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1. INTRODUCCION 

El .Tu.r1s~o·como actividad del Sector Servicios en le econom1a 
del pa1s, se ha.:-.--car'acter1zado por su aportación a la m1sma en los Olt1mos 
anos. ~ con·s-1de·r·ada 7 como·Una- actividad generadora de empleos, promotora del 
des_a,..~ollo .reg1~ria~.;,,_y_ .. , compensadora en los desequ1 t1brios de ta Balanza de 
Pago_s, _:·los __ : p lenes: _de., desarrollo enfocados al Tur1 smo promueven las 
1 n~ers1 ones,.'%".~-~'f P,r·oye·c __ tos~;que se der1 ven de la ac ti vi dad. 

~·-~~;EL.estudio que se presenta tiene como objetivo evaluar La 
v1ab1.lidad -t~c-n1ca y·econOmica de instalar y operar un hotel categor1a Gran 
Turismo (~T_) "._n.·et· -~entro Tur1st1co de CancOn, Quintana Roo. 

El- desarrollo de CancOn como primer Centro Tur1st1co 
Plan1 f1cado 'de H6x1co ha sido extraordinario ya que en 1987 superaron 
las .Proyecc·1ones. de crecimiento, tanto de oferta como en demanda, previstas 
para: el ano 2000. De Las distintas categor1as hoteleras instaladas en La 
zona es ta categor1 a Gran Tur1 smo (GT) la que man ti ene una mayor demanda 
con caracter1sticas particulares, Las cuales se analizaran en el estudio de 
mercado correspond1 ente. 

con una afluencia de visitantes principalmente extranjeros 1 

este t1po de establecimientos son los que registran un mayor coeficiente de 
ocupaci6n y una mayor adecuac16n a tas fluctuaciones de La demanda. Su 
rco1stro de turistas noche en proporción al ntJmero de cuartos actualmente 
en operación es tambi~n et de mayor magnitud 1 siendo dificil encontrar 
hab1tactones disponibles en Los periodos vacacionales de alta actividad 
tur1 st1 ca. 

Para cumpl1 r con las caracter1st1cas propias de un hotel de 
la categor1a propuesta en el proyecto 1 tanto el diseno y especificaciones 
de su programa arqu1 tectónico , asi como las normas y est!ndares de su 
operación , son superiores a los criterios y rt!QUis1tos establecidos por la 
Secretaria de Turismo para hoteles categor1a cinco estrellas (5 111 ). 

El propósito final es obtener estudio definitivo de 
Prefact1bi lidad una vez concluido et proceso de aproximaciones sucesivas y 
retroalimentación de información que propicie et avance de los estudios de 
mercado,. tl!!cntco y económico financiero. En cualquier estudio de l!!sta 
naturaleza es inalcanzable un margen absoluto de seguridad para evaluar la 
rentabt ltdad de invertir recursos en un determinado proyecto. Sin embargo 
ha sido lineamiento general en el desarrollo del presente trabajo observar 
un cr1ter1o cuidadoso y estricto en el uso y tratamiento de La información 
con el propósito de minimizar el riesgo y maximizar la conf1ab1 lidad de las 
conclusiones alcanzadas. 
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2. S U H A R l O - CO.NCLUSIONES Y RECOMENDACIONES. 

Part1endo de La idea de evaluar la rentab1 l1dad de construir y 
operar un Hotel Categor1a Gran Tur1smo en Cancon Quintana Roo,, se 
realizaron los Estudios que conforman el Proyecto de PreinversiOn: 
Mercado,, T~cnt co y Financ1 ero. A continuación se resumen cada uno de 
e L Los, re111arcando los elementos que df e ron lugar a la def1 nf cfón del 
Producto Hotelero y los beneficios económicos y sociales que de la 
tnversfón se obtendrAn. 

La competencia tur1st1ca para la zona del Caribe Hex1cano, y 
para el tfpo de Hotel propuesto se l1m1 ta a los si gu1ente.s centros 
tur1sticos: Puerto R1co, Bahamas,. Jamaica y Montego Bay, lugares que 
ofrecen servicios de alta calidad en la categor1a de Hotel propuesta 
(Gran Turismo), las ventajas comparativas que presentan sobre Los 
hoteles de CancOn son: La exclusión de tr!imftes aduanales y la atracción 
Que los Juegos de castno representa para un considerable nOmero de 
turistas extranjeros. Stn embargo, el anALis1s de demanda indica que la 
ocupación en CancOn es superior en 18 puntos porcentuales al resto del 
Caribe. 

Por otra parte,, la competencia local de h\lteles categorta Gran 
Turt.smo se l1mtta a sets competidores por el momento, ya que actualmente 
se construyen do.s 11.as. 

Los Hoteles con mayor n1 ve l de ocupac1 on son los de categori a 
Gran Turismo y de Cinco Estrellas, siendo tambil!-n los que han 
1ncreru:ntado su oferta en los Oltimos anos. La oferta de habitaciones 
en categor1a Gran Turfs110 asciende actualmente a 1,85-' hab1tactones; 
esth1.lndo.se que para 199Z el nOmero de habitaciones sera de 2,161 s1n 
contar la oferta Que el Hotel propuesto en este estudio proporcionar18. 

Por su parte, la de•anda de los servicios se encuentra bten 
definida,. siendo el mercado del caribe uno de los mercados tur1st1cos 
con mayor af luenGt a e-n el mundo, Canct.in recibe un gran no mero de 
turistas extranjeros <12% tur1~11110 nacional y 88% extranjero) b6s1camente 
de procedencia de Los Estados Unidos. Regularmente el visitante 
elltranJero pertenece 11 población con ingresos 5uperiores a 25 m1 l 
dolares anuales (profesiontsta:s, t~cn1cos y C"lmercfante:!I) quienes pueden 
gastar parte de dichos ingresos en recreación (vacaciones) y buscan 
serv1c1os de mayor calidad y prestigio. En 111enor nómero, tamb1~n exfte 
turismo orientado s ne-go;:tos y con ore sos. La regu lartdad de la demanda 
se- mantiene confor11ne a la te111coralidad, sea alta o baja .. segOn la !!poca 
del ano; la temporada alta se distingue por tener un porcentaje de 
ocupacton del 95% (hoteles como Ca1S1ino Real y !Cristal en temporada alta 
Llegan al 100% de ocupactón), mientras que La temporada baja mantiene un 
70JC de ocupación. 



El crecfmi en to de la demanda a superado los pronos ti cos 
realizados en la Planeac10n de .CancOn como ·primer_ desarrollo-tur1stico_ 
nacional. durante el per1odo 1975".""1987: la··afluen"cia total--de visitantes 
crec16 con una tasa promedio ·anual :de 38.6%.".)'' a sU. vez .. -e·l- promei:Ho··dé 
estad1a paso de 3.9 d1as··en · 198o··a .5.8 en·:, 1987. Se estima·que. en el 
pertodo 1988-1997 los vtsitantes· __ totales creceran con una· tasa promedio 
anual de 9.2%. · ' · · · ' 

Ante las condiciones- de merciid~·-· .. mencionadas _--.:Je calcula-. un 
d!f1c1t de habitaciones de 80% s1 ·la ·aflue.nc1a del turismo mantiene el 
m1s110 crecfmtento y un d~f1c1t superior a 100% en Urminos_absolutos .. 
aproximadamente de 1..411 habitaciones para 1992. 

La comercfal1zac10n del Hotel se real1zar.6 a trav~s de una 
operadora de probada experiencfa .. contratda bajo co•1s10n fija del 7% 
sobre los ingresos brutos totales. 

La local1zaciOn del Hotel se definió en ta zona norte (Punta 
Cancón> colindado con el Centro de Convencfone:i y la zona coinerefal 
"Caracol" .. en el terreno eJCf:itente entre lo:. hoteles Fiesta Americana y 
Presidente. El tarnano propuesto es de 310 habf tacione:i .. sfmf Lar a la 
capacidad media de los hoteles categor1a GT actual•ente en operación. 
S" destaca en su acondtciona•ento lo s1gu1ente: tres salones de U.505 
nióttiples con capacidad para 100 per!lonas cada uno, Club Nocturno - 120 
personas .. dos restaurantes para 100 y 76 personas. cafeter1a - 150 
personas .. se1s canchas de tenis,. albeorcas. y locales para concesiones. 
Se sugiere s.,a una Constructora de la ctudad deo H~JC1co qu1en real1ce la 
construcciOn y su elección, as1 corno la de los proveedores se efectue 
bajo comparación de cotizaciones convocadas a concurso. La construcc10n 
se realizara en 22 meses partir de tos estudios previos y la 
adqui sic t 6n del terreno. 

La operación del Hotel generara una fuente de trabajo para 442 
empleados en todos los niveles .. adtc1onalmente se requertra de tabaJo 
indirecto estimado en 3000 empleos. 

La inversión necesaria es de 30 1 343,.936 .. 000 pesos y 
tramitara el ff nanci am1 en to del 60% a trav~s de Fonatur y la Banca, con 
los cual se estiman los ga:stos financieros preoPerativos 
7'9B1,652.000 pesos y un pago por comisiones de 247'5-43 .. 000; por lo 
tanto .. el Capital social requerido es de 20 1 692,.357 pesos (40% de la 
inversión .. mas gastos ffnancteros preoperat1vos y comisiones). 



As1m1smo, del 60% de financia111iento Fonatur proporcionarla 
14'565,090,000 pesos y La Banca 3 1 641.272,000 pesos en provisiones 
mensuales seoon el programa de obra. El 1nter6s a pagar por el 
f1nanc1am1ento se basa en el Costo Porcentual Promedio, adicionando un 
1 5% para obtener la tasa de 1nter~s cobrada por Fonatur y un 22%. para la 
tasa de inter6s cobrada por la Banca. El c.P.P. se establec16 en 50% 
para el primer ano de construcciOn y a partir del segundo ano de 
construcciOn y el periodo de operac16n se establec16 un C.P.P. de 40% 
anual. El periodo de gracia otorgado para este tipo de cr6d1tos es de 
dos anos y la forma de pago serla por et 1116todo tradicional (pagos 
mensuales iguales tanto de capital co1110 de intereses). 

El Presupuesto de Ingresos por hospedaje del Hotel, 
cuanti f1 c6 d1 rectamente sobre la base de los promed1 os anua les de 
ocupac10n y la tar1 fa proined1o calculada para el pri11er ano (1583,050 
pesos por hab1taci6n doble por noche>; el resto de los inge!los por los 
departamentos operat1vos se pronosticaron por el m6todo indirecto que 
recurre a los datos aportados cor hoteles de sert1ejantes Clltegorlas y en 
base a relaciones comparativas asume vol6menes aproximados de ingresos 
sobre el ingreso total por hospedaje. 

INGRESOS TOTALES ANUALES OBTENIDOS 

1990 
1991 
1992 
1993 
1994 
1995 
1996 
1997 
1998 
1999 

u m a: 

ingreso promedto anual a 

<mi Les de pesos) 

119'608,696 
119'608,696 
119 1 608,696 
119 1 608,696 
, 19'608,696 
1Z6'253~624 
126'253,6Z4 
126 1 253,624 
126'253,624 
126' Z53,624 

1'229.311,600 

122 1 931 , 1 60 

El pronostico se realizo a dtez anos en precios· eonstateS, por 
lo que las modificaciones en los ingresos resultan de los_ tncre .. entos 
reales en tas ventas (porcentaje de ocupae10n). 



Por su parte, se elaboro el pronOstieo de costos y gastos, 
constituido por las erogaciones per1odicas del Hotel. En este caso 
tall'lb1tn se proced16 por el m!todo indirecto que se apoya en los 
porcentajes de gastos promedios que se reportan en hoteles de categor1a 
y tamano serae) antes. 

Del mismo pronostico se e la si fi e aron los costos en fi Jos y 
variables, cabe menc1onar que en la hoteleria es. d1f1c1l poder 
determinar los costos de acuerdo a esta clas1ficac10n, sin embargo es 
conveniente poder identificarlos de la ru)or •anera posible para obtener 
un control m&s adecuado de las decisiones. Con esta closif1cac10n se 
obtuvo el Punto de EQui l1brio que en pro11ed1o se encontrO por abajo del 
SZ% de capacidad, es decir, que el ingreso necesario para equilibrar los 
ingresos y los costos se obtendr!I con el 5Z% de las ventas estimadas. 

En el Estado de Resultados se obtuvo, que el Proyecto generara 
util\dadcts netas anuales del orden de Z0'650 millones de pesos y por su 
lado, en el cuadro de Fuentes y Usos del Efectivo con la reinversión de 
las utiltdades se obtuvo un saldo anual promedio de efectivo disponible 
de Z\ '771 nii llones de pe:sos. Con estos pri•eros indicadores :se observa 
que la inversión en el Proyecto aporta las bondades econOuiicas 
necesarias para llevar a cabo su realización y obtener benefic1os 
financieros. 

Adicionalemente se procediO a la Evaluaci6n T!cnica EeonOmica, 
que toma en cuenta el valor del dinero en el tiempo, para poder elegir 
una decis16n sobre indicadores de menor incertidumbre. Se riealizaron 
las evaluaciones para el proyecto en si y para el 
empresario,constderando una tasa relevante del 55.6X resultado de 
ponderar las diferentes tasas de t nteres 21 Las que se- obtendrAn los 
cr~ditos. En ambos casos el V.A.N .. resulto positivo, la relación B/C 
mayor a la unidad y ta T.I.R.E. de 63.28% y la T.I.R,F. de 80,6, lo 
anterior nos muestra la ventaja de invertir en el proyecto sobre la 
opc10n de invertir en alguno de los instrumentos financieros que se 
ofrecen actualmente a tasas fluctuantes entre 50% y ?OX con el 
tnconventente de la incertidumbre en las variaciones de las mismas. 



