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LN TREGDUECCION

L T o urismo como dctividad del Sector Servicios en la economia
del'pa1s, se-ha aracterlzado por.su aportacién p La misma en los altimos
anosii Consideradatcom ‘Una~actividad generadora de empleos, promotora del
desarrollo reqional“ mpensadora en los desequilibrios de La Balanza de
desarrollo " enfocados al Turismo promueven Las
niproyectos que’ se-deriven de la actividad. : .

Tinvers1bne

- El‘estudio que se presenta tiene comoc objetivo evaluar La
viab1L1dad técnica’ y ‘econdmica de instalar y operar un hotel categorta Gran
Turtsmo (GT) en-el’ Centro Turist1co de CBncun, Quintana Roo,

“EL “desarrollo de  Cancén  como primer <Centro Turistico

o .Planificado de’ : México ha sido extraordinario ya que en 1987 se superaron

Ltas' proyecciones. de. crecimiento, tanto de oferta como en demands, previstas
para‘el afo': 2000, ©De lLas distintas categorias hoteleras finstaladas en Lla
zona. es La categorta Gran Turismo (GT) la que mantiene wuna mayvyor demanda
con 'caracteristicas particulares, las cuales se analizaran en el estudio de
mercado correspondiente,

ton una afluencia de visitantes oprincipalmente extranjeros.

este tipo de establecimientos son Los que registranm un mayor coeficiente de

. ocupacidn y una mayor adecuacién a Las fluctusciones de La demanda, Su

registro de turistas noche en proporcidn al ndmero de tuartos actualmente

en ~operacioén ¢s también el de mayor wmagnitud, siendo dificil encontrar

habitaciones disponibles en Llos perfodos vacacionales de alta actividad
turtstica,

Para cumplir con Las caracteristicas propias de un hotel de
La categoria propuesta en el proyecto, tanto el disePho y especificaciones

o de. . su programa arquitectdnico , as! como Llas normas y esthndares de su

operacion , son superiores a los criterios y requisitos establecidos por la
Secretaria de Turismo para hoteles categoria ¢cinco estrellas (5%},

ElL propésite fTinal es obtener un estudio definitive de
Prefactibj l1dad una vez concluido et proceso de aproximactiones sucesivas y
retroalimentacién de informacidn que propicie el avance de Llos estudios de
mercado, técnice y econdmico financiero. En cualguier estudio de #ésta
naturaleza es inalcanzable un margen absoluto de seguridad para evaluar la
rentabhitidad de invertir recursos en un determinado proyecto, Sin emhargo
he sido iineamiento general en el desarroilo del presente traba)o observar
un criterio culdadoeso y estricto en el uso y tratamiento de La Informacién
con el propdsito de mipimizar el riesge y maximizar La conftabilidad de lLas
¢onctusiones alcanzadas,
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2. SUMARTIO - CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES.

. Partiendso de La idea de evaluar La rentabjlidad de construir:y
operar un Hotel Categorfs Gran Turismo en Cancéon Quintapna Roo, se .
realizaron Llos  Estudios que conforman el Proyecto de Prefnversidn: i
Mercado, Técnico y Financiero, A continuacidn se resumen cada  uno de...
ellos, remarcando los elementos que dieron lugar a ta definicion dél’
Producte Hotelero y Llos beneficlos econémicos y sociales. que de  la
inversidn se obtendran, . e

La competencia turistica para la zona delt Caribe Mexicano, ¥
para el tipo de Hotel opropuesto se limita a Los siguientes centros
turtsticos: Puerto Rico, Bahamas, Jamaica y HMontego Bay, lugares que . .
ofrecen servicios de alta calidad en la categoria de LHotel propuesta . ... .
(Gran Turismo), Las ventajas comparativas que presentan sobre los . -
hoteles de Cancon son: La exclusion de tramites aduanales y la atracclén. ...
que Llos Juegos de casino representa para un considerable ndmero de
turistas extranjeros. Sin embargo, el anAlisis de demanda indica gque Lla
ocupacidn en Cancén es supsricor en 18 puntos porcentuales al resto del
taribe, :

Por otra parte, la competencia local de hoteles categorla Gran, .7~
Turismo se limita & sefis competidores por et momento, ya que actualmente
Se coOnstruyen dos mis. .

Los Hoteles con mayor nivel de ocupacien son los de categoria
Gran Turisme y de Cinco Estrellas, siendo también Llos que han
‘fncrementado su oferta en losg attimos aflos, La oferta de habitaciones
en categoria Gran Tyrismo asciende actualmente a 1,854 habitaclones;
estimidndose que para 19$92 el nagmero de habitaciones serd de 2,181 =2in
contar l1a oferta qQue el Hotel propuesto en este estudio proporcionaria,

Por 3u parte, la demands de loz servicios se encuentrs bien
definida, astendo el mercado del Caribe uno de los mercades turfsticos
con mayor afluencia en el aunda, Cancén recibe un gran namero de
turtstas extranjeros (12% turismo nactional y B5% extranjerc) basicamente
de procedencia de los Estados LUnidos. Reguiarmente el visitante
extranjero pertenece a poblactién con i$ngresos superiores a 25 mil
dolares anuales (profesionistas, técnicos y comerciantes}) quienes pueden
gastar parte de dichos ingresos en recreacién (vacaciones) y buscan
servicios de mayor calidad ¥y prestigio. En menor ndmero, tambieén eaite
turismo ortentado a negocios ¥y congresos. L& regularidad de {a demanda
se¢ mantiene conforme a la temporatidad, sea alta o baja, segdn la dpocs
det aflo; La temporada slta se distingue por tener un porcentaje de
ocupacisn del 95X (hoteles como Camino Real y Kristal en temporada alta
Llegan &l 'C0DX de ocupacién), mientras que la temporada balJa mantiene un
70X de ocupacidn,



EL crecimiento de‘ la ‘aemaﬂdaﬂa: §hperud§ "(05 hrbneéticos.» -7

realizados en La  Planeacidn de ‘cancen. como’ pr1mer desarrolto turistico”
naclional, durante el pertodo 1975<1987 " "Ttuencia total de visitantes
crectd con unaitasa ” promedio.anGalide .38:6X ¥ a.su.-vez,:el-promedioide.
estadia pasé . de 3.9 dias- en'A19BU ‘a-5./8"en.: ‘198?‘ .8e: estima ‘quei‘en el
periodo 1988-1997 los uisitante ) “
anual de 9,2X.

Ante Llas condiciones-de “mercat n
déficit de habitacifones . de BDZ:si*:la”afluencia’del’” turismo mantiene et

creceran con una tasa nromedio_,

caleulaziun::

miamo erecimiento y un défiecit: superior a 100X en tdrm1nos absolutos;:""'

aproximadamente de 1,411 habitaciones para 1992,

La comercializacién del Hotel se reatizarad’ a'fﬁnVes“'dé un;
operadora de probada ezxperiencta, contratda bajo ¢comisien flja del 7%
sobre Los ingresos brutos totales,

La localizacidon del Hotel se defintid en la zona norte (Punta
Cancén) «colindade con el Centro de Convenciones y la zona comercial
“"Caracol”, en el terreno existente entre los hoteles Fiesta Americana y
Presidente. EL tamafio propuesto ¢s de 310 habl tacionss, similar & la
capacidad media de los hoteles categorfa GT actualmente en operactén.
Se deztaca en Su acondicionamento Lo sfiguiente: tres salones de¢ usos
miitiples con capacidad para 100 peraonas cada vno, Club Nocturno - 120
personas, dos restaurantes para 100 ¥ 764 personas, cafeterta -~ 150
personas,seis canchas de tenis, albercas, y locales para concesiones.
Se sugiere sea una Constructora de La cludad de México quien realice la
construccidn y su cleccidn, as! como La de los proveedores se efectue
bajo comparacidn de cotizaciones convocadas a concurso. La construcctén
se realizard en 22 meses a partir de los estudios previos y La
adquisiciédn del terreno,

La operacifédn del Hotel generard una fuente de trahajo para 442
empleados en todos Los niveles, adicionalmente se requerird de tabajo
indirecto estimado en 3000 empleos,

La f{nversfén necesaria es de 30'343,934,000 pesos y se
tramitara el tinanciamiento del 60X a través de Fonatur y (a Banca, con
Llos cual se estiman les gastos financieros preoperativos en
7'981,652,060 pesos y un pago por comisfones de 247°543,000:; por Lo
tanto, el capital Social requeride es de 20'692,357 pesos (40X de Lla
inversidn, mids gastos financlieros preoperativos y comisiones).



. o Asimismo, 'del 640% de financiamiento Fonatur " proporcionarh
14'565,090,000 pesos ¥y Lsa Banca 3'641,272,000 pesos en provisiones
mensuales segtn el programa . de obra, EL . interés. & pagar por el
financiamiento se basa e¢n el Costo Porcentual Promedio, adicionando un
"15% para obtener la tasa de interés cobrada por Fonatur y un 22% pars la
‘tasa de 4interés cobrada por La Banca, EL C,P.P, se establecis en 50%
para el primer aflo de construccién y & partir del segundo alo de
construccion ¥ el perfiodo de operacidn se establecid un C,P,P, de 40X
anval, ELl periode de gracls otorgade para este tipo de créditos es de
dos aflos ¥ Lla forma de pago serd por el método tradicional (pagos
mensusles iguales tanto de capital como de intereses),

EL Presupuesto de Ingresos por hospedale del lotel, se
cuantiticd directamente sobre La base de 1los promedios anuales de
ocupacién y la tarifa promedio calcutada para el primer afio ($§563,050
pesos por habitaclén doble por noche); el resto de¢ Loz ingesos por los
departamentos operativos se pronosticaron por el método 1ndirecto que
recurre a los datos aportados por hoteles de semejantes categortas y en
base a relacliones comparativas asume voléimenes aproximados de ingresos
sobre el ingreso total por hospedate.

INGRESQS TOTALES ANUALES OBTENIDOS
(miles de pesos)

1990 1197608,696
1991 1194408,696
1992 119*408,696
1993 119+408,696
1994 119'608,696
1995 126'253,624
1996 126'253,624
1997 126'253,624
1998 126'253,624
1999 126'253,624
S u mn a: 1229,311,600
ingreso promedio anual = 122' 931,140

EL pronéstico se realizo a diez anos en precios constates, por 7
Lo que Las modificaciones en Llos 1ngresos resultan de - los incrementos =
reales en Las ventas (porcentaje de ocupacién).,’ : e W e

.




' : Por su parte, se elabord el prondstico | de costos 'y gastos,
constituide por Llas erogaciones periodicas  del Hotel, En este. caso -
tambié&n- se procedid por el método dindirecta que - ‘se apoya - en- ‘Los:
porcentales de gastos promedios que se reportan en- hoteles de . categoria

y tamafo semejantes, . . R T R

pel mismo prondstico se clasificaron los costos en. fijos y
‘vartables, cabe mencionar gue en la hoteleria es dificil poder
determinar los costos de acuerdo B esta clasificacidn, sin. embargo es
conveniente poder identificarlilos de la mejor manera posible para obtener
un control ma3 adecuado de Llas decisiones. Con esta clasificacidn se
obtuvo el Punto de Equitlibrio que en promedio se encontré por abajo del
52X de capancidad, es decir, gue el ingresc necesario paras equilibrar Llos
ingresos y los costos se obtendrA con el 52X de Las ventas estimadas,

£n el Estado de Resultados se obtuvo, que el Proyecto generara
uti Lidades netas anuales del orden de 20'650 millones de pesos y por su
Lado, en el cuadro de Fuentes y Uscs del Efectivo con La reinversidn de
Las utilidades se obtuvo un saldo anual promedio de efectivo disponible
de 21'771 millones de pesocs, con estos primeros indicadoresa se obseérva
que La inversidn en el Proyecto aporta 1las bondades econdmicas
necesarias para Llevar a cabo sSu realizacién y obtener beneficios
financieros,

Adiciconalemente se procedid & La Evaluacion Técnica Econdmica,
que toma en tuepta el valor del dinero en el tiempo, para podepr elegir
una declsidn sobre indicadores de menor incertidumbre. Se reslizaron
las evaluaciones para el proyecto en 54 y para el
empresario,considerando una tasa retevante del 55,6X resultado de
ponderar Las diferentes tasas de interes a las que s5¢ obtepdrdn Ltos
créditos, En ambos casos el V.AN, resulto positivo, La relacién B/C
mayor a la unidad y ta T.I.R.E. de 63.2BX y La T.1.R.F., de BO.4, lo
anterior nos muestra lLa ventaja de invertir en el proyecto sobre La
opeidn de invertir en algune de los instrumentos financieros gque se
ofrecen actualmente & tasas fluctuantes entre 50% y 70% con el
inconveniente de la incertidumbre en la: variaciones de Llas mismsas,




Finatmente se reaLizb el anal1sis de sensibilidnd para cnnucer
gque tanto se nfe;tnria Ls .rentzbdilidad - ‘obtenida, - al darse . una
disminuciédn en los ingresos; - generada -por.. una: .reduccian en,‘La tnriia
promedio anual ' de 15X (pasando.de; $58%5, 050 .a SSD?,DDU pdr” noche) sy albl’ -
Yncrementarse el monto-de’ la. 1nver516n total len 151 - Los® resultndos\
obtenidos son sat1sfactorios, rimer ‘cAs0coN una d15m1nuc16n enw;
el precio ‘de "‘ventawilaii:T, x. LBl .resultante_ es..de. 56.19, que ‘en::
determinado momento. se puede cons1derar “como baja dado - que: Ln itasa’
relevante-es del 55. 60% 'mAsen el analisis :de sensibilidad el resultado;
es - positivo ya - que.’ ‘en- caso..-de . una disminucién de Los -ingresos 3
- alcanzarla-a- obtener el minimo‘ atractive de beneficio ‘financiera
. T.L.R.F.. obtenida ~es - de " 70.69%, 1o cual -indica que: a&n ‘coni;
. disminucidn-en:los’ Ingresos Totales, La rentabitidad det empresario:
“encontraria-15 puntos .porcentuales ' por arriba de ‘la tasa -relevante
ceatculada, o R B PRI S

_ ‘En eL segundo c830 de anAlisis, con el incremento en ek montq

'de La inversisn total, también =e obtuvieron resultados pesitivos en el

CN.A/N.Yy mayores a La unidad en Lla relacitn B/C;. La T,.I.R.E, ~es'de -~ .
55.98%.y la T.I.R.,F de 71,73%. Con estos resultados el - indicador de * -~

sensibiiidad es, en ambos analisis, de 0.6 lo cual confirma que adn con :

disminucién en el precio de venta o con un fincremento en La inversidn,

el Proyecto resulta una inversion atractiva por su baja sensibilidad . a

cambios en Las variables ingreso y precio.

Tomando comc base Llos beneficices econbmicos que reporta la
inversién y el beneficio social que representa tanto a nivel nacionat
por ta captacién de divizas y La contribucidn a la Balanza de Pagos,
como s nivel regionai con L2 ampliacisn de La oferta de trabajo y Lls
generacidn de trabalos indirectos, se concluye que resulta rentable el
Proyecto de construir y operar un Hotel como =1 propuesto.

Los beneficios podrian 1{incrementarse st se evitara el
{4nanciamiento de Fonatur y La Banca, ex decir, gque se logrard aumentar
el ntmero de socios 1inversionistas, en e3ta forma se eliminarian los
costos financieros tanto preoperatives como operativos y se aumentarian
Los beneficios econdmicos.
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. JUSTIFICACION ECONOMICA ¥ SOCIAL DEL: ékbygéfq,’ o

[ ,1lé ub1cac10n det
prﬁpfﬁifgrenéigyrrﬂel_Sectoq‘alf

.Pruyecto en e
que se encuentra

‘st importante papel.- en: La captac1bn
de empleos contribuclbn al desarrollo-regionaljs

prpduntivos- como: La industria de la construécién,
las urtesanias y ta industria de los alimentos

pueden - aprecinr ba]o tres marcos de referencia Las
tiren la Industria Turistica: 1) por el camportamiento de
_la-'demandn,;ZJ"-pon el impacto que efjerce en Los niveles de actividad
‘econémica y. 3) por: el use intensivo de mano de obra.

I : a) Ep le que respecta a Lla demanda, dnvertir en esta
. Industria sustenta ventajas por el ritmo de crecimiento de La demanda
"'gfectiva de =ervicios.turisticossque se presenta asceandente en el Oltinmo
decenio. Entre lLos factores oque constribuyen & esperar tendencias de
crecimiento se considera La perspectiva del Turismo Internacional que se ve
"favoretida por el progresive acceso de segmentos adicionales de poblacidn a
~altos niveles de ingreso (palses 4industrializados), Cabe mencionar que la
ventaja comparativa del Turismo no es estatica vya que La demapda de
servicios turiticos crece mis rapido que el ingreso Macional en los Estados
tUnidos, En parte <como respuesta s este mismo Tendmeno social esth
crecliendo aceleradamente (a reserva nacional de tiempoe ocioso.

tonviene cbservar La relativa ausencia de restricciones al
Turismo, Lo que favorece las proyecciones de demanda de servicios, en
comparacién con las proyeccliones para otros renglones de exportacidén que se
enfrentan a un clima de <creciente protececlonismo en ios patses
consumidores, Por otra parte Lta demanda de turismo de ptays crece mhs
rapido que la demands de turismec en general,

b)> Los niveles de actividad economica se fimpactan con La
entrada de divisas por concepto de gaste turlistico, producido por La
generacion directa e indirecta de fngrescos y empleogs, ¥ por el aumento en
La reserva de divisas.



. S Y contr1buc1an potencial del turismo al financiamiento de la
”TBalanzn “de Pagos es importante, pero el efeeto mAs “significativo es el de
“ampliar .. tas. reservas: de divisas que ‘imcrementan . la tasa maxima de
ﬁ“crecimiento ‘que “la e:onomfu puede sostener con recursos propios,

7 El gasto turistico tiene un efecto multiplicador que actua,
por el Lado ‘de La demanda al propagar el gasto de uynas manos a otras, y por
e La oferta sobre la captacian de divisas,

s c) Otra de-la ventajas del FTurismo comc campo de {inversion es
ntensivo de mano de ohra. Ventaja de consideracién para nosotros
or.las.‘:condiciones de empleo en México dado el exceso de mano de obra
semicalificada y no calificada. La mano de obra en proyectos de este tipo
s equiere tonto en la etapa de construcclion como en etapa de operacion ¥y
manten1m1ento.

e La importancia del Turismo para un pais como México, radica
en.el. nomero de turistas y en el monto de los ingresos derivados de su
-gasto, pero su relevancia se concentra en la pasibilidad de fncrementar la
afluencia de visitantes y los beneficios derivados de ello.

burante 1986, los ingresos por turismo ascendieron a 1,792
'mil!cnes de délares, mientras gue Llos egresos disminuyeron a 420 mitllones,
esto arroja un saldo positivo que representd un 1%iZ superior al afio
anterior. ELl comportamiento de las ingresos por turismo en Llos altimos 4
aflos, hizo posible que su participacién en los fngresos de cuenta corriente
“en La batanza de pagos, excluyendo petrdleo crudo, se mantuvieran entre el
10 ¥y 11 por ciento., Durante el mismo afioc la sctividad mostréd un repunte
tanto en los diversos flujos turtsticos como en ta <captacién de ingresos,
muestra de Lo anterior es el 1incremento del 4,8 X de Lla hotelerta en et
sector, En Lo que respecta al empleo, durante los altimos cuatro anos se
¢crearon 87,456 nuevos empleos dentro de Lla rama,

besde 1970 y hasta 1987, la contribucion del Turismo al
Producto Interno Bruto Nacicnal ha ascilado entre 3.0 y 5.6 por ciento del
total, sin considerar los efectos indirectos que sobre Lla demanda de bienes
y servicios industriales, agropuecusrios y comerciales efjerce el desarroltlo
de 1a actividad; el tndice derivado de lLa matriz de tnsumo producto sehata
que su capacidad multiplicadora de activiadad es de 5,1 veces.

Los recursos en moneda extranjera originados de La prestacion
de servicios turisticos ha representado en los alrvimos tres alios wuna
contribucién promedio de 6.8 por clento de los ingresos anotados en Lla
balanza de pagos de La economla mexicana. 84 bien Los inygresos provenietes
de Las plantas maqui Ladoras se han convertido ya en La segunda fuente de
divisas de nuestro pats, ¢l turismo continuara siendo sector de primera
importancia para captar Los recursos externos que requiere el crecimiento
econodmico de México, .



i : . La actividad turistica juega un papel destacado en el
desarrollo regional equilibredo del pals, debido a que tos demandantes de
servicios generan desplazamiento hacia Llos lugsres en desarrollo, Por
. estas- consideracifones e3 gue el Plan Nacienal de Turismo marcas . comp
objetivos relevantes: a) Lla contribucidén al crecimento del Producto
“Nacional 'y al. equilibrio de ls - Balanza de Pagos, b) La generacidn de
oportunidades de fnversidn para el sector privado, c) creaciédn de empleos,
d) alcanzar La autodeterminacion y La comercializacion de ta oferta
-turistica nacional en el exterior,

. La operacién del proyecto propuesto en el presente estudio
presupone iniciatmente wuna contribucidén a Lte captacidn de divisas por 40
‘miliones de-délares anuvales sproximadamente y una generacidn de 442 empleos
permenentes. Su instalacién contribuird & acrecentar la actividad de Lla
tndusztria de Lla construcsian, generando empleos directos e indirectos
estimados en un namero de 3000.



