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|. Introduccidon

A medida que va aumentando € turismo en nuestro pais , vemos la necesidad de
contar con empresas dedicadas a prestar € servicio de hoteles eco turigticos y turismo de
aventura con dta calidad para los turistas naciondes y extranjeros, aprovechando € vaor

escénico dd pais.

En nuestro pais d turismo se ha convertido en un fuente generadora de divisas de

gran importancia, ocupando actudmente d segundo lugar en d ambito naciona

En d &ea de la idetas de Granada, no existe una oferta ecoturistica hotelera capaz
de absorber y aprovechar d méximo d potencid turistico que la zona ofrece, lo cud
ocasiona un déficit en la cgpacidad de dojamiento y oferta turistica en genera debido a
aumento creciente de la demanda, especidmente en la region mencionada que es
consderada como un valioso corredor turistico y biologico entre lo demés paises

centroamericanos.

El presente estudio seredizd con € objeto de determinar laviabilidad y
rentabilidad de la inverson, para desarrollar un hotel ecoturistico en lalda Zapatera. asi

como suU impacto socioecondmico en las comunidades de lalda

El proyecto objeto de este estudio consste en desarrollar un hotel que brinde
multiples servicios basados en d turismo ecoldgico y de aventura y de esta manera
gorovechar d medio ambiente naturd privilegiado de la zona.

El proyecto que es objeto de nuestro estudio se ampara en laLey 306 de incentivos
para la Industria Turistica de Nicaragua, y pretende gozar de todos los beneficios fiscaes
que esta otorga.

Eda ley tiene como objetivo principd d otorgamiento de incentivos y beneficios a
quienes se dedican e invierten en actividades turigticas y establece las medidas adecuadas
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para la promocidén y aprovechamiento del turismo dentro de una politica de desarrollo
sogtenible que protege d medio ambiente y los ecosstemas asi como las tradiciones en

materia cultural, urbanigtica de la zonas etc.

La Ida Zapatera esta ubicada en € departamento de Granada y es € resto de un
antiquismo volcan que se levanta unos 629 mts sobre € nivel de mar, se encuentra en €

lago de Nicaragua, entre las idetas de Granada y laida de Ometepe.

Los escenarios naturaes, asi como los abundantes Recursos Naturdes de Fauna y
Flora, que contiene esta Ida, son de gran vaor ecoldgico y forman parte de las costas del
Gran Lago De Nicaragua; 6 la Mar Dulce, como la bautizara Gil Gonzdez de Avila por
afo de 1522, quien explord estaregion.

En su hidoria registrd s encuentra en d registro de la propiedad bgo € numero
3174 y su hidtoria regisiral se extiende en varios tomos, asentos y folios de los derechos
de adquisicion y posesiéon de ese bien que se remonta desde los afios 1888, cuando José
Dolores Lgaza por compra que hace adquiere la totdidad de la ida zapatera, mas tarde
Leandro Zelaya adquiere la mitad de la ida por compra en € afio 1895. ES en ese momento
cuando la familia Alvarez Chamorro comienza a tener una posesion directa dd bien que
haga la fecha se conservan eso derechos hereditarios bgo poseson. Hoy en dia la
sumatoria de todos los derechos redes que pertenecen a la  familia  Alvarez Chamorro
suman 2,250 manzanas de la ida que equivale en términos porcentudes d 35 % dd tota
delaida

En los afios 1895 € Sefior Carlos Zelaya Bolafios se dedico a sembrar café Borbon
en la parte dta de cerro de la ida zapatera para aquel  entonces ese café era de muy buena
caidad que mas tarde era trasportado hasta puerto Corinto para ser exportado alnglaterra
en una cantided que se estima seglin los libros que posee la familia Alvarez Chamorro en
600 gqq Pagina 10 de 151oro de café.

10
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Para ese tiempo cronigtas famosos como Ephram George Squier que visito la ida
a mediados de los mil ochocientos pudo observar la gran cantidad de vestigios arqueol dgico
sdelazona

Es muy importante hacer notar que la Ida Zapatera es consderada un Patrimonio
Higtérico-Cultura  de Nicaragua, favorecida por su ventgjosa posicion geogréfica  para
desarrollar proyectos de indole ecoturigtica, cientificay arqueoldgica

Las caracteridticas biofisicas que componen su entorno como su  temperatura, dtas
precipitaciones y  su riqueza ecoldgica, crean un escenario de gran beleza naturd ademés
de encontrarse  dentro de tres zonas turiticas importantes tales como -d Gran Lago de
Nicaragua ( Idetas) , la ciudad de Granada y € volcan Mombacho -, hacen de la Ida
Zgpatera una region estratégica, de gprovechamiento sin limite.

Ademés, la Ida Zapatera tiene la gran ventga de pertenecer d Parque Naciona
Archipiélago Zapatera, respetandose la propiedad privada exigente. EIl mango de dicha
propiedad se basa en los reglamentos y digposiciones del Minigterio dd Ambiente y
Recursos Naturaes ( MARENA ) por lo que la conservacion y € aprovechamiento de su

biodiversdad es fundamenta para su desarrollo sostenible.

Egte estudio servira de gran utilidad para los inversonidas que estén interesados en
invertir y desarrallar proyectos de inverson turigtica ya que les servird de herramienta  para
la toma de decisones de inversén. Ademés, servira para araer a inversonidas potenciaes
gue estén dispuestos a invertir en una empresa rentable, ya que en d estudio se demuestra
laviabilidad y rentabilidad financieradd proyecto.

Como beneficio socid, este estudio servira para aumentar la oferta turistica naciona
y de esta manera contribuir a la disminucion de  déficit de dojamiento hotelero que existe
actudmente. Otro beneficio directo que tendra este proyecto serd la generacion de fuentes
de empleo en la zona lo que permitird crear nuevas dternativas de sostenibilidad con d
ambiente.

11
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1. Onbjetivos

Objetivo General

Evduar la viabilidad técnica, comercid, y financie)a de un proyecto
ecoturitico en la |da Zapatera, Departamento de Granada, con d fin de
recomendar su aprobacion, su abandono o la continuacion de un estudio a

niveles mas profundos.

Objetivos Especificos

1) Andizar la oferta y demanda turisica en Nicaragua con € fin de conocer €

mercado a proyectarse.

2) Demodtrar la posbhilidad de captar fondos de inverson para la gecucion de
proyecto, haciendo uso de los incentivos fiscales ofrecidos por la Ley 306 de
Incentivos ala Industria Turigtica.

3) Deaerminar la rentabilidad financiera ded proyecto, y sefidar las ventgas

competitivas parasu inverson.

4)  Andizar |as ventgas competitivas naturaes que presenta este proyecto

12
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111. Marco Tebrico

ASPECTOS DE MERCADO

3.1 ESTUDIO DE MERCADO

Condgte badcamente en la determinacion y cuantificacion de la demanda y la
oferta, d andiss de los precios y d estudio de la comercidizacion. La cuantificacion de la

ofertay la demanda se puede obtener de fuentes de informacion primariay secundarias.

Segln Sapag (2000) € estudio de su proyecto es la determinacion de su mercado,
tanto por € hecho de que agui s define la cuantia de su demanda o de los precios dd

proyecto. Muchos costos de operacion , como por los costos e inversiones implicitos.

El estudio de mercado es mas que € andisis y la determinacion dd la oferta y la
demanda o de los precios de los proyectos. Muchos de los costos de operacion pueden
preverse smulando la Stuacion futura dd mercado y especificando las politicas 'y

procedimientos que e utilizaran como estrategia comercial®.

El andiss dd consumidor tiene por objeto caracterizar a los consumidores actuaes
y potencides, identificando sus preferencias, hébitos de consumo , motivaciones, ec, para

obtener un perfil sobre cud pueda basarse la estrategia comercid.

Es preciso conocer las edrategias que sigue la competencia para gprovechar sus
ventgas y evitar sus desventgas ; d misno tiempo condituye una buena fuente de
informacion para cacular las poshilidades de ceptarle mercado y también para d caculo
de los cogtos probables involucrados en € proyectos , ademas de la fijacion de precios de la
competenciade los hotdes smilares.

L Baca., Urbina., Gabridl., Tercera Edicion Mc Graw Hill. Evaluacion de proyectos. Pag. 7

13
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3.2 DEFINICION DE DEMANDA

Seglin Baca (11995) entiende por demanda b cantided y bienes y sarvicios que €
mercado requiere 0 solicita para buscar la satisfaccion de una necesdad especifica a un

precio determinado.

Uno de los factores mas criticos en d estudio de proyecto es la determinacion de su
mercado, tanto por le hecho de agui se define la cuantia de su demanda e ingresos de

operacion, como por los costos e inversiones implicitos.

El andiss de la demanda pretende cuantificar é volumen de bienes o sarvicios que

e consumidor podria adquirir de la produccion ddl proyecto.

La demanda se asocia a digtintos niveles de precio y condiciones de ventas, entre
otros factores , y se proyecta en € tiempo , diferenciado claramente la demanda deseada de

laesperada.
La principa dificultad de esto radica en definir la proyeccion de la demanda globa
y aquella parte que podra ceptar € proyecto sSn embargo , existen diversas técnicas y

procedimientos que permiten obtener una aproximacion, la mayoria de veces confiable.

3.21 DEMANDA DE MERCADO

Segulin Kotler (1995 ) la demanda del mercado ya sea para un producto 0 un servicio
es d volumen tota que adquiriria un grupo de dlientes definidos , en un aea geogréfica
definida dentro de un periodo definido , en un ambiente.

Dentro de los andliss de la demanda se deben tomar en cuenta cuatro aspectos
metodol 6gicamente :

14
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a) El consumidor y las demandas del mercado y del proyecto , actualesy proyectadas.
b) Lacompetenciay la demandas del mercado y ddl proyecto actudesy proyectadas.
¢) Demandade servicio o producto generado por € proyecto.

3.2.2 DEMANDA POTENCIAL INSATISFECHA

Se llama demanda potencid insatisfecha a la cantidad de bienes o servicios que es
probable que & mercado consuma en los afios futuros, sobre @ cua se ha determinado que
la oferta actud no podra satisfacer 9 prevalece la condiciones en las  que se hizo €
cdculo.

3.3 OFERTA

Segln Baca (1995). Es la cantidad de bienes y servicios que un cierto de nimeros de
oferentes 0 productores estas dispuesto a poner a disposicion del mercado aun precio
determinado.

El termino de ofeta se puede definir como € numero de unidades de un
determinado bien o servicio que los vendedores estén dispuestos a vender a determinados
precios® Obviamente, @ comportamiento de los oferentes es distinto d dd los
compradores. Un ato precio les sgnifica un incentivo para producir y vender mas de ese

bien. A mayor cantidad ddl precio mayor serala cantidad ofrecida.

El conocimiento de la oferta y su comportamiento en relacion con @ bien o sarvicio
gue d proyecto desea producir condituyen eementos de andids imperativos en @ proceso

de evauacidn de proyectos de inversion.

Andizar la oferta no desde € punto de vista de solo oferta del producto, S no mas

bien de la oferta del servicio que se va a prestar; como gemplo;  Andizar la oferta turistica

2 Sapag, Spag Cuarta Edicién Preparacion y Evaluacion de Proyectos Mc Gras Hill 2000. Pag. 45
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desde las diferentes dpticas como su estrategias de publicidad, captacion de clientes, precio,

concepto del servicio que ofrece, ubicacion, accesibilidad, caidad del servicio.

Ademés de edtas variables dd mercado es importante andizarlas y agregarles
vaores agregados d servicio nuevo con la idea de ser mas competitivos en las diferentes
ramas del mercado; pero aparte de esas variables es importante que los proyecto que
desarrollan un servicio determinado sepan diferenciarse de los demés, y tener en cuenta que
deben de edtar listo para enfrentar cambios en la oferta y en la demanda; los servicios tienen
por regla ser dinamicos, y féciles de moverse ante los cambios de tendencia del mercado e

ir perfeccionando € perfil dd servicio que se esta desarrollando.
CONCEPTOSDE TURISMO

3.4 QUE SE ENTIENDE POR TURISMO:

Por turismo se entiende la practica de conocer y explorar, lugares o poblaciones de
un pais determinado. Es una fuente de ingresos en donde la principd infraestructura son los
atractivos dd  pais como tad o ende en eda industria no se compone de fabricas o
manufecturas por ta razon s le denomina “La Indugtria sn Chimeneas’ ¢ Indudria
Turigica, que ha pasado a ser una de las més importantes en d mundo moderno; por la
cantidad de dinero que mueve, mas de 2.6 billones de ddlares d afio, y por los puestos de

trabgjo que genera.

3.5 CONCEPTOSBASICOSDEL ECOTURISMO

El ecoturismo o turismo ecoldgico es un termino creado a partir de la gparicion dd
termino ecodesarrollo , dado a conocer d mundo en 1972, en la conferencia de las
Naciones Unidas para € medio ambiente Humano redizado en Estocolmo, como una

modalidad de desarrollo que sea adecuada desde € punto de vista ambiental.

16
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Ecoturismo es la actividad econdmica que més ventgas obtiene de las
caracterigicas generdes del medio ambiente. En efecto, € Ecoturismo trata de gprovechar
lo que la naturdeza ofrece, Sn afectarlo, para € disfrute de un sector especidizado de un
cada vez més amplio grupo de turistas.

3.5.1 DEFINICION DE ECOTURISMO

En términos generdes pueden entenderse que es un turismo que tienen lugar en un
ecosstema, ambientes naturdes y por otro lado que esta orientado a favorecer €

conocimiento y aprendizgie de manifetaciones naturdes mediante ciertas interacciones de

bajo impacto.

El programa de ecoturismo de UICN ( Unidn Internaciond para la conservacion del
la Naturdeza ) define d ecoturismo como un tipo de turismo en € que se vigay se vidtan
zonas en donde la naturdeza se conserva intacta, con € objetivo de disfrutar y goreciar la
naturaleza, asi como cualquier otro aspecto cultura tanto en @ pasado como en d actud de
la zona ; d cud promueve la consarvacion con un bgo impacto dd \iStante y originando
beneficio socio econdmico parala poblacion

= ECOTURISMO CULTURAL :

Ided para practicarse en nuestras tierras, combina € atractivo arqueoldgico con la
presencia de aress ecoldgicas protegidas, y la observacion de animdes silvestres entre
otras.

* ECOTURISMO CIENTIFICO:

Combina d disfrute de la Naurdeza con actividades de investigacion y /o

proteccion de especies dlvedres, por gemplo la tortuga marina en La Flor. El Ecoturismo
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gue tiene una indinacion cientifica presenta grandes demandas de informacion, por 1o que

se requiere de persona capacitado para contestar cualquier interrogante de los turistas’.

3.5.2 ModeosBasicos paralainstrumentacion y operacion dal Ecoturismo:

Existen dos modelos Basicos para la instrumentacion y operacion del ecoturismo  que
Se pueden digtinguir.

Un moddo que se encuentra divido dentro ddl turismo convenciond que
combina € turismo ecoldgico con d turismo de playa;, gemplo de este modelo dud
es cuando se da como oferta turistica un destino de sol y playa pero que a la vez se
hacen tours e incursones a zonas boscosas, rios, 0 la observacion de flora o fauna
exdtica de la zona, también este turismo puede bifurcarse .

Otras ramas dd turismo como son € turismo a recintos arqueoldgicos
gemplo en México que se encuentra @ turismo de sol y playa en Canclin y existen
tours para las ruinas mayas que se encuentra muy cerca de ese complgo turistico,
ese turismo es € que esta teniendo mucha aceptacion en d mercado de turistas

actuales ya que la versatilidad que se tenga con d turista sera e éxito del destino.

Los turistas hoy en dia busca nuevas emociones mas que estar sentado o
frente a una piscina 0 pasar comiendo en un restaurante. El turista de hoy es mas
varsiil y trata de sacarle mas provecho a sus vacaciones que hoy en dia son mas
ecasas por € ritmo de vida de las personas. Por ta razon disponer de eemento
como una zona colonid llena de hidtorias, &eas de diversén para desarrollo de
deportes acuéticos , pesca deportiva, vistas a reservas ecoldgicas, sol y playa y
ruines y vedigios arqueologicos hacen de un complgo turitico muy completo y
actudizado a las nuevas tendencia dd mercado que también quieren pasar una
verdadera aventurainolvidable.

3 Informacion recopilada en INTUR sobre Diferentes tipos de Turismo. Folleto #5 promocién de Areas para desarrollo del
ecoturismo.

18



f'i”“‘e% “Estudio de Pre-factibilidad de un Hotel Ecoturistico en la Isla Zapatera,
3 H Departamento de Granada, Nicaragua.”

"t

Un moddo integrd que tienen lugar en egpacio naurdes, preferencia
protegidos por la leyes dd ambiente, y que son vistados por turistas con
motivaciones especificas relacionadas con le funcionamiento de ecosstemas, en
términos de actividades y temdticas referidas ad agorendizge  y desarrollo de

personal.

El ecoturismo no es un producto mas del mercado tradiciona, como tampoco una
ramificacion agregada en la indudria turisica, § mas bien un turismo para la nueva
generacion en donde cada vez més las personas van adquiriendo mas conciencia ecoldgica

y sogtenibilidad con & ambiente que les rodea

En cuanto a las &eas en las que lleva a cabo d eco turismo, desde @ punto de visa
de la propiedad, pueden ser privadas donde se puede desarrollar su actividad productiva

norma dternando con d desarrollo de actividades eco turisticas en la zona.

3.5.3 CARACTERISTICA OPERATIVASDEL ECOTURISMO

El ecoturismo en compafiias especidizadas se orienta hacia un trabgo de acuerdo
con la filosofia y objetivos congruentes con las neceddades de conservecion, €
gorovechamiento productivo de los recursos y la satisfaccion de expectativas  de
gorendizgje por parte de los ecoturistas. Todo dlo, en € marco de una interaccion cultura
con los integrantes de las comunidades locades (colonos) estas compafiias no solo hacen
negocio poniendo a relucir sus atesanillas y arte locd, S no que también se comunican de
forma sencilla donde d turista gprende como se desarrolla vida cotidiana en € entorno con

lanaturaleza.
En sintess la gestion operdiva requiere de gran credtividad y versatilidad puesto

gue normamente sus productos, servicios y experiencias, se dirigen a sectores del mercado

compuestos por individuos informados, de alta escolaridad y que se preocupan por tener
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un profundo conocimiento previo a los Stios que vidtaran. Aun cuando & mercado
de eco turistas ha crecido todavia es sdecto, con tendencia a ser dtamente competitivo a

corto plazo.

El ecoturismo es un producto que se gooya en facilidedes dtamente integrades d
medio natura (eco hoteles, eco campamentos, expediciones a habitad naturd de la zond). Y

otras actividades Unicas de la zona donde se encuentra @ proyecto eco turistico.

Otra de las particularidades del ecoturismo reside en & costo de mantenimiento de

los recursos que se utilizan es bgo incluyendo los recursos naturaes, que tendran que  ser
minimos

En concluson a medida a que a estos grupos de eco turista se le brinde una atencién
mes persondizada y explicativa de la zona que estén vistando, asi como también dandole
una extrema versatilidad y muiltiples opciones de esa manera d turista estard mas satisfecho

el cud podriaoriginar un cambio de ser un Vistante eco turista a visitante frecuente

3.6  Quebuscae Mercado
Ecoturigtico ?

En ese caso, d ecoturisa
busca en entrar en contacto con €
medio naturd, de la flora, la fauna,
los pasges, y disfrutar dd  aire
puro, vy familiaizaase con €

entorno; por lo que eta dispuesto

pagar por €elo. No requiere una
habitacion con todos los Iujos en un hotd cinco edrdlas, ni un restaurante de manteles

largos con vgilla de porcdana y cubiertos de plata, ni una aberca con agua clorada y
climatizada.
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La digraccion de poca cdidad quizas araiga vistantes por una vez, pero no
conseguirauna clientdla,

Mientras més se cuide d medio ambiente, en los stios donde tenemos la fortuna de
contar con un parimonio envidiable y en buen edado de consarvacion, mejores
probabilidades tenemos de ser competitivos en la promocidén del ecoturismo, més opciones
productivas para agprovechar nuestro patrimonio natura y menos pretextos para no

contribuir de manera efectiva a su promocion y gprovechamiento raciond.

3.6.1 TURISMO DE AVENTURA SUAVE

Se diferencia dd Ecoturismo porque @ vigero tiene agun grado de actividad fisca
de bgo riesgo y utiliza medios de trangporte no convenciondes. El a&ea geogréfica

prioritaria definida para e desarrollo del turismo se presta para esta clase de turismo.

3.6.2 TURISMO DE AVENTURA

El turismo de aventura o de riesgo, por gemplo, combina la Naturaeza con

actividades, como d canotgje en los rgpidos, que afladen emociones fuertes a su diversion.
No debemos obviar que existen gran variedad de empresas relacionadas entre si para
brindar estos servicios, que se dedican a la organizacion y gecucion de los viges, asi como

alaaencion delosturistas®

Atractivos Turisticos :

Son por definicion todo aguello que arae d turita y condituye una pate
importante del turismo. Los atractivos turisticos toman diversas formas, que segin pareen
s0lo esan limitas por la imaginacion.  Los turistas de hoy saben agpreciar d encanto de la

4 www.intur.gob.ni ( Informacion general Articulos)
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zona 'y de su pasado saben responder muy bien a aractivo turistico que le ofrecen ago mas

gue una nueva distraccion.

Eleccion de Destinos :

Sin duda los vigeros escogen los destinos por diferente razones, como d cdima ,
como la historia, cultura, deporte, y las poshbilidades de comprar productos que realmente

les guste y les atraiga mucho a precios bgjos’.

Losturigtas clagifican en nivel de Importancia.:

- Beélezadd pasge

- Carécter agradable dela gente

- Algjamiento en buenas condiciones
- Descansoy relax

- Interés culturd e histérico del lugar.

DEFINICIONES DEL ESTUDIO TECNICO.
3.7 ESTUDIO DE PRE-FACTIBILIDAD

Seglin Baca (1995)  Se conoce como anteproyecto o estudio de pre-factibilided ya
gue este estudio profundiza la investigacion de fuentes secundarias y primarias en nive de
mercado , detdla la tecnologia que se empleara, determina los costos totdes y la
rentabilidad econdmica del proyecto , y es la base en que se apoyan los inversonistas para

tomar una decision.

Otro nivel de estudio es d Ilamado de Pre-factibilidad. Este estudio profundiza la
investigacion, y se basa principalmente en informacién de fuentes secundarias® para

definir con cierta aproximacion, las variables principales referidas al mercado, a las

° Nueva Enciclopedia Practica Turismo— Hotelera- y restaurantes— Cetrum Pag. 34.
6 Sapag, Sapag Preparacion y Evaluacion de Proyectos Cuarta Edicion Pag.18

22



f'i”“‘e% “Estudio de Pre-factibilidad de un Hotel Ecoturistico en la Isla Zapatera,
3 H Departamento de Granada, Nicaragua.”

"t

dternativas técnicas de produccidén y a la capacidad financiera de los inversonigtas, entre
otras. En términos generdes, se estiman las inversiones probables , de costo de operacion y

ingresos que demandaray generarad proyecto , seguin Sapag,.

Fundamentalmente esta etgpa se caracteriza por descartar soluciones con mayores
elementos de juicio. Para dlo se profundizan los aspectos sefidados preliminarmente como
criticos por d esudio de pefil, aun que Sgue Sendo una investigacion basada en
informacion secundaria

Asi como gemplo d caculo de las inversones en obra fisca puede efectuarse con
costos promedios de construccion del metro cuadrado, o la determinacion de la demanda de

pasgjes aéreos en funcion alatasa de crecimiento de la poblacion.

Como resultado de este estudio, surge la recomendacion de su aprobacion, su
continuacion a niveles mas profundos de estudios, su abandono o su postergacion hasta que
s cumplan las condiciones minimas que deberan explicarse en las recomendaciones y

conclusones dd estudio.

En términos generdes , se ediman las inversones probables , los cogtos de

operacion, y losingresos que demandaray generara e proyecto.

La aproximacion de las cifras hace recomendable, la senghbilizacion de los
resultados obtenidos 0 sea medir como cambia la rentabilidad ante modificaciones en €
comportamiento de las variables. Como resutado de este estudio , surge la recomendacion

de su gprobacidn, su profundizacion, o su abandono.

3.8 ESTUDIO TECNICO DEL PROYECTO

En € andids de viabilidad financiera de un proyecto, d estudio técnico tiene como
objeto proveer informacion para cuantificar d monto de las inversones y de los costos de
operacion pertinentes de esta area.
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Técnicamente  exidirdn  diversos  procesos  productivos  opciondes,  cuya
jerarquizacion  puede definirse en funcidn de su grado de perfeccion financiera.  Por lo
generd , se estima que deben de aplicarse los procedimientos y tecnologias mas modernos,
solucién que puede ser optima técnicamente , pero de no serlo financieramente.

Una de las conclusones de este estudio es que se deberd definir la funcion de su
grado de pefeccion financiera . Por lo genera se esima que deben de aplicarse los
procedimientos y tecnologias mas modernos, solucion que puede ser optima técnicamente ,
pero no serlo financieramente.

Una de las conclusones de este estudio es que se pueda definir la funcion de
produccion que optimice d empleo de los recursos disponibles en la produccion del bien o
servicio del proyecto.

El estudio técnico determinara la informacidon de las necesdades de capitd, mano
de obra y recursos de materides, tanto para la puesta en marcha como para la posterior
operacion del proyecto.

CONCEPTOSFINACIEROS

3.9 ESTUDIO FINANCIERO

El andiss de la viabilidad financiera de un proyecto es d edtudio financiero. Los
objetivos de esta etapa son ordenar y sstemetizar la informacion de carécter monetario que
proporcionaron las etapas anteriores, daborar los cuadros anditicos y datos adicionades
paralaevauacion dd proyecto y evauar los antecedentes para determinar su rentabilidad.”

La sgemdizacion dda informacion financiera consste en identificar y ordenar
todas las inversones por items , costos e ingresos que puedan deducirse de los estudios

previos.

! Sapag, Spag Cuarta Edicién Preparacion y Evaluacion de Proyectos Mc Gras Hill 2000. Pag 26
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La inversones dd proyecto pueden clasficarse , segin corresponda , terrencs ,
obrasfisgcas , equipamiento de fabricasy oficinas, capitd de trabgjo puesta marchay otros.
Otro factor a tomar en consderacion es que durante la vida de operacion de proyecto
puede ser necesaio incurrir en inversones para ampliaciones de las edificaciones,

reposicion de equipamiento o adiciones del capita de trabgjo.

Serd preciso presentar un caendario de inversones y reinversiones que puede eaborarse en
dos informes separados , correspondientes a la etapa previas en marcha y durante la
operacion. Cabe sefidar que este estudio se definieron los periodos de  depreciacion de

cada rubro. Esto servird para proporcionar informacion sobre € vaor resdud de los
activos.

3.10 DEFINICIONESFINANCIERAS

DEFINICION DE PRECIO

Segln Baca (1995) es la catidad monetaria a que los productores estén dispuesto a

vender, y los consumidores a comprar un bien o servicio.

CAPITAL SOCIAL

Es la cantidad totd de dinero que invierte lo duefios de la empresa ( socio

accionigtas ) para conformar lamismay seréla base para€ inicio de operaciones de esta.

FLUJO DE EFECTIVO

Un flujo de efectivo es un estado financiero que muestra € totd de efectivo que
ingreso 0 sAio de la empresa durante un periodo determinado. El flujo efectivo permite
proyectar de manera concreta y confiable la Stuacion  financiera de la empresa, facilitando
a la vez tanto @ caculo de la cantidades de dinero que se requeriran en fechas pogeriores,

como las cantidades de dinero que ingresaran ala empresa por derechos, interés etc.
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ESTADOSFINANCIEROS

Los estados financieros son  resimenes de resultados de los diferente operaciones

financiera de la empresa en un periodo determinado o una fecha especifica futura

Los estados financieros se proyectan a partir de otro estado financiero que es d flujo
efectivo, mismo que previamente ha sdo proyectado por tanto ofrece informacion bésica
que permite elaborar los dos estados claves , para determinar la sdlud financiera futura de la
empresa, estos son : El Estado de Resultado y El Balance Generd

ESTADO DE RESULTADO

El estado de resultado se puede definir como € insrumento para reportar las
operaciones que e redizan en la empresa en un periodo determinado; de esta manera la
utilidad o perdida de la empresa se obtiene restando los gasto o perdida a los ingresos o

ganancia.

BALANCE GENERAL

El badance Generd es un indrumento que muestra a una fecha determinada cuales
son los activos , pasvos , y capitd contable con que cuenta la empresa. El badance es
indispensable para ubicar la sdud financiera de la empresa. En contabilidad se manga una

ecuacion contable que expresa d equilibrio entre los activos 'y los pasivos :

PUNTO DE EQUILIBRIO (PE)

El punto de equilibrio es  volumen de venta minimos que se requiere fara que lo
ingresos totales y los costos totaes sean iguales. Se puedo expresar en unidades o fisicas o
en unidades monetarias. Matematicamente encontramaos este punto con la ecuacion :

Utilidad operativa = ingresos totales menos |os costos de operacion fijosy variables.
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ACCION:

Inverson que compra propiedad en una corporacion a cambio de una parte de las
ganancias y activos de esa compafiia.

BOL SA DE VAL ORES?

Egtablecimiento privado autorizado por € Gobierno Naciona donde se relinen los
miembros que conforman la Bolsa con € fin de redizar las operaciones de compraventa de
titulos valores, por cuenta de sus clientes, especidmente.

BONO:

Instrumento de deuda emitido por una empresa, ciudad, estado o gobierno con la

promesade pagar interesesregularesy devolver d principa en unafecha especifica

CERTIFICADO DE CREDITO FISCAL (CCF):

Esun certificado que emite INTUR para aguellas empresas o proyectos que estan
amparadasbgo laLey deincentivosala indudtria Turigtica de la Republica de Nicaragua
con € fin de ser gplicado alas obligacionesfiscaes.