F1 na lmente .se rea li zO el an·b .l 1 si s. de sensi bi l i dad par a eonocér 
que tanto se ofectaria la re.ntabi.lidad obtenida, al darse una 
·disminuciOn en los· ingresos~ 9i:nerada .por .una reduc.cion en La· tarifa 
promedio anual de 1SX (pasando de;.· 5583,050 a· 5507,000 por noche) y al 

~~~~~~~~!ª~~~ :! ti :~~!~o~~ os t-~~~ ":~ r _~~~~-~!~ t: !so ~ne~~~ ~na ~~-=m~ ~~~ ~ !~~~~ : 
el prec.1o de venta ·La -T.I·.:R_.E: ,_r_es_Ultante es de 56.19, que en, 
determinado momento se puede .considerar ·como baja dado que lft tasa. 
relevante es del 55.60%, m&s·en el an&ltsts de sensibilidad el re·sultado 
es positivo ya Que en caso . de una disminuciOn de los ingr~scis se 
alc.anzar1a_a obtener e_l m1nimo atractivo de beneftc.io financiero •. '" Lft 
T.I.R.F. obtenida es ·de 70~69X, lo cual indica que alln con ,una 
dism1nuci0n en los Ingresos Totales, la rentabilidad del -empresario· __ se.-: 
eneontrari a -15 ·puntos po¡:centuales por arriba de la tasa re leva'"!te 
calculada. - · 

En el segundo caso de aneil1sis, con el incremento en el monto 
de la inversiOn total, tambi~n se obtuvieron resultados positivos en el 
V.A.N. y mayores a La unidad en la relaciOn B/C; la T.1.R.E. _es de 
55,98% y la T.I.R.F de 71.73X. Con estos resultados el indicador de 
sen!!llibilidad es, en ambos an&lisis, de 0,6 lo cual confirma que aon con 
disllinucit:in en el precio de venta o con un incre111ento en la inversiOn, 
et Proyecto resulta una inversiOn atractiva por !!llU bala sens1bi ti dad a 
cambios en las variables ingreso y precio. 

Tomando con10 base los beneficios econ6micos que reporta ta 
tnversi6n y el beneficio social que representa tanto a nivel nacional 
por la captaciOn de divisas y la contribuciOn a la Balanza de Pagos, 
como a nivel regional con la ampliac16n de la oferta de trabajo Y la 
generacit:in de trabajos indirectos, se eonc.luye Que resulta rentable el 
Proyecto de construir y operar un Hotel como el propuesto. 

Los beneficios podri an incre11entarse s1 
financiamiento de Fonatur y ta Banca, es decir 1 que se 
el nt.imero de socios inversionistas. en esta forma se 
costos financieros tanto preoperativos como operativos 
los beneficios econ61Aicos. 

se e'Ji tara el 
lograril aumentar 
elimtnarian los 

y se aumentari an 
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3. JUSTIFICACION .ECONOHICÁ-Y SOCIAL DEL PROYECTO. 

_:-. ;!. ~. :__~~~~.::::-~:<·: : ':<~ __ : ·;; ~-~- ,, 
·-~~~-_'1 ~-~\~;,:s~~~;~JI~c·~~--~-~·~vT·~-~1~mo e·f\ lll eCono1111a:.'Hexicana·~ 

-:_,... -=~~~~ ~..,;-::.;,_:.,_;_ _f-~~~--~;.s.~~:i,;-~-:--2-~ 1'¡_.·.: 
- ::_~-.-~:.;_·!_·~_E_l_~~~-t~~\\~m'o::·e·n·' H~x·1co 'representa ·uno de los sec'to·r~·sc;:-~·as·c_;. 

relev.ántes;de:.La<econom1a ,nac1onal por su importante papel en la captac16n 
de d1v1sas,,._genei-ac16n. de,.empleo_s,, contrtbuc16n al desarróllo-reg1ona.l; e= 
1m.J.>u_i50:.a'3.o-tr:of:s·e·c_t.Oré·s-'p'roductivos como la 1ndustrta de la construcc16n,,· 
-~~ .. :~~t.~"-~-~~r-~~~"-· .. el.come_r~1o,, 'tas artesan_1as y la industria de los alimentos; 

Se Pueden apreciar bajo tres marcos de referen'ct a L-as·· 
"Ventafa-~-:-d·e-·1nv'1!rflr ·en· la Industria Turistica: 1) por el comportam1ento de 
la: demanda,,_·2) por el impacto que ejerce en los niveles de act1v-1dad· 
econ6m1ca y 3) por el uso intensivo de mano de obra. 

a) En lo que respecta a la demanda,, invertir en esto 
Industria sustenta ventajas por el ritmo de crecimiento de la demanda 
'ef.ect1va ·de servicios tur1sticos-•que se presenta asc.,.ndente en el Oltimo 
decenio. Entre los factores que constribuyen a espi:rar tendencias de 

·crecimiento se considera la perspectiva del Turismo Internacional que se ve 
favorecida por el progresivo acceso de segmentos adicionales _de poblacion a 
altos niveles de ingreso (patses 1ndustr1al1zados). Cobe mencionar que la 
ventaja comparativa del Turismo no es est.!ltica ya que la demanda de 
serv1c1os tur1ticos crece m.!ls r.&:pido que et Ingreso Nacional en Los Estados 
Untdos. En parte como respuesta a este mismo fen6meno social est.!l 
creciendo aceleradamente ta reserva nacional de tiempo ocioso. 

Conviene observar la relativa ausencia de restricciones al 
Turismo, lo que favorece las proyecciones de demanda de servicios, en 
comparac16n con tas proyecciones para otros renglones de exportacion qu~ se 
enfrentan a un clima de creciente protecc1on1smo en Los pa1ses 
consumidores. Por otra parte la demanda de tudsmo de playa crece m.!ls 
rl!ip1do que la demanda de turismo en general. 

b) Los niveles de actividad economica se 
entrada de divisas por concepto de gasto turfstico, 
gener.ac16n directa e indirecta de ingresos y empleos,, y 
la reserva de di v15as. 

7 

1mpac ::an con la 
producido por la 
por el aumento en 



La contribución potencial del turismo at financiamiento de La 
Balanza.de Pagos es importante, pero el efecto mas significativo es et de 
ampliar ,Las reservas de divisas que 1mcrementan la tasa max1ma de 
crec1m1 ento que la economfa puede sostener con recursos propios. 

El gasto turist1co tiene un efecto multiplicador que actua, 
por et- Lado de La demanda al propagar el gasto de unas manos a otras. y por 

e e"~, lado_;_~_e_ la oferta sobre la captación de divisas. 

:' .. ,·:·,- .. 
e) Otra de la ventajas del Turismo como campo de inversión es 

=eF:UsO ·1ntens1vo de mano de obra. Ventaja de cons1deraci6n para nosotros 
por:.-_las cond1c1ones de empleo en M~:r.1co dado el exceso de mano de obra 

'sem1cal1f1cada y no calificada. La mano de obra en proyectos de este t1po 
··se·:re·qui_ere tanto en la etapa de con:itrucc16n como en etapa de operac10n y 
-.::m~·nten1m1 en to. 

La importancia del Tur1s110 para un pais como Ml!.dco, radica 
en el n011ero de turistas y en el 111onto de los ingresos derivado!! de su 
gasto, pero su relevancia se concentra en la pos1bi lidad de incrementar la 
afluencia de visitantes y los beneficios derivados de ello. 

Durante 1986, los ingresos por turismo ascendieron a 1,792 
mi llenes de d6lares, mientras que los egresos disminuyeron a 620 r1i llones, 
esto arroja un saldo positivo que represento un 11% superior al ano 
anterior. El comportamiento de Los ingresos por turismo en los Olttmos " 
anos, hizo posible que su participación en los ingresos de cuenta corriente 
en La balanza de pagos, excluyendo petr6leo crudo, se mantuvieran entre el 
10 y 11 por ciento. Durante el 1111s110 nno la act1v1dad niostr6 un repunte 
tanto en tos diversos flujos tur1st1c:os como en la captación de ingresos, 
muestra de lo anterior es el 1ncre11ento del 4.8 % de la hotelerta en el 
sector. En lo que respecta al empleo, durante los Olt11nos cuatro at1os se 
crearon 87 ... ~56 nuevos empleos dentro de la ra11a. 

Desde 1970 y hasta 1987, la contrtbuci6n del Turismo al 
Producto Interno Bruto Nacional ha oscilado entre 3.0 y 5.6 por ciento del 
total, sin considerar tos efectos indirectos Que sobre la demanda de bienes 
y servicios industriales, agropuecuar1os y cornerctales ejerce el desarrollo 
de ta actividad; el 1ndtce derivado de la •atr1z de insumo producto senala 
que su capacidad Multiplicadora de acttvtadad es de 5.1 veces. 

Los recursos en moneda extranjera originados de la prestaci6n 
de servicios turtstic:os ha representado en Los OLtirnos tres anos una 
contrtbuc16n pronied1o de 6.8 por ciento de los ingresos anotados en la 
balanza de pagos de la economta 111exicana. St bien los ingresos provenietes 
de tas plantas maqui laderas se han convertido ya en la segunda fuente de 
divisas de nuestro pats. el turis1Ao continuara siendo sector de primera 
tmportancta para captar tos recursos externos que t'equtere el crecimiento 
económico de fl1~x1 co. 



La act1v1dad tur1sttca Juega un papel destacado en el 
desarrollo regional equ1 librado del pa1s, debido a que los demandantes de 
servicios generan desplazamiento hacia los lugares en desarrollo. Por 
estas consfderacfones que el Plan Nacional de Turismo marca como 
objetivos relevantes: a) La contrfbucfón al crecimento del Producto 
Nacional y al equi Librfo de La Balanza de Pagos, b) La generación de 
oportunidades de tnversfón para el sector privado., e) creación de empleos .. 
d) alcanzar La autodeterminación y La comercial1zac10n de la oferte 
tur1stfca nacional en el exterior. 

La operación del proyecto propuesto en el presente estudio 
presupone fn1c1almente una contribucfOn a la captación de divisas por 40 
mf llones de·-dólares anuales aproximadamente y una generación de 44Z empleos 
permanentes. Su fnstalac10n contribuir.a a acrecentar la actividad de la 
indu.3tria de la construcción., generando e1npleos directos e indirectos 
estimados en un ntimero de 3000. 



·3.2 LA IMPORTANCIA DEL TURISMO EN EL ESTADO CE QUINTANA~ROO. 

3raC:ias a los atractivo!· n8turales-có'n 'q-Ú~,>~úé·~·ta n~esti-0 
pais_y a los proyectos- pOblicos y priv4dos en infraesti:-uctur.a_y_·operac1ón' 
tur1stfca, se ha posfbi litado el crecimiento económico. y socf_a.t· de:.r:eg~on_e.s: 
que anteriormente no. pre5entaban inayores expectativas d~, ~~e~;~~.~~(_l~}:\~:-- '· _ ,-. 

Un claro ejemplo de lo anterior lo pre_s_e-nt_B,-C-l >~Proye_cto· .. -
canctm" iniciado en 197.< en et Estado de Quintana Roo, que··_en· -16-anos ha· 
tran5formado radicalmente la estructura económica de la entidad y e,lev!8dO 
los indfceos de equipamfeonto urbano y bienestar social. 

Actualmente H~xfco cuenta con 10 princfpales centros de 
atracción turfstica de motfvacfone5 diversas y variadas. De ellos el 
Ofstrfto Federal, Acapulco y GuadalaJara son los de mayor nOmeoro de cuartos 
dlsponfbleos y 119ayor nOmero de visitantes registrados. No obstante ninguno 
de los centros de refereoncfa registra el dina111is1r10 ni la eficiencia 
operativa de Cancon, Quintana Roo. Su indiscutible l!xito ha mostrado la 
bondad de los 1ntrumentos de planeacfOn eon la actividad turfstfca y la 
convenfencfa de implementar nuevos centros de desarrollo a partir de una 
adecuada organfzacfOn que permita el m6xfmo beneficio económico y social, 
manteniendo siempre la conservación y el equi librfo de los recursos 
naturales que son la fueonte de riqueza aut~nttca que hace posible el 
desarrollo de ta acti vtdad. 

El nuevo proyecto del Fondo Nacional de Fomento al Turismo 
(FONATUR) en Bah1as de Huatutco, en el Estado de Oaxaca, pretende recoger 
la amplia experiencia de-l Proyecto Cancon_ y propiciar en uno de los 
Estados de 111enor desarrollo econ6ntfco de la RepOblica Mexicana algunos de 
los tantos beneficios Que el Turfs1no a prop1cfado en el Estado de Quintana 
Roo. 

Quintana Roo es la entidad con mayor crecimiento demogrAfico 
en todo el pa1s: en el peorfodo fntercensal de 1970 a 1980,. ta tasa med1a 
anual de crectnitento pobtacfonal ascend1ó a 9.1 por ciento, superior en S.9 
unidades a la registrada en promedio en la Reptlblica Mexicana. 

El espectacular auge turfst1co en la zona norte del Estado ha 
propfcfado una sfgnfffcattva oferta de e•pleos de alta re111uneracfOn en 
Quintana Roo que- explican la redtstrfbucfOn interna de su poblacton y la 
importante- corr1ente de 1n•1grantes nacionales y extranJeros. 
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Los grandes montos de invers16n Pobltca y pr1vada·apl1cada al 
Proyecto C::anctm., y la rAp1da ampl1ac16n dtl'"desarrollo·de_ los.·atractivos 
tur1stic.os en Cozumel, Isla Mujeres .. Xel-Ha .. Akoma·l:-~y·,Tulum., r-eortentaron 
la econom1a del Estado arraigada antano al sector_'de aettv~daldes'pr1mar1as. 

La ed1fieac16n dt! hoteles .. viviendas,,. centros comerciales., 
restaurantes y obras de infraestr-uctura urbana .. per-mit1eron que en el 
per1odo 1970-t980 la 1ndustr1a de la construcción anotar-a tasas ,de 
crec1•1ento pro~ed1o anual de Z0.2 por ciento. 

Las ingentes obr-as de electr1ficac16n pos1b1 litaron que el 
valor de la producc16n del sector cred~ra en promedio al ano en 25.6 por' 
ciento.. AOn carec1endo de recursos hidraolicol!ll para generar energ1a 
et~ctrica .. Qu1ntana Roo anota un alto grado di!! electrif1cae16n en relación 
al prorud1o registrado a n1Vt!'l nactonaL La capacidad de generac1on·del 
sector p6bl1co se real1za a travts de centrales turbogA! y termoeUctr1cas 
ub1cadas &n Mtrtda, Yucatan y terma, Ca11peche; por ll'ledio de Uneas de 
traslllts16n correspondientes al sistema 1nterconeetado peninsular. l.a lsla 
de cozumel e Isla Mujeres se encuentran interconectadas al s1sterna 1.1. travbs 
de cables submar1nos por medio de tos cuales se su•inistra et flu1do 
elc!etr1co. 

Dr esta forma tos ser-vicios de d1str1bue10n (co11tercio,,. 
trasporte:l, restaurantes y hoteles) auaentaron su pert1dpac1on en la 
producc10n 1nte-rna bruta del Estado de 26.0 por ciento en 1970 a -'9.9 por 
ciento en 1980, la industria de la construc.c:.1ón de 6.4 a 11.7 J>Or c1ento~ y 
la tndustrta eUctrtca de 0~5 a 1.S por ciento. 

La prestación de servicios turtstieos y los subscrctores con 
!l relacionados continulln reg1strando aportaciones crecientes al produt:to 
estatal hasta llegar a contr1bu1r con el 70.0 por ciento actualmente. 
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En 1985 Quintana Roo recibiO alrededor· de 400 millones de 
d6lares, el Z3.Z por ciento de las divisas que ingresaron al pa1s por 
concepto de turismo. De todos los visitantes eJttranjeros que llegaron a la 
Rep6bl1ca He>dcana,, el 14.2 por ciento tiene•como destino Canctm. 

En 1987 se superaron todos las proyecciones esperadas para 
el ano ZOOO: 

PROYECC ION 2000 REAL 1987 

# HA.81TAC10NES 107 ·ººº 16Z,000 

# VISITANTES/Ano 1'166,000 1'300,000 

fte: Canc6n un Desarrollo Tur1st1 co en la Costa Turquesa. 
SECTUR. 1 9BZ 

Si bien el "Proyecto Cancon" es ya toda una realidad, es 
todav1a elevado su potencial de creci•iento para recibir m&s visitantes 
extrnnJeros, realizar una mayor captaciOn de divisas y continuar 
contribuyendo a la generac\On directa e indirecta de empleos para la. 
pob Lac1 On. 
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4. DEFINICION Y CARACTERISICAS DEL SERVICIO. 

El Hotel categoria GT a que se ref1e're· el Estudio de 
Prefact1b1 l1dad est• destinado ofrecer servicios de hospedaje, 
alimentaciOn, bebidas, convenciones.,, d1versi6n y esparcimiento, con una 
calidad max1ma de lulo y confort en las instalaciones del_establecimiento y 
de excelencia en la prestación de los diferentes servicios. 

Los criterios básicos en turismo son La calidad, cantidad y 
diversidad de los atractivos, las condiciones fisicoclimáticas y la 
existencia de econom1as externas aprovechables. 

El servicio estara dirioido a personas de altos ingresos de 
nacionalidad principalmente extranjera, cuyos gastos anuales en descanso y 
recreac16n se orientan m!lis a la obtención de buenos servicios, adecuada 
Localización y prestigio del establecimiento, que a diferencias relativas 
en precios y tarifas. Adicionalmente, pueden calificarse de esenciales sus 
gastos anuales por viales de placer gracias al elevado monto que alcanzari 
sus ingresos familiares. 

La demanda del servicio es altainente estacionaL en funciOn 
principalmente los pertodos vacacionales del visitante nacional y 
estran} ero. 

El servicio principal del Hotel ser!I el alquiler de sus 
habitaciones definido el presente estudio como el 111acroproducto del 
estab lecimi en to. 

Los servicios adicionales y secundarios definidos como Los 
microproductos se refieren principalmente al servicio de restaurantes, 
bares_ d1~scoteca y otros cuyo significado e 1mportancia no se refieren 
tmieamente a los ingresos adicioneiles Que aportarA al hotel_ sino a su 
incidencia peira motivar a los ht:le5pedes a establecer y prolongar su estad1a 
en el establecimiento; faei litando ampliando eisi la venta del 
mac roproduc to. 
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De acuerdo a la categor1 a del estab leci mi en to. y a los 
requer1m1entos tndtspensables para su 6ptfma comerctaltzac16n el hotel 
deber.!I estar localizado a pte de playa. contar con albercas. restaurantes, 
bares, discoteca, salas de convenctones. aire acondtctonado, 
estac1onam1ento, canchas de tenis, fact lidades para la practica del golf, 
televisión con canales internacionales (uno de ellos donde se informe y se 
promuevan tos atractivos de Canc6n en general y del hotel en particular), 
agencia de viajes y eJtcurstones. boutique. farmacia. tienda de tabaco. 
renta de autos,. club de pesca,. club de yates. club de buceo y club de 
acttvidades recreativas y deportivas. 

Astm1smo, el diseno y construcc16n del hotel contara con un 
area destinada e:cprofeso para la apertura de un casino que pueda ser 
implementado inmediatamente en caso de que el Gobierno Federal llegara a 
autorizar el establecimiento de dichos centros de juego. 
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5. E S T U D I O D E M E 'A: C A O O. 

El objetivo del estudio es la estimaci6n de la demanda que 
cubr1r6 la oferta Que origine el Proyecto .. a trav!s del anbl1sis de_ las 
condiciones y caracter1st1cas del mercado. Es decir .. estimar la cuant1a de 
los servicios que generar& la nueva empresa turisttca Que a su vez cubrir& 
una demanda efectiva (los serv1ctos Que el turista pagar!! a determinado 
precios). Se proced16 a recopilar antecedentes y adoptar apoyos prb.ctieos 
para su observact 6n, dichos antecedentes son estad1 stt cas sobre oferta y 
demanda que han prevalecido en anos anteriores obtenidos en su totalidad 
del Barómetro Turf st1 co edt ta do por el Fondo Nac1 ona l de Turismo en forma 
inensual desde 1980. El conocimiento de las condiciones de la oferta actual 
y de precios y tarifas se real1z6 por investigac16n directa en el sitio. 

5.1 ANALISIS OE LA OFERTA. 

S.1.1 Centros Turtsticos Sustitutos. 

De acuerdo a la ubicación geogr!ifica de CancOn, y a la 
ttpologta de los usuarios de hoteles GT, deben considerarse no sólo los 
establecimientos compet1 ti vos locales, sino adem!is, los de centros 
tur1sticos sustitutos como lo son: Puerto Rico,. Baha•as, Islas V1rgenes, 
Jamatca, "ontego Bay, Nassau; en el cuadro s.1 se indica la evolución de la 
oferta en algunos de estos centros. 

CancOn compf te en igualdad de circunstancias con Puerto Rico, 
Bahamas, Isla Vtrgenes y otros centros del Caribe en lo que se refiere a la 
belleza de sus playas, infraestructura tur1stica, y nivel general de 
precios y tarifas. 

Favorablemente, n1nguna Isla del Caribe puede alcanzar la 
d1verstdad y variedad de atractivos tur1sticos que se Localizan en las 
cercantas de Canetln, Quintana Rooe Las zonas arqueot6gicas de Tulum, 
Chichen-Itz.!i y Uxmal; la belleza :submarina y terrestre de cozumel e Isla 
Mujeres; las playas de Akumal y los acuarios naturales de Xel-Ha, son 
algunas de ,.las 11uchas ventajas internacionales con las que cuenta cancon. 

Por el contrario e:dsten dos factores de orden legal ante los 
cuales se restringe a Canctln co•pet1r favorablemente con las Islas del 
caribe: 
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a) la fac1 lidad de tramites aduana les con que cuenta el 
turista norteamericano para vi aj ar al Caribe. Cua Lqui er c1 udadano 
estadounidense o canadiense puede visitar La mayor parte de la región sin· 
neces1dad de visa .. Lo que contrasta con la .. deficienc1a de Los servicios 
aduanuales de nuestro pa1s. 

b) todos Los centros turisticos del Caribe cuentan con 
casinos de juego que atraen a un considerable segmento de turistas 
potencialmente favorables para visitar Canctrn. Sf b1en en nuestro pa1s el 
establecimiento de casinos de juego debe ser cuidadosamente analizado, 
ninguna localidad nacional presenta tantas ventaJas para su 1nstalac10n 
como las ofrecf das por Cancon. 

Sin embargo, tal como se observa en el cuadro No 5.Z el 
porcentaje de ocupación en CancOn es m.As alto en 18 puntos porcentuales que 
en algunos de los centros su1lltitutos anotados. 

Junto con las faci Lldades que el Gobierno Federal debe 
otorgar a la operación de vuelos charters, a trav~s de Los cuales una gran 
cantidad de turistas de altos ingresos visitan nuestro pa1s, Las 
autor1dades correspondientes deben dar una adecuada respuesta a tas 
mOLt1ples solicitudes para establecer casinos de Juego y competir as1 en 
Igualdad de clrcunstanc1as con otros centros de atraccton tur1st1ca. 

De ser posible alguna adecuac16n favorable por parte del 
gobierno referente a estos punto:s, la posición de cancon ccin respecto al 
mercado de competencia se ver1a a6n mlls favorecida. Ello no implica que la 
actual situac16n sea inconveniente, cancon ha ven1do captando, tos 
6lt1mos anos un mayor mercado~ que anteriormente se desplazaba a otros 
centros tur1sticos del Caribe. 
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CUl\DRO No. 5.1 
EVOLUCIDN DE L~ OFERTA DE ALOJ~HIENTO 
EN CETROS TURISTICOS SUCT:CTUTOS 

OflJllERO DE CUNIT~> 

lf74fl5 1'00/01 1991/02 1992/SJ 19DJ/C4 

e AH e u M 

1 de hobitai:tones J,:220 4,065 -41996 41-401 
vorhciOftts Cll 2612 22.4~ o.u 

lt(]KJ[CiO !AY 

ldehabit.Gcio.iu J,377 2,290 2,20:> 21893 31513 
varhdanH (11 ·J2.2 •. 3,7 31.2 21,4 

NASSUA 

1 de hobit.ationH 41610 4r5'1& 41&27 6146\' 7,595 
vorlaciones <11 -0.01 ... 37oD 17,4 

PUCRTO RICO 

ldehobil.Gtionl'S 7,7"3 7t352 6,160 51715 5,20:; 
vorlocionn 111 -s.1 -16.t -6.l -Y,8 

1984/05 

5,2C2 
20 

31611 

"" 

7,4&0 
-·-0.1 

,,,., ... 

nn Hotel 11.nd f1Qvd lndex, Jnviuno: 7-4-751 80-811 Bt-82, 02-BJ, 83-041 0-4-a5, B5-66r UJ-i;¡¡, 
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l?CS/06 l~/07 1907/L'tr 

61601 6,U5:> 01910 
26.5 "' J0.1 

31504 31944 3,735 
-0.1 IO -0+05 

6,1JB o,oco 7,J-42 
-11.7 Jl.6 -9.1 

5,JDS 51"4IU S1HO 
loS º" -0.1 



CUADRO No. s.2 
NIVEL DE OCUPACION HOTELERA CX> 
CENTROS TURISTICOS SUSTITU'fOS 

"" 1980 1981' 

e,. He u H n.5 65.7 

'""''"'" 12.2 69.t 

1J,2 66,9 62.4 

HflSSUfl ... ... 56,J 

PUERTO RICO 66.9 64.7 63.9 60,S 

FTEI DirecciOn Gen!ral de Polit.ica Turht.ica. S'ECTUR 

62.9 66.J 

HDTfll Los datas incluyen lo acupaci6n en todas la1 cateqatlas de hospedaJeo 
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5.1.2 Inventario de Hoteles Locales y· s.u Operac1on. 

diciembre de 1987 oper.111ban en Canc:6n 60 hoteles de los 
cuales .son de eategor1a GT; ti de c\nco estrellas; 15 de cuatro 
estrellas; 6 de tres estrellas; 20 de dos estf'"ellas y dos de una estrella. 

Todos los establecimientos GT y s• se ubican en la zona t o 
zona hotelera, oc upando los me J ores ter renos a pi e de playa. En es ta m1 stna 
zona operan adem~s trece hoteles di! 4• y dos de 3ª, cuya local1zac:i6n 
prrsenta tnenores ventajas a los establee1ndentos de mayor lujo .. El resto 
de los hoteles se ubtcan rn la zona 2 o zona urbana de Cancón. 

En relación al nbmero de cuartos y su calidad, la oferta 
ascendió rn 1987 a 8,8.45 hab1t.ac1ones. de las cuales el 2.1% correspondia a 
categorfa GT; 25% a 5 111 ; 34% a t,•; 12.X a 3•; r 29% a z- y 1'~. 

El detalle de la infortnac16n presentada en el euedro No 5.3 
"Reporte Hotele-ro", nriuestra que la mejor relac16n cuartos-ocup.odos/cuartos
d1spon1bles se da en los hoteles de GT y cinco estrellas~ Asimismo, se 
observtt que la estad1a pro11e-d1o de sus vis\tantes es super1or a lo 
de los hot" les sus t t tu tos de calidad n.enor. 
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CUADRO No 5.3 
REPORTE HOTELERO 
MARZO DE t9DO 

H O T E L No. CTOS. 
CTOS/11 
D!Sí'. 

CTO!i/H OCUPr'ICION TURISTAS ESTt\OI,, 
OCUPl'IDOS !! r!!lCHE PROl1E'DIO 

---------'."'---------··-------------:-------------:-------------··------"'.'---::----:----------~---------

G:'tf"IN TURISHD 

Cam)no ReQJ 295 
Fiesta l'l:mericano 281 
K'rysta~ 328 
Miromor 11iss~on 109 
Sheroton -160 
E. lfy'ltt fieqency_ :·301' 

1es4-

CINCO ESTRELLt'IS 

Cqlindo Cancán :!BO. 
Cl1Jb l'!eCit~rrane.~ 375 
C.JSQ Moya 249 
E. "H>·ütt Cancón 200 
Pre!;fd~nte JJS 
Villas TOCIJl 62 
Cl1Jb Logoon 91 