ST e oracias ‘a ioszétraétiﬁoﬁ rnutur tes c ‘nues ro
pats y. a:- lns proyectos ‘ptiblicos Y privados en’ infraestru:tura y peracioq
‘turfstica, se ha; posibilitudo el crecimiento’ ecundmico y social d 3

ST L um 'claro ejemplo  de lo _énterioﬁ lo':pfé{én e
Cancan" intctado en - 1974 en el Estado de-Quintana Rao, que en” 71§ afios ~ha

transformado radicalmente la estructura econdmica de La entidad“yrglgvgqoff.r

los tndices de equipamiento urbano y bienestar social,

Actuaimente México cuenta <con 10 principales centros
atraccién turistica de motifvaciones diversas y variadas. De ellox el
01strito Federal, Acapulco y Guadala)ara son los de mayvoer ntmero de. cuartos
disponibiles y mayor ntimero de visitantes registrados, No obstante ninguno
de los centros de referencia registra el dinamismo ni ta efielencia
operativa de Cancén, Quintana Roo, Su Indiscutible éxito ha mostrado La
bondad de los intrumentcs de planeaciodn en La actividad turistica y la
conveniencies de implementar nuevos centros de desarrolio a partir de una
adecusda organizacidn que permita el maximo beneficio econdmico y social,
manteniendce siempre La conservacidn y el equilibrio de los retursos
natyrates Qque son ta fuente de riquezs auténtica que hace pesfble el

desarrolio de la actividad,

El nueve proyecto del Fondo Nacional de Fomento al Turismo
(FONATUR) en Bahias de Huatulco, en el Estado de Oaxaca, pretende recoger
la ampitias experiencia del Proyecto Canctn, y propiciar en uvno de Llos
Estados de menor desarrollo econédmico de la Repiblica Mexicana algunos de
Llos tantos beneficios que el Turismo a propfciado en el Estado de Quintana

Roo,

Quintana Roo es la entidad con mayvor crecimiento demografico
en todo ¢! pails: en el periodo 1intercensal de 1970 a 1980, la tasa media
anual de crecimiento poblacional ascendid a 9.1 por cfento, superior en 5.9
unidades a la registrada en promedio en la Repablica Mexicana.

El espectacular auge turistico en la zona norte del Estado ha
propiciado una significativa oferta de empleos de alta remuneracidn en
Quintana Roo que explican la redistribucidén interna de su poblacidn ¥y la
4mportante corriente de inmigrantes nacionales y extranj)eros,
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tos grandes montos de inverstén pﬂhlica y pr1vada aplicada al

Praoyecto Canc&n, y la rapida ampliacidn-del deaarrollo de " Los atractdvos
tucrlsticos en Corumel, 1sia Hujeres, Xel-Ha,

ta sconomta del Estado arraigada antafio al sector de nctividades

- La edificactén de hoteles, vtviendas,
restaursntes y gbras de

periodo 1970-~1280 \la industria de La construccidn ‘anatara ~tasas -de

crecimtento promedio anual de 20.2 por ciento, et

»
Las ingentes obras de electrificacién posibtlitareon’ que el
vator de La produccidn deil sector creclera en promedio al  afo en .25.6 por’

clento. Afin  carectendo de recurscs hidradalicos para generar energia
eléctrics, Quintana Reo anotsa un

al pramedia registrado a ntvel nactonal.
sector pablico se realiza a
ubicadas en Meéerida, Yucatén y Lerma, Campeche,

por medio de Llineas.: de
trasmisidn correspondientes 21 sistema

interconectado peninsular.  La Isla

de Cozumel e Ixsla Mujeres se encuentran interconectadas al sistema a través ...

de cables submarinos por medio de Los cuales

se suministea et fluldo
eléectrico. )

De esta forma Llos servicios de distribucidn [
trasportes, restaurantes y hoteles) aumentaron su participacion en .la
produccidn interna bruta del Estado de 26.0 por ciento en

clento en 1980, la {nduatria de Lo construccidon de 6.4 a 11.7 por ciento,

R
ta industria echtrica de 0.5 & 1,5 por ciento, .

La prestacidn de servicios turiatjcos y
¢l retacionados continuAn registrando sportaciones crecientes 2l producto
estatal haste llegar a contribuie cop el 70.0 por clento actualmente.

12

“AkUmal iy, Tulum, ‘reorteptaron’
cimarias;,

‘éentros;camérciates,,,-
itnfraestructura urbana, pecrmitieron: que'en. el .

alto grado de electrificacidn en relacion
Las capacidad de generacion’del. .- 1.
traves de centrales turbogas y termoeléctricas ..~ " -

(comercio,

19702 49,9 por

los subsestores con -




B S0 En 1985 Guintana Roo recibid alrededor. de 400 millones de

cdélares, ‘el 23,2  por ciento de las divisas que 1{ingresaron al pals por

‘‘concepto de turismo. De todos los visitantes extranjeros que tliegaron a la
Reptblica Mexicana, el 14,2 por ciento tiene como destino Cancan.

. fn 19B7 se superaron. todos Llas proyeccfone: esperadas para
el afo 2000: - ’ :

PROYECCION 2000 ’ REAL 1987
# HABITACIONES 107,000 ‘162,000
# VISITANTES/ARO 1'164,000 - 1300, 000

fte: Cancon un Desarrolio Turistico en la Costa Turquesa,
SECTUR, 1962 .

S blen ei "Proyecto Cancan” es ya toda wuna realidad, - es
todavlia elevada su potencial de crecimiento para recibir mads visitantes
extranjeros, realizar una mayor captacion de divisas Y continuar

contribuyendo a La generacién directa e indirecta de empleos para  Lla
poblLacion, '

12



n £ F T N X C I O N

S E R Vv I C T O

b ]

= L



- 4. . DEFINICION Y CARACTERISICAS DEL SERVICIO.:

. Et  Hotel <categoria &Y A  Que se. refiere- el Estudic de
; Prefact1b1lidad esth destinado a -ofrecer . servicios ‘- de . hospedaje,
“alimentecién, - bebidas, convencliones, diversidn y  'esparcimiento, con -una

calidad maxima de lulo y confort en las instalaciones .dal- establecimiento ¥
de . excelencia en La prestacidn de tos diferentes saruicios.-

B Los criterios basicos en turismo son Lla 'calidad, cantidad y
diversidad de L(os atractivos, tas condiciones fisdcoclimaticas y . la
“;existencia de econamias externas aprovechables, ’ -

EL servicio estard dirigido a personas de altos ingresos de
nacionalidad principalmente extranjera, cuyos gastos anusles en descanso.y .
recreacién se orientan mAs & La obtencidn de buenos servicics, adecuads
localizacidn v prestigio del establecimiento, que a diferencias retativas’
en precios y tarifas, Adicionalmente, pueden calificarse de esenciales sus

gastos anuaties por viales de placer gracias al elevado- monto que. alcnnzan_
sus ingresos familiares. .

La demanda del servicio es altamente estacional, en funcién
principalmente a los periodos vacacicnales del visitante nacional ~y
estranjero,

EL servicio principal del Hotel serA el alquiler de sus

habitaciones definido en el presente estudio como el macroproducto del -
establecimiento,

Los servicios adicionales y secundarios definidos como Los
microproductos se refieren principalmente at servicio de restaurantes,
bares, discoteca y otros cuyo significado e +{importancia no se refieren
anicamente a Los ingrescs adicionales que aportard al hotel, sino a su
incidencia para motivar A& los hbespedes a establecer ¥y prolongar su estadla

- en el establecimiento, facititando vy amplyando B39 La venta del
macroproducto,
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: De acuerdo -a la categorfa del establecimiento, ¥ a Los
requerimientos indispensables para su optima -comercializacién el hotel
deberd estar localizado & ple de playa, contar con albercas, restaurantes,
bares, discoteca, salas de convenciones, ajre acondicionado,
estacionamiento, canchas de tenis, facilidades para la préctica del goif,
televisidn con canales internacionales (uno de " elles donde se informe y se
promuevan los atractivos de Cancédn en general y del hotel en particular),
agencia de viajes y excursiones, boutique, farmacia, tienda de tabaco,
renta de autos, club de pesca, club de yates, club de buceo y <&lub de
actividades recreativas y deportivas,

Asimismo, el disefo. ¥y construccién del hotel contard . coan un
Area destinads exprofesc pars ls apertura de un casino que pueda - ser
imptementado inmediatamente en caso de que el Gobjerno Federal llegara a
autorizar el establecimiento de dichos centros de juego, .
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S. ESTUDIOC DE MERGECADO,

El cobjetive del estudio es La estiﬁacién de " la demaﬁdérque""”

cubrird La oferta que origine el Provecto, A& través del-analisis.’.de Las.:

condiciones y caracteristicas del mercado. Es decir, estimar la cuantla de .

Llos servicios que generard La nueva empresa turistica que a su vez cubrira

una demanda efectiva (los servicios que el turista pagard a determinado
precios). Se procedid a recopilar antecedentes y adoptar apoyos pricticos
para su observacidén, dichos antecedentes son estadisticas sobre oferta y.
demanda que han prevalecido en afos anterfores obtenidos en su totalidad
del Barémetro Turistico editado por el Fondo Nacicnal de Turismo en forma
mensual desde 1980. ELl conocimiento de las condiciones de La aferta actusl

y de precios y tarifas se realizéd por investigacion directa en el sitio, .

5.1 ANALISIS DE LA OFERTA.

S5.1.1 Centros Turisticos Suatitutos,

DPe acuerdo A La ubicacidén geografica de Cancin, y a La
tipologia de Los usuarios de hoteles GT, deben ctonsiderarse no séilo los
establecimientos competitivos locales, sino adembs, Los de centros
‘turisticos sustitutos como 1o san: Puerto fRico, Bphamas, Islaa Virgenes,
Jamalca, Montego Bay, Nassau; en el cuadro 5,1 se indica La evoluciodon de Lla
oferta en algunos de estos centros.

. cancén compite en 1gualdad de circunstancias c¢con Puerto Rico,
Bahamas, Isla Virgenes y otros centros del Caribe en Lo que se refiere a La
belleza de sus plavas, infraestructura turistica, y nivel! ogeneral de
precios y tarifas,

Favorablemente, ninguna Isla del Caribe puede alcanzar La
diversidad y variedad de atractivos turisticos que se Llocalizan en Llas
cercantas de Cancan, AQuintana Roo. Las zonas arqueolédgicas de Tulum, .
Chichen-ItzaA y Uxmal; La belleza submarina vy terrestre de Corumel e I=la
Mujeres; Las playas de Akumal y los acuarios paturales de Xel-Ha, son
algunas deulas muchas ventajas internacionales con Las que cuenta Cancdan.

. Por el contrario existen dos factores de orden Legal ante Los
cuales se restringe a Cancon competir favorablemente con Las Islas del
Caribe: .

15



: a) Ua facilidad de trAmites aduanales con . que cuenta el =
-turista nporteamericano para viajar al: Caribe. . . .cCualquier . ciudadano -

estadounidense o canadiense puede visitar la mayor parte de. -Ll8 regtéon:sin:’ ™~ .
necesidad de visa, lo que contrasta con: la.deficlencia de: los-serviciosrli,;:

aduanuales de nuestro pails.

: b) todos los centros turisticos del Caribe cuentan  con
casinos de juego que atraen a un considerable segmento de turistas
_potenclalmente favorables para visitar Cancén. Si bien en nuestro patls el
establecimiento de casinos de juego debe ser cuidsadosamente analizado,
ninguna localidad nacional presenta tantas  ventalas para -su instalacioén
como las ofrecidas por Cancan.

S5in embargo, tal como se obgerva en el cuadro No 5.2 el
porcentale de ocupacién en Cancon es mAs alto en 18 puntos porcentuales gue
en algunos de los centros sustitutos anotados,

Junto con las facilidades que el Gobierno Federal debe
otorgar 8 la cperacidn de vuelos charters, a través de los cuales una gran
cantidad de turistes de altos 1ngreses visitan nuegtro pals, las
autaoridades correspondientes deben dar wuna adecuada respuesta a Las
mltiples solicitudes para establecer casinos de juego y competir asi en
lgualdad de circunstancias con otros centros de atraccion turistica.

be ser posible alguna adecuacieén favorable por parte del
gobferno referente a estos puntos, la posiclén de Cancan con respecto al
mercado de competencia se veria abtin mhs favorecida. Ello ne implica gue La
actual sttuacién sea 1nconveniente, Cancdn ha venido captando, en 1ios
altimos aflos un mayor mercado, gque anterformente s¢ desplazaba a otros
centros turisticos del Caribe.
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CUADRO Ho. 5.1 -

EVOLUCION DE LA OFERTA DE ALDJAMIENTO

EnN CETROS TURISTICOS SUSTITUTOS
(NURERD DE CUANTOS)

1924775  1900/81  1981/62 1982/83 1903/B4  1984/05 1985/04  |VDL/B?  1VGINL

CANCUMN
¥ de habitaciones 320 405 4,996 4,400 2827 &4D1 &US) 0,510
variaciones (1) 24,2 2.8t 20 26.5 2,5 0.
HONTEGD BAY
€ de hobitaciores 3,377 2,290 2,205 2,893 5,513 31 3504 Rt . NS
variaciones (1) 32 %7 3.2 214 11 IR 1 SRR [ 5405
WASSUA
8 de habitaciones 4810 ASTE 4627 &R0 0 TSSL . 7480 61380 DOTO - 732
vorleciones (I) -0.01 L] 7.0 L L 1S S P I A | B )
PUERTO RICO

¥ de habitationes 7,43 7,352 4,180 - 5,775 5,205 5,253 5305 . S41¢ 5410
veriacionns (1) =5 “ibsl —hed =8 07 - 2.5 0.5 0.1

FTE: Hotel and Travel Index, Inviewno! 74-73, 80-81, B1-82, 02-B3, 83-84, 04-0%, BS-86, U7-63s
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CUADRO No.

5.2

NIVEL DE OCUPACION HOTELERA
CENTROS TURISTICOS SUSTITUTOS

CANCUN

BAHANAS

JAMALCA

NASSUA

PUERTO RICO

197%

H.D

66,7

1980
85.7 -
8.

6.5 .-

Hln

84,7

1901

<(x)

FTE! Direccidn General de Politica Turistices SEETUR

NOTA: Los dotes incluyen la ocupacidn en todas los cateqorias de hospedajes

.
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5.1.2 Inventaric de Hoteles Locales ¥y su Oﬁeracion._

A dicliembre de 1987 operaban en Cancén &0 ho:e(es de (os
cuates & son de categoria GT7; 1t de cinco estrellas; 15 de cuatro
estrellas; 6 de tres estrellas; 2D de dos esirellas y dos de une estrellas,’.

Todos tos esteblecimientos GT y S* se ublcan en La 7zona 1 o
zona hotelera, ocupando los mejores terrenocos 3 pie de playa.. . En esta misma
zona operan ademds trece hoteles de 4% y dos ge 3%, cuya tocatizacian
presenta menores venptajas a los establecimientos de mayor Llujo., ELl resto
de los hoteles se ubican en La zons 2 ¢ zony urbans de Canchn,

En relacion al némero de cuartos y su calidad, la oferta
ascendié en 1987 s 8,845% hahitaciones, de ias cusles el 21X correspondia a
categorta GT; 25X » 5%; 34X a 4%; 12% a 37; y 291 a 2% y {*,

EL detalle de la informacién presentada en el cuadro No 5.3
“"Reparte Hotelerpo', muestra que 1la mejor relacidn cuartos-~ocuppdos/cuartas-
disponibles se ds en los hoteles de GT y cinco estrellas. Asimismo, se
observa que La estadia promedio de sus visitantes e3 superfor 8 La
de Llos hoteles sustitutos de calidad mepor,
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c B Hygt@ Hquncx_,

- Galinda Conctn

CUADRD No 5.3 :
REFPORTE HOTELERO
MARZO DE 1980, IR

oo, - CTOSAM - CTDS/H . OCUPACION - TURISTAS: - ESTARIA
H OTE. L: “Ho.o CTO8... o DISPL T OCUPADOS T 70U L MOCHME. S - PROMEDIO .

GrAN- TURTSHD -+

Camint  Real
.Fiesta americana
" Krystal- L
Hiramar Hission.-
Sheraton '

‘e w om o an

CINCO  ESTRELLAS

Club Mediterranee®
Casae Maya

E. Hyatt Canctn
Prosidente -
Villas Tacul

Club Laggon
Vacation Club Int.
Viva Cantcdn

Royal Havam }
Eeach Club Cancdn

s u-m o 2230 . 44460 - 533160 B0 . . 117048 5.7

BUBTOT AL ©owe7e. . 132160 103300 T 85 . o 214197 5.0
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L e - CTOS/M. " CTOS/M . - DCUPACION . - TURISTAS °,  ESTADIA
W@ T € L7 .. HNooCTOS. . DISP.. *' DEUFADOS .. X . "o NOCHE. .. PROMEDIO -

_CUNTRO ESTRELLAS
Vitlas Plaza Cancdn
Aristis e
Carrousel Cancdn - -

+ Club Verano Beat
Ploya Blanca’
Corisa y Palma
Girasol Horte ™
Brisas Canecdn :
Club Cariba Gancan
Haya Caribe .
Capcdn Clipper

Flamingo

Agua Harina

fimbrica

Caribe Internccional

dtros : L1349
s uw n a To2981

TREG ESTRELLAS R tr.Te
DOS ESTRELLAS '

UNA EGTRELLA

SUBTOT AL 5 483G 104607 -

160075

GRAN. TOTAL: Lot eRee” o

FTE,  FONATUR, Bartuetro Tqriﬁti:o. warzo de 1965.
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5. t 3 Caracterlsticas de Los Hoteles tategoria GT
Actualmente en Operacién.

T Qs .hoteles categoria GT que . operan - en Cancén se-ubic;n'eﬁ,'
. los mejores tercenos’ ‘a "ple de pLaya de le zona hotelera. A excepcion del’™
"HoteL: sheraton,;todos se concentran en La rona de mayor movimiento, Punta -

‘ Canctin, . EL Hotel - Miramar Mission e¢s el @inico que no presenta una regular

1operac1on en'el curso delafo {(ver cuadro No 5.4 "Hoteles y sus Serviciog).;

- HOTEL CAHINO REAL: Cuenta con 291 habitaciones en un edificio*
‘de disefio horizontal y modermnista, EL ¢nico servicio que no’
. ofrece es Lla prActica de golf, En el perfodo enero-julio de
- 1986 mostrd el ceoeficliente mads alte de ocupacidn de todos Llos -
-hoteles de Canctin. Sus vistitantes son 10% de origen nacicnal

y 90X de origen extranjero.