CAPITALIZACION:

Reinversidn o regplicacion de los resultados, utilidades o reservas, a patrimonio de

laempresa Ampliacion del capital pagado mediante nuevas emisiones de acciones.

8 Egteti po de terminologia es utilizada ya que menciona las definiciones relacionadas con la capitacién de
fondos del estudio en gestion.
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INTERES:

Es d costo que s paga a un tercero por utilizar recursos monetarios de su

propiedad. Esla remuneracion por € uso ddl dinero.

INVERSION:

Es la aplicacion de recursos econdmicos a objetivo de obtener ganancias en un

determinado periodo.

TASA DE INTERES:

Es la expresion porcentud dd interés aplicado sobre un capitd. Las tasas de interés
pueden estar expresadas en términos nominales o efectivos.

TASA DE INTERNA RETORNO ( TIR ¥: La tasa interés de retorno es la tasa de
descuento que igua a vaor presente de los flujos efectivo netos esperados con € vaor
dd flujo de salida de efectivo inicid.

VALOR ACTUAL NETO ( VAN ) : El vdor actud neto de una inverson es € vaor

presente de los flujos netos efectivos de a propuesta menos d flujo de sdida de efectivo

inicid de la propuesta. 5 la suma de estos flujos de efectivo descontado es igud a mayor o

igual que cero se aceptala propuesta, de lo contrario se rechaza

% Van, Horne Octava Edicién 1992 Fundamentos de la Administracion Financiera
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V. HIPOTESIS

Egte edudio de Prefactibilidad ayudara a confirmar la rentabilidad financiera de
ede proyecto y comercidmente, es un servicio con una demanda creciente y es

técnicamente viable para su pronta gecucion sin que este, dtere d medio ambiente de la

Zona
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V. Disefio M etodol 6gico

La descripcion dd esudio se basara en dos fuentes de informacion: primaria y
secundaria. La fuente de informacidon primaria se basara en observaciones en d &ea de

proyecto, entrevistas alo pobladores y personas que estan ligadas alaactividad turigtica.

Debido a que se trata de un estudio de pre-factibilidad nos basamos
principalmente en fuentes secundarias para la obtencidén de informacion necesaria de
acuerdo al alcance de dicho estudio.

Se denomina fuentes secundarias aquellas que relnen la informacion escrita que existe
sobre € tema, ya sea estadigticas del gobierno, libros, datos de empresas y otras. Entre las

razones que judtifican su uso se pueden citar lasiguientes:

1) Pueden solucionar € problema sin necesidad que se obtenga informacion de fuentes
primarias.

2) Sus costos de blsgueda son mas bgos, en comparacion con € uso de fuentes
primarias.

3) Aunque no pretenden resolver d problema, ayudan aformular hipdtesis.

Las fuentes de informacion secundarias que Uutilizaremos en ete estudio serén
edtadigticas del gobierno  INTUR ( 2000 ), Estadisticas del Banco Centrd de Nicaragua,
aticulos en Internet, diferentes publicaciones en los periddicos, aticulos sobre € tema de

turismo, entrevistas con persondidades que dominan lamateria de laindudtria turigtica.

En d caso de la investigacion dd mercado se rediz6 con € méodo descriptivo, se
hizo una depuracion de la informacion de INTUR en muchos casos, ya que presentaban
vaiables muy genadizadas para saber con exactitud € mercado meta. Otra particularidad
que tienen las edtadigticas de INTUR es que se concentran en datos netamente de los

turistas extranjeros y son excluyentes refiriéndose d turismo Naciond.
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Una disyuntiva a la hora de levantar la informacion secundaria  era extraer los datos
de INTUR y cdcular un porcentgje de ese universo y a partir de ese resultado estimar una

demandaposble.

Logicamente no era recomendable ese méodo ya que se excluian muchos aspectos
como € turismo naciona que no es abordado en las estadisticas de INTUR.

Otro problema en la invedtigacion era la poca informacion de afios anteriores, por
consguiente, & méodo de regreson lined se podia aplicar pero, segln asesoria que
solicitamos en materia de estadistica, nos recomendaron no usarlo, por que los datos que
arojarian serian muy dispersos y sn ninguna representatividad  directa con € objeto dd
estudio.

Después de dgunas entrevistas con personas afines a la maeria se llegd a la
concdlusén que depurariamos la informacion de INTUR y s centraria la investigacion  en
aeas similares, en donde se desarrollaria @ proyecto de inverson. Para eso establecimos
parametros de preferencia entre los posibles visitantes a proyecto tales como :

Personas que visitan &reas Ecoturisticas y les atrae @ concepto de Sogtenibilidad.

Grupos de personas que les gusta nuevas experiencias, conocer nuevos lugares,
algados dd stress de la cuidad.

Didfrutan delaaventuradd aire fresco, y la convivencia con lafamilia

Extranjeros que viene con la iluson de convivir con la naturdeza y nuevas
experiencias  jamés vidas

en sus paises de origen.

Ese e d edeectipo de
personas que nosotros anaizamos
por medio de la afluencia a lugares
dmilares a donde se ubicaa €

proyecto.
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Egtos lugares son:
Reservael Mombacho,
Volcan Masaya,

Ida Ometepe,
Archipidago Solentiname.

La informacion fue obtenida de Fundacion Cocibolca, la administracion de Parque
Naciond Volcan Masaya e informacion telefonica a los hotdes de Rio San Juan; Estos
lugares facilitaron informacion sobre ingresos de turita a los diferentes parques nacionaes
y &ess de reserva slvedre, la informacion que nos suministraron contenia € ndmero de
vigtantes tanto de extranjeros como nacionades y otra informacion general relacionada con
e pefil delosvigtantes.

Cabe sefidar que esta es una informacion preliminar; pero dado € grado de seriedad
que requiere @ estudio, s hizo un andiss financiero completo determinando € margen
minimo de visitantes para determinar € punto de equilibrio.

En € caso de las auttoridades de INTUR nos facilitaron todo d materid y la
informacion sobre temas de la ley de inverson turistica, panfletos, reportges, fotografias y
e boletin estadistico dd 2000. Asi como un breve explicacion de como se puede
gorovechar d maximo la ley de inversén. Otro punto que se tocd en esa entrevida fue la
ratificacion de que la Ida Zapatera esta dentro de dos categorias como beneficiadas por la

ley y también dentro de zona especiaes para desarrollo turistico.

Fuentes de informacion primaria :
a Entrevistas con especidistadd turismo
b. Entrevista con Tour operadoras de turismo.

C. Entrevistas con representantes de Gobierno ( INTUR ).

El principa propGsto es determinar y medir cuades son las fuerzas que afecta los

requerimientos del mercado con € respeto aun bien o servicio.
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El andiss técnico se basard en las normativas de congtruccion de acuerdo a la zona
y dissefio arquitectonico dd mismo. Los regulaciones impuestas por MARENA seran
cumplidas a cabdidad, ya que € sitio donde se desarrollara d proyecto es éreaprotegiday

uno de los objetivo de este proyecto es para preservar la ida. (Ver anexos de Estadisticas
Graficos de Afluencia de turistas a Areas Ecol6gicas)®

Hacienda Santa Maria frente a la costa de la Bahia, construida en 1894.

10 Datos suministrados por fundacion cocibol ca- administracion de Parque Nacional Volcan Masayay Datos
estadistico del Boletin de Estadistica del 2000
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V1. Resultados

ESTUDIO DE MERCADO

6.1 El Turismo en @ Continente Americano

A lo largo de 1999, € continente americano registré un importante crecimiento en la
llegada de turigtas, y dcanzd los 120.709 millones de turigas con una tasa de crecimiento
del 4.8%, mientras que los ingresos por turismo internaciond solo aumentaron € 1.1% en

relacion con e afio previo, y ascendio los US$ 120,697,000.

Los turigas internaciondes llegados a Nicaragua durante € afio 1999 generaron en
concepto de gastos turisticos, la cantidad de US$ 107.1 millones, cifra superior en un 19%,
con respecto d afio anterior. En promedio, cada turista gast6 en cada vige redizado a
Nicaragua, d equivaente a $157, un indice muy bgo. Comparativamente, en é mismo afio,
cada turista extranjero que visitd América, tuvo un gasto promedio equivdente a US$
880™.

6.2 E Turismo en Centro América

La participacion de Centro América en d contexto dd turismo continental, sigue
sendo bga, aunque en 1999 megoré un poco su posicion. En efecto, durante ese afio, d
nimero de llegadas a Centro América crecio, para llegar a 4,080 mil vidtantes, mientras

gue losingresos por turismo se Situaron en $2,726 millones de dolares.

H www.intur.gob.ni Datos Generales del Boletin Estadistico de Intur 2000.
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La participacion de Nicaragua con respecto d totad de la region, fue en 1999, del
11.47% en € nimero de llegadas y del 4.14% en los ingresos de divisas, y ocupd la cuarta
posicion.

INGRESO DE TURISTAS CENTROAMERICANOS A NICARAGUA
(1997-2000 )

CUADRO 1
Turistas Centroamericanos * ANO Crosstabulation
Count
ANO
1997 1998 1999 2000
Turistas
TotalCentroamerica 237460 271233 307226 316568
nos

RELACION PORCENTUAL DEL ECOTURISMO EN COSTA RICA VERSUS EL INGRESO
TOTAL DE TURISTAS EXTRAJEROS ( En Miles ) — (Ingresos US $) 12

CUADRO 2

Afno 1996 1997 1998 1999 2000
Ingreso Turista Extranjero 781 811 942 1,031 1,088
Visita Extranjeros a sitios 268 290 324 370 332
Ecoturistico

Porcentaje Ecoturistico 34.31%| 35.75%| 34.39% 35.88% 30.51%

Ese cuadro nos muestra la relacion porcentud que exige entre d

totd de turiga

extranjeros que ingresan a Costa Rica y d totd de turista extranjeros que opt6 por vistar

lugares ecoturigticos.

Estos datos son de suma importacion ya que dan una clara evidencia del porcentge de

turista que pertenecen d mercado ecoturistico.

12 Egadisticas Macroecondmicas de Costa Rica Rubro Turismo.
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6.3 SERVICIOS DEL PROYECTO

Los servicios que prestara este proyecto seran muy diversificados ya que debido a
U locdizacion edraégica 2 puede desarollar diversos ambientes dentro del marco

ecoturistico.

El principa servicio que brindara € proyecto es de hospedge, ofreciendo un
ambiente privado dentro de una beleza escénica incomparable en donde € invitado,
“cliente’, sera cautivado por la naturdeza dd lugar , y por las mlltiples actividades en
donde disfrutara ad maximo su estadia. Cada cliente puede degir las actividades que desee
tomar, es0 hara que se senta libre para escoger entre un descanso relgiado, o tener unas
vacaciones extremas. Otro servicio que contara € hotel sera lavado de ropa, y limpieza en
los dormitorio S |o desea.

En la coga en la noche serd iluminada con faroles para que las personas puedan
caminar libremente en & borde de la bahia Y para los enamorados, unos pequefios

senderos arededor de la hacienda con candilesy bancas para observar las estrellas.

El hote contard con sarvicio de bar que edard locaizado sobre € mudle de

embarque paraquienes quieran disfrutar de un ambiente relgadoy ameno.

El servicio de Comidas serd ofrecido en un horario establecido con un margen de
tres horas. El hotd permite perfectamente la introduccion a las habitaciones de todo tipo de
dimentos, licoresy frutas.

Habra aquiler de radios para los que quieran etar mas seguro cuando deseen ir sin
guias, asi como dquiler de un equipo (Kit) para turismo de aventura con herramientas

(tiles como magpas,, bryjula, cuchillos e informacion generd de primeras auxilios.

En todos los senderos habran &reas de picnic, lugares de descanso y éreas para
disfrutar & bafio dd lago.
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Un atractivo particular para los turistas, es la observacion de los monos congos, ya
gue sus malabares en los &boles y su forma peculiar de comunicarse atrae la atencion de
todos los turistas.

Para los amantes de las fincas tendremos dentro del complgjo del hotd un &ea
campestre con ganado con cepacidad para 60 vacas, Uutilizadas en la produccién de leche

para consumo fresco, 0 bien para la daboracion de queso fresco que es utilizado para la
cocinade restaurante.

Otro sarvicio que brindara d hotel serd dquiler de cabalos en donde irdn con un
guia que conoce bien la zona que los llevara a lugares de inmensa belleza, quebradas de

rios, paraderos, vistas panoramicas, areas arqueol ogicas, 0 la observacion de aves.

6.3.1 Servicios Adicionales

Se brindara de manera complementaria d servicio de Alquiler de botes para conocer
la Ida por agua, y recorrer sus idas dedafias de inmensa belleza, para los amantes de la

pesca tenemos lanchas para uso exclusivo de ese deporte, con aquiler de equipos de pesca

Un aractivo de rigor para los vidtantes son los jeroglificos que se encuentra en la
Ida de muerto que se encuentra frente a la bahia Santamaria. Otra opcion sera la Vidta a la
cuidad antigua de SONSAPOTE que era € centro ceremoniad de la ida donde se han
halado mas de 40 idolos y edtatuillas, asi como piedras ldbradas y pequefias estdlas que

muestran d rico patrimonio arqueoldgico y cultura de lazona

Para los ecologistas sedientos de didfrutar las bellezas naturdes, tenemos rutas
virgenes en la sdva dd cerro en la cordillera Santa Julia, que se encuentra a 629 mts sobre
e nivel del lago, en donde se puede observar una de las diez megores vista de Nicaragua, ya
gue desde ese punto se puede apreciar las idetas de Granada, Ida OMETEPE, Istmo de
Rivas, y d contorno de toda la ida, asi como también € imponente Mombacho que se
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encuentra cerca de la isa. En ese mismo sendero se pueden visitar la piedra dd Aguila que

fue labrada por los indigenas.

Como un tour complementario y vaioso, se organizan para los turistas giras por €
diaalaCiudad Colonid de Granada

Nicaragua tiene recursos potencides suficientes para perfilarse en los mercados
turisticos Internacionales como pais destino para:
= Hombres de Negocios,
= Congresosy Convenciones,
= Cruceros,
= Turismo de Aventura Suave 6 Ecoturismo Blando,
= Grupos de Incentivos,
» Terceraedad,
= Turismo Culturd,
= SolyPaya

= Turismo Lacustrey de Deporte Acuéticos.

Al pais le resdtaria beneficioso impulsar los tipos de turismo reacionados
directamente con la naurdeza (Ecoturismo, Turismo de Aventura y Apreciacion de la
Naturadeza), debido a que no s requieren grandes inversones hoteleras, sendo

actudmente uno de los segmentos de mercado més rentable.

6.4 ANALISISDE LA DEMANDA

Segln proyecciones de la OMT (Organizacion Mundid dd Turismo ) para
Centroamérica, las visitas de turistas incrementardn a un ritmo dd 4.7% anud®, y
particularmente como un pais emergente como Nicaragua, £ estima que este crecimiento
sea goroximadamente de un 10 %. De cumplirse esta proyeccion, para € afio 2005

Nicaragua recibiria unos 782,561 visitantes. Considerando que las &eas de Granada y

13 www.wto.com World Tours Organization
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Masaya seran las ciudades con mayores atractivos trristicos, y que junto con los pueblos
blancos corresponden  actualmente € corredor turisico de mayor flujo de divisss,

convirtiéndose esta &rea la de mayor convergencia de vistantes d pais.

La cifra global de turistas No residente o extranjero que ingreso al pais en €
altimo afo 2000 fue de 485,909 segun cifras de INTUR en & 2000 del boletin
estadistico mas redente; Granada es la ciudad departamentd con mayor afluencia de

visitantes extranjeros y nacionales del pais con 356,879 que representa dd tota generd de
vidtantes detodo @ paisun 41 % .

Pero de todo esa afluencia de turistas Extranjeros y Naciondes que se hospedarian
en la oferta turigticas naciona seglin datos de INTUR es de 115,252 huéspedes extranjeros
y 89,989 naciondes en todo € pais, para un universo en @ afio 2000 de 205,241. Y un
crecimiento anual del 4% en hospedge sgnificaria que en d afio 2005, Nicaragua tendria

una demanda turistica para dojar amas de 250,000 clientes.

(PARTICIPACION SUPUESTA EN EL MERCADO DE ALOJAMIENTO NACIONAL )

Oferta Hotel

Demanda
turistica
98.72%

GRAFICO 1
Ejemplo: Se tomd d Numero de Extranjeros que solicitaron Hospedgie en € Afio 2000y €

nimero de turista naciondes resdentes que solicitd hospedge a nive naciond en € Afio

2000. Lo que significd un universo tota de los dos grupos de (205,241 turistas anudes).
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Se requiere tener 20 huéspedes promedio € hotel Bahia Santa Maria por dia, para
lograr lo proyectado y reportar utilidades més d retorno de la inversidn, tomando en cuenta
gue ese es & 40 % de ocupacion proyectado equivalente en nimero de cuartos a 10 por dia
promedio.

20 personas * ( No. 360 dias en € afio ) igual a 7,200 / 2.7 promedio de estadia de
Turista Extranjeros y Turista Naciond = 2,666 ( clientes en € afio ) / 205,241 universo de
turista que solicitaron hospederia nos da como resultado 1.29 % dd tota de turistas que
soliciten dojamiento. En este caso es importante tomar en consideracion los turista que
edarian dispuestos a visitar una oferta ecoturigtica.

CRECIMIENTO DE LA DEMANDA DE ALOJAMIENTO DE TURISTAS NACIONALES Y
EXTRANJEROS ( En Miles )

CUADRO 3

Afno 2000 2001 20002 2003 2004 2005
Demanda | 205,241 |214,887 |224,987 |235,561 |[246,632 |258,224
Porcentaje | 0 4.7% 4.7% 4.7% 4.7% 4.7%

Fuente : Boletin Estadistico de INTUR 2000

Otra cifra en referencia es d turismo Naciond o resdente que esta jugando un papd
muy importante en la economia naciond. A pesy que la economia esta deprimida y €

nicaragliense en genera esta pasando por una recesién econdémica.

Otro dato importante de la demanda, es € acderado crecimiento del turismo en
Nicaragua que por muchos afios estuvo deprimido por razones ya impresas en nuestra
historia Nicaragliense. Cabe sefidar que € promedio ck llegada de turistas a Nicaragua que
presenta INTUR como promedio de crecimiento anual es de 10.7 %.
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6.4.1 DemandadeAlojamientoy estadia

De la poblacién globad de Nicaragua que es de 5.2 millones de habitantes segln
dltimo informe de desarrdllo humano de Naciones Unidas IDH 2000. Tan solo € 10 % de
la poblacién de Nicaragua esta dentro de la clase media, que seglin  estimaciones este
segmento de la poblacién es € que puede disponer de sus ingresos para gastos vacacionaes
de hospederia. Pero s comparamos € total de turistas nacionaes que se hospedaron en la
oferta turistica naciona que fue de 89,989 personas.

El nimero de turistas internacionaes llegados d pais en d ano 2000 se incremento

en 3.8% en relacion atota acumulado de 1999.

L a demanda externa

El incremento La principd razdn que explica dicha evolucion ha ddo €
mejoramiento de su imagen externa que durante € conflicto amado en que s sUmid

Nicaragua durante los ochenta, se habia deteriorado notablemente.

LLEGADA DE TURISTAS INTERNACIONALES A NICARAGUA

CUADRO 4

ANO 1997 1998 1999 2000
Turistas 358,439 |405,702 458,159 485,909
Internacionales
Incremento 0 13.19 % 12.93% 6.05%
Porcentual

Fuente : Boletin Estadistico de INTUR 2000

No obstante, a pesar de mgorarse la imagen internaciond dd pais, hay que decir
gue Nicaragua sigue despertando recelos entre los extranjeros y todavia son muchos los que

prefieren acercarse a otros destinos antes de adentrarse a conocer € exotismo que encierra
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edta tiera cdida y exuberante que guarda virgenes sus encantos a la espera de que d

turismo se desarrolle.

Por otro lado, € interés mundid por la naturdeza y su preservacion contribuirdn a
impulsar alln més este desarrollo, dado que Nicaragua, con sus abundantes recursos
naturales practicamente desconocidos, es un destino turistico que representard un gran

atractivo para los turistas amantes de la aventura'y la ecologia
Es precisamente, su naturdeza savae, la gran fortaeza dd pais y donde Nicaragua
esta poniendo todos sus esfuerzos promocionaes para posicionarse como Destino Turigtico

"Verde'.

TOTAL DE TURISTAS EXTRANJEROS QUE SOLICITAN ALOJAMIENTO

CUADRO 5 (SERIE 1997-2000)

ANO 1997 1998 1999 2000
Turistas Extranjeros | 92,441 102,383 105,059 115,252
Incremento 0 10.75 % 2.61% 9.70%
Porcentual

Fuente : Boletin Estadistico de INTUR 2000

TOTAL DE TURISTA NACIONALES QUE SOLICITARON ALOJAMIENTO
(SERIE 1997 — 2000)

CUADRO 6

ANO 1997 1998 1999 2000
Turistas Nacionales 56,873 58,083 89,426 89,989
Incremento 0 212 % 56.93 % 0.62%
Porcentual

Fuente : Boletin Estadistico de INTUR 2000
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Se brindo a un tota 205,241 huéspedes de los 56.2 % declararon ser extranjeros y
el 43.8% nacionales.

Durante d Ano 2000 la estadia promedio generd acanzo 2.7 dia sento este de 3.3
dias para huésped extranjero y 2.0 para € huésped extranjero.  El gasto promedio en
concepto de adojamiento de los huéspedes extranjero en @ ano 2000 fue de U$ 18455y €
gasto diario U$ 55.92.

ESTADIA PROMEDIO DE HUESPEDES NACIONALES Y EXTRANJEROS
(SERIE 1997-2000)

Afos Extranjeros Nacionales Total Promedio

1997 3.0 dias 1.5 dias 2.25 dias

1998 3.2 dias 1.6 dias 2.4 dias

1999 3.3 dias 1.8 dias 2.55 dias

2000 3.3 dias 2.0 dias 2.65 dias
CUADRO 7 Fuente : Boletin Estadistico de INTUR 2000

Seglin este cuadro nos muestra  la estadia promedio  entre naciondes y extranjeros
después de haber andizado la demanda de hoteles que se encuentran en zona ecoturisticas y

areas donde se practican actividades de ecoturismo.
ESTADIA PROMEDIO DE HUESPEDES NACIONALES Y EXTRANJEROS
GRAFICO 2 (SERIE1997-200)

35
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En vida de la gran
riqueza y biodiversdad
exidente, Nicaragua e d
destino pefecto para llevar a
cabo actividades de turismo
ecolgico como son  d

|- Nacionales
Extranjeros

avigamiento fauna y flora, y en

especid de aves, mariposes y ARG
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orquidess. El inventario bioldgico de Nicaragua cuenta con 200 especies de mamiferos, 700
de aves, 300 de reptiles y anfibios, 200 de peces de aguas dulces y 676 especies de
orquidess. Todas estas especies tienen refugio en los digintos ecosistemas presentes como
son manglares, bosques tropicaes secos y himedos entre los més relevantes.

6.5 OFERTA TURISTICA NACIONAL DEL ALOJAMIENTO
(Ver anexos de Oferta Ecoturistica de Nicaragua, Hoteles de Ila Ometepe, Idletas de Granada, Rio San Juan, Granada)

La oferta turigtica de Nicaragua Versus € incremento de turiga internaciondes d
pais asd como también la afluencia de turistas naciondes a los diferentes destinos turistico
aocasionado una oferta turistica deficitaria en hospederias y restaurantes.

La oferta turigtica hotdlera exigente en € pais esa saurada td gemplos de dlo
tenemos El Hotd Paya Montdimar o las hospederias minimas de que se encuentran en
San Juan del sur.

Para hablar de una manera mas aterrizada sobre & problema que tiene la oferta
turisica Nicaragiense en € &ea eco turidica
tenemos que es cad nula ya que en € pacifico de
Nicaragua no exise un verdadero hotd que se
consdera dentro de esta caracteristica de eco
turigtico y a la vez desarrolle turismo de aventura,
cientifico , histérico culturd, solo y playa por lo
gue gecutar un proyecto como bahia Santamaria
hote seria dar una solucion a la carencia de oferta

de este tipo en @ pacifico de Nicaragua.

En la actudided exigen en d en d mismo
cerro, y paseos por la mesetas pacifico miltiples destino eco turigtico tales como: reserva
Mombacho, canopies de los pueblos, se encuentran también los hotees en Ida de Ometepe
gue £ encuentran cataogados agunos como eco turisticos pero en redidad, se encuentran
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dentro ddl casco urbano de la ciudades por 1o que no se pueden considerar que son hoteles

dentro de la categoria ecoturismo y turismo de aventura.

Claramente se gprecia que los hoteles en Nicaragua catalogados como eco turisticos
son elevados a esa categoria errdneamente por  consiguiente los Unicos hoteles que pueden
estar debgjo de lo pardmetro de un hote eco turistico son : Hotel sdlva negra en la serra
centrd de Nicaragua en € departamento de Matagdpa , y los hotdes que se encuentran
dentro de lareservaindio de maiz o en lariveradd rio San Juan.

La oferta turigica que ofrecen la idetas de granada es un turismo lacusre
netamente debido en cierta forma debido a tamafio de elas estos hoteles ademés de estar

aojado y didfrutar de sus piscinas 'y paseos en lancha no ofrece
VR

mas distraccién a turista

6.6 Importancia Econdmica

dd Turismo en Nicaragua

El rubro dd turismo hoy
en dia ocupa un lugar prominente L
entre los sectores que | -
mayormente generan divisas en €
pais, pues se cdcula que € afio

2001 se generaron 135 millones . i A e
de ddlares, lo que supera en un dos por ciento a lo que dejo en d afio 2000, seglin datos del

Ingtituto Nicaragiense de Turismo (INTUR).

En 1999, d Turismo subié un pedafio y ocupd € 2do puesto de importancia como
generador de divisas, generando US$ 113 millones de ddlares™.

14 www.laprensa.com.ni ( Reportaje especia sobre el turismo en Nicaragua fecha 14 de enero de 2002.) FUENTE
INTUR.
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L as previsiones de las autoridades encargadas ddl turismo son que para e afio 2006,
el sector genere unos 350 millones de ddlares, esto gracias alos planes y edtrategias que se

piensaimplementar en € futuro.

Unade las acciones aredizar dentro de la estrategia turistica esta € promover que
el nicaragliense hagaturismo alo interno dd pais.

Los Proyectos dd Ingtituto Nicaragliense de Turismo ( INTUR ) incluyen fortalecer
la indudtria turigtica de sol y playa serd uno de los objetivos de la estrategia promociond
gue dlos desarrollen. Ademés INTUR esta previsto congdruir marinas (aparcaderos de
yaes y barcos pequefios) es otra de las iniciativas que estaran impulsando en este afio.
Esperan condruir marinas en la region dd Atlantico de Nicaragua y en € Gran Lago de
Nicaragua.

INTUR, sefida “Nicaragua se vende a mercado internaciond como un destino

turistico amplio y seguro, d més seguro inclusive anive regiond”.

El Banco Interamericano de Desarollo (BID), y & INTUR esablecieron un
proyecto de reordenamiento territorid con € fin de que € desarrollo turigtico vaya de la

mano con & medio ambiente, fomentando d cuido y gprovechamiento del mismo.

Seglin las ultimas edtadisticas de INTUR La afluencia de turistas d pais en d afio
2001 que acaba de culminar fue de 490,000 personas. A juicio de Ausberto Narvaez,
presdente gecutivo dd Indituto Nicaragliense de Turismo (INTUR), ya en Nicaagua se
han creado las bases para desarrollar € turismo; otro aspecto muy importante sera la
creacion de un plan de acciones para € periodo 2002 —2006. Este plan ser& apoyado por €
BID en su redizacion. De este plan se espera subir la parada de visitantes a 557,500 turistas
por afio. Lo que comparado con € afio 2001 significa un crecimiento de 180,000 turistas, es

decir un crecimiento anua deun 4.7%.

Para 1998, € ingreso del sector turismo representd un 3.1% del Producto Naciona

Bruto. S bien la indudria ha adquirido més importancia como fuente generadora de
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divisas, ha disminuido su peso dentro dd conjunto de la economia en comparacién con

otros sectores que se han desarrollado mas.

Otro aspecto econdmico relevante dentro de la importancia del crecimiento del
sector es la generacion de puestos de trabgjo. Segin € dltimo dato disponible de 1999, la
indudria turistica generaba 18,300 empleos, lo que sgnificd un aumento dd 30.71% en
comparacion con 1995 en que la indudtria produjo 14 mil plazas. El desarollo de la
industria ha ayudado a reducir € desempleo, uno de los principaes problemas que afronta
e pais. En 1999, & nimero total de empleos directos e indirectos generados por la industria

turistica represento e 4.2% de la poblacion econdmica activa.

6.7 PRECIO

(OFERTA DE PRECIO DEL MERCADO-INGRESO POR TURISMO) £
Los factores que determinaran € precio de los paquetes son:
1. Costo dd Servicio.
2. Queseaaccesble parad cliente.

3. Que genere ganancias alaempresa.

6.7.1 AndlissdePreciosdela Oferta Hotelera
Granada, las Idetas Lacudtre y € Volcan Mombacho

HOTEL * HABITACIONES PRECIO US $
24 343 Prec. Promedio 34
Categoria 2da. Categoria, Corresponde al alojamiento de nivel | El 90 % de esta oferta
Promedio

bueno, identifica al alojamiento que si bien no tiene | hotelera se encuentra
% % % Estrellas un gran nivel ofrece facilidades y comodidades con el | dentro del  casco

nivel medio de mantenimiento y confort. urbano de la cuidad de
Granada.

CUADRO 8 * Cantidad de Hoteles—

15 Ver anexo de of erta hoteleray hospederia granada, Isla de Ometepe, Rio San Juan. (precio y capacidad de
hab.)
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Istmo de Rivas, Paisajesy Playas.
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Departamento de Granada, Nicaragua.