V11cotion Club Int. 200 
V1YQ Cancon 210 
Royal Ht1YOJ11 5B 
fltoach Club Concdn 160 

2~.:?0 

S U B T O T t\ U 4074 

q]JOº 
8430 
9840· 
5670 

13800 
9030 

s~so·o _.-o-.. 

,, 
~--~-< ".'~t ~' 

. '0400 
11250. 

747C)'-< 
6060 - -

10050 
19.SO 

,27JO ... ,, 
6000_. ~ 

6300 

t:'"º 4BOO 

66660 

122160 

20 

.';"--:""''º~".-. . ' 
:--9-5 16392 ,4.9 

a0 -.... 147-46 - &.o 
94 16.:?~2 3.7 
90 ~10109 :: 3,9 

··'· :~:; .. :; ·:LC~~~ _-;;~~~~: '~.'- j:~ 
49984, __ f~L/~:.:"f:i;~:~t ·~~ ;;-i;i~- '-~-4•3 

.., .. , _-¡. '~, ,:.-!!-:'~~~\~:,~-:e: é- ,-: ,,_,. 

•·,;·~m(,:ar::~/ :_·(_ -mg,·-· '·'~~~-

8294 
7379, 
9260 

.5125 
12489 

7437 

-- -~ ···e65";:.' '::~;i \.;::«~ · ··,. 1 i!~;'· ;:~ 
''·1447':.:,- oS3·:-. 25'16 4.6 

4:?45 "\-" . 71" -.. '· 16980 7.;3 
5077>. - 81. 10541 
l 3?5 . 80 5934 
4445 9J' - 9759 

53316 "º 117046 

103300 es .'?1419'} 

... 
s .• 
5,7 

~.o 



U"DTEL 

cunrRo ESTRELLns 

Vi! los PlQ;;e11 Cancón 
l\ristos 
Corrousel Conc:dn 

• Club Vurono Beo.t 
Playo tilo.neo. 
CoT"iso. y Pnlmo. 
OiMSOl Norte 
[Iriso$ Cancón 
Club Caribe Cancón 
Mo.)'O Co.ribe 
Concdn Clipper 
flomin90 
flqui;. Marina 
i\ml!nr:o. 
Cllribe Internacional 
O t r o s 

TRES ESTRELU'iS 

[IOS ESTREl.Ll'IS 

UNA EGTRELLl'I 

S U D T O T 1\ L: 

t1ci1 eros. 

181 
222 
111 
77 

161 
100 
.· 65 

?9 
111 

40 
42 
90 
74 

179 
80 

1349 

2981 

1131 

659 

•s 

1\83'6 

CTOS/H 
DI!:P, 

CTOS/N OCUPflCION TURISTflS ESTl\OII\ 
OCUPi\OOS X NOCHE PHOHEDIO 

1950·· >:~:;_:.::: :is;r-:-::··, {~_1;~.1:· ___ , ;::.<-:~':-~¡~·1 
>:"·" ;"_:-." ·,,:· '. . :_;.~- --_..,. 
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5.1.3 Caracter1sttcas de los Hoteles Categor1a GT 
Actualmente en Operac16n. 

-"'- Los-6:hoteles categor1a GT que operan en CancOn se ub1cdn en 
los iweJores-terr.enos-a pie de playa de la zona hotelera. A eitcepc10n del 
Hotel -sheraton, :todos se concentran en la zona de mayor movimiento, Punta 
Cancon. El Hotel Hiramar H1ss1on es el On1co que no presenta una regular 
operac10n-en el' curso del ano (ver cuadro No 5.4 "Hoteles y sus serv1c1os). 

HOTEL CAMINO REAL: cuenta con Z91 habitaciones en un -edificio 
de diseno horizontal y modernista. El tmico servicio que no 
ofrece es la prAct1ca de golf. En el periodo enero-Julio de 
1986 mostrO el coeficiente 11.!ls alto de ocupación de todos los 
hoteles de canct.in. sus visitantes son 10% de origen nacional 
y 90% de origen extranjero. 

HOTEL FIESTA AMERICANA: Cuente con 281 hebitaciones en 
módulos medianos de cinco pisos. No presenta ninguna 
lira1tante en la prestacion de servicios. Su porcentaje de 
ocupac10n ful! de 88% en el periodo de referencia. Sus 
visitantes noche fueron 97% extranjeros y 3% nacionales. Una 
ventaja del establecimiento es su ubicación de las 
mejores playas de ta zona. 

HOTEL KRYSTAL: Cuenta con 3ZB habitaciones en un edificio 
vertical de moderno estilo. Su coeficiente de ocupación es 
et segundo de mayor rugn1 tud de los estab lec1m1 en to de su 
clase, llegando a registrar un coef1c1ente de ocupación del 
100% en meses de atta y mediana afluencia de visitantes. Su 
falta de servicios para la PrActtca de golf se compensa mas 
Que proporc1onal111ente por la operac\6n de la discoteca de 
mayor concurrencta en Cancon. Es el hotel GT que registra 
mayor nOmero porcentual de vtsitantes nacionales. 

HOTEL HIRAHAR HISSION: Es el de menor nOmero de hab1 tac iones 
de los hoteles de su clase <ZSS>, el de menor vtsttantes 
noche y el de mayor carencia de servtctos en relac16n con sus 
competidores. su inadecuada promoct6n se refleja al ser el 
hotel GT de menor prestigio. 
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UOTEL SHERATON: Es e L hote L de mayor terreno, mayor 
superficie construtda, mayor nOmero de cuartos disponibles 
(480), y mayor ntJmero de vi s1stantes noche nacionales y 
extranjeros. su diseno piramidal imita con ~xito Los templos 
mexicanos de La !!!poca prehispAnica. AOn cuando cuenta con 
todos los servicios de un hotel GT, sus inconvenientes se 
refieren pr1nc1palmente a su localizacfon alejada 
relativamente del centro de mayor movimiento (Punta Canon), 
as1 como a las caractertstfcas de su playa que no presenta 
las bondades de sus competidores en cuanto a su seguridad y 
tranqui lfdad. Adicionalmente, si bien es el hotel de mayor 
nOmero de visistantes noche, el tamano de sus instalaciones 
representa tambf ~n el de mayor costo de operac1 on y 
mantenimiento. 

HOTEL CLUB MEDITERRANEE: AOn cuando la mayor proporción de 
agencias y publicaciones tur1st1cas lo califican como un 
hotel GT, el FONATUR contabiliza su oferta y operación 
hotelera en los establecimientos de cinco estrellas. 
Loca l1 zado en Punta Ni zuc, es el hotel mas a1 s ladc .. a leJ ado y 
exclusivo de Cancon. El sus instalaciones es 
permi t1do Ontca111ente a sus hu~spedes. Su diseno y operación 
se r1 ge por las normas establecidas por su casa matriz en 
Francia. Es el establecimiento de mayor estad1a promedio en 
todo Cancon y el segundo de mayor nOmero de visitantes noche 
despu~s del hotel Sheraton. Para ser hut!!sped del 
e:stablec111iento el visitante tiene que reg1strar una estad1a 
m1n1ma de s1ete d1as. De enero a Junio de 1986 solo 63 
turistas nacionales se hospedaron en este establec1m1ento. 

EXELARIS HYATT REGENCY: Fue el establecimiento de menor 
coeficiente de ocupación y el de menor estadta promedto de 
sus v1 s1 tan tes en los primeros 6 meses de 1986. su d1 seno 
vertical representa la torre de 11ayor altitud en Canctln con 
300 habitaciones. Como su nombre lo indica, es el hotel de 
flayor lujo en sus Instalaciones y el de 11ayor excelencia en 
la presentación de sus serv1 ctos. 
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cu.-.oRo No. s.4 
HOTELES Y SUS SERVICIOS 

.-------------------------------------------:----------------------------------. 
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5.1.-' Est1mac10n de la Oferta Futyr~. 

La oferta de cuartos- -de_~· tlót_e-f~-. 'ca-t·egOr1a GT asciende 
actualmente a 1,85-' habitaciones en tota-C su-coeficiente de ocupación es 
el mas elevado no sólo de cancon sino de todos los· -centros tur1sttcos de la 
Rep6bl1ca Hex1cana. No es de extranar que todos los 1nvers1on1stas del 
ramo escogan a Canc6n como el centro tur1st1co··-de_:.m8y0r. atractivo Para la 
instalación y operación de nuevos hoteles en·:~l!~_1c~. 

Aunque no se conoce con exact1fud ·et incremento de oferta 
hotelera en tramite cred1t1c1o, fiscal y LegaL as1 como L.a oferta en 
estudio de pre1nverstón, se confirmo La actual construcctOn en Canct.rn de un 
hotel GT de 300 habitaciones de la cadena Paratso Radtsson, ast como la 
1ntenc1ón de dos hoteles de s1m1 lar tamano por par..te de la cadena Japonesa 
N1 ld:o )' por la cadena h1 spana So l. -

En base a estos senalamtentos se ha estimado la evolución de 
la oferta de cuartos de hotel categor1 a GT como se presenta en e L cuadro 
No.5.5. ''Esttmacton de la Oferta Futura", 
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CUl\DRO No. 5.5 
ESTIHl\CXON DE LI\ OFERTA FUTURI\ DE HABXTACXONES Cl\TEGORXA 
BRAN TURISMO EN Cl\NCUNr QUINTANA ROO, 1987-1992 

~NO 

1988 

OFERTt\ EN 
FUNCION 

1,954 

OFERU1 EN 
CONSTRUCCION 

300 

OFERTt\ EN 
TRhHITE 

910 * 

OFERTA POR 
DESt'IPhAECER 

1989 2,154 

1990 2,154 

1991 2,764 

1992 2,764 

fTEl Dirección General de Polttico Turhtic03, SECTUR 
Departo•ento de flutori:::ociones de Créditos. FONATUA 

NOThl Las habitQciones en estudio de la cadena hotelera Japonesa y Espatrola 
no se consideran en etapa de construcción sino hasta que se dispongan 
de datos definitivos qu111 per11itan hacerlo. 
Las hobitacione• de lo Cadena Hotelera Sol de Esporlo se con&idernron yo que 
las traboJa-s de construcción se est.dn llevando o cabo actual•ent.e. 

* Incluye las 310 habit.ociones que e1 Hotel aqui propue•to adicionorfo o lo 
oferto actual. 
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,S.2 ANALlSlS DE LA DEMANDA 

s.2.t Perfil general de los usuarios y estacionalidad de la 
demanda. 

El mercado del Caribe es uno de Los mercados tur1stic0s con 
mayor afluencia en el mudo (Bahamas, Puerto Rico, Cancon y cozumel) y sus 
pr1ncipales visitantes provienen de los E!ltados Unidos: Nueva York, Nueva 
Jersey, Pennsylvan1a; Ill1no1s, Hassachussets, New Orleans, Tampa, Atlante, 
Chtcago, Huston, Dallas, Dll!trott, Cleveland, Filadelfia. se aprecia que la 
prtnc1pal corriente tur1st1ca es la de v1s1tantes de los Estados Unidos y 
en menor medida 1 a de Europa y Canada. 

PRINCIPALES CORRIENTES Y SU DISTRIBUCION 

% 

E .E. U. U. 8 7. 2 

EUROPA 3.9 

CANA DA 3.8 

AMERICALATINA 4.8 

OTROS 0.3 

FTE: Dtrecc16n General de Pol1ttca Turhtica. SECTUR 

Los vtststantes noche que se hospl'dan en hoteles GT de Cancon 
son en promedio de origen nacional en 12% y de 88% de origen extranjero. 
De estos 6lt1mos el 87% son de nac1onal1dad norteamericana, el 4% de 
nacionalidad canadiense, el 4% di! origen europeo, y el 5% restante de 
diversas nactonal1dades. 

El viststante extranjero pertenece por lo general a famt lias 
de ingresos superiores los 25 M1 l dólares anuales, cuyos gastos en 
recreación y esparcimiento se orientan mAs por la calidad y prestigio del 
servicio que por diferenciales en el precto .. 
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Los visistantes·de- origeñ_ ·~ac10-~"~t ~·~r.t~-~¡~:e'~ t-~-mbi·~-n al 
estrato socioecon6mico de mayóres .is:igre.sos··(mas·:·de-, .36_:'.:mt.llOnes·: de·· pesos 

:~~:!~:~io~~~q~: ~~-=éi!~~~~=·~~·{::~~ Y.~': 1-.:~~:!~:i~~~=~~:~!~:~:::~te; ·may·o·r .~.las 
- - . - . . , . >7·~-_.:_~ .• e:-.;-:~",·,.,, ;.:,.~;-"· -'.'..'. _::_'.:-, 

. ~ac-10-n~\e~:-,:.y '.;ixt:S-añfer.oS_:{ son _personas - de-;. 
soc1"oeeon6mico~ con··ele.Vada· ~instrucción es_e§Lar.· -Y-._~p.ue_s~os·, 
nivel profesto!'al y-'ejeeutivo:':.' · -· --

Atln cuando existen· hu~spedes por negocios, congresoS· y 
convenciones, la motivación principal de los visitantes-de hoteles GT en 
Canctln, O.R. es el uso del tiempo .libre en los periodos vacacionales. Lo 
anterior explica el caracter altamente estacional del n6mero de visitantes 
y su estad1a promedto. 

La demanda de habitaciones varia de acuerdo a la calidad y 
prestigio de los establecimientos, y a las temporadas de alta o baja 
acttvtdad~ La primera comprende los meses invernales de diciembre e abrtl 
y los de verano de Julto y agosto. El resto son meses de baja actividad 
donde se tienen que implementar paquetes y tarifas promoctonales de menor 
precio. 

Para el total de hoteles en operac16n Canc(Jn y de acuerdo a 
datos correspondtentes de enero de t984 a agosto de t987, los meses de 
mayor a menor coeficiente de ocupac10n son los siguientes: morzo-90%, 
febrero-89%6 agosto-88%, }ulio-87%, abri l-81%, enero-79%., mayo-78%, 
junio-77"1.., d1e1embre-74"/.., octubre-73X, nov1embre-67X y sept1embre-66X. 

Oichos coeficientes son mAs favorables a medida que el hotel 
es de mayor calidad y prestiQio. lnformac16n anotada en el cuadro No 5.3 
muestra que el promedio de coeficiente de ocupaciOn en los seis hoteles GT 
fu! superior en t6 unidades porcentuales al 77% observado en la oferta 
total de cuartos; existiendo establecimientos como el hotel Kristal cuya 
adecuada promociOn y prestigio le permiten operar a un 100% de su capacidad 
en temporada alta. 
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s.z.z Afluencia-de visitantes. 

De--Ser·: una aldea ·desconocida de pescadores· con no ni.as de 100 
habitantes en 1970, CancOn e~ actualme~te uno de los-cen~ros ,turt~tic~s-de 
mayor reco_~ocimi_en_to a· .-n\Vel· internacional~ · 

Durante el periodo 1975-1987 la afluencia total de visitantes 
a CanctJn creció a· una tasa promedio anual de 38.6 por ciento. Lo anterior 
perm1t1_ó situar a cancon como el tercer destino internacional del Caribe 
despu!s de Puerto Rico e Isla Virgenes. 

El espectacular crec\111\ento del pertodo de referencia 
explica por el inicio operativo de la mayor parte de las instalaciones de 
\nfraestructura, hoteles y centros dtversos de recreo que Junto al d1n&m1co 
crectmtento economtco de H&xtco permitieron una elevada tasa de incremento 
en el nomero de visitantes nacionales y extranjeros. 

Analizando los datos histortco:s !labre los turistas hospedados 
en Canct:Jn desde 1975 (cuadro 5.6 "Visitantes por origen que se hospedran en 
Cancon"), se observo: a partir de 1983 se da una drll.stica reducción en la 
afluencia de visitantes 19exicanos 11 CancOn, al tiempo que se incremento el 
rit1110 de crecimiento de visitantes extranjeros. De esta forma en el 
periodo 1981-1987 la afluencia de visitantes totales crece a una tasa 
pro•edio de B.SX; la efluencia de visitantes nacionales decrece a una tasa 
de 8.4%; en tanto que Los vtsttantes extranjeros crecen a un ritmo de 19.3% 
promedio anual. 
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CUADRO No .. 5.6 

VJSITANTES ·: -·Poff ::~ ORJGEN:'., ,QUE SE HOSPEDARON EN CANCUN 

ANO :-T"~+·A{ .-.- •iÑ·c~:~·~ ::.~;;~~~N:~~~er~~~=~i EXTRANJEROS JNCR.% 

·-· <:---~+T 
395, 8 , .• "z'T; 8 

460.o ,- '1'2z'H;,;~\t~ 
540. 8 i'7~5' ,:,'· 

82 643.0 

83 754. 7 

18._9 

¿4é 1 7.4 
'. . 

84 713,9 ( 5.4) 2'14,3 

85 729.9 2.2 226. 9 

86 812.9 1 1 .4 1 70,6 

87 960.6 1 8. 2 210.1 

·f·.~·,.1;: 

·:·-
(20.5)' 

(12~4) 

·5,9 

C24.8) 

23.2 

27.3', 

'67.0 

,':,,,116'.6: 

;"~~.(~< '''', 
510.2 

,, 
" 499.6 

503.0 

642.4 

750. 5 

FTE: Baróinetros Tur1st1cos Anuales. FONATUR 

145.4. 

74.0 

2~ .2 
,''·. 
3,3.6, 

'.~0;9_ 

14. 6 

21'. 5 

51; 7 

(2.0) 

1.0 

2 7. 7, 

16 .8 

En t~rminos generales, puede mencionarse que Las metas 
tur1st1cas con las que se proyectó or1g1nal11ente cancon han s1do alcanzadas 
ex1 tosainente, y reflejan La aceptación que el inercado nacional 
1nternae1onal ha tenido. 
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5.2.3 Factores condicionantes de la afluencia y perinanencia 
de visitantes. 

Con la observación de las series estad1st1cas sobre el 
P.I.Bu el Salario H1n1mo General, el Tipo de Cambio Peso-Dólar, se 
encontró que las variables de mayor ajuste a los datos relativos a la 
afluencia de visitantes son: para los nacionales, el incremento en el 
P.I.B. Perc&pfta y para los extranjeros. la subvaluacfón del peso mexicano 
con respecto al d6 lar. 

A~n con la bondad de las t4!cni cas econom4!tr1 ces para 
proyectar la afluencia de visitantes nacionales y extranjeros, debe 
considerarse cuidadosamente La importancia de variables y fenómenos 
aleatorios de carActer ajeno al sistema económico y financiero, cuya 
presencia o ausencia incide en el 111ayor o menor nOmero de visitantes, y 
cuyo co11porta .. 1ento es muy d1f1ci L de prever y controlar. 

Ejemplo de la anterior es el terrorismo europeo qu~ ha 
favorecido la afluencia de visitantes a Los paises de Am4!r1ca. Las 
cllmpanas de boicot y desprestigio hacia determinados centros de actividad 
tur1 stf ca por parte de las nac1 ones de origen de los demandantes de 
servicios tur1st1cos y los fen6•enos naturales que co1110 en septiembre de 
1985 redujeron la afluencia de visitantes extranjeros a Ht!xico. 

Adicionalmente, en el caso de los hoteles de- Gran Turismo, 
la tipolog1a general de los usuarios establece una marcada independencia de 
la afluencia de visistantes en relación al co1nporta111iento del nivel general 
de producción, HIPleo y precios. 

Por elevado que sea el creci .. iento económico de M~xico, 
Estados Unidos o canadll, nunca serA suficiente para permitir a los estrato!l 
de ingresos bajos y ined1os el acceso a viajes de- rl!'creo donde el promedio 
de gastos asciende a cerca de 130 dotares d1ar1os por oersona. 
S1in1 lar111ente, no s~ preve una crisis mundial econ6m1ca o pollt1ca que 
1mp1da a tas personas de altos ingresos a destinar parte de sus gastos 
anuales a la adquisición de lujosos servicios de hospedaje en los 
d1 ferentes centros tur1 st1cos del 111undo. 

A partir de las consideraciones anteriores puede 
e-stablecerse el significado y la 1mportanc1a de la pro•oción y 
co11erc1al1zac16n de los servicios tur1st1cos, como factores condictonantes 
de pr119er orden en el !x1 to o fracaso de cualquier centro o establecimiento 
tur1st1co. 

En el cuadro No. 5.7 se 1nd1can las series estad1sticas 
observadas. 



Tres son los principales factores que determinan la estadia 
de los hu!spedes en los centros de desarrollo turtsttco con f1nes 
vacacionales y recr.eat1vos. En orden de importancia son los s1gu1entes: 

a) MDTIVACIONALES: entre mas y mejores sean los atractivos 
turfsttcos de una localidad y/o establecimiento .. mayor serA 
el t1 u1po deseado y reQuert do para su uso. 

b) GEOGRAFICOS: su 1nctdencta es gene-ralmente directa a la 
estadia pro11edto de tos visitantes. Mientras mayor sea la 
distancia recorrida por los visitantes., mayor ser!. la 
permanencia media de Los mismos. 

c) ECONOMICOS: los vtsistantes de altos ingresos son los que 
pueden permanecer mayor tiempo en los centros y 
e-stablec1m1entos tur1sticos. Oe esta forma a mayor nivel de 
ingresos de los visitantes., mayor estadia promedio 
observaran en :sus registros.· 

CancOn es una localidad de sol; playa., arena monu11entos 
arQueol6g1cos; atractivos turist1cos cercanos y recreaciones diversas., que 
pueden 111otivar al visitante a prolongar su estad1a de 4 a 7 dias. 

Con el desarrollo turisttco entre otros de cozu11el; Isla 
Mujeres., Tulum., Xel-Ha., AkumaL Chichen-ItzA y Uxmal; ast como la creciente 
cantidad y calidad de servicios y atractivos diversos., Cancon ha podido 
incrementar et promedio de estad1a de sus visitantes de 3.9 d1a5 en 1980 a 
5.8 e-n 1987. 
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CU ... DRO No 5.7 
V'°'RX ... BLES DE M'°'YOR '°'JUSTE P'°'R'°' 
L'°' '°'FLUENCX'°' DE VXSXT ... NTES 

, ==-:=u==•====::1===•••:n:::::::::::::1::a:i1:::::c:========••====•===s==11=11:::::11.:z::.:== .. =z:a=========11=11====•===,.=======,.====="======•• 
1 TIPO DE CMBID PESD/OOLAR 
1 

p,¡,9, PERCfiPITfi ANUAL 
PESOS CIJHSTATES 1910 

1 ~LARIO H!HIHO ORAL, PROHEDIO (!) 

1 
1 ===•===:r:1::=====-•••••===.:===:1•====="=============="=========1111::=====:=::::1i:::aa2:,.==11•=•=::::is:::====:====-===11======~===::1c:==••==::a:::1::: 

FechQ considerada crecillento •«• pesos por cnchiento •«• pesos/mes creci•ienla 
anual% habitante anual% anuol X 

1974 91903.4 1974 SS.24 a> 

1975 10114010 2.4 1975 55124 Q) o.o 

31 die, '76 19.95 1976 10,2se,a 1.2 1976 B2.74 bl 4918 

31 dic. 'n 22.7¡ ¡¡,9 1977 10,307.0 o.5 1977, 91.20 10.2 

31 dic. '78 22173 o.o me 10,943,e 5,2 197B :1oJ.49. 1315 

31 dic. '79 22.BO o.J 1979 11151015 6.1 1979 119,79 1517 

31 die, 'SO 23,¡7 2.s 19BO 12,00&.1 5,0 19BO 140169 11.s 

31 dic1 '81 26.23 12.2 19B1 12,144,0 5,5 19B1 183105 30,1 

31 die, '82 • 150100 471,9 19B2 12138618 12.e> 19B2 31B,2B, 73,9 

31 dic. '83 162.10 e.1 1983 tt.471.8 (7,4) 19B3 459.01 44.2 

31 dic. '84 210.72 Jo.o 19B4 11r634o7 1.4 19B4 719,00 56.6 

31 dico '85 450.00 11306 19B5 11170519 o.6 19B5 11107.64 54.1 

31 dic1 '86 921100 10417 1986 10r863,5 (7,2) 19B6 2,2u.n dl 10216 

31 dic. '87 2,260,00 145.4 19B7 10167216 (1,8) 19B7 51867.24 d) 161,S 
,=•••ac1111:aac:11aa::a11a.:11.:•=•=a1111::•••cc=z••=====z=•==••===11=====•=====••=11=:111a::111a,.11:1c11i::i::1::_11:1111s:======11c:a::a11:•:::::a::1111:::11::"11lllllli:s=11, 

REl Bonco di' tlf>iico DGtoh 19881 Hugo Drtiz y Sidnty Wiseo 

• A partir de esto hcho SI! consider6 el Upo de co•bio libreo 

U) Ponderado con fo población osolorioda total de codo zona, esti•odo en base 
o datos censoln, 

(o.) Del 8 d• octubre 1974 ol 31 dicinbre dt 1975 

lb) !\partir de este lll1o se consideoró el segundo semnt.re 

(e) Ulti•o oultflt.o en •l otro 
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5.Z.4 Esth1ac16n del n6mero de v1s1tantes a hospedarse 
en hoteles categoria Gran Turismo. 

La af luenc1 a futura potencial de vi si stantes ha registrarse 
en hoteles categor1a GT en Canct.in, O. R. es todavta altamente 
stgn1ficat1va. Un elevado crecimiento de la demanda de cuartos de hotel 
podrta registrarse eon la autorizacton del Gobterno Federal para la 
instalación de casinos de Juego, la mayor operación de vuelos tipo 
"eharter" a Hfxtco, l.11 mayor participación de inversionistas e1ttranjeros en 
empresas tur1st1cas, el otorgamiento de facilidades para la tram1taci6n 
expedita de servtc1os aduanales, y con el manejo de m~s y .. ejores campanas 
de pro111oc t ón. 

No obstante que todos estos factores pueden aplicarse en el 
corto plazo para favorecer la af tuenct a de vi si tan tes a Cancón se ha 
preferido seguir lo senalado con anterioridad y observar un crtter1o rtgtdo 
en la utt l1zaci6n de las proyecctones realizadas. 

De esta forma, uti Uzando la incidencia de los factores que 
determinan la afluencia de visitantes nacionales y e1ttranjeros, ast como el 
comport.11•iento demostrado desde 1980, se ha estimado que en el periodo 
1988-1997 los vtststantes totales creceran a una tasa proMedto anual de 9.Z 
por ciento. La parttc1pac16n de los vtsttantes nacionales decrecerA de 18% 
en 1987 a 17X en 1997, ntientras que los e1ttranjeros aumentarAn su 
part1ctpac16n de 82 a 83 por ciento en el periodo de referencta, (cuadro No 
5.8 "Est1mac10n del Nt.nftero de Visitantes en Hoteles categoria GT"). 
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CUl\DRO No 5.B 
ESTXHl\CION DEL NUMERO DE VISITl\NTES 
EN HOTELES C~TEGORI~ G.T. EN C~NCUN• O.R. 

------------------------------------------------------------------------------------
~NO TOT~L DE VISITl\NTES PflRTICIP/\CION VISITANTES PARTICIP/\CION 

VISIT/\NTES NfiCIONflLES X EXTRflNJEROS % ------------------------------------------------------------------------------------
1908 270,512 50r 132 18 228,380 82 

1989 303,576 51r608 17 251 r969 83 

1990 331,042 49r656 15 281 r3B6 80 

1991 360,"164 54,070 10 306,39"1 85 

1992 400,979 56rl37 14 344,042 86 

1993 436,666 69r867 16 366r799 84 

1994 "184,699 82r399 17 402r300 83 

1995 :SJ0,746 79r612 10 451 r134 85 

1996 573,205 108,909 19 464,294 81 

1997 616,196 104,75 17 5U r443 83 

------------------------------------------------------------------------------------
T1H.11.c, 9,2 8.5 9,4 

FTEl Est.iaocidn reali:i:ada con base en los datos proporcionados por el 
Departamento de Estudios Econ6•icos de FONl'ITUR· 
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esperada- de 
sigui ent·e d~f 
consideracion 

5.3 BALA~CE OFERTA DEMANDA. 

De acu81'd?.·~.··.'laS ·estimaciones de la oferta )',a la afluencia 
visitantes;;.nacionales ·y extranjeros, se ha estiinado el 
ci.t.de: cuartos de.hotel. GT en Canctm, Q. R. de acuerdo a tres 
s~ad1ci~nales. · · 

:·1.; AunqUe la estad1a promedio de visitantes extranjeros fu~ 
ya de 5.3 dfas 1986 (Cuadro No. 5.9 "Afluencia Histórica de 
Visitantes"), 'la- 'relación oferta demanda consideró permanencia medfa 
creciente de 4·.6 d1as en 1987, a 5.4 d1as en 1992. 

2. Se consideró un exigente pro1ted1o de ocupación del 90% 
anual para la oferta actual y futura de cuartos de hotel GT. 

3. Se asumió una relaéi6n de dos camas ocupadas por 
habitación y una operac16n de los establecimientos en los 365 dfas del ano. 

El balance oferta-de111andt1 que presenta el cuadro No. 5.10.a 
se refiere a los criterios mAs rfgidos del comportamiento previsto para la 
afluencia de visitantes a hoteles categoria GT en Cancon. El d~fic1t de 
habitaciones estimadas podria ser en promedio 80% mayor si la afluencia de 
visitantes totales creciera al mismo ritmo que lo h1ro en el periodo 
1981-1986 (alternativa A) ó 100% superior si La estadfa promedio de los 
visitantes fuera de 5.8 d1as 1988 a 6.0 d1as en 1992 (alternativa 9) 
cuadro No. s.10.b. 
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CUl\DRO No. :5.9 
l\FLUENC~I\ HXSTORICI\ DE VISIT~NTES 
EN HOTELES Cl\TEGORII\ GRl\N TURISMO 