HOTEL FfIESTA AMERICANA: Cuenta con 281 habitaciones en
médulos medi anos de cinco pises, No presenta ninguna
Limitante en La prestacion de servicios., Su porcentaje de
ocupacidn fué de BBX en el periodo de referencia. Sus
visitantes noche fueron 97X extranjeros y 3% nacionales. Una
ventaja del establecimiento es su wbicacion en una de las
mejores playas de la zona,

HOTEL KRYSTAL: Cuenta con 328 habitaciones en un edificio
vertical de moderpno estilo, Su coeficiente de ocupacidn es
el sequndo de mayor magnitud de 1Llos establecimiento de su
clagse, Liegando a registrar un coeficiente de ocupacién del
100% en meses de aita y mediana afluencias de visitantes, Su
falta de servi¢cios para la préactica de golf se compensa méas
que proporcionalmente por Lla operacidn de La discoteca de
mayor concurrencia en Cancon, Es el hotel GT que registra
mayor namero porcentual de visitantes nacionales,

HOTEL MIRAMAR MISSION: Es el de menor pomero de habitaciones
de Llos hoteles de su clase (255), el de menor visitantes
noche y el de mayor carencia de servicios en relacien c¢on sus
competidores. Su 1nadecuada promocidn se refleja al ser el
hotel GT de menor prestigio.
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"HOTEL  "SHERATON: ‘'Es el hotel de mayor terreno, mayor
syperficie . construida, mayor némero de cuartos disponibles
(480), ¥y . mayor néimero de visistantes npoche nacionales ¥
extranjeros, Su disefio piramidal imita con éxito los templos:
mexicanos de La #poca prehispdnica. AGn cuando cuenta con
todos los servicios de un hotel GT, sus dJnconvenjentes se

~refieren principalmente a su . Llocalizacion -ale]ada”rJ

- relativamente del centro de mayor movimiento (Punta canbtn),
ast como a las caracteristicas de su playa que no presenta
tas bondades de sus competidores en cuanto a su seguridad ¥y
tranquilidad, Adicionalmente, =i bien es el hotel de mayor
‘nomero de visistantes noche, el tamafo de sus instalaciones
representa también el de mayor costo de operacion ‘y
mantenimiento,

HOTEL CLUB MEDITERRANEE: AGh cuando lLa mayor' pfoporcién de
agencias y publicaciones turisticas Lo califican como un
hotet GT, el FONATUR contabilize su oferta y operacieén

hotelera en los establecimientos de cinco estrellas,
Localizado en Punta Nizuc, es el hotel miAs ajslade, alejado ¥y
exclusivo de Cancan, ElL acceso a sus finstalaciones es

permi tido tnicamente a sus huéspedes, Su diseflo ¥y operacién
se rige por las normas establecidas por su casa matriz en
Francia, Es et establecimiento de mayor estadia promedio en
tode Cancth y el segundo de mayor namert¢ de visftantes noche
después det hotel Sheraton. Para ser huésped de L
establecimiento el visitante tiene que registrar una estadta
mintma de siete dias, De enero a Jjunio de 1986 sélo 63
turistas nactonales se hospedaron en este establecimiento.

EXELARIS HYATT REGENCY: Fue el establecimiento de menor
coeficlente de ogupacién ¥y el de menor estadia promedio de
sus visitantes en los primeros & meses de 1986, Su disefio
vertical representa Lla torre de mpayor altitud en Cancén con
300 habitaciones, Como 3u nombre lo indica, es el hotel de
mayor lujo en sus itnstalaciones y el de mayor excelencia en
ta presentacién de sus servicios,
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5.1.4 Estimacion de la Oferta ﬁfq'rﬁfJE

E La oferta . de - cuartos hote categorta:. GT ' asciende
actualmente a 1,854 habitaciones en total., . :Su-toeficiente de:ocupacion es
el mads elevado no sélo de Canceén stno de:todos:los centros turisticos de La
Reptblica Mexicana. No &5 de extrafiar que . todos:log -inversfonistas del
ramo escogan a8 Canctn como el centro turtstico”de’ ‘mayor -atractivo para la
instalacién y operacion de nuevos hotetes en’ : R .

Aunque no se 'conoce  con:exactitud’ el: remento de oferta
hotetera en tramite crediticio, fiscal. y. legal,” - ast como. La oferta -en
estudio de preinverston, se confirmé Lla . actual .construccion-.en Cancan de . un
hotel GT de 300 habitaciones de la cadena. Paralso Radisson, ast  como Lla
intencidn de dos hoteles de stmilar tamalo por parte de. la cadena japonesa
Nikke ¥ por la cadena hispana Sol. S e T '

En base a estos seflalamientos. se hi'eégimhﬂo;la evolucion de
La- oferta de cuartos de hotel categoria GT como se presenta en el cuadro
No,5.5. "Estimacion de La Oferta Futura™, ST :
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CUADRO No. 5.5 .
ESTIMACION DE LA OFERTA FUTURA DE HABITACIONES CATEGORIA
ORAN TURISMO EN CANCUN, QUINTANA ROO, 1987-—-19292

AND - OFERTA EN OFERTA _EN . OFERTA EN OFERTA FPOR

L FUNCICH CONSTRUCCION TRAMITE DESAPARECER
1988 1,854 3200. 910 :t ---
1989 m —
1990 . —

e

X -_‘1992-:' - -

FTE! Direcci6tn General de Politice Turistica, SECTUR
Departawento de Auloriracicnes de Créditos. FONATUR

NOTAt Las habitaciones #n estudio de la cadenea hotelera Joponess ¥y Espaficla
no se consideran en etapa de construccién sino hasta que se dispongan

de datos definitiveos que permitan hacerlo.

Las habitaciones de la Cadena Hotelera Sol de Espafia se consideraron ya gue
los trabejos de construccion se estdn lievande o cabo actualmente.

£ Incluye las 310 hebitaciones que el Hotel aqui propuests adicionatia o la
oferta actual.
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5.2 ANALISIS DE LA DEHWANDA

‘.5.2.1 Perfil general de loes wusuvarfos y estacionalidad de la
demanda, : ) P o

SR ... El mercado del Caribe es uno de Los mercados turisticas con
mayor afluencia en el mudo (Bahamas, Puerto Rico, Cancdn y Corumel) y sus
.principates visitantes provieneéen de Los Estades Unidos: Nueva York, Nucva

Jersey, Pennsylvania, Ittiinois, Massachussets, New Orleans, Tampa, Atlanta,.

Cthicago, Hustan, ballas, Detroit, Cleveland, Filadelfia, .5¢ aprecis que  Lla

princtpal corriente turistica es la de visitantes de Los Estados Unidos ¥y . .

..en menor medida la de Europa y Canada.

"PRINCIPALES CORRIENTES Y SU DISTRIBUCION

z
CELEJULUL : ' 87.2
EUROPA ‘ o3l T
CANADA - o - I T |
“AMERICALATINA -
OTROS 0.3

FTE: bDireccidn General de Politica Turfstica, SECTUR

. . Los visistantes noche que se hospedan en hoteles GT de Cancan
son en promedio de orfgen nacional en 12X y de 8BX de origen extranjero.
Pe estos &dltimos el B87%X son de nacionalidad norteamericana, el 4X de
nacionalidad <c¢anadiense, el 4X de origen europeo, Yy el 5% restante de
diversas nacionalidades,

El visistante extranjerc pertenece por Lo general a famjlias’
de 1ngresos superiores 2 los 25 mil déolares anuales, cuyos gastos en
recreacidn ¥y esparcimiento Sse ortentan mAs por la calidad y prestigio del
servicio que por diferenciales en el precio,
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Los visistantes dm
'estrato socineconbmico
'anuales), aunque 5US.:

' éobfoeconom1co; : V.adi
‘nivel profesional y ejecutive

- Atin - cuando’ - existen &huespedes por. negocios, ‘cONQGresos’ By
convenciones, la motivacién principal de “Los visitantes de hoteles 1 GT 'en
. Cancun, Q,R, es ‘el uso del tiempo.libre en los periodos.vacacionales, Lo
- anterior explica el carscter altamente estaciopal del ntmero de visitantgs
y su estadia promedio, ’ ’ IR

La demandes de habjtaciones varia de acuerdo a La catidad y’
prestigio de los establecimientos, Yy a las temporadas de alta o baia
actividad, La primera comprende los meses invernales de diciembre a abril.
y los de verano de julio y agosto. EL resto son meses de bajas actividad
donde se tienen que implementar paquetes y tarifas promocionales de menor
precio, .

Para el total de hoteles en operacidn Cancan y de acuerdo a
datos correspondientes de enero de 1984 & agosto de 1987, lLos meses de
mayor a menor coeficiente de ocupacidén son Los siguientes: marzo-90%,
febrero-89%, agosto-B8%, Julio-87%, abril-81%, enero-79%, mayo-78%,
funlo=77?X, diciembre~74%, octubre-73%, noviembre-467% y septiembre—-68X.

Pichos coeficientes son mAs favorables a medida que el hotel
ts de mayor calidad y prestigio. Informaciédn anctada en el cuadro No 5,3
muestra que el promedio de coeficiente de ocupacidn en los seis hoteles GT
fué superifor en 16 unidades porcentuales al 772 observado en La oferta
total de cuartos; existiendo establecimientos <como el hotel Kristal cuya

adetuada promocién y prestigio le permiten operar a un 100X de su capacidad .
en temporada alta,
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B ‘De. ip@scédofds“éon ﬁoTﬁi§ He.1Uﬁ
”habitantes en 1970, uno'de los:centro uristicos-de .
mayar. reconocim nto R . S -

. Durante el per1odo 1975-1987 La afluencia totnL de v1s1tantes
'a Cancbn crecio avuna ‘tasa promedio  anual de 3B.6 por ciente. Lo anterior

T,perm1t1o situar @ Cancén como el tercer destino internacional -del Caribe
_despu&s de Puerto Rico e Isla Virgenes,

. EL esgspectacular crecimiento del periodo de referencia se
explica por-el 1inicio cperativo de La mayor parte de las instaiaciones de
infraestructura, hoteles y centros diversos de recreo que junto al dinamice
crecimiente econemico de México permitieron una elevada tasa de incremento
en el npAamero de visttantes nacionales y extranjeros,

Anailzando leos datos histaricos =obre los turistas hospedados
en Cancdn desde 1975 {cuadro S.46 '"Visitantes por origen Que se hospedran en
canchn™), se cbservd: 8 partir de 1983 =e da una drastica reduccién en La
afluencia de visitantes mexicanos a Cancttn, al tiempo que se incrementd el
ritmo de crecimiento de visitantes extranjeros. ©0De esta forma en el
perlaodo 1981-1987 La afluencia de visitantes totales ¢rece a una ta3za
promedic de B.5%; ta afluencla de visitantes nacionales decrece a8 una tasa
de 8.4%; en tanto que los visitantes extranjeros crecen a8 un ritmo de 19,32
promedio anual.
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" HOSPEDARON _. EN. ..CANCUN - .

EXTRANJERGS - INCR.X

50

°ai;':';
82
a3
84
B B12.9  11.4 170,68  (24.8)  ‘sé2.4 . 27.7.

B7 960.6 . 18,2  210.,1 23,2 7sois 16.8
FTE: Barémetros Turfsticos Anuales, FONATUR

En términos generales, puede mencionarse.. que - las metas
-turisticas con tas gue se prorectd originalmente Cancan han sido alcanzadas
exitosamente, Yy reflejan la aceptaciédn que en ¢l mercado nacional e
internacional ha tenido, .
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. 5.2.3 Factores condicionantes de la afluencia y permanencia
de visitantes,

o Con 1la observacién de Las series estadisticas sobre el
P.I.B8., el Salario Minime General, el{ Tipo de Cambio FPeso-D&tar, se
encontrd - que Llas variables de mayor ajuste a los datos relativos a La

~afluencia de visitantes son: para los nacicnales, el dincremento en el
P.1.B, Perchpita y para los extranjeros, la subvaluacidn del peso mexicano
con respecto at délar,

Aln con La bondad de Las t#cnicas econométricas para
proyectar La afluencia de visitantes nacionales y extran]eros, debe
considerarse culidadosamente La importancia de variables y fendémencs
aleatorios de carActer ajleno at sistema econdmico y financiero, cuya
presencla o ausencia incide en el mayor o menor nbtmero de visitantes, y
cuyo comportamiento es muy dificil de prever y controlar,

Ejemplto de La anterior es el terrorismo europeo que ha
favorecido La afluencia de visitantes a los patses de América, Las
campafas de boicot y desprestigio hacia determinados centros de actividad
turistica por parte de Las naciones de origen de Llos demandantes de
servicios turisticos y los fendmenos naturales que como en septiembre de
1985 redujeron 1a afluencia de visitantes extranjeros a Mi&xico,

Adtcionalmente, en el caso de los hoteles de Gran Turismo,
ia tipologta general de los usuarics establece une marcada independencia de
Lla afluencia de visistantes en relacidn al comportamiento del nivel general
de produccidn, empleo y precios,

Por elevado que sea el crecimiento econémico de México,
Estados Unjidos o Canadh, nunca serd suficiente para permitir a Los estratos
de ingresos baJos ¥y medios el acceso a viajes de recreo donde el promedio
de gastos asciende a cerca de 130 dolares diarios per persona,
Simi Larmente, no se preve una crisis mundial econémica o politica que
impida a Las personas de altos ingresos a destinar parte de 3sus gastos
anuales a Lta adquisicioen de lujosoes servictos de hospedale en Llos
diferentes centros turisticos del mundo,

A partir de las consideractiones anteriores puede
establecerse et significadoe vy la ifmportancia de La promocién  y
comercializacion de tlos servicios turisticos, como factores condiclionantes
de primer orden en el &x1to o fracaso de cualquier centro o establecimiento
turistico,

En el cuadro No. 5.7 se indican las serfies estadisticas
observadas,
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e rnmf.;'TU'TbEs'sqn los principales factores que determinan ta estadia
de : los.: huétspedes  en .los <centros de desarrollo turistico con fines
.vacacionales y recreativos, En orden de importancia son Los siguientes:

a) HDTIVACIONALES: entre mAs y meJores seAn los atractivos
turisticos de wuna Llocalidad y/0 establecimiento., mayor serki
el tiempo deseado y requerido para su uso.

b} GEOGRAFICOS: su fncidencia ex generalmente directa a La
estadia promedio de los visitantes., Mientras mavor sea Lla
distancia recorrida por los visitantes, mayor serh La
permanencts media de Los mismos.

¢) ECONOMICCS: los visistantes de altos ingresos son los que

pueden permanecer mayor tiempo en Los centros Y
establecimientos turisticos. ©Oe esta forma a mayor nivel de
ingresos de les visitantes, mayor estadia promedio

ohservarén en 3us registros.-

Cancéin es una localidad de sol, playa, arena monumentos
arqueoldgicos, atractivos turisticos cercanos Yy recreaciones dgiversas, que
pueden motivar al visitante a prolongar su estadia de 4 8 7 dias,

con el desarrollo turistico entre otros de Cozumel, Isla
Mujeres, Tulum, Xel—-Ha, Akumal, Chichen-ItzA y Uxmal; asf como La creciente
cantidad y calidad de servicios y atractivoes diversos, Cancadn ha podido
incrementar el promedio de estadia de sus visftantes de 3.9 dias en 1980 a
5.8 en 1987,
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CUADRO No 5.7
VARIABLES DE MAYOR AJUSTE PARA
LA AFLUENCIA

DE VISITANTES

TIPD DE CAMBIO PESQ/DOLAR

PESDS CONSTATES 1970

PeT/Be PERCAPITA ANUAL i SALARID HININO GRAL. PROHEDIO (1)

fecha consideradq creciniento : aflg pesos por crecinjento : affg pesos/mes  crecimiento
anual Z ! habitante enual T H anugl 1
; : .
! 1974 9,903.4 - 1 - 5524 0} -
: It 10,140,0 2.4 i 1975 55.24 a)- 21040
3 dics ‘7 19,95 R 1974 10,250, 12 :X AW BB
3 dicy 7 273 e ; 1w 101307, o5 1 am o e e
31 dic, ‘78 220 i 1978 10,843,8 502 : : mé‘. ! 3. LABS
el T e 0 A e 11,510,5 61 b 15:7
3 dic, . 130 ww A5 § 1980 12,0881 5.0 : a8 17,5
Sp—— 26,23 12,2 l 1981 12,744,8 5.5 : o fxaz.bos 10,1
3t dic, B2 8 - - 150,00 . : 1982 124385.8 (2,8) : 1982 38,28, 739
3 dic, ‘83 162410 81 l: 1983 11,471,8 (7:4) : 1963 45901 "2
31 dic, ‘B4 210,72 30.0 !l 1984 1,634,7 144 : 1984 719,00 56,4
31 dic, ‘85 450,00 1534 : 1985 115705.9 0.8 : 1985 1,107,864 541
3 dic, ‘86 921,00 10447 : 1986 10,843,5 7.2 ' 1986 2,43.77 ) 1024
U dic. ‘87 2,280,00 145.4 ‘x 1987 10,672.4 t1.8) : 1987 5,867.20 ) 181,5

FTE! Banco de México Batos, 1988, Hugo Ortiz y Sidney Wise.

LI
1

(a)
)

[{3]

partir de esta fecha se considers el tipo de cambio libres

Panderado con la poblecién osalariade total de cade zonoy estimsdo en base
4 datos censales,

Del B de octubre 1974 al 31 diciesbre de 1975
Apartir de este afio se considerd el sequndo semestre

Ultime cusento en el ofic
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5.2.4 Estimacién . del ndmero de visitantes a hospedarse
en hoteles categorfa Gran Turﬁsno.

La afluencia futura potencial de visistantes ha regixtrarse
en hoteles categorfa GT en Cancdan, Q. R, es todavia. altamente
significativa., Un elevado crecimiento de La demanda de cuartes de hotel
podrts registrarse con La autorizacion del Gobierno Federal pars (a
instalaciédn de <casinos de Juego, La mayor operacidn de vuelos tipo
" “eharter" a México, Lla mayor participacion de inversionistas extranjeros en
empresas turisticas, el otorgamiento de facilidades para la tramitacidn
expedita de servictos aduanales, ¥y con el manejo de mds y mejores campafias
de promocion,

No obstante que todos estos factores pueden aplicarse en et
corto plazo para favorecer {(a afluencia de visitantes a Cancdn se ha
preferido seguir Lo sefialado con anterioridad y observar un criterio r1gido
en La utilizacisn de tas proyecciones realizadas.

De esta forma, utitizaendo La incidencia de los factores que
determinan la aflyencia de visitantes nacionzles y extranjeros, asi1 como el
comportamiento demostrado desde 1980, se ha estimado que en el periodo
1988~1997 los visistantes totales crecerdn & una tasa promedio anual de 9,2
por ciento. La participacion de Los visitantes nacionales decrecerd de 18%
en 1987 a 17X en 1997, mientras Qque los extranjeros aumentardn s3u
participacidn de §2 a 83 por cienteo en el periodo de referencia, (cuadro No
5.8 "Estimacion del Némero de Visitantes en Hoteles Categorila GT").
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CUADRO No S.8
ESTIMACION DEL NUMERO DE VISITANTES
EN HOTELES CATEGORIA G.T. EN CANCUN, Q.R.

AND TOTAL TE VISITANTES PARTICIPACION - VISITANTES PARTICIPACION

VISITANTES NACIONALES z EXTRANJEROS %

1988 278,512 50,132 18 _éza.sao - 82
1989 303,574 51+608 17 251,948 \ 83
1990 331,042 49,858 15 ' 281,386 83
1991 340,444 54,070 15 306,394 85
1992 400,979 54,137 14 344,842 1)
1993 434,668 69,8467 16 3844779 84
1994 484,499 82,399 17 402,300 a3
1995 530,744 ' 791612 15- 7 451,134 as
1994 573,205 108,909 19 454,294 . B1
1997 615.196 104,75 17 511,443 a3

TiMoASC, 9.2 . 8.5 T 9.4

.FTE! Estimecidn realizada con base en los .datos proporcionados por el
Departamento de Estudios Econdsicos de FONATUR.
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OFERTA DEMANDA.

as‘éétihacfones—de‘:la ofeffa‘y,a La-afluencia
nacionales 'y 'extran]eros, [sSe . ha ‘estimado el
hotel GT en Cancan, @. R. de acuerdo a tres

L ) ; De ac erd
‘esperada de; visitantes
siguiepte-defictt . d
consideracione

S s . Abnque la estadia promedio de visitantes extranjeros fué
ya . de . 5,3 d!as ~i1986 (Cuadro No, 5.9 "Afluenctia Histdrica de
'f'v1sitantes"), ta™ reLacton oferta demanda considerd una permanencia media
- creciente de 4. 6 dias en 198? a 5.4 dias en 1992,

2., 3%e considerd un exigente promedio de ocupacion del 902
nnual para La oferta actual y futura de cuartos de hotel 6T,

3. Se asumié une relacién de dos camas ocupadas por
habitac10n ¥y una opersacién de los establecimientos en los 365 dias del afio.