HOTEL * HABITACIONES PRECIO US $
25 358 Prec. Promedio U$ 52
En la cuidad de Rivas
Categoria 2da. Categoria, Corresponde al alojamiento de|S€ encuentra un  hotel
Promedio bajo esta cat. El resto

nivel bueno, identifica al alojamiento que si bien no

se encuentra San Juan

**%YEstrellas |tiene un gran nivel ofrece facilidades y
comodidades con el nivel medio de mantenimiento del  Sur 'y playas
y confort. Circundantes
CUADRO 10
* El Rio San Juan, desborde de Natur aleza.
HOTEL * HABITACIONES PRECIO US $
15 185 Prec. Promedio U$ 37
Categoria 2da. Categoria, Corresponde al alojamiento de| En el Ultimo Afio se han
Promedio nivel bueno, se identifica al lugar, No poseen muchas | construido dos hoteles
% % Estrellas comodidades de servicios, la zona carece de lugares | Ecoturistico de Mucha
urbanos andenes, parques — es mas bien un entorno | categoria, destinado
muy ecoldgico. para el mercado de
Costa Rica.
CUADRO 11. El tiempo promedio por tierraes de 9 horasy media
6.8 CANALES COMERCIALIZACION

Los candes de comercidizacion o de sarvicio que implementara € proyecto seran

de bgo costo pero con una edrategia eficaz. Dentro de los candes de mercadotecnia que

utilizaremos sg sSstema de correo dectronico persordizado en donde contendra la

informacion bésica dd proyecto ofertas especiaes e informacidn de eventos.
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También contara con una pagina web actudizada en varios idiomas, con fotografias
dd bdlo pasge de la zona e informaciones adicionades para paguetes para empresss,
cuerpo diplom&ico, midones intenaciondes etc. También se utilizae)a como cand las
revistas publicadas por d indituto de turismo de Nicaragua, cAmara de turismo, revisas
especidizadas en € turismo de aventuras y ecoturismo, brochures en los hoteles y bed and
bred fast (Hospederia minimas).

Ademés se mantendra una estrecha relacion con la tours operadoras en donde se
utilizaran dstema de pago de comisones y compensaciones por llegadas de turistas d
proyecto, también impusaremos los viges de familiarizacion para las tours operadoras
naciondes y extranjeros con @ fin que s den una idea clara dd servicio que estén
ofreciendo . Otra politica de propaganda serd descuentos especides a estudiantes con
énfass en laadministracion hotelera. El proyecto contara con un calendario de eventos
en donde se podra programar actividades de toda indole.

6.8.1 Andalissde Comercializacion de Proyectos

El andiss de la comercidizacion dd proyecto es quizas uno de los factores mas
dificiles de precisar, por cuanto la Smulacion de sus edrategias se enfrenta d problema de

estimar reaccionesy variaciones de medio durante la operacion del proyecto.

Son muchas las decisones que se adoptaran respecto de la estrategia comercia del

proyecto , las cuales deben basarse en |os resultados obtenido del proyecto.
Cada una de las decisones originara una inverséon , un coso 0 un ingreso de

operacion que es necesario estudiar parea dcanzar gproximaciones mas cercanas a lo que

sera cuando seimplemente @ proyecto.
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6.9 PERFIL DEL CLIENTE HOTEL SANTA MARIA,ISLA ZAPTERA

Clase Economica: Media

Segmento de Mercado d que estard dirigido :
v Turistas Extranjeros
v" TuristaNaciona ( Pargas— Familia Jovenes — edades entre 25 y 60 Afios )
v Turigmo Cientifico : Arquedlogos- Ecdlogos

Edterectipo de este segmento de mercado le atrae su belleza escénica, pero se podria
decir que d precio es uno de los factores de decisén mas importantes; en segundo lugar
etdn las actividades que puedan desarrollarse durante su estadia, este tipo de consumidor
eda buscan nuevas formas de digtraccion es mas dinamico, le gusta mantenerse en varios
ambientes sentir nuevas emociones, busca una oferta diversficada donde combine €
turismo de sol y playa pero a la vez la aventura , € deporte acuético , la excurséon y para €
turista extranjero que busca lo apacible lo gpartado, mantener un contacto directo con la
naturdeza de su entorno lgos de la televisdn, d Internet, y la sobre poblacion, buscan la

tranquilidad pero les gusta gprovechar d maximo sus vacaciones.

Cabe sefidar que se hizo una depuracion del as estadisticas de INTUR para saber €
perfil de los clientes en lugares de gran Smilitud con @ proyecto en gestion que en este
proyecto se le ha dado una gran importancia d turisa Naciond especidmente d de la
familia por consderar un segmento de mercado con gran potencid de crecimiento debido a

lamgoria de econdmica de la clase media

Otra caracteristica es la publicidad boca aboca que dentro dd turista naciona es un
factor muy importante parala promocion del proyecto.

No es recomendable en este caso excluir agun grupo en paticular pero S es

necesario implementar estrategias que nos lleven a corto plazo descubrir cud e & mercado

meta exisente,
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ESTUDIO TECNICO

6.10 FACTORESGEOGRAFICOS

Datos Generdes de Nicaragua:

Nicaragua tierra de lagos y volcanes es la mas grande de las republicas

centroamericanas, poseedora de la mayor extenson de éees protegidas y reservas
biolégicas en Centroamérica

Nicaragua disfruta de belismas costas caribefias con paradisiacas playas de arena
blanca y aguas crisdinas. Rica en ecoturismo, € &aea centrd de pas posee
impresonantes sdvas montaiiosas. En € Pacifico se levanta la Cordillera de los maribios ,
lacud aberga 25 impresionantes volcanes'®.

En esta area se encuentra muchas de las bellas playas de CA. Ademés lindas lagunas
y € renombrado Lago de Nicaragua, € Unico en d mundo habitado por tiburones de
aguadul ce.

Nicaragua es un pais lleno de contrastes y sobresde entre los de América Centrdl,
grecias a su riqueza naurd, higdrica y culturd, que lo hacen una nacion privilegiada
Nicaragua sempre dgaa marcado € corazon de quienes tengan la oportunidad de

explorarla, conocer sus secretos y fantésticos encantos.

Clima. Lazona comprendida entre loslagos y € Pacifico es secay de bga
precipitacion con temperaturas que oscilan entre 27°C y 32°C (81°F y 90°F) en la estacion
lluviosa o invierno comprendida entre mayo y octubrey 30°C y 35°C (86°F y 95°F) enla

estacion seca 0 verano comprendida entre noviembre y abril.

Flora. 800 especies
Fauna. 700 especies de aves, 200 de mamiferas, 300 reptiles y anfibiosy mas de
200 especies de peces de agua dulce

16 wwwv.intur.gob.ni ( GENERALIDADES DE NICARAGUA )
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Areas Naturales 13.3% dd territorio
L agos Principales Lago de Nicaragua o Cocibolca 8,264KM 2 Lago de Managua

Xolotlan, 1,040KM2
Volcanes Importantes Cosiguina 859 mts, San Cristoba 1,745 mts, Telica 1,060
mts, Cerro Negro 600 mts, Cerro El Hoyo 1,050 mts, Momotombo 1,280mts, Masaya

400mts, Mombacho 1,345 mts Concepcion y Maderas en las Ida de Ometepe 1,394mts
1,610mts.

DESCRIPCION DEL AREA DE INTERESDEL PROYECTO
6.10.1 Generalidades de Granada

Fundada en 1524, Granada es la ciudad colonid més antigua en tierra firme dd
Continente Americano. Las tgas de barro entrdazadas sobre los techos de los
hogares granadinos, dominan e espiritu de |os tiempos coloniaes..

El Convento e Iglesa de San Francisco, fundado en 1529, eslaprimeraiglesadela
ciudad y uno de los edificios colonides mas importantes en Centroamérica. Este

museo a berga ademés, parte de la monumental estatuaria precolombina de

Nicaragua Proveniente de laIda Zapatera

6.10.2 Archipidlago de Zapatera

El Archipidago Zapatera lo condituyen 15 idas, una ida grande y 14 idas
pequefias en € lago de Nicaragua. Ocupa la Ida Zapatera la totalidad de la base de lo que
debié ser en la antigliedad un dtivo volcan, pues aun presenta aturas de cas 700 metros
sobre € nivel dd gran lago. También la rodean numerosas idas pequefias que indican d
esparcimiento en su entorno de lavamilenaria®’.

v' Su aspecto es boscoso, con densa vegetacion herbaceo tropical, enmarcado por
riveras rocosas y en su interior con precipitadas laderas y profundas cafiadas.

7 Monografia de Granada 1975 Dr. Guerrero., Julidn Cap. Zapatera
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v Su codtas lacustre esta enmarcada por numerosas puntas 'y pequefias bahias, que
vuelven atractivos sus contornos.

v Paralos amantes de la pesca abundan en las costas de Zapatera los gaspares,
sdbdos, mojarras y una gran variedad de peces que congtituyen lagran atraccion
parala pesca deportiva.

Breve Resefla Historicadela |da Zapatera

El nombre indigena de la Ida Zgpaera fue & de MAZAGAPAN o
MATLAGALPAN que dgnifica en lengua mexicana “ Casa de las Redes “ o también
llamado “ pueblo de Casa“.

En e Afo 1,548 los magistrados de la corte centro americana hablan sobre este
lugar como una isla poblada de mucha gente indigena y se le ordena a la providencia de

Nicaragua que se les de a estos indios hachas y ansuelas para que construyan
canoas y puedan trasportarse'®La isa seglin arquedlogos era ocupada como un cementerio
sagrado de “TEOCALLIS' Sus riquezas arqueoldgicas pueden afirmarse en diferentes
partes de hida lo que no dga de sorprender a los investigadores y visitantes € arte de
nuestro aborigenes escultores que por mucho tiempo se dedicaron a labrar centenares de
idolos y jeroglificos en piedra ademés de la gran coleccion de piezas arqueoldgicas que se

encuentran muchas de llas toda via en estado naturd avarios pies bgo latierra

6.11 LOCALIZACION Y AREA DE INFLUENCIA DEL PROYECTO

El &ea de influenca dd proyecto son los turigas nacionades y los turistas
internacionales que buscan una serie de atributos sumados en un solo lugar.

(Ver anexo mapa de localizacion del proyecto)

18 Monografia de Granada 1975 Dr. Guerrero., Julidn Cap. Zapatera
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LOCALIZACION Y AREA DE INFLUENCIA DEL PROYECTO

MAPA 1
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Técnicamente € edudio técnico tiene por objeto proveer informacion para
cuantificar d monto de las inverdones y de los costos de operacion pertinentes para la

puesta en marca de dicho proyecto®®.

Estudio técnico se puede subdividir a su vez en cuatro partes que son determinacion
del tamafio optimo del proyecto, determinacion de la locdizacion optima del proyecto, y
andigs adminidrativo.

La determinacion de un tamafio Optimo ded proyecto es fundamentad en esta parte
del estudio. En referencia d estudio de pre-factibilidad que se esta elaborando este proyecto
serd muy conservador en lo que respecta a inverson de infraestructura 'y estara enmarcada
en una programacion financiera de inverson de acuerdos a las necesdades que vaya
exigiendo & mercado. Otra variable a consderar es que € tamafio ded estudio que sera

determinado por & mercado meta.

Acerca de la locdizacion optima del proyecto, es necesario tomar en cuenta no solo
los factores cuantitativos, como pueden ser los costos de transportes, importe de aimentos,
materia prima, costo de los servicios o la implementacion d desarrollar sosteniblemente €

proyecto.

Ademas se deben de tomar otros factores cualitativos tales como los apoyos fiscaes,

clima, laactitud de la comunidad, y otros apoyos.

ASPECTOS TECNICOSDEL PROYECTO DE PRE-FACTIBILIDAD
ALCANCESDEL PROYECTO CON RESPECTO

A Nicaragua : Que seauna propuesta que diversifigue los destinos turistico del pais.

Al municipio. Que promueva la actividad turigica y comercid exisente, ademas de

generar  conciencia entre los pobladores de la ida que entre mas se conserve en su estado

19 Sapag, sapag Cuarta Edicion Preparacion y evaluacion de proyectos Mc Graw Hill 2000.
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natura mas beneficio obtendran tanto las personas que residen como € habitad, y ademés

generar fuentes de trabgjo directos o indirecto a proyecto.

Al terreno:

Respetando € entorno fisico geogréfico que por su  belaza
incaculable merece ser preservado y esto  sera posble a través de una
certeraintervencion arquitectdnica sostenible con  medio ambiente.

Lapropuesta:

Crer un Hotd Ecoturigico diverdficado que satisfaga las
necesdades dd mercado naciond, regiond y extranjero manteniendo €

proyecto con los maximos estandares de calidad y servicio.

INFRAESTRUCTURA TECNICA DEL PROYECTO
I nfraestructura existente

Infraestructura existente cuenta con una casa hacienda de 450 mts?* cuadrados de
congtruccion. Una casa de habitacion con dos cuartos y un bafio, Una bodega de
construccién pefabricada de 30 mts? cuadrados, un muelle de piedra de 35 metros de largo
por 4 metros de ancho. Siete senderos limpios debidamente sefiaizados.

Toda eda infraestructura serd remodelada para adecuarse a proyecto del hotdl.
Ademas se cuenta con un estudio topogréfico de la zona en donde se hizo un levantamiento
del éea a condruir, estudio de curvas de nive y un plano de verificacion dd &ea donde s
desarrollara d Proyecto.
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6.12 DISTRIBUCION FiSICA DEL PROYECTO

TIPO DE
HABITACION CANTIDAD ACCESORIO CAP. DE CAMAS PRECIO

Bungaloes 3 ﬂI 3 dobles 6 U$ 80.00

Familiar 3Hab. sencillas

Cama doble -
Bungaloes 8 : a 2camas U$ 40.00
Privado sencillas

Cama doble — 1

Cuartos de Hotel 8 cama sencilla U$ 30.00

Restaurante (O] E 7’

CUADRO 11  Opcional : Sefial de Television Direct TV
— CamasAdicionaesU$ 8.00.

DESCRIPCION Y TAMANO DEL PROYECTO

El proyecto se desarrollara por etapas las primeras dos zonas se desarrollaran en un
area 15 manzanas que es equivadente a 150,000 Vrs? donde estara distribuido por actividad.
Edta egpas de desarrollan son El &ea Socid y € &ea habitaciond. Parddamente se
gplicaran inversiones parciaes de las otras etapas como reforestacion.

El hotd contara con 25 habitaciones, didribuidas de la sguiente manera. Bungaoes
familiares de 90 Mts?2 que tendrén bafio , una sda pequefia y un corredor con hamacas,
televison ,cuelgaropa, camadoble y espacio para camas adicionaes.

Bungdoes Privados Un cuarto, bafio privado, terraza con slla y hamacas, cama

doble Televisién Direct T V, cuelgaropa.
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Cuartos de Hotd: Estos tendré la forma de una casa hacienda estardn unidos por un
corredor, su area serd de 30 mts? cuadrados mas terraza, bafio privado, cuelga ropa,
televison.

Mas detalles de proyecto se encuentraen  macro plano, areas socides.

AGUA POTABLE

El agua que se utilizara en d proyecto sera Bombeada por una bomba de agua
centrifuga que llenara dos cisernas de agua para aimentar todo € proyecto turigico, la
presidn de agua sera dada por gravedad y por una bomba eéctrica de presién 25 |b. El
bombeo se redizara cuando € deposito de agua baje a su nivel optimo de reopcion wmo
agua bombeada del lago no sera tratada las cisternas no seran mayor d consumo de tres
dias de agua del proyecto lo que permitira tener una renovacion del agua de la cisternas en
un 100 %. El agua que se requiera para tomar serd embotellada. Habrd dos oasis en € &ea

socidl.

ENERGIA

La Energia Eléctrica en € proyecto sera generada por una planta eéctrica marca
Kobota con capacidad para 27.5 Kw., la cua tiene capacidad de estar funcionando 24
horas continuas, pero para optimizar recursos y respetar la tranquilidad del entorno naturd,
la planta solo estara encendida 1o necesario durante € tiempo de oscuridad, que es de 12
horas d dia, de las 6 :00 pm hasta las 6 :00 an. La emison de ruidos y gases de la planta
estard previsto de wn sstema de slenciadores y catalizadores lo que permitird no afectar €

entorno unisono delazonay € are puro que se respira.
El consumo de combustible Diesd promedio de la planta es de 10 galones por cada

doce horas a su méxima capacidad. Lo que por hora promedié consume 0.83 galon por
hora que a un costo de C$ 22.00 promedio multiplicado por 12 horas diarias es de C$
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220.00 por dia lo que d mes adeuda C$ 220 X 30 = 6,600.00 Mensuaes mas € costo de

Aceite cuarenta que suma C$ 60.00 cordobas mensuaes mas gasto de mantenimiento.

TELECOMUNICACIONES

La comunicacion con que contara € proyecto serda con una planta cdular fija para
redizar |lamadas. Este proyecto tendra una pagina web que estara conectada d moden de
la planta dd cdular con d fin es que las personas puedan hacer sus reservaciones via

correo dectronico y puedan ver a disponibilidad inmediata  adojamiento, asi como
fotografias ddl lugar etc.

VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTACION

Las viass de embarque son Puerto Asese en Granada, a una distancia de 17 KM
néuticos a tiempo promedio entre 20 - 25 minutos que es d mas usado, ademés Puerto
Diamante en las idetas de Granada, otra ruta dterna que se esta estudiando es por € lugar

de EI Menco, cerca de Nandaime, que es una peninsula de tierra firme que se encuentra
mas cerca de laida pero seria una opcion alargo plazo.

SERVICIOSHIGIENICOS

Las habitaciones contendran, un bafio privado que contara con un lavamanos,
ducha y un espgjo, ademas un toma corriente este estarda conectado a una red de aguas
servidas en donde serén posteriormente separadas de otros elementos  para darle su debido

tratamiento en base a parametro establecido por ladireccion del proyectoy € MARENA.

EQUIPOSELECTRONICOS y ACCESORIOSHABITACIONALES

Un televisor a colores de 14 pulgadas con conexion DirecTV, y un abanico de
techo, también contara con una lampara de emergencias, una cama doble y un  mosquiteras,

como guardarropa un badll.
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MATERIALES DE CONTRUCCION

La edrategia en la condruccion de Hotd Ecoturistico Santa Maria sera trata de
utilizar d maximo los materides exceptuando la madera que se importara de tierra firme
debidamente cotgada y recibida por autoridades de MARENA. Los materides como
piedras de Rio, lga basdto Negro, Cascote de lava, piedras de bolon, Ca , materia sdecto
como : Baro rojo y Barro negro , arena volcanica seran de los dementos mas utilizados
para la congtruccion de anden perimetral de las habitaciones, empedrados para los ranchos

y la congtruccién del muelle que seré de pura piedra con una mezcla de cemento.

El shcate y € barro que se encuentra en la ida seran elementos contrastantes a la
hora de disefiar las habitaciones de estilo colonia de haciendas. Aprovechando € Exceso de

Mano de obraenlaldalo que vendria de ciertaformadiviar la criss labora en esazona

Todo € moddo de condruccion esta ampliamente explicado en los anexos de

materides y técnicas de congtruccion.

AREA SOCIAL

Acceso ad rancho en donde se desarrollaran actividades  turidticas, socides y
culturales, como barbacoas, fogatas nocturnas, musica en vivo, 0 &eas de descanso con
hamacas tradicionales debgo de la sombra de gigantes aboles. (Anexo. Zonificacion de

Actividades — macro plano).

La casa hacienda ser4 donde convergeran todos los invitados, tiene un &ea de 450
mts? de congtruccion, es totalmente de madera rustica su congtruccion seguin escritos de la
familia Alvarez chamorro  datan desde 1889 cuando S, Leandro Zelaya decidié
congruirlo ahi por laindiscutible vista ala bahia cratérica del lago de Nicaragua.
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Edta casa sera utilizada para que las personas disfruten frente d lago los desayunos,
amuerzos y cenas en sus dos corredores gue tiene o bien dentro de la casa. Las divisiones
de los cuartos seran removidas para crear una amosfera mas amplia, constara con  servicios
de bafio. También se podran observar ahi fotografias de la propiedad, y de cronistas
higtéricos como Squager , Carl Bobdluis, y fotografias de idolos encontrados en la Ida
Zapatera asi como magpas donde se encuentran todos los Stios arqueoldgicos de la zona,
ademés de un magpa genera de la ida con todos los senderos que se pueden vistar, asi

como una coleccion de cachos de venados que fueron casados anteriormente  a través de k
higtoria de la hacienda.

TIENDA DE ARTICULOS

En € &ea de la casa hacienda habra un “ Area de libro y revistas “  (book store) en
donde los amantes de lectura podran disfrutar de libros de literatura naciond y extranjera en
vaios idiomas, asi como revidas de interés, souvenir dd lugar, camisgtas, videos de la ida
en VHS, y otros articulos como repelentes, y medicinas basicas etc.

6.13 PROPUESTA ARQUITECTONICA PARA DESARROLLAR UN HOTEL
ECOTURISTICO

ZONIFICACION DEL PROYECTO
BAHIA SANTAMARIA
Lodging: Aventure -Fshing

Arquitecto: Mario FloresM.
Ingpeccion @ Arg. Mario FHores M
Topografia: Lic, Eddy Quiroz
Licencia Q-09-01
Localizacion de Areat ISLA ZAPATERA

ZONA 1 (‘&eaaconsruir 2 Manzanas 20,000 Vrs?)
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Area de recreacion publica Habitacional
Tales actividades se compone de:

Cuneta Empedrada o anden

Areade costa

Tomade Sol

AreaVerde

Duchas d arelibre

Bebederos de agua

Ranchos de pgja cap 4 personas

Tomade Electricidad ( para conectar misicalamparas)
Faroles direcciondes

Rancho centrd ( fiestas, barbacoas , mesas , &realibre®® )
Fiscinainfantil ( 1- 7 anos) ¥2 mts2 de profundidad.
Bosque de descanso %

Casona ( érea de desayuno —dmuerzo- cena)

Tienda de souvenir- farmacia basica articulos bésicos™ .
Burd de Recepcion e Informacion ddl hotel

Caseta de telefonia Celular

Bafios de Area Socid

ZONA 2
Zona de Habitacion ( Area de Construccion 8 Manzanas. 80,000 Vrs?)

Cabaiias Dobles — Bungdows individudes -familiares
Dormir

Descansar

Ver Tv.

Admirar € paisge

Bancas Estacionarias

Privacidad

Necesidades fisioldgicas

Hamaca en los corredores

Paticar

Bafios privados

Jardines

Faroles direccionades ( a una distancia de 20 mts?)
Toma de agua paraincendio

Rétul os de sefidizacion de habitaciones.

20 Areaparallevar hieleras sawich, cervezas, coca colaetc.)

21 Areadestinada paralalectura ubicadaaunos 100 mts? de distancia debajo de los &rboles en hamacasy silla
reclinables)

22 productos bésicos rollos de peliculafotogréfica de filmar- baterias— lamparas- navajas—naipes)
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Zona3 ( Areadesignada %2 Manzana. 5,000 Vrs? con un frente de costa 200 Vrs?)?

Recreacion Acudticay terrestre

Muelle Pequefio de madera para aparcamiento y pescainformal
Alquiler de Cafiasy Equipos de pesca
Are?* dedauiler de botes de maderas
Alquiler de Lanchas para paseos

Alquiler de lanchas para pesca deportiva
Flotadores de aire

Alquiler de Esqui y lanchas

Alquiler de Cabalo

Sdlidas a Senderos

Compra de Peces fresco

Areade Volleybdl de agua

Campo Jr de Basehdl

Bicicletas de Agua

Bicidetas MountainBike?

Campo de granja de Venados™®
Aparcamiento de Motos de Agua ( jet ski )’
Alquiler de Parapetes 2

Zona 4 ( Areadesignada 15 Manzanas 150,000 Vrs?)

Zona Proyectada para Ventas de Lotes ( Lot. 750 Mts? )%
Areas Verdes delaLotificacion

Plazoleta centra

Tomas de Agua

Toma de Electricidad

Tomade Agua Residuaes

23 Un muelle malecén de piedra con pilotes de madera ( Medios de Seguridad Incluidos )

24 Barcazas de Madera, balsas

5 Opcional. ( Equipo Casco— anteojos)

26 Estos venados se crian en cautiverio los primer ano es un programa de repoblacién de esta especie)
27 este servicio estaregulado paran entorpecer el entorno UNISONO delazona

28 Servicio Opcional Bajo regulaciones Internas del Hotel

29 Areade construccion maxima 110 mts2 50 % de plantabaja/ 50 % Plantaalta ) Bajo regulaciones del
proyectoy MARENA )
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ZONA 5 (Area de Reserva Sera de (65 Manzanas. 650,000 Vr<?)
Area de Bosque — Reservas — Parque — Areas restringida para construccion

Reforestacion con especies autéctonas

Inventario forestales

Regulaciones

Planificacion desarrollo de estas &reas gpegadas alas normas y regulaciones del

MARENA.
LaZona 5 serala Unica que serd complementaria dentro de la otras zonas creando

pulmones dentro y fuera del proyecto.

Esto es un a proyeccidn técnica que fue disefiada por € Arg. Mario Flores con € fin de
poder proyectar diferentes etapas de construccion y de esta manera elaborar un plan de
desarrollo responssble, y viable para su gecucion con la idea conservacionista
sostenible.

( ver anexos de macro Plano y planos de Localizacion y plantas Arquitectonicas )

6.14 APECTOSLEGALESORGANIZACIONALESE
INTITUCIONALESDEL PROYECTO

La edtructura Organizativa de este proyecto serd sencilla pero eficiente, se gpegara a
las normas y procedimientos adminidtrativos expresados en un manud de funciones en
donde cada trabajador tendra por
ecrito toda sus responsabilidades y
atribuciones de su puesto de trabajo.

La comunicacon y la
coordinacion sera  indispensable para
cumplir  con las funciones vy

responsabilidades de su puesto; es
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como ge medular la comunicacion entre @ persond y la actitud para resolver problema en
la organizacion. Con esto se pretende dale importancia a trabgo en equipo. La

capacitacion serd otro tema medular de este persond asi como € mejoramiento continuo
dd sarvicio.

Se puede afirmar que un equipo pequefio de personas puede generar tanta utilidad
como € hotd mismo; 9 su actitud a la aencidn del cliente es buena. El negocio de este
proyecto no es dquilar un espacio fisco y obtener rentabilidad ;9 no mas bien ofrecer un
sarvicio en donde la persona s denta bien. Por que no serd cliente de este hotd

Ecoturistico hasta que regrese de nuevo.

Los sdaios en la etapa de introduccion dd proyecto estaran un poco bgo a la
media estandar de pago pero se esta haciendo todo lo posible para que a partir de que d
negocio se estabilice y veamos los resultados, se implementara  un dsefio de promocion de

remuneraciones, bonos de premio por meor servicio.

El persond que se definid en este proyecto fue de once personas en tota; mas un
persona auxiliar que esta contemplado en los gastos operativos con la funcidén de ayudar en

los momentos donde € porcentgje de ocupacion aumenta en |as temporadas dtas.

Como regla adminigrativa de contratacion € 95 % dd hotd debe de edtar
compuesto de pobladores y colonos dela ida esta medida ayudara en gran parte a reducir
los dtos indices de desocupacion labora asi como una integracion eficaz a la sociedad
mostrandole que puede haber mejoria en sus vidas trabgjado de manera sostenible.

Se calcula que este proyecto generara mas de 15 plazas indirecta de trabgo a los
pobladores del la ida, ya que son personas que pede servir de auxiliares para las diferentes

actividades como Alquiler de botes para pesca, paseo en lancha, tours a la I1da, Venta de
Pescado fresco, etc.
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6.14.2 Aspectos Or ganizativos

Segln Sapag, Sapag (2000) no de los aspectos que menos e tiene en cuenta en €
estudio de proyecto es aquel que se refiere a los factores propios de la actividad gecutiva
de su adminigtracion : Organizacion, procedimiento adminigtrativos'y aspectos legales.

Estructura Organizativa de Hotel Bahia Santa Maria
Isla Zapatera.

Para cada proyecto es posible definir la estructura organizativa que mas se adapte a
los requerimientos de su posterior operacion. Conocer esta estructura es fundamental para
definir las necesidades de persona cdificado para la gestion y , por lo tanto , estimar con
mayor precision los costos indirectos de la mano de obra gecutiva.

Es importante que a la hora que se este estructurando es preciso smular € proyecto
en opeacion. Para €lo deberan definirse , con dedle que sea necesario, los

procedimientos adminigtrativos que podrian implementarse junto con € proyecto.

Es importante hacer un edudio que ponga en manifieto los procedimientos

adminigtrativos sobre la cuantia de las inversonesy los costos del proyecto.
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6.14.3 Factor es Organizacionales del Proyecto

Los factores organizaciondes mas relevantes que se deben de tener en cuenta en la
preparacion del proyecto se agrupan en cuatro &reas de organizaciona es especificas :
Paticipacion de unidades Externas d proyecto, tamafio ddla estructura organizativa,
tecnologia administrativay complgidad de las tares adminigtrativas.

Tomar en cuenta todos los costos y las inversones hechas en @ proyecto 1o hace
mas preciso a la hora de cuantificar los costos de inverson versus la rentabilided y €

retorno de lainversién evitando de esta manera posibles gastos imprevistos.

6.15 MARCOLEGAL

Licencias requeridas para empresas turigticas

Las empresas turigicas para su debido funcionamiento deben inscribirse y obtener
las Sguientes licencias

Registro Unico de Contribuyertes (RUC) ante & Ministerio de Hacienda y Crédito

Publico.

Retenedor del Impuesto General de Ventas (IGV) antela DG

Licencia de Operacion ante  Indtituto Nicaraglense de Turismo

Matriculadel Negocio ante la Alcadia

Plan Arquitectonico Aprobado — Estudio de Suelo

Estudio de Impacto ambienta

Permiso correspondiente y timbres municipaes.

Ingpeccion del representante legd y gerente del puesto de Bolsa

Libertad de gravamen de la propiedad

Higtorid Registrd de la propiedad

Avaué catagtrd de la propiedad
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Exigen otros Requerimientos que se encuentran en d formulario de inverson. ( Ver

anexo de formulariosINTUR.)

