Fuente: elaboracion propia en base a precios retiwgadel mercado a Mazo de 2013.

Conclusién viabilidad Técnica

Finalmente, el objetivo financiero de realizar stueio técnico fue el de proveer
informacion para cuantificar el monto de las ini@res en equipamiento y otros
costos, detallados en las tablas expuestas, y etsrminar la factibilidad de

construccion del proyecto.
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Viabilidad Organizacional

1. Organizacion interna

En este apartado se definira la estructura orgawazael proyecto acorde con los
requerimientos propios que exija su ejecucion. Ssefib, el cual requiere
fundamentalmente la definicion de cada puesto derdganizacion, tendra efectos

econdmicos tanto en la estructura de costos conesenversiones requeridas.

La unidad de alojamiento presentara un organigreomaprimido de tipo funcional,

por lo que habra una gran flexibilidad en cuani® @tacion de puestos.

Respecto a la planta de personal, el hotel comtanaun Gerente general y cinco
empleados bajo su responsabilidad correspondiaritessiguientes funciones: tres de
ellos estaran a cargo de la recepcion del hoted persona bajo la funcion de
mucama, y un empleado encargado del bar y desagunBdr conveniencia de
costos, las tareas de mantenimiento estaran ehrawhs, y las tareas de

Administracién estaran a cargo de un contador pabli
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En la siguiente figura se presenta la estructugarorzativa definida para el hotel:

Figura 8.

Organigrama Hotel del Llano.

GERENTE
GENERAL

CONTADOR ~ \------mmmcbocmeeee 4

(3) Recepcionistas (1) Encargado del (1) Mucama
-uno por turno- Bar - Desayunador

Fuente: Elaboracion propia.

1.1. Requisitos para el personal

Para lagareas gerencialey que requieren mayores necesidades intelectusdes,
requisito de este establecimiento contratar pefsopa conocimientos de tipo
administrativo e informético, dominio de idiomasieba presentacion y reputacion y

con cierta experiencia laboral (Gerente generatgpcionista — administrador).

En cambio, para la realizacion dareas operativas(mucamas y tareas de
mantenimiento) no sera requisito elemental tenetitulo universitario, pero si tener

cierta experiencia en las areas correspondientes.
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1.2. Funciones del personal

Gerencia General

Es el area de mayor jerarquia en el establecimigstglero y el principal responsable
del hotel. El gerente general, llevara a cabo kmiadtracion general del mismo.
Debido al reducido tamafio del establecimiento,etiancargo los departamentos de

administracion, alojamiento y el bar-desayunador.

Sus principales funcionésdministrativaseran las siguientes:
< Planificacion:
= Fijacién de los objetivos estratégicos del hotel zocontribucion del resto de
los empleados.
= Determinacion de las politicas, planes y presupseptra el logro de los
objetivos propuestos en contribucion con los engusa
+ Organizacion:
= Definicion de la estructura organizativa y jeraogudel hotel
= Establecimiento de las funciones, tareas y respdidades de los distintos
departamentos
+« Direccion:
= Desarrollo adecuado de las tareas y responsalabdasignadas a través de la
motivacion y el liderazgo
« Control:
= Comparacion de los resultados obtenidos con lagsppaes iniciales

=  Correccion de las desviaciones detectadas
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Esta area incluyeContabilidad y tesoreria.Al respecto, las operaciones de
Contabilidad estara a cargo de un contador pulgjiden realizara las funciones de
pagos y cobros, control de caja, libros contaldestrol de obligaciones fiscales y de
facturacion, y su salario sera concebido dentrtogleostos econémicos de personal
del hotel. Por ultimo, también se responsabilizdel area de Recursos Humanos,

controlando y dirigiendo al personal del hoteleylals demas tareas Comerciales.

Recepcionistas

Su actividad predominante serd la venta de habitasi El hotel contar4 con 3

recepcionistas, uno por cada turno de 8 horasadiadda uno cubriendo las 24 horas,
con un dia franco por semana, y dos francos cadéas5

Aqui los empleados desempeifiaran las siguientesohes de reserva, mostrador y

auditoria, segun los tres turnos de trabajo as@giad

Turno de mafnana (de 7 a 15 horas)
= Venta correcta de habitaciones
= Control de salidas (check out)
= Control de garantias de reservas
= Seguimiento de disponibilidad de habitaciones
= Preasigna las habitaciones
= Early check- in
= Informacion a los demas departamentos de las l&gate los clientes,

atenciones especiales, disponibilidad y ocupacion
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Turno de tarde (de 15 a 23 horas)

Asignacion de habitaciones

Recibimiento del cliente

Registro de llegadas

Control de ocupacion del dia

Turno de noche (de 23 a 7 horas)

Ultimas llegadas (late check-in)

Primeras salidas (early check-out)

Control de huéspedes hospedados

Chequeo de clientes no shows

Comprobacion los cargos facturados a clientes

Cierre del dia

Y todas las demas funciones de los departamenwpeumanezcan cerrados

(auditor nocturno).

Mucama

Se encargara del mantenimiento, orden y limpiezéasidabitaciones y ademas del
resto de las areas publicas e internas del haaehbién tendra la responsabilidad de
cambiar la ropa blanca, reponer toallas y ammenigintre otros.

Teniendo en cuenta la cantidad de habitacione®,ssdiciente la contratacion de una
mucama para que desemperie sus respectivas fundondgas de alta ocupacion, si

es necesario se contratara una mucama extra, @erdesmanera temporal.
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Encargado del Bar — Desayunador
Esta persona sera el responsable de elaborarajutes (tipo Continental), preparar

las mesas para el mismo, y servirlo a los huéspedes

Departamento externalizado

Las tareas de Mantenimiento, por conveniencia deospseran externalizadas. Estara
a cargo de la empresa local “Green Park”, paraizezatareas operativas y de

manutencion, tanto en las areas externas commastedel hotel, sélo cuando se

requiera de su servicio. Es por ello que este desksm no se lo considera como un

gasto fijo, ya que es eventual, figurando comovis@rs profesionales” en el Balance

de costos.

2. Balance de personal

El gasto salarial mensual que enfrentara el hdig, estimado con el asesoramiento
de un Contador Publico. Para ello se consideidatdidad de empleaddsalculado
teniendo en cuenta la cantidad de habitacionea)estala salarial establecida por el
Convenio Colectivo de Trabajo 389/04 bajo el siatticde la U.T.G.H.R.A, para la

actividad hotelera-gastrondmica de la RepublicaeAtiga (Ver Anexo 7).

En la Tabla 15 se determina el balance de persstablecido para el proyecto. Este
forma parte de los costos econémicos fijos de furamiento que concebira Hotel

del Llano.
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Tabla 16.

Balance de personal de Hotel del Llano.

CT

Departamento Puesto Cantidad Ccu MENSUAL
Administracion Gerente 1 $ 12.000 $12.000

Contador 1 $5.250 $5.250
Recepcién Recepcionistas 3 $3.861 $ 11.583

Mucamas 1 $ 3.508 $ 3.508
AA& BB Encargado Bar 1 $ 3.408 $ 3.408
TOTAL ANUAL I $ 35.749

Fuente: Elaboracién propia en base a salarios cependientes F.E.H.G.R.A. Enero

—Abril 2013.

A cada uno de los salarios correspondientes, seréeiadir los adicionales en el
recibo de sueldos como rubro separado del suelsicdb&stos adicionales segun el
Convenio seran los siguientes:

= Segun el Art. 11.3 varia el porcentaje por afiordigiaedad

= Segun el Art. 11.5 corresponde el 10% del sueld@apistencia perfecta

= Segun el Art. 11.4 corresponde el 10% por alimeditac

= Segun el Art. 11.6 corresponde el 12% por compléonde servicio

Asi mismo, a partir de Junio 2012 hasta Abril 203 F.E.H.G.R.A, Federacién
Empresaria Hotelera Gastron6mica de la Republicgertina, fijé en el Acuerdo
Salarial 2012, una Contribucion especial del 8,{s&retiene un 3% al trabajador y
5.1% el empleador). Este adicionabd remunerativo- tampoco se integra a los
basicos (se liquida como rubro separado bajo l@meracion de “Acuerdo Salarial

2012- Sumas no remunerativas”) que se detallah &nexo 7.
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Viabiliclad chal

Si bien existe una legislacion nacional, cada m@® y municipio cuenta con una
legislacion propia que regula las actividades eangbito de sus territorios. En este
apartado se comprobara la existencia de algunacoéén legal a la realizacion de
una inversion, tanto en la etapa inicial del preqgemmo en la de su implementacion

y posterior operacion.

1. A nivel Nacional
1.1. Convenio Colectivo de Trabajo Ley N° 14.250
En términos laborales, se deberd considerar el €@oovColectivo de Trabajo
celebrado entre la Unidn de trabajadores Hotelgr@sstronomicos de la Republica
Argentina (U.T.H.G.R.A.) y la Federacion Empresdfliatelera Gastronémica de la
Republica Argentina (F.E.H.G.R.A.), en los térmirdes la Ley Nro. 14.250. Esta
normativa define la escala salarial que se apliealds trabajadores. La misma se

encuentra especificada en el Anexo 7 del trabajo.

1.2. Registro Publico de Comercio

Para el desarrollo del establecimiento hoteleronesesario constituir un tipo de
sociedad. En la Argentina existen una variedadipes tsocietarios, cuya diferencia
mas notable desde el punto de vista del socia é&mitacion de su responsabilidad
por las operaciones comerciales. En tal sentidoséeiedades mas buscadas son la

Sociedad Andnima (SA) y la Sociedad de ResponsabilLimitada (SRL).
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En este caso en cuestion, se ha optado por regstestablecimiento, en el Registro
Publico de Comercio, com&ociedad de Responsabilidad Limitada (S.R.L.)
considerada como la opcion mas conveniente porergqmenos requisitos y
exigencias en cuanto a patrimonio, cantidad deospa@uestiones impositivas, en
comparacion con una Sociedad Andnima.

En la practica, estas Ultimas son mas onerosasypobligacion de pagar tasa anual
en lalnspeccion General de Justicia (1.G.y)presentacion de estados contables. En
cambio las SRL sdélo deben pagar una tasa de sevériual de s6lo $30 por cada
tramite.

La 1.G.J, organismo dependiente del MinisteriaJdsticia y Derechos Humanos de
la Nacion, tiene la funcion de registrar y fiscalia las sociedades comerciales. Sus
requisitos legales y procedimiento para la corngtiu de las mismas, se encuentran

detallados en el Anexo 10 del presente trabajo.

2. A nivel Provincial
2.1. Guia de presentacion de proyectos de inversion
Como primer paso se debera solicitar la guia deisi#gs para la presentacion de
proyectos de inversion dentro del Area de Crédtasa de Gobierno de la Provincia

de La Pampa la, para determinar la factibilidadndtalar el hotel:

1 —NOTA DE PRESENTACION DEL PROYECTO.
Presentar ante la Secretaria de Turismo / desgniut®l mismo / si es obra nueva o

ampliacion / servicios a prestar / ubicacion geficed demanda potencial etc.
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2 —DATOS DE IDENTIFICACION DEL/LOS SOLICITANTES

Persona fisica o Persona juridica / nombre y awelldocumento de identidad /
domicilio / teléfono / e-mail.

3 —MONTO QUE SOLICITA .

Obra / equipamiento / u obra y equipamiento.

4 — INVERSION Y FINANCIAMIENTO

Determinar en base al monto total cual sera laréide propia y cual el
financiamiento a solicitar.

5 — GARANTIAS A OFRECER

Detallar el tipo de garantias a ofrecer.

6 —PLANOS DE PLANTA DE LA OBRA..

Planos definitivos o anteproyecto / conforme a passcripciones del Decreto N°
3291/10 y Disp. N° 16/10 S. de Turismo / planogsrala

7 —MEMORIA DESCRIPTIVA DE LA OBRA.

8 — PRESUPUESTO DE LA OBRA Y/O EQUIPAMIENTO.

De acuerdo a monto total solicitado.

9 — NOTA DE APOYO AL PROYECTO DE LA INTENDENCIA.

2.2. Direccion General del Registro de la Propiedathmueble Subsecretaria de
Registros Publicos de La Pampa. Decreto Ley N° 4&8.

Conjuntamente con lo detallado anteriormente, tabkexe la obligatoriedad de
presentar antSubsecretaria de Registros Publicos de La Pamepd&egistro de la
Propiedad Inmueble de la Provincia de La Pampara la construccion del proyecto
se seguiran los lineamientos propuestos por el dino de Gobierno, Justicia y

Seguridad de la Provincia de La Pampa en complemeon lo establecido por el
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Cddigo de Edificacion del Concejo Deliberante dealRé, y a los efectos de
conseguir autorizacion para comenzar con la car@tn del hotel, el propietario y/o
responsable de la obra deberad cumplir ciertos s#qgsj los cuales se describen en

lineas generales a continuacion, y en profundideel &nexo 8.

El Articulo 18 establece que seran matriculado®4dds inmuebles sobre los que
deban inscribirse o anotarse los documentos, case e ordenamiento interno del
Registro. Se debera presentar la documentacidrogl€Titulares de los derechos
registrados y a registrar, con los datos de fiiaad Identificatorios que surjan del

titulo respectivo. Para las sociedades u otrasopassjuridicas, se consignara su
nombre o razén social, clase de sociedad, domigili®u inscripcion en los

organismos que ordenen las normas; ubicacion yrigegin del inmueble objeto de

la inscripcion o anotacion, con sus medidas pérates, superficie, designacion de
las parcelas linderas y cuantas especificacioradte® conducentes a su completa
individualizacion. (Registro de la Propiedad Inmleelsanta Rosa, 7 de Octubre de

1968. BOLETIN OFICIAL, 18 de Octubre de 1968).

2.3. Decreto Provincial N° 3291 /10 de Alojamiensoturisticos

El Decreto Provincial N° 3291/10 y la disposicid®/10 elaborado por la
Subsecretaria de Turismo de La Pampa, apruebaideamormativa referida al
alojamiento turistico en la provincia.