EL balance oferta—demanda que presenta el cuadro No. 5.%10.a
s5e refiere a los criterios mds rigidos del comportamiento previsto para la
afluencia de visitantes a hoteles categortia GT en Cantdén, EL déficit de
habjtaciones estimadas podria ser en promedio 80X mayor si La afluencia de
visitantes totales crectera al mismo ritmo que Lo hizo en el periedo
198119846 (alternativa A) & 100X superior si la estadia promedio de Llos
visitantes fuera de 5.8 dias en 1988 a 6.0 dias en 1992 (alternativa B)

. cuadro No. 5,10.b.
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CUADRO No. 5.9
AFLUENCIA HISTORICA DE VISITANTES
EN HOTELES CATEGORIA GRAN TURISMO

L AND VISITANTES  REGISTRADOS ) ~-.ESTABIA  {NOCHES)
TOTAL NACIONALES  EXTRANJERDS TOTAL . [0 HACTIONALES:

1981 177,362 84,592 90,790
1982 242,454 - 101,979 110,476

1983 249,804 79,938 149,048

1984 234,159 70,248
1985 230,590 43,289
1986 248,042 43,920 : ..-.264:."'1'22.
1987 267,889 48,510 . .:3'519';;'7.9

TuH AV 6.9 12,7) 174.; o

FIE!. FONATUR Depio. de Estudios Econdmicos

n.d, no disponible
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cuUuADRO No. S.1C.a
. CUARTOS DE HOTEL CATEGORIA GRAN TURISMO
"B AL ANCE OFERTA-DEMANDA

- AND' HABITACIONES HABITACIONES U UmERICIT (= T

- —"OFRECIDAS- < - - - - DEMANDADAS =~ 7 * © . 57 SUPERAVIT (4y 0

980 o 'é.q&1 S Caere
Tyeve o 2}iax_ :':- o .;;?'é;ﬁis.i:
1991 2160 S ';:Tii{?éi%é‘}*f1:‘5“+;f

" 1992 2,161 S igy200 L T L1039,

FTE: Estimacién reglizada con base en los datos p'rnpurcinnndus por ei
Bepartarento de Estudios Econémicos de FONATUR. :
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CuUADRO No S.10.b

CUARTOS DE HOTEL CATEGORIA GRAN TURISMO i T
DEF I CIT Db E H A D I'T ﬁ cC 1.0 N E 5
FROYECCION A LCINCO ANOS

nusnunnun :

Ano

1908 ' e

1789 ) .-.33‘6_. B . | : -..._42";

:1799:'9'__.'_. S - _ ey 638 - -go2
,.1‘;?}_1 T . 972 B R -1243
__"Ar'?'?z - _ o Ceran e : -1676

FTE. Estimacitn realizade con base en lus datos proporcionados por el
Departarento de Estudios Econdmicos de FONNTUR. ol
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5,4 PRECIOS Y TARIFAS,

Los precios actuales del macroproducto ¥y microproductos
principales de hoteles cotegoria GT se Llistan en el c¢uadro No 5,11, Para
- obtener -la tartfa neta del macroproducto, habrd que restarile a su precio el

15Z que en promedio obtienen tas agencias de viajes por concepte de
-comisién. Este  mismo porcentaje se aplica al descuenta que ofrecen Llos
-hoteles-en sistemas y paquetes promoctionales,

i La Ley Federal de Turismo establece Los 1instrumentos de la
politica de precios y comprende, entre otros, los siguientes lineamientos:

: ' -8) los preclios deberadn dar mArgenes de reditusbilidad a los
'prestadores de servicios ¥y ser adecuados gara el turista.

o b) el sistema de precios en Llos establecimientos de
‘hospedale debera establecerse considerando lLas di ferencias por
estacionalidad,

A partir de 1984 se Implementd una politica tarifaria que
permite La comercializacién anticipada de los servigios ya que se definen
las tarifas adecuadas a8 Llos casos particulares de cada establecimiento,
considerando Llas diferencias de demanda por temporada, los destinos
competitivos y la calidad de los servicios, Normalmente el nivel de
precios en temporadas alta es de 20 a 35X superior a La temporada baja,
segbn lLa categoria del Hotel,

burante el invierno 87-88, canctn registrd wuna tarifa
promedio en habitacidan doble en Hoteles categorta GT de 119 délares, tarifa
inferfor a otros centros turisticos del Cartbe: HMontego Bay 167, Nassau
135, San Juan 149, (ftet Hotel and Travel Index Invierno 87-88). :
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CUADRO No S.11

HOTELES GT EN CANCUN, QUINTANA ROO

PRECIO DPE LA HABITACION DOBLE POR NOCHE
{moneda nacional - precios de enero’BB)

HOTEL RACROFRUDUCTO HICROPRODUCTOS

To MLTA T BAJA DESAYURO MMUERZD CENM
CAKINO REAL 121,700 102,000 5,500 8,200 12,800
FIESTA AMERTCANA 190,000 158,000 7,500 10,000 154000
KRISTAL 161,000 . 132,000 5,400 8,800 13,800
MIRAMAR HISSION 1804000 112,000 51000 7,800 12,000
SHERATON 143,500 125,000 #4800 8,000 13,500
E+ HYATT REGENCY 185,000 154,000 7000 7,000 14,000




5.5 COMERCIALIZACION DEL PRODUCTO,

- 2 Partiendo de Las practicas de comercializacidn combnmente
. aceptadas en {a hoteleria, se prevé que Las agencias de viaje mayoristas y
las operadoras de viaje sean Los canales por Los que se capte La mayor
parte de ocupacién y en menor escals, a través de las agencias de viajles
detallistas ¥y de compafias de aviacion, sin descartar la posibilidad que el
hotel  elabore sus propios paquetes bAasicamente enfocados al turismo
extranjero,

Pars que el Hotel cuente con una adecuada organizaciédn y una
efifcliente penetracidn en el mercado, deberd ser confiada su operacidn a una
cadena de probada experiencia y prestiglo contratada bajo una comisién fija
. sobre lLos ingresos brutos totales del Hotet,
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6. 'ESTUD1Q TECNICD .-

con-Tia. 1nformac1on orooorc1onuda “por. ei estudio
mercedo y las var1able= preestabtec1dus
en 4ste cap1tulu, el glanteamient

las caracteristicas de

icu cuyo’ ob)etivo central es’ defin!r‘

"6.17Lacatizacion.

1 ubdcacian del ﬁréyeetq;

T T e e factores que determinan ta localizacidn de
proyectos turtsticos, ‘son la calidad y diversidad de lps atractivos, Las
condiciones - fiatco  ciimaticas y la existenclia de economlies externas

-aprovechables.  La ubicacidn del proyecto en Cancan, Quintana Roo tiene que
ver con los factores de mercade mencionados gque hacen al  ftugar asltamente
competitivo.

&.1,2 tondiciones Generales de Localizacien.

La 1Ista de Canctin Tforma parte del Estado de
Quintana Roo, que ocupa la parte oeste de ta Peninsuia de Yucatan vy
colinda: al norte con el Golfo de México, sl sur con Beltce y Guatemala, sl
este con el Mar Caribe y al oeste con Campeche y Yucatan. L(a economla del
Estado se desenvuelve con signoa alentadores en el sector servicios donde
se¢ ancuentra la dinamicas mas importante, Sy territorio, cuya extensionp es
de 50,137 km2, estd contituido por toza caliza, to Que hace & 3us suelos
inadecuados para Ltas actividades primarias, Geograttcamente se le
constdera como ura gran tlanurs cubiertas de selva, no se eéncuentran
etevaciones en la superficte del Estado. Cuenta con treszs tipos de clima;
an Lla zona de la capital del Estado el clima &5 subecuatorial tipo sudanés,
con temperatura media anual de 30 grados centigrados; en la isla de Lozumetl
el clima e2 tropical de ttpo senegalés, con temperatura media ahunsl de 25
grados centligrados; en la Isla Mujeres y en fanctn et clima es de tipe

monzénico tropical ¢con una temperatura media anual de 28 grados
centigrados.

En general del Eatado de Quintana Rod cuenta
entre 5uys recursos naturales mas valiosas el de la =zelva y sus maderas, as)

como sus litorales de gran heitezs gue representan un potencial turtstico ¥
pesguero de exceapciébn,
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6.1.3'Factofes' dé 1nfluenc1a
de local1zac16n.

pesde el  punto
influencia que determinan  La ..
contribuyen a fortatecer Lla.

Oferta hotelera de cateqor1a GT s.en
pistancia al aercpuerto, = w s !
Condiciones ftsicas del terreno., -
tolindancia con centros -de atracién. 7~ T
comunicaciones con otros centros tur1st1cos
del Estado.

Se eliminaron factores como; faciiidad de embarque de materia prima ¥
blenes terminados, costos de manc de obra, abastecimiento.de agua vy
energéticos y disponibilidad de mano de obra calificada, ya 'que Llas
condiciones fincadas en Cancdn son homogéneas en todo el territorio,

Se presentaron dos opciones para la ubicaecion; Lla primera
al norte de La 1Isla, en punta Canctn ¥y la segunda al sur de ta Isla entre
el Hotel Sheraton ¥ el ClLub Mediterranece, ambas 3¢ evaluaron conforme a los
factores de influencia, considerando Llos criterios de tocatizaclion
requeridos (cuadro No 6.1). ’ . :

Los ¢criterios de analiisis en t{a elaboracieéen del cuadro
comparative fueron los siguientes: )

1. EL conlunto genernl det tugar, configuracién de La
region, . : :

2. Vecindad 1{inmediata: naturaleza, comercios, edificios,
imagen, estética general, diversiones.

3. EL transporte al aeropuerto.
4, Facll acceso y visibilidad.

‘'S, La posicisn con los potos de diversisn urbana (centros_-
nocturnos, almacenes, restaurantes),
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CUADRO No &6.1

Fﬁl.':TCIRES PE INFLUENGIA PARA LA LDCﬁLIZﬁCIDN'

fte.! Consideraciones Propias.
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F_ ALY 0 RES GRADD HAX, COMRICIOHRES PUHTOS ) CONDICTENES FUNTOS
ZOHA NODRTE ZONA SUR
Oferta Notelere G7 25 concentreda, se localizen 12 wenor concentrazién {ung) 13
e cinca de ellos :
B Prestigio 20 - se trotc de lo zona de 15 :Ionn odn poto pobladg L
. Lol : nds prestigic
- Coste ds! Terrens 20 122 mts alto §  casio menor 12
Distancia punios interés’™ 10 las distencies son 5 5
reducidas #n ambos cosos
Comunicaciones I3 sin probless a 7
Caracteristicas fisicas 10 las condiciones de explo~ 5 5
del terreno y condiciones tocidn son favorables :
4o gaglotacisnt.
$ U a a 100 53 47
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BalJo las condicicnes analizadas se ubicara el Hotel en La
zona norte {(Punta Canchn), manzana 10 lote S cuya superficie es de 62,000
m2, con ctolindancia al centro de convenciones ¥y a La zona comercial de mAs
importancia. La ubicacién del terreno se interpone entre el hotel Fiesta
Americana ¥ el Presidente,

] EL terreno propuesto queda Llocalizado en ta 2ona de alta
concentracion hotelera. LLa disposicién fisica ayudard para el lucimiento
del proyecto arquitectanico. La porciédn de playa que Le ‘corresponde
presenta carscteristicas muy favorables para desarrollar atracciones al
turista (veleo, buceo, deportes acubticos), - desventaja de Llos hoteles
ubicados en La zona de mar abierto. T i S -
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MICROLOCALIZACION

Hotel
Presidan e

Hotel” \
Camino Real

N

DATOS DEL TERRENO

Centro de
Convancionges

AREA: 62,000 m2
LOTE-& MANZANA-IO
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10
11
12
13
14
15

16

T 17

is

19

20

21

22

23

24

CLAVES DE COLINDANCIAB

HOTEL PLAYA BLANCA
HOTEL VERRNO BEAT
HOTEL CALINMDA

PLAZA COMERCIAL

ZONA ARQUEOLOGICA
OFICINAS GUBERNAMERTALES
PLACA COMERCIAL

VILLA TACUL

HOTEL MAYA CARISE
ZONA HABITACIONAL
GABOLINERIAS

HOTEL PRESIDENTE
HOTEL GRAN TURIBMO
PLAYA CRRACOL

HOTEL CAMING REAL
CENTRO DE CONVENCIONES
CONDOMINIOS

ZONA COMERCIAL

HOTEL ARISTOS

HOTEL CANCUN CARIBE
HOTEL VILLA VERANO
HOTEL CANCUN SHERATON
ZONA ARQUEOLOGICA

CLUB MEDITERRANEE
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6;273 Tamahe del Proyecto.

- - De acuerdo a. los resultados del estudio de mercado se
establece ' para el presente proyecto un hotel de 310 habitaciones, Lo que
.representa’ el 16X de -‘La oferta actual de habitaciones categoria agran
turismo, oL 10Z:-de los requerimientos de habitaciones adicionales para 1992
de acuerdo-al: escenario minimo del balance oferta-demanda, el " 21.9% de
acuerdo a-ta:alternativa "a” y et 18,5% de acuerdo a la alternativa "B™.

: 7 "EL tamafio propuesto es similar 8 Lla capacidad media de tos
sels hoteles ~GT..actualmente en operacién, La categoria del Hotel es de
" Gran. Turismo, - para el consumo de personas de ingreso medio-alto y alto,

(anexo "Requisitos pars Estsblecimientos de Hospeda)e de Gran Turismo)d.

6.,2.1 Descripcién del proyecto ¥ D1mens1onamiento:'
EL programa arquitectonico del Hotel es el siguiente:
AREAS PUBLICAS, CON UN AREA TOVTAL OE 3,500 M2:

Ltobby ¥ recepcidn
Capltantia de botones
COnsef[eriu Y vulei
San1tarios pablicos Llobby

Sels -.conces1une= para tzabaqueria, revistas
¥y _farmacia, boutigue, oartesaniss., estética,
‘agencta de viajes y arrendadora de autos

. Teléfonos pablicos

Cafeteria principal con capacidad para 150
fersonas

Restaurante de especialidades con tapacidad
para 100 personas

Restaurante de Playa con capacidad para 76
personas

Lobby-bar con capacidad para 130 perscnas
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©..las habitaciones

En

“Hoid1ng bar en el  resturante de

e specialidades’
con capac1dad para ~40;personas: A g R

Bar de nlberca'uf

de alberca y pLay;

.;Tres salone: con: cnpac1dad .pars 100 personas cnda una-

.futuro

JITACIONES, CON UN AREA TOTAL DE.19,560:

" NUMERD  No.LLAVES

230 o . ?3q_ r:

.

‘fnnster Su1tg

,.uite Fres1dencial '§
tetall T 30 T 126

‘La disposicisn de los espaclos internos necesarios para

del hotel de. la categoria propuesta son:

Vesttbulo de entrada comodo y directo,

Vestidor amplio (closet y Lavamanos).

Baho con regadera, tina de hidromasale,

venti lacién a ductos.

Area de dormir y Area de estar, con amptio espacio
para desayunar Terraeza ¢on continuacién del Area
de estar y vista al mar.

conjunto Las habi1taciones deberan presentar una

disposicien agradable, tenijendo un desnivel entre el Area de eatar y el

Area de dormir,

distribuidos en 70 m2, lo que hace un Area total para

habitaciones de 22,820 m2,
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AREAS DE SERVICLO, CON UN AREA TOTAL DE 6,500 M2:

“Cocina  -Principal,: Servicio a cuartos, Panaderia,
carnicerta, Pantry Salén de Usos moltiples, Cocina del
Restaurante de especialidades, Comedor de empleados,
Almacén General, Compras, Personal, Seguridad,
Mantenimiente ¥ 3u almacén, Talleres, Ama de Llaves,
Roperia General, Almacén de mobiliario, Basura s5eca y
hémeda, Almaceén de Jardineria y servicioes médico, areas
.daomésticas y Oficinas Administrativas,.

Sala principal de mAgquinas, subestacion eléctrica (3),
Area de sistema de adre acondicionado, <cisterna y
bombeo, cisterna contra. incendio.

AREAS . EXTERIORES,- EN UN.AREA.TOTAL.DE 12,000 W2:

canchas de  Tenis, glbthhs.;'ﬁcceso . Motor Lobby,
Estacionamiento, Areas Jardinsdas, Plazas y Andadores,

6.2.2 cisponibilidad de Materjas Primas y auxiliares,

En este casc, las materias primas y auxiliares seran
tos elementos necesarios para la construccion y La puesta en marcha del
_hotel. Se propone que La construccidn sea hecha con elementos
prefabricados ¥y coordinada por una constructora de Lla Ciudad de México, va
que lLas locaTés son de muy corto alcance ¥y de escasos recursos. Asimismo
el equipo serA proporcionado per empresas nacionales, las cuales presentan
incrementos en sus costos por el flete de los equipops, Lla eleccidédn tanto de
ta- constructora como de todos los proveedores se efectuard bajo comparacién
de cotizaciones convocadas a concurso,
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'6.2.3 . .Requerimientos ".de "Obra - €ivil y €auipos,

' 05§§ ‘€1vil: pretiminares," ciﬁéntic1dn,'esiéuciurij"
. albafitleria’y. racabadas, : s

=fInstaLac1one5' h1drauL1ca y sanitaria, - electr1ca,
'aire‘acondicionado;'cocina, ‘Lavanderia,- planta de
~emergencia, obres exteriores. .

'}téqq{ﬁos:_f;Lévadores, conmutador teLQf¢ﬁiCBg:¢dq1ﬁb LR

contra 1ncindio ¥ equipos especiales,

Otros: .equipo de operacion,

6.3 Insumos ¥y Servicios,

tado las condiciones del proyecto, se consideran dos -
ner1odos en La sdquisicion de los 1nsumos, uno serA durante la construccion’
de La obra, las instalaciones y Lla puests en marcha del hotel y el otro-et
gue surge de los servicios de operacion del mismo.

6.3.% Mano de obra y Supervision.

Mano de Obra y Supervision: ambas se requieren tanto
en el periodo de construccidn como en el de cperacién, en el primero seradn
La constructora, los proveedores de eguipo., asistencia técnica, disefiadores
y consultores; en la segunda etapa se necesita contar con una plantilla de
personal distribuida de la siguiente manera:
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_Pireccien y Administracien . .. . - .
Gefen;é: : : )

Reservactones - io:.

Recepcien

- S R A N L )

'.;ﬁdi&ﬁé& : e : .
" pérsonalide“servicio . W 45
o ch;#g*?jécu£i§6'y'séégaéq : o } 2
Cis1ire.y captitanca S e
1_£6cﬁﬁ;rps' : SR SRR L,-t;i; Y27

‘Reposteria IR l. P e

‘cant1neros y Meseros - _‘
Galopinas . :  : ‘-_ _ ;"153
Supervisidn Tele?oan‘ ) ' 1
Operadoras

8
Lavanderia ' T T T g

-

Supervisor
Escrutadores, Tomboleros, Mangleros ° 9

Ayudantes, Mantemimiento y Seguridad L4

Creancdose una planta de trabalo con una nomina de 442
empleocs,
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6.3.2 Etapa de)Opéracﬁbn:..

Insumo5 fijos y recursubles para servicios

varlan 5090n La
aquel que vnr1a

- . Se. cLaslf1can como 1nsumos fijos Los au
R ocupacién del hotel ¥y un _1nsumo recursabl
" " en funcieén de La ocupac1en del m1smo.

INSUMOS FIJ0S,

Energta ElLéctricas se necesita de energiai.electrica en todo
momento, para Lla dluminacién de Areas ¥y funcionamiento de !’ egliipos. La
instalacién elactrica requerida es de una capacidad. de. 4,300  kva,
distribuida en tres subestaciones receptoras, Para conocer .la carga diaria
demandada debe considerarse el namero de LAmparas en el hotel, néamerc de

contactos, salidas especiales, motores de equipos; Lo cual- se obtiene del
disefioc arquitectanico detallado. N .

Insumos de mantenimiento; 4on Los materiales necesarios para
al mantenimiento de funciones y ftsico del hotel,

Agua: el agua necesaria estard en funcién directa del nivel
de ocupacian del hotelt, se considera gue una persona consume en &5eo
personal diariamente de 20 a 30 Litros, Las instalaciones hidraulicas de
La zona permiten tener tanques de almacenamiento,

Aire Acondicionado: con las cond1c1ones det clima  de la
zona, 3e estima necesario almacenar 520 toneladas de refrigeracidon que
deberaAn mantenerse perfodicamente, : : .

INSUMOS RECURSABLES.
Alimentos: ge requerirsd un astock de al1mentq:'para el
serv1c1o de comedores y banguetes,

Bebidas: se almacenard La bebida necesaria con alcanpce de
un mes de c¢irculacién, para el consumo de bares, restaurantes y banquetes,

conservacion: se refieren a los Ynsumos necesarids para
dar el mantenimiento del edificio y sus instalaciones. °
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© 6.4 PRESUPUESTO DE  INVERSION, = :

‘en elementos del proyecto.
Presupuesto no necesita “ser
estfmacibn razonable de - La<1n

. v L ey -Terreno "y preparac1on_L&eL  suelo. . Con una.
.extension de 62 000 m2. <on‘un‘costode 95,0007 pesos~ por m2, lo que hace un
totnl de s, 890 m1llones de pe:os. B Ao L SR A S P

S el ST .b) Estudios y Proyectos, Se contempla en este rubro
los _estudios  .-necesarios para. efectuar el proyecto: Estudio de
Prefactibilidad, Ingenieria, Topografia, Anteproyectcs Arquitecténicos.
" Estructurales y de Instalaciones y Disefos en general,

. - c) Licencias y Permisos, Las requeridas para este
caso son: Alineamiento ¥y Nomero Oficjal, tomas y acometide provisionales,
de Construccién (zonas municipales), licencla Santtaria, C.F.E. acometida
definitiva, Ltneas telefonicas, asi como tramites diversos inherentes a La
construccion del Edificio.

d) to3to de ¢ongtruccion. La estimaclion del costo de
construccion se puede establecer teniendo en cuenta la base del costo por
habjtacien o bien el costc por metro cyadrado, el cual depende de Llas
caracteristicas del proyecto:

Su tamafio, estile y seleccion del equipo.