El Hotd Bahia Santamaria, 1da Zapatera, tendra la figura juridica de una sociedad
anbnima incorporada en la ciudad de Granada previo a su desarrollo. Sus accionistas
serén primarios y secundarios, y estaran compuestas por los duefios de la propiedad y los
accionigtas capitdidas, que seran empresas 0 personas naturdes que tengan interés y
capacidad de inversion, tomando como base de su inversdn  su aporte de 70% del total de
impuesto sobre larentaIR.

6.15.1 RESUMEN EJECUTIVODE LA LEY 306 “LEY DE INCENTIVOS PARA
LA INDUSTRIA TURISTICA”

A. Elegibilidad
Los beneficios se extienden alas siguientes personas naturdesy juridicas:

-Individudes y Empresss dedicadas a Actividades Turigtices y Conexas dd
Turismo.

-Individuo y Empresas que paticipan en la financiacion de actividades turigticas,

por medio de préstamos y/o inversiones.

B. Actividades

Las Actividedes Turidticas y Conexas dd Turismo que cdifican para los beneficios
delalLey sedadfican adi:

1) Servicios de la Indudria Hotelera. (Hoteles, Motdes, Apartahotees, Condo-
hoteles)

2) Inversones en Areas Protegides de Interés Turigtico y Ecoldgico sin afectar €

medioambiente, previa autorizacion de la autoridad  correspondiente

68



f’” “‘e% “Estudio de Pre-factibilidad de un Hotel Ecoturistico en la Isla Zapatera,
3 H Departamento de Granada, Nicaragua.”

"t

(MARENA), as como en dgtios publicos de interés turistico y culturd; y en

conjuntos de preservacion histérica

C. Montos Minimosdela lnversion por sector (Ddlares de los Estados Unidos)

Serviciosdelalndustria Hotelera Managua Departamentos
Hospederias Mayores 500.000 150.000
Paradores 200.000 80.000
Hospederias Minimas 100.000 50.000
Areas de Acampar 100.000 100.000
Alimentos, Bebidas y Diversiones 100.000 30.000
Infraestructura Turistica y Equipamentos

250.000 100.000
Conexos
Instalaciones para la venta de

50.000 50.000

Artesanias Nicaragienses

Los otros sectores no comprendidos no tienen monto minimo de inverson
establecido.

D. Beneficios

* Del Impuesto de Importaciéon y/o Impuesto
General al Valor (1.G.V.)

Exoneraciones Fiscales

* Del Impuesto sobre Bienes Inmuebles (1.B.1.)

* Del Impuesto sobre la Renta (I.R.)

Incentivos de Certificacién, Promocion ]
» Paradores de Nicaragua
y Mercadeo

* Mesones de Nicaragua

. * Areas e instalaciones con destino Turistico
Concesiones del Estado

en Propiedad del Estado.
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6.15.2 ARTICULOSDE LEY DE INCENTIVOSPARA LA INDUSTRIA TURISTICA DE
LA REPUBLICA DE NICARAGUA LEY No. 306

Capitulo 1. Disposiciones Generales

Arto. 1. Sedeclaraa Turismo unaindustria de interés naciond.

Arto. 2. La presente Ley tiene por objeto otorgar incentivos y beneficios a las
personas naturales o juridicas, naciondes o extranjeras que se dediquen a la actividad

turigtica.

Para cumplir con lo sefidado en d articulo anterior:

1) El Indituto Nicaragiense de Turismo (INTUR) y & Minigerio de Hacienda y
Crédito Publico deberan establecer una adecuada coordinacion entre elos, que permita d
edablecimiento de un proceso simple, raciond y répido para facilitar y aglizar €
desarrollo de actividades turisticas en € pais y € otorgamiento de los beneficios de esta

Ley.
Capitulo 11

Naturalezay Car acter, Definiciones

Arto. 3. podrén acogerse a los incentivos de la presente ley, las personas naturaes o
juridices que se dediquen e inviertan directamente en servicios y actividades turisticas

debidamente autorizadas por € INTUR y que son los sguientes:

2) inversones en &eass protegidas de interés turigtico y ecoldgico sn afectar €
medicambiente, previa autorizacion de la autoridad correspondiente (marena), asi como en

gtios publicos de interés turigtico y culturd; y en conjuntos de preservacion historica

9) Inversiones en Infraestructura Turistica'y en Equipamientos Turisticos Conexos.
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11) Zonas Especiales de Planeamiento y Desarrollo Turigtico (Z.E.P.D.T), que asi
se definen y determinen por € INTUR.

Art. 421 Sistema Necionad de Areas Protegidas (SINAP): Sistema de &eas
protegidas, mangado por d Minigerio dd Ambiente y de los Recursos Naturdes
(MARENA), que incorpora mas de setenta (70) lugares en las tres (3) Ecoregiones (de
Pecifico, Centrd, Las Segovias y Atlantica) de Nicaragua y que se clasifican en diez (10)
categorias.

1) Resarva Biolégica; 2) Parque Nacional; 3) Refugio de Vida Sivedre, 4)
Reserva Naturd; 5) Reserva de Recursos Genéticos, 6) Monumento Naciond; 7)
Monumento Higtérico, 8) Paisges Terestres y Marinos Protegidos, 9) Reserva de
Biosfera; 10) Reserva Forestd.

Los planes de mango de SINAP por  MARENA contemplan la posbilidad de
actividades ecoturigticas de bgjo impacto en las categorias 1 y 3; y de actividades turigticas
en las categorias 2, 4, 6, 8y 9; no permiten turismo en las categorias 5y 10.

Art.4.2.1.1 Monumentos Nacionadles y Monumentos Histdricos. Aress aque son parte
dedl Sisema adiciona de Areas Protegidas (SINAP) bgo @ plan de mango de MARENA.

L as areas designadas como Monumentos Nacionales.

Art. 4.2.1.3 Aress Protegides de Interés Turistico y Ecoldgico: Aquellas otras areas
dd SINAP donde se contempla la poshbilidad de actividades turigticas, bgjo las categorias
"Pasges Terestres y Marinos Protegidos' y "Resarvas Biologicas'; y la posbilidad de
actividades ecoturigticas de bgjo impacto, bgo las caegorias de "Reservas Biologicas' y
"Refugios de Vida Silvedre'.

Art. 422 Stios de Interés Turigico y Culturd: Areas tdes como parques
municipales, museo, parques arqueoldgicos, vias publicas, u otros dtios publicos, no
necesariamente designadas en d SINAP mangado por € MARENA 0 en otros registros
mantenidos por € Ingdituto Nicaragliense de Cultura (INC), como & dd Patrimonio
Cultural Nacional, o por los Municipios, pero que por su interés turistico y/o cultura han
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sdo aprobados por € INTUR para inversones que benefician a sus titulares como gastos
deducibles del Impuesto Sobre la Renta bgjo los términos de esta Ley.

Art 423 Conjuntos de Preservacion Higtorica: Espacios combinando

propiedades privadas y/o publicas, ubicados en areas urbanas u otras, que pueden o no

integrarse a Monumentos Naciondes o Histdricos, que pueden o no integrar Sitios PUblicos
de Interés Turigtico y Culturd, los cuales, por merecer preservarse en su conjunto, en €
interés tanto cultura/historico, como turistico, sean aprobados por € INTUR, en consenso

cond INC, parainversones que benefician asustitulares bgjo los términos de esta Ley.

Art.411.2 Zonas Especiales de Planeamiento y Desarrollo Turistico
(Z.E.P.D.T): Zonas de particular interés turistico que forman parte de las sais (6) Regiones
Turidicas de Nicaragua, y que son asi designadas por € INTUR con € propdsito de guiar y
planificar & desarrollo en estas zonas de maxima prioridad para € desarrollo turistico
naciond, a través de Planes Maestros de uso de terreno e infraestructura, y de guias
generdes y/o especificas para fadlitar y dirigir la inverson publica y privada en dichas
&ress. El INTUR reconoce cuatro tipos distintos de Z.E.P.D.T:

1) Zonas de Interés Naciond Estratégico para € Turismo, que son agquellas que carezcan de

lainfraestructura basica para su desarrollo.

2) Zonas Especides de Interés Turigtico por su Contexto Urbano/Cultura/Histérico, con
Planes Maestros sendo formulado por € INTUR con la participacion dd INC y de los
Municipios interesados.

4) Zonas Especides de Interés Turigtico por su Contexto Ambiental/Natura/Ecoldgico,
con Planes Maestros sendo formulados por € INTUR con la participacion dd MARENA

y delos Municipios interesados.

Art. 514 Exoneracion dd Impuesto Generd a Vaor (1.G.V) aplicables a los

sarvicios de disefio/ingenieriay construccion.
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Art. 5.1.5 Exoneraciéon parcia dd ochenta por ciento (80%) del Impuesto Sobre la
Renta, por d término de diez (10) afios, contados a partir de la fecha en que d INTUR
declare que dicha Empresa ha entrado en operacion. S @ proyecto estd stuado en una
Zona Especia de Planeamiento y Desarrollo Turigtico, la exoneracion serd del noventa por
ciento (90%). S d proyecto cudifica y estd gprobado ademés bgo € Programa de
Paradores, la exoneracidén sera del cien por ciento (100%). La empresa tendrd la opcion de
diferir anudmente y hasta por un periodo de tres (3) afios la aplicacion e iniciacion de

periodo de exoneracion de diez (10) afios sobre dicho impuesto.

Art. 5.4.2 exoneracion de derechos e impuestos, excepto d i.g.v para la importacion
de hidronaves, lanchas recredtivas para fines turisticos, yates, veeros, lanchas de pesca,
aperos de pesca y embarcaciones no motorizadas u otros accesorios recregtivos (tales como

planchas de surf y vela, yeskis, equipos de buceo, etcétera) utilizados para € deporte
acudtico.

RESUMEN DE LA LEY Y SU IMPACTO FINANCIEROS

v El primer impacto y quizda mas trascendentd es la transferencia de recursos
financieros desde d Edado, origind propietario de los mismos, hacia personas
privadas, |0 cud repercutird en la estructura del sstema financiero naciondl.

v' Admismo, € esimulo provocado por esta ley podria provocar también un cambio
en la cultura tributaria nicaragiense, acostumbrada a la evasdn fiscd, tanto
individud como indituciona, dado que se quera aprovechar los beneficios
contemplados por la misma e invertir en los nuevos espacios de inverson que
propone.

Vaciosen la L ey No. 306 | ncentivos para la I ndustria Turistica

1. La Ley #306 no edablece una inverson minima de participacion privada con
Capital Propio de los propietarios de los proyectos eegibles y tampoco en la
inverson inicid de los mismos fondos, sno que dga abierta la poshilidad de
financiarse S9lo mediante los incentivos fiscaes
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2. Asi como edta la Ley, es totdmente factible que dguien se financie Unicamente con

los recursos derivados dd crédito fiscal. ¢Cudl es el problema? S no hay capita propio que
asume riesgo y que por lo tanto no le otorga € incentivo suficiente para consgderar muy
bien en dénde va a colocar sus recursos, puede presentarse una proliferacion de proyectos
gue no tienen ninguna poshilidad de ser exitosos y d pais puede llenarse de una cantided
consderable de esqueletos de hotdes y demés infraestructura en las que se desperdicid

mucho dinero. Por lo que le proyecto en gestion tiene un aporte alainversdn de un

37.19 % sobre la inverson totd  lo que indica una clara implicacion de los que estamos
planteando en € proyecto.

En d caso de este estudio preveremos acciones correctiva con anterioridad con d fin que
toda compra de acciones del proyecto se haga a través de un puesto de bolsa autorizado por
la superintendencia de bancos con € fin y dar clara trasparecia de los recursos a través de la
publicacion de un informe trimestra sobre la conduccion del proyecto. Estamos concientes
gue tomando estos serios compromisos estaremos creando confianza y prestigio d proyecto
para que los inverdonias que descan gorovechar la ley para capitdizar su IR ago
contablemente jamas vigto.

6.16 LEY GENERAL DEL MEDIO AMBIENTE Y LOSRECURSOS

B arces Natumles,

Arto. 1- La presente Ley | -
Generd dd Medio Ambiente |- |
y los Recursos Naturaes tiene M
por objeto edablecer las
normas para la conservacion,
proteccion, megjoramiento y restauracion del medio ambiente y los recursos naturdes que lo
integran asegurando su uso raciond y sodenible, de acuerdo a lo sefidado en la
Condtitucion Palitica

! jl:}:\l H
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Seccion 1
Delas Arreas Protegidas.

Arto. 18.- El edablecimiento y declaracion legd de area naturdes protegidas, tiene
como objetivo fundamentd:

Presarvar  los ecosstemas naturdes representativos de las diversas  regiones
biogeogréficas, y ecoldgicas dd pais.

Proteger cuencas hidrogréficas, ciclos hidrologicos, mantos acuiferos, muestras de
comunidades bidticas, recursos genéticos y la diversdad genética slvestre de flora

y fauna

Favorecer a desarrollo de tecnologias apropiadas para € meoramiento y €
gprovechamiento raciona y sostenible de los ecosistemas naturaes.

Proteger paisges naurdes y los entornos de los monumentos histéricos,
arqueolégicosy artigticos.

Promover |as actividades recredtivas y de turismo en convivencia con la naturaleza.

Favorecer la educacion ambientd, la investigacion cientifica y € estudio de los e
ecos stemas.

Arto. 19.- Se incorporara y transformara a los habitantes de areas protegidas en los

verdaderos vigilantes de esos gStios garantizandoles de parte del Estado todos los derechos
y garantias a que tienen derecho |os nicaraglienses.

Arto. 20.- La declaracion de areas protegidas se establecera por la Ley, y su

iniciativa se normard de acuerdo a lo ettablecido en d Articulo 140 Cn. Previo a la
declaratoria se deberd tomar en cuenta:
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Seccion |1 Del Ordenamiento Ambiental dd Territorio.

Arto. 23.- Todas las tierras de propiedad privada Situadas en areas protegidas estén
Ujetas a las condiciones de mango edtablecidas en las leyes que regules la materia Los
derechos adquiridos de los propietarios que no acepten las nuevas condiciones que se
edablezcan estaran sujetos a declaracion de utilidad puablica previo pago en efectivo de
justaindemnizacion.

Seccion IV De permisosy Evaluacion de | mpacto Ambiental

Arto. 25.- Los Proyectos, obras, industrias o cuaquier otra actividad que por sus
caracteriticas, puede producir deterioro d ambiente 0 a los recursos naturaes, deberan
obtener, previo a su gecucion, d Permiso Ambientd otorgado por d Minigerio de
Ambiente y Recursos Naturales. EI Reglamento establecerda la lista especifica, de tipo de
obrasy proyectos.

Arto. 26.- Las actividades, obras o proyectos publicos o privados de inverson
naciona 0 extrgera, durante su fase de preinverson, gecucion, ampliacion, rehabilitacion
0 reconversén, quedaran sujetos a la redizacion de estudios y evduacion de impacto
ambienta, como requisito parad otorgamiento del Permiso Ambientd.

Aquellos que no cumplan con las exigencias recomendaciones o controles que se
fijen serén sancionados por € Minigerio de Ambiente y Recursos Naturdes. El costo de
Estudio del Impacto Ambienta estara a cargo de interesado en desarrollar la obra o
proyecto.

Arto. 28.- En los Permisos Ambientdes se induirdn todas las obligaeciones dd
propietario del proyecto o ingtitucion responssble dd mismo establecimiento la forma de
seguimiento y cumplimiento del Permiso obtenido.

Arto. 29.- El permiso obligaa quien st le otorga:

Mantener los controles y recomendaciones edtablecidas para la gecucion o
redlizacion de la actividad.
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Asumir las responsabilidedes adminigrativas, civiles y pendes de los dafios que se
causaren d ambiente.

Al igud que la mayoria de paises lainoamericanos, Nicaragua ha emprendido en la
Ultima década un proceso de eaboracion de leyes, reglamentos y normas ambientales como
indrumentos para desarollar un proceso de Gestion Ambiental, encaminadas hacia un

desarrollo sostenible.

Este proceso se ha dividido en dos aspectos. Un proceso de regulacion y control de
carécter correctivo, para todas agudlas actividades que se han establecido antes de 1994 y
que estén afectando € medio y otro que es de carécter preventivo y se aplica a todas las
actividades nuevas de rehabilitacion, ampliacion o reconverson y que por su naturaeza
puedan causar impactos d ambiente. Este control se gecuta a través del «Reglamento
de Permiso y Evaluacion de Impacto Ambiental», Decreto N0.45-94, que es € ssema
naciona, en donde se establece la obligatoriedad de eaboracion del Estudio de Impacto
Ambienta paratodas aquellas actividades ligtadas en d mismo.

El manud de Pemiso y Evduacion de impacto Ambientd  eda dirigido
principamente a todas las personas naturaes o juridicas de caracter publico o privado que
deseen desarrollar proyectos o actividades econdmicas en nuestro pais, a fin de que
conozcan los tramites indigpensables pararedizar dicha actividad.

6.17 EL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

Un enfoque moderno de la gestion ambientd sugiere introducir  en la evduacion de
proyecto las normas 1SO 14,000%, las cudes consste en una serie de procedimientos
asociado a dar a los consumidores una meora ambiental continua de los productos y
servicios que proporcionara la inverson, asociada a los costos futuros por dafios causados

d medio anbiente. S bien es poshle dirmar que € desarrollo de impactos ambientaes

30" 5gpag, Cuarta edicidn 2000 Evaluacion de Proyectos.
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negativos coexigen smulténeamente, también es posble reconocer que su prevencion y
control oportuno permitirdn un crecimiento  econdmico sodenible, 10 que no se debe
interpretarse  como la consarvecion  absoluta dd medio ambiente que impida la
identificacion de proyectos de inverson sodenible, ademés de megorar en definitiva la

calidad de vida de los pobladores donde se desarrollara d proyecto en gestion.

El estudio de | mpacto Ambiental ( E | A) da Proyedto:

El estudio de Impacto Ambientl es de suma importancia para determinar € impacto
ambiental; ademés de ser un requisito que se encuentra dentro de la ley 306 de incentivos
turistico; es primordid hacer énfass en este edudio ya que donde s desarrdllara €
proyecto es Parque Naciona y Patrimonio Histérico y Culturd de la Nacion, por td razon
es de obligatoriedad elaorar dicho estudio.

Para la direccion dd proyecto y duefios de la propiedad , es de suma importancia que se
cumpla a cabdidad todo los requerimientos que exige la ley de presarvacion 'y
sogtenibilidad asi como la puesta en marcha, de un co-mango indituciond entre los duefio
delapropiedad privaday apoyado en € Convenio INTUR — MARENA.

En d proyecto se ha hecho énfads en este tema de la conservacion; puesto que se ha
presupuestado para reforestacion,  Vigilancia para evitar € despde, presupuesto para
tratamiento de la aguas servidas generadas por € proyecto, y control rigido de la basura
generada etc.

Arquitecténicamente la especificaciones de congruccion ademés de ser bien rigidas tiene
parametros ya establecidos por le MARENA. Como por gemplo la proporcion de area
condruida y entorno naturd es de 90 % habitad naturd 10 % congtruccion de &reas
socides. El interés de preservar € habitad natural de la ida Zapatera es que d
proyecto, estipula que € mayor activo que posee € proyecto es la Belleza escénica
Natural y Cultural que posee la Ida por consiguiente dada esta prioridad se establece

la administracion sostenible para € mang oy desarrollo del proyecto.
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Actoresddl sistemadeley

Los actores de este proceso somos todos los nicaraglienses junto con los
inversionistas extranjeros. Los podemos agrupar en tres grandes grupos.

INVERSIONISTAS/ CONSULTORES

Lo conforma € proponente del plan, programa, accibn O proyecto con
obligatoriedad de redizar d Edudio de Impacto Ambientd. El proponente es cuaquier
persona naturd o juridica, publica o privada, naciond o0 extranjera que propone la
redlizacion de un proyecto y paraelo solicitaun Permiso Ambientd. El proponente asu
vez es @ responssble por la daboracion dd Estudio de Impacto Ambiental. Pueden ser
proponentes, entre otros, las compafiias de inversonistas, comerciantes, ingituciones de
Estado, municipalidades, €tc.

Los Consultores son contratados por € Proponente para la elaboracion del Estudio
y Documento de Impacto Ambientad dd proyecto a ser gecutado y deben conformar
equipos multidisciplinarios con profesondes cdificados en las disciplinas que requiere €

estudio, que ademas seran | os responsabl es técnicos por |os resultados de dicho estudio.
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ANALISIS FINANCIERO

6.18 PRESUPUESTO DE INVERSIONES
Cuadro de Plan Global de Inversion

Concepto Monto en US$ Porcentaje del total
Terreno 180,000 37.19%
Construccion 176,870 36.54 %
Equipamiento 40,410 8.35%
Vehiculos 43,000 8.88 %
Equipos de distraccion 4,700 0.97 %
Reforestacion+ 3,600 0.74%
Imprevistos+ 10,864 2.24 %
Diferido 24,610 5.08%
S+

Total $ 484,054 100%
CUADRO 11

( Ver anexol de Plan de Global de Inversion en diez afios )

PORCENTAJE DE INVERSION POR RUBRO

OTROS
8%

VEHICULO

9%

EQUIPO
9%

TERRENO
37%

EDIFICIO
37%

||:'TERRENO EEDIFICIO BEQUIPO BVEHICULO ®OTROS |

GRAFICO 3
EL DESGLOSE DEL PLAN GLOBAL DE INVENCION ESTA DESCRITO EN SIETE
PARTES:

Inversion inicial einfraestr uctur a existente

Terreno consta de una area de desarrollo de 15 manzanas con un vaor de 10,000
dblares por manzana, eso nos da una vaoracion de U$ 150,000 dblares que estén
debidamente medidas en un plano perimetra. Dentro de la meores existentes se encuentra

la casa hacienda con una area de 450 metros cuadrados a un costo de construccion de U$
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66.66 Ddlares por metro cuadrado; Ilamada hacienda Santa Maria que data desde 1o 1888,
para la restauracion se destinaron U$ 9,000 ddlares. El plan globd de inversiones en d cud
s reflga que las mayores inversones del proyecto estas son: El Terreno y casa existente
vaoradas en (US$ 180,000); Este rubro en particular seria gportado como capita  por
socios primarios, lo cua representa un aporte del 37.19% de lainversion totd requerida

Cabe sefidar que para la redizacion de este edudio, se tomaron en cuenta
elementos de juicio veraces para determinar la cuantia de los costo que incurria € proyecto
tanto para su inverson inicid, fija; as como los costos de operacion proyecto y

adminigtracion del proyecto.

Para presentar un proyecto de pre-factibilidad serio se detdlo en € plan globd de
inverson especificamente; todas las inversones a redizar de una manera clara y especifica
Ademés € andids de los diferentes documentos judificativos para la redizacion de un
proyecto de pre-factibilidad, fue apegado d formulario para desarrollo de proyectos de
inverson turitica basados en d Ley 306 de INTUR. ( ver anexo Formulario para

proyectos de Inversion Turistica)

Construccion

En este plan se caculo todos los detalles de costo y precios en base a un estudio
minucioso de costos de materides y costos de trangporte, logidtica, nivelacion dd terreno,
extraccion de materides.

Los cdculos de vdor dd metro de congtruccion fueron cacuados por un arquitecto
y un ingeniero civil en base d tipo de congtruccion que ese pretende desarrollar, y acabado
de este, asi como los costo de equipamiento de cada una de las habitaciones esta
debidamente ca culado.
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La remoddaciéon de la casa hacienda se redizo a un costo de U$ 20 ddlares por
metro cuadrado con un area de 450 mts2. Los Bafios del &ea socid seran utilizados por los
huéspedes con un aea a congruir de 10 mts?2 a un costo U$ 150 ddlares, esta inverson
sumara U$ 1,500. En € area de cocina de restaurante se designo una area de 45 mts?2  por
U$ 150 por mts? aun costo de inversion de U$ 6,750.

La congtruccion de los bungdow y los cuartos de hote se hara en un area totd de

construccion en metros cuadrados de 870 mts? a un costo de U$ 150.

Dentro del plan globd de inverson se presupuesto para una bodega que cumple tres
funciones alimentos ropa de lavanderia y utensilios con un area de 45 metros a un costo

de construccién de U$ 60 con un total de inversién de 2,700 dolares.

El rancho recreativo se destino un monto para su construccion de U$ 6,000 con una
aea de condruccion de 150 metros cuadrados con un costo de contricidn por metro
cuadrado de U$ 40 dolares.

También dentro de los andliss de necesdades de &eas civiles de congtruccion se
presupuesto la construccion de una cisterna de agua con capacidad de 10,000 galones para
proveer de agua a todo € complgo de habitaciones del hotel , areas de servicios y cocina
El agua se hard bombeada por una bomba centrifuga de 3 pulgadas.

Dentro del plan globd de inverson se destino fondo para la congtruccidon de una
piscina pequefia para nifios de 16 mts? cuadrados a un costo de congtruccion de U$ 100
dolares, d motivo de la condruccion se dio para que los padres de familia estén mas
tranquilos ddl cuidados de sus hijos.

El &rea de andenes es un &ea con la fiddidad de darle un toque Unico d hotel en €
aea sociad y habitaciona serd tontamente empedrado con bolones ddl lugar recreando lo
colonid de la arquitectura de haciendas. El éea de construccion de este rubro seré de 600
mts lineales con un costo por metro cuadrado de U$ 5.00.

82



f'i”“‘e% “Estudio de Pre-factibilidad de un Hotel Ecoturistico en la Isla Zapatera,
3 H Departamento de Granada, Nicaragua.”

"t

Dentro de los planes de funciondidad uno de los mas importante que se le dio
prioridad a su condruccion fue € mudle o embarcadero de piedra con un &ea de
construccion de 100 mt? con un costo previto de metro construccion de U$ 50
totalizando unainversion de U$ 5000 délares.

La condruccion de red de aguas resdudes es un cumplimiento con las
especificaciones que estan plasmada en normas de MARENA, para € uso adecuado de
Aguas reddudes eda ingdacion serd congruida conforme las regulaciones existentes. El
area de congtruccion sera 100 mts? con un costo de U$ 40 dolares € mts? con un monto a
invertir de U$ 4,000 ( Ver anexos sobre ley de Impacto ambiental MARENA).

Dentro de los planes se detdla la construccion de un bar con un &ea de 64 mts? de
congtruccion  con un costo de U$ 80 ddlares sumando una inversion de U$ 5,000 este bar
estard ubicado en @ &ea dd mudle y serd una excdente &ea socid para los que disfrutan

de cocteles exdticos y boquitas Nicaraglienses.

Equipamiento

Los equipamientos son equipos como menge de habitaciones y ciertos accesorios
para los cuartos como cama, mesa de noche, |ampara de emergencia, espgo y abanico
ademés de tener una tdlevision. Estos equipos suman un vaor de U$ 600 ddlares por cuarto

que por los 25 cuartos suman una cantidad de U$ 15,000 délares

Muebles para terrazas 70 piezas a un costo de U$ 20 y 30 hamacas por U$ US$ 22
lo que suma una inversion 2,060 délares, d sstema de cable de Sefid de Direct T \V s
ingtalara en adgunas habitaciones que tendran un recargo adiciond.

El sstema de iluminacion de lampara direcciondes se colocaran en los senderos que

llevan a los cuartos edo le dara mas dtura y digincion a hotd; ademés de prevenir

posibles accidentes por tropiezos, y darle a los huéspedes seguridad para caminar por las
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noches d dgema de iluminacién tendrd un costo totad de U$ 3,750 ddlares s ha

presupuestado 250 |[amparas aun costo unitario por lamparade U$ 15 délares.

Equipo devgillasy muebles dd restaurante y bar tendra un costo de inverson de
U$ 5,000 ddlares no se ha especificado cantidad exacta de lavgillae utensilios ddl bar.

Los equipos de radio serdn de gran utilidad para la comunicacion fluida entre los
que adminigran d hotd, ademés d tedéono cdular sxd de mucha utilided para la
comunicacion con € puerto de embarque en aséese. El costo de esta inversion serade
U$ 1,600 dolares.

Vehiculos

Por lo que @ proyecto se desarrollara en una ida € medio de trasporte serd lanchas,
con un tota de tres unidades con diferentes capacidades de transportacion de se hara
inverson totd de U$ 36,000 cada una de ela cumplird una funcion gparte una para carga
otra para los paseos en lancha y la otra para transportacion dd persond aun que esta

capacitadas para trasportar amas personas s asi requieren e hotel.

También contara € hotel con un bote de madera que servira mas que todo para la
pate operativa dd hotd, y otras asignaciones. Dentro ded paguete de vehiculos se
encuentra una camioneta usada para compras en granada de dimentos, verduras, y
abarrotes etc. Esta inversion tendré un costo total de U$ 8,000.

Equiposdedistraccion

Estos son equipos para la distraccion y paseos que se hagan en € parque como botes
infladies de madera , cabdlos, cafias de pescar y sdvavidas € costo de inversién es de U$
3,600 ddlares.
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Reforestacion

Debido a que d hotel se condruira dentro de una reserva ecoldgica parque naciona
Zapatera £ degtinara en la primera fase un fondo para la reforestacion en las areas mas
visbles donde € despde a ocasonado zonas &idas para esto se dispondra de una
reforestacion bien planificada con especies autoctonas de la zona y tendrd @ beneplécito del
MARENA. La inverson que hard en reforestacion € hote en su primera fase sera de U$
3,600.

| mprevistos

Los imprevistos se crearon con la findidad de poder cumplir con gastos imprevistos
gue no hayan sido cadculado o cuantificados a manera exacta por lo que se asigno 5% de los
gastos imprevistos para en las &eas de congruccion y equipamiento. Ademés de estar
actuando cautelosamente d crear este fondo que sSempre es necesario para tener un
repaddo de emergencia por ago que no s planifico € porcentge de asignacion fue
aplicado en base a consderaciones de contadores y administradores de proyectos que
conocen que es un porcentaje adecuado.