.flNO VISITl'INTES REGISTRflDOS 
TOTfll Nl'ICIONflL.ES EXTRflNJEROS 

1901 177,382 86,592 90,790 

1902 212,454 101,970 

1903 249,806 79,930 

1984 :?34,1~9 70,248 

1985 230,590 43,299 

1986 240,042 43,920 

1987 267,089 40,510 

T.tt.11.c. ... (12o7) 

FTEl FDNflTUR Depto. de Estudios Econd•icos 

n .d, no disponible 
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TDTfll HflCIOH"l.ES EXTRANJEROS 
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CUADRO No. S.10.a 
CUARTOS DE HOTEL CATEGORXA GRAN TURXSHO 
B A L ~ N C E O F E R T A - D E H A N D A 

ONO HflBITl'ICIONES 
OFRECIDi\S 

1988 1,861 

1989 2,161 

1990 2r161 

1991 2,161 

1992 2r161 

Hl'!BlTfiClDNES 
DEHANOADflS 

1,976 

2,221 

2,495 

2,743 

3,200 

FTE: Estimación realizada con ba11e en los datos proporcionados por el 
Departa111ento de Estudio• Ecan6•icos de FDNl\TUR. 
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DEFICIT. <-> 
SUPERoVIT · <+> 

-115 

-60 

-334 

-582 

-1039 



CUADRO No s.10.b 
CUARTOS DE HOTEL C~TEGORIA GRAN TURIOHO 
D E F I e r T D E Ji A D r T A e r o N E s 
PROYECCION f't CINCO t'lnos 

. - - - -

-- ___ · .. ,~-- . . ' __ '.'_~,, - -=- -· -
---··---· --··-----------------··-----------------·-----··'"-----··--- ··-. --··--····----------- -

MO f'IL'fERNi\TJVA.· .· .. 

·~· 

1908 -324 

1989 -338 

1990 -638 

1991 -972 

1992 -1411 

FTE, Esth1ac10n realizada con base en los datos proporcionados por el 
DepQrtoment.o de Estudios Econ0111icos de FON/\TUR. 
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·~· 

-402 

··422 

-802 

··1243 

-1676 



S.4 PRECIOS Y TARIFAS. 

Los precios actuales del macroproducto y microproductos 
principales de hoteles categor1a GT se listan en el cuadro No 5.11. Para 
obtener la tarifa neta del macroproducto, habrA que restarle a su precio el 
15% que en promedio obtienen las agenc1as de viajes por concepto de 
comisión. Este Mismo porcentaje se apl1ca al descuento que ofrecen los 
hote Les en st stemas y paquetes pro1noc1 ona Les. 

La Ley Federal de Turismo establece los instrumentos de la 
pol1tica de precios y co111prende, entre otros, los s1gu1entes lineamientos: 

a) los precios deberan dar margenes de red1 tuab1 l1dad a los 
prestadores de servicios y ser adecuados para el tur1 sta. 

b) el stste1111a de prectos en los establecimientos de 
hospedaje debera establecerse considerando Las dtferencias por 
estac1onal1dad. 

A partir de 1986 se imple11ent6 una pol1tica tartfaria que 
permite la comerctalizac16n anticipada de los servicios ya que se definen 
Las tarifas adecuadas a los casos particulares de cada establecimiento, 
comsiderando las diferencias de demanda por temporada, los destinos 
competitivos y La calidad de los servicios. Normal111ente el nivel de 
precios en temporada alta es de za a 35% superior a la temporada baja, 
seg6n la categor1a del Hotel. 

Durante el invierno 87-88, Canc:6n registró una tarifa 
promedio en habitación doble en Hotell's categor1a GT de 119 dólares, tarifa 
1nfer1or a otros centros tur1st1cos del Caribe: Montl'go eay 167, Nassau 
135, san Juan 1"9, (fte: Hotl'l and Travel Index Invierno 87-88). 
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• CUADRO No 5.11 
HOTE~ES GT EN C~NCUN• QUXNTAN~ ROO 
PRECIO DE LA H~BXT~CXON DOB~E POR NOCHE 

l.onl!do noctonol - precios de tnero'B8l 

------------------------------
H O TE l KICROf'fUIDUCTOS 

DEStiYUt+O HJUR20 -----------------------------------------------------------
CMUIOWL 121,900 102,000 ..... e,200 12,000 

FIESTA MLRICl\AA 1w,ooo 158,000 7,500 10,000 1'51000 

KR!Sltl. 161,000 1321000 61400 81600 131000 

•IMIWI KISSIOM 140,000 112,000 &,000 71800 12,000 

SHERllTDK lo\9,'500 125,0® &,80<) e,ooo 13,500 

E, HYMT REGEHCl 185,000 154,000 7,000 9,000 141000 

------------------------------
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5.5 COHERCIALIZACION DEL PRODUCTO. 

Partiendo de las practicas de comerc1al1zac1ón comónmente 
aceptadas en la hoteler1a .. se prev~ que las agencias de viaje mayoristas y 
las operadoras de vi aje sean los canales por los que se capte la mayor 
Parte de ocupación y en menor esca ta.. a trav~s de las agencias de vi ajes 
detallistas y de compan1as de aviación. sin descartar La posib1 L1dad que el 
hotel elabore sus propios paquetes bAsicamente enfocados al turismo 
extranjero. 

Para que el Hotel cuente con una adecuada organización y una 
eficiente penetración en el mercado .. debera ser confiada su operación .a una 
cadena de probada experiencia y prestigio contratada bajo una comisión fija 

. sobre los ingresos brutos totales del Hotel. 
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6. ESiUDlO _TECNICO 

con ·la ·1ntorrn'éc'1on Pf.oporc1onada por el estud1o de 
ml!'rcado y las v.sr1sbles pre4-stablet1das en :,torno al proyer.to se desarr-olla 
en tste eap1 tu lo,. el. p lanteam1 ent'o. t~en1eo cuyo· obJ et1vo central es_ def1n1 r 
las earaeter1st1eas del ~.o_:te.l. <~~~.,:_-~~:~·:. 

: Los factores que determinan la loeal1zeei6n de 
proyectos turtst1cos,. son la calidad y d1vers1dad de tos atracttvos. las 
cond1c1ones f1s1co cl1mat1cas y la e-x1stenefa de econom1&s externas 
aprovechables. t.a ub1eae16n del proyecto en Cancon. auintllna Roo tiene que 
ver con los factores de mercado mencionados que hacen al tuger altamente 
eompet1 t1 vo. 

6.1. z Cond1e1ones Generales de Loeel1ziic1on. 

La Isla de cancor¡ forma parte del Estado de 
Quintana Roo, que ocupa la parte oeste de la Pen1n!l;ula de Yueate.n y 
col1nda: al norte con el Golfo de Mex1co, al .sur con Beltce y Guatemala, al 
este con el "ªr car1be y al oeste con Cainpeche y YucatAn. La econom1a del 
Estado se desenvuelve con stgnos alentadores en el sector serv1e1os donde 
!Se encuentra la d1nAni1ea mbs 1moortante. su terr1tor1o .. cuya eii:tens1ón es 
de 50.137 krnZ, esta cont1tu1do nor loza caUza. to que hl!llce a sus suelos 
1nadecuados para tas act1v1dades pr1mar1as. Geoor-e.f1camente se le 
constdera como una gran llanura cubierta de selva. no se encuentran 
ete-vac1ones en la superftcie del Estado. Cuenta con tre:s t1pos de clima; 
en la zona de la capttal del Estado el cl1ma es subecuator1al t1no sudane-s1 
con temperatura media anual de 30 grados cent1grados; en la isla de Cozumel 
el clima es tropical de tipo senegaUs, con temperatura med1a anual de Z5 
grados cent1grados; en la Isla Mujeres y en Caneon el ct1rna •s de t1po 
monzón1co troo1eal con una temperstura med1a anual de 28 grados 
eent1grados. 

En gener-al del Estado de ou1ntana Roo cuenta 
entre sus recursos neturales mas valiosos el de la selva y sus maderas. as1 
como sus L1.torales de gran belleza que representan un ootenc1al turisttco Y 
pesquero de excepe16n. 
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6.1.3 Factores de influeric1a 
de localizaci6n. 

cri ter tos 

Oesde el 
1nfluenc1a que determinan 
contribuyen a fortalecer _la 
se consideraron para ubtcar 

punto de- - v"i Sta ·-é~;onOrñiC
0

0-;~ e- l"os.:- f8ctores de 
la local1zac16n _OPt.tma. _son. _aquellos Que 

pos1 c:t~n gene_r~ L-_-,_dé · __ cOmp"ete~ct a·~~ En es.te_ ~as.o. 
al Proyecto las s1gu1entes coñdtcton-eS: · 

Oferta hotelera de categorta GT er:i l~ zona .. 
Dtstancta al aeropuerto. --
Condtctones fts1cas del terreno. 
Coltndancta con centros de atracton. 
Comuntcactones con otros centros tur1sttcos 
del Estado. 

se eltmtnaron factores como; fact ltdad de embarque de materta prima y 
bienes terminados. costos de mano de obra. abastec1m1ento de agua y 
energ&t1cos y d1spon1b1 ltdad de mano de obra caltftcada. ya que tas 
cond1c1ones fincadas en cancon son homogeneas en todo el terr1tor1o. 

Se presentaron dos opctones para la ub1cac10n; la prtmera 
al norte de la l5La, en punta Canctln y La segunda al sur de la Isla entre 
el Hotel Sheraton y el Club Medtterranee, ambas se evaluaron conforme a Los 
factores de 1nfluencta, constderando los crttertos de locattzactOn 
requeridos (cuadro No 6.1). 

Los crttertos de analtsts en la elaboracton del cuadro 
comparattvo fueron Los stgutentes: 

1. El conjunto general del lugar, conftgurac16n de- la 
reg1 6n. 

2. Vectndad tnmedtata: naturaleza. comercios, edtftctos, 
imagen, est&ttca general. dtverstones. 

3. El transporte al aeropuerto. 

4. Flllc1 l acceso y vts1b1 l1dad. 

s. ta pos1ctbn con los polos de dtvers16n urbana (centros 
nocturnos, almacenes 1 restaurantes>. 
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CUADRO No 6.1 
FACTORES DE INFLUENCIA PARA LA LOCALIZACION 

F"CTORES GRADO IW(, COHDICIOHES PUNTOS CDHDICIDHES f'UHTOS 

Z OH ft H O R TE Z OH" SUR 

Ofert.o llolelera GT 25 concentrado, se locdizan 12 1tenor concenlrocidn tuno> lJ 
cinco de ellos 

Prestigio 20 se trola de lo zona de 15 zona odn poco poblado 
•ds prestigio 

CO!lto d¡l Terreno 20 1Z% a6s ollo costo 11tnor 12 

Distando puntos in~rfs 10 los distancias son 
reducidas H oabos cuo1 

Co.unJcocJones IS •in problHO 

Corocterhlicos fhicos 10 los condidonH de expli:r 
del terre110 y condiciones loción son favor-o.blirt 
!I'! ehplotacBr<to 

1 u 11 o 100 SJ 

fdHde el punta de vht.o orquitrdónico 

fte,: ConsldeMdonn Propias. 

•s 



Bajo las cond1c1ones analizadas se ubicara el Hotel en la 
zona norte (Punta Cancon>,. manzana 10 lote 5 cuya superf1c1e es de 62,.000 
m2,. con col1ndanc1a al centro de convenc1ones y a la zona comercial de mbs 
1mportanc1a. La ub1cac10n del terreno se interpone entre el hotel Fiesta 
Amer1cana y el Pres1dente. 

El terreno propuesto queda localizado en la zona de alta 
concentrac1on hotelera. La d1spos1c10n f1s1ca ayudara para el luc1m1ento 
del proyecto arqu1tecton1co. La porc10n de playa que le corresponde 
presenta caracter1sticas muy favorables para desarrollar atracciones al 
turista (veteo,. buceo. deportes acu4ticos), de5ventaja de los hoteles 
ubicados en la zona de mar abierto. , 
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MICROLOCALIZACION 

Centro de 
Corwonclones 
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H o te J 

Comino Real 

DATOS DEL TERRENO 

AREA: 62,000 m2 
LOTE-!5 MANZANA-10 
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CLAVES DE COLINOANCIAS 

1 HOTEL PLAYA BL1\NC1\ 

2 HOTEL VERANO BEAT 

HOTEL Cl\LINDA 

PL1\Z1\ COMERCI.AL 

ZONA ARQUEOLOGICA 

OFICI.Nl\S GUBERN1\MENT1\LES 

PLACA COHERCI.1\L 

VILLA TACUL .. HOTEL MAYA C:P.RIBE 

10 ZON:P. H1\BI.T1\CIONAL 

11 Gl\SOLINERI1\S 

12 HOTEL PRESIDENTE 

13 HOTEL GRM TURISMO 

14 PLhY:P. CARACOL 

1S HOTEL CAMINO RE1\L 

16 CENTRO DE CONVENCIONES 

17 CONDOMINIOS 

18 ZONA COMERCIAL 

19 HOTEL ARISTOB 

20 HOTEL CANCUN Cl\RIBE 

21 HOTEL VILI.1. VERANO 

22 HOTEL CANCUN SHERATON 

23 ZONA ARQUEOLOGI.CA 

24 CLUB MEDI.TERRANBE 
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6.Z Tamano del Proyecto. 

oe acuerdo a tos resultados del estudio de mercado se 
esteblece· para el presente proyecto un hotel de 310 hab1tac1ones .. lo que 
representa el 16% de la oferta actual de habitaciones categoria gran 
turismo, et 10%-de los requer1m1entos de hab1tac1ones ad1c1onates para 1992 
de acuerdo al escenario m1n1mo del balance oferta-demanda,. el 21.9% de 
acuerdo 8- la alfernat1va "a" y el 18.SX de acuerdo a le alternativa "B". 

El tamano propuesto es s1m1 Lar a ta capacidad media de los 
se1s hoteles GT actualmente en operaciOn. La categor1a del Hotel es de 
Gran Tur1srno, para el consumo de persones de 1ngreso med1o-elto y alto,. 
(anexo__ "R_equ1s1tos para Establec1m1entos de Hospedaje de Gran Turismo>.. 

6. 2., Descr1pc10n del proyecto 01 mensi onam1 en to. 

El programa arquitecton1co del Hotel es el siguiente: 

AREAS PUBLICAS, CON UN AREA TOTAL DE 3,.500 HZ: 

Lobby y recepci on 

Cap1 tan1 a de botones 

ConserJer1a y valet 

San1 tar1os pCbl1cos lobby 

Seis concesiones para tabaquer1a, revistas 
y farmacia .. boutique, artesan1as .. estet1ca,. 
agencia de v1a)es y arrendadora de autos 

Te l!fonos pe!lb Ucos 

Cafeter1a pr1nc1pal con capacidad pera 150 
personas 

Restaurante de especialidades con capacidad 
pare 100 personas 

Restaurante de Playa con capacidad para 76 
personas 

Lobby-bar con capacidad para 130 personas 
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Holding bar en el: resturante·de, espec1al1dades 
con capacidad para ,-_40. per~~nas: 

Bar .de alberca 

San1 tari o:s en·. e ( ar~8~- de. a l_be'rc8 Y_ playa 

Tr~s s;8~o~~'~ ---~-º~ capacidad para· 100--persOna·s cade 
Sl:Jsc_ept1_~ l~S-_ de a_daptarse. al_ ca_ si no_- ei:-i_ un-,,futuro 

Club Noctu.rno_ ,con-_. capacidad para 120 personas 

A REAS DE:~_H_A_-~fr_ACI_~Ne_s_ .. CON UN AREA TOTAL DE 19 .. 56_0_: 

c~?/.riPo

·oob le 

Hi nusvb l idos 

.Ki~g 

Junior s·ui'te 

Has ter Su1 te· 

NUMERO 

230 

4 

64 

su1 te Pre·s-1d~-nc1 a\--

t o t a l 

NO.LLAVES 

230 

4 

64 

16 

326 

une 

La d1spos1c10n de los espacios internos necesarios para 
las hab1tac1ones del hotel de la categor1a propuesta son: 

Vest1bulo de entrada comodo y directo. 
Vestidor amplio Ccloset y Lavamanos). 
Bano con regadera., t1na de h1dromasaJe .. 
vent1 Lac1 On a duetos. 
Area de dormir y area de estar .. con amplio espacio 
para desayunar Terraza con cont1nuae10n del area 
de estar y v1:sta al mar. 

En conJ unto las hab1 tac1 ones deberan presentar una 
d1:spostc1on agradable .. teniendo un de:sntvel entre el Area de estar Y el 
area de dormfr .. dtstrtbutdos en 70 m2 .. to que hace un area total para 
habt tac tones de 2L820 m2. 
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6.2. 2 

AREAS DE SERVICIO, CON UN AREA TOTAL DE 6,500 H2: 

Coc1na Pr1nc1pal, Serv1c1o cuartos. Panader1a. 
Carn1cer1a. Pantry salOn de Usos m0lt1ples. Cocina del 
Restaurante de especial1dades, Comedor de empleados, 
A lmac&n General. Compras. Personal, Segur1 dad, 
Hanten1m1ento y su almacen. Talleres, Ama de Llaves, 
Roper1a General, Almacen de mob1 l1ar1o. Basura seca y 
hOmeda, Almacen de jard1ner1a y serv1c1os m6d1co, ireas 
domesticas y Of1c1nas Adm1n1strat1vas. 

Sala pr1nc1pal de mll1Qu1nas. subestac1on el6etr1ca (3), 
!rea de sistema de aire acondicionado, cisterna y 
bombeo, cisterna contra 1ncend1o. 

AREAS EXTERIORES, EN UN AREA -TOTAL DE 1Z,000 H2: 

Canchas de Ten1s. Albercas, Acceso Motor Lobby, 
Estac1onam1ento .. Areas· Jardinad'asi Plazas y Andadores. 

D1spon1b1 l1dad de Hater1as Pr1mas y Aux1 liares. 

En este caso, las materias pr1mas y aux1 l1 eres seran 
los elementos necesarios para la construcc10n y la .puesta en marcha del 
hote L. se propone que la construcción sea hecha con e temen tos 
prefabricados y coordinada por una constructora de ta C1udad de H~x1co, ya 
que tas LOCi!!"Les son de muy corto alcance y de escasos recursos. As1 m1 smo 
.el equipo sera proporcionado por empresas nacionales, tas cuales presentan 
incrementos en sus costos por el flete de los equipos .. la elecc10n tanto de 
la constructora como de todos los proveedores se efectuara bajo comparac10n 
de cot1zec1ones convocadas e concurso. 



6.Z.3 Requ.er1m1e~to~ de obra t1v1 l y Equipos. 

Obre c·tvt l: prel1m1nares, c1mentiilc10n, estructura,_ 
alban1 Ler1a·y acabados. 

Instálac1ones: h1drauL1ca y sen1tar1a, el!ctr1ca, 
81re acond1c1onado, cocina, lavanderta, plan_t8.de 
e!'lerQenc1a, obres exter1ores. 

Equ1 pos: e levadores., conmutador te LefOn1 co, equ1 Po -
contra 1nc}nd1o y equipos especiales. 

Otros: equtpo de operacton. 

6.3 Insumos y serv1c1os. 

Dado las condtctones del proyecto, se consideran dos 
periodos en la adQu1s1cton de los insumos, uno sera durante la construccton 
de La obra, las 1nstalac1ones y la puesta en marcha del hotel y el otro el 
que surge de los servtctos de operacton del mismo. 

6.3.1 Mano de obre.¡ Supervtston. 

Mano de Obra y Superv1s10n: ambas se reQu1eren tanto 
en el per1odo de eonstruce1on como en el de operac1on_ en el pr1mero seri!ln 
la constructora_ los proveedores de eQu1po.- as1stencta Hcn1ea 1 d1senadores 
y consultores; en llll segunda etapa se neees1ta contar eon una pl11nt1 lle de 
personal d1str1bu1da de la s1gu1ente manera: 
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P1 rece Hin y Adm1 n1 strac1 on 

Gerentes 

Reservac1ones 

Recepc1on 

Pool .Secretár1al 

Ama de Llaves·< 

Jefa de P1So 

Camar1 stas y R·oper1 a 

Botones 

Persona t de serv1 c1 o 

Chefs EJ ecut1 vo y Steward 

Ha1 tre y Cap1 tenes 

Coc1 ne ros 

Reposter1 a 

Cant1 ne ros y He5eros 

Galop1 nas 

Superv1 s1 ón Te Ufonos · 

Operadoras 

Lavander1 a 

Superv1 sor 

6 

6 

51 

10 

45 

2 

1 5 

27 

135 

1 s 

8 

Escrutadores .. Tomboleros .. Hangleros 9 

Ayudantes .. Hantem1m1ento y Segur1dad 44 

Cre&ndose una Planta de trabajo con una nom1na de 442 
empleos. 
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6.3.Z Etapa de .0Perac1on. 

Insumos f1 Jos y recursnbles para serv1 e,fos. 

·se clas1f1can como 1nsumos f1jos lo!! aue-Oo. -~~r1an.!Mg~n la 
ocupae1on del hotel y un_tnsumo reCursable es aquel QUe.·Varta 
en func10n de la ocupa"e1on del-mismo.. -

INSUMOS Fl JOS. 

Energta El&ctrica: se necesita de energta- eltctr1ea en todo 
momento, para la i lumt nacton de Areas y func1onam1ento de· equ1pos. La 
1nstalac1ón electrice requerida de una capacidad de 4,300 kva, 
d1str1bu1da en tres subestaciones receptoras. Para conocer la carga diaria 
demandada debe constderarse el nomero de l.!imparas en el hotel, ntimero de 
contactos, salidas especiales, motores de eQutpos; lo cual se obttene del 
di seno arqu1 tect0n1 co de ta L lado. 

lnsumos de mantentmiento: son los materiales necesarios pnra 
el mantentmicnto de funciones y f1s1co del hotel. 

Agua: el agua necesarta estara en función directa del nivel 
de ocupaci on del hotel, se cons1 dera Que una persona consume en aseo 
personal d1ar1amente de ZO a 30 litros. Las 1ns1:alac1ones h1dr1Jiul1cas de 
la zona permt ten tener tanQues de a lmacenamtento. 

Aire Acondtctonado: con las condte1ones d1!l el1ma de la 
zona, se estima necesarto almacenar 520 toneladas de refrtgeraeton que 
deberAn mantenerse per1od1 e amente. 

lNSUMOS RECURSABLES. 

Al1mentos: se reauer1rA un stock de alimentos para el 
s:erv1c1o de comedores y banQuete:s. 

Bebidas: se almacenara la bebida necesar1a con alcance de 
un mes de e1rculactón,. para el consumo de bar~s. restaurantes y banquetes. 

Conservacton: se refteren a los insumos necesartds para 
dar el mant:en1m1ento del ed1f1c1o y sus 1nstalac1ones. · 
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.6.4 PRESUPUESTO 'oE INVERS.ION. -

·.,··"','' 

Se presenta··un presUpuesto de' ra invers10n desglosado 
en elementos del proyecto. A· ni.Yel;. ·de·e·studto de Pre1nvers10n, dicho 
Presupuesto no necesita ser. .muy7·c,detaLLado·.,·.: Lo,esencfal es obtener una 
estimac10n razon.able de 'La 1·nv.t~.~1VO~,:-.r~·q-uer1da. 

--

a) ·-Terre.Íio . y preparec1on del sUeto. con una 
eictens1on de 62.-000 mZ con un .costo de 95 1 000-pesoS-por mZ 1 lo que hace un 
total de 5,890 mi llon·es de. pesos. 

b) Estudios y Proyectos. Se contempla en este rubro 
los _estudios necesarios para efectuar el proyecto: Estudio de 
Prefact1b1 l1dad, Ingenier1a, Topografia, Anteproyectos Arqu1teet0nicos. 
Estructurales y de Instalaciones y D1senos en general. 

c) L1cenc1as y Permisos. Las requeridas para este 
caso son: Al1neam1ento y NOmero Of1c1aL tomas y acometida prov1s1onales, 
de Construcc10n (zonas municipales> .. Licencia Sanftar1a.- C.F.E. acometida 
def1n1t1va, Lineas telefOn1cas .. as1 como trAmites diversos inherentes a la 
construce10n del Ed1f1c1o. 

d> costo de construcc1on. La est1mac1on del costo de 
construccfOn se puede establecer teniendo en cuenta la base del costo por 
hab1tac10n o bien el costo por metro cuadrado, el cual depende de las 
caracter1st1cas del proyecto: 

su tamano, est1 lo y selecc10n del equipo. 

TiPo de proceso de construccion.. Que en este caso se 
propone sea con e temen tos prefabrica dos y modulares. 

La evaluac1 on de L costo de La construcción se puede 
hacer. a part1r de una d1str1buc10n de arcas. 
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e> EQuipo F1Jo. Se cons1dera como equipo a todos los 
instrumentos mecllnicos que ser.!ln 1mpresc1nd1bles para la producc10n de los 
bienes y serv1c1os que llevara a cabo la empresa. Se excluye del rubro los 
equipos estructurales como elevadores. calderas, sistemas de bombeo y 
aux1 l1ares de energ1a. lo cual se anexa al equipo de operac1on. 

f) Hob1 liario, equipo y mater1ales de producc10n. El 
costo de estos elementos'·esta en ·relacfOn d1recta a la categor1a del hotel, 
razon por la cual se as1gnan equipos y mob1l1ar1o de luJo. Se 1ncluye en 
este rubro el equ1po de hab1tac1ones, telev1s1ones, aparatos electr0n1cos, 
mob1 ltar1o, cocina, cr1stalerta, blancos, platerta,. vaJ1 lla y, equtpo de 
mantenfmtento. 

g) EQU1po de Operac10n. El equ1po de coc1nas y 
Lavandertas, a1re acondtcfonado, subestac10n y planta de Luz,. equ1po y 
utensf l1os para restaurantes y bares. elevadores. 

h) Gastos de Pretnauguracton. Este rubro de la 
fnvers1on cons1dera los fondos necesar1os para cubr1r los gastos prevtos a 
la 1naugurac10n del hotel. La diversidad y monto de estos gastos estaran 
en functon del ttempo que requiera llevar a cabo la 1nvers1on. Se trata 
particularmente de: publicidad y promoc1on, gastos y sum1n1stros diversos. 
honorarios Jurtdfcos y contables, permisos y depOsftos, ciertos tmpuestos. 
usualmente se estiman como un porcentaje de la fnversfon total. 

f) Capital de TrabaJo. Es una partid.e dedfcada a 
cubrir los costos y gastos operacionales que puedan generarse durante los 
primeros meses de funcionamiento del Hotel (6 meses fn1c1ales de 
operac10n). Se incluyen los pagos por stocks de alimentos y bebfdas. 
articulos varios. refacciones, as1 como el costo directo de La nomina de 
los pr1meros meses de operac10n (fondo de operacion>. 

J) Gastos F1nanc1eros de PreoperacfOn. El plazo de 
la construcc1on del hotel serla de 24 meses, perfodo durante el cual se 
deber~n cubr1r gastos s1n Percepc1on de 1ngresos. D1chos ga.Hos son: a 
n1vel de trabajos de construcc10n los pagos per1od1cos y a n1vel f1nancfero 
en Le BdQu1s1c10n de prestamos y el pago de 1ntereses. Los montos 
espec1f1cos por concepto de cargos f1nanc1eros se encuentran en relac10n 
directa a tos cred1tos obtenidos,, de las tasas de 1nteres contratadas y de 
los term1nos en que se realice el contrato. Se incluye en el rubro. otro 
tipo de gastos financieros, como las comisiones y gastos de tram1tac10n. 

k) Jmprev1stos. Para cubr1r en un grado ticeptable de 
probabt ltdad la presencia de erogaciones no const de radas en st m1 smas , se 
anexa un margen de proteccfOn conocfdo como imprevistos. El monto del 
rubro depende del monto global de inversiones, porcentualmente gira de 3 
hasta el a X,. en esta caso se const derara el 4%. 
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6.,.z PRESUPUESTO DE INVERSION. 

El Presupuesto· de l8- 1nvef-s1one-s necesar1as se 
·real1z6 en pr1mera -1nstanc1a con··pesOs ·tiase del·=mes- de marzo de 1988, 
posteriormente se presenta la calendar1,zae1ón de ·las 1nver.s1ones, en base 
al Programa de Real1zac10n. 

GRUPO DE INVERSION 

21 
22 
23 
24 

31 
32 
33 
34 

TERRENO 

ESTUDIOS Y PROYECTOS 

Estud1 o de Fact1b1 l1dad 
Estudio de lngenier1a 
Proyectos 
otros Estudios y Proyectos 

LICENCIAS Y PERMISOS 

De construcción 
c. F. E. Acometida 
Lineas Telef6n1eas 
D1versos 

4 COSTO DE CONSTRUCCION 

41 
42 
43 
44 

51 
52 
53 
54 

55 
551 
552 
553 
554 

Obra C1v1 l 
Acabados 
ln!ita lac1 ones 
Obras Exter1ores 

EQUIPO FIJO E INST. ESPECIALES 

Coc1 nas y t;avander1 a 
Aire Acond1 c1 o nado 
H1dr!ul1ca y Sanitaria 
Subestac16n y Planta de Luz 

EQU1 oos Espec 1 a les 01 versos 
Con•utador Y Te Ufanos 
E levadores 
Te lev1 s1 On y son1 do 
compu tac 1 ón 
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mfles de pesos 

5,890,000 

1 2, 500 
16,000 

419,000 