Tipe de proceso de construccion, Que en este caso se
propone sea con elementos prefabricados y modulares.

La evaluacion del costo de Lla construccion se puede
hacer a partir de una distribucién de Areas. -
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e) Equipo.Fi)Jo. .Se-considera como equipo a todos los
1nstrumentos mecadnicos que seran imprescindibles para Lla produccion de Los
bienes y zerviclos que Llevard a cabo La empresa, 'Se excluye del rubro los
equipos estructurales como elevadores, calderas, sistemas de bombheo ¥y
auxiltares de energia, lo cual:se anexa sl equipo de operacidn, -

1) mobtliario, equipo y materfales de produccion, EL
costo de estos elementos-esta en ' relacion directs a La categoria del hotel,
razén por La cual se ‘asignan equipos y moblliario de tuJo, Se incluye en
este rubro el equipo ‘de habitaciones, televisiones, aparatos electrénicos,
mobfl1ario, coc1na, cristaleria, blancos, platerta, .vajillu ¥ . equipo de
mantenimiento. P

g) Equ1po de Operacion. EL eqbipo .de coctnas "y
Lavanderias, a1re acondicionada, subestacién y ptanta-de - luz, equipo ¥y
utensi lios para restaurantes y bares, elevadores.

. h) Gastos de Preinauguractién. Este rubro de Lla
1nvers1on considera los fondos necesarios para cubrir los gastos previos a
ta 4nauguracion del hotel. La diversidad y monto de estos pastos estaren
en funcién del tiempo que requiera Llevar a cabo la {nversién., Se trata
particularmente de: publicidad ¥y promocién, gastos y suministres diverses,

_honorarics Jurtdicos y contables, permiscs y depdsitos, ciertod impuestos,
usuvalmente se estiman como un porcentaje de La inversién total,

1) Capital de Trabalo., Es wuna partida dedicads a
cubrir los costosS ¥y gastos operacionales gue pueden generarse durante los
primeros meses de funcionamiento del Hotel (46 meses iniclales de
operacién), Se 1ncluyen los pagos por sStocks de alimentos y bebidas,
. arttculos varios, refacciones, as? como el costo directo de La nomina de
Los primeros meses de operacién (fondo de operacién).

§) Gastos Financiercs de Preoperacidn., EL plazo de
La construccion del hotel sSerhA de 24 meses, pertodo durante el cual se
deberan cubrir ogastos 3in percepcicen de 1ngresos, Dichos pastos 3on: a
nivel de trabaJos de construccion Los pagos perfeodicos y a nivel financiero
en La adquisicién de préstamos y el pago de Intereses. Los montos
especificos per concepto de carges flnancieros se encuentran en relacién
directa a los créditos obtenidos, de las tasas de !nteres contratadas y de
los términcs en que se realice el contrato., 3e incluye en 2l rubro, otro
ttpo de gastos financieros, comdo las comisicnes y gastos de tramitacion.

k) Impreviatos. fara cubrir ¢n un grado aceptable de
probabilidad la presencia de erogactones no consideradas en st mismas , se
anexa un margen de proteccién conocldo come Iimprevistos., €L monto del
rubro depende deil monto global de itnversicnes, porcentualmente gira de 3
hasta el B X, en esta caso se& considerara el 4%,
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realizd - en.primera -instancla:con “peso
posteriormente se prgsenta T la
al. Programa de Realizacion.

-~ GRUPD' DE INVERSION - =

1
2-
21
22
23 .
24
3

Y

32 -

- 33

3
52
53
54

55
551

8.4.2 PRESUPUESTO OE INVERSION.

"El::PEEspﬁﬁestdf'q

alenda

TERRENO ,
ESTUBLOS Y PROYEETOS

Estudio de Factibilidad

Estudio de Ingenieria
Proyec¢ tos .
Otros Estudios y Proyectios

LICENCIAS 'Y PERMISOS

De Construccion

c, F. E, Acometida
Lineas Telefdnicas
Piversos

COSTO DE CONSTRUCCION

obra- cividt
Acabados
Instalaciones
obras Exteriores

EQUIPG FLJ0 E INST. ESPECIALES

Cocinas y tavanderis

Aire Acondicionado
HidrAuwlica y Sanitaria
Subestaclién y Planta de Lu?

Equipos Especiales Diversos
Conmutador ¥y Teléfonos

552 Elevadores
553 Television ¥y Sonido
554 Computacién
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zacion de ‘Las

inversiones  necesarias se
del“mes

nversiones, en base

“‘mi'les dé pesos

5,890,000

12,500
16,000
419,000
100,000

306,000
12,000
17,000
10,000

4,430,000
4,000,000
3,514,000
1,333,000

339.21¢
279,338
310,000
300,000

407,000
325,808

28,700
543,000

“ide Warzo de 1988,



&1 Textiles
62 Muebles Habitaciones
653 Alimentos y Bebidas
&84 oficinas ¥ Almacenes
65 Areas Extertores .
86 Articulos de Decoracién
7 EQUIPO PE OPERACION
Id) Cocinas
72 gares .
73 uUtensilicos Ama de Llaves
T4 uniformes y Blancos .
75 Herramienta de Mantenimient
77 Utensi lios Varjos
78 Eaquipo de Transporte
8 GASTOS DE PREINAUGURACION
81 Contratacién Operadora
82 Promocien y Publicidad
a3 Reservaciones y Ventas
84 Actividades Diversas
a8s Pruebas y Entrega
9 CAPITAL DE TRABAUJO
91 Alimentos Imperecederos
92 Alimentos Perecederos
93 Bebidas
9?4 Refacciones y Partes
95 Articulos de Ltimpieza
9é Articulos de oficina
97 vVvarios
98 fondo de Operacien (sueldos y gastos)
10 IMPREVISTOS

11

MOBILIARIO Y DECORACION

SUBTOTAL:

GASTOS FINANCYEROS DE PREQPERACION

Y COMISIONES

TOTAL
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305,000
1,550,000
- "391, 400
38,700
34,400
130,000

403,600
55,200

- 130,500
57,800
25,000
75,000
114,000

23,500
350,000
6,700
23,900
90,000

64,000
57,000
82,000
24,500
12,000
20,000
185,000
490,000

1,167,074
30'343,934
8'229.195
38'573,1 1
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6.5 ESTINACION DE

‘COﬂfEPTO'DES  INVERSION - INICIA "HONTO . ANUAL VALOR TE: |

' ._Iﬂuz-:lnsxurd.‘_[”r : (NILES IE’ PEOS): CHILES DE FESOS) _RESCATE
Térréﬁq*i. ?{,7aq;669lxis..:
Ccn;trdéffgbé; 41:?75?6é6 L ZL7r}39759?.
ot mmes e wsme
Eguipo de Dpera;iéﬁ“ B ‘agl;%bb—

Gasios Financieras 7{981;955-
Freoperativos
Cu-isinnég' ': : o 3 “2;?1$45~

Capital de Trabaja -'.B:‘?.a,sop' R .i I :: '. "i.]‘sc.'.:sgp ‘.

Total 33,847,130 1'.,93&',2.1.:-_ 20,375,000

Las dinpversiones empezardn a deducirse, a paertir de la utilizaecidn de los bienes,

La Ley del Impuesto sobre la Renta considera inversiones q! qctivo. fijosy gastocs diferidos

¥ las erogaociones realizadas en periodus precperativas,
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DE INVERSIONES

6.6 PROGRAMA DE REALIZACION Y CALENDARIZACION

] denjundamenfal
ctambién . para la
inflacionario de

LLa posicién en el tiempo de . lLas inversiohes
importancia no s6lo para el cadlculo de rentabilidad, sin
negaciacidn de créditos y estimacidn en el escalamiento
los costos, s T e DI

EL Programa de Realizacién contempla ™ 22 meses a partir de la’
adquisicion del terreno y estudlios previos 1o cual tiene-efecto de marzo/88
a dicienmbre/B89. Con este calendario se est1maron Las erogac1ones mensuales,
parn cada rubro de La 1nversion,

_En base al Programa de Realizacion se-catculé el Programs de
Inversiones, en forma mensual, para deducir de este el Calendarioc de
Ministraciones de Crédito. C
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PROGRAMA DE REALIZACION

PROYECTO DE PREINVERSION

HOTEL GRAN TURISMO

CANCUN, QUINTANA ROC -

EEEE e 988 1989
ACTIVIODADES . HCH APE | WMAY TJUNE] JUCY] AUT T SE® [ BCT [ ROV | DEC | JAH [ F£8 MARCH APR_ | MAY [JUNC[JULY[ AUG | SEP | GCT [ HOV | OEC

TERREND 7]

ESTUDIONS Y PROYECTOS PLr 7177 I IS 4

LICEHCIAS Y PERMISOS Az 2L ETIA 77

CONSTRUCCION VT TV L F AP APPH T 7RSI TN, PRI NL NI SIS L)

EQUIPC FIJO E INST. ESPEC. LTI AS it Al s 77

MOBILIARIO Y DECORACION P, P A

EQUIPQ DE OPERACION i 7 TS

GASTOS DE PREINAGURACTION I AR V7

CAPITAL DE TRABAJOD . . T LI IS IS

IMPREVISTOS } - St : : . Pz
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PROYECTO DE PREINUVERSION

CALENDARIO DE INVERSIONES

CONCEPTO wiles Faeses WRI0/BE  ARRIL

LTERREND 5,090,000

L ESTUVEDS Y FROTECTOS AT, 500 TR 750

3 LICEXCIAS Y PENISOS 69,000

& CONSTRUCCION € INSY, 15,477,000
3 ERS. E JHSTAL,ESPEC, 2)533,042

& MODILIARIO Y DECOR, 2, 9,500

7 EQIPO IE (PERACION

BA1,100

B GY0S, FREDMRARACION 493,200

7 CATTAL D€ TRAMX 836,500

10 INPREVISIOS 1,187,004

MO

11,625

HOTEL EATEGORIA GRAN TURISMO

UKD M M0ST0  SEPTIEMBRE OCTUSRE  NOVIEMBRE DICIENBRE  EMIRO/E?  FEBRERD MARZG ARIL WAY0 KN10 JRID AOSID  SEPTIEMRRE  OCTURRE  HOVIEMRD

5,890,000

136,875 4,75 HTH .

2,700 U150 1%

1,857,240 1,857,240 14392,930 1,739,180

2,321,550 928,80 T 9820 IR 1,547,700 14547,700

430,821 633,266 253,308 833,266 5824604

59,500 79,800
42,59
(138,096 - 27,200

342,400

350,122 408,478 408,478

FICIENMRE

03,60

513,900

S UK A 30,343,938 4,750 TR

191,625 8,028,875

5,450 70,50 210 TN _LASTZ TBSN  T26820 13T 2,500,481 2,800,486 2,921,058 1,547,700 2,372,730 2,251,31 087 1,180 G380

597,74!
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PROYECTO DE PREINVERSION
FORCENTAJES DPE INVERSION

COKCEPTO wiles $iweres MRI0/88  AMIL
1TERREND $1850,00

2 ESTUDIOS Y PROYECTDS 547,500 10

I LICENCIAS Y FEMISOS 49,000

4 CONSTRUCCION E INST, 15,477,000

S €08, E INSTALLESTEL, 2,533,062
& MOBILTARIO ¥ DECGR., 2,849,500

7 ElPD 1€ OFERACIGH BA1IO0

8 G108 FRETNAG: .

9 CAPITAL DT TRARAD 854,500
10 IHPREVISTOS 1,147,074

30,343,938
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CUBDRO 6.6, 2 - : :
MINISTRACIONES DE CREDITOS Y

CALCULO DE GASTOS FIHA}IC ERQS

HESES -1 HECESIDADEST CREDITO
1 DE_CAPTTALY FONATY

. F ONATUR

SALDD ‘.’NSULUTD

" 1 'G105,FINAHCIERDS PREOPERATIVOS
BAHNCAIFOHATUR ¢

RANCA
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18 : 2,251,344 l 1,080,631 : 92,871 : 878,012 ‘ 3,106,328 1 3,549,620 902,09 1 144,352
19 : 408,476 : 196,088 : 53,102 " 159,308 13,102,369 5 3,402,730 509,925 ‘ L1
20 : 1,117,895 334,590 : 38,542 ; 542,784 | 13,838,979 | 3,641,272 530,494 : 148,078
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2211 597,744 ‘ 431,458 1 : 1661286 1 14,565,090 : 3,640,272 1 559,328 : 148,078
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7. INVERSIOMES-Y REINVERSIONES,

para definir Los requerimientos

tanto en la etapa preoperativa-

ki La etapa operativa del mismo, A su vez Las bases

Y formulac1 de.'este-:;capitulo estAn contepidas en et Estudic

def1n1eron los montos requeridos de Ainversidn y el
'de Lns erogaciones, .

de base

eqq1eren pars la'construccion del Hotel,

L1 TERRENO. Ya mencionado en el inciso 6.4.1 el “terreno -cuenta-con. .
; extens16n de 62,000 m2 con un .costo total . de 5,890 : mitlones de

jnesos.‘
5 EDIFICIOS. Se refiere al costo de construccion que asciende a
15'477 mitlones de pesos {(vedse desgloze de costos en el inciso 6.4,2).

7.3.3 EQUIPQO F1JO E INSTALACIOMES ESPECIALES, Se incluye en este rubro
de inversion Llos diverscs equipos que se requieren para el
funcionpamiento del Hotel, el monto requerido de 4nversidn para este
rubro eas de 2'533 millones de pesos.

7.1,4 EQUIP0O DE OPERACION Y MOBILIARIOC, Incluye tos equipos para
realizar la operacion de cada departamento: habitaciones, alimentos y
bebidas y otros serviclos, EL monto de 1inversidn requerido es de
3'310.6 millones de pesos,
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7.2 INVERSIONES DIFERIDAS,

i Este concepto 3e refiere & lLos gastos necesarios de realizar
previa La operacidn del Hotel, estudios de factibilidad, promocion y
publicidad, puesta en marcha, reservaciones y ventas (preinauguracién) e
imprevistos;para este concepto ¢l monto de dnversién es de 2'276,7
miltones de pesos, Se incluyen en este tipo de inversiones Los gastos
financieros precoperativeos.

7.3 CAPITAL DE TRABAUJOD, -

Este gasto =se requiere para garantizar Lla continuidad en la
operacidn del Hotel, LO cual se logra con La provisioén en efectivo y por
inventartoe tanto para pagos de acreedores y empleados, c¢omo para el
abastecimiento oportuno de materias primas y matertiales. Como se detalla
en et fnciso 6.4.1 se considerd un capital de trabajo para los primeros
seis meéses de operacién del Hotel procurando minimizar Llos gastos
derivados de su financiamienta, el monto requerido es de 854.5 millones
de pesos,

7.4 REINVERSIONES.

ElL Hotel tendrA que rejnvertir en el sexto aflo de operacidn en
reposiciones del equipo operativo por departamentos, mermado durante Llos
primeros afos de servicio: adquisicién de cristalerias, cublertos. blancos
y mantenimiento del mobitiarioc; el monto requerido para estos gastos se
calculéd en 50X del costos actual, Lo cual resultm en 8 1'455.3 miles de
pesos,

7.5 CALENDARIO DE INVERSIONES Y REINVERSIONES,.

. En el cuadro 7.5 se presenta el Celendario de Inversicnes y .
Reinversiones, correspondiente. . o
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CUADRO 7.5

CALENDARIC DE INVERIONES ¥ REINVERSIONES.

CONCEPTO DE LA INVERSION

\affos
INVEREION FIJA

TERRENO
ENIFICIDS

EQUIFD FIJ0
EQUIFD UE OPERACION

INVERSIN DIFERIDA

GASTOS DE INSTALACION
GTOS.FIRANCIERDS PREOF,
COMISIONES

CAPITAL NE TRABAJO

FLUJD LE INVERSION

fte.: CAlculos Propios

i e 1 2
(589070000 - L L
(4,178,7903 {11, 298;210)
e 202, 633 ,062)

1313106003

(350,122) . (1,926:452)
{1,5B6,494) - (4,395,158)

(65,479) 2 - C182,064)

(854,500) -

{12,070,805) (26,502,244)
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11,780,000
7,738,500

854,500

20,375,000
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8. FINANCIAMIENTO DEL PROYECTO,

Se determinaran. en este cep!tulo Los gastos financieros
der1vados del costo del capital en préstamo y - La estructura gue tendra el
capital total nccesario para la .inversién, es -decir, La forma como sé
cdistribuicrd La"inversién entre los origenes financieros, - :

B.1 - ANALISIS DE LAS FUENTES PE FINANCIAMIENTO,

R Para el - financiamiento de proyectos  de  cardcter turistico
~existe como principal fuente de financiamiento el Fondo Nacionat de
Fomento &l - Turismo (FONATUR) aquien opera como Fideicomiso <(fuente
externa), otra forma es la inversién directa (fuente interna), es decir,
La creacidén de una asociacidn o empresa para financiar y operar el
proyecto., A continuacién se detallan Las fuentes de financiamiento.

8.1.2 FUENTES INTERNAS,.

Una fuente interna, es el capital que los inversionistas privados estan
dyspuestos a invertir en el Proyecto, Lo cual se reguls por medic de Lla
emisién de accionea, Las gue pueden ser "ordinarias"™ o "preferentes',

8.1.2.1 ACCIONES ORDINARIAS, confieren a los tenedores, Los mismes
deprechos y deberes, establecidos de antemanc en Las normas fi)adas en
los estatutos,

B.1.2.2 ACCIONES PREFERENTES., E£n este caso, los derechos de voto se
limitan a los tenedores de Llas mismas, wmientras que las acciones de voto
s0lo tendrin derecho a votar en las asambleas extraordinarias.

8.1.,2 FUENTES EXTERNAS,

Para el financiamiento de Proyectos con carbdcter turistico existe un
medioc de financiamiento regulado especialmente para preatar el servicio,
el Fondo Nacional de Turismo (FONATUR), Este Fidelcomiso se constituyd
cton Lla integracison de dos Fideicomisos ya exaistentes: el Fondo de
Promocién de Infraestructura Turtstica (INFRATUR) y el Fonde de Garantla
y Fomento al Turismo (FOGATUR).
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8,1.2.1 FINANCIAMIENTO FONATUR., Por medio de Instituciones de Credito
(Banca) como intermediarias, FONATUR otorga préstamos para el desarrollo
‘turistjco (nuevos hoteles, ampliactones y remodetacicnes;  suftes;

trajler parks y otros), los tipos de crédito que conceden son: Créditos -
de Habilitacidn o Avio, destinados & La adguisicion de cristalertfa,

vajillas, cubiertos y pagos de satarios; con un ptazo mAximo de
amortizaciédn de tres afos; Créditos refaccionarios, destinacdos a La
compra de terreno y a Lla construccién, ampliacion o remodelacion de

hoteles, asxti como, el equipamiente de moblliario ¢ instalaciones, con.

una vigencia maxima de 15 ahos y un periodo de gracia hasta de tres afios
en la totalidad de intereses y capital,

8.1.2.2 FINANCIAMIENTO BANCA.

ElL financtamiento que otorga la Banca ¥y que cubre el 20X del uapita[ de

crédito se suJeta a Llas condiciones que el Banco intermediario mantenga
para los créditos refaccionarios y que en general scn ias siguientes:

- se regulan por la Ley General de Titulos ¥y Operaciones de
Crédito,

~ #%e requiere de una garantta, bien Inmueble, sobre La cual se
podrd prestar hasta el 75X cdel valor cde la misma,

~ por (o general el plazo mdximo &s de cinto anos, salvo en
determinados casos en que se otorga el mismo plazo que FONATUR
y comunmente se trata de prorectos con alto rango de inverstion
{(este proyecto podrta obtener un plazec mayor a cinco anos),

- Los 1ntereses se calculan sobre saldos 1nsolutes y se pacta
en pagos mensuales a partir de La fecha del otorgamiento de
credi to, La tasa de interes fluctua segtn el Banco pero
siempre sobre La base del C.P.P., ¢en este ca30 se considerd el
1.22 X sobre el C,P.P,, -
- la comisién de apertura sze calcula sobre el saldo insotluto de
cada afo al 11X,
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8.2 '_ponoi_ cxor@g;', cgs'b‘xjr;c’ms_:m:ﬁa{ e Pn'évec}o '

! - lLas condiciones sobre los creditus, sy recuperacion y las tasai
de interds . que ogperan-para el ‘edlculo de’ L asto- f1nan=1ero=
fslguignteSj : . o R R ETIROI E

8, Z 1 PLAZO DE RECUPERACION, Para los creditos refucc1onar105 el'plazo’f
_m&ximo de pago es de 15 aflos, en sste caso se culculara : :
anos 2 partir del primera de operacidn. o :

" -8,2.2 LINEA DE CREDITO, EL monto total del crédito solicitado serd de § -
18'206,363,000 (que representa el 60X de la laversidn Total--sin incluir
gastos financieros preoperativos-)de donde FONATUR  proveerd un 80X. y. La
Baneca Comercial el restante 20X, Ast, el capital Social serd el 402
restante de la Inversiédn mAs los gastos financieros preoperativos y las
comisiones correspondientes, : '

B.2.3 TASAS DE INTERES, E! esquema de tasas aplicables se bhasa en La
asignacidn de wuna tasa diferencial seqgtin la categorta del hotel ¥y au
ubicacién, Las tasas de interes o las que se suJetard el <crédito se
calcularan deacuerdo a Las variacioneés del ¢.P.P. {tosto Porcentustl
Promedic que publica el Banco de Mexico), Para el caso del presente
estudio se considerd el C.P.P. proyectado por FONATUR (anexc} y  un
coeficiente de 1,15 X, e&x decir, que la tasa de interes para el monto
prestado por FONATUR sers ol C.P.P x 1,15, La tasa de interés para el
monto prestado por La BANCA se sufetard” a la tasa vigente en el Banco
asignado para La mediacién de los créditos, para efectos del estudios se
considerd un coeficiente de 1,22 X, os decir, Qque la tasa zerd el C.F.P.
x 1,22

8.2.4 PERIODO DE GRACIA, El periodo de gracia ctorgado para este tipo
de crédito por ta totalidad de fntereses y capital durante la etapa de
ta construccién del hotel,

8.2.5 FORMA DE PAGO. La forma de pago esta dada por el sistema de
amorti zacion elegidao, para este casoc los pagos se haran mensuales tanto
del capital como de Los intereses (Sistema "c" de foma de pagos FONATUR
Anexo).