Esto segliin @ porcentge que estamos aplicando a la inversiéon genera que es de U$
484,054 por € 5 % de gastos imprevistos lo que suma un total de U$ 10,864.00

Diferidos
Dentro de los Costos diferidos  se encuentran los costos ddl estudio, disefio del
proyecto, y o0 planos , gastos de promocion ,capecitacion del persond; eso sera una

prioridad y € proyecto tiene como meta utilizar 95% de la mano de obra de la ida para €
desarrallo laboral de lazona
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Los gasto de organizacion y desarrollo serén para pagar € sdario por cinco nmeses a
una persona capaz de reunir todos los elementos deseados para poder lidiar con esa gran
responsabilidad.

Los intereses Pre- operativos no es mas que los intereses que generaran costo
financiero por prestamos bancario en este caso solo para la apertura y logistica del proyecto
seincurriraen un préstamo de U$ 24,610 ddlares en concepto aplicado a gasto diferidos.

Los gadtos diferidos como emisones de bonos son los gastos que incurren en €
proyecto en emitir las acciones para luego ser vendidas a traves de la bolsa; ademés de la
operacion que desemperian los puestos de bolsa donde cobra un porcentgje por captacion de

fondos.

En conclusién d plan globa de inversén se podria decir que es @ detale de todas
las inversiones dd proyecto consumada en solo cuadro de inversién donde se encuentra un
desglose bagtante explicativo en que se edta invirtiendo y para de eta manera le estamos

dando mas confianzay soporte a estudio y alos futuros inversonistas.

6.18.1 PROYECCIONESDE LA VENTAS

En las proyecciones de venta ddl proyecto observamos un crecimiento sostenido en
los primeros afios superior d 10 % anual con ventas superiores a los US$ 160,000, para
redizar estas proyecciones tomamos en cuenta nuestro andisis de la demanda y la llegada
creciente de turistas internaciondes asi como la practica creciente de turistas nacionaes de
practicar turismo interno especidmente de ecoturismo y turismo de aventura. Para mayor

detdle ver anexo de proyeccion de ventas.
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PORCENTAJE DE VENTAS PROYECTADAS HOTEL BAHIA SANTA MARIA

CRECIMIENTO DE LAS VENTAS

250,000
i 200,000
< 150,000
8 100,000
50,000
1
VENTAS ANUALES

mANO1 EANO2 OANO3 DOANO4 EANOS5 EANO 6
BANO7 ODANO8 mANO9 mANO 10

GRAFICO 4

Para poder proyectar de una manera bastante conservadora hasta en € tercer afio de
lainvers6n aumentamos aun 25 % esto permitira de cierta forma tener bastante espacio
flexibilidad en losingresos por ventas. 'Y no cargar a proyecto con falsas expectativas de

ventas.

( Catedral de Granada, Niaragua)
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6.18.2 COSTOSDE VENTASY COSTOSVARIABLES
GRAFICO 5

Como podemos observar en RELACION DE COSTOS VARIABLES Y
. ., FIJOS

ede grafico la rdacion entre los
costos fijos y los costos variables,
estos costos de operacion  estar 30%
formados por los gastos
adminigrativos  fijos que son
. 70%
menores y los vaiables por los

costos de venta eso le da una

B VARIABLE FIJO

eladicidad de funcionamiento por

gue se puede moldear a porcentges bgos de ocupacion y gustarse a porcentges de

ocupacion dto sin afectar laliquides del proyecto.

Como politica red agunos, gastos variables los pasamos a fijos en porcentge de
25% como es d cao de la planta de luz, de la bomba de agua, utileria, sdarios, y
materides, la razdn por € cua, se tomo edta decison es que S estamos hospedando €
punto minino de huéspedes en donde cubrimos nuestro costo fijos debemos de proveer
todas las condiciones normaes que brinda € hotd aun que este bga capacidad de
hospedaje.

Los sdarios estdn compuesto por persond que cuenta € hotel permanentemente y €
que trabgja cuando la actividad del hoted aumenta en base a subcontratacion por dias de
trabgo por gemplo : en € caso de la cocina exise una cocinera y una ayudante
permanentemente los dias de semana ; los fines de semana que se prevé que aumentara €
porcentgje de ocupacion a un 40 % es donde entra la otra cocinera con su ayudante esto no
da un ahorro sustanciad ya que no pagamos planilla ociosa, § no que hasta que aumenta la
operacion es que £ aumenta € persona, reducimos € gasto dimenticio dd persond de

sarvicio domestico ddl hotd y gprovechamos de cierta forma € exceso de oferta labord de
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la ida Ha estas personas s le paga un poco mas dto € dia de trabgo pero es mas
econodmico esta modaidad que tener una planillafija

Cuando es temporada dta se cacua € porcentge de ocupacion se andiza la ciclo
de ocupacion en afios anteriores, € sstema de operacion es tener listo d persond auxiliar
de proyecto. De esta manera esta estructurado todo la mano de obra labord y otros gastos

gue s encuentran amarrados a porcentagje de ocupacion del Hotel.

Conforme vayamos viendo aumento ocupaciond asi observaremaos un incremento

en laactividad operativa de la empresa.

Eso estarepresentado y presupuestado en los gasto por incremento ocupaciona en

e primer afio 3 % en & segundo afio 6% Y |os afos subsiguientes a un 10%.

Todas |as proyecciones estan a 10 afios por varias razones pero la principal es por la
ley de incentivos turigticos que da exoneracionesy incentivos fiscales por los proximos 10
afios. A menos que haya unare-inverson dice laley y se contempla una extensién del

periodo por tres afios mas.

6.19 ESTADO DE PERDIDASY GANACIAS

Ano 1 Ano 5 Ano 10
Ventas 166,560 223,575 223,575
Gastos Operativos 42,315 55,973 56,017
Utilidad de operacion 124,245 167,602 167,558
Gastos Administrativos 18,005 18,005 18,005
Depreciacion 19,155 19,155 19,155
Gastos Financieros 0 0 0
Utilidad antes de impuestos 87,086 130,443 13,399
% de Utilidad sobre ventas 52% 58% 58%

Resumido atresafios- (Ver anexo de Estado Resultado proyectado.)
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DESGLOSE DE COSTOS FIJOS Y COSTOS VARIABLES

MENSUAL ANUAL
Gastos variables de Operacion 776.25 |VARIABLE 42,314.97
Energia Eléctrica ( Planta de DIESEL ) U$ 458.33 75% 343.75 4,124.97
Bomba de Agua U$ 60 75% 45.00 540.00
Utileria US$800 75% 50.00 600.00
Materiales US$600 75% 37.50 450.00
Cocineras 75/ Aux. Mesera 75 150.00 2,100.00
Personal de limpieza U$ 75/ 75.00 1,050.00
Chofer de lancha U$75 75.00 1,050.00
SERVICIOS DE LANCHA 2,700.00 32,400.00
MENSUAL ANUAL
GASTOS ADMON 1,308.75 |FIJO 18,004.99
Salarios ( Gte. U$ 400 / Encargado de logistica
y compras U$ 200/ 600.00 8,400.00
Recepcionista U$ 100 / Cocinera 75/ Aux. Meseras
75 250.00 3,500.00
Personal de limpieza U$ 75 / Jardinero y
mantenimiento U$ 75/ 150.00 2,100.00
Guia de tours U$ 75 /chofer de lancha U$ 75 150.00 2,100.00
Energia Eléctrica ( Planta de DIESEL ) U$ 458.33 25% 114.58 1,374.99
Bomba de Agua U$ 60 25% 15.00 180.00
Utileria US$800 25% 16.67 200.00
Materiales US$600 25% 12.50 150.00
CUADRO 13

Este cuadro se puede gpreciar lasrelacion  entre los costo fijos y variables mas exacta.

El estado de resultados proyectado nos reflga la utilidad de la operacion desde €

primer aflo de operacion con ventas de US$ 166,560 obteniendo una utilidad de US$

87,086 con un margen de utilidad sobre ventas del 52 %.

Eda tendencia se mantiene

postiva durante los 10 afios proyectados donde a partir del Afio 3 € margen de utilidad

aumenta a un 58%, lo cua nos da una clara muestra de la rentabilidad del proyecto,

tomando en cuenta que @ porcentge de ocupacion proyectado es de 40% dgo bastante

conservador y apenas hasta € tercer afio incrementamos € porcentgje de ocupacion como

Maximo un 50 %. ( Ver en Anexo No. 2 Estado de Resultado Proyectado de los diez afios. )
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Depreciacion

Para redizar la depreciacion de los activos fijos se utilizd € ssema de depreciacion
de linea recta, agrupando los activos dependiendo de su vida (til:

El Mobiliario y Equipo de oficina se depreciaran a 5 dios, asi como también

otr os equipos.

El equipo de trasporte se depreciara a diez afios. ( lanchas— vehiculo)

La construccion se deprecio a 20 Afios.

Los Gastos preoperativos para la eaboracion dd estudio de factibilidad se

amortizardn a5 anos.

En d caso de que este proyecto estara libre de Carga fiscales por Diez Afios no
incluiremos la depreciacion en los gastos del proyecto ya que no es necesario introducirlo

como un escudo fiscal. (Ver anexo 4 flujo deinversién financieray 9 Balance Inicial )

B estado de perdidas y Ganancias desde € primer afio es postivo reporta utilidades
antes de impuesto con un monto de US$ 87,086 con una utilided sobre venta dd 0.52 % en
e primer afo; en € segundo afio proyectado se da un crecimiento sustancid en las \entas
lo queincide directamente en la utilidad antes de Impuesto con un monto de US$ 104,644
dolares teniendo un crecimiento proyectado de 0.55 % . Para € tercer afio se proyecta
una utilidad sobre ventas ddl 0.58 % manteniéndose en d tercer afio esta tendencia para
los préximos dSete afios proyectados en donde findiza € periodo de gracia que otorga la
Ley 306 de Incentivos de la Industria Turigtica.

Otro factor que incide directamente con la de la utilidad del proyecto es que € porcentgje
de acupacion pasa del 40 % de ocupacion para € primer afio @ segundo se le proyecta un
incremento del 3%; para € tercer afio se proyecta un incremento del porcentgje ocupacion
de 3 % respectivamente quedando reflgado un 46 % de ocupacion ; en cambio para €

cuarto aflo se proyecta un aumento de un 4% de ocupacion cerrando con un porcentge d e
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ocupacion de 50 % . En los afios subsiguientes s proyecto un  mantenimiento del 50 %
de ocupacion para los proximos 6 afios, de esta manera gustamos a los indicadores de

rendimiento de la industria hotelera y le damos un perfil conservador d proyecto. ( ver anexo

4 deFlujo delnversién Financiera).

6.20 ESTADO DE RESULTADO Y PUNTO DE EQUILIBRIO
PROYECTADO EQUILIBRIO

VENTAS 166,560.00 47,738.23
COSTO DE VENTAS 42,314.97 10,578.74
UTILIDAD BRUTA 124,245.03 37,159.49
DEPRECIACION 19,154.50 19,154.50
UTILIDAD DE OPERACIONES 105,090.53 18,004.99
GASTOS ADMON. 18,004.99 18,004.99
GASTOS FINANCIEROS - -
UTILIDAD ANTES IMPUESTO 87,085.54 0.00
UTILIDAD SOBRE VENTAS 0.52 0.00
PRECIO POR DIA 32.60 32.60
TOTAL CUARTOS 10 3
PORCENTAJE DE OCUPACION % 40% 10%

En cuadro estado de resultado y Punto de Equilibrio se estructuro de esta forma para
tener una visén mas clara entre lo deseado o proyectado y € punto de equilibrio del
proyecto.

Andizando desde € punto de vida de las ventas se proyectan las ventas del primer
afio a una tasa de ocupacion de 40% de su capacidad para unas ventas de U$ 166,560
Ddlares tomando en cuenta € escenario de la ventas para cubrir los costo fijos serian de U$
47,733.23 anuales.
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La depreciacion es un cogto fijo que se mantiene independiente de los niveles de
ocupacion de Hotel. Observando la utilidad de operacién con U$  105,090.53 en d estado

resultado Proyectado y en d punto de equilibrio reflga U$ 18,004.99 de operacion para
cubrir los costos administrativos.

Tan solo con una ocupacion de 3 cuartos 0 sea un 11% de totd de &ea fisca
congruida por dia debe de mantenerse para cubrir los costos fijos del proyecto, en
estado de resultado proyectado se proyecta con un 40 % de ocupacion del hotel; que en &rea
fisca eso representa 10 cuartos por dia deben de mantenerse ocupados para cumplir con

las metas proyectadas.

En este cuadro se observa € precio promedio por dia que es de U$ 32.60 se obtuvo
de la ponderacion con las diferentes ofertas de precios que ofrece d Hotel. Con este precio
promedio, d cua se consdera muy conservador, dado @ nivel de diferenciacion en los

servicios ofrecidos alos clientes en arqueologia, aventura.

PUNTO DE EQUILIBRIO POR HABITACION
25 1
NO.
HAB
ITAC 20 1
ION
ES 151
10 1
5
0] CAPACIDAD DESEADO EQUILIBRIO
@ Seriesl 25 10 3

La meta es mantener estdndares de caidad superiores a la competencia pero con una
estructura de precios competitiva.
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6.21 FLUJO DE CAJA PROYECTADO

FLUJO DE INVERSION FINANCIERA

FLUJO DE CAJA
afo1|ANO 2| ANO3|ANO 4 | ANO5| ANOG6|ANO7| ANO8 | ANO9 | ANO 10

VENTAS 166,560]188,628) 211,680 223,575| 223,575 223,575 223,575 223,575 223,575 223,575

COSTO OPERACIONES 42,315 46,824 51,604 55575 55973 56,012 56,016 56,017| 56,017 56,017

GASTO ADMINISTRACION 18,005 18,005 18,005 18,005 18,005 18,005 18,005 18,005 18,005 18,005
COSTO FINANCIERO - - - - - - - - -

TOTAL COSTOS 60,320 64,829 69,609 73,580, 73,978 74,017 74,021 74,022 74,022 74,022
CAJA 8,328

NECESIDAD FINANCIERA 97,912{123,799] 142,071 149,995| 149,597 149,558| 149,554 149,553 149,553 149,553
ACUMULADO 97,912(221,711) 363,781 513,776| 663,373 812,931 962,485 1,112,038 1,261,592] 1,411,145

Egte cuadro es de suma importancia ya que nos muestra varios indicadores como la
necesidad financiera que es aplicada sobre € totd de las ventas ( U$ 166,560 ) — Tota de
Costo ( 60,320 ) — Cga ( 8,328 ) = U$ 97,912.00 Acumulado en € primer afio en € afio
gguiente ya no se suma cga y € resultado se le suma d acumulado y asi sucesvamente

hasta € afio diez

Esimportante destacar que € flujo de cgamuestralaliquidez de laempresay su
capacidad para hacer frente sus gastosfijosy operativos. El flujo de cgja esimportante

estarlo monitorear de esa manera podemos ver la ciclisdad de la disponibilidad.

La inverson inicid esta compuesta por fondos propios por US$180,000 dolares y
USS$ 304,054 por la venta de certificados de crédito fiscal. Con base en d flujo de inverson
financiera se cdcularon los indicadores de evauacion financiera como € Vdor Actud

Neto, Tasainterna de retorno.
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6.22 EVALUACION FINANCIERA

Flujo delnversiones

“Estudio de Pre-factibilidad de un Hotel Ecoturistico en la Isla Zapatera,

ANO 0

ANO 1

ANO 3

ANO 5

ANO 8

ANO 10

INV. INICIAL

484,054

FONDOS
PROPIOS

180,000

FONDOS IR

304,054

FINANCIAMIENTO

VENTAS

166,560

188,628

211,680

221

223,575

223,575

223,575

223,575

223,575

223,575

CTO.OPE

42,315

46,824

51,604

55,575

55,973

56,012

56,016

56,017

56,017

56,017

GASTO ADMON

18,005

18,005

18,005

18,005

18,005

18,005

18,005

18,0095

18,005

18,005

CTO. FIN

DIFERENCIA

106,240

123,799

142,071

149,995

149,597

149,558

149,554

149,553

149,553

149,553

VALOR RESIDUAL

253,435

TOTAL

(484,054)

106,240

123,799

142,071

149,995

149,597

149,558

149,554

149,553

149,553

402,988

VAN
TIR

CSTO OPE
TASA DE INT
DIAS DE OCUP
PRECIO X DIA
% DE OCUPA

104 DIAS FIN SEM

15 DIAS
FERIADOS

25 DIAS NOR
Depreciacién

$104,831
26.31%

19,154.50

0.1465

0.40

0.43

0.46

0.50

0.50

0.50

0.50

0.50

Vaor Actua Neto (Tasa de descuento del 20%, total del afio O entre total afio 10)

VAN = $104,831

0.50

0.50
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6.22.1 VAN

Al determinar d Vaor Presente Neto de las proyecciones, nos dio una cantidad de
US$ 104,831 (ciento cuatro mil ochocientos treinta y uno con cero centavos) lo cud indica que €
proyecto es factible, ya que ademés de recuperar la inverson obtenemos un ingreso adiciona que

sereflgaen un rendimiento del 26.31 %, tasa determinada anteriormente como la TIR.

El criterio financiero que se utilizo para determinar la tasa de corte 0 VAN de un 20%
gplicado d Hujo de Inverson fue @ Sguiente @ primero s hizo un andiss s hizo un andiss en
la banca privada sobre las tasas pasivas de depositos a plazo en donde en sstema bancario
necional brinda a los depostantes hasta un méximo de 12 % de interés mas d 4 % de la
devaluacion monetaria del dolar y 4 % de recargo por que Nicaragua esta catalogado como riesgo
pais para la inverson este indicador es causado por indice macroecondmicos del pais como es €
PIB- PEA —tasa de desempleo- d dedizamiento y la inestabilidad socio econdmica mas los
recientes problemas de la banca privada que han venido a resténdole credibilided a la inverson

en Nicaragua en base a estos e ementos fue que se aplico esta tasa de castigo.

Edructura de Imposicion de la Tasa de Corte paa Aplicarse a flujo de inversén

financiera.

La tasa pasva mas dta es dd 12 % o los CENI'S con una tasa de Rendimiento
Fluctuante entre 13% y 15 % a corto y mediano plazo ) + la devauacion dd dolar como tasa
dedizada ddl 4% anud + 4% de castigo por considerarse Nicaragua un pais de ato riesgo para la
inversén comercid).

Tasa Interna de Retorno ( total del afio 0 entre total del afio 10)

TIR= 26.31%
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6.23 AndisisdelaTIR

Las proyecciones de andids financiero dieron como resultado una Tasa Interna de
Retorno (TIR) de 26.31 %, rendimiento que S lo comparamos con € insrumento de mayor
liquidez en Nicaragua como son los Certificados Negociables de Inverséon (CENIS) y que a
febrero del presente afio estaban dando una rentabilidad de 15.5% después de haberle restado la
perdida cambiaria, podemos decir que es un rendimiento bastante aceptable s |0 comparamos

con € nivel de riesgo que este fondo presenta.

Cabe sefida que esta TIR presenta una tasa de retorno de la inversén muy positiva a pesar
gue los precios por habitacion gue fijamos son muy competitivos conforme la oferta
hotelera exisente, tomando en cuenta que estamos previendo todos los eementos para dar un

sarvicio de caidad y esmero en |o que se refiere a nuestros clientes.

6.24 SENSIBILIZACION FINANCIERA (ver anexos 10-11-12-13 )

El flujo de inversén financiera da como resultado un VAN de U$ 104,831 y una TIR déd
26.31% S senshilizamos este proyecto y aplicamos un incremento en los gastos operaciondes
del 10 % & Van sereduce aU$ 86,976 y la TIR a 25.25 %. ( Ver anexo sensibilidad Anexo No.
10)

Ademés gplicamos una reduccion del 10 % en los niveles de ocupacion donde e Van se
reduce a U$ 33276 y la TIR a 22.03 %. En este caso la TIR se mantiene aun positivamente con
un 10% arriba de la tasa pasva peo es de suma importancia hacer énfass  (Ver anexo
sensbilidad No. 11)

También se aplico una reduccion del 10 % en los niveles de ocupacion y en € precio de
venta donde € Van se vudve negativo en U$ 31,124 con una TIR de 18.07 %. ( Ver anexo
sengbilidad Anexo 11)
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Como ultimo andiss de sendbilidad se proyecto d peor escenario de la Sguiente
manera. e gplico un incremento dd 10 % en los costos de operacion y uno reducciéon dd 10 %
en la ocupacion y ademéas un 10 % en la reduccion del precio. Como resultado € VAN dio
negativo en U$ 48,976 dolaresy una TIR de 16. 94%. ( Ver anexo 13 Escenario Negativo )

La senghilizacion de este proyecto que no es muy senshble d incremento a los costos de
operacion pero que s 1o es a los porcentgjes de ocupacion; precio por lo tanto la administracion
de este proyecto debe fijar sus esfuerzos en € nivel de ocupacion de hotel.

Sin que su principa politica para @ incremento ocupaciona sea a base de la reduccion del
precio de la habitacion S no de nuevos servicios aun que esto represente incremento en los costo

de operacion.

Aun que en € peor escenario d VAN es negativo la TIR del 16 .94 % es mas dta que la
tasa pasiva dd mercado por lo cud sempre es mas rentable invertir en este proyecto aun que no

< logren los resultados esperados.

6.25 ANALISISDE RIESGO APLICADO AL PROYECTO DE PRE-FACTIBILIDAD.

Andizar € riesgo en los proyecto es fundamentd para tener diferentes criterios de incluson y

andiss previos alagecucion.

El riego s define como la variedad de los flujos de cga redes respectos a los estimados.
Mientras mas grande sea la variabilidad , mayor es € riesgo dd proyecto. De edta forma , €
riesgo s manifietaen lavariabilidad , de los rendimientos del proyecto.

El riego s define donde la informacién es de naturdeza dedtoria, en que se asocia una

edrategia a un conjunto de resultados posibles en donde cada uno tiene asignado una
probabilidad.
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La incertidumbre de proyecto crece con d tiempo. El desarrollo de medio condicionara

la ocurrencia de los hechos estimados en su formulacion.

En & proyecto en gestion se daboraron varios escenarios financieros en las tres
principales variables El precio por habitacion , aumentos de los costos de Operacion, y el
porcentaje de Ocupacion. Esta sensihilizacion es ided en caso de proyecto de pre-factibilidad,

ademés que ayudan aver @ proyecto financieramente desde muchas Opticas.
Otro aspecto fundamentad en andizar € riesgo dd proyecto  con estimaciones
conservadoras desarrolldndose a s en escenario poco dentadores para ver la eadticidad del

proyecto. Laidea es darle un perfil red a proyecto para su pronta gecucion.

Para considerar € riesgo en € proyecto setomaron variasvariables:

La tasa de descuento de un 20 % castiga bastante € proyecto en relacion con la tasa
pasiva mas dta dd pais, que anda entre 12 % y € 15%, este méodo en cierta forma . incorpora
un factor de riesgo d proyecto. Este méodo es aceptable s antes de su aplicacion se hizo un

andiss de latasas sobre rendimiento delainversion.

Otro aspecto fundamentad fue @ porcentgie de ocupacion segun los rendimientos de la
industria hotelera que establece INTUR en o que respecta a porcentgie de ocupacion es la media
54.0 % en d resto del pais y la estandar 43.0 % por 1o que € inicio del proyecto se proyecto con
un porcentgje de ocupacion de 40.0 %.

Otro punto que se tomo en consderacion en @ desarrollo del proyecto con respecto d
riesgo es la relacion costo varidble 70 % y los costos fijos que es 30 % eso nos muestra una
eladticidad de funcionamiento. ( Ver cuadro de Relacion costos Variables y Costos Fijos )Pag.70

La fijacion de precios del proyecto es muy competitiva con respecto a la competencia a
pasar que la misma no ofrece de forma parecida los muitiples servicios y vaores agregados que
este proyecto propone dar a sus huéspedes.
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El precio fue determinado por mdltiples factores taes como datos de rendimientos de la
industria hotelera de INTUR sobre precios y costos de operacion ; Por andiss de costos
financiero, y por una evauacion de los diferentes ofertas turigticas del entorno , La inverson del
proyecto se hara a través dd otorgamiento de incentivos fiscales para la gecucion dd proyecto a
través de certificados de crédito fiscal ( C C F) lo que de cierta forma € capitd que se capte por
medio de esta fuente de capitd como son los CCF no traen un costo financiero de ninguna indole
mas bien los beneficios fiscdes se extiende d todo @ proyecto d edar libre de impuesto por los
proximos diez afios en muchas partidas fiscaes como € 1BI, IGV IR, incluyendo los impuestos
arancelarios como € DALI).

Otro aspectos muy importante y ultimo en lo que respecta a la vaoracion sobre como
evauar d indice de riesgo en d proyecto es € caculo porcentge de ocupacion minimo versus €
cumplimento del punto de equilibrio

En concluson se conddero como andiss de Riesgo todas las sengbilizaciones en base a las
tres variables financieras mas representetiva asi como otras mencionadas anteriormente como la

tasa de corte.
= Precio.
= Porcentgje de Ocupacion.

= Aumento de los costos de Operacion.

6.26 MECANISMO DE ADMINISTRACION DEL PUESTO DE BOL SA REPRESENTANTE.

Es importante hacer hincapié de que los fondos obtenidos de la venta de acciones a través
de los cetificados de crédito fisca, es dinero obtenido de la recaudacion fiscal que hacen
contribuyentes estas  obligaciones ahora se convertiran en  inverson  a través de la capitdizacion
de su IR ya sea a titulo persond o juridico como lo manda la ley; Esto permite tener un poder de

negociacion mas amplio alahora de vender € proyecto.
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La manera mas eficiente de negociar y vender un proyecto ya gprobado por INUTR para
transar en la bolsa los certificados de crédito fiscal a través los empresarios o0 personas naturales
gue desean invertir de su IR a un proyecto de inversion. ¢, Por que a través de la bolsa ? En primer
lugar esta modalidad es nueva por lo tanto muchos empresarios no saben los todos los beneficios

que laley cortiene.

Segundo lugar la bolsa de Nicaragua es la Unica que puede negociar los titulos ademés de
es0 eda controlada y normada por la superintencia de Bancos la que le exige a los duefios de
proyecto presentar una serie de requisitos para poderlo colocar en bolsa Esto I6gicamente le da
mas seguridad a los inversionistas que estan atentos y deseosos de capitalizar su IR en un
proyecto turistico.

Tercero los puestos de bolsa mangan mucha informacion vdiosa sobre numero de
empresas que pagan sus impuesto de esa manera €llos se encarga de vender € proyecto y las
acciones dd mismo.

El pago dd sarvicio d puesto de bolsa representanta una comison por captacion de
fondos.

6.26.1 Funciones del puesto de Bolsa Representante que colocar@ los certificados de crédito
fiscal (CCF).

Proponemos que en su caracter de administrador de las operaciones bursdtiles la sociedad

que administre @ proyecto debera cumplir con las siguientes obligaciones:

4 Andizar lacantidad de lainverson con relacidn alas necesidades del proyectoy € uso
propuesto de los fondos a invertirse.

+ Vigilar las restricciones contractuales y economicas acordadas entre INTUR' Y duefio del
proyecto eegible, afin de que éte no utilice los fondos en otra actividad que no seala

acordada.
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4 Vdar porque los fondos invertidos en cada proyecto eegible estén de acuerdo alas
politicas de inverson del proyecto aprobado; consderando tanto la cantidad invertida por

el fondo, como la cantidad invertida por € duefio del proyecto.

4 Vdar porque se cumplan con todas las formdidades necesarias rdaivas alainverson en
el proyecto degible, incluyendo la pronta emision de acciones, Certificados de

Participacion o acuerdos de sociedad.

4+ Elaborar un Estado de Cuenta trimestral con la composicion de la carteradel Fondo, €
cud seraenviadoalaSIBy e INTUR.

Mantener un regisro de los participantes dd fondo que incluya la Sguiente informacion

minima

Nombre completo del inversonista

Numero de cédulay en caso de una entidad juridicad nimero dd Registro Unico de
Contribuyente, RUC.

Direccion podtd y fisica

Contratar una firma de auditoriaindependiente.

Enviar los Certificados de Participacion y los titulos vaores y/o acciones adquiridas ala Centra
Nicaragiiense de Vaores (CENIVAL).

Losfactores'y requerimientos financieros a considerarse para €l otorgamiento de crédito y

participacion accionarfa serédn los siguientes™

Estudio de Pre-factibilidad.
Estudio de Factibilidad.
Gerenciade proyecto.

31 Fuente: Prospecto informativo de OFERTA PUBLICA DE ACCIONES COMUNES del club Nautico Cocibolca
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Pan de Inverson.

Estructura dd financiamiento y sus fuentes.
Cdendario de construccidn y desembol so.
Capacidad de gecucion dd proyecto.
Ubicacion.

Tipo de servicios que ofrecerd

Andiss de costos y gastos.

Cantidad de persona que requerira.
Formasy condiciones de lainversion.
Fujo.

Proyecciones financieras.

Razones proyectadas.

Emisor:
HOTEL BAHIA SANTA MARIA ZAPATERA S A
Lodging - Adventure -Fishing - Archeology

Tipo de Accion: Acciones Comunes Normativas

El monto delaoferta

El monto de la inverson a dedinarse para desarrollar dicho proyecto se ha presupuestado

una partida de U$ 304,054 Ddlares americanos que representa el 62.81 % de toda lainversion.

CUADRO 16
Distribucion Nominal de la Acciones
Serie No, de Acciones Valor Nominal Total Ofertado

AAO0L 285 2000 570,000
AAD2 285 2000 570,000
AAO03 1065 2000 2,130,000
AA04 493 2000 986,000
TOTAL 2128 4,256,000

Valor en Doélares :

(U$ 304,054.00 X C$ 14.00 ) = 4,256,756
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VIIl. CONCLUSIONES

VI.

De acuerdo a datos edadidicos de fuentes gubernamentaes exite un crecimiento

sostenido en la demanda de servicios turisticos en Nicaragua.

En materia turidica, en Nicaragua hace fdta dirigir la inversén hacia la modernizacion de
la infraestructura necesaria que fadilite @ desarollo turistico y afronte con mayor
capacidad € creciente flujo de turigas, mediante la ampliacion de una serie de servicios
tdes como careteras, sarvicios de transporte, energia eéctrica, telefonia y demés
sarvicios bésicos. Sin embargo, hasta la fecha la escasez de recursos disponibles ha

dificultado cumplir con este objetivo.