Esta reglamentacion es sumamente integral y tat@stos aspectos relacionados a
los alojamientos turisticos en pos del desarroldadactividad y de la calidad de la

experiencia del turista.
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Menciona distintos capitulos que se refieren a dhilitacion y registro de los

alojamientos turisticos; a su funcionamiento; ar&servas; a las tarifas; al régimen
sancionatorio; y a todos los requisitos para emeuld en la modalidad, clase y
categoria correspondiente. En el apartado del Atiepmdra visualizarse la normativa

regulatoria de alojamientos turisticos de la Proeirle La Pampa.

2.4. Ley Ambiental Provincial N° 1914

Todos los emprendimientos proximos a su constrageidificacion y/o demolicion
en la Provincia de La Pampa, deberan estar sugettisha normativa. Debido a la
importancia que esta adquiriendo el cuidado delimadhbiente, el hotel debera
presentar una Declaracion de Impacto Ambientallaeigupor la Ley Provincial N°
1914 sancionada por la Camara de Diputados de dwineia de La Pampa. En
términos generales, ARTICULO 5° de la presente normativestablece quel
responsable de la obra y/o acciébn a emprender @epesentar, integrando su
propuesta y previo a la ejecucién, un Estudio dpalcto Ambiental (EIA) ante el
organismo provincial o municipal encargado de azdorel emprendimiento, teniendo
como fin la identificacion, la prediccion y la ewation de impactos relevantes,

beneficiosos o adversos que el proyecto pudieserger{(Ver Anexo 9).

2.5. Solicitud de créditos para proyectos de invei@.

Debera en primera instancia solicitar los requisfiara la presentacion de proyectos
de inversion a la Subsecretaria de Industria y Goimgunto con la Direccion de
Industria del Ministerio de Produccién de la Proiende La Pampa, segun lo
establecido por la Ley Provincial N° 1534, aprobado la Resolucién N° 152/94. A

los efectos de realizar una evaluacion técnicosfiteaa de los proyectos presentados
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ante esta Subsecretaria se solicita la cumplimiéntae los puntos referentes a la Pre

factibilidad del proyecto. El mismo se encuentrializdo en el Anexo 14.

Los créditos otorgados por la Direccién de Indastson entre $150.000 hasta
$5.000.000, a 10 afios a una tasa fija del 6% ase@lin lo consultado a la Sra. Maria
Teresa Alvarez, responsable de la Secretaria destiia de Comercio de La Pampa.

Dentro de los requisitos solicitados, deberda ptass® una Garantia hipotecaria
(Terreno a nombre de la persona fisca o juridinarabre de la persona, hipotecado

sobre el inmueble). No es necesaria otra garaditaonal.

3. A nivel Municipal
Para la construccion del establecimiento, se detegyair la legislacion que establece
la Ordenanza Municipal N° 6.101 de la localidad Riealico. A continuacion se

detallaran algunos requisitos que plantea la misma.

3.1. Caodigo de Ordenamiento Urbano de Edificacién N2686/10

El Codigo de Edificacién urbano N° 2686/10 del GzjacDeliberante de Realicd,

establece los requisitos respecto a la construcgionreparaciones de obras y
edificios en la localidad de Realicé: para la ttaeion de habilitaciones, y/o al

momento de certificar y registrar documentacioreslgras correspondientes al ejido
comunal sobre planos, permisos, inspecciones \itagmwnes de obras como asi
también otros servicios administrativos, técnicosspeciales que conciernen a la
construccion, demolicion, refaccion y/o reparacdm edificios e instalaciones u

ocupaciones o0 afectaciones a la via publica de todaraleza sera exigible la

presentacion déeiCertificado de Libre Deuda Municipal’en los conceptos: Tasas
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Servicios Municipales y Sanitarios, Red de Gas M#tuObras de Pavimento,

Cloacas, Cordon Cuneta, Infracciones de Transéaea3 Salubridad e Higiene.

Una vez obtenido este Certificado, se debera cungolh las siguientes pautas

establecidas:

. Obtencién del permiso de edificacioBe debera solicitar permiso de edificacion

siempre para construir una edificacion nueva.

Para la obtencién de dicho permiso se debera pezsainConcejo Deliberante de la

Municipalidad de Realic6 un expediente con laisigie documentacion:

= Declaracion jurada.

= Declaracion jurada de medidas de seguridad.

* Plano de proyecto con caratula reglamentaria yceaotificada.

= Tres (3) copias del plano arquitectonico.

= Constancia del pago de derechos de edificacionufRexs orientativo de la
Ordenanza Fiscal y Tributaria. Articulo 501°).

= |nicio de tramite en la Direccién de Bomberos.

Presentado el expediente se procede a verificanmaplimiento con las ordenanzas
vigentes. Previo a la obtencién del permiso deiedtifon y con caracter opcional, el
profesional podra solicitar un informe técnico paeaificar que el proyecto cumpla
con la normativa vigente, abonando un timbrado@® $ su vez, la obra a ejecutar

debera contar con todas las medidas de SEGURIDAB adsma.
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Presentacion de Aviso de Avance de OlE&:propietario y/o profesional debera
presentar el aviso de Avance de Obra exigido al idMpio, adjuntando la
documentacion que le fue entregado en el momentmbdener el permiso de

edificacion.

. Obtencion del Certificado Final de Obral Certificado de Obra serd requisito
indispensable para dar por concluido el proceditniede autorizacion de
construccion de obras, y para la aprobacion dpla®s. El responsable interviniente
debera solicitar el certificado final de obra, al@mhos trabajos estén completamente
terminados de acuerdo a los planos con permisodd&aeion, presentando una
declaracion jurada firmada por ambos y el permiso adlificacion. Una vez
inspeccionada la obra, la autoridad de aplicacingara el certificado de final de

obra, entregando una copia al propietario.

3.2. Inscripcion en servicios basicos
Es necesario tener en cuenta cual es el marco eseenmarcara el proyecto para

poder habilitar los diversos suministros que reguie

- Red de Agua Corriente

Se encuentra a cargo de la Cooperativa de Serfiibdicos de Realicé. Para su
habilitacion sera necesario presentar los planagiitactonicos del inmueble,
declarando la superficie y la fecha estimada deitdtzibhdad del inmueble.

(Cooperativa de Servicios Publicos, 2012).
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- Red de Energia Eléctrica

Para la conexion de energia sera necesario presamnala Cooperativa Popular de
Electricidad de Realico la Escritura de Dominioertficado Notarial de Escritura en
Tramite, documentacion personal, entre otros. (Emdjva Popular de Electricidad,

2012).

- Red de Gas Natural

Este servicio se encuentra a cargo de la empresaiZza Gas Pampeana. Para su
conexién sera necesario cumplir con los siguierdggaisitos: fotocopias documentos
personales, fotocopia y original de inscripciénl@rDGl y del contrato. (Camuzzi,

2012).

Conclusién de la Viabilidad Legal

En este apartado se analizaron requisitos legadessarios para la construccion,
habilitacion y posterior funcionamiento del proyetiotelero. Asi, se establecieron
las premisas a nivel nacional, provincial y muratimescribiendo a grandes rasgos
las inscripciones y documentacion pertinente quededgera cumplir para que el

proyecto quede encuadrado dentro del marco regidatgente.
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Viabilidad Financiera

En este estudio el célculo de las variables firerasi y econémicas debe ser lo
suficientemente demostrativo para justificar laovation de los distintos items.

Se realizara el calculo de lasgresos potenciadosriginados por la venta de cada
habitacion del hotel, y luego se calcularan aqgseljue generan los demas
departamentos. Para ello, previo al calculo des¢ste calculara gborcentaje de
ocupacion estimadode los establecimientos de similar categoria, domles
representan la competencia directa. De esta maseeraonsideraran los datos reales
de ocupacion recolectados de los ultimos dos aBok docalidad de Realicd para

luego estimar el porcentaje de ocupacién anugbriler afio de Hotel del Llano.

1. Porcentajes de ocupacion

Tal como se definio al inicio del apartado en lgsientes tablas se presentan; en un
primer lugar el porcentaje medio de ocupacién de ctanpetencia directa
(relevamiento de los ultimos dos afios de la loadlide Realic, afio 2011- 2012).

Los datos obtenidos son acerca del promedio deagaup mensual, y un promedio

del mismo anual, del 77,25%.
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Tabla 17.

Porcentaje ocupacion promedio de la competenciaati.

Meses % Ocupacioén

ENERO 96%
FEBRERO 95%
MARZO 78%
ABRIL 70%
MAYO 62%
JUNIO 59%
JULIO 97%
AGOSTO 66%
SETIEMBRE 61%
OCTUBRE 72%
NOVIEMBRE 78%
DICIEMBRE 93%
Promedio Anual 77, 25%

Fuente: Elaboracion propia en base a datos relegado

Se observa una ocupacion anual elevada del 77%n setpvamiento realizado en el
mes de febrero de 2013. Estas estadisticas con@éspain promedio calculado entre
el afio 2011 y 2012. No existe informacion oficialun registro de porcentajes de

ocupacion de afos anteriores.

1.1. Proyeccion porcentajes de ocupaciéon anual primer afide Hotel del Llano
Considerando no existen estadisticas especifispectd al porcentaje de ocupacion
promedio de los establecimientos hoteleros de &galse llevd a cabo un

relevamiento de los mismos de los Ultimos dos afios.
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Conforme a los resultados obtenidos de la compietegcbajo el supuesto que el
hotel asumira un comportamiento similar, se estarmacupacion promedio mensual y
anual de Hotel del Llano.

Para ello, se considero realizar un ajuste en lellcadel porcentaje promedio de
Hotel del Llano del 10% menos, respecto al valanpmdio de sus competidores
debido a que, al ser nuevo en el mercado en relaciés otros establecimientos, se
supone que la afluencia de pasajeros al inicio as baja y que los costos de
penetracién en el mercado son elevados.

A continuacion se presenta finalmente el porcertajecupacién mensual proyectado

para el presente establecimiento hotelero:

Tabla 18.

Porcentaje ocupacion mensual de Hotel del Llano.

Meses % Ocupacién

ENERO 86%
FEBRERO 85%
MARZO 68%
ABRIL 60%
MAYO 52%
JUNIO 49%
JULIO 87%
AGOSTO 56%
SETIEMBRE 51%
OCTUBRE 62%
NOVIEMBRE 68%
DICIEMBRE 83%
Promedio Anual 67,25%

Fuente: Elaboracion propia en base al porcentaj@rpedio ocupacional de los

competidores directos relevados.
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De acuerdo al calculo realizado en base al promatlipacional de la competencia y
bajo los supuestos anteriormente nombrados, samasin porcentaje de ocupacion

anual del 67,25% para Hotel del Llano.

1.2. Estimacion de ingresos proyectadgsara el primer afio de actividad.
Una vez calculado el porcentaje de ocupacion pranéel hotel, se deduciran los

ingresos estimados por venta, a partir de la sigaifrmula:

Tarifa* Cantidad de habitaciones* % Ocupacion promie * Dias del mes =

Ingresos potenciales anuales.

Este calculo se realizard mensualmente a fin dermétar los ingresos anuales del
hotel. Como se observa, consiste en multiplicar tdasifa vigente del mes

correspondiente (tarifa promedio de $400) por fg#idad de habitaciones (16), por el
porcentaje promedio de ocupacion, por la cantigadids del mes (30). Esta formula
ha sera calculada bajo tres escenarios diferemtfis,de poder proyectar finalmente

el flujo de fondo del establecimiento.

Finalmente, en las siguientes tablas expuestasitnoacion, se expresa el ingreso
por venta esperado para su primer afio de ejergiei® luego proyectarlo en los
proximos 10 afios de actividad. Se podra obsenatajproyeccion de estos ingresos

se plante¢ etres escenariosliferentes:
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= Escenario optimistaise plantea un porcentaje ambicioso de la ocupacion

maxima que podra adoptar el hotel. (20% mas).

= Escenario neutral o normakefleja los valores de ocupacion esperados, los

cuales ya fueron calculados, en base a la compatenc

= Escenario pesimistaplantea la peor situacion que se podria presép@o

menos).

Se incluyen ademas en la siguiente tabla, las asiimes de lostros ingresos del

hotel provenientes del Bar- Desayunador y de la Telafoni

Tabla 19.

Detalle Ingresos proyectados Otros departamentos.

Ingresos proyectados de Otros Deptos. Diarig Mensba Anual

Telefonia $ 100 $ 3.000 $ 36.000

Bar Desayunador $1.600 $48.000 $ 576.000
[ TOTAL INGRESOS OTROS DEPTOS. | $1.700) $51.000 $ 612.000

Fuente: Elaboracion propia proyectado en base anpedio de ocupacién medio y la

cantidad de plazas del hotel.

A continuacién se presentan las tablas con logsuy proyectados para Hotel del

Llano, bajo tres posibles situaciones. Los estimg@ara los proximos diez afios de

actividad de la empresa.
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Tabla 20.
Ingresos proyectados por ventas de habitacionssetario Neutral.