75

“son. las. L0




. B.3 ESTRUCTURA DEL CAPITAL. . ..

(hil§s ﬁ€.pe!bs)§H;

573,131

 INVERSION TOTAL.(1) 38

"qapitil,ﬁrféﬁﬂB”(l)“

Participacion de Crédito "

ENTIOADES COMPROMETIDAS:
FONATUR
8BANCA

TASA DE INTERES:

FONATUR

0 ANCA
PERIODO DE AMORTIZACION ’ '10.—lﬁ9

PERIODO DE GRACIA . ‘2 afos"

(1) Incluye los Gastos Financieros Preoperativos 'y Comisiones.

B.4 CALCULO DE INTERESES.

ELl c¢aleculo de los intereses generasdos por el costo .del capitail de Los
créditos se determiparon en et cuadro 8.4

B.4.1 INTERESES PREOPERATIVOS. €Estos intereses se predeterminaron con
el cuadro de ministractiones de crédito (cuadro 6.6,2)., de donde se
obtuvo un total de 7'981,4S52 mjles de pesos, por concepto de intereses
generados por Llas ministraciones de crécdlto durante La ectapa de
construccidn, ODicho monto se distribuyen en La siguiente forma:

FONATUR: 4'219,047 BANCA: 1°'7462,585 {miles de pescs)

B.4.2 INTERESES OPERATIVOS. Eatos intereses acn los que se calcularon
anuslmente en el cuadro 8.4
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CUADRO B8.4

CALCULDO DE LOS INTERESES OFPERATIVOS

GASTOS FINANCI

MONTO TOTAL DEL PRESTAMO:

FONATUR:?
B A NC A3

EROCS

18°206,342

147656,090
3b6AL,272

\AROS -1 0

miles de pesos

2.

1,456,509

1 3 4 S & 7 8 7 10

DISFLCICION PRESTAMD FONATUK $115294588. 9,412,632
DISPOSICION PRESTAMD BAHCA 1,393,459 2,745,813
COMISION DE APERTURA 5,478 1éz.ou
ADEURC DEL ANO ANTERICR 7 0 ‘ O 1B4204)362 15,021,597 13,836,836 11,652,073 9,467,310 7,282,545 5,875,038 4,349,527 2,713,018 1,454,509
C.?.Ps (promedio apual) x 50,00 40,00 4300 40.00 40,00 40.00 40,00 10,90 40,00 40,00 40,00 40,00
TASA ANUAL DE INTERES FONATUR 57,50 44,00 45,00 48,00 45400 4500 46,00 2500 45,00 45,00 45,00 45,00
TASA ANUAL DE TRTERES BAHCA 51,00 48,80 43,80 48,80 48.80 48,30 48.80
INTERESES ANUALES FONATUR 6,699,741 60027,947 5,399,953 4,469,959 4,019,965 3,049,974 2,679,977 2,009,982 1,337,988 669,994
INTERESES AMUALES BANCA 1,776,941 1,421,553 110b8¢143 710,777 155,387 |
ADEULO AL FINALIZAR EL AND 26,683,244 23,473,099 20,262,954 17,052,809 13,642,464 10,832,516 3,504,013 8 379,509 4,253,006 2,126,503
REEMBOLSOS DUE CAPITAL

FONATUR 1,454,509 1,456,509 1pA35)507 1,454,507 1,496,509 1,456,909 1,456,509 1,456,309 1,456,509 1,456,509

BANCA 7284254 728,254 728,254 728,254 728,256
GASTOS FINANCIERDS (PAGUS BE INTERESES) Bad75,882 7,451,500  &,426,118 5,400,738 4,375,354 3,349,971 2,679,977 2,007,582 1,339,786 569,594
FABD TOTAL  ANUAL 1008612645 9,636,263 8,810,881 7,585,497 5,580,117 4,806,480 4,136,406 TAb6ee 491 | 24796497 2,126,503
SALDOD FONNTUR CTUIN5E5:090 7 (13,108,581 11,650,072 10,195,563 8,739,054 7,282,545 5,826,03¢ 4,369,527 2,913,018 1,456,509 9
SALDD BANCA 3,6415272 2,913,018 241B4,784 1,458,510 728,256 0 0 0 0 0 o
S54LDOD TOTAHL 18,206,362 15,021,599 13,836,834 11,852,073 7,467,310 7,282,540 5,826,034 2,389,527 2,913,018 - 0

1 CAlculos’ Propios
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"_Proforma'

79 iPRESUPUESTG-DE’ INGRESO

: El;objetivo de este. caoitulo es real1znr ‘una prinera evatuacién'
!1nanc1era de L” proyecto.'mediuntq la elaboracién del Estado de Resultados
et Punto. . de Equilibrio ”yj=p1*Cuadro de Fuentex .y Usos del
1Efect1vo;;? Para’ loqrar’ilh*'fornulac1¢p de 'los ‘cuadros mencionados es
-necesario obtener . el Presupuesto de Ingresos por un tado ¥ por otro el

" Presupuestc de Costos 'y Gastos Operacianales,’

9.1 PRESUPUESTO DE INGRESOS,

El perfodo contemplado para los pronésticos del Proyecto es de
diez snos, justificAndose dicho periodo por Llas siguientes razones: es un
perlodo de tiempo Intermedio entre 105 distintos pertodos de amortizaciédn
Legal asignados a los principales activos fiJos de Lan empresa turistica,
estas 1inverstones requieren de un tiempo de maduracidn fipanciera
relativamente largo ¥ La rentabilidad de una empresa turfastica no puede
ser evaluada con Justicie tomande wun Flulo de beneficios menor al
sefialado con el riesgo de ecncontrar coeflicientes inferiores a Loz reales.

EL sistema utiilizade diferencia Llos departamentos de una
organjzacion hotelera, en operacionales y funclionaltes, incluyendo entre
tos primeros a Los que generan ingrespo a la empresa ¥y se pueden ordenar
en cuatro tipos: por habitaciones, por slimentos, por bebidas vy
finalmente por otros =ervicios, Los departamentos funcionales son
aquellos que na producen 1dngreso, como: administeracidn y gestién,
publicidad., promocién y mantenimiento.

EL pronastico de ingresos se calculd por el método indirecto
que recurre a Los datos sportados por casos similares ¥y con base a
relactiones comparativas asume voltmenes aproximados de ingreso sobre
porcentale del ingreso total por hospedaje, rubro que reguirto
indefectiblemente del proceso directo de estimacidén, Para el cAlcuto delt
ingreso por hospedaje se considerd: Ne, de habitaciones ofrecidas (310
méduleos), el porcentaje de ocupacién promedio anval que en Los cinco
primeros afios se considera del 90X y en los cinco restantes del 95X y La
tarifa promedio considerando temporalidades, mismas que se definieron en
la parte correspondiente al estudio de mercado y que para el primer afio
de operacidn (1990) pronostica una tarifa promedio anusl de $ 583,050,
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“EL aronoatico a diez afhos se hizo en precioa constantes, por lo
cual las modi ficaciones en los fngresos resuttan de: intrementos reales en
Las ventas y no por cambiosx monetarios de las tarifas a cobrar,

Lo Los 1ngresos por alimentos, bebidas y otros servicios que
"incluye: teléfonos,. correos, renta de locales, se obtuvieron por el
método indirecto para Lo cual se considerd los porcentajes que FONATUR
manela en Lla  plaza especifica. Este procedimiento supaone que los
ingresos de alimentos, bebidas y otros guardan una estrecha relaclidén con
el tnoreso por hospedaje: 47% para - alimentos, 352 para bebidas y 20X para
otros ingresos.

En al cuadro 9.1 se muestra el cAlculo de los ingresos en cada
departamento que pasan de 119'609 nitlones de pesos (ingreso total en
Los primeros cinco aflos de operaciédn), a 126'254 millones de pesos
(ingreso total en los aitimos cinco aflos de operacidn); y que indican una
venta total promedico anual de 122°932 milLlones de pesos.

ESTA TESIS &8 pr
»  SAUR DE LA Bgy i’f



CUADRO 9.1

PRESUPUESTO DE INGRESOS POR VENTA
MILES DE PESOS

AND DIAS/AND
1 34
2 364
3 I kL)
L] 364
5 3“
[ 3@
? 364
8 1]
9 364
10 364

OCUPACION
PROM, ANUAL
13

0.90

6,90

0,90 -

0.90

0,70
0,95
0.95

0,95

0,95

095

fte.: Chlculos Propios.

TARIFA REAL
PROM. FHOCHE
POR HABIT.

$83.050
583,050
583,050
983,050
$83.050
583,050

583,050

583,050

583,050

INGRESDS THGRESOS
HOSPETAJE ALTHENTOS
{310 habit.) - AN
59,212,228 S B RAb L
$9 222 -

59,212,228

shzz ;7,@2;,7{5
sz 25,52;;;46.
62,501,794 S 29,375,043
82,501,794 29,375,843
62,501,794 29,375,843
82,501,794 29,375,843
£2,501,794 29,375,843

80

INGRESOS
BEBIDAS
35%

20,724,279

T LR

20,724,279
W72

21,875,428

21,875,428
21,875,428

21,875,628

21,875,628~

oThOS
IMGRESOS
20z

11,842,445

‘11,842, M5

11,842,435

11,842,845

114842,445

12,500,359

12,500,359

11245004359

12,500,235

12,500,359 -

SUKA ARUAL
DE INGRESOS

119,408,496

119,608,869

1194408696

1194808, %6

1194 608,496

124,253, 624

124,253,624

1264253624

1264253,624

1264253624



_912 " PRESUPUESTO DE COSTOS Y GASTOS OPERACIONALES,

: Los costos ¥y gastos - operacionales estan constituidos por todas
Las erogaciones pertodicas a que la empresa se vera comprometida con el
fin de mantener su funcionamiento.

. Para L\a determinacién de este pronéstico es necesario
diferenctiar Llos costos variables y los costos fijoa, los primeros son los
egresos  que una empresa reallza para adquirir insumecs fisicos

indispensables at interior de sus procesos de produccidn generados en Los
departamentos ocperacionales, Los gastos fljos se refieren al resto de
egresos por cubrir, 1ncluida La mano de obra, Los indirectos, financlercos
e impuestos, as! como aquelios costos aque tienen aque realizarse para
apoyar el proceso de operacidn en el Hotel independientemente que varife ©
no el nivel de ocupacién,

Para la elaboracion de este presupuesto se consideraron tos siguientes:

Gastos de Administracion: sueldos y salarios, seguros, teléfonos,
correos y diversos, En el cuadro 9.2.,1 se 4{ndica el porcentale que
sobre lLos jngresos totales, se consideraron para cada tipo de gasto.

Gastos de Pubticidad ¥ Promocidn: henorarios de Lag agencias,
imprevistos publicitarios, gatos de rvepresentacién, publicaciones,
materiales de oficina y diversos.

Gastos de Funcién: agua, electricidad, gas ¥ combustibles,

Gastos de Mantenimientor adgquisicién de herramientas, partes e
~1nstrumentos para reparactones habituales y el pago de servicios
extertores para el mantenimiento de activos fijos,

Otros Gastos: este tipo de gastos difiere en cads departamento, en el
caszo de La divisién de habitaciones comprende compras de productos de

uso personal delt huesped (]abones, cremas, fosforos, papelerta),
Lavanderta, impresiones; en el departamento de alimentos y bebidas se
incluye Las reposiciones de vasps, valillas, copas, cubiertos,

uni formes, hielo, mésica y comunicaciones,
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Los otros gastos dentro de Los gastos funcionales, se refieren:

.-"'a'ln' previaion para cubrir Llas tarjetas de crédite, descuentos,

. diferencias de caja, estimulos especiales, telex y teléfonos no
- asignados, dafos sufridos por el cliente ¥y materiales de oficina.

En el cuadro 9,2,1 se realizan Los cAtlculos de los Costos
distinguliéndolos por Area ¢ Iindicando en cada casc si se trata de un
costos fijo (f) o de un costo variable (v). El cuadro 9.2.2 muestra los
coeficientes de Costos y Gastos wutilizados para el propostico de costos,
estos coeficlientes estan apoyados en el resultado de d{nvestigaciones
realizadas por FONATUR al respecto, ’
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CUADRO 9,2.1

COSTOS ¥ GASTOS DEPARTAMENTALES
EN BASE A LOS INGRESOS PREVISTOS. : (miles de pesos)
afos ! 2 3 LA ‘s 6 ? e e 10 S
IHGRESOS :
HOSPEUAJE 9,212,226 © 59,212,208 9,202,206, 1 59,202,206 62,501,794 62,501,798 62,501,798 62,501,754 41,501,794
ALTHENTOS 27,829,746 27,829,74 7,829,746 ©S20,375,843 029,375,883 29,375,851 25375,843° 29,375,813
HEBINS 20,724,279 [ 20,724,279 0,724:279. ©I20)875,828 (21,675,628 21,875,428" 20,875,628 21,015,628
0605 SERVICIOS 14,042,445 1,842,445 12,500,357, 12,500,359 12,500,359 - 112,500,359 - -112§300,359
sums ingresos 119160869 AZ6y25%,624 1264753,620 . 126253, 824" 1264253624 126,253,624
£0ST0S ¥ GASTOS DPERACIONALES -
HABITACIONES ;) At R A R A B E
sueldos y salerios (41D () SEOTSATI 675,097 WS 197 T IS L 6iE7SaT
otres nestos (30 () 175,00 15755050 £ UL BI5, 0587 1 BT5,05 . 1,675,054
s umoa 8,750,251 " 8,750,250 8,750,250 UB7R0S 8,750,251
BEELDAS Y ALIKENTOS o L e e TN s
cestos (16) - Al 8,200,235 1 B;200,235 . 8,200,235 1 8,200,285 8,200,235
sueldos y salarios (417} 4R 15,637,662 563,862 . 5i637,862 T Si6Wi62 5,637,662
obros gastes (37) . (v oS50 TS50 - L SIHS . SIS0 1)537,58
s ke 15,395,000 15,375,400 15,375,400 ISE5,80 15,375,081
BEPTO. OTROS SERVICIDS : e A v ~ 3
costos (A1) () L6857, 942 CULETZ LRI LT LISG0S0  LTI00E) | L750050  L750050 1750,050
sueldos v salarios (1321 . () 1,302,667 - - D289 1,302,889 102887 LITBON 4,375,030 LIPSOBT LSO 1,375,000
otros gostos (31 () 355,273 /A WM 38,20 BRI WSO 37501 IS0 35,0l 375,011
susa 3,315,885 3,315,885 305,885 3,3EE LIS 3000 3,500,100 3,500,100 3,500,100 3,500,100
SUNA UE COSTOS ¢ GASTOS DPERACIONALES 28,170,804  26170,604 26,170,804 26,070,804 26,170,804 27,425,793 21625,193 20625790 27e25,793 07,825,793
GASTOS FUNCIONALES
Madnistracitn y Gestin 4120 t0) WISHOM  1HESI0M 15,353,00  18,355,0M 14,355,004 15,150,435 15,350,435 15,150,435 15,150,435 15,150,435
Proworién v Fublicidad 4AX) (1) 4,784, 38 578,398 47BN 3B 2,786,308 8,784,338 5,050,145 5,050,145  5:050,145 5,050,145 5,050,145
EnergiosAgua y Conbustibled3z)  {f) 3,598,261 3,588,261 3,580,280 3,503,261 3,595,261  I,707,609 3,787,609 3,787,609 3,787,609 3,787,409
Mantenimiento an W 8,372,609 BIT2)409  BI20T  BIZ600 8,372,609 GELIS BT GENTH BEINTSA GBI
Tiros Gastos a0 3,508,261 3,588,260 3uSEB,281  BSEB,260 3,508,261 3,787,409 3,787,609 3,767,609 3707607 3,787,409
SUNA CASTOS FUNCIONALES 34,686,522 WBE,512 B850 4,886,522 34,606,502 B4 IBSSL  J6AITSSL  ThA1%S51 36,613,551 36,613,551
GASTOS FINANCIERDS " BATHBEZ  TySSLS00 42118 SAI0,736 4,375,350 339,971 2.£79,977 2,009,982 1,339,988 449,994
LEPRECIACION ¢ 119365213 1936213 LBe23 L3 LRG3 LTLNT L9213 LILA3 L9623 1,936,213
GASTOS FIJ0S TOTALES 58,256,573 SH23LA91  S6,N5,809 55,160,377 54,155,085 55,787,633 S5,01TE30 5,447,844 3,717,630 53,107,656
GASTOS UARIARLES TOTALES 13,004,847 13,000847 1,004,887 15,004,847 13,004,847 AL73854 15,737,890 13,737,894 15,73,894 13,737,894
TOTAL UE G0ST05 Y GASTOS TLTLAZL  T0,2A6037 9,220,657 66,195,275 67,169,093 69,525,578 6Q,B55,5I 60,185,530 67555 66,845,551

fte.: Cilculos Propios.
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CUADRO 9. 2en T ' .
LUEFICIENTES DE COSTDS f GHSTUS

- CONFORHAN - DISTINTAS  ESTRUCTUAAS: . DE

Fte,

Costas yuﬁugtpﬁ__”_a;
. - Departomentales

INTERMACTONAL - NACIONAL @ GUE © .
BOSTOS: Y GASTOS (DEPARTARENTALES® -

cdanc:zniss- ssLscciouﬁnus A ESCALA

Coeficiente

HAEITACIONES
Sueldos y S:larias
Otros Gastos T

ALIHENTOS ¥ BEBIDAS
Costo
Sueldos y Salarios
Otras Gastos

OTRDS SERVICIOS
Costo

Sueldos vy Salarios
Otros Gastos

Adeinistracion v Gestidn

Promocidn v Publicidad 3.4 Al e
Energie, Aguc y Combustible .5.2_:._Z:Q_._ .“.LSJi;L t.;;.;;..Lifﬁ;oj;nﬁlf;u;.;".{
Hantznimiente 4.5 71 = 7.0

Ntros Gasilos 2.6 3.3 340

Fannell herr Fostyer, citado por ‘*Estudie Hetodoidgico y de Factibilidad
Hotelera*. Maldonado y Asociados, La Industria Hotelera en Cifras-1983. .

FONATUR., "Estudio de Hercodos, Ingresos y Egresos”; departamento de
Estydios Econdmicos.