La ley de inversdn para incentivos a la industria turistica de la republica de Nicaragua
No. 306, representa una gran ventgja para @ pais y es una herramienta Util para €

inversonista potencia que se puede gozar de todos sus beneficios.

Con base en nuestro andisis financiero este proyecto no seria  factible llevarlo acabo sin
los benéficos fiscadles y haciendo uso dd mecanismo de captacion de fondos de nverson
referido sen laley 306 de incentivos alaindudtria turigtica

Es necesario regular, orientar y disponer de proyectos de desarrollos sustentables, en
escalas prudentes y conservacionistas, para que Nicaragua asegure un mercado turigtico

sgnificativo proporciond alosdelaregion.

El estudio de Prefactibilidad para desarrollar un Hotel Ecoturistico en la Ida Zapatera

nos presenta dementos de evaluacion financiera positivos para determinar su inversion.
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VI1Il. RECOMENDACIONES

1.

Recomendamos llevar este proyecto a estudio mas profundos ya que a nivel de pre-
factibilidad posee una serie de dementos postivos que indica su viabilidad técnica,

comercid y financiera

Recomendamos tomar en cuenta los pardmetros establecidos en la guia para proyectos de
inverdon turidica dd Indituto Nicaragliense  de Turismo para focdizar € proceso de

aprobacion del proyecto.

Recomendamos d INTUR y a las empresas operadoras de turismo  promocionar mas €
ecoturismo y d turismo lacudtre en € departamento de Granada ya que como |o menciona
este documento existe un gran potencia para su desarrollo.

Recomendamos ante las autoridades de MARENA trabgjar en conjunto con € INTUR y

los proyectos ecoturisticos para crear mecanismos que protggan @ medio ambiente y que

pueda exitir un desarrollo econémico sostenible.
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I X. IndicedeAnexos

l. Anexos Financier os

1.1 Plan Global de Inversion Anexo Proyectado 1

1.2 Estado de Perdidas y Ganancias Proyectado Anexo 2

1.3 Flujo de Caja Proyectado Anexo 3

1.4 Flujo de Inversion Proyectado Anexo 4

1.5 Estado de Resultado y Punto de Equilibrio Proyectado Anexo 5

1.6 Proyecciones de Ventas Anexo 6

1.7 Costo de Ventas Proyectados Anexo 7

1.8 Cronograma de Ejecucion Anexo 8

1.9 Balance General Inicial o Cero Anexo 9

1.10 Sensibilizacion con un Aumento del 10 % de costo de Operacion Anexo 10

1.11 Sensibilizaciéon con una Disminucion de un 10 % de Ocupacién Anexo 11

1.12 Sensibilizacién con una disminucion del 10 % de Ocupaciéon y 10 %

disminucion del Precio Anexo 12.

1.13 Sensibilizacion Con un Aumento del 10 % de los costos de Operacién y
con una disminucién de un 10 % en el precio, y una disminucién del 10 %
Ocupacion.

1.14 Tabla de Indicadores de Rendimiento de la Industria Hotelera ( Indicadores

de Rendimiento — Estructura de costo de operacion).

II.  Anexosde Aspectos Técnicosdel Proyecto.

Propuesta Arquitectonica
2.1 Macro Plano Anexo 1
2.2 Plano de Casona "Restaurante” Anexo 2
2.3 Plano del bar Ubicacién Muelle Anexo 3
2.4 Plano de Habitaciones individuales tipo Casa Hacienda Anexo 4
2.5 2.6 Plano de Bungalows Personal Area 45 Mts2 Anexo 5
2.6 Plano de Cuarto de Hotel Area 36 Mts2 Anexo 6
2.7 Plano de Perspectiva Anexo 7
2.8 Fotografias de Arquitectura de Haciendas Anexo 8

[11. Anexos delnformacion Estadistica

Aspectos de Mercado
3.1 Descripcion de Estadisticas Variables generales Cuadro 1
3.2 Turistas Centro Americanos Cuadro 2
3.3 Total de Visitantes a la Ciudad de Granada Cuadro 3
3.4 Total de Visitantes al Volcan Mombacho Cuadro 4
3.5 Total de turistas que solicitaron Alojamiento Cuadro 5
3.6  Total de turistas Nacionales que solicitaron alojamiento Cuadro 6
3.7 Estadia Promedio de alojamiento de Turistas Nacionales Cuadro 7
3.8 Estadia Promedio de alojamiento de Turistas Extranjeros Cuadro 8
3.9 Grafico de Barras total de visitantes a : Granada ( Costa del Lago ,
Isletas- Volcdn Masaya — Volcdn Mombacho. )
3.10 Ingresos que genera el turismo en Nicaragua Cuadro 9
3.11 Crecimiento Anual del Turismo en porcentaje Cuadro 10
3.12 Oferta Turistica Nacional ( Isleta de Granada — Rio San Juan —Isla Ometepe )
Cuadro 11.
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V. Anexosdeley

5.1 Ley de Incentivos a la Industria Turistica de la Republica De Nicaragua No.306.
( Ley completa )
5.2 Formulario para Proyectos de Inversion Turistica.
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Descripcién de Estadisticas Variables generales Cuadro 1

Descriptive Statistics

N Minimo Maximo Sum Media
Total de turistas
extranjeros que solicitaron 4 92441 115252 415135 [03783.75
alojamiento
Total de turistas
nacionales que solicitaror] 4 56873 89989 294371 | 73592.75
alojamiento
Turistas 4| 237460 | 316568 | 1132487 p83121.75
Centroamericanos
Turistas extranjeros 4 120979 178683 585722 [146430.50
Total de visitantes del
centro turistico Granada 4 147029 356879 983579 p45894.75
Ingresos por turismo 4 74.40 | 111.30 | 382.80 | 95.7000
(millones)
Total de visitantes al
Volcan Mombacho 4 6400 21608 47008 | 11752.00
Total de visitantes del 4| 72335 77241 | 297228 |74307.00
Volcan Masaya
Valid N (listwise) 4
Turistas Centro Americanos Cuadro 2
Turistas Centroamericanos * ANO Crosstabulation
Count
ANO
1997 1998 1999 2000
Turistas
TotalCentroamerica 237460 271233 307226 316568
nos

Total de Visitantes a la Ciudad de Granada Cuadro 3

Total de visitantes del centro turistico Granada * ANO Crosstabulation

Count

ANO

1997

1998

1999

2000

147029

173110

306561

356879

Total de Visitantes al Volcan Mombacho Cuadro 4
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Total de visitantes al Volcan Mombacho * ANO Crosstabulation

Count
ANO
1997 1998 1999 2000
6400 8000 11000 21608
3.5 Total de turistas Extranjeros que solicitaron Alojamiento Cuadro 5
Total de turistas extranjeros que solicitaron alojamiento * ANO
Crosstabulation
Count
ANO
1997 1998 1999 2000
Turistas 92441.00 | 102383.00 105059 | 115252.00
Extranjeros
3.6 Total de turistas Nacionales que solicitaron alojamiento Cuadro 6
Total de turistas nacionales que solicitaron alojamiento * ANO
Crosstabulation
Count
ANO
1997 1998 1999 2000
Turistas 56873 | 58083.00 | 89426.00 | 89989.00
Nacionales
3.7 Estadia Promedio de alojamiento de Turistas Nacionales Cuadro 7
Estadia promedio (dias) de huespedes nacionales * ANO
Crosstabulation
Count
ANO
1997 1998 1999 2000
Dias
promedio 1.50 1.60 1.80 2.00
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3.8 Estadia Promedio de alojamiento de Turistas Extranjeros Cuadro 8

Estadia promedio (dias) de huespedes extranjeros * ANO

Crosstabulation

Count
ANO
1997 1998 1999 2000
Dias 3 3.20 3.30 3.30
promedio
3.9 Grafico de Barras total de visitantes a : Granada ( Costa del Lago ,
Isletas- Volcdn Masaya — Volcan Mombacho. )

400000

300000 -

200000 -

100000 =

-Granada
|:|Volcén Mombacho
0 J -Volcén Masaya
1997 1998 1999 2000
ANO
3.10 Ingresos que genera el turismo en Nicaragua Cuadro 9
Ingresos por turismo (millones) * ANO Crosstabulation
Count
ANO
1997 1998 1999 2000
Ingresos (millones) 74.4 90.00 107.10 111.30
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V. Anexosdeley

5.1 Ley de Incentivos a la Industria Turistica de la Republica De Nicaragua
No0.306. (Ley completa )

LEY DE INCENTIVOSPARA LA INDUSTRIA TURISTICA
DE LA REPUBLICA DE NICARAGUA
LEY No. 306

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA DE NICARAGUA
Hace saber a pueblo nicaragliense que la:
LA ASAMBLEA NACIONAL DE LA REPUBLICA DE NICARAGUA
CONSIDERANDO
I
Que es deber del Estado crear las condiciones 'y promover medidas adecuadas para la
promocion y aprovechamiento del turismo, dentro de una politica de desarrollo sostenible con
respecto ala proteccion del medio ambiente y de la cultura nacional.

1

Que Nicaragua posee bellezas naturales, tales como: volcanes, lagos, lagunas, riosy cientos de

kilébmetros de playas exuberantes y casi desconocidas, que constituyen un potencial que amerita

desarrollar paraiguaar € nivel de crecimiento alcanzado en otros paises del mundo.

[

Que para esto es necesario € establecimiento de un proceso sencillo, raciona y répido, parala
creacion de productos turisticos en € pais, que estimulen € crecimiento econémico de otros
sectores.

v
Que la actividad turistica es de interés naciona y tiene un carécter basicamente exportador, que
permite laincorporacion de mano de obra local, generando beneficios ala economiay efectos
positivos en la balanza de pagos del pais.

Y
Que es necesario adoptar mecanismos para lograr la conjuncién y coordinacion de la accion del
sector publico y del sector privado para promover € desarrollo de la Industria Turistica en
Nicaragua.

En uso de sus facultades;

HA DICTADO
Lasiguiente:

LEY DE INCENTIVOS PARA LA INDUSTRIA TURISTICA
DE LA REPUBLICA DE NICARAGUA
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CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Arto. 1. Se declara al Turismo una industria de interés nacional.

Arto. 2. La presente Ley tiene por objeto otorgar incentivos y beneficios a las personas naturales o
juridicas, nacionales o extranjeras que se dediquen a la actividad turistica.

Para cumplir con lo sefialado en el articulo anterior:

1) El Instituto Nicaraguense de Turismo (INTUR) y el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico deberan
establecer una adecuada coordinacién entre ellos, que permita el establecimiento de un proceso simple,

racional y rapido para facilitar y agilizar el desarrollo de actividades turisticas en el pais y el otorgamiento
de los beneficios de esta Ley.

2) Los demas Ministerios de Estado, Entes Auténomos de dependencias estatales, que tengan relacion
permanente y coyuntural con la actividad turistica nacional, prestaran la colaboracién requerida y
necesaria para respaldar al INTUR e impulsar dicho desarrollo.

3) El Banco Central de Nicaragua (BCN) y el INTUR, estableceran acuerdos y mecanismos que fomenten
y apoyen la financiacién y la inversion publica y privada necesaria para el desarrollo de la actividad
turistica.

CAPITULO 1l
NATURALEZA Y CARACTER, DEFINICIONES

Arto. 3. Podran acogerse a los incentivos de la presente Ley, las personas naturales o juridicas que se
dediquen e inviertan directamente en servicios y actividades turisticas debidamente aitorizadas por el
INTUR y que son los siguientes:

1) Servicios de la Industria Hotelera. (Hoteles, Moteles, Apartahoteles, Condo-hoteles).

2) Inversiones en Areas Protegidas de Interés Turistico y Ecologico sin afectar el medio

ambiente, previa autorizacion de la autoridad correspondiente (MARENA), asi como en sitios publicos de
interés turistico y cultural; y en conjuntos de preservacion historica.

3) Transporte Aéreo.

4) Transporte Acuatico (Maritimo, Fluvial y Lacustre).

5) Turismo Interno y Receptivo; y Transporte Colectivo Turistico-Terrestre.
6) Servicios de Alimentos, Bebidas y Diversiones.

7) Inversiones en Filmacion de Peliculas; y en eventos de beneficio para el Turismo.

122



e

& —q"‘e% “Estudio de Pre-factibilidad de un Hotel Ecoturistico en la Isla Zapatera,
H Departamento de Granada, Nicaragua.”

o

i

8) Arrendamiento de Vehiculos Terrestres y Acuéticos a turistas.
9) Inversiones en Infraestructura Turistica y en Equipamientos Turisticos Conexos.

10) Desarrollo de las artesanias nicaragienses; Rescate de Industrias Tradicionales en peligro;

Producciones de Eventos de Mdusica Tipica y del Baile folklorico; e Impresos y Materiales de Promocién
Turistica.

11) Pequefias, medianas y micro empresas que operan en el sector turistico, en todos los ambitos de la
actividad sectorial.

Podran igualmente beneficiarse de exoneraciones y créditos fiscales bajo la presente ley, las personas
naturales o juridicas, que inviertan directamente en el desarrollo de actividades turisticas, o que
participen indirectamente financiando dichas actividades, estando las mismas situadas en Zonas
Especiales de Planeamiento y Desarrollo Turistico (Z.E.P.D.T), que asi se definen y determinen por
el INTUR.

Podran igualmente beneficiarse de concesiones sobre &reas e instalaciones que son propiedad del
Estado, en donde el Poder Ejecutivo, a través del INTUR, tenga interés en desarrollar actividades
turisticas de gran calidad, las empresas que estén dispuestas a invertir en dichas areas y a operar dichas
instalaciones bajo los términos y condiciones de un contrato a largo plazo.

Arto. 4. Para los efectos de la presente Ley, se ofrecen las siguientes definiciones:

4.1 Actividad Turistica en Servicios de la Industria Hotelera: La titularidad y/o la administracién de
instalaciones proporcionando servicios a turistas y visitantes para alojamiento publico mediante paga, en
conjunto 0 no con otras actividades turisticas. Dicha actividad se diferencia de acuerdo a la categoria de
servicios, tipo de instalaciones y régimen de propiedad, como sigue:

4.1.1 Hospederias Mayores: Instalaciones de la Industria Hotelera que son de clase mayor y comprenden
Hoteles, Condo-Hoteles, Apartahoteles, Alojamientos en Tiempo Compartido, y Moteles. Dichas
instalaciones comprenderan no menos de quince (15) unidades habitacionales para alojamiento y seran

operadas bajo las normas y condiciones de sanidad y eficiencia dictadas por el INTUR y segun el
Reglamento de Hospederia.

4.1.1.1 Hoteles: Instalaciones de alojamiento a huéspedes en transito, en un edificio, parte de él, o grupo
de edificios, aprobadas por el INTUR para proporcionar servicios completos de alimentacion y limpieza y
otros servicios accesorios y conexos a la actividad turistica, que cumplan con los requisitos de
alojamiento y operacion para Hospederias Mayores y del Reglamento de Hospederia.

4.1.1.2 Condo-hoteles: Conjunto de unidades habitacionales en un edificio o grupo de edificios donde
cada unidad se adquiere en régimen turistico de propiedad horizontal, que cumplan con los requisitos de
alojamiento y operacion para Hospederias Mayores y del Reglamento de Hospederia.

4.1.1.3 Apartahoteles: Conjunto de unidades habitacionales en un edificio, o grupo de edificios,
equipadas con cocinas individuales donde se proporcionan servicios parciales para la limpieza pero no
necesariamente de alimentacion y que cumplan con los requisitos de Hospederias Mayores; y del
Reglamento de Hospederia.

4.1.1.4 Alojamientos en Tiempo Compartido (Time-share): Instalaciones, en edificios o grupos de
edificios, sometidas a modalidades y régimen contractual mediante los cuales se adquieren derechos de
uso sobre el inmueble por distintas personas, en distintos periodos del afio.
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Cualificaran bajo esta Ley si cumplen con los requisitos de Hospederias Mayores, y del Reglamento de
Hospederia.

4.1.1.5 Moteles: Instalaciones orientadas al automovilista viajero y turista, que se dediquen por su
situacién cercana a carreteras y por la proximidad del aparcamiento a las habitaciones, con servicio de
limpieza pero no necesariamente de alimentacion y que para los efectos de esta Ley cumplen con los
requisitos de Hospederias Mayores, y del Reglamento de Hospederia.

4.1.2.1 "Paradores de Nicaragua": Marca registrada por el INTUR y sello de calidad otorgado por
INTUR para distinguir aquellas instalaciones de alojamiento, de tamafio pequefio a mediano, con
servicios completos de limpieza y alimentacion, orientadas al turista viajero, que se distinguen como
acogedoras y pintorescas, por sus modernas comodidades, excelente servicio, tarifas econémicas, su
cocina de calidad tanto internacional como de la tradicion regional, y sobre todo por una total y
excelente harmonizacion arquitecténica con el entorno cultural-histérico y/o natural-ecolégico.
Cualificardn bajo esta Ley y para otros beneficios del Programa de Paradores de Nicaragua, si
cumplen con los requisitos del Reglamento de Hospederia.

4.1.2.2 Programa de Paradores de Nicaragua: Programa auspiciado por el INTUR para fomentar e
impulsar, con los incentivos de esta Ley y con otras medidas especificas de promocion y mercadeo
elaboradas e implementadas gratuitamente por el Instituto, la creacion de una red nacional de Paradores,
que podran ser instalaciones hoteleras nuevas, o aquellas que existen cuando sus titulares emprenden
inversiones nuevas con el proposito de mejorar y remodelar dichas instalaciones para cualificar bajo las
normas que apliquen a los Paradores de Nicaragua promovidos con el sello de calidad del INTUR y
segun el Reglamento de Hospederia.

4.1.3 Hospederias Minimas: Establecimiento de alojamiento de caracter pequefio y/o especializado,
incluyendo Hostales Familiares, Albergues, Cabafas, Casas de Huéspedes o Pensiones, Areas de

Acampar (Camping y Caravaning). Cualificaran bajo esta Ley si cumplen con las normas del Reglamento
de Hospederia.

4.1.3.1 Hostales Familiares: Establecimiento de alojamiento pequefios, en zonas rurales y/o urbanas,
operados por un individuo o una familia, y con servicio de alimentacién casera.

4.1.3.2 Albergues: Alojamientos en zonas turisticas con servicios minimos de limpieza y alimentacion, y
de caréacter econoémico.

4.1.3.3 Cabafias: Grupos de edificaciones individuales en &reas turisticas y balnearios, con servicios
parciales no necesariamente minimos de alimentacién y limpieza.

4.1.3.4 Casas de Huéspedes y Pensiones: Alojamiento de caracter econémico y familiar, en zonas
urbanas, con o sin servicios de alimentacion.

4.1.4 Areas de Acampar (camping y caravaning): Sitios con instalaciones para acampar y/o para aparcar
unidades de caravaning (vehiculos automotores o de remolques que sirvan para alojamiento), que estén

equipados con servicios de aseo, agua potable y electricidad, y otros servicios minimos para los viajeros.
Cualificaran bajo esta Ley si cumplen con el Reglamento de Hospederia.

4.1.5 Reglamento de Hospederia: Documento formulado por el INTUR que determina las normas y
condiciones bajo las cuales las diferentes categorias y servicios de la industria hotelera cualifican para

los efectos de esta Ley, y que define el programa promocional de Paradores de Nicaragua. El
Reglamento distingue normas para:
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1) Hoteles y otras instalaciones, que consisten en los Condo-hoteles, Apartahoteles, Alojamientos en
Tiempo Compartido (Time-share) y Moteles para Turistas Viajeros;

2) Las instalaciones llamadas "Paradores de Nicaragua";

3) Hospederias Minimas, que son aquellas instalaciones que incluyen Hostales Familiares, Albergues,
Cabafias, Casas de Huéspedes y Pensiones;

4) Areas de Acampar (camping y caravaning).

4.2.1 Sistema Nacional de Areas Protegidas (SINAP): Sistema de &reas protegidas, manejado por el
Ministerio del Ambiente y de los Recursos Naturales (MARENA), que incorpora mas de setenta (70)
lugares en las tres (3) Ecorregiones (del Pacifico, Central, Las Segovias y Atlantica) de Nicaragua y que
se clasifican en diez (10) categorias:

1) Reserva Bioldgica;

2) Parque Nacional;

3) Refugio de Vida Silvestre;

4) Reserva Natural;

5) Reserva de Recursos Genéticos;

6) Monumento Nacional;

7) Monumento Histérico;

8) Paisajes Terrestres y Marinos Protegidos;
9) Reserva de Biosfera;

10) Reserva Forestal.

Los planes de manejo del SINAP por el MARENA contemplan la posibilidad de actividades ecoturisticas
de bajo impacto en las categorias 1 y 3; y de actividades turisticas en las categorias 2, 4, 6, 8y 9; no

permiten turismo en las categorias 5y 10.

4.2.1.1 Monumentos Nacionales y Monumentos Histéricos: Areas que son parte del Sistema Nacional de
Areas Protegidas (SINAP) bajo el plan de manejo de MARENA. Las &reas designadas como

Monumentos Nacionales, por ejemplo el Archipiélago de Solentiname, tienen caracteristicas naturales y
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culturales sobresalientes, bellezas escénicas de interés nacional e internacional, c gran valor por la
excepcional rareza de sus caracteristicas. Las &reas designadas como Monumentos Historicos, por
ejemplo El Castillo de la Inmaculada Concepcion, son destinadas a la proteccién y restauracion de sitios
reconocidos por su valor histérico, sitios arqueoldgicos y culturales de importancia nacional que estan
asociados con éareas naturales. Estos sitios incluyen ruinas y edificios histéricos que se desean

conservar.

4.2.1.2 Parques Nacionales: Areas que son parte del Sistema Nacional de Areas Rotegidas (SINAP)
bajo el plan de manejo de MARENA. Las areas actualmente designadas como Parques Nacionales, por
ejemplo Saslaya, Archipiélago de Zapatera y Volcan Masaya, son relativamente extensas y comprenden

ecosistemas, habitats, paisajes, bellezas escénicas y especiales de importancia nacional e internacional.

4.2.1.3 Areas Protegidas de Interés Turistico y Ecologico: Aquellas otras areas del SINAP donde se
contempla la posibilidad de actividades turisticas, bajo las categorias "Paisajes Terrestres y Marinos
Protegidos" y "Reservas Biolégicas"; y la posibilidad de actividades ecoturisticas de bajo impacto, bajo
las categorias de "Reservas Bioldgicas" y "Refugios de Vida Silvestre".

4.2.2 Sitios de Interés Turistico y Cultural: Areas tales como parques municipales, museo, parques
arqueoldgicos, vias publicas, u otros sitios publicos, no necesariamente designadas en el SINAP
manejado por el MARENA o en otros registros mantenidos por el Instituto Nicaragiiense de Cultura (INC),
como el del Patrimonio Cultural Nacional, o por los Municipios, pero que por su interés turistico y/o
cultural han sido aprobados por el INTUR para inversiones que benefician a sus titulares como gastos
deducibles del Impuesto Sobre la Renta bajo los términos de esta Ley.

4.2.3 Conjuntos de Preservacién Histdrica: Espacios combinando propiedades privadas y/o publicas,
ubicados en areas urbanas u otras, que pueden o no integrarse a Monumentos Nacionales o Historicos,
gue pueden o no integrar Sitios Puablicos de Interés Turistico y Cultural, los cuales, por merecer
preservarse en su conjunto, en el interés tanto cultural/histérico, como turistico, sean aprobados por el

INTUR, en consenso con el INC, para inversiones que benefician a sus titulares bajo los términos de esta
Ley.

4.2.3.1 Reglamento de Conjuntos de Preservacién Histérica: Documento formulado por el INTUR, en
consenso con el INC, que dicta las condiciones bajo las cuales, inversiones y aportaciones para
proyectos en los Conjuntos de Preservacion Histérica, cualifican para los efectos de esta Ley.

4.3 Actividad Turistica de Transporte Aéreo: Servicios proporcionados por empresas que se dediquen al
transporte aéreo de personas dentro del territorio nacional y cuya contribucién a la funcion turistica esté
certificada por el INTUR para los efectos de esta Ley.

4.4 Actividad Turistica de Transporte Acuatico: Servicios proporcionados por empresas que se dediquen
al transporte acuatico de personas dentro del territorio nacional y cuya contribucion a la funcién turistica
esté certificada por el INTUR, y todas las actividades de las personas, naturales o juridicas, que se
dediquen al deporte acuatico para fines turisticos y recreativos por medio de hidronaves, lanchas para la
pesca deportiva, yates, veleros y embarcaciones no motorizadas uotros accesorios recreativos, como

planchas de surf y vela, eskis nauticos, equipos de buceo, y cualesquiera otros utilizados para el deporte
acuatico, y para los efectos de esta Ley.
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45 Actividad de Turismo Interno y Receptivo; y de Transporte Colectivo Turistico-Terrestre:
Servicios proporcionados por empresas, llamadas Operadoras de Viaje (Tour-Operadores) que se
dediquen a operar turismo interno y receptivo en el territorio nacional; y por empresas que se dediquen a
transportar personas entre aeropuertos, muelles, hoteles y otros destinos turisticos, dentro y

hacia los puestos fronterizos de la Republica de Nicaragua; y cuya contribucién a la funcion
turistica esté certificada por INTUR para los efectos de esta Ley.

4.6 Actividades Turisticas en Servicios de Alimentos, Bebidas y Diversiones: La titularidad y/o la
administracién de instalaciones que ofrecen servicios de alimentos, bebidas y diversiones a turistas y
visitantes en restaurantes, bares, "Mesones Turisticos", discotecas, clubes nocturnos y casinos, que
demuestren su caracter y vinculo primordial con el turismo y que sean declaradas de interés turistico por
el INTUR. Cualificardn bajo esta ley si cumplen con el Reglamento de Alimentos, Bebidas y Diversiones.

4.6.1 "Mesones de Nicaragua": Marca registrada por el INTUR y sello de calidad otorgado por el INTUR
para distinguir aquellas instalaciones de servicios de alimentos y bebidas, que se distinguen como
acogedores y pintorescos, por su cocina tradicional y/o regional de calidad, por la higiene y la limpieza
gue caracterizan su operacion e instalaciones, excelente servicio, tarifas razonables, y también por su
excelente armonizaciéon arquitecténica y decorativa interior y exterior con el entorno en que se
encuentran. Cualificardn bajo esta Ley y mara otros beneficios del Programa de Mesones de Nicaragua
del INTUR si cumplen con los requisitos especificos en cuanto a Mesones de Nicaragua en el
Reglamento de Alimentos, Bebidas y Diversiones.

4.6.2 Programa de Mesones de Nicaragua: Programa auspiciado por el INTUR para fomentar e impulsar,
con los incentivos de esta Ley y con otras medidas especificas de promocién y mercadeo elaboradas e
implementadas gratuitamente por el Instituto, la creacién de una red nacional de Mesones, que se
dediguen a la aficibn y/o gastronomia de cocina tradicional y regional, que podran ser instalaciones
nuevas, o aquellas que existen cuando sus titulares emprendan inversiones nuevas con el proposito de
mejorar y remodelar dichas instalaciones para cualificar bajo las normas y criterios que conciernan a los

Mesones de Nicaragua promovidos con el sello de calidad del INTUR en el Reglamento de Alimentos,
Bebidas y Diversiones.

4.6.3 Reglamento de Alimentos, Bebidas y Diversiones: Documento formulado por el INTUR que dicta las
normas y condiciones bajo las cuales las diferentes actividades turisticas en servicio de alimentos,

bebidas y diversiones cualifican para los efectos de esta Ley, y que define el programa promocional de
Mesones de Nicaragua. El Reglamento distingue normas para:

1) Restaurantes con o sin Bares.
2) Las instalaciones llamadas "Mesones de Nicaragua"”.
3) Discotecas y Clubes Nocturnos.

4) Casinos, Instalaciones de Hipdédromos y Otras para Carreras con Sistema de Apuestas, y otros juegos
de Azar.

4.7.1 Filmacion de Peliculas de Beneficio Turistico: Produccion por empresas que dentro del territorio
nacional se dediquen a la filmacion de peliculas de largo metraje, orientadas al mercado internacional y

gue sean transmitidas al exterior, y cuya contribucion y beneficio para la funcién turistica esté certificada
por el INTUR para los efectos de esta Ley.

4.7.2 Eventos Artisticos, Deportivos y otros, de Beneficio Turistico: Produccion por empresas que dentro
del territorio nacional se dediquen a la producciéon de eventos artisticos, deportivos, y otros orientados al
mercado internacional y que sean transmitidos al exterior, con la condicibn de que proyecten antes,
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durante, o al final del evento, imagenes que promueven el turismo hacia Nicaragua, y cuya contribucién y
beneficio para la funcién turistica esté certificada por el INTUR para los efectos de esta Ley.

4.8 Actividad Turistica en el Arrendamiento de Vehiculos Terrestres y Acuaticos: Servicios
ofrecidos por personas naturales o juridicas, que disponen o quieren disponer de una flota con un
minimo de veinte (20) vehiculos terrestres, o en el caso de vehiculos acuéticos, de un minimo de un
(1) vehiculo o nave, excepto que para el alquiler de motos nauticas el minimo es de seis (6) vehiculos,
con la condicion de que todos estos vehiculos estén exclusivamente dedicados a ser arrendados al
publico por periodos determinados.

4.9 Actividades y Equipamientos Turisticos Conexos: La titularidad y/o la administracion de instalaciones
proporcionando servicios a turistas y a visitantes para actividades conexas al turismo que no son las
actividades turisticas en el Servicio de la Industria Hotelera, las inversiones en Monumentos, Sitios y
Conjuntos de Preservacion Historica, y el servicio de Alimentos, Bebidas y Diversiones, pero que sn
embargo pueden ser combinadas con dichas actividades, con autorizacion y certificacion del INTUR, y
para los efectos de esta Ley.

