










Señores Miembros del Jurado:

En cumplimiento con las disposiciones establecidas por el ministerio de educación y el
reglamento de Títulos de la Facultad de Estudios de la Empresa de la Universidad Privada del
Norte de Trujillo, me es grato someter a vuestra consideración el presente Estudio de Pre
Factibilidad para la Implementación de la Casa Hospedaje “EL ENCANTO” para turistas
nacionales y extranjeros en la provincia de Pacasmayo, con la finalidad de obtener mi Título
Profesional de Licenciado en Administración.

Es propicia esta oportunidad para expresar mis agradecimientos a la plana docente que
estuvo a cargo de mi formación académica, a cada uno de ellos va un sincero y profundo
reconocimiento por las enseñanzas, consejos y orientaciones que contribuyeron en mi formación
profesional.

Trujillo, Noviembre del 2010

Atentamente

Karen Alicia Dávila Flores

Bachiller en Administración de empresas



A DIOS: Quiero en esta oportunidad agradecer en primer lugar al Dios todo poderoso que me ha
conservado con vida, con salud, que me dio inteligencia, y me ha guiado y cuidado hasta hoy.

A MIS PADRES: JORGE Y ROSA Porque creyeron en mi educación, en mi formación
profesional, porque se sacrificaron y lo dieron todo para que Yo hoy concluya una etapa más de
mi formación integral. Gracias por los constantes consejos y la confianza que depositaron
siempre en mí.

A MI ESPOSO Y MI HIJA: Por su presencia en estos momentos tan importantes de mi
vida, por su apoyo, su comprensión y su cariño. Les agradezco por todo en mi Vida y por tu
llegada a este mundo.

Karen Alicia Dávila Flores



El presente proyecto, es un estudio de Pre-Factibilidad para la implementación de una empresa
dedicada a ofrecer el servicio de estadía, la cual se denominará Casa Hospedaje: “EL
ENCANTO”; en la Provincia de Pacasmayo. El objetivo de este trabajo es determinar la
viabilidad del proyecto.

Casa Hospedaje “EL ENCANTO” nace como una alternativa ante la demanda de turistas
nacionales y extranjeros en la Provincia de Pacasmayo. El mercado meta serán los jóvenes
aventureros, surfistas mochileros, familias que buscan un momento de descanso en épocas de
vacaciones, estudiantes, investigadores que gustan de historia y arqueología.

Como punto crítico de éxito será la localización del hospedaje, estará ubicado cerca a la
Plaza de Armas y a 60 metros de la playa. El proyecto en mención brindará el servicio de
hospedaje, contará con servicio de orientación para actividades turísticas, la decoración será
acogedora y la atención del cliente estará a cargo de personal debidamente capacitado.

Entre las estrategias de marketing se tendrá una página web, una base de datos actualizada
de clientes para comunicar promociones, también se empleara el Mailing.

La publicidad será a través de diarios y revistas así como un banner ubicado a la entrada de
Pacasmayo; se visitará a clientes potenciales y agencias de viaje para entregar Brochure y
artículos de Merchansiding.

Dentro de la organización de la empresa, se ha considerado formar una Sociedad Anónima
Cerrada, para la cual se ha desarrollado al detalle la organización interna, considerando la
selección, capacitación y monitoreo del personal, teniendo como objetivo una buena atención y
servicio al cliente.

El Proyecto Casa Hospedaje "EL ENCANTO", tendrá como capacidad máxima para atender
7,920 servicios/año, para lo cual requiere de una inversión inicial que asciende a S/.178.174.00
que será financiado en un 70% con aporte propio y en un 30% con préstamo de una entidad
financiera local.

Finalmente, se concluye que este proyecto es rentable, teniendo en consideración el COK de
12.35%, dando como resultado los siguientes indicadores financieros: VANE y TIRE.



This project is a Pre-Feasibility Study for the implementation of a company dedicated to
providing the service visit, which will be called Lodging House: "El Encanto" in the Province of
Pacasmayo. The aim of this study is to determine the feasibility of the project.