{1) Dbsérvese giue, segdn lac estadlsticas internacionales, el departamento
otros servicios' tiende o dar peérdides, mientras que en HMéxico no se
manifiesta ese problema,
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9.2.1 RESUMEN DE'LOS COSTOS FIJOS,

En.este.punto, se suman las cahijdgqg5_1n

_ 'q'ef,éuqdfolg;i.l}comd
.costos fijos y que 'son las.sigulentes: . : - )

ANO GASTOS OPERACI

1990 49'779}6§y

1991 Aq'ifv.qvf
% 1992 49'f??;¢9{
' 1993 490779,651 5511

1994 491 779,69 54'155,045

1995 52'437,662 T 550787,633

1996 - . 52'437,662° L 2Y679197T 5501177639
1997 ' 52437,662 Y 2'009,982 1 . 54,447,644
1998 521437662 - 11339, 988 - s3'r77.850

1999 - 547437,662 869,994 U 53'107,656 ¢

FTE. CALCULOS PROPIOS
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9,2.2 REéUﬁEN DE LOS €COSTOS VARIABLES.-

" En:este. punto se sumaron tas cantidades.. indicadasi en el cuadro 9.2.1
¢omo costos-variables y que son Lasrsiquientes:- S AT

9.2.2.2 RESUMEN DE COSTOS VARIABLES. =

; : ADQUISICIONES - - i
_ANO  DEPTO, ALIW.Y PEPTO,O0TROS -0TROS GASTOS
BERIDAS. SERVICIOS «:-alxiii = i
1990 71 7&B,644 116457,942
1991 7'768,644 19657,942

1592 7U76B.644 .. 11657.942

1993 7'768.644

1994 7'768,644. T13v014,847

1995 '8'200,235" .11750,050 13073778947

1996  8'200,235 1/750,050 .. °3'787,805 ' 13%737,894

1997  8°200,235° - 1'750,050 - 3'787,609 . 13'737,894

1998 . 81200,235. . " 170,050 . .3'787,609 . 13'737,894

1999  8'200,235 - 1'750,050 31787,609 . 13'737,894

FTE: calculos Propios.
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9.3 PUNTO DE ~EQUILIBRIO.

Para obtener _el punto. de equiLlibrie es neceaart jdentificar Llos
ingresos, los costos fiJos y . Los costos.yariables}-n"

a) COSTOS FlJoOS, ‘Son -aque llos:
cventas., : T

b} COSTOS VARIABLES. - Son egresos”
al nivel de ventas. .

EL punto - -de equilibric . se . obti
general: :

GF . T,
Qv = ——e——e de donde,
1 - cv - ’ ’
QV, es el voltmen de ventas requerido para lograr el equilibrio,
GF, sonrlos gastos fijos, que puadeﬁ ser operativos o totales,
cv, La relacian de Los costos vari{ables cop las ventas,

{contribucidn marginal X},

En este caso se obtuvo el punto de equilibrio total, ‘es .decif,
considerando los gastos fiJos totales, cuadro ©.3%,1.

87



U CUADRO 9,31
:"OBTENCLION' DEL

X CAPACIDAD ~ .

0'780,073

421812738

fae1 T a1 ae0, 425

547447,644 0 0,891 611108467 51.1
-531777,650 . . . 0,891 60'354,510 ' 50,5

53'107,656 L 0.891 59'404,552 49.8
fte,.: Célcuios Propios.

Como se observa, el ingreso necesario y suficiente para que la empresa
logre el equilibrio, varia anual{mente y represeta en promedio 52X de Las
ventas apuales, (o anter{or 1ndica que el proyecto tiene bondades
financieras que Lo hacen aceptable,
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. 9.4 ESTADO DE RESULTADOS. -

- - ton este documento financiero se apoyaran Las <conclusiones
relativas a La bopdad dei Proyecto, Como se aprecia en el cuadro 9.4.1
.. el Proyecto.genera anualmente on promedio utilidades netas del orden de

.20'6450 millones de pesos durante ¢l horizonte del proyecto.

"9.5 CUADRO DE FUENTES Y USOS DEL EFECTIVO,

Este documentc financiero permitird conocer La so(#enéia y
capacidad de pago de Lla empresa durante el perifodo -analizado para
enfrentar los compromisos econdmicos adqgutridos.

ElL cuadro 9.5.1 donde se presenta dicho documento, indica como
resultado que el proyecto representa wuna alternativa de dnverstidn
rentable cuyo rendimiento se presume alto, en relscién ai costo de
capital empleado, ya que ¢l salde anual promedio de efectivo disponible
eg de 21'771% mjllones de pesos, Lo cuatl se puede destinar al
financi amiento del capital de traba)o o bien para pagar dividendos a los
inversionistas.
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9.4.1 ESTADO DE RESULTADOS PROFORMA

{miles d e p &8 oas)
ofios 1 2 3 4 ) H & 7. .8 2 10
. :

4+ INGRESDS TOTALES 119,608,896 119,408,496 119,408,498 119,608,596 §19, 408,456 124,253,624 126,253,424 126'.253.!;;24 o 128,253,624 124,253,624
~ [CO0STOS Y GAST0S GPERACIONALES 269171,904 265171,804 26:171,804 26,171,804 26,171,804 27,825,793 7 625,793 ’ 27;525,7‘.?3 ) 274625,793 27,825,793
- GASTOS FUNCICNALES 34,488,522 14,484,522 34,484,522 34,485,522 34,585,522 36:813,550 361415391 36,413,551 . 361613, 551 36,613,551
- DEPRECIACION 1,938,213 1,936,213 1,936,213 1,938,213 1,934,213 1,936,213 1,934,213 1,738,213 1,936,213 1,936,213
- SEGURDS (1,5% sobre ingreso lep. afo) 1,794,130 1,794,130 1,794,130 1,794,130 1,794,130 1,794,130 1,794,130 14794,130 1,794,130 1,594,783
- INPUESTO PREDIAL (0.7% idew} 837,241 837,261 837,261 837;241 837,281 837,251 837,261 837,281 837,261 744,232
- COMISION A GPERADORA 8,372,809 3,372,407 8,372,407 2,372,409 8,372,407 8,837,754 8,837,754 8,837,754 8,837,754 B, 837,754

susa 73,798,539 73,798,538 73,798,538 73,798,538 72,796,538 77,444,701 771841, 701 77,844,701 77:644,701 774352,325
UTILIDAD NETA UE DPERACION 45,810,157 45,810,158 45,810,158 45,810,158 45,810,158 48,608,922 48,408,922 48,408,922 48,408,922 48,901,298
-, GASTOS FINANCIERDS B, 474,802 7,451,500 64426,118 5,400,734 4,375,354 3,349,971 2,479,977 2,009,982 1,337,960 469,994
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 37,333,270 38,358,658 39,384,040 40,409,422 41,434,804 455258,951 45,728,745 48,578,940 47,268,734 48,231,304
I. 5. R, 422 15,879,978 18,110,438 16,541,297 14,971,957 17,402,418 19,008,740 19,290,157 19,571,555 19,852,752 20,257,148
Pe To U 10X 3,733,328 3,835,868 3,928,404 4,040,942 4,143,480 4,525,895 4,592,895 4,659,894 4,726,893 4,823,130
50 M8 A ' 19,413,303 19,944,502 20,479,701 21,012,899 21,544,098 239534,455 23,883,052 24,231,449 24,579,848 25,080,278
UTILIDAD NETA DEL EJERCICIC 17,919,972 18,412,156 18,904,337 19,396,522 19,868,706 21,724,297 22,045,894 22,387,471 22,487,088 23,151,026

Ftel cdleulos propios.

Coso puede observarse, el Proyecto genera onualmente en promedio utilidedes netas del orden de 3207450 millones durante el horizante del Proyecto,

Nota! Los sequros generales incluides son? incendio, robo o destruccidn total y de aclivos bdsicos v especificos;
cuys proyeccidn se orienta e eventualidades propies de 'a operacion.
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CUADRO 9 . 4

-1

FUENTES ¥ USOS DEL EEECTIVO

(miles dAe pesmos)

FUENTES \afios

usos

Capital Social

Crédito Refaccionatio
Utilidades Metas
beprectacion

Saldo del Mio Antericr
VYalor de Rescate

SURAM

Inversiones y Reinversiones
Pago de} Principsl
Reservas (5% sobre utilidades)

SuHa

SALDO

8i547,917

1788
ET

5,522,968 14,843, 801
it

19,972

(12,070, 885) (26,502,248)
Z1184,783
895,959

{12,070,8851(26,502,244) 3,080,742

0 0 14,775,423

fte.: CAlculos Propios.

)
1936,203 7

2,184,763 2,184,743
920,608 945,217

3,105,371 3,129,980

34,018,422 51,728,994

2,184,763
949,828

31154,589

69,907,140

91

19399 2000
10 LIOUIIACTON

9,986,706, 721,724,297 - 22,045,894 22,367,491 22,469,088 21,151,025

1393852137 1,938 N3 SL936,2137 1,936 213 5,936,213 1,936,213

4919079140, 88,552,860 107,670,646 131,093,950 152,822,770 174,857,108 197,330,288
. T 20,375,000

2,484,763 1,454,509 1,456,509 - 5509, 7 1,456,509

1,456,507
994,435 1,088,215 - 1,102,205 18,375 1,134,454 1,157,551
3,179,198 2,5‘2,724:_,2,558.\!04' 574,884 2,590,963 2,414,060 0

88,552,840 109,470,548 131,093,950 152,822,770 174,857,108 197,330,284 217.705,286.
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10, EVALUACION DPEL PROYECTO,

La evaluacién realizada en ente capltuleo, a-.diferencis, de La
evatuaciodn & través del Estado de Resultados, el Ccuadro de Usos y Fuentes
y el Punto de Equilibrio; contempls La aplicacién de un métode financiero
que toma en cuenta La depreciacién del dinerc en el tiempo, Este método
es el del vatar Actual ¥y se aplicod mediante “Las técnicas de: Valor -Actual

Neto (V,A_N), Razdn Beneficio Costo (B/t) y .Tasa Interna de Rentabilidad
(T.I.R.). B e T

10.1 VALOR ACTUAL NETO,

. EL cdleulo del V.A.N,, conﬁiiié;}n‘_hifhaLizar.los flLujos de
inversiones y beneficios del proyecto,.. mediante factores ‘de descuento
seleccionados pars determipada tass de inteprés, -'Una vezr actualizadas las

inversiones, se restan sus valores absoluto3'y - el resultado define el
Valor Actual Neto, : T - ’ :

La aceptacion del Proyecto estard de acuerdo ‘al siguiente criterio:
1Y si el V_A.N, es positivo, el proyecto se acepta
2) =31 el V,A.N, ¢s igual a cero, La decision es indiferente
3) si el V_,A.N, es negative, el proyecto se rechaza
Para obtener este indicador se considerd unas tasa relevante del 55.6%
que representa La  tasxa promedio ponderada de lLas tasas de interes para
Los créditos (primer aflo S7.5X% vy &1%, segundo afc L&Y% y 4B.BX créditos
FONATUR y BANCA respectivamente) y \la tasa de interés minima atractiva

para ofrecer a los Inversionistas (460%, diez puntos por arriba  de Llaa

tasas de interes que ofrecen ias {inversiones en sociedades de renta
fijad,

TASA INTERES % HONTO

VALOR PONDERADO

D.575 x 5,152,458 - 2,962,463
0.610 x 1,393,459 = 851,230
- 0, 460 x 9.412,632 - 4,329,811
0,488 X 2,245,813 = 1,095,957
0.600 X 20,366,769 - 12,220,061

s uma 38,573,131 21,459,722
21,459,722/38,573,13

55.62%
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10,11 CALCULO DEL-V.A.N. PARA EL PROYECTO EN S1.

. ANOS - FLUJO DE FLUJD 7 DE
: INVERSIONES - PRODUGCION . 1
o ey Ty

-1 (10,418,912 . .-

0 (19,925,028 =0 23,224,725
ST 23,497:156.
Vg e a3ae7,0s
3 mmaeise .
& ‘15353{49?;i56'.":153?4#7;:567f i09,
5 T 297,156 23,497,156 7010705
5. (3,310,600 24,840,563 21,529,963 . 0.0453. 97
: 7o 24,840,563 24,840,563 ioz9s 722,840
; e 24,840,563 24,840,563 10,0187 . . . 464,519
9 | 20,840,563 24,840,563 0.0120 290,087
10° 20,840,563 24,840,563 0.0077 191,272
11 20,375,000 20,375,000 0+0050 101,875 26,934,844
: Yihaon 3,710,119
: T.1R.= 63,28

p/C= 1.16
v ¢1} HO INCLUYE GASTOS FINANCIEROS PRECDPERATIVEGS .

{2) ES LA ADICION DE A UTILIDAD NETA SIN CONSIDERAR
GASTOS FINANCIERDS PREOPERATIVOS HAS LA DEPRECIACION.
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1
iles d e

ESTADO DE RESULTADOS PROFORMA
peso a)

afics 1 2 3 4 5 ] 7 8 9 10
4+ INGRESDS TOTALES 119,808,694 119,608,694 119,848,698 119,608,894 119,408,496 126,253,424 126,253,624 126,253,624 124,253,424 126,253,824
- COSTOS ¥ GASTOS OPERACIONALES 264171,804 26,171,804 26+171,804 24,171,804 26,171,804 7,825,793 27,625,773 27,625,793 27,625+793 27,825,793
= {ASTOS FURCIONALES 348864522 34,586,522 I444886,522 34,684y522 34,486,522 36,413,551 3496135551 344613,551 384613,551 38,813,351
- DEPRECIACIOR 1,113,268 11134268 1,113,268 1,113,268 1,113,268 1,113,268 11135268 11113268 121132266 1,113,266
~ SEGURDS {1,597 sobre ingreso ler, cffa) 117941130 10794,130 1,794,130 1,794,130 19794130 1,792,130 1)794-130 1,794,130 1,794,130 1,794,130
~ IRPUESTO PREDIAL (0,72 ides) 837,281 837,241 837,261 837,251 837,261 837,261 837,261 837,261 837,261 837,261
- COMISION A OPERADODRA 8,372,609 8,372,409 8,372,609 8,372,409 8,372,409 8,837,754 8,837,754 8,837,754 8,837,754 8,837,754

suma 72,975,592 72)975,591 21975,591 72,975, 5% 72,975,598 7618214754 7648219754 76,821,754 74:821,754 76,821,734
UTILIPAD HETA DE DPERACION 45,633,104 44,633105 46,633,105 A4, 623,105 464633, 105 49,431,889 49,431,849 47,431,889 49,431,849 49,431,869
- GASTOS FINANCIEROS
UTILIBAD ANTES UE TKPUESTOS 44,833,104 44,633,105 46,633,105 45,633,105 46,433,105 49,431,849 19,431,889 49,431,889 49,431,849 47,431,869
1, S+ R, A 17,585,504 17,585,904 19,585, 704 19,785,904 1945854904 20,761 ,385‘ 2047614383 20,761,385 2097614385 20,761,385
P To U 101 4,663,310 4,663,310 41663,310 4,663,310 41663,310 4,943,187 41943,187 4,943,187 49943,187 4,943,187
S UMNA 24,249,214 24,249,214 24,249,214 24,249,214 24,249,214 25,704,572 . 259704,572 25,704,572 25,704,572 25,704,572
UTILIDAD META DEL EJERCICID 22,383,890 22,383,890 22,383,890 22,393,890 22,383,890 23,727,297 23,727,297 23,727,297 23,727,297 23,227,297
SIN CONSIDERAR BASTOS FINANCIERDS .
FLUJO DE PRODUCGION PROYECTD EN 51 23,497,156 23,497,156 23,477,158 23,497,156 23,497,156 24,640,563 24,840,563 24,840,543 24,840,563 24,840,543

Fte! cdlculos propios.
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104142 CALCULD DEL V.A.N. PARA EL EHPRESARIO.
{niles de pesos)

ANDS " FLUJG DE FLUJO DE FLUJD NETOD FACTORES - FLUJO

INVERSIONES PRODMCCION  DE EFECTIVO  ARTUALIZ.  ACTUALIZADO
t1 2 (3 = 142 55.4%. {4) (3 X 4)
-1 t4,139,470) - | 16,139,470) 1,0000 (6,139, 470)
0 {14,227,299). - t14,227,2995  0.6427 (9+143,885) 15,283,355
4T T 19,856,185 | 19,856,185 0.4130 81200,404
2 T 20,348,369 . 20,348,369 0,285 51400, 457
3. 0 17U 20,840,552 20,840,552 0,1706 1,555,398
o a4 '_‘f:”‘:“ _. 21,332,738 21,332,735 0,1094 2,330,068
i 5“.3._'? o '__ ., 21,824,919 21,824,919 0,0705 1,538,657
e }3}3io,&6o: 23,440,510 20,349,910 0,0453 921,851
S 23,582,105 23,982,105 0.0291 497,879
e 24,303,704 24,303,704  0,0187 454,479
e 24,425,301 24,425,301 0.0120 295,504
10 25,087,239 25,087,239 0.0077 193,172
11 20,375,000 20,375,000 0.0050 101,875 23,497,944
VoA = 8,414,587
Til.Res 80,40
BsCw 1,55

(1) INCLUYE EXCLUSIVAHENTE EL CAPITAL SOCIAL GQUE A SU VEZ
CONSIDERA LOS GASTOS FINANCIEROS PREDPERATIVOS.

(2) ES LA ADICION DE LA UTILIDAD NETA (DEL CUADKRD DE ESTADO DE
RESULTADDS  CONSIDERAKDOD GASTOS FINANCIEROS) HMAS LA
DEPRECIACION.
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v, A, N.‘;_

2" RELACION':

‘- el monto de.
: “soslayar esta
elacidnibeneficio/costo. Dicha
| ‘as: -1 C I los flulos de
bene(icios e 1‘ rs Ny ino: se restan como e&n el

fLésQ;vf:__
siguientes:

'tédnichsqn Los

mayqr:que)!g_gpidud,'el pfpygctp‘es

'b}';i' ta. relacién B/C es 1glal a-la unidad,. la. 'decision. es

'1ndiferente
" ¢) si la.relacibn B/C es menor que Lla unidud, el proyecto se

rechaza

Del némero resultante como relacidn 8B/C, Los decimales por arriba o por
abalo de La unidad significan La rentabd tidad o ptrd1da, segtn el caso,
del proyecto en cada peso invertido.
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'10.2.1 RELACION B/C DEL PROYECTO EN SI

a’relacieni:a/sc
ado:obtenido e
! Sente. ap.

El valor i para’
“oactuallz
d

T1002,2 RELACION B/C PARA LA EVALUACION DEL EHPRESARIO, - -

EL velor para ta relacién- B/C gue resulta . de dividir los valores del
“flu)lo actualizado obtenido en el cllculo de V,A.N. para  La evaluacion
del empresario fué de 1.55,-resuitado de La siguiente operacion:

23'697,944 / 15'283,355 = 1.55
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10.3 TASA INTERNA DE RETORNO,

EL caleculo de 'La T.I.R. {nctuye .'el valor actualizado y su
método es por sproximaciones e ‘interpolacion, " A'd1ferencia del V.A.N.
que es un 1indicador cualitativo, donde. 'se:trata de ' saber si el proyecto:
es bueno a partir de cierta tasa; “con. la T I R.; se busca la  tasa que
represente La rentabilidad del nroyecto.- R ’ o

Paras el caso de este. estudio, si“coﬁfé;éod:hn'prourama'dé'céﬁbbtaciﬂn }irr
prepar adot Cenk o T : .

Veid

Vpd vei a2 ?

TLILR. = 41+ (§2 - A1)

10.3,1 T.1.R. PARA EL PROYECTO EN SI,

EL resultado de ts T.I.k, indica una rentabtlidad del proyvecto c¢con una
tasa de 63.28 X, 7?.68 puntox porcentuales por arriba de La tasa
relevante calculada en 55.6 2

10.3,2 T.I.R. PARA LA EVALUACION DEL EMPRESARIO,

En el caso de La evalucacidén para el capital social empleado en Llas
inversiones Lla T.I,R. calculada es superior en 25,0 puntos porcentuales
s la tasa relevante, ya que (a T.I.R. calculada en este caso fué del
80.6-2. Asimismo, considerando La tasa relevante tomada para el capital
social que es del 80X, entonces, Lla rentabilidad del proyecto desde este
punto del anilisis es de 20.6 puntos porcentuales como ventaJa adiclonal
al invertir en el proyecto y no en 1nstrumentos opcionales de inversion.

98



10.4 ANALISIS ©DE SENSIBILIDAD,

Finalmente, <¢on el propésito de probar (a sensibiltidad det
proyecto se f{depntificaron Llas variables con mAs dnfluencia en Lla
rentabflidad dal mismo, para obtener elementos seguros de aceptacién o
rechazo. Es decir, ta sensibilidad de un proyecto se realfza
fdentificando lLas variables que mayormente afectan ia rentabilidad de
Proyectto.’ Se realizaron dos anadlisis de sensibilidad relatfvos a: los
ingresos por venta con la disminucion en el precioc de venta de 15X (la
tarffa promedio anual se digminuyd a $507,000,), el otro anAlisis se
realtzd considerando un incremento del 15% en Las inversiones,

10,4.1 INGRESOS POR VENTA,

Este panalisis se realizd para conocer el cemportamiente del
proyecto s1 los ingresos se reducen debido a una disminuciédn en el precio
de venta a $ 507,000, en La tarifa promedio anual, el cAlculo  de los.
ingresos se realizd en et cuadro t10,4,1,.1, ¥y con es0os ingresos anuales se
habi l1taron los cuadros necesarios para calcular el V,A.N, RELACION B/C,
y la T, 1.R. :
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CUADRO 10.4.1.1

INGRESCS POR VENTA - ANALISIS DE SENSIBILIDAD
MILES DE PESOS

AND DIAS/AND G pruPACIoN

PROM L ANUAL
%
1 ) '3;4 L kro‘.tk;o
2 PR -_0.95
3 zali. e 090
4 £ R - 0.90
5 ;ju 5,50
6 364 .95
7 4 0.95
8 ' £ RO X
? 384 0.95
10 b4 C s

fte.: Chlculos Propiaa. =

TARIFA REAL
PREN. /HOCHE
TOR HABIT.