Q
Meses Dias Hab. %Ocupacion 1° Temp., 2° Temp. 3Temp. 4Temp. 5Temp. 6Temp. 7Temp. 8Temp. 9Temp.
Enero
31 | 16 86% $168.640 $185.504 $204.054 $244.865 $293.838 $352.606 $423.127 $507.753 $609.303 $731.164
Febrero
28 16 85% $150.528 $165.581 $182.139 $218.567 $262.280 $314.736 $377.683 $453.220 $543.864 $652.637
Marzo
31 | 16 68% $134.917 $148.403 $163.244 $195.892 $235.071 $282.085 $338.507 $406.2027 $487.443 $584.931
Abril
30 16 60% $115.200 $126.72Q $139.392 $167.270 $200.724 $240.869 $289.043 $346.852 $416.222 $499.467
Mayo
31 | 16 52% $93.248 $102.573 $112.830 $135.396 $162.475 $194.970 $233.964 $280.757 $336.909 $404.291
Junio
30 | 16 49% $94.080 $103.48§ $113.837 $136.604 $163.925 $196.71Q0 $236.0527 $283.262 $339.915 $407.89§
Julio
31 | 16 87% $164.677 $181.139 $199.253 $239.104 $286.924 $344.309 $413.171 $495.806 $594.967 $713.960
Agosto
31 16 56% $111.104 $122.214 $134.436 $161.323 $193.588 $232.305 $278.766 $334.519 $401.423 $481.708
Septiembre
30 | 16 51% $97.920 $107.712 $118.483 $142.180 $170.616 $204.739 $245.687 $294.824 $353.789 $424.547
Octubre
31 16 62% $123.008 $135.309 $148.840 $178.608 $214.329 $257.195 $308.634 $370.361 $444.433 $533.319
Noviembre
30 | 16 68% $120.960 $133.056 $146.362 $175.634 $210.761 $252.913 $303.495 $364.194 $437.033 $524.440
Diciembre
31 16 83% $164.672 $181.139 $199.253 $239.104 $286.924 $344.309 $413.171 $495.806 $594.967 $713.96(Q
Total Ingreso
anual proyect. 67,25% $1.538.944 $1.692.83§ $1.862.123 $2.234.547 $2.681.456 $3.217.741 $3.861.297 $4.633.556 $5.560.267 $6.672.321

Fuente: Elaboracion propia.
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Tabla 21.

Ingresos proyectados por habitacion — Escenaritif@ipta.

Cantidad
Dias| Hab. %Ocupacion 1°Temp 2°Temp 3°Temp 4°Temp 5°Temp 6°Temp 7°Temp 8°Temp 9°Temp 10°Temp
Enero
31 16 100% $198.400 $218.240 $240.064 $288.077 $345.692 $414.831 $497.797 $597.356 $716.827 $860.193
Febrero
28 16 100% $179.200 $197.120 $216.832 $260.198 $312.238 $374.689 $449.623 $539.547 $647.457 $776.948
Marzo
31 16 88% $194.432 $213.875 $235.263 $282.315 $338.779 $406.534 $487.841 $585.409 $702.491 $842.989
Abril
30 16 80% $172.800 $190.080 $209.088 $250.906 $301.087 $361.304 $433.565 $520.27§ $624.333 $749.20(Q
Mayo
31 16 72% $152.768 $168.045 $184.849 $221.819 $266.183 $319.420 $383.303 $459.964 $551.957 $662.348
Junio
30 16 69% $151.680 $166.848 $183.533 $220.239 $264.287 $317.145 $380.574 $456.68§ $548.026 $657.63]
Julio
31 16 100% $198.400 $218.240 $240.064 $288.077 $345.692 $414.831 $497.797 $597.356 $716.827 $860.193
Agosto
31 16 76% $170.624 $187.686 $206.455 $247.749 $297.295 $356.754 $428.105 $513.726 $616.471 $739.764
Septiembre
30 16 71% $136.320 $149.952 $164.947 $197.937 $237.524 $285.029 $342.035 $410.441 $492.530 $591.036
Octubre
31 16 82% $182.528 $200.781 $220.859 $265.031] $318.037 $381.644 $457.973 $549.568 $659.481 $791.377
Noviembre
30 16 88% $178.560 $196.416 $216.058 $259.269 $311.123 $373.348 $448.017 $537.620 $645.145 $774.173
Diciembre
31 16 100% $198.400 $218.240 $240.064 $288.077 $345.692 $414.831] $497.797 $597.35 $716.827 $860.193
Total Ingresos anuales
proyectados 85,5% $2.114.117 $2.325.529 $2.558.076 $3.069.691 $3.683.629 $4.420.354 $5.304.425 $6.365.31( $7.638.373 $9.166.047

Fuente: Elaboracion propia.
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Tabla 22.

Ingresos proyectados por habitacion — EscenaridrRissa.

Cantidad Tarifa Tarifa Tarifa Tarifa Tarifa Tarifa Tarifa Tarifa Tarifa Tarifa
Dias Hab. %Ocupacion 1°Temp  2°Temp 3°Temp 4°Temp 5°Temp 6°Temp 7°Temp 8°Temp 9°Temp 10°Temp
Enero
31 16 66% $128.960 $141.856 $156.042 $187.250 $224.700 $269.640 $323.568 $388.281  $465.938 $559.125
Febrero
28 16 65% $114.688 $126.157 $138.772 $166.527 $199.832 $239.799 $287.759 $345.310Q $414.372 $497.247
Marzo
31 16 48% $95.232 $104.755 $115.231 $138.277 $165.932 $199.119 $238.942 $286.731  $344.077 $412.893
Abril
30 16 40% $76.800 $84.480 $92.928 $111.514 $133.814 $160.580 $192.696 $231.235 $277.482 $332.978
Mayo
31 16 32% $53.568 $58.925 $64.817  $77.781 $93.337, $112.004 $134.405 $161.286 $193.543 $232.252
Junio
30 16 29% $55.680 $61.248 $67.373 $80.847| $97.017 $116.420 $139.704 $167.645 $201.174 $241.409
Julio
31 16 67% $124.992 $137.491 $151.240 $181.48§ $217.786 $261.343 $313.612 $376.334 $451.601 $541.921
Agosto
31 16 36% $71.424 $78.566 $86.423 $103.708 $124.449 $149.339 $179.207 $215.048 $258.058 $309.669
Septiembre
30 16 31% $59.520 $65.472 $72.019 $86.423 $103.70§ $124.449 $149.339 $179.207 $215.048 $258.058
Octubre
31 16 42% $83.328 $91.661] $100.827 $120.992 $145.191 $174.229 $209.075 $250.890 $301.067 $361.281
Noviembre
30 16 48% $82.560 $90.816 $99.898 $119.877 $143.853 $172.623 $207.148 $248.577  $298.293 $357.951
Diciembre
31 16 63% $124.992 $137.491 $151.24Q $181.488 $217.786 $261.343 $313.612 $376.334 $451.601 $541.921
Total Ingresos anuales|
proyectados 47,25% | $1.071.744 $1.178.91§ $1.296.810 $1.556.174 $1.867.407 $2.240.88¢ $2.689.066 $3.226.879 $3.872.255 $4.646.706
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1.3. Variables del proyecto

Una vez realizado el calculo de los ingresos priaykxs del hotel, es necesario medir
cuan sensible es la rentabilidad del proyecto gireduce alguna variacion en uno o
mas parametros, a los fines de alcanzar un andél&ssefectivo de la inversion. Las dos
variables consideradas mas sensibles ante posiblebios fueron lavariable de

ocupacion anualy tasa de inflacién anualdel pais.

2. Flujo de caja
Finalmente, ha sido necesario ordenar y sistermdéizaformacién monetaria que se ha

generado en todas las etapas del proyecto, a fistdear la rentabilidad del mismo.

2.1. Proyeccion de los ingresos

El flujo de caja muestra que los ingresos por veetactualizaron un 7% anual en los
dos primeros afos de la inversion; en un 10% dekdéo 4 al 8; y en un 12% anual

los ultimos tres afos.

El incremento fue proyectado, en base a un aunamtios porcentajes promedios de
ocupacién proyectados especificamente para Holdllaeo; y en base a un aumento

en el precio de las tarifas (debido a la inflaciteh pais). Para la temporada 1y 2 se
estimé un incremento del 10% por inflacion; y atipate la cuarta temporada, un 20%

del calculado del valor anterior.

2.2. Egresos proyectados
Los egresos proyectados estan agrupados pomadssos de personalps gastos

administrativosy decomercializacién
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Para losgastos administrativgsse estipul6 un aumento del 10% anual. Los gastos
referentes @omercializacionseran elevados en los primeros 4 afios del hdebldo a

las diferentes estrategias de penetracion empleadasl mercado al inicio de la
actividad y a la publicidad. Luego, durantes logsagiguientes iran disminuyendo, bajo
el supuesto el establecimiento esté posicionado.URimno, los gastos en personal

sufriran un aumento del 15% promedio anual, derdoua estadisticas recaudadas en la

actualidad y a los efectos inflacionarios del pais.

En las siguientes tablas se detallanHgsesos proyectadoslel hotel:

Tabla 23.

Detalle Egresos proyectados.

Gastos de comercializacion Mensual Anual
Publicidad y propaganda $ 6.500 $ 78.000
Total gastos de comercializacion $-78.000
Gastos administrativos Mensual Anual

Luz, agua, gas $ 11.300 $ 135.600
Insumos limpieza, ammenities y otros $ 3.000 $03®%.0
Telefonia / Wi Fi $ 850 $10.200
Seguros $ 600 $7.200
Insumos de computacion, papeleria y Utiles $ 500 6.080

Total gastos administrativos $-16.250 $-195.000
Gastos de personal Mensual Anual
Sueldos y cargas sociales $ 44.332 $531.984
Total gastos de personal $-531.984
TOTAL EGRESOS PROYECTADOS $ -804.984

Fuente: Elaboracién propia.

En base a la informacion de los ingresos y egnesngectados, fue posible construir en

la siguiente tabla, el flujo de caja proyectad®aiios para Hotel del Llano.
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Tabla 24.

Flujo de Caja — Escenario Neutral

Ingresos proyectados

Venta de habitaciones 0 1.538.944 1.811.337 1.992.471 2.458.00] 2.949.602 3.539.5223 4.247.424 5.560.267 6.672.321  8.006.785
Otros ingresos D 612.000 654.840 700.679 770.747 847.821 932.603 1.025.864 1.231.037 1.477.244 1.772.693
Total Ingresos 0 2.150.944 2.466.177 2.693.15Q 3.228.748 3.797.423 4.472.125 5.273.290 6.791.304 8.149.565  9.779.477
Egresos proyectados

Gastos administrativos -195.0p0 -214.500 -235.950 -259.545 -285.500 -314.049 -345.454 -380.000 -418.000 -459.800
Gastos de comercializacion -78.000 -78.000 -78.000] -78.000] -55.000] -55.000 -55.000] -55.000] -38.000 -38.000
Gastos de personal -531.984 -611.782 -703.549 -809.081 -930.443 -1.070.01Q -1.230.511 -1.415.089 -1.627.351 -1.871.454
Total Egresos -804.984 -904.282 -1.017.499 -1.146.626 -1.270.943 -1.439.059 -1.630.966 -1.850.088 -2.083.351 -2.369.254
Utilidad antes de Impuesto 1.345.960 1.561.895 1.675.651] 2.082.123 2.526.480  3.033.066 3.642.324 4.941.216 6.066.214  7.410.224
Impuesto a las ganancias -471.086 -546.663 -586.478 -728.743 -884.268 -1.061.573 -1.274.814 -1.729.426 -2.123.175
Inversion inicial -5.150.428

Ingresos brutos -86.038  -98.647 -107.726 -129.150 -151.897 -178.885 -210.932 -271.652 -325.983 -391.179
Efecto Impositivo

Depreciaciones 78.780 78.780 78.780 78.780 78.780 78.780 78.780 78.780 78.780
FLUJO DE CAJA -5.150.423 1.259.922 1.070.943 1.100.042 1.445.275 1.724.621 2.048.694 2.448.600 3.473.531 4.089.586 4.974.65(Q
Saldo de caja actualizado -5.150.423 992.065 663.986) 537.029 555.566| 522.005| 488.264 459.507 513.265| 475.823 455.749
Saldo de caja acumulado -5.150.423-4.158.35§ -3.494.372 -2.957.343 -2.401.777 -1.879.772 -1.391.508 -932.001 -418.736 57.087 512.836

Fuente: Elaboracién propia
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2.3. Otros conceptos flujo de caja

Impuesto a las Gananciassera de un 35 % anual.

Ingresos Brutos:se calculé un 4% anual.

Efecto impositivo depreciacionescomo las empresas pueden deducir depreciaciones
del impuesto a las ganancias, éstas pueden comsidecomo una disminucion del

importe a pagar calculado como el 35% de la res@edepreciacion.

Tabla 25.

Detalle Efecto Impositivo

Depreciaciones.

Efecto
Depreciaciones Tasa Anual Impositivo
Instalaciones 10% -36.026 12.609
Construccién 5% -188.013 65.804
Total Depreciaciones -224.038 $78.413

Fuente: elaboracion propia en base a tasas del aswcenero 2013.
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3. Andlisis de Sensibilidad

Como se ha definido en el marco teérico del preseabajo, en el siguiente apartado se
plantean los tres posibles escenarios los cualdsapasumir Hotel del Llano: uno
neutral, unooptimista y uno pesimista Los mismos son planteados para medir cuan
sensible es la rentabilidad del proyecto hotelemte gposibles variaciones en los

parametros nombrados al inicio del apartado.

Previo al analisis de los distintos escenariosjezssario definir la tasa de descuento

considerada para el célculo de los mismos.

Tasa de descuento*

Para la determinacién de la tasa de descuento censalerado el riesgo de la actividad
hotelera, la inflacion real del pais de un 22% &nualas tasas establecidas por el
mercado conforme lo demandan los proyectos de sirehoteleros similares a esta
propuesta, las cuales han sido consultadas a egpértancieros. Finalmente se

considerd una tasa del 27% anual.