Lodging House "El Encanto" was born as an alternative to the demand of domestic and
foreign tourists in the province of Pacasmayo. The target market are young adventurers, surfers,
backpackers, families looking for a relaxing time in holiday periods, students and researchers
who love history and archeology.

Critical point of success will be the location of accommodation will be located near the
Plaza de Armas and 60 meters from the beach. The project in question will provide the hosting
service, will be available at orientation for tourism, the decor is cozy and customer care will be
provided by properly trained personnel.

Among the marketing strategies will have a web page, an updated database of customers to
communicate promotions, also use the Mailing. Advertising will be through newspapers and
magazines and a banner located at the entrance of Pacasmayo, will visit potential customers and
travel agencies to deliver Merchansiding Brochure and supplies.

Within the business organization, has been considered to form a closed corporation to which
it is developed to detail the internal organization, considering the selection, training and
monitoring staff, aiming to good care and customer service.

Lodging House Project "El Encanto" will accommodate up to 7.920 address services / year,
which requires an initial investment totaling S/.178.174.00 to be funded 70% with our own
contribution and a 30% loan from a local financial institution.

Finally, we conclude that this project is profitable, taking into consideration the COK of
12.35%, resulting in the following financial indicators: VANE and TIR.
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CAPÍTULO VI: 
 

INGRESOS Y COSTOS 
  



7.1. Inversiones 

7.1.1. Inversión, Depreciación y Amortización de Activos  

La inversión total del proyecto en activo fijo será de  S/. 129,075.00 

correspondiendo el mayor gasto al rubro inmuebles con S/.78, 970 que 

comprende el valor del terreno e infraestructura.  Le siguen en orden de gasto 

maquinaria y equipo con S/.26,842.75  muebles y enseres con S/.23,262.25. 

  

CUADRO Nº 25 

INVERSIÓN, DEPRECIACIÓN Y AMORTIZACION DE ACTIVOS 



 
 7.1.2. Inversión y Reinversión en Capital de Trabajo  

En el presente cuadro se muestra la distribución de la inversión y la 

reinversión del capital de trabajo, que es el recurso económico destinado 

al funcionamiento inicial y permanente del negocio a lo largo del horizonte 

de evaluación del proyecto.  

 
 
 
 

 
 
7.1.3.  Resumen de las Inversiones 
 

A continuación se muestra el resumen de inversión en Activo Fijo, Activo 

Intangible y Capital de Trabajo. 

 

El capital de trabajo para el inicio de las operaciones es de S/.22,182.00 (para 

tres meses de operaciones), con menores aportes anuales a partir del año 1 

en adelante, debido a la generación de fondos por el proyecto.  

  

CUADRO Nº 26 

INVERSIÓN Y REINVERSIÓN EN CAPITAL DE TRABAJO 

CUADRO Nº 27 

RESUMEN DE LAS INVERSIONES 



7.2. Costos y Gastos Proyectados 

 7.2.1. Materia Prima  Directa 

Para determinar los costos variables de materiales directos, se ha 

tomado el total de habitaciones,  que es de 15; a este total se extrajo el 

porcentaje, según tipo de habitación, simples 8, dobles 4 y suites 3, 

resultando el 53% de materiales directos para simples, el 27% para 

dobles y el 20% para suites. 

 

 

A continuación se presenta un cuadro que muestra el total de atenciones a 

ofrecer por cada año según tipo de servicio:  

 

 

 

 

CUADRO Nº 28 

MATERIALES DIRECTOS POR SERVICIO 

CUADRO Nº 29 

PROGRAMA DE ATENCIÓN 



Adicionalmente, se muestra el presupuesto total de materiales directos, 

tomando en cuenta el costo por servicio calculado y el número de atenciones 

p

o

r

 

año, así  se obtiene el total anual requerido a lo largo del horizonte de 

evaluación: 

 

 

 

 
 
 

7.2.2. 

Presupuesto de Personal 

Se considera en el costo de la mano de obra la remuneración más beneficios 

del empleador por cada uno de los trabajadores que tiene.  