100.000 

30,000 
12,000 
1 7,000 
10,000 

4,630,000 
ó,000,000 
3,51'·ººº 
1,333,000 

339,216 
279,338 
310,000 
300,000 

407,000 
325,808 

28. 700 
5,3,000 



6 MOBILIARIO y DECORAClON 

61 Textiles 
62 Muebles Hab1 tac1ones 
63 Alimentos y Bebidas 
64 Of1 c1 nas y Almacenes 
65 Are as Exteriores 
66 Art1culos de Decorac10n 

EQUIPO DE OPERACION 

71 coc1nas 
72 Bares 
73 Utens1 l1os Ama de L Laves 
74 Un1formes y Blancos 
75 Herram1 en ta de Hanten1 m1 en to 
77 Utens1 L1os Varios 
78 EQu1po de Transporte 

GASTOS DE PREINAUGURACION 

81 contratac1 on Operadora 
82 Promoc1on y Publ1c1dad 
83 Reservac1 enes y Ventas 
84 Act1 v1 dades D1 versas 
85 Pruebas y Entrega 

9 CAPITAL DE TRABAJO 

91 Al 1 mentas Imperecederos 
92 Alimentos Perecederos 
93 Bebidas 
94 Refacciones y Partes 
95 Art1culos de l1mp1 eza 
96 Articulas de o fi c1 na 
97 Var1 os 
98 Fondo de Operac1 on (sue Ldos y 

1 O IKPREVISTOS 

SUBTOTAL: 

11 GASTOS FINANClEROS DE PREOPERACION 
Y COMISIONES 

T O T A L 

60 

gastos> 

305,000 
1. 550,000 

391. 400 
38. 700 
34,400 

130,000 

403,600 
55,200 

130, 500 
5 7. 800 
25,000 
75,000 

114,000 

23. 500 
350, 000 

6, 700 
23.000 
90,000 

64,000 
57,000 
02.000 
26. sao 
12.000 
20.000 

105,000 
490. 000 

1,167,074 

30 1 343 .. 936 

8'ZZ9,195 

38'573,131 



CO!ICErTo DE 
INVEí(GION 

Terreno U, ?SO, 000 

Ccn~truccicnes 15,477,0oJQ, 20. 5 • 77J,050 1,730,soo 

Equipa Fijo 2,533,0¿2 10 10 • 253,306_ 

Cq•Jipo de Operación 361,100 10 • 06,110 

Gastas íinoncieras 7r981 1 925 10 • 798,193 
f'reoperqtivos 

Co•isiones 247,543 - 10 • 24-f754 

Capito.l de Trab'lJo 856,500 056,500 

T o t Q l 33,847,130 1 ,936,213 20,375,000 

L'ls inversiones e111pe::ardn ll deducirse, a partir de la •Jt.ili;;:acidn de lo!S bienes, 
La Ley del Impuesto sabre la Rentri considera inversiones a: activos fijos, gastos diferidos 
Y las ero;acionea reali;;:odas en periodos preoperativos. 
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6.6 PROGRAMA DE REALIZACION Y CALENOARlZACioN· OE 'INVERSIONES 

La posic10n en el tiempo de las inversiones es de· fundamental 
importancia no soto para et c.!ltculo de rentab1 lidad, ·s1no· tamb14!n para La 
negaciac16n de cr4!d1tos y estimac16n en el escalamiento 1nflac1onar1o de 
los costos. 

El Programa de Real1zac16n contempla ZZ meses a Partir de la 
adqu1s1c16n del terreno y estud1os previos lo cual tiene efecto de marzo/88 
a d1c1embre/89. Con este calendario se estimaron las erogaciones mensuales 
para cada rubro de la invers10n. 

En base al Programa de Reat1zac1on se calculo el Programa de 
Inversiones, en forma mensual, para deducir de este et Calendario de 
H1n1strac1ones de cr~d1to. 
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PROGRAMA DE REALIZACION 
PROYECTO DE PREINVERSION 

HOTEL GRAN TURISMO 
CANCUN. OUINT ANA ROO 
19BB 1989 

ACTIVIOAOtS "•RC "º "' JUN[ JULY •uc SEP OCT NOV º" "'" "' "' APR AY JUNC JULY uc SEP O T HOV º" 
TERRENO "7i>z 

ESTUDIOS Y PROYE:CTOS 

LICENCI¡\5 Y PERl.l!SOS 1 p,~ 

_, __ 
CONSTRUCCION 

EQUIPO rIJO [. INST. ESPEC. ¡ryir,>: 

l.IOBllli'RIO Y OCCOR1'CION 1 i2Q; 1222' 1'2'2; 

EQUIPO OC OPCRA.CION PÚZ bPz; 

G1'STOS DE PREINAGURACION 

CAPITAL DE. TR.A.BA.JO 1 1 1 1'212 ZZ2 

Jz 
1 

IMPREVISTOS 1 1'2rz ~[!z 
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PROYECTO. DE PREINVERSXON HOTEL C~TEGORI~ GRAN TURXSHO 

C~LENDARIO DE INVERSXONES 

COllCEPl D ailts l\atJts IWUO/BB Mltll "'D JUIHD .Al.ID Nm'JO SEPltOOltt Dttll:Sf'.( fflJlllEt\BRE DICIO!BP.t DitRtlfB9 FORERO 1WW1 ""'l MIO .... ID .AA.ID HiOSlO SEPtlOINiE. OCTM H.:NlE!Iµ.[ MCIEt\M 

l TER RE '11 O 518901000 S,8'10,000 

.í.EST\/tllDSlmnt'ctDS 547,50\1 54,m ~'~ m,625 1J6,m 54,750 S4.~ 

3 UtEl(US Y PEt!.ISOS 6',000 a,100 2~ 1 150 24,150 

4CDISTR!.a:1111E1NST.t5,m,ooo 21321,550 928,&.."0 fZS1620 9281620 VZi1620 1,5471700 116S7r240' l,BST,240 11547,700 1,392,'130 1i'23B1160 

'5EVS.EJNSTN.,E:Sf'tt. 2,m.ou 430,621 633,26& 2S31'306 633,266 582,604 

61'J11IUAR10 t JtalR, 21449,500 489if00 m,BOO m,eoo 

7 raJlPOtC l:PEP.Attml 1&1 1100 430155Q '''"550 

8 610S, f'fotlJWlUUOtl 49lr2'DO ,¡39,096 271t260 83,644 

9CN'lTN..DETPllMJI BS&,lOO 342,600 ~13,900 

lOlll'rit:VlSTOS 1,167,074 l5!1i122 408,476 408,476 

S V • 11 1\ 30,343,ru 541~ 54,r..4 191,62$ 61026,875 75,450 7B1VOO 24,lSO 2,:m,sso 1,278,742 92B,&20 928,620 l,35'1,241 215B'M41 2,600,44& 219211056 115"7,700 2,m,730 2,:zst,314 4081476. t,117,!96 6l31B~il 59¡,744 
:i:~-====--==11:=~-U"'_..,:al<ZEll"""-===~~:s=~r~==--===- -==s=--==----=a=r;..~= ======1====~-===i 
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CUADRO 6.6. 2 
MINISTRACIONES DE CREDITOS Y 
CALCULO DE GASTOS FINANCIEROS 

.--------------·---~--::---.:....:---:...;;~.:-:----------:--~---· ------------------------------. 
1 HESES 1 NECESlDf\DESl CREDITO'. t CREDlTD 1 Cl\Plltit.' 1 SflLDD INSOLUTO 1 GTOS,fINtillClERDS PREOPEMTIVOS 1 
1 l_D~ _C~Pllflll_.f~.~~~~-~ .. _,! B ".'~e 1t'·1._ P_~DPlO«'L - f~H~TUR 1 B /1 Ne /1 1 fo H f\ Tu R 1 fl ""e f\ 
¡-----~~---:---~-.;::-~~--:·-:-~~:--:-:-::--:-~-: .. ~ .. --:-~-=~~~---:---:-:_~----~--:--~~---°'."--------~----------------¡ 

1; ~4_1?~-~-~:~¿;;---·"'. .j~;k ".';.~i;,;L-~~-~~J_5_~::.:-~--- --~: o: o: o: 

21 54,7501 ·- .. ··.,} ;;.·-'·1::_:·-~54 1750"1- 01 01 cOI :0.1 
-1 1 ·- - . ,, ·~-;:. ··:: 1 ; I· ' '1 1 1 1 - : 1 -.- -

31,, 1?11625,-1. -;·::_./_'_.el·"'°' _J ~?Í~6~5:: 01 01 OJ O'J, 

4 ! ~.~2-~1~i~t- ·-;¿~;~~9~;-~.:~:'.~7e3¡'49~:-~: 2,3So,48~-:-___ 218!2,900: 783,494 ¡ 138,618 ! 39 1 8~~- :. 

: i :::::: ¡- ~~}~i'.7"~~;~~;¡~~· :::::: \ ::::::::: ¡ ::::::: ¡ :::::: i :~::::~ ¡-
7 : 24115~.; .. _, ~~-'~?~~·::-r: .-3'._14~.; 91419 ; 2,910,500 ; 0061699 ; H21724 ; 41;ooi: .. 

1. e: 21321,550-1 ··11114,13~~:t:h·3011Bo2 1 905,405: 4,0921924 1 11109,500: 1961119 1 s6,349 1 
: : : : ... ::·:-·'.".':\'.· 1 : 1 1 1.·_. 

.1 

' ' 

9:: 1,210,14f:L ,_ "«··~~~,1-!.~l, ~6~1236 ¡ 49111709; 4,7061120: 11214,131; 225,530; 641799 r 
10 1 9281620·1 44'517Je 1; 1201121 1 362,162 : 5,1s2,459 1 113951457 : 2461889 1 10~936 1' 

:1 1 · r 1 1 : 1 1 1 
tLI 928,620 1 4~'5 1 ~8 l 120,721 1 3621162 : 515981195 1 115161178 t 2141597 1 61 1658 1 

1 1 - 1 1 1 : 1 1 1 
12 1 11359120 1 6'521 436 1 176,701 1 5301104 1 612501631 1 11692,879 1 239,608 1 68 1844 1 

; 1 : 1 1 t 1 : 
13 1 2,589,40 1 11242,932 1 336,627 1,0091892 1 714931563 1 210291507 1 2871253 1 821533 1 

1 : 1 l t : : l 
14 : 21600 1446 : t,2'18 1214 1 338,058 l 11014,174 1 817411777 l 213671565 1 3351101 1 961281 1 

1 1 : l 1 : : 1 
- · 15 1- 21921 1056 l 114021107: 379 1737 l 1113?,212 1 1011431804 l 217471302 1 3B0r849 1 tlt,724.I 

1 1 1 1 1 l 
16 l l,'5471700 l 742 189! l 201,201 1 6031603 1 10,886,780 1 :?19481503 4171327 1 1191906 1 

1 1 1 l 1 
17 1 213721730 1 t,138,910 l 3081455 1 92~1365 1 12,025,690 l 312S61cr.i8 4601985 1 132,450 1 

1 l 1 1 1 l : 1 
10 1 :?,25t,314: 11oeo,6J1 1 292,671 1 a101012: 13,106,321 315491629 so2,409: l4.i1352 1 

1 1 1 1 : 1 1 l 
19 1 4081476 1 1961068 1 53,102 : 1591306 : 13,302,389 l 31b0217l0 ~91925 : 146,511 ; 

1 : 1 1 : : 1 
20 \ 111171896 : 536 1590 1 381542 1 542,764 1 13,838,979 1 316411272 530,494 1 148,078 1 

1 : : 1 1 : l 
21 1 6131860 : 2941653: 3191207 1411331632 l 316411272 5411789 1 1481078 1 

1 1 \ 1 1 : 
22 1 59717H : 431 1458 1 1661286 l 141565,090 1 316411272 1 5'581328 1 1491078 l 

612191067 117621585 
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IN V E.AS X O NE S 

y 

R E X N V E R S X O N E S 



7. INVERSIONES. Y ,REINVERSlONES • 

. Este. ;,caP1.tu-lo;.·~-~-~-~1-.rb de base para def1n1r los requerimientos 
totales· de"-.' f_inenciam1ento_ del Proyecto. tanto en la etapa preoperativa 
(1 ns~a lac.i6.~_) __ -_c~~o·-.e~: -la -etapa operativa del mi s110. A su vez las bases 
para· la for_mt:Jl.ac1_~n.;;.:_de .. este· capitulo estbn contenidas en el Estudio 

. T6cn1.co· .. ; en.:c:ton_de;·o:_: .. _se.,"~~fin1eron los montos requeridos de inversión y el 
prog~a~~ ~~ ~ealizac16n de las·erogaciones. 

·,:~~-; 

"'--\-~-;·L- ,~·:::·:'~ '< 

º7~-f ·~IN'iE~,Si,,,ONé:s · F t·JAs .~;· -
-:_, '~.:~;-; - .. -=~> _,,x~ !;;'.:--·~ . 
.. - ,-c.--::,,~ --"-~-"'-~~6: 

. _-· .. ·l.~~;· -/~·t~~t·fa-~:y naturaleza 
'directa··al ·t1po-·de Proyecto,. en 
a_q~e._l_.Las :.qu.:e_~.s~ re~uieren para La 

de las 1nvers1ones esta en 
este coso,. Las inversiones 

con:strucc16n del Hotel. 

re lac.10n 
f1Jas ·son 

7.1.1 TERRENO. Ya mencionado en el inciso 6.4=.1 el terreno ·cuentaccon 
una extens16n de 6Z.OOO mZ con un costo total de 5,.890_ m1 llones de 
pesos. 

7.1.2 EDIFICIOS. Se ref1ere al costo de construc.ci6n que asc1ende a 
15'477 m1 llones de pesos (vebse desglose de costos en el 1nc1so 6.4.Z). 

7.1.3 EQUIPO FIJO E INSTALACIONES ESPECIALES. Se incluye en este rubro 
de inversión los diversos equipos que se requ1eren para et 
funciona .. 1ento del Hotel. et monto requerido de 1nvers10n para este 
rubro es de 2'533 m1 llones de pesos. 

7.1.4 EQUIPO DE OPERACION 'f MOBILIARIO. lncluye los equipos para 
realizar la operac.10n de cada departainento: habitaciones,. al1111;entos y 
bebidas y otros servicios. El monto de 1nversi0n requerido es de 
3'310.6 millones de pesos. 
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7.2 INVERSIONES DIFERIDAS. 

Este concepto se refiere a los gastos necesar1os de realizar 
previa la operación del Hotel, estudio• de factib1 l1dad,, promoc10n y 
publ1c1dad, puesta en marcha,, reservaciones y ventas (pre1nauguraci0n) e 
fmprevistos;para este concepto el monto de 1nvers10n es de Z'276. 7 
m1 llones de pesos. Se incluyen en este t1po de 1nver5tones los gastos 
f1 nanc1 eros preoperati vos. 

7.3 CAPITAL DE TRABAJO. 

Este gasto se requiere para garantizar la conttnufdad en la 
operac16n del Hotel. Lo cual 5e logra con la proviston en efectivo y por 
inventario tanto para pago5 de acreedores y e11pleados,, como para el 
abastecimiento oportuno de 11aterias primas y materiales. Como se detalla 
en el 1nciso 6.4.1 se considero un capital de trabajo para los pr1meros 
sets ~eses de operación del Hotel procurando m1nim1zar los gastos 
derivados de su ffnancfa111ento .. el IAOnto requerido es de 856.5 mi Llones 
de pesos. 

7.lt REINVERSIONES. 

El Hotel tendra que reinvertir en el sexto ano de operacfOn en 
reposiciones del equipo operativo por departamentos, mermado durante los 
primeros anos de serv1c1o: adquf5fcfOn de crtstalerfa, cubiertos .. blancos 
y manten111fento del mobt lfarfo; el monto requerido p•ra estos gasto5 se 
calculo en 50% del costos actual, Lo cual result• en $ 1'655.3 miles de 
pesos. 

7. 5 CALENDARIO DE INVERSIONES Y REINVERSIONES. 

En el cuadro 7.5 se present8 el Calendario de Inversiones y 
Ref nvers1 ones .. c:orrespondi ente. 
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CUADRO 7.5 

CALENDARIO DE INVERIONES Y REINVERSIONES 

CONCEPTO DE Ll'I IWJERSION 

LIOU!MCION 
\otros -1 o 3 s ,9 10 1l 

UlVEr~SION FJ JA 

TERRE~IO (5,090,000> ll,780,000 
EDIFICIOS (4,170,790) cu;290,210> J, 738,SOO 
EOUIF'O FIJO '-'(2,533,062) 
EOUIPO ItE OPEkf\CIDN C3,3l0r600) (3,310,600) 

ItlVERSIN DIFERillt\ 

GASTOS DE INSTl\Ll\CIOH (350, 122) (1,926r65::?:l 
GTOS,FHMNC!EROS PREOF'o (1,586,494) (6,3951158) 
COHISIONES (65,479) (1821064) 

CAPITAL flE TRABAJO (856r500) 956,500 

FLUJO t1E INVEfiSION c12,010,eos> (26-,5021246) <3,310,bOOl 20,375,000 

~tee: CA1culoe Propios 
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8. FINANCIAMIENTO DEL PROYECTO. 

Se determinaran, en este cep1 tu lo, los gastos financieros 
derivados del costo del capital en pr~stBmo -y- la estructura QUe tendra el 
capital total necesario para la 1nversi6n, es decir, la forma como se 
d1str1bu1ra le 1nversi6n entre los or1genes f1nanc1el".os. 

8.1 ANALISIS DE LAS FUENTES DE FINANCIAMIENTO. 

Para el financiamiento de· proyectos de caracter tur1st1co 
existe como pr1ncipel fuente de financiamiento el Fondo Nacional de 
Fomento al Turi sino ( FONATUR) Qui en opera como F1 de1 com1 so (fuente 
externa), otra forma es le 1nvers16n directa (fuente interne), es decir, 
la creac16n de une asoc1ac16n o empresa para financiar y operar el 
proyecto. A cont1nuac16n se detallan las fuentes de f1nanc1am1ento. 

e.1.z FUENTES INTERNAS •. 

Una fuente interna, es el capital que los 1nvers1on1stas privados estan 
dispuestos a invertir en el Proyecto, lo cuel se regula por medio de la 
emts16n de acciones, las que pueden ser "ord1nar1as" o "preferente!". 

8.1.Z.1 ACCIONES ORDINARIAS. Confieren a los tenedores, los mismos 
derechos y deberes, establecidos de antemano en las normas fijadas en 
los estatutos. 

8.1.2.Z ACCIONES PREFERENTES. En este caso, los derechos de voto se 
li111tan a los tenedores de las m1s111as, •ientras que lns acciones de voto 
solo tendran derecho a votar en las asambleas extraordinarias. 

B.1 .z FUENTES EXTERNAS. 

Para el f1nnnc1a1r11ento de Proyectos con caracter tur1st1co existe un 
•edio de f1nanc1amtento regulado espec1nl111ente para prestar el servicio .. 
el Fondo Nacional de Turtsmo CFONATUR). Este F1de1comiso se constituyo 
con la 1ntegrac16n de dos F1de1co•1sos ya ea1stentes: el Fondo de 
Promoc16n de Infraestructura Tur1st1ca CINFRATUR) y el Fondo de Garant1a 
y Fo•ento al Tur1 s110 ( FOGATUR). 



8.1.Z.1 FINANCIAMIENTO FONATUR. Por medto de lnst1tuc1ones de Cr~dtto 
(Banca) como 1ntermed1artas 1 FONATUR otorga pr~stamos para el desarrol Lo 
tur1st1co (nuevos hoteles 1 a11pl1ac1ones y remodetactones; suites; 
tra1 ler parks y otros), los tipos de cr~dito que conceden son: Cr~ditos 
de Habi l1tac10n o Avfo, dest1n8dos a La adQu1s1c1ón de cr1staleria, 
vaJ1 llas, cubiertos y pagos de salarios; con un plazo m6x1mo de 
amor ti zac10n de tres anos; Cr~d1 tos refaccionarios 1 destinados a la 
compra de terreno y a la construcc10n 1 ampl1ac10n o remodelacion de 
hoteles 1 asi como, el equipa111iento de 1111obtltarto e Instalaciones, con 
una v1gencta m6iti1u1 de 15 anos y un periodo de gracia tiasta de tres anos 
en la totalidad de intereses y capital. 

8.t.z.z FINANCIAMIENTO BANCA. 

El f1nanctam1ento que otorga la Banca y que cubre el 20% del capital de 
cr~d1to se sujeta a las condiciones que el Banco 1ntermed1ar1o mantenga 
para los cr6di tos refacctonartos y que en general son las siguientes: 

- se regulan por la Ley General de Tttulos y Operaciones de 
Cr!dt to, 

- se requiere de una garant1a1 bten ininueble, sobre la cual 
podrA prestar hasta el 75% del valor de la misma, 

- por to general el plazo •6it1•o es de cinco anos, salvo en 
deter"'1nados casos en que se otorga el mis•o plazo que FONATUR 
y comunmente se trata de proyectos con alto rango de inversión 
<este proyecto podr1a obtener un plazo mayor a cinco anos), 

- los intereses se calculan sobre saldos insolutos y se pacta 
en pagos meonsuales a partir de La fecha del otorgamiento de 
cr~d1 to. La tasa de 1nteres fluctua segOn el Banco pero 
sietnpre sobre la base del C.P.P., en este caso se considero el 
1.22 % sobre el C.P.Pu 

- la eo•1si6n de apertura se calcula sobre el saldo insoluto de 
cada ano al 1%. 
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B.Z CONDlClONE_S C~EDITlClAS _PARA EL PROYECTO. 

Las ·condf cfones sobre 
de fnter~s que operan para el 
sfgu1 entes: 

los cr~df tos,, su reC:uperac10n y las tasas 
cAlculo de los _gasto ~f~al'lcf_eros-·son l_as 

a.z.1 PLAZO DE RECUPERACION. Para los cr~dftos refaccfonarfos el plazo 
mAxfmo de pago es de 15 anos, en aste caso se cal6ulara:: ~laz~ de 10 
anos a partfr del prfmero de operacfón. ·-

B.Z.Z LINEA DE CREDJTO. EL monto total del cr~dfto· solicitado sera de S 
18'Z06,363,,000 (que representa el 60% de la lnversfOn Total--sfn incluir 
gastos ffnancferos preoperatfvos-)de donde FONATUR proveerh un 80%. y la 
Banca Comercfal el restante 20%. Asi, el Capital Social :ser.\ el 40% 
restante de la Invers10n mAs Los gastos financieros preoperatfvos y las 
co111isfones correspondientes. 

8.Z.3 TASAS DE INTERES. El esquema de tasas aplicables se basa en La 
as1gnacf0n de una t.zisa diferencial segOn la categorfa del hotel y su 
ubfcacfOn. Las tasas de 1nteres a las que se sujetara el cr~dfto se 
calcularan deacuerdo a las varfacfones del C.P.P. (Costo Porcentual 
Promedio que publica el Banco de M~xfco>. Para el caso del presente 
estudio se considero el c.P.P. proyectado por FONATUR <anexo) y un 
coeficiente de 1.15 %, es decfr, que la tasa de 1nteres para el monto 
prestado por FONATUR sera el c.P.P x t.15. La tasa de fnter~s para el 
inonto prestado por l.zi BANCA se :sujetara· a la tasa vi gente en el Banco 
asignado para la med1ac10n de los cr~dftos,, para efectos del estudios se 
considero un coeficiente de LZZ %,, es decir,, que la tasa serA el C.P.P. 
x 1.zz 

B.Z.4 PERIODO DE GRACIA. El per1odo de oracfa otorgado para este t1po 
de cr4!dito por ta totalidad de intereses y capital durante la etapa de 
la construcción del hotel. 

B.Z.S FORHA DE PAGO. La forma de pago esta dada por el s1ste11a de 
amort1 zac10n elegido, para este caso Los pagos se harAn mensuales tanto 
del capftal co1110 de los intereses (Sistema "c" de fo1na de pagos FONATUR 
Anexo>. 



8.3 ESTRUCTURA OE~ .. CAPITAL. 

lNVE~SlON. TOTAL (1) 

Capital Privado (1) 

. P·arti.c1 pacton de··.·cr&d1 to 

ENTIDADES COMPROMETIDAS: 

FONATUR 

e A N e A 

TASA DE !NTERES: 

O N A U R 

O A N C A 

PERIODO DE AHORTIZACION 

PERIODO DE GRACIA 

Cmi Les de pesos) 

38'573,131 .. 

20:692,357 

--"º---' ·-:-·,,--

3 ·~-{~ ... ~·12·: 

C.P.P •. , 1 .1 S 

c.P.P. x 1.22 

1 o anos 

2 anos 

(1) Incluye los Gastos Financieros Preoperativos y Comisiones. 

8.4 CALCULO DE INTERESES. 

El cAlculo de los intereses generados por el costo del capital de los 
c:rl!ditos se determinaron en el cuadro 8.4 

8.4.1 INTERESES PAEOPERATIVOS. Estos intereses se predetern:dnaron con 
el cuadro de ministraciones de cr6d1to <cuadro 6.6.2), de donde se 
obtuvo un total de 7'981,652 m1 les de pesos, por concepto de intereses 
generados por las ministraciones de cr6dtto durante la etapa de 
construcciOn. Dic:ho monto distribuyen en la siguiente far.a: 

FONATUR: 6'219,067 

8.4.Z INTERESES OPERATIVOS. 
11nual1tente en el cuadro 8.4 

BANCA: 1'762,585 (mi les de pesos) 

Estos intereses son los que se calcularon 
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CUl\DRO B.4 
Cl\LCULO DE LOS INTERESES DPERl'\TIVOS 
GASTOS FINANCIEROS 

MONTO TOTAL DEL PRESTAHO: 
F O N A T U R: 
B A N C A: 

DISl'OC!CIOH PREST,HO FOH,TUR 

DlSPOS!CIOti PRESlfll\O BfltlCfl 

COHISIOH DE ftPERTURA 

f\llEUDC DEL flHO flHlERlCR 

C,p,p, (proaedio 11r1UQt1 % 
TtiSI\ flHUflL (IE lNTERES FONflHIR 
TflSfl flHUfll DE INTERES BAHC/\ 

INTERESES flNUfllES FONflTUR 

1HTERESES 'HUftLES BftHCft 

'DEUDO ftl FIHftlllftR EL f\140 

REEHB1lLSOS DE c~mt 
FOHftTUR 
B ft H CA 

\flHOS 

GftSTOS F!HftHCIEROS lP,GOS DE IHTERESESl 

PflGO TOT/\L liMUftl 

S fl L D O FOHfllllR 

-1 

s,1s2,4s8 

1,395,459 

65,479 

so.oo 
57,50 
61.00 

18'206.,362 
14'656.090 
3'641.272 

9,'11::!,632 

21::!4518!3 

182,064 

o 

40,00 
46,00 
48,BO 

18,206,362 

40.00 
4!.00 
•e.eo 

6,699,941 

11776,941 

:!6,6831244 

114561509 
7281254 

81476,982 

mi1es de pesos 

16,021r'599 

40.00 
'16.00 
48.BO 

61029,9-47 

11421,553 

2J,473,099 

11456,509 
728,254 

714511500 

13,836,836 

40.00 
46.00 
48,BO 

!'i1359,9S:.t 

lr066rl65 

2012621954 

t,456,509 
7281254 

6,426,118 

U,6~2,073 

40.00 
46.00 
48180 

4,689,959 

710, 777 

11,os2,eoo 

114561509 
7::?'a,254 

s1 .. o0,736 

3,64lr272 21913,018 2r1B4,764 \1.\56,Sto 728,256 

91467,:HO 

40.00 
46.00 
49,90 

4,019,965 

355,JB9 , 

13,94::!,664 

11456,SCl9 
7::?8,256 

4,375,354 

7,262,545 S,8?6 1036 

'º·ºº 40.00 
46,00 '16,00 

J,349,971 2,679,977 

10,632,516 :J,506,0lJ 

o 

10 

4,369,527 2,913,018 lr456,S09 

'º'ºº "º·ºº 40.00 
46,00 46.00 46.00 

2,009,982 1 13J1i'r988 6691994 

6,379,509 41253,006 2,126,503 

o· 

----------------------------------.-~--~".'.'~-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

SftLDO TOTH 

.. ., . 
fte.: C6l~~lo~·Propioe 
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9. PRESUPUESTo--oE INGRESos¡' «:osTos~-y: GASTOS. 

--··---- -- --
El_obfei-1Vo de· esfe cap·1.tulo es realizar una pr1•era evaluac16n 

financiera del ~proyécto, mediante la elaboración del Estado de Resultados 
Proforma_ 'el __ Punto de Equtl1br1o y el Cuadro de Fuentes y Usos del 

"Ef.!cfivo. Para lograr la fornrnlac10n de los cuadros mene1onado:i es 
necesario obt~ner el Presupuesto de Ingresos por un lado y por otro el 
Presupuesto de Costos-y Gastos Operacionales. 

9.1 PRESUPUESTO DE INGRESOS. 

El periodo conte11plado para los pron6st1cos del Proyecto es de 
diez ano:i, Justifictndose dicho periodo por las siguientes razones1 es un 
periodo de tiempo tnter•edio entre Los dtst1ntos periodos de amort1zaci6n 
Legal asignados a los principales activos fijos de la empresa turistica, 
estas 1nverstones requieren de un tiempo de 11aduraci6n financiera 
relativamente largo y la rentabi ltdad de una empresa turtstica no puede 
ser evaluada con Justicia tomando un flujo de beneficios menor al 
senalado el riesgo de encontrar coeficientes inferiores a lo:1 reeles. 

El sisteMa ut1 ltz•do diferencia los departementos de una 
organización hotelera, en operacionales y funcionales, incluyendo entre 
los pri•eros a los que generan ingreso a la einpresa y ae pueden ordenar 
en cuatro tipo:i: por habttactones, por alimentos, por bebidas y 
f1 na lmente por otros serv1c1 os. Los departamentos func1 ona les son 
aquellos que no producen ingreso, co110: administración y gest16n, 
publ1ctdad, proMoci6n y mantenimiento. 

El pronóstico de ingresos se calculó por el m~todo indirecto 
que recurre a los datos eportados por casos stmi lares y con base e 
relaciones comparativas asume volt.1menes aproxi•ados de ingreso sobre 
porcenta]e del ingreso total por hospedaje, rubro que requ1ri0 
indefectiblemente del proceso directo de est1maci6n. Par.! el calculo del 
ingreso por hospedaje se consideró: No. de habi tactones ofrecidas (310 
1116dulos), el porcentaje de ocupact6n promedio anual que en los cinco 
primeros anos se considera del 90% y en los ctnco restantes del 95% y la 
tarifa promedio considerando temporalidades, ndsmas que se definieron en 
la parte correspondiente al estudio de mercado y que para et primer ano 
de operac16n (1990) pronostica una tarifa promedio anual de S 583,050. 
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El pronostico a dtez anos se h1zo en precios constantes, por lo 
cual las modificaciones en los ingresos resultan de incrementos reales en 
las ventas y no por cambios moneter1os de les ter1 fas a cobrer. 

Los ingresos por el1mentos .. beb1das otros serv1c1os Que 
incluye: tel6fonos .. correos .. renta de locales, se obtuvieron por el 
•6todo tnd1recto para lo cual se considero los porcentajes que FONATUR 
mane Ja en le plaza especi ffca. Este procedimtento supone que los 
ingresos de alimentos, bebfdas y otros guardan una estrecha relac10n con 
el ingreso por hospedaje: 477. para alimentos .. 35% para bt>btdas y 20% para 
otros Ingresos. 

En el cuadro 9.1 se muestra el cAlculo de los ingresos en cada 
departamento .. QUt' pasan de 119 1 609 111 llones de pesos (ingreso total en 
Los pr1•eros cinco anos de operactOn), a 126'25"4 mf llones de pesos 
(1ngrt'So total en Los 6lt1mos ctnco anos de operactOn); y que tndtcan una 
venta total pro•edto anual de 1Z2'932 alf llone.s de pesos. 
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CUADRO 9.1 
PRESUPUESTO DE INGRESOS POR VENTA 
HILES DE PESOS 

~HO Dli\S/t\HO OCUPt\CIOH TARIFA REt\l INGRESOS INGRESOS INGRESOS OTROS SUK! MU!L 
PROl'!,flNU"L ~ROK,/NOCHE HOSf'El1f1JE !LIKEHTOS 8EBIDl'IS 11/GRESOS DE INGRESOS 

% POR Ht\Bll, (310 ho.bit.,) '7% 35% 20% 

m o.90 SBJ,050 59,212,226 271829,7"16 20,724,279 11,8421445 119,608,696 