507,900

507,000

507.000

$507.000

507000

$07.000

507.000

$07.000

507,000

507,00C

INGRESQS
HOSPELAJE
{310 hobits)

51,488,892

51,408,892

51,485,892

51,488,892

51,488,892

$4,349,386

54,349,385

54,349,386

D4r349,386

3493479386

100

24,199,779

25,548,211

INGRESDS " INGRESOS
ALTRENTOS BEBIDAS
7% : 52
24,199,779 * 18,021,112
24,199,779 - Tos02e,012

24,199,729

24,459,779 70 meanie.

25,544,211 . 19,022,285

250,301 19,022,265
5,504,200 T 19,022,285
w2 19,000,788

S B 0214112

19,022,285

OTROS
THGRESCS
202

10,297,778
10,297,778
10,297,778
10,297,778
10,297,778
10,869,877
10,849,877
10,869,877
10,869,877

10,869,877

SUNA AHUAL
DE INGRESDS

104,007,562
104,007,562
104,007,542
104,007,562
104,007,562
107,785,760
107,785,740
109,785,760
109,785,760

109,783,760



CUADRO
COSTOS
EN BASE A LOS

10.4,1,2

INGRESOS PREVISTOS.

¥ GASTOS DEPARTAMENTALES * - ANALISIS DE. SEN

{miles de pasos)
10

affos 1 - I3 7 ] 9
INGRESDS i .
HOSPEDAJE 51,456,892 TSLABNBIZ G 54,349,385 54,049,386 54,349,386 54,349,386 54,347,386
ALTKENTOS 24,199,779 LU 25,584,200 25,5M,211 554,211 25,544,211 25,544,211
BEEINAS 18,021,112 1802312 19,022,285 19,022,285 19,022,285 19,022,205 19,022,263
0TROS SERVICIOS 10,297,778 105297778 ° 10,297,778 . 10,8674877  10,86%4877 10,867,877 10,849,877 10,845,877
suma ingresecs 164,007,562 TT104,007)562 107,785,750 | 109,785,760 109,785,760 109,785,760 109,765,760
COSTOS Y GASTOS OPERACIONALES
HABITACIONES L
suelos y solarios (1Z) () 5,663,778 5,483,778 5,978,432 © 5,978,437 5,978,432 5,978,432 5,978,432
otros gastos (3N v 1,544;667 PIIBAAT 1,630,482 1,830,382 1,630,482 1,630,482 1,630,482
s U woa 7,208,445 V208485 TU,600,904 7 7,808,914 7,608,918 7,408,914 7,608,913
BEBIIAS Y ALIMERTOS Cht = )
costos 180} (v) 6,755,343 GTS5HI . HAAEH  BII0EI 7,030,630 7,030,839 7,130,639
sueldos v salarios (10D . () - 4,644,298 PA4,298 4,644,298 4,600,258 4,901,315 | 4,902,315 4,502,315 4,902,315 4,902,315
otros gustos (30 (v) - Le2864827 1326658277 1, 2680820 77 1,2850827 - 1,336,995 1,336,995 1,338,995 1,336,995 1,336,995
s uma 12,6660287 12,686,287 1208860267 12,0680267 12,656,267 13,360,099 13,369,989 13,365,049  1L,36949 13,360,049
DEPTO. BTROS SERVICIOS
costos (14D (w) 1,481,809 LANLL 689 1,841,889 1,441,689 1,441,889 1,520,783 1,521,783 1,521,783 1,521,783 1,521,783
sueldos v salorfos (112} (f) 1,132,756 1,132,756 1432756 4,132,756 1,132,756 1,195,686 1,195,485 1,195,686 1,195,685 1,195,684
: otros gastos (30 (v) 308,933 308,933 308,933 308,933 308,933 326,0% 328,09 326,096 326,096 326,09
suaa 2,883,378 2,963,378 2,893,378 2,803,378 2,883,378 3,083,566 3,047,565 3,043,566 3,043,566 3,043,566
SUSA T COSTOS Y GASTOS OPERACIONALES 22750,090 22,758,090 22,758,090 22,758,090 22,758,090 14,022,429 24,022,429 24,022,829 24,012,420 24,022,429
GASTOS  FUNCIONALES
Adsinistracicn v Gestisn (120 (f) 12,480,507 120480, 907 12,400,907 12,450,507 12,080,907  13,474201 134740291 13,474,200 13,174,200 13,174,291
Promocién y Publicided (40)  F) 4,160,302 160,302 410,302 4,180,302 4,180,302 4,390,430 4,300,430 4,391,430 4,391,430 4,391,430
EnerglasAqua v Cosbustibletd®) (D) 3,120,227 31260227 30,227 3,120,227 520,227 3,293,513 H293573 3,293,570 1,203,573 3,193,573
Hontenimiento (7%} (£ 74280,529 70280,529  Ta280,52%  7)280,529 7,280,529 7,685,003 7,665,003 7,685,003 7,885,003 7,685,003
otros gastos (3T (D) 34120,227 301200227 302,227 31200227 31204227 3,293,573 3,293,573 3,293,573 3,203,573 3,293,573
SUBA GASTGS FUNCIDNALES 30,162,193 36,162,093 30,062,193 30,162,193 30,162,193 31,837,800 31,837,670 31,637,870 31,837,870 31,837,870
GASTOS FINANCIERDS o 8,476,882 70051,500 6,426,118 5,400,736 4,375,354 3,349,971 2,879,977 2,009,952 1,339,988 469,994
PEFRECTACION o 1,535,213 LI36,213 L9613 1,936,213 1,936,213 1,936,213 L,936,213 1,936,213 1,936,213 1,736,213
GASTOS F1J0S TOTALES 52,016,120 50,990,738 49,965,356 49,939,974 47,914,592 49,200,488 45,530,494 47,860,499 47,190,505 46,520,511
GASTOS VARIABLES TOTALES 1,317,252 ILAZ258 1,317,258 1,317,258 14,17,258 11,945,995 11,945,995 11,045,995 11,945,995 11,045,595
TOTAL DE COSTOS Y 6ASTOS E3,333,378 L2,307,995  GLe2B2,414 40,257,232 S%,231,650 81,145,483 60,476,489 59,005,494 39,134,500 59,484,505

fte.,: Chlculos Proplos,

101



10.4.1,3 ESTADO DE RESULTADOS PROFORMA -

EVALUACION DEL PROYECTO EN 51

_ANALISIS DE SENSIBILIDAD - . .

{imiles d e pe s o a) )
afios 1 2 3 s 5 s 7 ) g 10
+ INGRESOS TOTALES 104,007,562 104,007, 58= 104,007,562 104,0074562 104,007,562 10957854760 109,785,740 109,785,760 107,785,740 109,785,760
- COSTOS Y GASTOS CFERACIDNALES 224758,090 22,758,090 22,758,090 22,758,090 22,758,090 24,022,429 24,022,427 2440224429 244022,429 24,022,427
- GASTOS FUNCIONALES 30+162,193 301162,193 30,142,193 304162,193 301162193 31,837,870 31,837,870 31,837,870 31,837,870 31,837,870
~ DEPRECIACION 14113266 1,113,268 1,113,268 11134266 111134268 101134266 19113,266 1,113,268 19113,266 1,113,266
- SLGURDS (1.5% sobre ingresa lers aflo) 11540,113 1,580,113 115604113 15560,113 - 1,540 143 1,560,413 1,560,113 15604113 11560,113 1,5601113
- IHPUESTO PREDIAL (0.7X iden) 728,053 728,053 728,053 728,053 . "728,053 728,053 728,053 728,053 728,053 728,953
- COMISION A OPERADORA 7,280,529 7,280,529 7,280,529 7,280,529 280,529 7¢485,003 7,485,003 7:685,003 7,485,003 7,485,003
suma 63,802,245 63,602,245 63,602,245 63,802,205 S763,600, 245 L - 86,948,734 86,946,734 86,746,734 66,948,734 86,946,734
UTILIDAD NETA DE OPERACION 405 405,317 40,405,317 40,405,317 . 40.465.]” . 40.4‘050317, +.- 42,839,026 42,83%,026 42,839,024 42,837,026 42,83%,026
=~ GASTOS FIRANCIEROS B .
UTILIDAD ANTES DE TWPUESTOS WA0S3I7 A0 MST A0 M5,317 4005317 T 40, 05317 T kg, B39 00 42,839,025 42,839,026 12,839,026 42,839,026
I, & R 422 14,770,233 18,970,233 16,970,233 14,970,233 ) !6,976:233 17,992,371 17,992,391 17,972,391 17,992,391 17,992,391
P T U 102 4,040,532 4,040,532 4,040,532 4,040,532 4,040,532 4,281,903 %,283,%03 4,203,903 4,283,903 4,283,903
SUH A 21,010,745 21,010,745 21,010,785 21,010,745 21,010,745 22,276,293 22,278,293 22,274,293 22,276,293 22,276,293
UTILIDAD NETA DEL EJERCICID 19,394,552 194394,352 19,394,552 179394,552 19,394,552 204562732 20,562,732 2025624732 20,562,732 20,562,732
SIN CONSIDERAR GASTOS FINANCIEROS
FLUJO U‘E PRUDUCCION PROYECTO EN SI 20,507,818 20,507,818 20,507,818 20,507,818 20,507,818 21,675,998 21,475,998 21,475,998 21,675,998 21,475,998

Fte! cdlculos propios.
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10.4,4,4, CALCULOD DEL V,A,N. PARA EL PROYECTO EM SI,

ANOS

T-1

10

B §1

ANALISIS DE SENSIBILIDAD

FLUJD DE
INVERSIONES
(S 8]

(10,418,912)

(19,925,024)

£34310,600)

20,375,000

FLUJO DE
PRODUCCION
(2)

20,507,818
20,507,818
20,507,618
20,507,018
20,507,818
21,875,998
21,475,998
21,675,998
21,575,998

21,475,998

FLUJCG RETO
DE EFECTIVO
(3 = 142)

(10,418,712}
(19,925,024}
20,507,818
20,507,818
20,507,818
20,507,818
20,507,818
18,355,378
21,675,998
21,475,978
21,675,998
21,475,998

20,375,000

103 -

(niles de pesos)

FACTORES
ACTUALIZ.
S5.6% (4)

1,0000
0.6427
00,4130
0,2554
0.1706
00,1098
0,0705
0.0453
0.0291%
0,0187
0.0120
0.0077

0.,0050

FLUJD
ACTUALIZADD
(IX 4

(10,418,912)
(12,805,813
8,469,729
5,442,775
3:498,434
2,247 4657
1,445,801
831,753
630,772
405,341

260,112

23,224,725

186,705 -

101,875

276,828
56447

" 73,501,553,

1.01



10.4.1.5 ESTADO DE RESULTADOS PROFORMA - ANALISIS
EVALUACION DEL EMPRESARIO

{m il es 3 e

P e s o 8)

affos

A

DE SENSIBILIDAD

5 [ 7 B 9 10

+ INGRESDS TOTALES 104,007,562 104,007,562 104,007,562 104,007,562~ 104,007,562 109,785,740 107,785,760 10?.785,;60 109,785,760 109,785,760
- COSTOS Y GASTOS OPERACIONALES 22,758,090 22,758,090 22,758,090 22,758,950 . 22,758,090 24,022,429 24,022,429 244022,42¢ 24,022,429 24,022,429
- [GASTOS FUKCIONALES 39,162,193 30,182,193 30,162,193 < 304 162,193 - 30,182,193 31,037,870 31,937,870 31,837,870 31,837,870 31,837,870
~ DEFRECIACION 1,936,213 1,934,213 10938,213 = 11934,213 1,934,213 1,736,213 11936213 1,936,213 1,938,213 14936,213
~ SEGURDS {1.5% sobre ingreso ler, qflo) 1,560,113 199604113 1,560,113 32980, 143 1,560,113 £1560,113 1,360,113 1,560,113 1,580,113 1,560,113
- _ IMPUESTO PREDIAL {0.7% idem) 728,083 728,053 728,053 728,053 726,053 728,053 728,053 726,053 728,053 728,083
- COMISION A OPERADORA 79280,529 7+280,529 742805529 7 707,280,529 70280,529 7:685,003 716854003 7:685,003 714854003 71685,003

suma 64,425,192 64,425,192 64.425.1#2 5444250192 Aﬂ.l25,1‘72 67,769,681 £7,7489,881 67,769,681 5717694681 67,769,481
UTILIPAD NETA DE OPERACION 39,582,370 39,562,370 37,582,370, 4_ ,3'7}582,170 39,582,370 42,016,079 42,014,079 42,016,079 42,016,079 42,014,079
- GASTOS FINANCIEROS 8,476,882 71451,500 6,426.\18 - 514004736 © 4,375,354 31347,97) 2,879,977 2,007,782 1,339,980 649,794
UTILIDAD ANTES DE IHPUESTOS 31,105,488 32,130,870 334156,252 34,191,434 35,2074018 38,666,108 37,336,102 40,004,097 40,6764091 41,344,085
1. § R 4w 13,044,305 13,494,946 13,925,626 14,355,206 14,786,947 16,239,745 16,821,163 16,802,581 17,083,958 17,365,356
Py To U 102 3,110,547 3,213,087 3,315,625 3,410,143 34520, 702 3,866,611 3,933,410 4,000,610 4,047,809 4,134,408
s UK A 16,174,854 16,708,053 17,241,258 17,774,450 18,307,648 20,106,378 20454,773 20,803,170 2141514367 21,499,944
UTILIDAD META DEL EJERCICIOC 14,930,834 15,422,818 15,915,001 16,407,184 16,899,348 18,559,732 18,881,327 19,202,926 19,524,523 19,844,121
FLUJO DE PRODUCCION EVALUACION EMFRESARIO 16,866,847 17,359,031 17,851,214 18,343,357 18,835,581 20,495,745 204817,542 21,139,139 25,450,738 219702334

Fle! célculos propias.
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"710.4.1.5 CALCULO DEL V.A,N. PARA EL EMPRESARIO.
ANALISIS DE SENSIBILIDAD

{miles de pesos)

CCUFLMOLDE - C-FLUJD  NETO - FACTORES FLUJO

‘ANOS- TFLUJDT DE

" TNVERSIONES PRODUCCION . . DE EFECTIVD . ACTUALIZ,  ACTUALIZADD

(32 142)  55.6% (4) 3% A

T -(6.139,470) 1.0000 ) (6.1;39,470)

10 (14,227,299 - ;f-a.zz;}zém o._-§427. (9,143,895) 15,283,355
PRVMNCE 16,886,847 . -1;;.,@.55,_54'7 © 0.a130 8,966,008
2 117,359,031 17,359,081 02654 4,607,087
R . 17,851,214 17,851,214 0.1704 3,045,417
4L T 18,343,397 18,343,397 0.1096 2,010,434
5: o 18,035,501 18,835,581 0.0705 1,327,908
% '«3.:}10,5_00) 20,495,945 17,185,345 0.0453 778,496
C7 . Y 20,817,542 20,817,542 0. 0291 605,790
B . 21,139,139 2,139,139 0.0187 395,302
9 B 21,460,139 21,460,139 0,0120 257,522
e R '_21.76_2,334 21,782,334 0.0077 167,724
' '_ifo,:’s"?s.bd('g“i - .. 20,375,000 0.0050 101,875 20,243,566
Vil He= 4,980,211
ToLuRes 70,49

B/ (e - . 1,33
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_fszréoﬁ:el .

“A los montosanual nto,:: :
naivariacién:en. ta

prnpoéifo’dq;obténér‘la

¥

INDICADOR:DE"
SENSIBILIDA

"8e concluye, que ‘Las ‘varfjaciones “tanto en: el precio de venta
‘como .en Leas Jnversiones dentro de un rango ‘del 15%, no afectan La
.rentabitidad del proyecte, ya que el el indicador de sensibiiidad en ambos
casos es menor a la unidad. ’
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... 10+4,2+41 V,A.N.y RELACIOH.B/Cy Y T.I.R.: PARA EL ANALISIS DE SENSIBILIDAD
. COH INCREMENTO EN LAS5 INVERSIDHMES, PROYECTD EN S8I.

. ANOS

o N

E-d

RN RN ST

‘11

;- X3,807,190) .

FLUJD - DE
INVERSIONES
1)

(11,981,749)

(22,713, 778)

© 20,375,000

FLUJD DE
PRODUCCION
2

23,497,156
23,497,156
23,497;156
23,497,156

23,497,154

24,840,563

24,840,563
24,840,563

24,840,563

-24,B840,543

FLUJO  NETD
DE EFECTIVD
(3 = 142)

(11,981,749)

(22,7134778)

23,497,156
23,497,154
2344974154
23,497,156
23,497,154
21,033,373

24,840,543

24,840,563

24,840,543
24,840,543

20,375,000
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({miles de pesos)

FACTORES
ACTUALIZ.
55.6% (4)

1.0000
0.6427
¢.4130
0.,2454
0.1706
0.1096
00705
0.0453
0.,02%1
0.0187
0.0120
0.0077
0.00530
ViAHe=

Til«Re=
B/C="

FLUJO
ACTUALTZADD
(3 X 4}

(11,981,749)

(14,7256,485)
9,704,325
4,236,145
4,008,615
2,575,288
1,686,549
792,812
722,860
454,319
298,087
191,272
101,875

203,714
55.98 -

23,224,725

$6+912,348 .

1,16



10.4,2:2° V,A M., RELACION B/C Y T.1.R. PARA EL ANALISIS DE SENSIBILIDAD
CON - INCREMENTO EN LAS INVERSIONES, EVALUACION DEL EMPRESARID.

(mileg de pesos)

- ANDS © FLUJO DE FLUJO DE  FLUJO HETO  FACTORES FLUJO

~ TNVERSIONES PRODUCCION  DE EFECTIVO  ACTUALIZ.  ACTUALIZADD
oot (2) (3 = 142) 55,6 (4) (3x 0
. .
.-;:: -;i7.oso,391: - 17,040,391) 10000 (7,060,391)
0 (16,381,394) - €14,361,394) 046427  (10,515,448) 15,283,355
1. 19,856,185 19,856,185 0.4130 B1200, 4604
2 20,348,359 20,348,369 0.2554 5,400,457
3 20,840,552 20,840,552 0.1705 3,555,398
4 21,332,735 21,332,735 0.1096 2,338,048
- B _ 21,?24.919 21,824,919 0,0705 1,538,657
& ”cs;eo7§1903' 23,440,510 19,853,320 0.0453 899,355
7 R * 23,982,105 23,982,103 0.0291 497,879
8 24,303,704 24,303,704 0.0187 454,479
N S 24,625,300 24,625,301 0.0520 295,504
;6 U 25,087,239 25,087,239 0.0077 193,172
11 '20,375,000 20,375,000 00050 101,875 23,675,449
V.ALH.= 61099,590
Tilafe= 71.73
B/ C= 1.55
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ANEXO 1

1. CONDICIONES MINIMAS QUE DEBEN REUNIR
LOS HOTELES DE ACUERDO A SU CATEGORIA
" REBPECTIVA

En Mexico, al menos hasta el momento, no existe una legislacidn es-
pecifica sobre las caracteristicas especlales que debe reunir un ho-
tel para gue se le conceda la categoria de lujeo Gran Turismo o {cin-
co estrellas) o de la primera clase (cuatro o tres estrellas), Es
mdas, hasta hace muy poco tienpo, la forma de clasificar los hoteles
en México era AAA (lujo), AA (primera superior), a (primera clase),
etc., dandose el hecho curiosoc de que la Secretaria de Turismo no
tenia ningdn hotel en toda la republiea catalogado como AAA. Recien-
temente se adoptd el sistema, cominmente utilizado en Eurcpa, de
las estrellas para indicar la categoria de los hoteles:

Gran Turismo iessaaes.s EBxtra lujo

Cinco Estrellas .,......... Lujo

Cuatro Estrellas ....,...,. Primera Superior
Tres Estrellas ciiierir.s Primera Clase
Dos Estrellas  ..... «+.... Turista Ssuperior
Una Estrella ssisaevs.. Turista

Pese a ello, y au