 

 

 

 

CUADRO Nº 30 

PRESUPUESTO TOTAL DE MATERIALES DIRECTOS 

 SEGÚN SERVICIO 

CUADRO Nº 31 

PRESUPUESTO DE GASTO DE PERSONAL Y SERVICIO 

DE TERCEROS  



  



7.2.3. Gastos Indirectos de Producción 

Los costos indirectos de fabricación son  generados por la actividad del 

negocio, sin los cuales no se podría elaborar la limpieza respectiva. 

 

 

 

 

7.2.4. Gastos de Administración 

Los gastos de administración se relacionan con los pagos que debe realizar 

la empresa a sus empleados, así como los gastos de oficina necesarios 

para que pueda funcionar el proyecto. 

   

 

 

 
7.2.5. Gastos de Ventas 

En el cuadro de Ventas se presentan los sueldos del personal de ventas, 

así como también, los gastos incurridos por concepto de Marketing y 

Publicidad. 

 

CUADRO Nº 33 

PRESUPUESTO GASTOS ADMINISTRATIVOS 

CUADRO Nº 32 

PRESUPUESTO DE GASTOS INDIRECTOS 



En cuanto a los gastos de publicidad y marketing incluye 3 rubros:  

Publicidad: tarjetas, volantes y volanteó.  

Publicidad en páginas Webs: realización de una página web, así como también 

publicar en internet en  páginas como Facebook y Google. 

 

Merchandising: Elaboración porta lapiceros, stikers y llaveros con el logo de la 

empresa como obsequio a los clientes, al momento de la compra.  

   

 

 

 

7.2.6. Presupuesto de Costos Directos e Indirectos 
 

El siguiente cuadro muestra los flujos de los  Costos Directo como: Materiales 

CUADRO Nº 34 

PRESUPUESTO GASTOS DE VENTA 



Directos y Mano de Obra Directa, y los Costos Indirectos como: Materiales 

Indirectos, Mano de Obra Indirecta. 

 

 

 

 

7.2.7. Depreciación del Activo Fijo y Amortización de Intangibles 
 

El presente cuadro muestra la depreciación del activo fijo para cada uno de los 

años proyectados que es de S/. 11.505 y la amortización del activo intangible es 

de S/. 4.482 anuales. 

 

 

 

 

7.3.  Financiamiento 

7.3.1. Estructura de Capital 

El capital para la implementación del proyecto será asumido en un 70% aporte 

propio y el 30% será financiado mediante un préstamo bancario el cual se 

detalla más adelante. 

CUADRO Nº 36 

DEPRECIACIÓN DEL ACTIVO FIJO Y AMORTIZACIÓN DEL 

INTANGIBLE 

CUADRO Nº 35 

PRESUPUESTO DE COSTOS DIRECTOS E INDIRECTOS 



 

  

GRAFICO Nº 0 

ESTRUCTURA DE CAPITAL 

CUADRO Nº 37 

ESTRUCTURA DE CAPITAL 



7.3.2 Alternativas de Financiamiento 

 

 

 

REQUISITOS: 

Dependiente 

- Tener entre 21 y 65 años de edad. 

- Antigüedad laboral mayor a un (1) año. 

- Fotocopia de Documento de Identidad. 

- Última boleta de pago, si es trabajador dependiente con ingreso fijo, 3 últimas 

si  es trabajador dependiente con ingreso variable. 

 

Independiente 

- Tener entre 21 y 65 años de edad. 

- Antigüedad laboral mayor a un (1) año. 

- Fotocopia de Documento de Identidad. 

 

Dos (2) últimas declaraciones anuales de Impuesto a la Renta de 4ta Categoría 

y recibos por honorarios profesionales y/o pagos a Sunat de los últimos 3 

meses, si es trabajador independiente. 

   

Dos (2) últimas declaraciones juradas del impuesto a la renta, contratos de 

alquiler, copia de autovalúo o propiedad arrendada y 2 últimos pagos a la Sunat 

si es rentista. 

 

Copia de la constitución de la empresa, última declaración jurada de la empresa 

o ficha registral, estado de cuenta corriente de la empresa y 3 últimos pagos de 

IGV. si es accionista de una pequeña empresa. 