3.1. Escenario Optimista

En unescenario optimistae plantea un porcentaje de ocupacion del 20% endlsase

al promedio de ocupacion de los competidores disegt una inflacion pronosticada

baja. Esto provee una TIR muy alta del 40%, mayta tasa de descuento, con una
VAN superior a cero d$2.920.517, sumamente favorable y positivo, lo determina

el proyecto es rentable. Pero este contexto es siedtaambicioso ya que poco se

asemeja a la realidad actual.
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Tabla 26.

Criterios de evaluacién — Escenario Optimista.

VAN 2.920.517
TIR 40%
PR** 5
Tasa de Descuento* 27%

Fuente: Elaboracién propia.

3.2. Escenario Pesimista

En un escenaripesimistala inflacion sera& mucho mayor que los datos deflaciéon
optimista afio tras afio. De esta manera, se obaepd@no varian los niveles de
demanda al variar la inflacién. Se determin6 cor20% de ocupacién mensual menor
al porcentaje calculado para el hotel, y se obtuv& AN negativo de $ -1.433.343, y
una tasa interna de retorno del 19% sumamente drajeelacion a la tasa minima

requerida por el inversor, significando el rechdeda inversion en el proyecto.

Tabla 27.

Criterios de evaluacion — Escenario Pesimista.

VAN $-1.433.343
TIR 19%
PR** -

Tasa de Descuento* 27%

Fuente: Elaboracién propia.
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3.3. Escenario Neutral

El escenaridNeutral da como resultado un analisis realista y aceptghlgue muestra
una TIR del 30% y una VAN de $512.836, valores sopes a cero a y la tasa de
descuento planteada, lo cual implica que la ingersis rentable, y se recuperara en un
plazo de 8 afos. Fue establecido en funcion deteptaje promedio de ocupacion

proyectado para Hotel del Llano. Esto se profundiem el flujo de caja proyectado.

Tabla 28.

Criterios de evaluacion — Escenario Neutral.

VAN 512.836
TIR 30%
PR** 8
Tasa de Descuento* 27%

Fuente: Elaboracién propia.

3.4. Periodo de recupero**

Adicionalmente, como se observa en las tablas etpsiese plantea el periodo de
recupero de la inversion en los tres escenarioelEscenario neutral y optimista, la
inversion sera recuperada a partir del afio 9 yspestivamente, ambos dentro del
horizonte temporal planteado. En cambio, en elreso® pesimista, el monto de la

inversidn no alcanza a recuperarse dentro panciemaoral analizado.
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Tabla 29.

Flujo de caja — Escenario Optimista

ANO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ingresos proyectados

Venta de habitaciones 0 2.114.112 2.488.31Q 2.737.141 3.376.66Q 4.051.992 4.862.390 5.834.868 7.638.373 9.166.047 10.999.257
Otros ingresos D 612.000 654.840 700.679 770.747 847.821 932.603 1.025.864 1.231.037 1.477.244 1.772.693
Total Ingresos 0| 2.726.112 3.143.150 3.437.820 4.147.406§ 4.899.813 5.794.993 6.860.732 8.869.409 10.643.291 12.771.944
Egresos proyectados

Gastos administrativos -195.000 -214.500 -235.950 -259.545 -285.500 -314.049 -345.454 -380.000 -418.000 -459.800
Gastos de comercializacion -78.000 -78.000 -78.000 -78.000 -55.000 -55.000 -55.000 -55.000 -38.000 -38.000
Gastos de personal -531.984 -611.782  -703.549 -809.081 -930.443 -1.070.01Q -1.230.511 -1.415.088 -1.627.351 -1.871.454
Total Egresos -804.984  -904.282| -1.017.499 -1.146.62f -1.270.943 -1.439.059 -1.630.966 -1.850.08§ -2.083.35] -2.369.254
Utilidad antes de Impuesto 1.921.12§ 2.238.86§ 2.420.321 3.000.780 3.628.870 4.355.934 5.229.766 7.019.321] 8.559.94( 10.402.694
Impuesto a las ganancias -672.395-783.604  -847.112] -1.050.273 -1.270.105 -1.524.577 -1.830.418§ -2.456.762 -2.995.979
Inversion inicial -5.150.423

Ingresos brutos -109.044 -125.726 -137.513 -165.896 -195.993 -231.800 -274.429 -354.776 -425.732] -510.878
Efecto Impositivo Depreciacione 78.780 78.780 78.780 78.780 78.780 78.780 78.780 78.780 78.780
FLUJO DE CAJA -5.150.423 1.812.084 1.519.528 1.577.985 2.066.557 2.461.385 2.932.81(0 3.509.540 4.912.907 5.756.226 6.974.619
Saldo de caja actualizado -5.150.423 1.426.837  942.109 770.356 794.386 745.008 698.975 658.604 725.953 669.737 638.974
Saldo de caja acumulado -5.150.423-3.723.585 -2.781.47§ -2.011.12Q -1.216.734 -471.726 227.249  885.853 1.611.80§ 2.281.543 2.920.517

Fuente: Elaboracion propia.
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Tabla 30.

Flujo de caja — Escenario Pesimista

ANO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ingresos proyectados

Venta de habitaciones 0 1.071.744 1.261.443 1.387.587 1.711.79Q 2.054.147 2.464.977 2.957.972 3.872.255 4.646.706 5.576.047
Otros ingresos D 612.000 654.840 700.679 770.747)  847.821 932.603 1.025.864 1.231.037 1.477.244 1.772.693
Total Ingresos 0| 1.683.744 1.916.283 2.088.264 2.482.53¢ 2.901.969 3.397.580 3.983.836 5.103.291 6.123.949 7.348.739
Egresos proyectados

Gastos administrativos -195.000 -214.500 -235.950 -259.545 -285.500 -314.049 -345.454 -380.000 -418.000 -459.800
Gastos de comercializacion -78.000 -78.000 -78.000 -78.000 -55.000 -55.000 -55.000f -55.000 -38.000 -38.000
Gastos de personal -531.984-611.782 -703.549 -809.081 -930.443 -1.070.01Q -1.230.511 -1.415.08§ -1.627.351 -1.871.454
Total Egresos -804.984 -904.282 -1.017.499 -1.146.626 -1.270.943 -1.439.059 -1.630.966 -1.850.088 -2.083.351 -2.369.254
Utilidad antes de Impuesto 878.760 1.012.00] 1.070.767 1.335.910 1.631.026 1.958.521 2.352.87(0 3.253.203 4.040.598 4.979.486
Impuesto a las ganancias -307.566-354.200 -374.768 -467.569 -570.859 -685.482 -823.505 -1.138.621 -1.414.209
Inversion inicial -5.139.938

Ingresos brutos -67.350 -76.651 -83.5631 -99.301| -116.079 -135.903 -159.353 -204.132 -244.958 -293.950
Efecto Impositivo

Depreciaciones 78.413  78.413 78.413 78.413 78.413 78.413 78.413 78.413 78.413
FLUJO DE CAJA -5.139.933 811.410 706.197 711.449 940.253 1.125.792 1.330.172 1.586.448 2.303.980 2.735.433 3.349.74Q
Saldo de caja actualizado -5.139.933 638.906 437.843 347.322, 361.435  340.753 317.019 297.714  340.447 318.268 306.884
Saldo de caja acumulado -5.139.9334.501.027 -4.063.184 -3.715.862 -3.354.427 -3.013.674 -2.696.655 -2.398.941 -2.058.494 -1.740.226 -1.433.343

Fuente: Elaboracion propia

Maria Faula Barbcro

lic.en Adnlinistracién [Hotelera

142



Frogecto de ]nversio’n Hotelero

Conclusion analisis economico financiero

En este apartado se definieron ingresosproyectados de la venta de habitaciones y
aguellos provenientes de otros departamentos; ggagaron loegresosen gastos
administrativos, de personal y de comercializaciéan el objetivo de evaluar
econdmica y financieramente el proyecto. El misem® ffroyectado en un horizonte
temporal de 10 afios a través del flujo de cajaenposibles escenarios. Conforme a
estos resultados, se obtuvo que el presente pmysEA considerado como una

alternativa de inversion rentable.
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La idea de esta propuesta como alternativa desidrede capital, surge a partir del
sostenido crecimiento de la actividad turisticaeémais como politica de Estado.
Como consecuencia de las actuales politicas ecoasuuie buscan incrementar el
consumo interno para revitalizar el mercado y @ustria nacionallas inversiones
turisticas en Argentina, principalmente en la tgdh de alojamiento,han
incrementado y continlan en expansion desde lamadt seis afios. Este alto
potencial de crecimiento, se fundamenta con lasagpmes en moneda local que
comenzo a asumir el mercado y la disponibilidaghelsos excedentes en la economia

gue se canalizarian hacia la inversion privada.

Para determinar el entorno en el que se desaaadlaproyecto, inicialmente fue
necesario realizar un andlisis de variables tardoroncomo microeconémicas que
repercutirdn ya sea de manera directa indirectéa greparacion y evaluacion del
mismo. Dada la complejidad del entorno actual,sstaeecieron por un ladamspectos

demogréficos a fin de situar el marco contextual del proyegtaeterminar las

caracteristicas genéricas del mercado; por otro, lEdsituacion econémica actual
gue atraviesa el pais, y por ultimoegitorno politico-legala fin de determinar los
regimenes tributarios y legales a nivel nacionalyimcial como regional en el que

estara situado.

La propuesta ha sido ideada para satisfacer l@eatecdemanda turistica actual de la
localidad de Realico en los ultimos afios. A pad# esto y, considerando su
privilegiada ubicacion, a la vera del cruce de idmsortantes rutas nacionales, se ha
formulado y evaluado el presente proyecto de imersle un establecimiento

hotelero.
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Para establecerlo, fue necesario indagafdata existente de alojamientos turisticos,
comprobando que la capacidad hotelera existentaigigna una insuficiencia sobre
todo en temporada alta.

Respecto ahndlisis de la demandase identific el publico objetivo al que estara
orientado: segmentos de turistas de ocio y/o \0ajele negocios que se detienen en
busqueda de descanso, dirigiéndose hacia centristidos y urbanos de mayor
envergadura. A su vez, en este estudio se detktfioede hospedaje preferido por
los viajeros, de qué manera viajan, su origenjriegt motivo del viaje, y sus gustos
y preferencias. A partir de esto, se determindlgueayoria de los turistas prefrieren
alojarse en hoteles de categoria 3 estrellas guezaoain los servicios basicos de
alojamiento, ya que solo lo utilizan para descansaus estadias son cortas. No es un
publico que exige demasiadas comodidades ni sesviextras, sino que busca una
excelente relacion calidad- precio. De esta mansea determiné que el

establecimiento en cuestion, sera un hotel categyoide 3 estrellas.

Posteriormente, a través de los diversos estudéossiabilidades, se ha podido
comprobar las condiciones favorables para la imphgacion del proyecto hotelero,

y por lo tanto, determinar su rentabilidad.

En elestudio técnicse propuso inicialmente la macro y microlocalidacilonde se
pretende llevar a cabo el proyecto, destacandatiatégica ubicacion de Realico,
como asi la del terreno escogido, a la vera delecde rutas. Luego se expreso en
diferentes tablas, el monto total de la Inversinitidl requerida; las medidas y el

valor por metro cuadrado de construir, como asibi@m se definieronlos
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requerimientos de equipamiento y mobiliario nedespara la operacion del hotel,

determinando la factibilidad de construccion delyprcto.

Respecto astudio legaldel proyecto, se identificaron leyes, normativadegretos,
tanto a nivel nacional, provincial como local. $s@rva que no existe ningun tipo de
impedimento que prohiba la construccion de HotélLteno. Para el desarrollo del
establecimiento hotelero, se crey0 necesario dairstun tipo de Sociedad de
Responsabilidad Limitada (S.R.L.), considerada ctan@pcion mas conveniente por
requerir menos requisitos y exigencias en cuanpateamonio, cantidad de socios,

cuestiones impositivas, en comparacién con unaefadiAnénima.

Conforme a laviabilidad organizacionalse determin6 que la unidad de alojamiento
presentara un organigrama comprimido de tipo furadiopor lo que habra una gran
flexibilidad en cuanto a la rotacion de puestogakestructura organizativa estara a
cargo de un Gerente General y cinco empleados Isajoresponsabilidad
correspondientes a las funciones de recepcion, macg un encargado del bar y
desayunador. Por conveniencia de costos, las tateasnantenimiento estaran

externalizadas, y las tareas de Administraciérr&sta cargo de un contador publico.

Finalmente, una vez formulado y evaluado el presenbyecto de inversién de un
establecimiento hotelero en la localidad de ReaBeddeterminé a través de diversos
estudios de factibilidades, que el mismo rentable.

Los resultados de los distintos estudios de vadil fueron analizados economica y
financieramente, a través de la elaboracion delwjo tle caja proyectado en un

horizonte temporal de 10 afos, y un analisis dsils#idad basado en tres escenarios
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(optimista, neutral y pesimista), a fin de detemaniha rentabilidad del proyecto
hotelero frente a posibles variaciones del porgenteomedio de ocupacion y las
tasas inflacionarias. El mismo reporté que el pcayéotelero es una opcion rentable
como alternativa de inversion, ya que presenta alorVActual Neto positivo en el
escenario neutral y optimista; una Tasa Intern&ek®rno por encima de la exigida
en el mercado para inversiones de riesgo similamng recuperacion de la inversion

realizada en un plazo de 5 y 8 afos respectivamente
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Anexo 1

Normativa Regulatoria de Alojamientos turisticodal®rovincia de La Pampa.