364 MO 583,050 59,2121226 271B29,74b 20,724,279 1118421445 119,608,696 

m 0,90 5BJ.050 59,212,226 271829,746 20,724,279. 1118421445 119,608,696 

','..:: ____ 

m 0190 SBJ.050 591212,226 27,829,746 20,724,279 11 18421445 119,608,696 

364 0,90 583.050 59,212,226 27,829,746 20,724,279 1118421445 119,608,696 

364 0.95 SBJ,050 62,501,794 29,375,843 21,875,628 12,5001359 126,253,624 

364 0.95 583.050 62,501,794 29,375,843 21,875,628 12,500~359 126,253,624 

364 0,95 583,0SO b2,~0l,794 ~9,375,843 21,875,628 12,5001359 126,2531624 

364 0,95 583.050 62,501,79~ 2913751843 211875,628 1215001359 1261253,624 

10 364 o.95 583.050 62,501,79.\ 29,37~5'843 21,875 1628 12,soo,359 126r2531624 

:f'te;: C6lcuioa Propios. 
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9. Z PRESUPUESTO DE COSTOS Y GASTOS OPERACIONALES. 

Los costos y gastos operacionales estan const1tu1dos por todas 
las erogaciones pertodicas a que la empresa se ver!. comprometida con el 
fin de fnantener su func1 onam1 en to. 

Para la determinac16n de este pronóstico es necesario 
diferenciar los costos variables y los costos fijos, Los primeros son los 
egresos que una empresa realiza para adquirir insumos f1s1cos 
indispensables al interior de sus procesos de producc16n generados en los 
departamentos operacionales, los gastos f1Jos se refieren al resto de 
egresos por cubrir, incluida la 111ano de obra, los indirectos, financieros 
e impuestos, asi como aquellos costos que tienen que realizarse para 
apoyar el proceso de operación en el Hotel independientemente que varte o 
no el nivel de ocupac16n. 

Para la elaboración de este presupuesto se consideraron los siguientes: 

Gastos de Adm1n1straci6n: sueldos y salarios, seguros, tell!fonos, 
correos y diversos. En el cuadro 9.Z.1 se indica el porcentaje que 
sobre los ingresos totales, se consideraron para cada t1po de ga::1to. 

Gastos de Publicidad y PromociOn: honorarios de Las agencias, 
imprevistos publ1c1tar1os, gatos de repre!lenteci6n, publiceciones .. 
materiales de oficina y diversos. 

Gastos de Función: agua, electricidad, gas y coaibust1bles. 

Gastos de Manten1m1ento: adquisición de herru1tentas, partes e 
instrumentos para reparaciones habituales y el pago de servicios 
exteriores para el manten1•1ento de activos fijos. 

Otros Gastos: este tipo de gastos difiere en cada departamento. en el 
caso de la d1vis10n de habitaciones co•prende co11pras de productos de 
uso personal del huesped (Jabones, creiaas, f6sforos. papeler1a), 
Lavanderta .. impresiones; en el departa•eonto de alh1entos y bebidas se 
incluye las repos1c1ones de vasos, vaJ1llas, copas, cubiertos, 
un1for•es,. hielo, mbsica y caaun1cac1ones. 
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Los otros gastos dentro de los gastos func1onales, se refieren: 
a la prev1s16n para cubr1r las tarjetas de cr6d1to, descuentos. 
d1ferenc1as de caja, est11'11ulos especiales, telex y tel~fonos 
asignados, daftos sufridos por el cliente y tnater1ales de of1c1na. 

En el cuadro 9.2.1 se real1zan los cAlculos de los Costos 
d1st1ngu1~ndolos por A.rea e 1nd1cando en cada caso s1 se trata de un 
costos fijo (f) o de un costo variable (v). El cuadro 9.2.2 muestra los 
coef1c1entes de Costos y Gastos ut1 l1zados para el pronostico de costos, 
estos coeficientes estan apoyados en el resultado de 1nvest1gac1ones 
real1 zadas por FONATUR al respecto. 
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CUADRO 9, 2.1 
COSTOS Y GASTOS DEPARTAMENTALES 
EN BASE A LOS INGRESOS PREVISTOS, 

1 N GR ES OS 

HOSPE'lh\JE 
t'illl'ENTOS 
1-EBIDfiS 
ornas srnv1i:10~ 

su. Q i n g re sos 

a:'los 1 

~.9,212,226 s9,212,2z6. 59,212,226 : . 
21,929,146 21,029,746 · 21;e2~;74( 
20,724,279 20,124;279 ·20,724,279 -· 
111842,445 lt,842 1445 · ,. , 11í8~2~44S , 

. CS9~2i2,22~ 59,2121226 
·.27,8291746 - 27,829,746 
.':~20,724,279 201724,279 
. 11,8421445 .. 11,8~2,445. 
119,6081696 119,608,696 11916081696 117r60B,6~6. "'." 11.9 1 60B·í~9~_ 

-"-' _- ·:-·.:·, ; .,,~~;~ '.~~}:· .. '<~:---'::·- ·{~~\·;~_:··.;:,~--y ' --

6"215011794 621501,794 6215011794 
:9137SrS43 27,3751843 2913i5 184J 
211875,6:!8 21,875,628 2116751628 
L2r50~ 1359 121soo,359 .12,soo,359 

12bt253,624 12¿,2s3,62., 1261253,624 

621501,794 
2913751843 
21,875,628 
121S001359 

1261253,624• 

(miles de pesos) 
10 

62,501,794 
29,3751843 
21,8751628 
12,soo,359_ 

126,253,624 

COSTOS Y GflSTOS DPE~fiCIOHflLES .::~~:,,__:,'~.--Í:~~~~-·/;~~:·:-::t·. ::~·;z.:·- :-:·>-~-- . 

=·~~:~:::_:~_: __ ;~~~~!!J~:L:;:~-~~;~:;~~:~_:~::~ 
~mº::.:d:;:;:~fü!~: ~m: 1!: , ~:~;Ú¡i~,~;1¡~~:::~i~;c~~~:ilfü¡f I:;i;f m', ~tfü:iii e ::~~:m · ~:m:m ~::i~:m :::lVi!: l::lViH 

s 11 • o 14rS6&i20B "-·:·14·~5M;;·~~e · .·:·{4;:s~i-,'i~e ·! .-¡~-,:~~:~.-ioe. :-1.4;·;6·6.~oe 1s,31s,4u 1s,37s,44t 15,315,441 is,375,441 r;,3;s,<141 

IIEPTD. OTROS SER'JlCIOS 
cost.os (141} (y) 1,657,942 116571942 116571942 1,óS7,942 1,6571942 1,750,050 1t7S010!0 117501050 11750,050 lt7SO,OSO 

sueldos v s111Gtios <1111 w 1,302,669 11302,6b9 113021669 1,302,669 1r3021669 1,3751039 1,375,037 113751039 11375,039 1,375,039 
otros goslos (31) (y) 3551273 355,273 35!1273 3551273 3551273 375,011 :.n5,011 3751011 3751011 375,011 

' u . • 3,3151865 31315,BBS 31315,885 3,3151e05 3,315,985 3,SOIJ,100 3,soo,100 31500,100 3,500,100 ;;,soo,100 

SUM [1E COSTOS ': GftSTOS OPERACIOHftLES 26,1711804 2611711804 2611711804 261171,904 2611711804 271625,793 2716251"193 2716251793 2716~S,793 271625,793 
====================-==================================================.,,=========.,,===.,,================-=====-======================================::.=::======::.=============;.:: 
G"STOS FU:lCIOH•LES 
M:r.inist.rociln y Gesli6n <1211 
Pro1i1octón ' f"ublictdad U%) 
Enerqto,~gua y Coabustible(3Il 
M.:i.ntenhiento 
Ot.ros GQst.os 

SUM GflSTOS FUt!ClOH~.LES 

GfiSlOS FltlMlClEROS 
l1EPREClfiCIOH 

GtlSlOS VtlRli\PLES lOTr\LES 

TOT~L DE COSTOS Y G•STOS 

(7%) 
(3%) 

lf) 

(f) 

(f) 

tf) 

(f) 

(f) 

(f) 

14,3531044 
417841348 
3,SS81261 
0 13721609 
3,5981261 

34,686,5:?2 

0 1476,88:? 
11936,213 

58,256,573 

13,014,947 

fte.: Cálculos Propios. 

14r353,M4 
4,7041340 
31'5861261 
813721609 
315801261 

34,6861522 

7,4511500 
119361213 

141353,044 
41784,348 
3,~881261 
61372,609 
31'588 1261 

3416861522 

b1426,118 
11936,213 

141353,0i\4 
4 1704!3<16 
3,5891261 
a,312,6011 
3,5001261 

34,606,522 

S,4bO,n6 
11936,213 

14,353,044 
4, 784,349 
31SBB,2C:.l 
S,372,A09 
31 588,261 

3416B61s:2 

4,375,354 
1,936,213 

15,150,435 
S,OS'J,145 
:;,107,609 
31837.754 
3,787,609 

36,6131551 

3,3t.9,97l 
11936,;?lJ 

151150,435 
510501145 
3,787,t.09 
B,8371754 
3,787,609 

36,613155! 

2il79,977 
1,9361213 

15,1~0,-435 

S,050,145 
31787,609 
a,0;;1,754 
31707,609 

361613,551 

2,009,982 
1,9361:?13 

151150,435 
s,o50,14S 
31787,609 
a,037,754 
3,787,60'1 

361613,551 

11339,988 
11936,2!3 

15,1501435 
s,oso,14s 
31787,609 
818371754 
3,797,609 

3616131551 

669,994 
11936,213 

70 1 ~461 039 69 1220 1657 681195 1275 67,169,093 69 1525,528 681055,534 6811851539 671515,545 661B<IS,5Sl 
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COEFIC!EtlTE"S SELECC!Clt-i~Dos' A ESCF!Lf\ IHTERtlñCTONf\L y 
COtlFOfiHAf! DISTIHTflS ESTRUCTUfinS . llE C0$lOS "( GASTOS 

Cost.os y G11stos 
Depo_rtor1entules 

HABIThCiONES 

Sueldos y S·.:.l1Jr1os 
Otros Gastos 

ALltlENTOS Y BEBIDAS 

Costo 
Suelrlos y s~i.lorios 
Otros Gastos 

OTROS SER;ICIOS 

Co5tO 
Sueldos y SaloJrio!l 
Otros Gastos 

l'ldministMción 't' Gestión 

Pro111oción v ~•JblicidQd 

Enerqia, Ag110 y Co111bustible 

H·1nhnirlliento 

Otros GQS .... O'i 

10 o 
3 

15,·¡ 
1210 
3.0. 

15.3 SS.7 
10 Q 12 18,0 

2.0 3;0 

9,5 12·2 

3,4 4,3 

5,2 _3,¡ 

4,5 7,1 

2.6 3,3 

16.0 
u.o 
3.0 

12.0 

4,0 

3.0 . 

7,0 

3.0 

Fte. Pilnnell l\'i!rr Fostyer, citado por 'Est11dio Hetodoiógico y de Factibilidad 
Hoteler<l'• Holdonodo y t\sociQdos, Lt'.1 Industrio Hotelera en Cifros-199~. 

FONATUR. 'Estudio d<:- Herc•1dos 1 Ingresos y Egresos•, deportQr.1ento de 
Est11dios Er.onóa1icos, 

(1) Obs~rvese q1H~, se9r1n lQ<; estadlstic!ls intern 11cion<lles, el deporto111ento 
otros servicios• tiende o dar p~rdidos, adentr'15 que en H~::ico no se 
ino.nifies+.o ese proble110. 
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9.2.1 RESUMEN DE LOS COSTOS FIJOS. 

En este-punto, se suman las cantidades 1nd1cadas en el cuadro 9.2.1 como 
costos f1Jos y Que son las, s_1g_u~_-en_t:.e.S:~;. 

9.2.1.1 RESUMEN DE COSTOS FlJO~---.T~TA~,~~-~--.--· 

1990 

1 991 

1992 

1993 

1994 

1 995 

1996 

1997 

1998 

1999 

49 1 779,691 

49' 779,691, 

49' 779 ,691 

49' 779,691 

49' 779,691 

52'437,66Z 

52'437,66Z 

52: 1 437 ,662: 

52'437,662 

54'437,66Z 

FTE. CALCULOS PROPIOS 

~-:f:~ 4~j ;:.5a_cF-. -· 
::;'.;_~/.: i~- 6 ··'4-Z'l/11-a·'., 

··. -:f-:,:,;· ,-
_,_,. ·- : . .';: 5)'-4'00·;,-_73¡~;---_,'. 

i',· .. 4;375~354 
31 349,971 

2'679 1 977 

2'009,982 

1 '339,988. 

669. 994 

65 

_.~--:·,,;-. -~~-' ~s~. 5_73_ 

57',231,191 

56 1 Z05, 809 

55'180,427 

54'155~045 

55 1 787.633 

55 1 117'639 

54,447.644 

53' 777.650 

53 1 107 ,656 



9.Z.Z RESUMEN DE LOS COSTOS VARIABLES. 

En-este punto se sumaron las cantidades indicadas en el cuadro 9.2..1 
como costos ~~r1nbles y que son las siguientes: 

9.z.z.z RESUMEN DE COSTOS VARIABLES. 

ANO 

1990 

1991 

1992 

1993 

1994 

1995 

7' 768,644 

7' 768.,644 

7' 768,.644 

7'768,644 

7' 768 ,644 

8'ZOO.,Z35 

1996 8'ZOO,Z35 

1997 8'ZOO.,Z35 

1998 8'200,235 

1999 8'ZOO,Z35 

FTE: C!ilculos Propios. 

1'657,942 

1'657.,94Z 

f 1 65;7 .. 942. 

1'6571942 

1'657.,942 

1 1 1sb ;oso_ 

1 1 1so,os'o 

1 1 1so· .. oso 

1'750,050 

1 1 750., 050 
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3 1 S8a-..z61 · 

3 ,_-se a··; Z6;1 ·-,- · 
' -- ·_;- :->:·- ·::-· 

,-~- 3 ~ se 8, z·6-.:, .. ·:;· 

3'_787,609 

3' 787,609 

3 1 787 .,609 

3 1 787.,609 

o r· A e 

,-, .... , ..... 
~-.13?~,_-4 .. i4~-

13'014.,847 

.13'014,847 

·1 ·3·~· ~11"4 -~,a4 i 

13'.014,847 

13 1 737;394 

13' 737,894 

13'737,894 

13' 737,894 

13'737,894 



-:O:· 

9.3 PUNTO DE EQUILIBRIO. 

Pera obtener el punto de equ1 l1br1o es necesario 1dent1f1car los 
ingresos, los costos fijos y los costos variables. 

a) COSTOS FIJOS. 
ventas. 

acuerdo e las 

b) COSTOS VARIABLES. Son egresos-- que· con,.relact6n directa 
al nivel de ventas. 

El punto de equ1 l1br1o se obtiene~ medf~r:'te~·-~a s_1gu1ente. 9.xpres16-n 
general: 

GF 
QV • de donde, 

1 - cv 

av. es el volOnien de ventas requerido para logrer el equ1 l1br1o, 

GF, son los gastos fijos, que pueden :ser operativos o totales, 

cv, la relación de los costos variables con las ventas, 
(contr1buc16n 1urg1nal %). 

En este caso se obtuvo el punto de equ1l1br1o total, es decir, 
considerando los gastos f1Jos totales, cuadro 9.3.1. 
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CUADRO 9.3.1 
OBTENCION DEL PUNTO DE EQUILIB_Rl_~ TOTAL 

ANO GASTOS "FijO-s .TOTALES 1·~·'_--'cv·; PUNTO~EQUJLJBRIO X C.APACIDAD 

-: >s·~·:,·~;s:cS-:~:-~··~3 ,: ·::·~·:·; (,;.·oy~:-~~-., /~·~; .. ~s~~.-:~s-~ J ____ <: -é,.54.;:7-_. 

9 

10 

{~. ~i,i,i~i~t,; liP ;-;::~¡«f:_·~~;1 ;) ~:2~ • ~ ~ '. 2 3 2 . 538 
sd !zos~;so9t --·6""3 • oa·,·-:--i16~·--

s~ • i'~éi:Ii7~ ~~,::~ :' {¡.93o;a~s 
, ·S_jf:~-~-;-~:;b·¡;< ':::.· :~·_;i~~li'f~\~~- d0' 1ao_o73,·:·-

ss• 7a7;~3j "e ~ e~~;;~91 6Z'Ó12,383 

0~891 61'860~425 

54' 441_644 

53' 777-650 

53' 107 .656 

0,891 

0.891 

0.891 

fte.: Cálculos Propios, 

61 '108.467 

60'356~510 

59'604-552 

· 53. 7 
-~:<:o-:-~· ·.~ .. s~"~:~~--, 

51 ·ª 
so.a 

52. 3 

51.7 

51 .1 

so.s 

49,8 

Comos• observa,, el ingreso necesario y suficiente para que la e111presa 
loare el equi l1brio_ varia anual•ente y represeta en promedio 5Z% d! las 
ventas anuales,, lo anter1or indica que el proyecto tiene bondades 
ftnancieras que lo hacen aceptable. 
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9.4 ESTADO DE RESULTADOS. 

Con este documento fi nanc 1 ero apoyaran las conclusiones 
relativas a la bondad del Proyecto. Como se aprecia en el cuadro 9.4.1 
el Proyecto genera anual1t1ente en promedio ut1 lidades netas del orden de 
20'650 millones de pesos durante el horizonte del proyecto. 

9.5 CUADRO DE FUENTES Y USOS DEL EFECTIVO. 

Este documento financiero permit1r6 conocer la solvencia y 
capacidad de pago de la empresa durante el periodo analizado para 
enfrentar los comiprom1sos econOm1cos adqu1 ridos. 

El cuadro 9.5.1 donde se presenta dicho docuMento, 1nd1ca como 
resultado que el proyecto representa una alternativa de 1nvers16n 
rentable cuyo rendimiento se presuine alto, en relación al costo de 
capital e1r1pleado, ya que el saldo anual promedio de efectivo disponible 
es de Z1 1 771 •1 Llones de pesos, lo cual se puede destinar al 
f1nanc1a«i1ento del capital de trabajo o bien para pagar dividendos a los 
1nvers1on1stas. 
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9.4.1 ESTADO DE RESULTADOS PROFORHA 
(m i l d e p e a o e} 

ollas 10 

~ INGRESOS TOTftlES 119,608,696 119,608,696 119,608,696 119,608,696 11916081696 126,253,62'1 126,253,624 126,253,~24 126,253,624 126,253,624 

COSTOS Y GllSTOS GPERf!ClDNftLES 26,171,904 26,171,804 26,171,804 26,171,904 2611711804 27,625,793 271625,793 27,625,793 27,625,793 271625,793 
GftSTDS FUMC10NfllES 34,686,522 J~,686,522 3-4,686,522 3416861522 J•,~a&,:i22 3616131551 3616131551 361613 1551 36,613,551 36,613,551 

- IIO'f'EmCION 1 ~9361213 1,936,213 1,936,213 1,936,213 119361213 119361213 11936,213 119361213 1,936,213 11936,213 
SEGUROS (1,SX sobre inqreso ler. alfo) t,79-4,130 1,794,130 1,794,130 1,794,130 11794,130 1,794,130 1,794,130 11794,130 1,79-4,130 1,594,783 
JflPUESTO PREllIN.. 10,7% idN) 837,261 937,261 837,261 837,261 837,261 8371261 837,261 937,261 837,261 744,232 

- COHISION ft OPERftDORft a,372,609 9,372,609 B,372,609 8,372,609 81372,609 9,937,754 0,037,754 8,837,754 818371754 81837,754 

su • o. 73,799,539 73,799,539 73 1798,538 73,798,538 721798,538 77,644,701 n,M4 1701 77,644,701 n,644,101 771352,325 

UTILID"D NETA llE DPERACIOff 45,1310,158 A5,810,15B 45 1810 1158 45,810,158 48,6081922 48,608,922 48 16081922 48,901,298 

- GftSTOS FINftHClEROS Br476,BB2 7,4511500 6,426,118 5,400,736 41375,354 3,349,971 2,679,977 21009,982 t,331,988 669,994 
---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
UTlllllftD ftUTES DE lHPUESTOS 37,333,275 38,358,658 39,384,040 40,409,422 41,434,804 45,2:58,951 45,928,945 

1. s. R. •21 15,679,976 16,110,636 16,541,297 16,971,957 1714021618 19,0081760 19,2901157 
p, ¡, u. 10% 3,733,328 3,835,866 3,938,404 4,040,942 41143,480 4,525,995 4,592,895 

s u " ft 1914131303 19,9461502 201'179,701 21,012,899 21r546,098 23,5341655 23,883,052 

UTlllllftD NETft DEL EJERCICIO 17,919,972 18,412,156 18,904,339 19,396,522 19,889,706 22,045,894 

n.e: cdlculos propios. 

Co•o puede observorse1 el Proyecto genero onuo.hente ien promedio uUlidodes net.o.s del orden de S20'650 aillones durante el horizonte del Proyecto, 

Noto: los siequros genero.les incluidos son: incendio, robo o destrucción total y de act.ivos bó.sicos Y P.spedricosi 
cuyo proyección se oriento o. eventualido.des propios de lo opuoción. 
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46,598,940 47,268,934 48,231,304 

19,571,555 19,852,952 20,257,148 
41659,894 41726,893 4,823,130 

24,231,4-49 24,579,846 25,oao,218 

22r367,-491 22,689,0BB 23,151,026 



CUADRO 9 . 4 . 1 

FUENTES Y USOS DEL EFECT~VO 

(m.i.J..e-.s de pesos) 

F U E tl l ES 1 9 se 
-1 

1 9 e 9 

·º 
1 9 9 2 

3 
1 9 9 3 

• 
1 9 9 4 

5 
1 9 9 5 
. 6 

1 9 9 6 
7 

l 9 97 
e 

1 9 9•B 
9 

1999 2000 

uso s 

CGpit.011 Socfol 
Crtdit.o Reracdonario 
Ut.ilidades He\.os 
Depreciiición 
Saldo del Mio Ant.ericr 
Valor de Rescot.e 

10 LlüUll1(\ClOH 

-_ ... _.,,. 

s,s22,96B 14,e43-,eó(-.": ~·,:' 
6
'
547

'
917 HíbSB,44~-~-·~:1-1 919,972 ia·;~i2-;iS6-=--.:re;9"04~339'- '-~;;i;~-~·~~{º·~~':;ce~,-~~~: 21,124,297 _ 22;0'15;094 22,~67,491 22,6s9,oea 23,1s1,026 

· ,.- ... lj936,213-:'-1r?36 1 213_~::.1r.936~213·_é -1 1 936~21(.'· 1;9361213 1193612\3 -1,936,213 119361213 1,936,213 1,9361213 
o 16,7]5 1 423:·:3~ 1 018;422~ 51!728¡994_-=-'69,907,140 Bl\1552,860 10916701 646 131,0931950 152,822,770 174,857,108 197,330,286 

-~~;'-: ,.". ~ - 201375,000 

_-_._,~.. .:.;_.::·.·.:'.:~ _ <::·~'.··.:·: .. r.-;'~·· 
12,0701885- 2615021 246-. 19,856 1185 -~7-,1~;,·7?r.·;4·,as0-;97f i:\~061~7:!9 ru-,732,0S9 U2r213r3i0 133,6521753 1'55·397,654 177 1 4481071 199,9-441347 21117051286 

lnversionli!s Y R!i!inversiones l12,070188SH26r5021246) 
Pi:i.qo del Principol 2rl84,763 2118·'9763 21194 1763 21184 1763 21184,763 11456,509 114561509 114561509 114561509 1,456 1 ~09 
R~servi:i.s (5% sobre utilidodesl 895 1999 920 1608 9451217 969 1826 9941435 110B6r:?15 111021295 111191375 111341454 1,157 1551 

su ti 1\ 

S H DO 

~te.: Cálculos Propios. 
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10. EVALUACION DEL PROYECTO. 

La evaluaciOn realizada en este capitulo, a diferencia, de la 
evaluación a trav6s del Estado de Resultados; el Cuadro de Usos y Fuentes 
y el Punto de Equilibrio; contempla la aplicac16n de un mi&todo financiero 
que to•a en cuenta la deprec1ac16n del dtnero en el tie111po. Este •6todo 
es el del Valor Actual y se apl'\cO mediante las t6cn1cas de: Valor Actual 
Neto (V.A.N), RazOn Benef1c1o Costo (B/C) y Tasa Interna de Rentab1 lidad 
(T.1.R.>. 

10.1 VALOR ACTUAL NETO. 

El c&lculo del V.A.N •• consiste -en' actualizar los flu)os de 
1 nversi ones y ben e f1 c1 os del proyecto. med1 ante factores de descuento 
seleccionados para determ'\nada tasa de tnteri&s. Una vez actual'\zadas las 
1n..,ers1ones, se restan su:i valores absolutos y el resultado define el 
Valor Actual Neto. 

La aceptaciOn del Proyecto estar a de acuerdo al siguiente cr1 terio: 

1) si el V.A.N. es positivo. el proyecto se acepta 

Z) si el V.A.N. es igual a cero. La dec1s10':' es indiferente 

3) si el V.A.N. es negativo. el proyecto se rechaza 

Para obtener este indicador se constderO una tasa relevante del 55.6X 
aue representa la tasa promedio ponderada de las tasas de 1ntere!!I para 
los cri&dito~ (primer ano 57 .. SX y 61X. seQundo ano ~61. y -'8.BX cr6d1to!!I 
FONATlJR y BANCA respectivamente> y la tasa de 1nter6s 111nima atractiva 
para ofrecer a Los tnvers1on1su1:s (60X., diez puntos por arriba de las 
tasas de 1nteres que ofrecen las inversiones en sociedades de renta 
t11 • >. 

TASA INTERES 

o. 5 75 
0.610 
0.-'60 
o. 488 
0.600 

' u lfl a 

MONTO 

5.152,458 
1,395,-'59 
9,41Z,63Z 
2.Z45,813 

Z0.366,769 

38,573,131 

Z1 ,459, 7ZZ/38, 573, 13 

VALOR PONDERADO 

Z,962,663 
851 • 230 

4,329,811 
1,095,957 

1 Z,Z20,061 

Z1 ,459. 7ZZ 

55 .6~ 



10.1,1 CALCULO DEL V,f\,N, Pf\R" EL PROYECTO EN SI o 

ANOS FLUJO DE 
INVERSIONES 

(!) 

FLUJO DE 
PRODUCCION 

(2) 

-=-::º:'·-:•', ... · 
,:' :-'_ ·-:·:~· :}· 

FLUJO NETO· F~cToÁEs > ,,- ': -·.'FLÚJo-.'-
_nE.E_F~cTIVo_:.::-._:: ACnJALIZ~;:_ .-..-:ACTUALIZ"Dº .. 

-1 (10 1 41Br912> 

(19,925,021\) 

<3 " 1+2)_; ~º, ,·~ ~~1=-~::c~~!:·~ ~.::,;;,~-3 --~-~t~:-· 
-. ~ .· :_~: ~%~·~~,~~~~~-~{-.~~;~~~--, ::~ ~~:~~i~'~-

' . : : ~ ~ ;;: ;~!fa;~f l~'.;:,t~;~xfü~~:~~ :r::; 23, 224. 725 

23,497,156_ 

23,497,15_6 '-

23,497;15~ 

23, 497, 156 

23,497r156 

(3,310r600) 24,B40r563 

24,840,563 

24,840,563 

24,840,563 

10 24,840r563 

. ,,,49;;r.;.~c1~, ~:~:t~;.~~;.~-~r~~J'..~~~; .·~ ...... . 
~~;~-~~-~.-{~i~~:):·, :.··o •. 2654'-.: ~~:'i~!~~-~' .. 1~s_,,:-
23,497'.,l56 ·- ·. -6:í7~~:~~·.-~-'¡ ~·~~r'oOe;'61s:. 
23r497,156 0.1096 

23,497,156 0.0705 

21 r529r963 0.0453 

24rB40,563 010291 

241840,563 0.0107 

24,840,563 0.0120 

24r840rS63 o.oon 

r; .c., e, 

2,575,288. 

975,307 

722~060 

464,519 

298,007 

191,272 

11 20,375,000 20,375,000 o.ooso 101,975 26,934,844 

C 1) NO INCLUYE GASTOS FINANCIEROS PREOPERATIVOS 

V.A.H,• 
ToioRo• 
B I C • 

(2) ES Ll'I ADICIOH DE Lfl UTILIDl\D NETA SIN CONSIDERAR 
GASTOS f'INANCIEROS PREOPERATIVOS HAS LA DEPRECIACION, 

•• 

3,710,119 
63,28 

1.16 



10.1.1 ESTADO DE RESULTADOS PROFORMA 
(m i 1 d e p e a o e) 

o.ftcs 

+ INGRESOS TOT!LES 

- COSTOS Y GfiSTOS OPLRflCIOHfllES 
- üfiSTOS FUHCIOHfllES 

DEPRECl~CIOH 

- SEGUROS {1,5?: sobre ingreso ter. anal 
Il1f'UESTO PREDlfll (0,7% idH) 

- COttISIOtl fi OPERflDORfl 

UIJLIMO NETA DE OPER~CIOH 

- GhSTOS FINfiNClEROS 

UJJLIMD ~HTES DE IMPUESTOS 

l. s. R. 42X 
P, t. U, 10% 

S U K 

UTILIMD Hl:T~ DEL EJERCICIO 
SIN COHSIOERAA GASIDS FIH~MCIEROS 

FlUJD DE PROOUCCIOH PROYECJD EH SI 
Fht c4lculo1 pfopios. 

119,600,696 

26,171,804 
3416861522 
1,113,~66 

117941130 
B37 02b1 

813721609 

7219751592 

19,5851904 
416631310 

24,2491214 

2213831890 

119,608,696 

::!6,171,804 
34,6861522 

1,113,266 
1,79'41130 

0371261 
8137:? 1609 

72 19751591 

46,6331105 

46,6331105 

1915851904 
416631310 

23,497,156 

119,608,696 

26r17l,804 
34,686 1522 

1,11J,2t6 
t,794,130 

837,261 
813721609 

7:?1975,591 

191585,904 
41663,310 

23,'1'171156 

119,608,696 

26,171,80-4 
3'1,686,522 

t,113,266 
1,794,130 

0371261 
013721609 

721 975,591 

.\6,6331105 

1915051904 
11,663,310 

23,497,156 

93 

119,6(18,696 

2611711804 
3416861522 

1,113,266 
117941130 

8371261 
81312,609 

72,975,591 

461633,105 

46,633,105 

19r!iBS,904 
41663,310 

231.\971156 

126,253,624 

27,625, 793 
36,613,551 
1,113,266 
1,794,130 

037,261 
B,937,754 

7.618211754 

49,431,869 

20,761,385 
4,943,187 

2517M,572 

23,727,2117 

12612531624 

2716251793 
36,613,551 

111131266 
11794,130 

8371261 
818371754 

7618211754 

4914311869 

4914311869 

20,761,385 
41943,187 

23,727,297 

126,253,624 

27,625,793 
36,613,551 
l,113,266 
1,794,130 

8371261 
81037 1754 

76,8211754 

20,761,385 
4,943,187 

23,727,297 

2-4,840,563 

126,2531624 

27 16251793 
36,6131551 

l1113r266 
1,7941130 

837r261 
B1B3717S4 

76,821,754 

49,431,869 

49,431,869 

20,7611385 
41943,187 

25,704,572 

23,7271297 

24,840,563 

10 

12ó1253,62"1 

27,625,793 
36,613,551 

1,113,266 
1,794,130 

037,261 
818371754 

761021,754 

4914311869 

.\91431,869 

20,761,385 
.\,9.\3,187 

25,704,572 

23,727,297 

2.\,840,563 



10.1,2 CALCULO DEL V.A.No PAR" EL EHPRESARIO, 

(Niles de pesos) 

ANOS FLUJO DE FLUJO DE 
PROOUCCION 

<2> 

FLUJO NETO 
DE EFECTIVO 

(3 = 1+2) 

Fl\CTORES 
ACTUALIZo 
55.6l: (4) 

-1 

10 

11 

(1) 

!2) 

INVERSIONES 
(1) 

(6,139,470) 

<14,227,299) 

(J,310,600) 

20,375,000 

19,856,185 

20,348,~69 

20,e40,5s2 

21,332,735 

21,024,919 

23,660,510 

23,982,105 

24,303,704 

24,625,301 

25rOB7r239 

INCLUYE EXCLUSIVt\HENTE EL 

<6,139,470> 1,0000 

(14,227,299) 0.6427 

19,856,185 0,4130 

20,348,369 0,2654 

20,840,552 0.1706 

21,332,735 0,1096 

21,024 ,919 0,0705 

20,349,910 0,0453 

23,982,105 0.0291 

24,303,704 0.0101 

24,625,301 0.0120 

25,087,239 0.0077 

20,375,000 o.0050 

V,t\,N, .. 
To I,R ... 
B I C .. 

CAPITAL SOCIAL OUE A SU VEZ 
CONSIDERfl LOS GASTOS FINANCIEROS PREOPERATIVOS, 

E9 LA ADICION DE LA UTILIDAD NETA CDEL CUADRO DE ESTADO DE 
RESULTADOS CONSIDERANDO GASTOS FINANCIEROS> HOS LA 
DEPRECIACION, 

95 

FLUJO 
ACTUALIZADO 

<J X 4> 

(6,139,470) 

(9r1'43 1 885J 

0,200,604 

5,400,457 

3,555,398 

2,330,068 

1,538,657 

921,851 

697,879 

"154,479 

295,504 

193, 172 

101,875 

e,414,se? 
80.60 

15,283,355 

23,697,944 

1,55 



10.Z RELACiON ÓE - BENEFICIO 
' - . - ' ;-~ - ; . 

' .- ,_ '. -·· ., -

.. c~n -~-ª·:-'~P··~~~:~~ctÓ·~-:~~-;;,~:l:~l~·:::~·~:~~:ü-:·:·tj~·-:~·~-~ _c_O!ls1dera el monto de 
i nvers1 ones-- ;·en- ·forma "-;---re la ti va¡'.·;·.:-:;··s1 no-:-·.:.: absoluta, ·para sos layar esta 

~:!~~ !·:~~ !::_ -=-~-~~~_!;:_c:~ f~J':·~1~~:·~-~-:~:~.!Í~~::5::·~'._{:~:{~:!~g': -b=~~:~~i o~~~s ~~~J o~i c~: 
~~~~~~e 1·os- e 1 ove rs1 j-~:~-~~-c.:~~,~~-~~t:::~~~:~~~~;~{~,:~~~~:,:.en~- "-y-;n'o ~·se restan como en e L 