 

CUADRO Nº 38 

ALTERNATIVAS DE FINANCIAMIENTO EXTERNO 



  



 

7.3.3 Cuadros de Amortización de la Deuda 

Buscamos alternativas de financiamiento en bancos. Finalmente el INTERBANK 

fue la elección que favorece a la realización del proyecto. 

 

 

 

 

7.4. Ingresos Proyectados  

7.4.1. Ingresos por Ventas 

En el presente cuadro se muestra los precios de los productos, los cuales se 

estructuraron teniendo en cuenta los costos en que se incurrirán como: costos 

de producción, gastos administrativos y de ventas; el precio de la competencia 

indirecta, y finalmente el margen de utilidad que se desee obtener.  

 
 
 
 

Así, el cuadro de 

presupuesto de ingresos, presenta el total de ingreso por cada tipo de servicio 

teniendo en cuenta el programa de atenciones a ofrecer (mencionado 

anteriormente)  y el valor de venta por servicio del cuadro estructura de precios. 

  

CUADRO Nº 39 

AMORTIZACIÒN DE LA DEUDA: PLAN FINANCIERO 

CUADRO Nº 40 

ESTRUCTURA DE PRECIOS 



 

 

 

7.4.2. Recuperación de Capital de Trabajo 

En el siguiente cuadro se aprecia que en el año 0 se necesitará un capital de 

trabajo inicial de S/. 27.743,66 A partir del año 1 hasta el año 4 se necesitará 

como capital de trabajo el correspondiente a 3 meses de operaciones, siendo 

este un monto menor al obtenido en el año 0 debido a que se genera ingresos 

por la venta de productos. 

 

 

 

7.4.3. Valor de Desecho Neto   

El siguiente cuadro muestra el valor de desecho que se obtendría al final del 

horizonte de evaluación de proyecto. Este monto se obtiene de las ventas de 

activos que se puedan realizar al momento de liquidación del producto. 

 

CUADRO Nº 42 

RECUPERACIÓN DEL CAPITAL DE TRABAJO 

CUADRO Nº 43 

VALOR DE DESECHO 

CUADRO Nº 41 

PRESUPUESTO DE INGRESOS 
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Capitulo XI: Anexos 
ANEXO #01 –MODELO DE ENCUESTA Y TABULACIÒN 

Mediante la siguiente encuesta pretendemos en esta oportunidad conocer sus 
expectativas para la apertura de una casa hospedaje en Pacasmayo, ¿Me permite 
unos minutos de su tiempo para responder unas preguntas al respecto? para lo cual le 
pedimos la mayor sinceridad en sus respuestas. 
Gracias 

 
1. País  de Procedencia( país o provincia):------------------------------------------------ 

 
 

2. Edad: 

 Menos de 16 años (estudiantes)                      32 - 39        
 
 16-23                                                                 40 -47 
 
 24-31                                                                 48 - 56 
 
 57 años en adelante. 
 
 

3. Sexo : 

  M   F 
 
 

4. ¿Qué idiomas habla Usted? 

 
 Español    Portugués 
 
 Inglés     Francés 
 
 Otros (especifique):--------------------------------------- 

 
 

5. ¿Con quiénes realiza su viaje?: 

 
Solo       Amigos  
 
Familiares     Tour organizado 
 
Otros (especifique): ---------------------------------------------------------------- 
 
 
 
 

6. ¿Con qué frecuencia viaja usted?  

 
 1 a 2 veces al año  

 3 a 4 veces al año 

 5 a 6 veces al año 

 7 a 8 veces al año 

 9 a más veces al año 
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7. ¿Qué  días de la semana prefiere  visitar la Provincia? 

 
 Lunes – viernes    Vacaciones 

 

Sábados- Domingos  Otros (especifique):------------------------ 

      
 Temporada de verano   
       
       

8. ¿Cuántos días permanecería en la zona?: 

 
  2  días     5 días 

  3  días    6 a más días 

  4  días 

     

9.  ¿Qué medios utiliza para encontrar destinos turísticos? 