NORMATIVA REGULATORIA DE ALOJAMIENTOS TURISTICOS
DE LA PROVINCIA DE LA PAMPA

TITULO |
DEL ALOJAMIENTO TURISTICO

Capitulo I De las Definiciones y la Autoridad de Apcacion

Articulo 1°.- La Subsecretaria de Turismo de La famel 6rgano oficial de Turismo a
nivel provincial que fuere en el futuro, seréa latéxidad de Aplicacion y control de la
presente Reglamentacion y tendrd a su cargo elstRedrrovincial de Alojamientos
Turisticos.-

Articulo 2°.- Se considera Alojamiento Turisticqogr lo tanto sujeto a la presente
Reglamentacion, al servicio de hospedaje que aireme forma habitual todas las
personas fisicas o juridicas emplazadas en teoripgampeano mediante tarifa por un
periodo no inferior a una pernoctacion en las mdddés encuadradas dentro del
alojamiento hotelero y extrahotelero, con o sin s@@o6n de servicios
complementarios.-

Articulo 3°.- Toda persona fisica o juridica a qeerefiere el presente Reglamento
deberda inscribirse en el Registro Provincial dejaiuentos Turisticos y solicitar su
homologacién en modalidad, clase y categoria cooregiente, cumpliendo los
requisitos que para ello establece la presenteaRegitacion.-

Articulo 4°.- La clasificacién y categorizacion ddbjamiento Turistico corresponde a
la Autoridad de Aplicacion del presente, la queizagd el encuadramiento de cada
establecimiento de conformidad a la normativa vigemcluso de aquellas nuevas
formas de alojamiento que puedan incorporarse ard#srse como consecuencia de la
evolucion de la actividad.-

Articulo 5°.- Unicamente todos aquellos que estéariptos en el mencionado Registro
Provincial de Alojamientos Turisticos podran operdigurar como tales, gozando de
eventuales franquicias impositivas, créditos ymegies promocionales establecidos o
por establecerse.-

Capitulo Il De la Clasificacion y Categorizacion

Articulo 6°.- El Alojamiento Turistico en el ambitte la Provincia de La Pampa,
constituye un sistema ordenado a travées de modakdaclases y categorias,
constituidos de la siguiente manera:

Modalidad Alojamiento Hotelero y sus respectivas dagorizaciones
Clases

Hotel: 5, 4, 3, 2 y 1 Estrellas

Apart Hotel: 5, 4,3, 2y 1 Estrellas

Motel: 5, 4, 3, 2, y Estrellas

Hosteria: 5, 4, 3, 2y 1 Estrellas
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Cabafia o Bungalow: 5, 4, 3, 2y 1 Estrellas

Modalidad Alojamiento Extra Hotelero:
Clases

Hostel

Campamento

Alojamiento en Establecimientos Rurales
Departamento o Casas de alquiler Turistico
Casas de Familia

Articulo 7°.- A los efectos de la presente Reglaa@an se entiende por:

Modalidad Alojamiento Hotelero: Es el servicio de alojamiento brindado por
establecimientos con explotacion y administraci@m@n o centralizada, en forma
habitual, en unidades independientes, constituyéstis la unidad de venta.

- Hotel: Son aquellos establecimientos que prestan serwigo alojamiento vy
complementarios, mediante contrato de hospedajénsegtegoria en habitaciones,
departamentos o suites, con bafio privado, segégada, ocupando la totalidad de un
inmueble.

- Apart Hotel Son aquellos establecimientos que prestan serdei alojamiento y
complementarios, mediante contrato de hospedajénsegtegoria en departamentos
gue integran una unidad con administracion comuancerporan las instalaciones y
utensilios adecuados para la conservacion, elaidorag consumo de alimentos,
ocupando la totalidad de un inmueble.

- Motel: Son aquellos establecimientos que prestan servi@o alojamiento y
complementarios propios de un hotel, mediante atmtle hospedaje, en habitaciones,
departamentos o suites, ocupando la totalidad denmmeble, con estacionamiento
individual y acceso independiente para cada uiasdenidades.

- Hosteria: Son aquellos establecimientos que prestan sendeioalojamiento y
complementarios propios de un hotel, mediante atmtle hospedaje segun categoria
en habitaciones, departamentos o0 suites, ocupaadtotadlidad de un inmueble,
reuniendo caracteristicas de disefio arquitect@goode al medio natural y/o urbano en
el que se encuentren situados, con una superfiaiquzadas de no menos del
CINCUENTA POR CIENTO (50 %) de la construida.

- Cabafia o Bungalow:Son aquellos establecimientos que prestan servi@o
alojamiento en unidades independientes, y aisladfe si, que formando conjunto con
otras, presentan una administracion comun y prof@ahdades para la conservacion,
elaboracion y consumo de alimentos.

Modalidad Alojamiento Extra Hotelero: Es el servicio de alojamiento brindado por
toda persona fisica o juridica que por sus caliatitas de prestacion no se encuadra en
la modalidad alojamiento hotelero.

- Hostel o HostelingSon aquellos establecimientos que prestan semée@mojamiento
por persona, constituyendo la plaza o cama, laadnité venta, independientemente de
la unidad habitacional.

- Campamento o Campin&on aquellos establecimientos que a través daedio en

el cual se identifican las parcelas para la instéfa de carpas, casas rodantes o
autoportantes, se brindan servicios especialesahajex turistas.
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- Alojamiento en Establecimientos RuraleSpn aquellos establecimientos cuyo
emplazamiento esta fuera del ambito urbano y pragtaservicio de alojamiento, con o
sin servicios complementarios.

- Departamentos o Casas de alquiler Turisti€ualquier persona fisica o juridica que
ofrece alojamiento por dia, por quincena o fraccmenor a SEIS (6) meses en
inmuebles, cualquiera sea su configuracion y cargsticas con instalaciones propias de
casa-habitacion, donde existan habitaciones coragansin prestaciones adicionales
como limpieza o gastronomia.

- Casas de FamiliaEs aquella vivienda familiar que dispone de cofades para
hospedar turistas o viajeros en forma ocasional, gsie los habitantes habituales
abandonen el inmueble.-

REGLAMENTACION DE ALOJAMIENTOS TURISTICOS DE LA
PROVINCIA DE LA PAMPA DECRETO N° 2686/78

El Articulo 16° del Decreto Provincial N° 2686/78establece que son requisitos
minimos para que un establecimiento sea homologada clase Hotel, categoria Tres
estrellas, los siguientes:
1) Tener una capacidad minima de 60 plazas en 3Cabalits
2) Todas las habitaciones deberan tener bafio privado
3) Las superficie minimas de las habitaciones semsasigaiientes:
a) Habitacién simple: 10m2
b) Habitacién doble: 12m2
c) Habitacion triple: 15m2
El lado minimo no seré inferior a 2,5m.
4) Las habitaciones triples no deberan exceder el dél%otal
5) La superficie minima de los bafios privados serd a2 con un lado minimo de
1,5m
6) Los bafos privados deberan estar equipados con:
a) Lavabo
b) Bidet
c) Ducha
(Estos artefactos seran independientes y contarasarvicio permanente de
agua caliente y fria mezclable)
d) Inodoro

e) Botiquin o repisa con espejo, iluminados
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f) Toallero
g) Tomacorriente

7) Tener locales destinados a recepcion y porteriauparsuperficie minima de 30
m2 en conjunto mas 0,20 m2 por plaza a partir siélaplazas.

8) Tener sala de estar con una superficie minima da2inas 0,20 m2 por plaza
a partir de las 60 plazas. Dicha sala tendr4 coragrdin directa con la
recepcion y contard con servicios sanitarios paiaigp, independientes para
cada sexo

9) Tener salon comedor-desayunador, cuya superfici@maisea de 30 m2, mas 1
m2 por cada tres plazas a partir de las 60 plazas.

10)Tener salones de uso multiple cuya superficie nmarsen de 0,50 m2 por plaza
pudiendo la misma computarse en un solo salénvaeos

11)Tener un office, por planta, dotado de:

a) Teléfono interno

b) Mesada con pileta

c) Armario para articulos de limpieza

d) Montaplatos si el edificio tuviera mas de una @ant
e) Servicios sanitarios para el personal

12) Tener espacio para estacionamiento cuyo numeroodberas cubiertas sea
igual o mayor al 30% del total de las habitacioneppdra estar integrado al
edificio o ubicado en sus adyacencias hasta 150 M#didos en linea recta o
guebrada sobre el cordon de la acera, a partiregelcentral de la puerta
principal de acceso al establecimiento.

13) Tener calefaccién en todos los ambientes, inctuiths bafios por sistema
centrales o descentralizados, cuando en el lugadedse encuentre situado el
establecimiento se registren temperaturas mediteyidres a 18° durante
algunos de los mese de funcionamiento del mismo

14)Tener refrigeracion en todos los ambientes, inoklitbs bafios por sistema
centrales o descentralizados, cuando en el lugadedse encuentre situado el
establecimiento se registren temperaturas medigerisves a 22° durante
algunos de los mese de funcionamiento del mismo

15) Todas las habitaciones estaran equipadas con mdiwisica ambiental y
servicio telefonico interno, que ademas permiteolaunicacion con el exterior

a través de un conmutador
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16)Ofrecer al publico, ademas del servicio de alojamoielos de comida, desayuno,
refrigerio, bar diurno y nocturno, y servicio eB labitaciones.
17)Tener television en las habitaciones y en los sslaie uso multiple
18)Contar con servicio de lavanderia, la que podraooestar integrada al
establecimiento
19)Tener cofre de seguridad individuales, a disposidié los huéspedes, pudiendo
aquellos estar ubicados en las habitaciones csatelgendencias administrativas
del hotel
20) Tener personal bilinglie para la atencién de lap@ée y del salon comedor
debiendo, como minimo en cada turno de trabajmrérarse personal que hable inglés

y otro idioma extranjero.

Anexo 2

Provincia de La Pampa

La Provincia se encuentra vinculada con el restpae de la siguiente manera:

» Con la Capital Federal y el centro de la proam® Buenos Aires, mediante la Ruta
Nacional N° 5, totalmente pavimentada hasta Saota R

* Con la provincia de Cérdoba y la localidad de iBa@lanca, mediante la Ruta
Nacional N° 35 que luego se interconecta con otras nacionales, brindando acceso a
las provincias del Norte.

* A través de la Ruta Nacional N° 188 y empalmacmio otras rutas se accede a
Rosario, al Norte de la provincia de Buenos Airémgia el Oeste a los oasis cuyanos.
* El acceso al Sur Argentino se efectua a travdagiritas nacionales N° 151, 152,
154, 22 y las provinciales N° 20 y 106.

* A través de la Ruta Nacional N° 143, que no tg#mente pavimentada, también es
posible acceder a la regién cuyana. El proyectoadémentacion de la Ruta Nacional
N° 143, para unir La Pampa con Mendoza y el PutBahia Blanca, integraran a este

ultimo sector.
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Anexo 3
Recursos turisticos de Realicd

Su identificacion se ha llevado a cabo mediantoideccion de un listado de recursos,
emplazamientos y actividades con potencialidad sibilcdad de explotacion turistica.

A continuacion se presentan:

+ Parque Recreativo Municipal con quinchos, parrillasboleda, zona de
camping, pileta climatizada y albergue.

+ Gimnasio Polideportivo dotado de escenario de @ngiilmension, bafios y
vestuarios

+ Servicio gastronémico de alta calidad (restaurap@sillas, pizzerias)

« Actividades nocturnas (confiteria bailable, cadacert, pubs)

« Museo privado “Patria chica de Mohamed Diaz”

+ Cine Teatro “La Giralda”

+ Nuevo Centro Cultural y de Convenciones (Capacjad 300 personas)

+ Plaza céntrica (Con enorme pantalla con diversagepciones)

« Centros Tradicionalistas (Artesanias y productg®rales de calidad)

+ Complejo Comercial “La Esquina” (Locales de mo@eyralta calidad y disefio)

« Importante centro comercial el cual abastece tanfos residentes como a
localidades vecinas.

Eventos

El Municipio de Realic6 cumple las funciones admstirdtivas y municipales y en
general constituye la instancia que centraliza klyan parte de las iniciativas y
actividades de participacion comunitaria.
Realico es sede de fiestas y eventos de diversdeintinto regionales, provinciales
como nacionales, orientados principalmente a Iessdeates de la localidad y sus
alrededores:

e “Fiesta Provincial del Sorgo y la cosecha gruesayg8do fin de semana de

noviembre).
* Encuentro Nacional de Folklore “La patria cantaayldoen La Pampa(Primer

fin de semana de octubre).
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Andlisis de Infraestructura de Realicd

A continuacion se enuncia la completa infraestmactiue posee la localidad:

SERVICIOS BASICOS

A si

Red de Gas Natural domiciliario
> Provee Camuzzi Gas Pampeana
Redes cloacales
Sub-Estacién Transformadora de Electricidad
> Administracion Prov. de Energia (A.P.E.)
Red de Energia Eléctrica
> Cooperativa Popular de Electricidad alcanzaadmha urbana y rural de
Realico y pueblos vecinos
Planta de Tratamiento de Agua
> A cargo de la Cooperativa Popular de Electadid
Red de Agua Corriente
> Cooperativa de Servicios Publicos, comprend®ia urbana
Planta de Tratamiento de Residuos Sélidos
> A cargo de la Cooperativa de Servicios Publicos
Telefonia basica
> Telefénica de Argentina
Telefonia Celular
> Personal, Movistar, Claro.
Internet
> Coop. Popular de Electricidad (Nodo local)
> Realicé Satelital (Banda Ancha)
> TodoSoft Satelital (Banda Ancha)
> Realico Net Satelital (Banda Ancha)
TV por cable y satelital (Revico SRL)

mismo, el lugar cuenta con una serie de equigr@os sobre grandes predios,

como son la Zona Agro-Industrial, la Planta de &as$ Soélidos Urbanos, el

Aerodromo Municipal y la Planta Potabilizadora dguA. Es importante resaltar el

emplazamiento sobre el extremo noreste del Moliadréro Trigalia S.A., dedicado al

almacenamiento y molienda de granos.