Entre dichas actividades y equipamientos turisticos conexos, se incluyen: obras y equipamientos
para el desarrollo de infraestructuras relacionadas con un proyecto turistico aprobado por el
INTUR bajo esta Ley, tales como aeropuertos, muelles, accesos, abastecimiento de agua, energia
y telefonia, plantas de tratamiento de aguas negras; rehabilitacion de instalaciones publicas
relacionadas con la actividad turistica y recreativa; centros de adiestramiento y capacitacion
vocacional en servicios turisticos; instalaciones como campos de golf, canchas de tenis y para otros
deportes turisticos como el tiro al blanco, el aeromodelismo, hipédromos y centros hipicos; centros de
convenciones y conferencias; museos privados Yy zonas de exploracién e investigacién
arqueoldgica, con la condiciobn de que sean manejadas con las debidas consultas y
autorizaciones del INC; parques tematicos, acuarios y marinas; parques ecolégicos, botanicos, y
parques e instalaciones submarinas, instalaciones parale buceo y submarinismo, con la condicién de que
sean manejados con las debidas consultas y autorizaciones del MARENA,; instalaciones turisticas en
areas de cuevas y cavernas, de bosques y manglares, cafiones y farallones, y de aguas termales
instalaciones para la operacion del ecoturismo y del turismo especializado de aventura, de safaris
fotograficos, de la caza, para el paracaidismo, el alpinismo, la subida en globos, y cualesquiera otras que
determine el INTUR.

4.10.1 Desarrollo de las Artesanias Nicaragiienses: Actividad por parte de personas naturales o juridicas
gue se dediquen a la elaboracion y fabricacion de artesanias individuales, a la produccién artesanal, y al
comercio de venta y reventa de objetos decorativos y/o utilitarios, hamacas, muebles artesanales,
sombreros, vestidos, adornos y accesorios tipicos, y artes populares tradicionales, exceptuando aquellos
productos aun elaborados artesanalmente que pertenecen a la industria tabacalera. Las artesanias se
consideran estrechamente relacionadas y de importancia para el turismo, y por esta razén del INTUR se
propone incentivar la fabricacion, produccion y comercio de las mismas. Para el propésito de esta Ley,
artesanias nicaragiienses son todas aquellas artesanias, objetos artesanales, y productos de las artes
populares tradicionales como ceramica, pintura y escultura, que son hechos exclusivamente a mano y/o
con utensilios de mano y exclusivamente dentro del territorio de Nicaragua, y que excluyen y se
distinguen de las creaciones llamadas y clasificadas como Artes Plasticas o "Bellas Artes".

4.10.2 Rescate de Industrias Tradicionales en Peligro: Actividad por parte de personas naturales o
juridicas que se considera, igualmente a las artesanias, estrechamente relacionada y de importancia para
el turismo, y que por estar en peligro de desaparicion, el INTUR, en consenso con el INC, se interesa en
rescatar y revivir con los incentivos de esta Ley. Se trata por ejemplo, de la operacion, y de fabricacion

artesanal y reparacion o rehabilitacién de coches y berlinas tiradas por caballos, asi como de la artesania
de herreria colonial y de la restauracion profesional de obras precolombinas y/o del arte colonial.
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4.10.3 Producciones de Eventos de Musica Tipica y del Baile Folkldrico: Actividad por parte de artistas y
asociados de artistas populares de la musica tipica y del baile folklérico, que se considera igualmente

relacionada y de importancia para el turismo, y que el INTUR, en consenso con el INC, se interesa en
impulsar y promover en todo el territorio nacional.

4.10.4 Impresos y Materiales de Promocidn Turistica: Todo tipo de impresos, libros, mapas y guias,
postales fotografias, afiches, y otros materiales videograficos y aculsticos (cintas, cassettes, discos

compactos, etc.), producidos y distribuidos gratuitamente o para la venta, con el propdsito de promover el
turismo.

4.10.5 Registro de Artesanos y de las Industrias Tradicionales; Registro de Mdusica Tipica y del Baile
Folklérico: Registro Doble, o en dos (2) partes, que mantiene el INC de todos los artesanos y artistas de
la muasica y del baile, y agrupaciones individuales o juridicas de este género, incluyendo aquellas
personas que se dediquen a dichas hdustrias Tradicionales. Para entrar y pertenecer en el Registro, las
personas deberdn demostrar que se dedican exclusivamente o principalmente al oficio artesanal que les
corresponde y que cumplen con el Reglamento de Artesanos y Artistas de la Musica y del Baile Folklérico
del INC. Por su parte el INC mantendra al dia y actualizara el Registro continuamente o al menos
anualmente para los efectos de cualificar a los beneficiarios de esta Ley. En el caso de personas o

empresas que se dediguen a revender artesanias, ellas figuraran en el Registro de Inversiones que
mantiene el INTUR.

4.11.1 Regiones Turisticas de Nicaragua: Las seis (6) regiones del territorio nacional identificadas por su
potencial de desarrollo turistico en el estudio extensivo completado mra el Ministerio de Turismo en

1995, y que sirvid de base programatica para establecer la presente politica de desarrollo turistico
nacional.

4.11.2 Zonas Especiales de Planeamiento y Desarrollo Turistico (Z.E.P.D.T): Zonas de
particular interés turistico que forman parte de las seis (6) Regiones Turisticas de Nicaragua, y
gue son asi designadas por el INTUR con el propésito de guiar y planificar el desarrollo en estas
zonas de maxima prioridad para el desarrollo turistico nacional, a través de Planes Maestros de
uso de terreno e infraestructura, y de guias generales y/o especificas para facilitar y dirigir la
inversion publica y privada en dichas areas. El INTUR reconoce cuatro tipos distintos de Z.E.P.D.T:

1) Zonas de Interés Nacional Estratégico para el Turismo, que son aquellas que carezcan de la
infraestructura basica para su desarrollo.

2) Zonas Especiales de Interés Turistico por su Contexto Urbano/Cultural/Histérico, con Planes Maestros
siendo formulado por el INTUR con la participacién del INC y de los Municipios interesados.

3) Zonas Especiales de Interés Turistico por su Contexto Ambiental/Natural/Ecolégico, con Planes
Maestros siendo formulados por el INTUR con la participacion del MARENA y de los Municipios
interesados.

4) Zonas Especiales de Interés Turistico de Caracter Puntual, que son &reas pequefias que sin requerir la
elaboracion de un Plan Maestro, ameriten atencion y tratamiento especial como recurso turistico.

4,12 Concesiones Turisticas: Contratos otorgados por el Poder Ejecutivo, a través del INTUR, al sector
privado para desarrollar y/u operar instalaciones y servicios de actividades turisticas publicas, en areas
gue son propiedades del Estado o del INTUR.

4.13 Registro de Inversiones Turisticas: Registro Oficial creado y mantenido por d INTUR, en donde se

inscriben las personas naturales o juridicas que deseen acogerse al régimen de incentivos al que se
refiere esta Ley.
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4.14 Derechos e Impuestos: Bajo "Derechos" se entiende normalmente el Derecho Arancelario de

Importacion (D.A.l), y el Arancel Temporal de Proteccién (A.T.P); bajo "impuestos" se entiende
normalmente el Impuesto Especifico de Consumo (I.E.C) y el Impuesto General al Valor (1.G.V).

CAPITULO Il
INCENTIVOS Y BENEFICIOS

Arto. 5. Con el objeto de promover la inversion en actividades turisticas, EI INTUR otorgara los
incentivos y beneficios fiscales siguientes:

5.1 A las empresas que brinden Servicios de la Industria Hotelera, que inviertan en la
construccion, remodelacidon, ampliacién, equipamiento, rehabilitacion y desarrollo de Hoteles,
Moteles y de otras instalaciones similares como Condo-hoteles, Apartahoteles, etcétera, segun el
Reglamento de hospederia del INTUR con un minimo de quince (15) habitaciones, y cuya inversion
minima, por proyecto e incluyendo el valor del terreno, sea en délares o su equivalente en moneda
nacional:

Quinientos mil dolares (US$ 500.000.00) o su equivalente en moneda nacional, en el area urbana de
Managua.

Ciento cincuenta mil dolares (US$ 150.000.00) o su equivalente en moneda nacional, en el resto de
la Republica.

Si dicha inversion cualifica bajo el programa de Paradores de Nicaragua del INTUR, la inversion minima
se reduce a Doscientos mil délares (US$ 200.000.00) o su equivalente en moneda nacional, en el area

urbana de Managua y Ochenta mil ddlares (US$ 80.000.00) o su equivalente en moneda nacional, en el
resto de la Republica.

En el caso de Hospederias Minimas, como hostales, albergues, cabafas, etcétera, la inversién minima
se reduce en Cien mil délares (US$ 100.000.00) o su equivalente en moneda nacional, en Managua y
Cincuenta mil délares (US$ 50,000.00) o su equivalente en moneda nacional, en los Departamentos.

En el caso de &reas de acampar (camping y caravaning) las condiciones minimas se reducen, en la
inversion a Cien mil doélares (US$ 100.000.00) o su equivalente en moneda nacional.

En el caso de los Hoteles y Hospederia Minimas ya establecidos, que realicen una inversion del 35% del
valor del mismo que se encuentren prestando servicios y que tenga autorizacion y sello de calidad del
INTUR, también seran beneficiados con los incentivos que otorga esta Ley.

5.1.1 Exoneracién de derechos e impuestos de importacion y del Impuesto General al Valor (1.G.V)
en la compra local de los materiales de construccién y de accesorios fijos de la edificacion.
Los materiales y accesorios a exonerarse se deben utilizar en la construccion y equipamiento de
los servicios de hoteleria y se otorgara dicha exoneracioén, si estos articulos no se producen en el
pais 0 no se producen en cantidad o calidad suficiente.

5.1.2 Exoneracion de derechos e impuestos de importacién y/o del Impuesto General al Valor (1.G.V) en
la compra local de enseres, muebles equipos, naves, vehiculos automotores de doce (12) pasajeros o
mas, y de carga, que sean declarados por el INTUR necesarios para establecer y operar la actividad
turistica, y en la compra de equipos que contribuyan al ahorro de agua y energia, y de aquellos
necesarios para la seguridad del proyecto, por el término de diez (10) afios contados a partir de la fecha
en que el INTUR declare que dicha empresa ha entrado en operacion.
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5.1.3 Exoneracién del Impuesto Sobre Bienes Inmuebles (I1.B.l), por el término de diez (10) afios
contados a partir de la fecha en que el INTUR declare que la actividad turistica ha entrado en

operacion. Esta exoneracion cubrird Unicamente los bienes inmuebles propiedad de la empresa,
utilizados exclusivamente en la actividad turistica.

5.1.4 Exoneraciéon del Impuesto General al Valor (1.G.V) aplicables a los servicios de

disefio/ingenieria y construccion.

5.1.5 Exoneracion parcial del ochenta por ciento (80%) del Impuesto Sobre la Renta, por el término de
diez (10) afios, contados a partir de la fecha en que el INTUR declare que dicha Empresa ha entrado en
operacién. Si el proyecto esta situado en una Zona Especial de Planeamiento y Desarrollo
Turistico, la exoneracién sera del noventa por ciento (90%). Si el proyecto cualifica y esta aprobado
ademas bajo el Programa de Paradores, la exoneracion sera del cien por ciento (100%). La empresa
tendra la opcién de diferir anualmente y hasta por un periodo de tres (3) afios la aplicacién e iniciacion

del periodo de exoneracion de diez (10) afios sobre dicho impuesto.

5.1.6 Dentro del periodo concedido para las exoneraciones, si la empresa decide hacer una ampliacion
y/o renovacion sustancial del proyecto, el periodo de exoneracion se extendera por otros diez (10) afios,
gue se contaran a partir de la fecha en que el INTUR declare que la empresa ha completado dicha
inversion y ampliacion. En este caso, el proyecto de ampliacién se someterd como si fuera un nuevo
proyecto, y la inversién minima debera ser superior al treinta y cinco por ciento (35%) de la inversion
aprobada y realizada inicialmente. La extensidon de exoneracién de los impuestos se aplicara entonces,
por un nuevo periodo de diez (10) afios, al total de la actividad turistica de la empresa en el proyecto.
Para estas empresas que invierten en instalaciones turisticas que cumplan con los criterios y normas
especiales dictados bajo el Programa auspiciado por el INTUR para fomentar e impulsar la creacién de
una red nacional de "Paradores de Nicaragua", se les otorgaran gratuitamente incentivos especificos de
promocion y mercadeo elaborados por el Instituto en la forma de publicidad y divulgacion en ferias
nacionales e internacionales, impresos, panfletos y mapas, conexion a un eficiente sistema de
reservaciones, promocion en el Internet, etcétera.

5.1.8 Para los fines del computo de depreciacion sobre los bienes, se procedera de conformidad con la
Ley de Justicia Tributaria y Comercial y su Reglamento.

5.2 A las personas naturales y juridicas que efectlen inversiones en proyectos privados y/o
publicos, de mejoras, promocién y capacitacion de la actividad turistica, situados en las Areas
Protegidas del SINAP designadas como Monumentos Nacionales e Historicos, Parques
Nacionales, Otras Areas Protegidas de Interés Turistico, y en Sitios Publicos de Interés Turistico y
Cultural, y en la restauracién de propiedades privadas que forman parte de los Conjuntos de
Preservacién Histérica, que el INTUR en consenso con el MARENA y/o el INC conjuntamente
autoricen; que cumplan con las normas arquitecténicas de conservacion histérica 'y de proteccién
ecoldgica establecidas segun cada caso y por la(s) correspondiente(s) institucion(es), y cuya
inversion minima sea, en dolares o su equivalente en moneda nacional:

Cien mil ddlares (US $ 100.000.00) o su equivalente en moneda nacional, incluyendo el valor del

terreno y de la estructura, en el caso de propiedades privadas en Conjuntos de Preservacion
Histérica.

Cuarenta mil délares (US $ 40.000.00) o su equivalente en moneda nacional, para proyectos en las
areas protegidas del SINAP.
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Cantidad en dolares o su equivalente en moneda nacional, a determinar por INTUR para aportaciones en

proyectos de mejoras, promocién y capacitaciébn, en areas publicas dentro de los Conjuntos de
Preservacion Historica, en las areas del SINAP, y en otros Sitios Publicos de interés turistico.

5.2.1 Exoneracion del Impuesto Sobre Bienes Inmuebles (I.B.I) por el término de diez (10) afios,
contados a partir de la fecha en que el INTUR certifique que la obra ha sido completada y que se
cumplieron las condiciones y normas dictadas para el proyecto.

En el caso de una restauracién parcial de una propiedad situada en un conjunto de Preservacion
Historica, es decir la mejora externa y solamente de la fachada, pero que incluye las mejoras previstas
para la acera y el sistema de iluminacién publica previsto, y que cumple con las normas del plan de
restauracion para el conjunto en cuanto a la fachada, y en cuyo caso no se requiere una cifra minima de
inversion, se otorgara una exoneracion del Impuesto Sobre Bienes Inmuebles (I.B.l) por el término de
cinco (5) afios, contados a partir de la fecha de certificacion por el INTUR y de la(s) correspondiente(s)
institucién(es).

5.2.2 Exoneracion del Impuesto Sobre la Renta de las utilidades que son producto de una
actividad turistica autorizada por el INTUR o del alquiler a terceros en propiedades restauradas en
los Conjuntos de Preservacién Histérica, durante diez (10) afios, contados a partir de la fecha en

qgue el INTUR certifique que la obra ha sido completada y que se cumplieron las condiciones y
normas dictadas para el proyecto.

5.2.3 Exoneracién por una sola vez de los derechos eimpuestos de importacion y del Impuesto General
al Valor (1.G.V) en la compra local de materiales, equipos y repuestos que se utilicen para construccion,
restauracién y equipamiento de la propiedad.

Los materiales y equipos a exonerarse se deben de utilizar en la construccién y equipamiento de los
edificios que estan siendo restaurados y se otorgara dicha exoneracion, si estos articulos no se producen
en el pais 0 no se producen en cantidad o calidad suficiente.

5.2.4 Exoneracion del Impuesto General al Valor (I.G.V) aplicable a los servicios de disefio/ingenieria y
construccion.

5.2.5 Dentro del periodo concedido para las exoneraciones, si las personas quieren obtener una
extension de las mismas, deberan solicitarlo al INTUR. Se hara entonces una inspeccion del lugar para
constatar el estado y las condiciones actuales de restauracion de la propiedad y para determinar las
mejoras exigidas por el INTUR en consenso con las otras instituciones que corresponden, para obtener
una extension de la exoneracion de acuerdo al Reglamento de Conjuntos de Preservacion Historica. Se
le concederd un plazo de tiempo para ejecutar las mejoras requeridas, y una vez completadas las
mismas, si cumplen las condiciones establecidas, se otorgara una extensién del Impuesto Sobre Bienes
Inmuebles (1.B.1) y del Impuesto Sobre la Renta, por un periodo adicional de diez (10) afios.

5.2.6 La falta de cumplimiento, en la opinion del INTUR, con las normas arquitectonicas y de
conservacion histérica establecidas para los Conjuntos de Preservacion Histérica, por parte de los

beneficiarios dara lugar a la suspension inmediata de todas las exoneraciones concedidas, y a posibles
otras sanciones, de acuerdo a los términos que establezca el Reglamento de esta Ley.

5.2.7 Para contribuciones de personas naturales o juridicas que decidan participar econémicamente en la
realizacién de proyectos de interés publico tales como para restauracion o mantenimiento e iluminacion
de monumentos y edificios, parques municipales, museos, parques arqueoldgicos, en los
Monumentos Nacionales e Histdricos, Parques Nacionales y otras Areas Protegidas de Interés
Turistico, en sitios publicos de interés Turistico y Cultural, en los Conjuntos de Preservacién
Histérica, asi como en proyectos para la promocion y capacitacion en el desarrollo de la actividad
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turistica, que han sido aprobados por el INTUR en concertacién con el INC y/u otros Entes pertinentes
del Estado y Municipios, y en cuyos casos la inversion minima sera establecida por el INTUR, se podra
considera como gasto deducible del Impuesto. Sobre la Renta al monto total invertido en tales obras,
con la certificacién correspondiente del INTUR en cuanto al monto de la inversibn y a la fecha de
realizacion y terminacion del proyecto.

5.3 A las empresas de Transporte Aéreo, cuya contribuciéon a la funcién turistica esté certificada por el
INTUR, la exoneracién de derechos e impuestos a la importacion y/o del Impuesto General al Valor
(1.G.V), en la compra local de:

5.3.1 Equipos de aviacién; materiales y equipos de informatica y telecomunicacién; y otros equipos
relacionados directamente a la aviacion y a los servicios proporcionados a los pasajeros.

5.3.2 Material promocional, publicitario y papeleria del uso exclusivo de la empresa de transporte aéreo.
5.3.3. Equipos necesarios para la atencién de los servicios de rampa.

5.3.4 Combustible de aviacion de cualquier clase.

5.4 A las personas naturales o juridicas que se dediquen a las actividades del Transporte Acuético:

5.4.1 Exoneracion de derechos e impuestos a la importacién, o del Impuesto General al Valor
(I.G.V) en la compra local de embarcaciones nuevas de mas de doce (12) plazas. y de accesorios
nuevos que se utilizan para el transporte maritimo colectivo de pasajeros.

5.4.2 exoneracion de derechos e impuestos, excepto el i.g.v para la importacion de hidronaves, lanchas
recreativas para fines turisticos, yates, veleros, lanchas de pesca, aperos de pesca y embarcaciones no
motorizadas u otros accesorios recreativos (tales como planchas de surf y vela, yeskis, equipos de

buceo, etcétera) utilizados para el deporte acuético.

5.4.3 Exoneracion de tasas, impuestos y servicios, en concepto de arribo y fondeo para los yates de
turismo que visiten los puertos de Nicaragua, cuya estadia no exceda de noventa (90) dias.

5.5 A las anpresas que se dediquen a operar Turismo Interno y Receptivo (Agencias de viaje), (Tours

Operadores) y Transporte Colectivo Turistico-Terrestre entre aeropuertos, muelles, hoteles y otros
destinos turistico en la Republica de Nicaragua.

5.5.1 Exoneracién de los derechos e impuestos de importacion y del Impuesto General al Valor (1.G.V) de
vehiculos nuevos o usados en perfecto estado mecanico como buses, microbuses de doce (12)
pasajeros o0 mas; de vehiculos nuevos de doble traccion y de mas de seis (6) pasajeros y en dicho caso
solamente si los mismos son utilizados exclusivamente por Operadoras de Viaje (Tours Operadores) que
son especializados en la operacion de caza y aventura; y de material promocional y publicitario, siempre
y cuando las empresas hayan sdo acreditadas por el INTUR y los vehiculos sean declarados por el

INTUR necesarios para la debida operacion de dicha actividad, previa opinién favorable del Ministerio de
Hacienda y Crédito Publico.

5.5.2 Exoneracién de derechos e impuestos a la importacion y del Impuesto General al Valor (1.G.V), en
la adquisicion de equipos de informatica y sus accesorios. EI mismo tratamiento se otorgara a los equipos

de telecomunicacion o cualquier otro que tenga relacién directa y necesaria con el servicio de turismo
interno y receptivo.
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5.5.3 Exoneracién de derechos e impuestos a la importacion y del Impuesto General al Valor (1.G.V) en la
adquisicién de armas de fuego para caceria, municiones y avios para la pesca deportiva.

5.6 A las empresas que se dediquen a Servicios de Alimentos, Bebidas, y Diversiones en Restaurantes,
bares, mesones gastronémicos, discotecas y clubes nocturnos, cuya inversién minima incluyendo el valor
del terreno sea de Cien mil délares (US$100,000.00) o su equivalente en moneda nacional, en d area

urbana de Managua y de Treinta mil délares (US $30,000.00) o su equivalente en moneda nacional, en el
resto de la Republica:

En el caso de los casinos, estos deberan estar situados en el conjunto de Hoteles de cien (100) o mas
habitaciones.

En el caso de los Restaurantes, Clubes Nocturnos, Bares y Discotecas, Casinos ya establecidos que

realicen una inversion del 35% del valor del mismo que se encuentren prestando servicios y que tengan
autorizacion y sello de calidad del INTUR, también gozaran de los incentivos que otorga esta Ley.

5.6.1 Exoneracion de derechos de impuestos de importacion y/o del Impuesto General al Valor (1.G.V) en
la compra local de los materiales de construccién y de accesorios fijos de la edificacion.

Los materiales y accesorios a exonerarse deben utilizarse en la construccion y equipamiento de las

instalaciones y se otorgara si estos articulos no se producen en el pais, o0 no se producen en cantidad o
calidad suficiente.

5.6.2 Exoneracion de derechos e impuestos de importacién y/o del Impuesto General al Valor
(I.G.V) en la compra local de enseres, muebles, equipos, lanchas y/o vehiculos automotores de
doce (12) pasajeros 0 mas, nuevos o usados en perfecto estado mecanico y de carga que sean
declarados por el INTUR necesarios para establecer y operar la actividad turistica, y en la compra
de equipos que contribuyan al ahorro de agua y energia, y de aquellos necesarios para la
seguridad del proyecto, por el término de diez (10) afios contados a partir de la fecha en que el
INTUR declare que dicha empresa ha entrado en operacién.

5.6.3 Exoneracién del Impuesto Sobre Bienes Inmuebles (I.B.I), por el término de diez (10) afios
contados a partir de la fecha en que el INTUR declare que dicha empresa ha entrado en operacion.

Esta exoneracién cubrird Unicamente los bienes inmuebles propiedad de la empresa que son
utilizados exclusivamente en la actividad turistica.

5.6.4 Exoneracion del Impuesto General al Valor (1.G.V) de los servicios de disefio/ ingenieria y de
construccion.

5.6.5 Para los fines de cOmputo de depreciacion sobre los bienes inmuebles, se procedera de
conformidad a la Ley de Justicia Tributaria y Comercial y su Reglamento.

5.6.6 Para estas empresas que invierten en instalaciones turisticas, que cumplan con los criterios y
normas especiales auspiciado por el INTUR para fomentar e impulsar la creaciéon de una Red Nacional
de "Mesones de Nicaragua" que se dediquen a la aficién y/o gastronomia de cocina tradicional y regional,
se les otorgaran gratuitamente incentivos especificos de promocidon y mercadeo elaborados por el
Instituto en la forma de publicidad y divulgacion en ferias nacionales e internacionales impresos,
panfletos y mapas, promocién en el Internet, etcétera.

5.7 A las empresas que dentro del territorio nacional realicen actividades de Filmacion de Peliculas de
largo metraje, que tengan caracter internacional, de Eventos Artisticos, Deportivos y otros de naturaleza
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internacional y de beneficios general para el turismo, que sean transmitidas al exterior, que promuevan el
turismo en la Republica de Nicaragua:

5.7.1 Exoneracion total del Impuesto Sobre la Renta derivado de las ganancias de dicha
produccién o evento.

5.7.2 Exoneracion de cualquier impuesto nacional o municipal que regule la produccion o el evento.

5.7.3 Exoneracién temporal de los derechos e impuestos de importacion, contribucion, gravamen tasas o
derechos de cualquier clase que recaigan sobre la introducciéon de equipos, Utiles, repuestos, material
técnico que la empresa de comunicacion y produccion introduzca para la transmision a otros paises y de
todo el material que se utilice durante el evento, los cuales deberdn ser re-exportados al terminar la
actividad.

5.7.4 Exoneracion de Impuesto Sobre la Renta a los deportistas y artistas nacionales y
extranjeros, que participen en dichas producciones y eventos.

5.8 A las empresas nuevas o0 existentes que se dediquen al Arrendamiento de Vehiculos, terrestres y/o
acuaticos a turistas, debidamente autorizados por el INTUR:

5.8.1 Exoneracion cada dos (2) afios del 50% del monto de los derechos e impuestos de
importacion y del Impuesto General al Valor (I.G.V) para la adquisicién de vehiculos nuevos destinados
para arrendar a turistas, y previo opinion favorable del Ministerio de Hacienda y Crédito Publico. Estos
vehiculos seran debidamente identificados con el distintivo que extendera el INTUR, sin perjuicio de la
documentacién que le corresponda al Ministerio de Construccién y Transporte, a la Direccion Nacional de
Transito, u otros Entes afines.

5.8.2 Exoneracion cada dos (2) afios de derechos e impuestos a la importacion del Impuesto General al
Valor (I.G.V) en la adquisicion de computadoras, sus accesorios y demas equipos de telecomunicacion
que se utilicen en las operaciones propias de las empresas de arrendamiento de vehiculos.

5.9 A las empresas que inviertan en Actividades y Equipamientos Turisticos Conexos para la
construccion, equipamiento, desarrollo de infraestructura de acceso, abastecimiento de agua,
energia y telefonia, planta de tratamiento, rehabilitacion y operacion de facilidades publicas
relacionadas con la actividad turistica y recreativa, tales como centros de adiestramiento y
capacitacion vocacional en servicios turisticos, campos de golf y canchas de tenis que forman parte de
complejos turisticos, y para otros deportes turisticos como el tiro al blanco, hipédromos y centros hipicos,
centros de convenciones, parques tematicos, museos y zonas arqueoldgicas, parques ecoldgicos,
botanicos y zooldgicos, centros especializados en turismo de aventura, de la caza, del
paracaidismo, de excursiones en globos, del alpinismo, y de ecoturismo en general, aeropuertos,
muelles, acuarios y marinas, que obtienen la aprobacion especifica del INTUR, y cuya inversion minima
por proyecto e incluyendo el valor del terreno, sea en dblares o su equivalente en moneda nacional:

Doscientos cincuenta mil délares (US $250,000.00) o su equivalente en su moneda nacional, en el area
urbana de Managua.

Cien mil délares (US $100,000.00) o su equivalente en moneda nacional, en el resto de la Republica.

Si dicha inversion se realiza en un proyecto a desarrollar en conjunto con inversiones que cualifican bajo
la presente Ley como inversiones en la actividad turistica hotelera (Arto. 5,1 supra), en monumentos y
conjuntos histéricos (Arto. 5,2 supra) y en servicios de alimentos, bebidas y diversiones (Arto. 5,6 supra),
dicha inversion minima de Doscientos cincuenta mil dolares (US $250,000.00) o su equivalente en
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moneda nacional, en el area urbana de Managua y de Cien mil dolares (US $100,000.00) o su
equivalente en moneda nacional, afuera de dicha area se aplica al conjunto de la inversion.

5.9.1 Exoneraciéon de derechos e impuestos de importacion y del Impuesto General al Valor (1.G.V)
por el término de diez (10) afios, en la adquisicién de los materiales, equipos y accesorios
necesarios para la construccidon, equipamiento y desarrollo de la actividad turistica, en la
adquisicion de vehiculos automotores destinados exclusivamente para el uso de la actividad turistica
previa autorizacion del INTUR, y en b compra de equipos que contribuyen al ahorro de agua y energia, y
de aquellos necesarios para la seguridad del proyecto.

Los materiales y accesorios a exonerarse deben utilizarse en la construccién y establecimiento de las

actividades y equipamiento turisticos y se otorgara si estos articulos no se producen en el pais, 0 no se
producen en cantidad o calidad suficiente.

5.9.2 Exoneracién del Impuesto Sobre Bienes Inmuebles (I.B.l) por el término de diez (10) afios,
contados a partir de la fecha en que el INTUR certifigue que la obra ha sido completada y que se
cumplieron las condiciones y normas dictadas para el proyecto.

5.9.3 Exoneracién del Impuesto General al Valor (1.G.V) aplicable a los servicios de
disefio/ingenieria y construccion.

5.9.4 Exoneracion parcial del ochenta por ciento (80%) del Impuesto Sobre la Renta por el término de
diez (10) afios, contados a partir de la fecha en que el INTUR declare que la empresa ha entrado en
operacion. Si el proyecto esta situado en una Zona Especial de Planeamiento y Desarrollo Turistico, la
exoneracién sera del noventa por ciento (90%). Si la actividad turistica conexa se esta desarrollando bajo
el programa de Paradores de Nicaragua la exoneracién serd del cien por ciento (100%). La empresa
tendra la opcion de diferir anualmente y hasta por un periodo de tres (3) afios la aplicacién e iniciacion
del periodo de exoneracion de diez (10) afios sobre dicho impuesto.