. é: .. ~ ~·~'-.-;e ·:o;~\ t'.~(i~~~~{;~;j::~ ·-. 
Los __ .c~1terios'.de aC~:¡;/f~c"i~~~3~1~I.:P~i~r~c\~~-:· c_on· esta t!cn1ca son Los 

siguientes:•) s>l•';j;;1:t'.5c~~~~L"m~;~:rqu~ la unidad, el proyecto es 
--~~ei:i~a·do-. ·- · 

b) Si .la relaéi'on B/C es 1g~al a la unidad, la ·decis16n es 
1ndi fe rente 

e) s1 le relac16n B/C es 111enor que le unidad, el proyecto. se 
recheza 

Del ntunero resultente como relac16n B/C, los decimales por err1ba o por 
abajo de la unidad sign1f1can La rentab1 l1dad o p~rd1da, segtm el caso, 
del proyecto en cada peso 1nvert1do. 
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·10. z. 1 RELÁCION e/C o EL" PROYE·C.TO_.EN SI. 

' .. _ 

e V valor par a i La··. r~ l'ac 1 ó~'. }e1c:·~~·;-:. r'~-~·~:l i-~- /-~~ :·-d1 ~-1. df,;-:· LoS - ·v.úor·es · -de-L 
f luJ o me tua ~ 1 zad_o_ ,- obten~ do_. en .'·'e _L ·' c6lcu LO~"'-' dt! L.._:. v·._A •. N. ··.fu6 ·.de:· ,--.· 1 6, 

r.esu l t,ado_ ~-':-: ~l~.· -~..,~- ~Ú-~-~:~_t.~~'--~~=--~-!:~c_.~_ ~Ó.; _ :c':\J .-]' · .:;:~::- . __ 

·~·;-,:¿~-~·;~7-~:~(-•. L 16 

----.--,,,.-- '".o:, __ 

- »,.;.;·; 

10.z.z RELACION e/e PARA ~LA. EV~LUACION, D-EL __ E-HPResARio. 

El \oalor para la relac10n B/C que resulto de d1v1dir Los valores del 
flujo actualizado obhnido en· el c6lculo de V.A.N. para la evaluaciOn 
del e•presario ful!- de 1.55, resultado de la siguiente operac10n: 

23'697,944 I 15'283,355 • 1.55 
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10.3 TASA INTERNA OE RETORNO. 

EL calculo de La T.1.R. incluye , el valor ectual1zado y su 
mt!-todo e5 por aproximec1ones e 1nterpolaci6n. A a1terenc1a del V.A.N. 
que e5 un 1nd1cador cual1tat1vo .. donde 5e trata de 5aber 5i el proyecto 
es bueno a partir de cierta ta5a,. con la_T.I.R. se busca la tasa. que 
repre5ente la rentab1 lidad del proyecto. 

Para el caso de este estudio .. 
preparado: 

T.LR. • i1 e 1 z 

c0nt6 con un programa de co•putaci6n ya 

11 l e V1'i i 
V?il - V1'i 2. 

10.3.1 T.I.R. PARA EL PROYECTO EN SI. 

El resultado de la T.I.R. 1nd1ca una rentab1 L1dad del proyecto con una 
ta5a de 63.28 X .. 7.68 punto5 porcentuale5 por arriba de La tasa 
re Levante calculada en 55.6 X 

10.3.Z T .I.R. PARA LA EVALUACION DEL EMPRESARIO. 

En el caso de la evatucac16n para el capital 5oc1al e111pleado en las 
inversiones la T.l.R. calculada es superior en 25.0 puntos porcentuales 
a la tina relevante .. ya que la T.I.R. calculada en este caso fu! del 
80.6 X. As1•1s•o,. cons1d<>rando la tasa relevante tomada para el cap1 tal 
social que es del 60% .. entonces,. la rentab1 lid.ad del proyecto desde este 
punto drl anAl1s1s es de 20.6 puntos porcentualrs como ventaja ad1ctonal 
al inv.ert1r en el proyecto y no en instrumentos opc1onales de 1nversion. 
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10.4 ANALISIS DE SENSIBILIDAD. 

Finalmente .. con el propOs1to de probar ta sens1b1l1dad del 
proyecto 1dent1f1caron Las variables con m6s influencia en La 
rentab1t1dad del mfsmo .. para obtener elementos seguros de aceptac10n o 
rechazo·. Es decfr .. ta sensfb1 lfdad de un proyecto se realiza 
fdent1f1cando tas variables que mayormente afectan la rentabtlidad de 
Proyecto. se realizaron dos anAlfsis de senslb1 lfdad relativos a: los 
ingresos por venta con la dfsminuctOn en el precio de venta de 15% <La 
tarifa pro•ed1o anual se d1sininuy0 a S507,000.).. el otro anAlisis se 
realizo considerando un incremento del 15% en las 1nvers1one:s. 

10.4.1 INGRESOS POR VENTA. 

Este anAlfsfs se real1z0 para conocer el comportamiento del 
proyecto si Los ingresos se reducen debido a una dtsmfnucfOn en el precio 
de venta a$ 507,.000. en La tarifa promedio anual .. el cAlculo de los 
ingresos se realfzO en el cuadro 10.4.1.1 .. y con esos ingresos anuales se 
habt litaron los cuadros nece-sarfos para calcular el V.A.N,. RELACION 9/C,. 
y la T. I .R. 
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CUADRO 1o.4. 1. 1 
INGRESOS POR VENTA - ANALISIS DE SENSIBILIDAD 
MILES DE PESOS 

hHO DlAS/hHO OCUPACION TARIFA REAL INGRESOS lN~RESOS INGRESOS OTROS SUMA hNUhL 
?Ron.hHUhL PROM,/llOCHF. liOSPEttAJE hll~EHTOS BEBIDAS INGRESOS DE ItlGRESOS 

t roR HMIJT. nto hobit.l 47X 3SX 20% 

364 0.90 so1.ooo s1,4aa,an 24,199,779 10,021,112 10,297,770 104,007,562 

364 0.90 501.000 51 1 4El8 1 B92 2411991779 10,021,112 10,297,779 1041007,562 

364 0.90 507.000 Sl 1486rB92 24;1119,7)9 10,021,112 - 10,:?77,778 1041007,562 

364 0.90 507.000 5114081892 241199,779 10,021,112 10,297,778 104r0071562 

364 ~.90 507.000 51,4881892 2411991779 - 1~.~21,~12 10,297,778 104,007,562 

364 0,95 507,000 54,3491386 25,544;211 19,022,285 10,869,877 109,785,760 

364. 0,95 507.000 54,3491386 25,54~1211 19,022,285 10,869,877 109,785,760 

364 0,95 507.000 54,3.\91386 25,544,211 19,022,285 10,869,877 109,785,760 

364 o.95 507.000 541349,396 25,544,211 19,022,285 10,969,977 109,795,760 

10 36~ o.95 507,000 5413491386 25,544,211 19,0221285 10,B69,9n 101, 7a5, 760 

f'te.: Cál.culos Propios. 
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~g~~~ ~º·¿;.~.¡.i,s DEPARTAMENTALES - ANAL1s1s DE SENSIBILl~AD 
EN BASE A LOS INGRESOS PREVISTOS. 

l N GRES O S 

su 111 Q 

HOSPEDi\JE 
füttENTOS 
BEBlt!~S 

OTflOS SERVICIOS 
i " q r e s o s 

COSTOS Y G~STOS OPER~ClON~LES 
H~BlTACIOHES 

sueldos '/ solotios 01?1 
otros qostos (JX) 

s u • o 

Q~OS 1 

51,488189:? 
2411991779 
10,021,112 
10,297,778 

1'l4r007,S62 

; .... -,•.. ".-'~ ':· ,, -

~.¿ ;0;.,~:,' ~· ·'~z · · -
s1,4ee;e92 -~':·~si;4ee;e92 - ~:.,: s1 ;4ee,e92 

~::~;r:-~~; ~~:~;: f r::~;~ ~ ~.g -~~ ~--~ i::~~~: i~~ 

en 
(y) 

_101::!9?177BL·:,,(o,29;,1?s··s) 1012971778 
_ 104t007 1 562_~~°'·.1Q.~1 ºC?. 1 ~2-': -104,1007 1562 

~--~;:;-\Ll/ ¿¡_~---~\~·: 

;;;:¡;;;~ .. · I:t;~;:;i~;i;;,,~·;{l:!:rf~ ;~··;;;:;;;;~,•· 

51,488,812 
24,1991779 
18,0211112 
10,2971778 

104,0071562 

51/1631778 
· 11544,667 

54,349,386 54,349,386 
25,5411,211 2515441211 
19,022,285 1910221285 
10,869,877 10,869,877 

109,78'5,760 . 109,785,760 

S,9781432 
1,630,482 

519781432 
116301.;02 

7,6081914 

54,349,386 
25,544,211 
19,022,285 
101869,877 

109,785,760 

5,978,432 
116301'482 

71608,914 

541349,386_ 
25,544 1211 
1910221205 
101869,877· 

109,785,760 

51970,432 
1,630,482 

7,608,914 

(miles de pesos} 
10 

5'11349,386 
:!51544,211 
1910221285 
10,869,877 

109,765,760 

519781432 
116301482 

;;;~~~;-;·~~~~;;~~;---------------------------------~~~~-:;~-;:~;=-~-:-~~;~-:~------------------------------------------------------------------------------------------

codos (16%) (Vl 617551343 º<'- '1;7S5~J4j. .·'> 6, 755~ )43--: 6,755,343 6,755,343 711301639 711301639 7,130,639 71120,639 1;1J01639 
sueldos y sal:lrios <11%) (f) 41M4 1298 _ • _ _,_ 4;6441298',: 

otrcs gastor. (3XJ lvl 112661627 1 1.266,.627~ 
'416441298 4,644,298 416441298 41902,315 4r902r315 41902,315 41902,315 41902,315 
11266,627 1,2661627 1,266,627 1,336,995 113361995 11336,995 1,336,995 1,3361995 

s u • a 12,666,267 12,666,267 1216661267 12,666,267 13,36919.i9 13,'3691949 13,369,949 n,3691'J49 13,36?,949 

OEPTO, OTROS SEllV!CIOS 
costos cm> (y) l,'441,609 11'441,699 ,,.,41,689 1,4411689 1,'441,689 1rS2117BJ 115211783 1,521,783 1,521,783 11521,783 

~11eldos y salarlos C11l) (f) 111321756 11132,756 111321756 111321756 1,132,756 lt19516Bb t,195,686 11195,686 1,195,686 11195,686 
otrcs gastos CJ%l M 308,933 308,933 309,933 30819:13 3081933 3261096 32~1096 326,096 326,096 326,096 

s u . . 2,883,378 2,8831378 2,aaJ137B 2,883,378 21883,378 J,043,:¡66 J,04.:",566 31043,566 310'431566 310431566 
------------------------------------------------------------------------------------------·-------------------------------------------------------------------------------
SUl!1' [1E COSTOS Y G1'STOS OPER1'CION1'LES 22,758,090 221758,090 22,7581090 2217581090 22,758,090 :!4,022,429 24,0221429 24,022,429 2'4,0221429 2'410221~29 

==============================================================================-==================================================================================================-=== 
GASTOS FUNC!ONM.ES 
Mt.inistraciOn y Gesti~n <t21l 
Pro•ociOn y Publicidad t4%l 
Energia 11'gua y Co•bustiblel3%l 

Hanteni•iento l7lJ 
otros gnst.os (311 

SUM GftSTOS FUNC!ONftLES 

G!STOS F!NftNC!EROS 
ItErRECI1'ClON 

GftSTOS FIJOS lOTftLES 

G!STOS VftR!t.BLES TOTM.ES 

TOTftL OE COSTOS Y GASTOS 

(f) 

(f) 
(f) 

en 
en 

(f) 

(f) 

12,4801907 
41160,302 
3,120,221 
7,200,529 
311201227 

3011621193 

8,4761882 
l1936,21l 

s2,ou.,120 

11,317,252 

63,333,378 

fte.: C6lculos Propios. 

121'4801907 
41160,302 
311201227 
71280,529 
311201227 

3011621193 

714511500 
11?361213 

1214801907 
~1ll01302 
311201227 
712801529 
31120,227 

3011621193 

614261118 
11936,213 

12,'460,907 
'411601302 
3,1201227 
7,2001529 
3,121),227 

30,1621193 

S,400 1736 
119361213 

121·180,907 13,174,291 
4,160,302 4,3911430 
311201227 3,293,573 
712801529 716851003 
311201227 J,2931573 

30i162,193 31,837,870 

41375,354 31349,9i1 
t,9361213 119361213 

131174,291 13,174,291 
4,391,430 4,3911430 
312931573 3,2931573 
7,6ES,003 7,6851003 
31293,573 31293,S73 

31,837,870 31,837,870 

2,679,977 2,009:962 
11936,213 119361213 

13,174,291 
413911430 
31293,573 
716051003 
31293,573 

31,837,870 

11339,988 
1,9361213 

13r1J.4r291 
41391,430 
3,293,573 
7,6851003 
312931573 

311837,870 

669,994 
11'1361213 

62r307r9'96 61r2B2r61'4 60,257,232 59,231,850 61,1461483 601476 1 '489 ~9,8061494 ~9,136,500 SB,466,506 
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10.4.1.3 ESTADO DE RESULTADOS PROFORMA - ANALISIS DE SENSIBILIDAD 
EVALUACION DEL PRO~ECTO EN SI 
(m i l e a d e p e a o a) 

ollos 

+ tHGRESOS lOTALES 104 1 D07 1562 104,007,56: 104,007,'562 104,007,562 

COSTOS Y 61\STOS OPERACIOHALES 221758,090 22,758,090 22,750,090 22,758,090 
GASTOS FUNCltlNflLES 3011621193 30,162,193 J0,162,193 30,162,193 
DEPRECIM:IOH 1,113,266 1,113,:?M t,113,266 11113,266 
5rnUROS (1,5% sobre ingreso l!!f• ollol t,560,113 t,560,113 1,560,113 1,560, 113 
HIPUESTO PREDI"L (0,7% ide•l 72B,OS3 728,053 728,053 7281053 
COl1IStoH 1\ Of'ERl\DORA 7,280,529 7,:S0,529 7,280 152i 7,280,529 

63,602,2-45 63,602,245 63,6021245 63,602,245 

UlILllli\D NETI\ DE OPERi\CtoN 40,405,317 40,-405,317 • 40,405,317 

- Gr\STOS flNr\NClEROS 

10 

104,007,5ó2 109,7851760 109,785,760 109,785,760 1091785,760 109,7851760 

22,758,090 24,022,4:?9 24,022,429 24,022,429 241022,429 24,0221429 
3011b21193 31,037,870 31,837,870 31,837,870 3118371870 :U,8371070 

1,1131266 11113,266 1,113,266 1tl13r266 1,113,266 1,1131266 
l,5601113 1r560rl13 1,560,113 115601113 lr560,lt3 1,560,113 

728,053 7281053 728,053 72Br053 728,053 728,053 
712801529 7,685,003 7,685,003 71685 1003 71685,003 7,6851003 

63,6021245 661946,734 6619461734 66,946,734 661946,734 66,9461734 

421839,026 421839,026 

___________________________________________________________________________ _;;_,;. ___________________________________________________________________ _ 
UTILIDAD 1\IHES DE Illf1JESTOS 

I. So R. 421 
p, T1 U. 10% 

s u " ~ 

UTILID!D NET~ DEL EJERCICIO 
SIN CONSIDERftR G~STOS FINftHC!EROS 

FLUJO ÜE PRODUCCION PROYECTO EH SI 
Ftel cdlculos propios. 