EXPENDIO DE COMBUSTIBLEScuenta con las siguientes Estaciones de Servicios:

3 (tres) Estaciones SHELL: una encontrada en dleele la ciudad, y 2 (dos)
situadas a la vera del cruce de rutas. —Nafta /@asMini mercado / Internet
Wi-Fi

1 (una) Estacion YPF: ubicada en el centro deudad. Nafta / Gas Oil

1 (una) GNC: sobre Ruta 188 Km. 477. Gas / Nafag Oil / Mini mercado /
Wi- Fi.
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SERVICIOS DE SALUD Y EDUCACIONTrespecto a los equipamientos urbanos cabe

destacar el rol que adquieren en la region losbkestianientos educacionales y

sanitarios de la localidad. La misma cuenta cos é®cuelas primarias, tres EGB 3,
cuatro poli modales, una escuela especial, un bewehto de adultos y una escuela
laboral. Dentro de los establecimientos sanitaseshalla el Hospital Virgilio T.

Uriburu, que junto a dos Clinicas Privadas, ejarna importante atraccion no solo

sobre sus alrededores, sino que incluye el subdéoBa y San Luis.

Transporte: Red Vial

El desarrollo del turismo esta intimamente ligatldesarrollo del transporte, ya que,
por definicion, implica desplazamientos fuera dejalr de residencia habitual. Por su
capacidad de canalizar a los viajeros y su estcatédpicacion, la localidad de Realico

es un area con una gran afluencia de redes depdra@serrestre.

Como llegar
I. Por viaterrestre

* En auto:A través de la Ruta Nacional N° 188, totalmentérpantada y en perfecto
estado de mantenimiento, y empalmando con otras rsg¢ accede a Rosario, al
Norte de la provincia de Buenos Aires y hacia edt®a los oasis cuyanos.

* Con la provincia de Cérdoba y la localidad de BaBianca, mediante la Ruta
Nacional N° 35 que luego se interconecta con atuéss nacionales, brindando

acceso a las provincias del Norte, con autononta GaIC en todo el trayecto.

» Ferrocarriles
La localidad cuenta con dos lineas de ferrocayries. opera como el transporte de
carga y la otra para pasajeros. Esta ultima peroateectar Buenos Aires, Lincoln y
Realico. Su recorrido insume alrededor de 15 hcads tramo. El tarifario de este tren

varia segun el recorrido entre $15y $110.
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+ Empresas de Omnibus

La estacion Terminal de Omnibus de Realicé seantca funcionando en el centro de
la localidad, a la cual llegan empresas de tratspimsde diversos puntos del territorio.
Cuenta con 7 plataformas de colectivos de cortaliang larga distancia que operan
diariamente.

Actualmente, cabe destacar, el avance de la nuetacién Terminal de Omnibus,
ubicada a la vera de la Ruta Nacional N ° 35, k& estaria finalizada para antes de fin
de este afio. La obra, la cual se encuentra en pleceso de construccion, reviste una
gran importancia para la localidad por el impogamovimiento de colectivos diario,
principalmente por la noche, hacia los cuatro pu@ardinales. Tendra 1700 metros
cuadrados y constara con 10 andenes para colectwatos para minibuses. A

continuacion se detallan las empresas de transportérecuencia y origen.

ORIGEN EMPRESA FRECUENCIA
Santa Rosa LP TAC UTE Todos los dias
DUMASCAT Todos los dias
TUS SRL Todos los dias
San Luis DUMASCAT Todos los dias
Mendoza TAC UTE Todos los dias
San Rafael Nueva Chevallier Todos los dias
TAC UTE Todos los dias
Rio Cuarto DUMASCAT Todos los dias
TUS SRL Todos los dias
Coérdoba DUMASCAT Todos los dias
TUS SRL Todos los dias
MERCO BUS Todos los dias
VIA TAC Todos los dias
Almafuerte TUS SRL Todos los dias
VIA TAC Todos los dias
Gral. Villegas TAC UTE Todos los dias
Nueva Chevallier Todos los dias
Mar del Plata TAC UTE Todos los dias
LA UNION Todos los dias
Retiro LA ESTRELLA Todos los dias
TAC UTE Todos los dias
Nueva Chevallier Todos los dias
Liniers Nueva Chevallier Todos los dias
TAC UTE Todos los dias
LA ESTRELLA Todos los dias
LA UNION Todos los dias
Pehuajo (BA) TAC UTE Todos los dias
Olavarria (BA) TAC UTE Todos los dias
Bahia Blanca TAC UTE Todos los dias
TUS SRL Todos los dias
EXPRESO SUR Todos los dias

Transporte via terrestre. Fuente: Terminal de @omRealicé.
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Il. Por via Aérea

* Aeropuerto
Desde Buenos Aires a Santa Rosa (distancia decRe280km) Aerolineas Argentinas.
Duracion del viaje: 50 minutos. Frecuencia de vsiebodias.

* Aerédromo Municipal

Realicé cuenta con una pista de aterrizaje de 800 largo por 23mts de ancho,
totalmente pavimentada. Permite el descenso deewibimotores con una capacidad
de total de 20 plazas, favoreciendo al arribo denportante grupo de contingentes. Se
encuentra a tan solo 5 Km. del centro comercial 3/ km. de la rotonda en la cual

interceden las dos rutas nacionales, donde permenebicado, a pocos metros de la

misma el presente establecimiento hotelero.

Anexo 4

La Pampa en la Region Patagonica

Si bien el territorio pampeano constituye un araadicional entre varias de las grandes
regiones argentinas, la provincia de& Pampa integra la Region Patagonica
sirviéndole de cabecera, limitando Wbrte: provincias de Coérdoba y San Luis;
Noroeste:provincia de MendozaSuroeste:provincia de Neuquértur: provincia de
Rio Negro;Este:provincia de Buenos Aires; por su paisaje, hiatarultura y vocacion,

la provincia dd_.a Pampa integra la Regién Patagonicasirviéndole de cabecera.

Esto fue establecido a raiz de la Cumbre de Goteraa Patagonicos, realizada el 25y
26 de junio de 1996 en Santa Rosa, (capital prauia}, durante la cual los seis
representantes de los gobiernos de las provineidsedra del Fuego, Antartida e Islas
del Atlantico Sur; Santa Cruz; Chubut; Rio Negreujuén y La Pampa, firmaron un

Tratado Fundacional acordando crear la Region Baica

"... la baja densidad de poblacion, el clima, elsula flora y la fauna de las dos
terceras partes del territorio pampeano definidmaa arido o semiarido, el producto
bruto geografico donde impera el sector primarios mefine como provincia con

caracteristicas netamente patagonicas."
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Anexo 5

Localidades que integran cada regién de la Argentanagrupadas.

Region CABA: Ciudad de Buenos Aires.

= Regién Buenos AiresMar del Plata, Pinamar, Tandil, Villa Gesell y Bah
Blanca.

= Regién Centro: Villa Carlos Paz, Ciudad de Cérdoba, Mina Clavémalda,
Rio Cuarto, Villa General Belgrano y Mar Chiquikditamar).

= Regién Cuyo:Ciudad de La Rioja, Ciudad de Mendoza, Merlo, @ude San
Juan, Ciudad de San Luis, San Rafael y Malarglud-kass.

» Region Litoral: Gualeguaychu, Puerto Iguazl, Parand, RafaelariBpsa
Ciudad de Santa Fé, Ciudad de Corrientes, Ciud&daosa, Resistencia y
Posadas.

» Region Norte: Cafayate, Ciudad de Salta, Ciudad de Santiag&stelo, San
Fernando del Valle de Catamarca, San Miguel de mao, San Salvador de
Jujuy y Termas de Rio Hondo.

= Regién Patagonia:San Carlos de Bariloche, El Calafate, Las GriRas|to

Madryn, San Martin de los Andes, Ushuaia, VillaAragostura, Rio Gallegos,

Ciudad de Neuquén, Santa Rosa y Viedma.

Anexo 6
Encuestas de Ocupacion Hotelera (EOH) Ministerio deurismo de la Nacion —
INDEC

La EOH se inicié en el afio 2004 en 17 localidadessticas del pais. En el 2005 la

muestra se amplié a 39 localidades con el objatevdograr representatividad para las
diferentes regiones turisticas del pais. Dichaalidades fueron seleccionadas (excepto
CABA) entre aquellas que reunian el 80% de lasagladisponibles en cada region.

Desde el 2006, el operativo se releva mensualmen#4 localidades y en el 2009 se
comienza con el relevamiento de 5 localidades Aétsialmente se continda relevando

49 localidades del pais.

Previo a la realizacion de la EOH, a comienzo dedidos 2004, 2005, 2007, 2008 y

2009 se actualiz6 el
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Registro Hotelero que contiene la nébmina de todssestablecimientos hoteleros vy
parahoteleros del pais con

sus principales caracteristicas: categoria, nundgo habitaciones y/o unidades
disponibles, numero de plazas, personal ocupadop&giento informatico y periodo
de cierre, si lo hubiere. Luego de este afio coatiadtualizandose a través de la
incorporacion de los nuevos establecimientos qaeeapn en el mercado y la baja de
los establecimientos que dejan de existir. A patéreste registro se expanden los
resultados de la muestra, que en el afio 2012 estdituida por, aproximadamente,

2.408 establecimientos hoteleros y parahoteleros.

Las principales variables investigadas por la Estauele Ocupacion Hotelera son la
categoria del establecimiento, el personal ocup#alocantidad de habitaciones o
unidades y las plazas disponibles, la entrada dpereis segun lugar de residencia

habitual, las habitaciones o unidades y plazasamagpy la tarifa promedio.

A continuacién, se consignan las definiciones ycepios utilizados en la elaboracion
de los indicadores presentados.

1. Establecimientos hotelerosson aquellos categorizados como hoteles 1, 2,y35 4
estrellas, apartoteles y boutiques.

2. Establecimientos parahotelerosincluyen hoteles sindicales, albergues, cabafias,
bungalows, hospedajes, bed & breakfast, hostedsaisienciales, etc.

3. Habitacidn: se considera habitacion a todo cuarto o espacidlach ofrecido por
un hotel, hosteria, hospedaje o residencial, paieno precio por noche. Se consideran
unidades los departamentos, cabafias o bungalowsadqs que un establecimiento
ofrece, otorgandole ademas algunos de los servi@ota hoteleria. Habitaciones y
unidades disponibles: las habitaciones o unidadgsonibles en el mes se obtienen
multiplicando las habitaciones o unidades dispesilplor la cantidad de dias que estuvo
abierto el establecimiento en el mes. No se inclulgs habitaciones o unidades
correspondientes a los establecimientos que ciezrafiorma temporaria durante el
periodo analizado.

4. Las plazas disponiblesson el nimero total de camas fijas y supletoriasm thma
matrimonial se contabiliza como 2 plazas. Estartiplidadas por la cantidad de dias

gue se encuentra abierto cada establecimiento.
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5. Habitaciones o unidades ocupadase refiere al total de habitaciones y/o unidades
gue hayan sido. Alquiladas /vendidas en el meefigencia. Resulta de multiplicar el
total de habitaciones ocupadas por la cantidadodbes en que fueron ocupadas las
mismas.

6. Plazas ocupadasse refiere al total de noches que cada viajero aeeaidé en una
habitacion o unidad. Se obtiene de multiplicardatlad de viajeros por la cantidad de
noches que cada uno de ellos se haya alojadoestadlecimiento.

7. Tasa de ocupacion de habitaciones (TOHJabitaciones o unidades ocupadas /
Habitaciones o unidades disponibles * 100.

8. Tasa de ocupacion de plaza®lazas ocupadas / Plazas disponibles * 100.

9. Estadia promedio:Plazas ocupadas / Viajeros.

10. Las pernoctacionesindican la cantidad de noches que los turistadgaran en
establecimientos hoteleros y parahoteleros.

11. Viajeros hospedadosindica el numero de turistas alojados en estableoitos

hoteleros y para- hoteleros.