 
 Amigos       Internet 
 
 Familiares      Agencias de viaje 
 
 Artículos de periódico o revistas   Guía turística 
  
  

2. ¿Qué le motivo para  la elección de Pacasmayo como destino?:  
 
 Playa 

 Cultura (Sitios arqueológicos) 

 Costumbres (Provincia -Ciudad) 

 Tener contacto con la Naturaleza (Lugares recreativos) 

 

 
2.1 ¿Qué tipo de hospedaje  prefiere utilizar durante su visita? 

 
 Casas de familia/amigos   Casa Hospedaje 
 
 Casas de campañas    Hoteles 
 

 

2.2 ¿Qué comodidades le gustaría tener en el lugar donde se va hospedar?  

 
 Aire Acondicionado/Calefacción    Servicio Internet 
 
 Mini Bar     Servicio transporte 
 
 Servicio de Cable   
 
 Otros (especifique) ---------------------------------------------------------- 
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2.3.  ¿Cuánto está dispuesto a pagar? 

Simple S/. 
 10-20 
 
 20-30 
 
 30-40 
 

 
 

2.4  ¿Qué medio de Transporte utiliza para movilizarse? 
 

 Automóvil propio     Público 
 
 Rentado 
 
 Otros (especifique):-------------------------------------------------------------- 
 
 
 
 
 

2.5  Razones de la visita (puede marcar más de una opción) 
 

Descanso  

Vida  familiar  

Visita a comunidades  

Visita zonas 
turísticas 

 

Caminata  

Investigación  

Otros. Especifique  

 
 
 

  

Doble S/. 
40-50 

 
50-60 

 
60-70 

Suite S/. 
70-80 

 
80 -90 

 
90-100 
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TABULACIÒN DE ENCUESTA 
 

1.-  LUGAR DE PROCEDENCIA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.- SEXO   

33%

67%

SEXO

Femenino

Masculino

LUGAR DE PROCEDENCA Nº

Brasil 70

Usa 25

Italia 5

Alemania 6

Francia 4

Nueva Zelanda 9

Australia 7

Holanda 3

Inglaterra 5

España 5

Austria 9

Argentina 3

Chiclayo 18

Piura 7

Trujillo 36

Lima 25

Cajamarca 7

TOTAL 244

26%

9%

2%
2%

1%
3%
3%

1%2%2%1%

7%
3%

13%

13%

9%

3%

LUGAR DE PROCEDENCA Brasil
Usa
Italia
Alemania
Francia
Nueva Zelanda
Australia
Holanda 
Inglaterra
España
Austria
Argentina
Chiclayo
Piura
Trujillo
Lima
Cajamarca
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3.- EDAD 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.- IDIOMAS 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5.- PERSONAS CON LA QUE REALIZA SU VIAJE 
  

4%

12%

34%32%

12%

5% 1%

EDAD
Menos de 16

16 - 23

24 - 31

32 - 39

40 - 47

48 - 56

57 a màs

IDIOMAS Nº

Castellano 93

Portugues 62

Ingles 55

Frances 16

Otros 18

TOTAL 244

38%

25%

23%

7%
7%

IDIOMAS
Castellano

Portugues

Ingles

Frances

Otros
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6.-  CON QUÉ  FRECUENCIA VIAJA 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

7.-  QUÉ DÍAS DE LA SEMANA VISITA PACASMAYO 
  

17%

12%

51%

15%

5%

CON QUIENES REALIZA SU VIAJE

Solo

Familiares

Amigos

Tour Organizado

Otros

55%34%

8% 2% 1%

FRECUENCIA DE VIAJE
1 _ 2

3 _ 4

5 _ 6

7 _ 8

Màs de 9

56%
34%

8% 1% 1%

QUE DÌAS PREFIERE VISITAR
PACASMAYO

Lunes  a Viernes

Sàbados y Domingos

Verano

Vacaciones

Otros
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8.-  CUÁNTOS DÍAS PERMANECERA EN LA ZONA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

9.-  MEDIOS QUE UTILIZA PARA ENCONTRAR DESTINOS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

10.- MOTIVOS EN LA ELECCIÓN DE PACASMAYO COMO DESTINO 
 
  