401405,317 

16,9701233 
4,040,532 

211010,765 

201507,818 

40,405,317 

16,970,233 
41040,532 

211010,765 

201507,818 

4014051317 

161970,233 
41040,532 

21,0101765 

1913941552 

201so1,81e 

40,4051317 -

1619701233 
4r040r532 

21,010,765 

201507,818 

l.02 

40_1'1.051317 

16,970,233 
.. ,0401532 

21,010,765 

19,3941552 

20,5071818 

17,992,391 
4,283,903 

20,562,732 

21,675,998 

4218391026 

17,992,391 
41283,903 

20,562,732 

21,675,999 

42,839,026 

17,9921391 
41283,903 

21r67'5r99B 

171992,391 
4r2BJ,903 

21,675,998 

42,839,026 

17,9921391 
412831903 

20,5621732 

21,675,998 



10o4ol o4, CALCULO DEL V,f\,N. P/llRA EL PROYECTO EH SI. 
ANl\LISIS DE SENSIBILIDAD 

<11iles de pesas> 

/ 
/llN05 FLUJO DE FLUJO DE FLUJO NETO F/'\CTORES FLUJO 

INVERSIONES PRODUCCION DE EFECTIVO f\CTUALIZ. ACTUALIZADO 
( l) <2> <3 .. lt2) S5o6X (4> <3 X 4> 

-1 (10,418,912> (l0,418,912) 1.0000 <101418,912) 

(19,925,024) ( 19,925,024) 0.6-427 02,eos,013> 23,224,725 

20,so1,e10 20,507, 818 0.4130 0,469,729 

20,so1,010 20,507,818 0,:!654 s,442,775 

:!0,507r818 20,so1,e10 Oo 1706 3,498,634 

20,so1,01e 20,507,810 0.1096 2,247,657 

20,507,819 20 1 507 1 818 0,0705 1,445,801 

(3,310,600) 21,6751998 18,365,398 0,0453 831,953 

21,675,998 21r675,998 0.0291 630, 772 

21,675,998 21,675,998 0.0107 405,341 

21, 675,998 21 r675,99B 0.0120 260,112 

10 21,675,998 21r675r998 0.0077 lóó,905 

11 20,375,000 20,375,000 o.coso 101,875 :n,so1,ssJ 

V,f\,H,2 276,928 
T ,I,R,= 56.19 
B I C '"' 1.01 
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10,4,1,5 ESTADO DE RESULTADOS PROFORMA - ANALlSlS DE SENSIBILIDAD 
EVALUACION DEL EMPRESARIO 
(miles de pesos) 

ollos 

t INGRESOS TOTi'ILES 

- COSTOS Y üi'ISTOS OPERi'ICIOllflLES 
- GftSTOS FUNCIONALES 
- DEf'RECii'IClON 
- SEGUROS (1,51 sobre ingreso ter, 111!0) 

- It'iPUESTO PREDU!L (0,7X ide•) 
- . COtltSlOH ft OPERftDORft 

su • Q 

UTILIDfiD NETft DE OPER~ClOtl 

- mros FIHMC!EROS 

UTILlDflD ftNTES DE IMPUESTOS 

t. S, R, 42% 
P1 T, U, 10% 

s u lt fl 

UTILIDAD llETA DEL EJERCICIO 

104,007,562 

2217581090 
30,162,193 

11936,213 
lr560rt13 

728,053 
7,2801529 

M,4251192 

39,582,370 

8,476,882 

31,105,488 

13,0641305 
31110,549 

FLUJO DE PRODUCCION EV~LUflCION E11f'f\ES~Rto 16,8661047 
ne: c6.lculos propias. 

104,0071562 

::!2,758,090 
30,1621193 

119361213 
115601113 

728,053 
7,200,529 

64,4251192 

39,592,370 

1,451,500 

32,130,870 

13,4941966 
3,213,087 

161708 1053 

15,422,818 

17,359,031 

104,007,562 

22,758,090 
30,162,193 
1,936,213 
1,st.0,113 

12a,o_53 
1,200,s29 

6"4,425,192 

39,582,370 

13,9.:!5,626 
J,315,625 

17r241,251 

17,851,214 

1041007,562 

221758 1j)90 
~JO, 1621193 

119361213 
11560,113 

728,053 
7;200,529 

6414251192 

39,5821370 

51"100,736 

34r1E11 1634 

14,356,286 
3,418,163 

17,774,450 

16,407,104 

104 

104,007,56~ 

22,758,090 
30,1621193 

1,9361213 
1,560,113 

728,053 
7r280,S:!9 

64,425,192 

39,582,370 

. 4,375,35'1 

35,207,016 

1'1,780,947 
3,520,702 

10,307,648 

10,03s,se1 

109,785,760 

24,022,429 
31,037,870 
1,936,213 
t,5601113 

72R 105J 
7,685,003 

67,7691681 

421016,079 

16,239,765 
J,866,611 

20,106,376 

:0,495,945 

109,785,760 

24,022,429 
311837,670 

t,936,213 
t,560,113 

728,053 
71605 1003 

67,769,681 

2,679,977 

391336.102 

16,5211163 
3,933,610 

2t\,454,773 

10,801,329 

20,017,542 

109r7B:;,76o 

24,022,429 
311837,870 

lr9361213 
1,560,113 

728,0SJ 
7,685,003 

67,769,681 

42,016,079 

40,006,097 

16,802,561 
4,000,610 

20,803,170 

l'i,202,926 

21,139,139 

109,785,760 

24,022,429 
31,837,870 
1,9361213 
1,560,113 

728,053 
7,685,00J 

67,769,681 

42,016,079 

1,339,980 

40,676,091 

17,083,958 
41067,609 

21r151,S67 

211460,736 

10 

109,785,760 

24,022,429 
31,837,870 

J,936,213 
1,560,113 

728,053 
7,685,003 

67,769,681 

669,994 

41,3461085 

17,3651 356 
4,134,608 

21,'199,964 

19,846,121 

21,782,334 



10.4.1.s CALCULO DEL V.A.No PARA EL EHPRESr\RIQ, 
"NALISIS DE SENSIBILIDAD 

h1iles de pesos) 

ANOS FLUJO DE FLUJO DE FLUJO NETO FACTORES FLUJO 
INVERSIONES PAODUCCION DE EFECTIVO ACTUALIZ, ACTUALIZADO 

(!) (2) (3 .. 1+2) 55.67. (4) <J X 4) 

"-! (6, 139,~70>, ' <6,139,470> 1.0000 (6,139,470) 

q~. 227,i2'J~) <14,227,299) o.6427 <9,143,885) 15,283,355 

16,066,847 16,866,047 o.41Jo 6,966,008 

17,359,031 17,359,031 002654 4,607,087 

3 17,051,214 17,851,214 0.1706 3,045,417 

10,343,397 18,343,397 0.1096 2,010,436 

19 1 035 1 581 18,835, 581 0.0705 1,327,908 

(3r310r600) 20,495,945 17,185,345 010453 778,496 

20,817,542 20,817,542 0.0291 605, 790 

21,139,139 21,139,139 0.0187 395,302 

21,460,139 2114601139 0.0120 ;?57,522 

10 21,782,334 21,782,334 0.0011 167, 724 

11 20,31s,ooo 20,375,000 o.ooso 101,875 20,263,566 

V.A.No• 4,980,211 
T .IoA•"' 70.69 
B I C • 1,33 
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Se concluye. que 
como en las inversiones 
rentab1 lidad del proyecto, 
casos es menor a la un1 dad. 

las var1 ac1ones t.mto en el precio de venta 
dentro de un rango del 15%, no afectan La 
ya que el el 1nd1cador de sens1bi l1dad en ambos 
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10.4.2.l V,A,N, r RELACION B/C, Y T. I, Ro PARA EL ANflLISIS DE SENSIBILIDAD 
COH INCREMENTO EN LAS INVERSIONES, PROYECTO EN SI, 

<111iles de pesos) 

ANOG FLUJO DE FLUJO DE FLUJO NETO FACTORES FLUJO 
INVERSIONES PRODUCCION DE EFECTIVO ACTUALIZ, ACTUALIZADO 

(1) (2) <3 .. 1+2) 55.6% <4> <3 X 4> 

-1 <111981,749> Cl1 1981r749) 1.0000 ( 11, 981, 749) 

(22,913,778> (22r913r778) o .6427 <14,726,685) 23,224,725 

23,497,156 23,497,156 o • ..¡130 9, 704,325 

23, '497, 156 23, 497, 156 o. 2654 6,236,145 

23,497,156 23,497,156 0.1706 4,00B,615 

23,497,156 23,'497,156 o .t096 :?,575,288 

23,497,156 23r497r156 0.0705 1,656,549 

(3,807,190> 24,8'40,563 21.033,373 o.o45J 952,912 

24,940,563 24,8401563 0.0291 722,860 

24,840,563 24,B40rS63 0.0197 46"1,519 

2'4,840,563 24,840,563 0.0120 298,087 

10 . 24,840,563 24,840,563 0.0077 1911272 

11 20,375,000 20,37s,ooo o.ooso 101,875 26r912 134B 

V,i\,N ... 203,914 
T, IoRo• 55,99 
e / e .. · 1.16 
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10.4.2.2 V,ti.N., RELllCION B/C Y T.I.R, PARA EL llNflLISIS DE SENSIBILIDllD 
CON JNCREHENTO EN LllS INVERSIONES, EVflLUflCION DEL EHPRESllRIQ, 

<•iles de pesos> 

ANOS FLUJO DE FLUJO DE FLUJO HETO Fl\CTORES FLUJO 
INVERSIONES PRODUCCION DE EFECTIVO ACTUflLJZ, llCTUllLIZADO 

(ll (2) (J "' 1+2) S5.6X (4) (3 X 4> 

-~1 (7,060,391) (7,060,391> 1.0000 (7,060,391) 

o ( 16,361,394) (16,361,394) o.6427 ( 10,515,460) 1S,28J,355 

19,856,185 19,856,185 004130 e,200,604 

2 20,348,369 20,348,369 o .2654 5,400,457 

3 20,040,ss2 20,040,ss2 0.1706 3,SSS,398 

21r3J2,735 21,332,735 0 .. 1096 2,JJB,068 

5 21,824,919 21,82-4,919 o.01os 1,538,657 

6 (J,807,190) 23,660,510 19,853,320 O o045J 899,355 

7 23·, 902. 1 os 2J,992,105 0.0291 697,879 

e 241303 1 704 24,303,704 0 .. 0187 45-4,479 

~9 24,625,301 24,625,301 0.0120 295,504 

10 25,007,239 25,007,239 0.0077 193,172 

11 20,375,000 20,375,000 o .ooso 101,975 23,675,449 

v.11.N .... 6,099,590 
7,1.R,• 71.73 
8 I C • 1 •. ss 
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ANEXO 1 

l. CONDICIONES MINIMAS QUE DEBEN REUNIR 
LOS HOTELES DE ACUERDO A SU CATEGORIA 
RESPECTXVA 

En México, al menos hasta el momento, no existe una legislación es
pecifica sobre las caracteristicas especiales que debe reunir un ho
tel para que se le conceda la categoria de lujo Gran Turismo o (cin
co estrellas) o de la primera clase (cuatro o tres estrellas) • Es 
más, hasta hace muy poco tiempo, la forma de clasificar los hoteles 
en México era AA.A (lujo), AA (primera superior), a (primera clase), 
etc., dándose el hecho curioso de que la Secretaria de Turismo no 
tenia ningl.in hotel en toda la república catalogado cor:io AAA. Recien
temente se adoptó el sistema, comUnrnente utilizado en Europa, de 
las estrellas para indicar la categoría de los hoteles: 

Gran Turismo 
Cinco Estrellas 
Cuatro Estrellas 
Tres Estrellas 
Dos Estrellas 
Una Estrella 

Extra lujo 
Lujo 
Primera Superior 
Primera Clase 
Turista Superior 
Turista 

Pese a ello, y aunque algunos hoteles mexicanos ostentan en la ac
tualidad cinco estrellas, no existe todavia un criterio definido 
que marque con claridad las diferencias entre las diversas catego
rias. 

Otros paises, por lo contrario, tienen establecidas con suma preci
sión normas al respecto y que van desde la obligación por parte de 
los hoteles, a colocar una placa en la puerta que indique su catego
ria, hasta las medidas mínimas que deben tener los cuartos del ho
tel en los diferentes casos. España es un claro ejemplo al respecto 
y, por esa razón se reproduce aquí la Orden de 19 de julio sobre es
tablecimientos de hospedaje, en su capitulo II, secciones primera, 
segunda, tercera, cuarta y quinta: 

Art. 15. Para que un establecimiento pueda ser clasificado en el 
grupo de hoteles deberá reunir, además de las condiciones exigidas 
para la categoría que le corresponda, las siguientes: 

a) 

b) 

C) 

ocupar la totalidad de un edificio o parte del mismo completa
mente independizada, constituyendo sus dependencias un todo ho
mogéneo, con entradas, ascensores y escaleras de uso exclusi
vo. 

Facilitar al pUblh:o tanto el servicio de alojamiento corno el 
de las comidas, con sujección o no al régimen de pensión com
pleta. 

Disponer al menos de un 10% de habitaciones individuale~. 
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Art. 16 

Hoteles Gran Turismo· y Hotel.es de Cinco Estrel.las 

1. - CONDICIONES GENERALES 

a) Deberá.o estar instalados en edificios que destaquen por sus 
condiciones de lujo y confort. 

b) Las instalaciones generales del establecimiento, así como las 
particularidades de las habitaciones, serci.n de óptima calidad 
y reunirán los perfeccionamientos más modernos de la técnica 
hotelera. Los sueldos, paredes y techos de todas las dependen
cias a utilizar por los clientes estarán construidos o revesti
dos con materiales nobles o pinturas que proporcionen al esta
blecimiento un aspecto y ambiente suntuosos. 

e) El mobiliario, tapiceria, lámparas, cuadros y en general, to
dos los elementos decorativos, asi como la vajilla, cristale
ria, cuberteria y lenceria (1> destacaran por su exce
lente cal.idad. 

d) Tanto las dependencias de uso general para los clientes como 
las habitaciones estarán climatizadas mediante un eficaz sis
tema de aire acondicionado, 

e) Dispondrán de algunas <<suites>> y de un 5 por 100, al. menos, 
de habitaciones con salón privado m 

II. - CONDICIONES PARTICULl\RES 

A. - De las dependencias 
clientes. 

instalaciones de uso general para los 

a) ENTRADAS. - Existirá. una entrada principal, dotada de 
<:<marquesina>> o cubierta, y otra u otras para el personal de 
servicio, equipajes y mercancias. 

b) VESTIBULO.- En él se encontrarán, claramente diferenciadas, la 
Recepción y la Conserjeria: el guardarropas, salvo que esté 
instalado en la pl.anta noble, y al.gunas cabinas tel.efónicas 
cerradas e insonorizadas. 

(1) rop:¡ y blnl'ICoS utllhados en el hotel 
(2) denomlMdos il!:pl'op\omente )l.Tl\or suites en 11lgtr10S hoteles 
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c) Ascensores.- Existirán, como minimo, dos ascensores, de subida 
y bajada, que comunicaran con todas las plantas de utilización 
por los el ientes. 
cuando en atención a la estructura del edificio, capacidad re
ceptiva del establecimiento o dimensiones o velocidad de los 
,ascensores resultaren insuficientes los dos exigidos, deberán 
instalarse mayor número de ellos. 

d) Escalera. - La escalera principal, que estar a alfombrada en to
da su longitud, relacionará todas las plantas de utilización 
por los clientes, y en su anchura no podrá ser inferior a 1. 50 
metros. El tramo de acceso a la planta noble, cuando esta no 
estuviese situada en el mismo plano de la entrada, tendrá una 
anchura minima de 2 metros en er arranque y de 1. 75 metros en 
el resto. 

e) Pasillos.- Los pasillos tendrán una anchura minima de 1.75 
tres, y estarán alfombrados en toda su longitud, decorados con 
cuadros u otros elementos, y dotados, ademas, de puntos de luz 
en techos o paredes. 

f) Salones. - La suma de las superficies de los distintos salones 
sociales será como minimo, de J.25 metros cuadrados por habita
ción o <<suites>>. En uno de los salones estará instalado un 
receptor de televisión, 

g) Dar. - Instalado en local independiente y aislados e insonoriza
dos cuando en los mismos se ofrezca a la clientela rnüsica de 
baile o concierto, 

h) Comedor.- Su superficie rninirna· sera de 2.25 metros cuadrados 
por habitación. 

i) Aseos Generales. - Independientes para señoras y caballeros y 
ambos con más de un lavabo e inodoro. Estarán dotados de jabón 
y de toallas de una sola utilización o de secadores. Los aseos 
de caballeros contaran con bateria de urinarios. 

j) Peluqueria de caballeros y peluqueria o salón de belleza para 
señoras. 

k) Garaje.- Con una capacidad, en vehiculos, equivalente al 40 
por 100 del total de habitaciones, cuando los establecimientos 
se encuentran situados dentro de núcleos urbanos. 
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B.- De l.as habitaciones, sus instalaciones y equipo. 

a) Habitaciones.- Estarán compuestas, como minimo, de dormitorio, 
vestibulo o corredor de acceso y cuarto de baño, dotado de ba
ñera, ducha, lavabo, bidé e inodoro. 
Dormitorio: Dispondrán de armarios, empotrados o no, con una 
profundidad útil. de, al menos o. 60 metros y una anchura minima 
de dos metros, con luces interiores y grandes espejos, salvo 
que éstos se encuetren aislados en otro lugar del dormitorio; 
de mando para graduar el aire acondicionado; de instalación 
central de radio y música, y de conmutador de luces junto a 
las cabeceras de las camas. 

Vestibulo o corredor: Separará la puerta del dormitorio de la 
entrada a la habitación y tendrá una anchura minima de 1. 20 me
tros. 

Cuartos de baño; su superficie minima seril de cinco metros cua
drados. Las paredes estarán cubiertas de mármol o alicatadas y 
los suelos deberán ser, asimismo, de mármol u otros materiales 
nobles. Los elementos sanitarios, asi como la griferia y demás 
accesorios, serán de primera calidad; los baños, duchas, bidés 
y lavabos dispondrán de agua corriente, caliente y fria, a to
das horas, con mezclador y regulador de temperatura en la du
cha. El inodoro y el bidé estarán completamente independizados 
del resto de las instalaciones sanitarias. La longitud de la 
bañera será de 1. 70 metros. Los cuartos de baño de las habita
ciones dobl.es dispondrán de dos lavabos. 
Tanto los dormí tor los como los cuartos de baño estarán dotados 
de teléfono. 

b) Habitaciones con salón privado.- Deberán reunir las condicio
nes del apartado anterior, y el salón, dotado asimismo de te
léfono, tendrá una superficie minima de 12 metros cuadrados. 

c} Habitaciones con terraza.- Para ser considerada una habitación 
con terraza, éstá deberá tener una superficie de, al menos cua
tro metros cuadrados, con anchura minima de 1. 60 metros. 

d) <«Suites>>. - Los dormitorios, asi como los cuartos de baño, de
berán reunir las condiciones establecidas en el apartado a) 
y,· al menos uno de los salones las del apartado b) 

112 



o. - En cuanto a la prestación de los servicios. 

a) Servicios de Recepción y Conserjeria.- Permanentemente atendi
dos por personal experto y distinto para cada uno de los servi
cios. El Jefe de Recepción y el Primer Conserje poseerán, ade
más del español, dos idiomas, uno de 1os cuales será el ingles 
o el francés. Los demás Recepcionistas y Conserjes, incluso 
los que presten servicio durante la noche, hablarán frances o 
inglés, además de1 español. Dependerán de la conserjeria el 
Portero del exterior, los Ascensoristas, los Mozos de equipa
jes y las Ordenanzas, Botones o Mensajeros. 

b) Servicios de pisos.- El mantenimiento de las habitaciones, asi 
como su limpieza y preparación, estarán a cargo de una Gober
nanta el> auxiliada por las camareras de pisos, cuyo 
nUmero dependerá de la capacidad del establecimiento. El servi
cio de comidas y bebidas en habitaciones estará atendido por 
un Mayordomo, auxiliado por las Camareras. 
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2. OESCRIPCIOH DE LOS DIVERSOS TIPOS DE CUARTOS 

En la mayoria de los hoteles suele haber dos tipos de cuartos, los 
llamados estándar, esto es, normales, y los que reciben el nombre 
de suites, esto es, de lujo, existiendo un tercer tipo, no tan co
mún, denominado penthouse, con la peculiaridad de estar ubicado 
en la parte más elevada del hotel. 

La diferencia entre los cuartos estándar y las suites o penthouse 
radica no sólo en la calidad del amueblado y decoración sino prin
cipalmente en la superficie de unos y otros. 

Los cuartos estándar a su vez, pueden ser twin o matrimoniales, 
segun tengan, dos camas gemelas o una sola cama para dos personas 
pero tanto la superficie como la calidad del amueb.lado y la deco
ración es idéntica para ambos, variando, claro está, de un hotel a 
otro. 

En hoteles de primera categoria, la recámara, además de las camas 
respectivas, suele tener únicamente el (los) buró(s), un tocador 
con espejo, dos sil.las y una cómoda con cajones. El cuarto de baño, 
por su parte, no ofrece la privacia anteriormente indicada, encon
trándose juntos el lavabo y el W.C., y la tina con su regadera, to
do ello de tipo comercial. 

La palabra suite viene del francés y ~iteralmente significa segui
do, por lo que en hoteleria se utiliza para designar aquellos cuar
tos integrados por una serie de habitaciones rentadas conjuntamen
te. Ahora bien, en algunos hote.les se utiliza dicho término para re
ferirse a lo'S cuartos que cuentan con un salón, ,ademas de la recáma
ra, mas de un cuarto de baño y uno o mas salones. 

En México, por inf.luencia de los E. U .A., la mayo.ria de los hoteles 
que disponen de este tipo de cuartos han dado en llamarlos suite 
presidencial (el más lujoso), master suite (el inmediato en lujo), 
suite (el de lujo intermedio) y junior suite (el menos lujoso). 

Logicamente, la descripción que se ha realizado de los diversos 
cuartos de un betel no se debe tomar como a.lgo matemáticamente exac
to, puesto que existe una infinita variedad al respecto, inclusive 
en la forma de nombrar los cuartos. Sin embargo, basándonos en un 
hotel de lujo caracteristico se terminará este análisis con un in
ventario de lo que se pueda encontrar en cada uno de ias diversos 
tipos de cuartos de dicha categoria. 
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ANEXO 2: ESTRUCTURA DE COSTOS EN LA HOTELERIA MEXICANA 

FONATUR--

Es necesario distinguir dos tipos de ingresos,, costos ·y gastos~en 
la operación hotelera: 

1) Aquellos relacionados directamente con la operación' cotidiana_ 
de un hotel y que son responsabilidad de , la Gerenc_ia · del 
Hotel, tales como 

babi taciones 
alimentos y bebidas 
teléfonos, lavandería y tintorería 
administración 
publicidad y promoción 
mantenimiento y reparación 
agua y luz 

2) Aquellos relacionados directamente con el inmueble y que son 
responsabilidad de los propietarios del hotel. 

impuestos, prediales y seguros 
gastos financieros 
depre·ciación y amortización 
Impuestos sobre la renta y participación de utilidades 

Los estados de resultados hoteleros calculados por el método 
indirecto (porcentualmente) , tienen la peculiaridad de que las 
cifras de costos y utilidades departamentales están retenidos al 
rubro de ingresos correspondientes, mientras que las cantidades de 
los demás conceptos se determinan porcentualmente sobre los 
ingresos totales. 

FONATUR considera que puede haber un rango normal de variación en 
los porcentajes de ingresos que flucttle en mas o menos 15%. 
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ANEXO: CUADRO RESUMEN DE LOS 1\SPECTOS MJ\S SOBRESALIENTES DE L.J\B REGLAS 
DE OPERAC:ION DE CREDITO FONATUR 

CONSTRUCCION, AHPLIACION Y 
REMCXIELACION OE llOIELES 

1 REfACCIONARIO O 

1 ~~~R¿~:!11~~A c~~º{!ºu::~~E 
IMOTELERA 
1 
1 

15 ANOS 

1 llABILITACION O AVIO 5 ANOS 

................................. !. ..............................•............................... 
COWSTRUCCION, AMPLIACION Y/O 1 REfACCIONARIA O 
REMOOELACION OE CONDOMlll\OS 1 APERlUAA DE CREOl10 SIMPLE 1 
ll01ELEROS Y EHPRESo\S DE TIEMPO 1 CON CAllAllTlo\ DE LA UNIO.lO 
COMPARTIDO 1 HOTElERo\ 

1 HABILITACIOll O AVIO :SANOS 

·································¡··················:············································1 

A CRITERIO OE FONA· 
TUR E POORAN APLICAR 
CUALESQUIERA DE LOS 
SIGUIENTES lllES ME· 
TOOOS DE AMORTIZA• 
CION. 

~~~~~S~~ ~·~:1~!L ¡ 
CRECIENTES. 1 

HETCOO 6: PAGOS 
PARC!o\LESDElllTERE 
SESYCAPITALCflE· 
CIENTES. 

~r:~~~~;~~ ~E B~~!~:¡ECIMIENTOS! AEfo\CCIOllARIO 5 ANOS 1 HETOOO C: PACOS 

1 
1 

IC.UALESOECAPITAL 
(METOOO TA,oJ)ICIONAL) 

HABILITo\CIOlll O AVIO 3 ANOS 1 
1 1 

·································································•·······························i 
OTROS PROYECTOS AELACIOll.lOOS 1 LOS TEllHINOS Y CONDICIONES DE ESTOS CllED110S l 

.. :~ -~:.::~: ~:~~. ~~~:::: :: ...... l.~:~:~'.:'.~~~~::~~~~~~:~~~~~:::::::::::~~ ........................................... 1 

1) EN lEAIUNOS CiENERALES SE FINANCIAAo\ UN 60), DE LA INVEllSION TOTAL A EXCEPCION OE AQUELLOS PROYECTOS DE CONDtwmoos tlOTELEllOS 
Y EMPRESo\S DE TIEMPO COMPARTIOO EN OONDE EL tito#TO DE flNANCIAMIEMTO NO POORA SER SUPERIOR AL 501 DE LA INVEASION TOTAL, 

2) EL PERICCO DE GRACIA SE FIJARA EN fUNCION Al HETOOO DE ~tlZACION DEL CREDl10 QUE SE VA.O A UTILIZAR. 

116 



ESTIHl\CION DE LOS MONTOS ANU:'IL~S f'Ofi CONCEPTO DE OEf'RECIACIOU. Y f'IMORí!ZACIOtl. 
'CUflORO /\NEXO PARA LA EVALUACION DEL PROYECTO EN St, 

CONCEPTO llE INVERSION HIICU1L VIDA UTIL TASA LEGAL HONíO ANUAL V/\LOR DE 
!NVERSION <HILES [IE PESOS> !ANOS) e HILES DE f'E~OS > RESCATE 

Terreno 5,990,000 11,780,000 

Construcciones 15,477,000 20 S X 773 ,eso 7,739,500 

Equipo FiJo 2,533,062 10 10 7. 253,306 

Eq•Jipo de Operación 861,100 5 10 ~ 86, 110 

Capital de TrabaJo 856, 500 856,500 

T o t a l 25,617,662 11113,266 20,375,000 
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-----·-----··----··-·----------·--------·-·------
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32 1 
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51 

321 
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