Anexo 7.
Acuerdo Salarial F.E.H.G.R.A. - U.T.H.G.R.A. 201Zonvenio Colectivo de Trabajo
Ley N° 14.250

a) Para los meses de JUNIO-JULIO-AGOSTO y SEPTIEMEHE 2012- se acordo un
“adicional no remunerativo” que no se integra aldasicos (se detallaran en rubro
separado en cada recibo, con la leyenda “Acuertini&a2012-Suma no
remunerativa”) cuyo monto se indica en las plasifaexas1-2-3.1y 3.2, de acuerdo a
cada categoria de establecimiento nivel del traloajg region que corresponda.-

b) EI Anexo denominado labarca todo el territoraxidnal, con excepcién de las
localidades y regiones que refieren los Anexo32B1 anexo denominado
2corresponde a la ciudad de Buenos Aires y loaddis@nexas; La Plata y su zona de
influencia y ASEN (San Isidro- V.L6pez S. Fernandts.).-

c) Para los meses de OCTUBRE-NOVIEMBRE Y DICIEMB&#&2012, se establecio
un “adicional no remunerativo, que no se integi@saasicos (se liquida como rubro
separado bajo la denominacion de “Acuerdo SalafiaP- Sumas no remunerativas”)
gue se detallan en Planillas Anexas. Por excepei@dicional no remunerativo,
abonado en Septiembre de 2012, se continuara athmeanestos meses de Octubre,
Noviembre y Diciembre 2012, pero ya con caracterurgerativo, aunque sin integrarlo
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a los basicos. Este adicional acumulativo, sedapd como rubro separado, pero bajo la
denominacién de “Acuerdo Salarial 2012- Suma remativa”.-

d) Para los meses de Enero-Febrero y marzo de 80¥8,0rd6 un adicional no
remunerativo —que tampoco se integra a los basipesse detallan en las referidas
planillas Anexo 1-2 - 3.1y 3.2.-

e) En los mismos meses de Enero-Febrero y mar2601# el adicional remunerativo
que se venia adicionando en Octubre- NoviembrecieBibre de 2012 (que provenia
de Septiembre de 2012 aunque entonces era no reativaese continuara abonando
en dichos meses de Enero- Febrero- marzo 2013pausng integrarlo al basico.-

f) Cuando informen a la AFIP los salarios paga@osgl rubro “no remunerativo”
deben mencionar la Resolucion 1239 S.T. que homaste Acuerdo (lo exige la
RGAFIP 3279/12).-

g) A partir de Abril de 2013,los “basicos” se intrentan por la incorporacion de los
adicionales “no remunerativos. Ademas, se agregagdaeferido mes de Abril2013-
una suma remunerativa (aunque sin integrarla atdasonforme se detalla en cada
Anexo. En los rubros debera consignarse como “Rentamcuerdo Salarial 2012.-

h) En MAYO del 2013. Se incorpora al basico el “Re@nte” referido anteriormente,
con lo cual se conforman los nuevos basicos ar prtMAYO 2013.-

i) Contribucion Especial de Asistencia Social- ®olos “Adicionales no
remunerativos”, se retiene un 3% al trabajadorl$®el empleador, con destino a
OSUTHGRA(Obra Social Gastronomica). Este aportentridbucion, se efectia sobre
todo personal dependiente, aunque no se encuéiliidca la obra social de
OSUTHGRA. EIl no afiliado, es el unico que puedestdj dicha retencion y hacer
conocer su disconformidad.-

Anexo 8.

Direccion General del Registro de la Propiedad Inehle Subsecretaria de Registros
Publicos.

MINISTERIO DE GOBIERNO, JUSTICIA'Y SEGURIDAD. DECRE TO LEY N°
483/68

REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE
SANTA ROSA, 7 de Octubre de 1968. (BOLETIN OFICIAL8 de Octubre de 1968)

GENERALIDADES
REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE: FUNCIONES; OBIDb
INSCRIPCION REGISTRAL:
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CAPITULO | - OBJETO. DOCUMENTOS REGISTRABLES

Articulo 1.- La Direccion General del Registro dePropiedad Inmueble de la Provincia
de La Pampa se organizara y funcionara de confaahidn la presente Ley.

Articulo 2.- El Registro de la Propiedad inscribiod documentos que instrumenten la
constitucion, transmision, modificacion, declaracm extincion de derechos reales, y
anotara los que acrediten embargos ejecutivos adamedautelares.

Modificado por: Decreto Ley 560/70 de La PampalAfBO. 836 - 24/12/70)

Articulo 3.- Para que los documentos puedan seripies o anotados, deberan:

a) Constar en sentencia judicial, escritura ndtariaesolucion administrativa, segun
legalmente corresponda,;

b) Tener las formalidades establecidas por lasslgyestar autorizados sus originales o
copias por quien esteé facultado para hacerlo;

c) Revestir el caracter de auténticos y hacer féspmismos o con otros cen cuanto al
contenido objeto de la registracion, sirviendo idimaamente de titulo o de dominio,
derecho real o asiento practicable.

CAPITULO Il - REGISTRACION. PLAZOS, PROCEDIMIENTO Y EFECTOS

Articulo 4.- La inscripciéon no convalida el titufmlo ni subsana los defectos de que
adoleciere segun las leyes.

Articulo 5.- La inscripcién de instrumentos pubfdendra efecto retroactivo a la fecha
de su autorizacion, siempre que la registraciGsotieite dentro de los cuarenta y cinco
(45) dias de autorizados o del plazo establecidel eticulo 3137 del Codigo Civil
cuando se trate de escrituras de hipoteca.

Ref. Normativas: Cédigo Civil Art.3137 CODIGO CIVIL

Articulo 6.- La situacion registral solo variarar gbsposicion judicial o a peticion del
autorizante del documento que se pretenda insaridiotar.

Articulo 7.- Los documentos a registrar deberarpsesentados, ante el Registro de la
Propiedad, por abogado o procurador con matrioaial,| 0 escribano de Registro de la
Provincia.

Articulo 8.- La peticion sera redactada en la foqua determine la Direccion General,
firmada y sellada por quien corresponda, seguntigduéo anterior. Estas solicitudes
guedara archivadas en sus originales o por medaioegroduccion que aseguren su
conservacion y calidad de indelebles.

Articulo 9.- Cuando la inscripcion o anotacion sBera a inmuebles, se presentara una
solicitud para cada uno de ellos, redactada enotend, con las copias y demas
requisitos que establezca la Direccion General.USegurjan de los documentos
respectivos, en la solicitud constara:

a) Especie del o de los derechos;

b) Titulares de los derechos registrados y a magjston los datos de filiacion o
Identificatorios que surjan del titulo respectiRara las sociedades u otras personas
juridicas, se consignara su nombre o razon sodade de sociedad, domicilio y su
inscripcion en los organismos que ordenen las ngrma

c) ubicacion y descripcion del inmueble objeto deniscripcién o anotacion, con sus
medidas perimetrales, superficie, designacion de gdarcelas linderas y cuantas
especificaciones resulten conducentes a su compbitadualizacion;

d) nomenclatura catastral del inmueble y, en so,casnstancia de protocolizacion en
el Registro del plano de mensura aprobado porttaridad catastral;

e) Numero de PARTIDA asignado al bien para el pggjdmpuesto Inmobiliario;
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f) proporcién de los derechos que a cada partesonda, salvo el caso de cesion de
Derechos editarios instrumentada con anterioridaddaclaratoria de herederos;

g) Numero de Matricula asignado por la reparti@dimmueble, y demas referencias a
los Direccion General del Registro de la Propiedacueble

h) Monto de la operacion, forma de pago, plazosdwiones y sus particularidades;

i) Numero y fecha de las certificaciones;

j) Lugar y fecha de otorgamiento y funcionario aiz@nte;

k) La naturaleza de los actos, la caratula y nang=dos expedientes, juzgado y
secretaria, y monto del capital, intereses y cos¢@gin corresponda, en los oficios
judiciales.

Cuando las circunstancias y los medios mecanicaptados lo permitan, la Direccion
General podra disponer la simplificacion de losniépos de la solicitud y el reemplazo
de los datos remencionados, por elementos de desanidn que hagan las veces de
dicho detalle.

Articulo 10.- El Registro analizara las formas @decas las formas extrinsecas de los
documentos confrontandolos con los antecedentes sw@n de los asientos
respectivos.

CAPITULO Il - RECURSOS. PROCEDIMIENTOS

Articulo 14.- Observado un documento y duranteéghino establecido en el articulo
11, el interesado podra solicitar una ampliacionténta (30) dias del plazo de
registracion provisional y, antes de su vencimieotta segunda y ultima ampliacion
por igual plazo. El Registro hara lugar a estodigms cuando se justifique la
imposibilidad de subsanar en término la observaci@®i no aceptara las observaciones
formuladas, el interesado podra, dentro de lomtae{(30) dias de presentado el
documento, interponer recurso de revocatoria lanBareccion General. La resolucion
de este recurso agota la instancia administrativa.

Articulo 15.- Agotada la instancia administrativa la forma indicada en el articulo
anterior y, dentro de los diez (10) dias de na@dw de la denegatoria, el interesado
podra accionar ante el

Superior Tribunal de Justicia. La demanda se scigti@nen relacion a las actuaciones
producidas en la seda administrativa.

Articulo 16.- La interposicién del recurso admirasivo, o de la accién judicial,
produce la extension de la registracion provisiotatante su tramitacion.

Modificado por: Decreto Ley 560/70 de La PampalAfBO. 836 - 24/12/70)

Articulo 17.- La registracion provisional caducapmeno derecho cuando, en término,
no se subsanen los defectos observados o no ggoimg@a el recurso administrativo o la
accion judicial que la ley admite.
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Anexo 9.
Ley Ambiental Provincial N° 1914

Todos los emprendimientos proximos a su constracai@dificacion y/o demolicion
en la localidad de Realic6 deberan estar sujetaicka normativa. Debido a la
importancia que estd adquiriendo el cuidado delionednbiente, el hotel debera
presentar una Declaracion de Impacto Ambiental lagfgupor la Ley Provincial N°
1914 sancionada por la Camara de Diputados deoarnera de La Pampa, la cual
determina, a grandes rasgos lo siguiente:

El ARTICULO 1°, en el marco del articulo 18 de lar@titucion de la Provincia de La
Pampa, tiene como “objeto la proteccion, consebraalefensa y mejoramiento de los
recursos naturales y del ambiente en el ambitoime@l, a través de la definicion de
politicas y acciones, la compatibilizacién de léicagion de las normas sectoriales de
naturaleza ambiental y la coordinacion de las ateagobierno intervinientes en la
gestion ambiental, promoviendo la participaciordadana”.

A si mismo, elARTICULO 5° establece quel responsable de la obra y/o accion a
emprender debera presentar, integrando su propyesévio a la ejecucion, un Estudio
de Impacto Ambiental (EIA) ante el organismo praoiéh o municipal encargado de
autorizar el emprendimiento, teniendo como fin daniificacion, la prediccion y la
evaluacion de impactos relevantes, beneficiososiveraos que el proyecto pudiese
generar. (Ver ley completa en Anexo).

Anexo 10.

Sociedades de responsabilidad limitada (S.R.L)

A) Formulario de constitucion. Se obtiene desdep@gma web, ingresando en
"Formulario8 y seleccionando el tramite "Constitucion". A sryel Formulario de
Reserva de denominacién social, si ésta se hubliectuado y estuviese vigente.

B) Dictamen de precalificacion profesiomanforme al art. 49, inc. 2 del Anexo "A" de
la Resolucion General 1.G.J. N° 7/05, emitido mmrdmano publico si la sociedad se
constituye por escritura publica o por abogadegsionstituye por instrumento privado.
Asimismo, deberd acompafiarse Dictamen de preeadiGio profesional emitido por
graduado en ciencias economicas, en el caso qase togarte de los bienes aportados
no sean sumas de dinero.

C) Primer testimonio de escritura publica de consititu o instrumento privado original
-con sus firmas certificadas por escribano publicbien ratificadas ante la Inspeccion
General de Justicia.

D) Instrumento de fijacién de la sede social, erasbajue la misma no conste en el
acto constitutivo, conforme lo dispuesto por el @btdel Anexo "A" de la Resolucién
General 1.G.J. N° 7/05.
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E) Documentacion que acredite la aceptacion del qaoggarte de los integrantes de
los 6rganos de administracion y fiscalizacion, @ea&so, si no comparecieron al acto
constitutivo, con sus firmas certificadas notaredite o ratificadas ante este Organismo.

F) Documentacion que acredite la constitucion dealamfia que deben prestar los
gerentes titulares conforme lo previsto por el’&stdel Anexo "A" de la Resolucion
General 1.G.J. N° 7/05. En caso que el gerente btenido un seguro de caucion
podra acompaifarse copia de la péliza de segurawtgon correspondiente suscripta
por el profesional dictaminante.

G) Constancia de la publicacion prevista por elHitde la Ley N° 19.550 en el Boletin
Oficial (podra presentarse la publicacion origin@opia certificada notarialmente o
suscripta por el profesional dictaminante indicagde es copia fiel de su original).

H) Acreditacién de la integracion de los aportesef&kto debera acompanarse el
original correspondiente a la boleta del depésitdizado en el Banco de la Nacién
Argentina de aportes dinerarios y/o la documentaqife corresponda a aportes no
dinerarios o la documentacién que acredite el nugmbdonal previsto en el art. 68 incs.
1y 2 del Anexo "A" de la Resolucién General 1.93.7/05, en su caso. El depoésito de
los aportes dinerarios debe ser por el mismo ptajeprevisto en el contrato social -el
cual legalmente no puede ser inferior a un veimtizipor ciento. Con respecto a la
realizacion de aportes en especie resultan apiisabs arts. 69 a 73 del Anexo "A" de
la Resolucion General I.G.J. N° 7/05). Al efectebdra proveerse la documentacién alli
indicada en cada caso.

I) Copia simple y protocolar de la documentaciéndada en los apartados (C), (D) y
(E) anteriores y copia protocolar del apartado (B).

J) Comprobante de pago de_la tasa retributiva decsesv

K) Declaracion Jurada Resolucion General IGJ N° 16¢l#te la condicion de Persona
Expuesta Politicamente: debe ser presentada padiosnistradores y miembros del
organo de fiscalizacion.
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Anexo 11.

Arg. Pablo Lozano.

DESIGNACION

TRABAJOS PRELIMINARES
Limpieza Terreno- Replanteo- Nivelac.
Bxcavacion Zanjas p/ Cimientos
ALBARILERIA

Hormigan Pobre pf Cimientos
Mamposteria Cimientos

Capa Aisladora Hotizontal
Mamposteria Bevacion 0.30
Mamposteria Bevacion 0.15
Encadenado H°A* Pared 0.30
Encadenado H°A" Pared 0,15
Contrapiso H’ Cascote

Losa Ceramica con Capa Compresion
Membrana Asfaltica

Azotado Hidrifugo

Revoque Grueso a la Cal
Reveque Fino ala Cal

Piso Ceramico Interior con Carpeta
Piso Exterior yVereda
Revestimiento Azuljos
Contrapiso Pendiente s/Losa
Revoque Celomaso
INSTALACION ELECTRICA
INSTA LACION SAMTARIA

Agua

Cloacas

Artefactos

INSTALACION DEGAS
Materiales

Artefactos

CARPINTER(S MADERA

Puerta Frente 0.90x2.00

Puerta Servido

Puerta Placa

Ventana 1.60x1.30 con Cortina
Ventiluz 0.50x0.50

Frente Placard 205x2.40
Frente Placard 0.50x2.40
Mughle Bajo Mesada 2.50
Porton Garage 240x2.00
Vidrios 3mm,

PINTURA

Labex Exterior

Latex Interior

Bamiz

VARIOS

PROYECTOY DIRECCION TECNICA

m2

m?2
m?
m?
Gl
Gl

2100

2000
9,00
70
13100
105,00
5000
4000
168,00
115,00
137,00
131,00
470,00
470,00
127,00
4500
170
12000
120,00

1,00
200

400
1,00
300
1,00

1,00
1300
121,00

360,00
6300

Mater.