5.9.5 Dentro del periodo concedido para las exoneraciones, si la empresa decide hacer una
ampliacién y/o renovacidn sustancial del proyecto, el periodo de exoneracién se extendera por
otros diez (10) afios, que se contaran a partir de la fecha en que el INTUR declare que la empresa
ha completado dicha inversion y ampliacién. En este caso, el proyecto de ampliacion se sometera
como si fuera un nuevo proyecto, y la inversiéon minima debera ser superior al treinta y cinco por
ciento (35%) de la inversion aprobada y realizada inicialmente. La extension de exoneracion de los
impuestos se aplicara entonces, por el nuevo periodo de diez (10) afios, al total de la actividad turistica
de la empresa en el proyecto.

5.9.6 Exoneracion por diez (10) afios de los impuestos de cualquier clase o denominacién que recaigan

sobre el uso de los muelles o aeropuertos construidos por la empresa. Estas facilidades podran ser
utilizadas en forma gratuita por el Estado.

5.9.7 Para los fines de cOmputo de depreciacion sobre los bienes inmuebles, se procedera de
conformidad a la Ley de Justicia Tributaria y Comercial y su Reglamento.

5.10 A las personas naturales o juridicas que se dediquen a las actividades para el Desarrollo de las
Artesanias Nacionales, el Rescate de Industrias Tradicionales en Peligro, y producciones de Eventos de

Musica Tipica y del baile folclérico y la produccién y venta @& impresos, obras de arte manuales y
Materiales de Promocion Turistica:

5.10.1 Exoneracién de derechos e impuestos a la importacién y del Impuesto General al Valor (1.G.V) en
la adquisicion de materiales y productos graficos e impresos para la promocién del turismo, y de los
materiales y equipos utilizados exclusivamente para la producciéon de artesanias, tales como hornos,
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esmaltes, hilo usado para las hamacas, mimbre, equipos de carpinteria y para esculpir la piedra, equipos
y utensilios especializados en la fabricacion o el uso tradicional de coches y berlinas tirados por caballos,

y equipos e instrumentos musicales utilizados exclusivamente para la produccion de eventos folkl6ricos y
de musica tipica, previa autorizacion conjunta del INTUR.

Los materiales y equipos a exonerarse deben utilizarse en la produccién de dichas artesanias y eventos,

y se otorgara dicha exoneracién si estos articulos no se producen en el pais, o no se producen en
cantidad o calidad suficiente.

5.10.2 Exoneraciéon del Impuesto General al Valor (1.G.V) sobre la venta de artesania elaboradas por el
artesano que las vende, sobre las ventas por personas naturales o juridicas que se dediquen a las
industrias tradicionales, y por aquellas que se dediquen exclusivamente a la venta y reventa de
artesanias nacionales hechas a mano, cuyo precio unitario de venta por el artesano que las elabora o por
venta por el que las revende no sobrepasa los trescientos doélares (US$ 300.00) o su equivalente en
moneda nacional con la condicion de que dichas personas inviertan un minimo de Cincuenta mil dolares
(US$50,000.00) o su equivalente en moneda nacional en las instalaciones, incluyendo valor del terreno y
edificacion, gastos para mejoras a la propiedad y para la compra del inventario inicial de artesanias, o su

equivalente en moneda nacional para la creacion de comercios exclusivamente dedicados a la venta de
dichas artesanias.

Esta exoneracion del Impuesto General al Valor (1.G.V) también se extiende, sin limite en cuanto a precio
facturado, a la fabricacién y rehabilitacion de coches y berlinas tirados por caballos y al producto de otras

industrias tradicionales aprobadas por el INTUR, y a la venta de eventos de musica tipica tradicional y de
bailes folkldricos por artistas individuales o agrupados.

El periodo de exoneraciéon contara con respecto a los artesanos y artistas o0 grupos de artistas en
actividades folkléricas, a partir de la fecha en que dichos artesanos, artistas 0 grupos hayan sido inscritos
en el "Registro de Artesanos y de las Industrias Tradicionales" y en el "Registro de Musica Tipica y del
Baile folklorico" del INC, de acuerdo al Reglamento de esta Ley; y con respecto a centros para la
comercializacion de las artesanias, por un periodo de diez (10) afios, contados a partir de la fecha en que
el INTUR certifiqgue que se cumplié con el requisito de inversion minima inicial y que ha empezado la
operacién del negocio. La exoneracién estd condicionada a que ninguna artesania con un precio
individual de més de Trescientos délares (US $300.00), o su equivalente en moneda nacional sea

vendida directamente por el artesano que la elabora o vendida por la persona natural o juridica que la
revende.

5.10.3 Exoneracion del Impuesto Sobre Bienes Inmuebles (I.B.I) por el término de diez (10) afios,
contados a partir de la fecha en que el INTUR haya certificado que el proyecto ha sido completado.

5.10.4 Exoneracion del Impuesto General al Valor (1.G.V) aplicable a servicios de disefio/ingenieria y

construccidn, y a los servicios de produccién y distribucién de productos graficos, impresos y materiales
para la promocion del turismo, aprobados por el INTUR.

5.10.5 Exoneraciéon completa del Impuesto Sobre la Renta, de acuerdo a las utilidades que deriven de su
oficio los artesanos, talleres de industrias tradicionales, y artistas de la musica y del baile, por el periodo
a partir de la fecha de inscripcion de ellos en los Registro del INC; y exoneracion parcial del ochenta por
ciento (80%) del Impuesto sobre la Renta para las personas y empresas que se dediquen al negocio de
venta de artesania, por el término de diez (10) afios, contados a partir de la fecha en que el INTUR
declare que dicha actividad ha entrado en operacion.

5.10.6 La falta de cumplimiento por parte de los artesanos que dejan de vender sus propias producciones
directamente y exclusivamente, o por parte de los negocios que venden artesanias y otros articulos que
no son de origen nicaragliense ni hechos a mano, dara lugar a la suspensiéon inmediata y permanente de
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todas las exoneraciones concedidas, asi como a exclusion definitiva del Registro de Artesanos del INC; y
a otras posibles sanciones bajo esta Ley y su Reglamento.

Arto. 6. El Poder Ejecutivo, a través del INTUR, podra declarar "Zonas Especiales de Planeamiento
y Desarrollo Turistico" (Z.E.P.D.T), conforme al numeral 4.11.2 del Articulo 4 de esta Ley.

Entre dichas zonas, estan aquellas areas que retnan condiciones especiales para la atraccién
turistica, pero que carezcan de la infraestructura béasica para su desarrollo. Por dichas razones,
estas son zonas donde proyectos "de interés nacional" estratégico para el turismo podran
beneficiarse de incentivos adicionales.

Entre dichas Zonas Especiales también estan areas especificas promovidas por el INTUR de acuerdo a
Guias y Planes Maestros formulados en concertacion con el INC y el MARENA, para fomentar el turismo
en aquellas areas designadas como focos de desarrollo turistico, sea por el interés y contexto urbano /
cultural / histérico, o sea por su interés y contexto ambiental natural / ecol6gico.

Finalmente estan las Zonas Especiales de caracter puntual, que son aquellas areas de menor extension
territorial, que ameriten atencidn y tratamiento especial como recurso turistico.

Para fomentar el turismo de proyectos turisticos en dichas zonas especiales, se otorgaran los beneficios
siguientes:

6.1 A las instituciones prestarias que ofrecen financiamiento para empresas promotoras y/u operadoras
de proyectos turisticos situados en las Z.E.P.D.T, que han sido especificamente aprobados por el INTUR
bajo la presente Ley, se les exonera del Impuesto Sobre la Renta en cuanto a los intereses ganados
durante la vigencia del préstamo.

6.2 A todas las personas naturales o juridicas, vinculadas o no con el desarrollo o la operacion de
servicios y actividades turisticas, que inviertan sus utilidades en el desarrollo de dichas zonas Z.E.P.D.T,
ya sea en proyectos turisticos propios o por medio de los mecanismos financieros establecidos por
acuerdo y segun las guias y normas que el MARENA y el Banco Central de Nicaragua (BCN) en
coordinaciéon con la Superintendencia General de Bancos y otras Instituciones Financieras, estableceran
y desarrollaran en conjunto, tales como sistemas de bonos e instrumentos financieros privados, garantias
prestatarias del Estado, y fondos de capital de inversién turistica, se les tratara y considerara el monto
total de estas inversiones como crédito deducible el Impuesto Sobre Renta. Ademas, esas personas
naturales o juridicas pueden invertir un monto no mayor al setenta (70) por ciento del total de su
obligacion fiscal anual por concepto del Impuesto Sobre la Renta, en el desarrollo de dichos proyectos
turisticos situados en las Z.E.P.D.T, ya sea en proyectos propios o por medio de los mecanismos
financieros antes mencionados.

CAPITULO IV
CONCESIONES DEL ESTADO

Arto. 7. Se autoriza al Poder Ejecutivo para que, por conducto del INTUR, otorgue hasta por el término de
veinte (20) afios la concesion de terrenos e islas que son propiedad del Estado, sin afectar los derechos
preexistentes; asi como aquellos terrenos que requieran de rellenos que estén destinados al desarrollo
turistico, de acuerdo a los planes Maestros para Z.E.P.D.T del INTUR, de areas con facilidades turisticas
gue son propiedades del Estado y/o del INTUR; y de areas para la construccién de marinas, muelles y
aeropuertos que el Estado resuelva dedicar a la actividad turistica publica.

Arto. 8. No obstante lo dispuesto en el articulo anterior, los contratos de concesién podran celebrarse, en
casos especiales, hasta por un término maximo de cincuenta y nueve (59) afios, cuando a juicio de la
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Junta Directiva del INTUR, se trate de proyectos cuyo monto de inversion, impacto econémico y potencial
de generacion de empleos requieran de una relacion contractual de mayor duracion.

Arto. 9. La falta de cumplimiento del plazo estipulado para desarrollar la actividad turistica que se le
autorizé a la empresa concesionaria, dara lugar a la pérdida de la concesion, entendiéndose que toda
mejora construida sobre el area pasara a ser propiedad del Estado sin costo alguno para éste, sin
perjuicio de otras sanciones legales que correspondan.

Arto. 10. Previo al otorgamiento de la concesion debera publicarse un resumen de la solicitud
correspondiente, en forma de cartel, en un medio de comunicacién social escrito de circulaciéon nacional.
El Reglamento de la presente Ley establecera el procedimiento.

Ademas de lo establecido en el parrafo anterior, se debera cumplir con los siguientes requisitos:

1) El presupuesto asignado a la obra, sus especificaciones técnicas y el correspondiente programa de
trabajo.

2) El pago de las indemnizaciones en caso que sea necesario.
3) La modalidad de los servicios que se prestaran y sus beneficios para los usuarios.
4) La capacidad financiera del solicitante y la procedencia de sus recursos.

5) La experiencia del solicitante en proyectos similares. EI INTUR, en conjunto con el otro Ente
responsable de otorgar la concesién en dependencia de cada caso especifico y en lo que fuera aplicable,
ejercera (n) una inspeccién permanente, en todas las etapas de la concesién del area y/o de la (s)
instalacion (es), para asegurar que se cumpla con lo pactado.

Arto. 11. El concesionario y en su caso, sus subcontratistas, estan obligados a cumplir el programa de
trabajo convenido hasta la terminacién de la obra. Si no cumplen el programa o la obra no se realiza
conforme a las especificaciones técnicas acordadas, se declarara la resolucién administrativa del

contrato, asi como la pérdida de la fianza de cumplimiento brindada y de todos los derechos de h
concesion.

Arto. 12. A las empresas que inviertan para el desarrollo turistico y actividades conexas en &reas o
facilidades concedidas por el Estado, se les otorgaran los beneficios e incentivos bajo los términos y
condiciones de inversion que se estipulen, excepto que el valor del terreno y de las facilidades
concedidas no podran estar incluidos como parte de las inversiones minimas que condicionan la
elegibilidad.

CAPITULO V
FONDOS DE CAPITAL DE INVERSION TURISTICA

Arto. 13. Se permite la creacion de Fondos de Capital de Inversion Turistica, que son instituciones
financieras privadas, bajo control regulador de la Superintendencia General de Bancos y de Otras
Instituciones Financieras, para que participen con inversiones en los proyectos que han sido inscritos en
el Registro de Inversiones del INTUR.

Arto. 14. Los fondos de Capital de Inversion Turistica serén autorizados a recibir fondos privados de toda
clase y dichos fondos se beneficiaran de crédito fiscal bajo esta Ley y segin Reglamento de Fondos de
Capital de Inversion del INTUR. Los Micro, Pequefios y Medianos Empresarios Turistico seran
autorizados a recibir créditos para la inversion.
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CAPITULO VI
INSCRIPCION Y REGISTRO DE INVERSIONES

Arto. 15. Créase el Registro de Inversiones Turisticas, adscrito al INTUR, en el cual deberan inscribirse
las personas, naturales o juridicas, que deseen acogerse al régimen de incentivos al que se refiere la
presente Ley.

Arto. 16. Para solicitar la inscripcion en el Registro de Inversiones Turisticas, los solicitantes deberan
presentar los siguientes documentos:

1) Un formulario de inscripcién con la debida informacion general del proyecto que da razén a la solicitud.
2) Las cédulas de identificacion personal y/o juridica con respecto al solicitante.
3) La documentacion completa del proyecto.

16.1 El formulario, sellado y numerado, sera comprado en el INTUR, a un costo de diez (10) délares, o su
equivalente en moneda nacional. Este formulario, a someterse en original y seis (6) copias como primera
parte de la solicitud, contendra la siguiente informacién general:

1) Nombres y apellidos, nacionalidad, nimero de cédula de identidad personal o del pasaporte, nimero
del Registro Unico del Contribuyente (RUC), domicilio, teléfono y fax de la persona solicitante en
Nicaragua. En el caso de una persona juridica, se indicaran la razén social, el pais de la constitucién de
la empresa y los datos de inscripcidon en el Registro Publico de su pais de origen y en Nicaragua, niUmero
de RUC, asi como los nombres, domicilio, teléfono y fax de su representante legal en Nicaragua.

2) Nombre y ubicacién municipal del proyecto.

4) Monto de la inversion.

5) Namero de empleos que proyecta generar.

6) Lista de los documentos sometidos con el formulario y que forman parte de la solicitud.

16.2 Los documentos de identificacion personal y certificaciones a someterse, en original y dos (2)
copias, con respecto al solicitante son las siguientes:

1) Copia de la cédula de identidad personal o del pasaporte del solicitante, si se trata de una persona
natural; o copia de la cédula de identidad personal o del pasaporte del representante legal, si se trata de
una persona juridica.

2) Titulo de constituciéon social de la empresa debidamente inscrito en el Registro Publico competente, y
certificacion librada por el Secretario de la Junta Directiva en la que consten la vigencia y el nombre de
sus directores.

16.3 La solicitud contendra los siguientes documentos, en original y seis (6) copias, con respecto al
proyecto:

1) Descripcion detallada y precisa de la actividad turistica que se propone realizar, incluyendo un plan de
situacion y otros planos que requiera y amerite el proyecto, tales como plano de mensura, plano de
levantamiento topogréfico de la propiedad y calendario y fases de realizacion.
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2) Titulo de la popiedad, y su historia registral que abarque como minimo el periodo de los Ultimos diez
(10) afios, segun el Registro de la Propiedad. En el caso de que la persona o empresa solicitante no sea

(n) la (s) misma (s) que el (los) titular (es) de la propiedad, sera necesario como minimo la presentacion
de un poder general judicial.

3) Fotocopia de la solicitud de ubicacién y de uso de suelo sometida al municipio correspondiente para la
actividad propuesta del proyecto, o del documento de aprobacién en el caso de que ha sido emitido.

4) Documento de Evaluacién del Impacto Ambiental (E.I.A), que servird para la determinacién por

MARENA y segln el caso, de requerir 0 no una Declaracién del Impacto Ambiental (D.I.A) completa y
final, como requerimiento para la tramitacion del proyecto.

5) Costo del Proyecto, y datos y/o evidencia relevantes a la financiacién del mismo, incluso concernientes
a las fuentes de financiacion. En caso de tratarse de un proyecto turistico con una inversién mayor de

Doscientos mil ddlares (US$ 200,000.00) o su equivalente en moneda nacional, la solicitud debera
contener el estudio de viabilidad econémica del proyecto.

6) Cualquier informacién adicional que, de acuerdo con la naturaleza de la actividad turistica propuesta,
asistira a INTUR para evaluar la solicitud en todos sus méritos.

Arto. 17. Recibido el formulario de inscripcion con toda la documentacion del proyecto requerida, el
INTUR debera proceder, en un término no mayor de sesenta (60) dias calendarios, a la consideracion de
los aspectos técnicos, econdmicos, legales y de los méritos turisticos del proyecto presentado, y remitir
de inmediato la documentacién recibida a las respectivas entidades estatales incluyendo el MARENA, el
INC y otras, asi como al municipio donde se sitlla el proyecto, requiriendo de dichas entidades una
resoluciéon que indique su aprobacidon y/o su opinidn y recomendaciones sobre el proyecto. Dicha
resolucion debera remitirse al INTUR en el término de treinta (30) dias calendarios contados a partir de la
fecha de recibo de los documentos del proyecto por las respectivas entidades reguladoras.

Arto. 18. El INTUR analizarda la solicitud, a la luz de las recomendaciones y opiniones
proporcionadas en la (s) resoluciones emitidas por las entidades consultadas y aprobara ono la solicitud
dentro del periodo previsto de los sesenta (45) dias contados a partir de la fecha de la solicitud,
emitiendo una Resolucién al efecto, y en caso de aprobacion, procedera a inscribir el proyecto y su
proponente en el Registro de Inversiones Turisticas, y a expedir la certificacion en que conste la fecha de

inscripcion en el Registro, y que por lo tanto la persona o empresa proponente, goza y gozara de los
beneficios establecidos en esta Ley.

Arto. 19. El INTUR serd el Unico organismo encargado de aprobar o denegar la inscripcion de la empresa
en el Registro de Inversiones Turisticas para los efectos de esta ley. Sin embargo, la inscripcion en dicho
Registro no exime al proponente de su obligacién de cumplir con todos los requisitos y de obtener de las
entidades reguladoras y de las jurisdicciones que correspondan, sean ellas las mismas o no que aquellas
consultadas por el INTUR en el proceso de aprobar la inscripcién, los permisos necesarios y actualizados
para realizar el proyecto y/o cada una de sus fases de ejecucion.

CAPITULO VII
DE LAS OBLIGACIONES

Arto. 20. Toda persona que se acoja a la presente Ley estara obligada a:
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1) Invertir en el proyecto turistico propuesto el monto indicado en la respectiva solicitud, y mantener dicha
inversion por el término que corresponda, de conformidad con la presente Ley.

2) Iniciar la construccién, renovacidon, o restauracion de los inmuebles destinados a las
actividades turisticas propuestas en la solicitud del Proyecto, dentro de un plazo no mayor de
seis (6) meses contados a partir de la fecha de inscripcion por el INTUR en el Registro de
Inversiones Turisticas. EI INTUR podrd, en circunstancias excepcionales que lo justifiquen,
prolongar este plazo.

3) Iniciar la operacion de la actividad turistica dentro de un plazo no mayor de tres (3) afios, contados a
partir de la fecha de su inscripcion en el Registro de Inversiones Turisticas.

4) Llevar a cabo las actividades turisticas en cumplimiento de las normas reglamentarias del
INTUR, y las del INC y el MARENA cuando sean aplicables.

5) Llevar un Registro fiel de los articulos exonerados, el cual ser4 accesible a los funcionarios
competentes del INTUR y del Ministerio de Hacienda y Crédito Publico.

6) Rendir fianza de cumplimiento, a favor del INTUR, equivalente al seis por mil (0.006) de la cuantia de
la inversion. Esta fianza nunca sera mayor de Ciento cincuenta mil dolares (US $150.000.00) o su

equivalente en moneda nacional y debera permanecer vigente hasta que el INTUR declare que la
actividad turistica ha entrado en operacion.

7) Contratar personal nicaragiiense, con excepcion de expertos y técnicos especializados, previa
autorizacién de las autoridades nacionales competentes.

8) Capacitacion especializada y continua de acuerdo a las exigencias del turismo, a ciudadanos
nicaragiienses.

9) Someter las diferencias a la jurisdiccion de los tribunales nacionales.

Arto. 21. Los incentivos comprendidos en esta Ley serdn otorgados por el INTUR, mediante la
suscripcion de un Contrato Turistico de Inversion y Promocion, el cual sera puesto al conocimiento del
Ministerio de Hacienda y Crédito Publico.

El contrato incluira tanto los beneficios como las obligaciones y garantias que en cada caso le
correspondan al solicitante.

Arto. 22. El INTUR procedera a la redaccién de los siguientes reglamentos y deméas documentos,
los que serén de estricto cumplimiento de conformidad al espiritu de esta Ley una vez entrada en
vigencia la misma, en consenso con el MARENA y el INC, el Banco Central de Nicaragua, el
Ministerio de Hacienda y Crédito Publico, siendo estos los siguientes:

1) Reglamento de Hospederias, incluye programa y Reglamento de Paradores.
2) Reglamento de Conjunto de Preservacion Historica a elaborar en consenso con el INC.

3) Reglamento de Alimentos, Bebidas y Diversiones, incluye programa y reglamento de Mesones,
Casinos a elaborar en consenso con el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico.

4) Registro de Artesanos y de las Industrias Tradicionales; Registro de Musica Tipica y de Baile
Folklérico en consenso con el INC.
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5) Plan de Desarrollo Turistico del Territorio, incluye programa de las zonas de Planeamiento y Desarrollo
Turistico.

6) Reglamento de Concesiones.

7) Reglamento de Fondo de Capital de Inversion Turistica en consenso con el Banco Central de
Nicaragua.

8) Reglamento de la Ley de Incentivos para la Industria Turistica y de procedimiento para inscripciones
en el Registro de Inversiones Turisticas.

9) Registro de Inversiones Turisticas y modelo de Contrato Turistico de Inversion y Promaocién.

CAPITULO VI
SANCIONES

Arto. 23. En materia de sanciones se aplicaran las disposiciones establecidas en la Legislacion Tributaria
comun.

Arto. 24. Las personas naturales o juridicas beneficiadas de conformidad con el espiritu de esta Ley y
gue hagan mal uso de los mismos, seran acreedores a las sanciones que establece el Decreto No. 839

"Ley de Delito de Defraudacion Fiscal", con sus reformas contempladas en la Ley No. 257, "Ley de
Justicia Tributaria y Comercial”.

Arto. 25. Las sanciones a que hace referencia el Articulo anterior seran establecidas y aplicadas en el
Reglamento de la presente Ley.

CAPITULO IX
DISPOSICIONES FINALES

Arto. 26. Los Planes de Arbitrios de los Municipalidades se ajustaran al espiritu de la presente Ley, a fin
de no gravar a las personas naturales o juridicas exoneradas de impuestos, asi como la Policia Nacional
no estara facultada para dictar normas y regulaciones, hacer cobros y/o poner reglamentos lesivos a los
prestadores de servicios turisticos. Los Medianos, Pequefios y Micro negocios de la Industria Turistica no
haran pagos directos, ni indirectos a la Policia Nacional.

Arto. 27. El Estado tomara en cuenta a las reservas indigenas como zonas de desarrollo turistico y
promovera el folklore y la cultura por ser atraccion turistica.

Arto. 28. Transitorio. Quedan validas las autorizaciones a las personas naturales o juridicas acogidas al
Decreto 520, y que han iniciado la construccién de la actividad turistica propuesta dentro del término
previsto y concedido. Aquellas personas que no han iniciado la construccion a la fecha de promulgacion
de la presente Ley tendra tres (3) meses a partir de dicha fecha para iniciar la construccién de la
actividad propuesta y beneficiar de los incentivos del Decreto 520. Si no han empezado la construccion,
deberan someter una nueva solicitud y cumplir con todas las condiciones de la presente Ley. Las
empresas acogidas al Decreto 520 que han empezado la operacién a la fecha de promulgacién de la

presente Ley y que desean realizar inversiones adicionales para una ampliacion de sus instalaciones y
servicios, podran

También acogerse a lo incentivos que otorga la presente Ley si cumplen con las condiciones de la misma
y sus Reglamentos. En este caso, el proyecto de ampliacién se sometera como si fuera un nuevo
proyecto, y la inversiébn minima debera ser superior al treinta y cinco por ciento (35%) de la inversion
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aprobada y realizada inicialmente. La extension de exoneracion de los impuestos se aplicara entonces,
por un nuevo periodo de diez (10) afios, al total de la actividad turistica de la empresa en el proyecto.

Arto. 29. La presente Ley deroga en lo que se refiere a Hoteles y Centros de Diversiones, el Decreto 520

del 5 de Agosto de 1960 y sus reformas, y todas las disposiciones legales y reglamentarias que le sean
contrarias.

Arto. 30. El Poder Ejecutivo dictara el Reglamento de la presente Ley, de conformidad a lo establecido en
el numeral 10 del Articulo 150 de la Constitucién Politica de la Republica de Nicaragua.

Arto. 31. La presente Ley entrard en vigencia a partir de su publicacién en La Gaceta, Diario Oficial.

Dada en la ciudad de Managua, en la Sala de Sesiones de la Asamblea Nacional, a los
dieciocho dias del mes de Mayo de mil novecientos noventa y nueve. IVAN ESCOBAR
FORNOS, Presidente de la Asamblea Nacional. VICTOR MANUEL TALAVERA HUETE,
Secretario de la Asamblea Nacional.

Por tanto : Téngase como Ley de la Republica. Publiquese y Ejecutese. Managua, diez de Junio de mil
novecientos noventa y nueve.

ARNOLDO ALEMAN LACAYO,
Presidente de la Republica de Nicaragua.

Anexo de Ley
5.2 Formulario para Proyectos de Inversidn Turistica.
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INSTITUTO NICARAGUENSE DE TURISMO
| (INTUR)

FORMULARIO PARA PROYECTOS DE INVERSION
TURISTICA

SOLICITUD DE PROYECTO DE INVERSION TURISTICA PARA LOS
BENEFICIOS DE LA “LEY DE INCENTIVOS PARA LA INDUSTRIA
TURISTICA DE LA REPUBLICA DE NICARAGUA”

A. Solicitante (persona natural) A. Solicitante (persona juridica)

Nombres y apellidos: Nombre de la empresa:

Domicilio y direccion: Domicilio y direccion:

Teléfono: Tel.: Fax:

Fax: E-mail:

E-mail: Pais (estado) de constitucion:

Nacionalidad: No. registro donde fue constituida (si aplica):

No. de D.N.I. (o pasaporte):

No. del R.U.C. (del solicitante): No. registro en Nicaragua:

Representante legal en Nicaragua:

No. del R.U.C. (de la empresa):
Representante legal en Nicaragua:

No. de D.N.I. (o pasaporte):

No. de D.N.I. (o Pasaporte):

Tel.: Fax: Tel.: Fax:
E-mail: E-mail:
No. registro en el R.N.T. (si aplica): No. registro en el R.N.T. (si aplica):
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B. Identificacion del Proyecto y Propésito de la

Nombre completo del proyecto:

Solicitud
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H Departamento de Granada, Nicaragua.”

Ubicacién municipal del proyecto:

Actividad turistica que se propone desarrollar (descripcién de acuerdo a Ley 306):

C. Tipo de Proyecto y Empleos a Generar

1. Tipo de Proyecto

s Nuevo Fase !

Fase ll

Fase i Fase IV

Total

Recursos nacionales

Recursos extranjeros

Total inversién (US §)

e Oftros (indicar: ampliacién, remodelacion, reconversion):

Monto inversioén inicial US $:

Valor

actual del proyecto US §

Inversién nueva Fase |

Fase Il

Fase Il Fase IV

Total

Recursos nacionales

Recursos extranjeros

Total inversién (US $) J\

 Numero de licencia de INTUR:

2. Numero de Empleos que Proyecta Generar

Fase |

Fase Il Fase lll | Fase IV

Total

Temporales durante la ejecucion del proyecto

Permanentes en la operacién del proyecto

D. Documentos Sometidos con esta Solicitud

1. Documentos de Identificacién (3 copias)

[] D.N.. Personal
[} D.N.i Representante Legal

[1 Titulo de constitucién de la empresa
[ Certificado Directores Empresa (*)

L
]
Ll

R.U.C. Persona
R.U.C. Empresa
Otros documentos (especificar):
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“Estudio de Pre-factibilidad de un Hotel Ecoturistico en la Isla Zapatera,
Departamento de Granada, Nicaragua.”

2. Documentos Justiﬁcétivos (6 copias)

Documento E.LA.

0 Carta explicativa 0
0 Memoria detallada del proyecto ] Documento D.1.A.
[ Plande situacion [] Informe de financiamiento
1 Plano de mensura de la propiedad 0 Estudio de viabilidad econémica
] Plano levantamiento topogréfico de propiedad [ Certificado de inscripcién R.N.T. de INTUR
{] Plano de planta general de conjunto [} Oftros planos (especificar):
{"| Plano (s) de edificacion (es)
7 Plan ejecucion fisica-financiera del proyecto
Ll Titulo de la(s) propiedad(es) [] Otros documentos (especificar):
[ Historia registral de la propiedad (10 afios)
[| Poder general judicial uso propiedad (si aplica)
| Permiso de uso de suelo
El Suscrito confirma que toda la informacibn

suministrada en el presente documento y los anexos que le acompafian es verdadera. Solicito por este medio la
inscripcién del presente proyecto en el REGISTRO DE INVERSIONES TURISTICAS para gozar de las
exoneraciones fiscales y demés incentivos que la Ley 306 confiere.

Fecha de solicitud: / / Firma del Solicitante:
Dia Mes Afo

Fecha de recibido: / / Nombre del Funcionario:
Dia Mes Aflo

Firma y Sello:

icacién librada por el Secretario de la Junta Directiva de la Sociedad en la que conste la vigencia y
1bre de sus directores.

Utilizadas:
. Documento Nacional de Identidad D.LA. : Documento de impacto Ambiental
.. . Registro Unico del Contribuyente R.N.T : Registro Nacional de Turismo

. Evaluacién de Impacto Ambiental
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