36%

42%

11%

8% 3%

DÌAS DE PERMANENCIA 2

3

4

5

6

36%

4%
4%

24%

18%

14%

MEDIOS PARA ENCONTRAR
DESTINO TURÌSTICO

Amigos

Familia

Periodico/ 
Revistas
Internet

Agencia de Viaje

Guìa Turistica
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11.-  TIPO DE HOSPEDAJE QUE PREFIERE 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
12.-  QUÉ SERVICIOS LE GUSTARIA TENER EN EL LUGAR A HOSPEDARCE 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

8%

24%

9%32%

8%

19%

COMODIDADES EN EL LUGAR 
DE HOSPEDAJE

Aire Acondicionado / 
Calefacciòn
Internet

Mini Bar

Transporte

Cable TV

Otros

3%2%

59%

36%

TIPO DE HOSPEDAJE QUE 
PREFIERE Casa Familiar

Casa Campaña

Casa Hospedaje

Hotel

43%

20%

28%

9%

MOTIVOS Playa

Cultura (sitios 
arqueologicos)

Constumbres 
(Provincia)

Contacto con la 
Naturaleza
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13.-  CUÁNTO ESTA DISPUESTO A PAGAR POR EL SERVICIO DE HOSPEDAJE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

14.-  QUÉ MEDIOS DE TRANSPORTE UTILIZA  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

9%
11%

14%

8%
11%

14%

8%

11%

14%

CUÀNTO PAGARÌA POR EL SERVICIO Simple  10 - 20

Simple  20 - 30

Simple  30 - 40

Doble    40 - 50

Doble    50 - 60

Doble    60 - 70

Suite     70 - 80

Suite     80 - 90

Suite     90 - 100

9%

28%

63%

MEDIO DE TRANSPORTE A 
UTILIZAR

Automòvil Propio

Rentado

Pùblico
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15.-  RAZONES DE SU VISITA 

 
 
 
 
 
  

15% 3%

4%

33%

2%
3%

40%

RAZONES DE SU VISITA Descanso

Familia

Visita a Comunidades

Visita a zonas Turìsticas

Caminata

Investigaciòn

Otros (Playas)
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ANEXO #2- INSTALACIONES DE LA CASA HOSPEDAJE “EL ENCANTO” 
 

VISTA EXTERIOR DE LA CASA HOSPEDAJE “EL ENCANTO” 

 
 

VISTA COSTADO  DE LA CASA HOSPEDAJE “EL ENCANTO” 
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PRIMERA VISTA DEL CORREDOR 1ER PISO  

 

 

 

SEGUNDA VISTA DEL CORREDOR 2ER PISO  
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TERCERA VISTA DEL CORREDOR 3ER PISO  

 

 
 
 

CUARTA VISTA DE ESCALERA FINAL 
  



  
                      Casa Hospedaje “EL ENCANTO”                             

 

Bach. Karen Dávila Flores  16 

PRIMERA VISTA DE HABITACIÓN SIMPLE 

 

 

 

SEGUNDA VISTA DE HABITACIÓN SIMPLE 
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PRIMERA VISTA DE HABITACIÓN DOBLE 

 

 

 

SEGUNDA VISTA DE HABITACIÓN DOBLE 
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PRIMERA VISTA DE HABITACIÓN SUITE 

 

 

 

SEGUNDA VISTA DE HABITACIÓN SUITE 
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ANEXO #3- PLANO INICIAL DEL 1ER PISO (DUPLEX) DE LA CASA HOSPEDAJE  

“EL ENCANTO” 
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ANEXO #4- PLANO INICIAL DEL 2ER PISO (SIMPLE) DE LA CASA HOSPEDAJE  

“EL ENCANTO” 
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                      Casa Hospedaje “EL ENCANTO”                             

 

Bach. Karen Dávila Flores  23 

ANEXO #5- PLANO INICIAL DEL 3ER PISO (SUITE) DE LA CASA HOSPEDAJE  
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“
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EL ENCANTO” 
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ANEXO #6- PLANO INICIAL DE LAS 3 PLANTAS DE LA CASA HOSPEDAJE  

“EL ENCANTO” 
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