962000
787000
108500
331500
1300000
550000
180000
449500
2317000
343000
582500
1579000
13630,00
1105000
790000
164500
331000
782000
784500

278500
26500
547000

300500
11670,00

570,00
44500
369000
719500
120,00
41500
115500
951500
10445,00
366500

215000
396000
73000

M.de O,

355000
5000,00

8080,00
8900,00
150500
2154500
1237500
8370,00
285000
472500
1799000
1430,00
499500
2480000
1651500
1066000
620,00
055,00
209000
045,00
1246500

306500
21700
144000

17200
234000

27000
425,00
121500
104500
180,00
815,00
285,00
385,00
1030,00
11000

356500
8000,00
203000

Parcial

3530,00
5000,00

1770000
1677000
4570,00
54850,00
2537500
1387000
4650,00
920,00
4126000
450,00
1082000
4059000
3014500
2071000
1419000
5600,00
£300,00
1693500
20310,00

5830,00
45500
910,00

077,00
1401000

2840,00
4570,00
490500
824000
200,00

9230,00
1440,00

Construccion - Precio por m2 COSTOS AL DIA AL 28 ésbrero de 2013.

Total

3550,00
855000

26250,00

43020,00

47590,00
102450,00
12782500
141605,00
14634500
155565,00
196825,00
201685,00
212505,00
253095,00
28324000
304250,00
319140,00
32474000
331040,00
347975,00
368265,00

37413500
378590,00
385500,00

39157700
40558700

408421,00
41329700
418202,00
42644200
42734200
43657200
438012,00
479200
459387,00
46416200

459907,00
451867,00
484621,00
319627,00
56639300

VALOR ESTIMATIVO POR METRO CUADRADO -IVA incluido-: $4.720

Maria Fau|a Barbero

[ ic. en Administracion [Hotelera

169



Frogecto de ]nversic’m Hotelero

Anexo 12

Encuesta Ocupacion Hotelera — Subsecretaria de laarfpa

SISTEMA DE RECOLECCION DE DATOS

Encuesta de Ocupacion Hotelera: (Subsecretaria deuismo)

Durante los meses de Enero, Febrero y vacaciones/iéeno se entrega la planilla de
ocupacioén hotelera para semmpletada por el propio establecimiento

SECTUR - INDEC, en La Pampa es Realizada pordacbién Prov. De Estadisticas.

pot P

Eucussm DE OCUPACION HOTELERA

| ESTABLECIMIENTQ: |

” CONT, MEDIGde
FECHA: DRIGEM (1) DESTING [1) MOTIVG (2] DCUPAGIGH {3} PERE. (8] TRANSE. (5|

| . I

{11 Consgnar PROVINCIA® para raconaks y *PASS® pera sxdianjens,

2] Conggmar TURISMD®, “TRABGIO™ 4 "0TROS {en esbe case esgecHca,
{31 Censigni In aclividnd princesl, grotesion. ele. Sal jole de famidiz o oo,
19; Consignar in cantided ge peraaies aue infegran el g,

Informacidn recibida mensualmente a través de lasii@s de Turismo Municipales de
cada localidad.
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Modelo Encuesta

ENCUESTA PERFIL DEL TURISTA

Tl g [ A A M
N i Q‘)zwmew«-’é«.:;" J “mf “'?Aa
Oficina de Informes Turlsticos “SANTA ROSA” Pl
Indique con una X su impresion £A queé ciudad se dirige?
LEs su primera visita en la Provincia?
3| NO £ Cusl es el motivo de su visita en Santa Rosa?
LPor cuanto tiempo estard en La Pampa? " - 5 "
1 dia | De paso | Visita a familiares o amigos
B i A Acontecimiento programado Turismo [ Recreacion
B ia a 185
Se hospedo en;
De 3 dias 2 1 semana P
Hoteleria
Mas de 1 semana i
| Estancia

Viaja... N Casa de familia f amigos
En familia & i
ampin
En pareja . p 4 =
Alguiler temporario
Solo o ) .
e — Si quiere hacemos alglin comentario, nos interesa saberlo

£De que ciudad viene?

+% Para ser llenado por respensable de la oficina. ;Cual fue la demanda de informacion primaria solicitada?
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Anexo 13

Guia de presentacion de proyectos — Secretariautésino de La Pampa

—_—
GOBIERNO DE LA PAMPA
SECRETARIA DE TURISMO

Av. Luro esg. Av. San Martin - (6.300) Santa Rosa, La Pampa - Tel. (02954) 424404 | 425060 - Fax: (02954) 421817
fiscalizacionalojamiento@lapampa.gov.ar

GUIA DE PRESENTACION DE PROYECTOS

1 — NOTA DE PRESENTACION DEL PROYECTO.
Presentar ante la Secretaria de Turismo /cdpsion del mismo / si es obra nueva o
ampliacion / servicios a prestar / ubicacion gedigra / demanda potencial etc.

2 — DATOS DE IDENTIFICACION DEL/LOS SOLICITANTES .
Persona fisica o Persona juridica / nombigpgllido / documento de identidad / domicilio /
teléfono / e-mail.

3 —MONTO QUE SOLICITA.
Obra / equipamiento / u obra y equipamiento.

4 — INVERSION Y FINANCIAMIENTO
Determinar en base al monto total cual sera la inversion propia y cual el
financiamiento a solicitar .

5 — GARANTIAS A OFRECER
Detallar el tipo de garantias a ofrecer.

6 — PLANOS DE PLANTA DE LA OBRA .
Planos definitivos o anteproyecto / confolaras prescripciones del Decreto N° 3291/10 y
Disp. N° 16/10 S. de Turismo / planos en escala

7 — MEMORIA DESCRIPTIVA DE LA OBRA.

8 — PRESUPUESTO DE LA OBRA Y/O EQUIPAMIENTO.
De acuerdo a monto total solicitado.

9 —NOTA DE APOYO AL PROYECTO DE LA INTENDENCIA.
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Anexo 14
Documentacion a cumplimentar a los fines de la ewation por parte de la

Subsecretaria de Industria y Comercio de La Pampa.

l ‘i
GOBIERNO DE LA PAMPA
SECRETARIA DE TURISMO

Av. Luro esq. Av. San Martin - (6.300) Santa Rosa, La Pampa - Tel. (02954) 424404 | 425060 - Fax: (02954) 421817

PROVINCIA DE LA PAMPA
MINISTERIO DE LA PRODUCCION
SUBSECRETARIA DE INDUSTRIA'Y COMERCIO
DIRECCION DE INDUSTRIA
LEY N°: 1534

CONSULTA PREVIA
APROBADO POR RESOLUCION N° 152/94 DEL M.E.H. y F.

ANALISIS DE PRE-FACTIBILIDAD

INFORMACION Y DOCUMENTACION A CUMPLIMENTAR ALOS FI NES
DE LA EVALUACION POR PARTE DE LA SUBSECRETARIA DE
INDUSTRIA'Y COMERCIO

A los efectos de realizar una evaluacion técninasfciera de los proyectos presentados
ante esta Subsecretaria se solicita la cumplimiéntae los puntos del siguiente
temario:

A) DATOS, ANTECEDENTES PERSONALES, ECONOMICOS Y
FINANCIEROS:

A.1. Apellido y Nombre o Razon Social de la empresa.-

A.1.1 Personas Juridicas regularmente constituidas:

a) Copia autenticada del contrato social y de sus fisadiones, con inscripcion en el
Registro Publico de Comercio, habilitacion munitipanscripcion en el registro
nacional de la industria.

b) Ultimo Balance (o Balance de Constitucion, si a¢afie de empresa nueva), con
dictamen de Contador Publico Nacional, autentiqaatoel Consejo

Profesional de Ciencias Econdmicas.

c¢) Domicilio:

-Domicilio real

-Domicilio constituido a efectos de las obligacismel crédito.-

-Domicilio administrativo-comercial-fabril. (en tod los casos indicar: Calle,
Numero, Localidad, Departamento, Cédigo Postaléfdeo).

d) Némina de Socios y/o accionistas indicando nompmscumento de identidad,
domicilio real, profesion y estado civil.

e) En caso de corresponder segun lo normado en gbtosbcial, copias autenticadas
de actas de los 6rganos societarios que autodzimla del crédito.-

f) Copia autenticada de poderes vigentes.-

g) Constancia de C.U.L.T. (F.576).
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h) Referencias personales, direccidn, teléfono, ficoraerciales y bancarias las que
constaran de nombre y apellido, denominacion orangial del ente, del emitente y
aclaracion.-

A.1.2.Personas Fisicas o socios de Sociedades de Hecho:

a) Manifestacion de Bienes del titular o de c/u deslosios en caso de Soc. deHecho;
b) Ultima declaracion jurada del Impuesto a las Gaiaanc

c) Certificado del Libre Deuda impositivo y previsidgnamitido por Contador

Publico Nacional con firma certificada por el Cgoderofesional;

d) Constancia de C.U.L.T. (F.576);

B) DEFINICION E IDENTIFICACION DEL PROYECTO

B.1. Sintesis del proyecto:

B.1.1.Bienes y/o servicios a producir: Descripcion deldienes y/o servicios que se
elaboran y/o a elaborar.-

B.1.2.Destino de los bienes que se elaboran y/o a elatmrasumidor final,

utilizacién intermedia, bienes de capital).-

B.1.3.Mercados previstos: Interno y/o externo. Actualipfo (citar provincias,
regiones, paises).

B.1.4.Indicar si existen compromisos ciertos de cologaci® los productos (listado de
los posibles clientes, cartas de crédito etc.)

B.1.5.Maquinarias y equipos a instalar: Detalle de laguiraarias y equipos a
incorporar. Sefialar en cada caso si se trata dades nuevas o usadas; si son
nacionales, nacionalizadas o a importar. Lo mismoaso de modificaciones de mano
de obra.

B.1.6.Detalle de las maquinarias y equipos existentescamdo marca, modelo,
numeracion y potencia.-

B.1.7.Adjuntar plano de planta a mano alzada.-

B.1.8.Detallar capacidad real de produccion del proyémttual mas la nueva
incorporacion). Indicar turnos y dias de trabajo .-

B.1.9.Capacidad real de produccion actual. Indicar tugndis de trabajo al afio.-
B.1.10.Materias Primas: Detallar tipo, disponibilidad arebna, en caso contrario
indicar origen, proveedores y su localizacion. Detgrecio y cantidades, actual y con
proyecto.

B.1.11.Requerimiento de personal: Organigrama de la em@esial y futuro
(incremento del proyecto), turnos de trabajo, jbyneantidad de personal.
B.1.12.Superficie cubierta de la planta industrial (actuflitura), detallando en m2 y
potencia eléctrica en Kw.-

B.1.13.Ventas anuales (en pesos) del ultimo ejercicioiga@kmento del proyecto.-

C) DESCRIPCION DE LAS INVERSIONES DE PROYECTO
C.1.-Inversiones del proyecto: (modelo sugerido)
RUBROS REALIZADAS A REALIZAR TOTAL %
-INVERSIONES FIJAS

I* Terrenos, sus mejoras y otros recursos naturales
i* Edificios y obras complementarias

Instalaciones industriales y auxiliares.

I* Maquinas y/o equipos

I* Rodados y equipos auxiliares

I* Infraestructura

I* Muebles y utiles
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D) IDENTIFICACION DE LAS FUENTES DEL FINANCIAMIENTO

D.1.- Financiamiento previsto:

REALIZADO A REALIZAR TOTAL

FUENTES A.Fijo A.Trab. A.Fijo A.Trab. A.Fijo A.Trab .

Capital Propio (1)

LEY 1534

Otras Fuentes (2)

NOTA: 1) Capital Propio: Detallar cronograma de integrad¢ién que forma y en que
tiempo sera afectado al proyecto).

2) Otras Fuentes: Especificar origen, tasas, cronagderintegracion (Idem. anterior).-
E.1.Indicar fecha probable de la terminacion de la faues marcha, una vez acordados
los beneficios.

E.2. Indicar si se solicitan los beneficios impositiymevistos en la legislacion.

E.3. Indicar si la radicaciéon del proyecto esta previsetuarla en parques
industriales.-

IMPORTANTE: La cumplimentacion del presente formufi@ no compromete al
Estado Provincial al otorgamiento de los beneficigse estipula la Ley 1534 de
Promocion Industrial Provincial, sino que tiene coorobjetivo el estudio de
prefactibilidad técnica y econdmica del futuro engodimiento.

OTROS REQUISITOS:

1. Manifestacién de Bienes y Deudas, firmada por Giort&dblico Nacional
certificada por el

Consejo Federal de Ciencias Economicas, de caddaulas Personas Fisicas firmantes
del Proyecto.

2. Para Personas Juridicas los tres (3) ultimos Batanc

3. Detalle de loBienes Inmuebleglispuestos a ofrecer en garantia con el respectivo
Estado de

Dominio de los mismos.

Fecha:

Firma:

Aclaracion o sello:

N° de documento:

Nota: todas las hojas deberan estar firmadas al pEdma.
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