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CAPITULO 1 ESTUDIO DE MERCADO 

1.1 PRODUCTO EN EL MERCADO 

1. 1. 1. PRODUCTO PRINCIPAL Y SUBPRODUCTOS 

El Hotel Categoría Especial es un concepto nuevo en Ja hotelería en 

México, ya que el nombre de "Categoría Especial" se Je da por ofrecer, , 

en sus servicios algo más de lo que pueden ofrecer Jos Hoteles Gran 

Turismo y 5 estrellas. 

Esta es una categoría pionera en el país, por lo que se prevee un 

rotundo éxito, ya que fomentará el turismo de alto nivel en México.; es 
,- ,· -.. , 

decir, turismo que antes no se podía capt~r ya que los hoteles 

existentes no cumplían con normas de calidad total pa/a 1~· satisfa~ción 
del turista. 

'·-;• 

Este proyecto permitirá a me~lan~ y Jargo'~laz~; elest~blecimle~to de 
' .• , ' •.• ,,,- .L ,• - ·' . • 

nuevos hoteles de estas características ~n'diverscis éentros turísticos 

de la República Mexicana, Jo cual generar~,lll~';ore~ divisas, debido al 

alto valor agregado que se dará con este ti~·o d~ producto. 
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SUBPRODUCTO 

Los subproductos hacen que el PfOduc.to .. principal adquiera un mayor 

valor agregado, as! como una calidad.en el. serllici<i que ·ofrece mucho 

mayor a la ofrecida por la c~fl1~~te~6ia. · E~t~s son: Centros 

Comerciales, restaurantes, tiendas:dé: ~Ópa,~ Ma~in'a·~; campos de golf, · 

canchas de tenis, etc. Algunos de e~to~~~Jbproductos son los que 
·",'. ;¡ ,', '.•;~ .. " ... é .. , .. -.,, ; ... '.-;"· .. -'.. , ,· ' '.· 

pueden marcar la diferencia entre las ca'tegorl~s.Gran :Turismo y Cinco 

Estrellas. Una gran ventaja que ofr~~e él.te~~rot~o;·s~r~.i~ios es el que 

se pueden dar promociones de · pr~ci;~ c~~¡Í~~á~cl~lo~. con las 

promociones ofrecidas en conjunto por hoteles de ia·i:c,'~peteAcia. 

1.1.2. PRODUCTOS SUSTITUTOS O 

SIMILARES 

Los sustitutos o similares de un Hotel Categorla .Especial son sólo .las 

categorías Gran Turismo y 5 estrellas, ya qu{éstos puedé~ ofrecer una 

calidad suficiente como · a la que el . tu~i~ta' ~e .:•alto • ni~~I . e.stá 

acostumbrado a recibir, cr~~~cfode .ésta Ctbrfria' u~·.~;odJ~tb ~ustitUto · 

que es utilizado por.u~ ~eg;;;e~tb :c1~. mercado' ,qJe goza',de una 
posición .econÓ~ica·:~j~~.<~~- ·<·-.. ·· ·'.\·. ,;·< ,- . 

Las categorlas G~¡¡;, "íü~ismo'$ Ci~b~. E~trellas ria s~tisfacen en mu~hos 
. : - - ' . ' - .. ·- ,_, __ - -:;-;~-· ::-:o-~-~--.-",-- .. ··- .. ···- ' . . 

casos al turista más exigente ya que é~tas tienei(muy. poi: o contacto 

con el cliente y la calidad diita ;y;t~ho d~: I~ '.of(~6ida por la que se 
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puede dar en un Hotel Categoría Especial. Además de que un hotel 

Categoría Especial ofrece más instalaciones de las que puede ofrecer la 

competencia. Para dar un ejemplo el Hotel categoría especial cuenta 

con 2 albercas, una abierta para todos los huespedes del hotel y otra 

para eventos especiales, en la que se puede llevar a cabo una 

celebración de un cliente en especial. 

1.2 COMPORTAMIENTO DE LA 

DEMANDA 

1 .2.1. FLUCTUACION ACTUAL Y 

FUTURA DEL MERCADO 

TURISTICO 

La demanda ha tenido un crecimiento importante desd~ que los 

primeros hoteles de cinco estrellas y Gran turismo (el Presidente y el 

Camino Real), comenzaron a operar. 

La afluencia del turismo nacional e interna~ion~Í se ha i~cre,111entadó 
año con ~ño a excepción de 19B8, re~ult~cl~'<l~:I~ c;i~~~ ~~o~Ómlri~, d~I 
país, y el huracán "Gilberto" q~e ~z~tÓ la~ costas dé c;a~cún, 1á 
demanda·tardcS,tan~Ólo;Jn a~;·~·~ r~~?P~~~r~e.' ., 
Desde .su inicio;·Ja composición del :turismo'de'Canc-ún por Órigen de 

' , . ,,. - - .. ···- _ .. ,_ ' 

los visitantes ha cambiado raéiicalmenié a favor delturismo extranjero. 
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Así por ejemplo en el año 1988 la composición del turismo era 25% 

extranjero contra 75% nacional; en 1990 el 75% del turismo es 

extranjero. (Ver gráfica 4). 

Cabe destacar que, de los centros turísticos del país, es Cancún la 

plaza que goza de mayor participación de turistas extranjeros. 

Lo anterior se debe a la cercanía de Cancún con los Estados Unidos De 

América, ya que actualmente los turistas provenientes de este lugar 

representan mas del 82% de los visitantes a la ciudad de Cancún. 

Canadá sólo participa con el 9.4% y el resto son visitantes de Europa, 

América del Sur y de otras regiones del mundo. 

Por otra parte, en 1992 los Hoteles Gran Turismo tuvieron una 

participación de mercado del 33%, y la categoría 5 estrellas contó con 

el 36% y las demás categorías con el restante 31 %. 

En los Hoteles de Gran Turismo se observa un crecimiento en la 

demanda de 1988 a 1994; pasando de 1194 cuartos de hotel a 4399, 

lo cual representa un incremento del 268%. A diferencia de los Hoteles 

de Cinco Estrellas hubo un crecimiento en la demanda en el mismo 

periodo pasando de 3181 a 4709 cuartos de hotel, incrementándose 

en tan sólo un 48%. Y las demás categorías apenas lograron 

incrementarse en un 30%. (Ver gráfica 5 y 6). 

9 
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AÑO GRAN 5 ESTRELLAS 

1988 

1989 

. 1990 

. 1991 

1992 

1993 

1994 

1995 * 

1996 

1997 

1998 

TURISMO 

CUARTOS 

1, 194 

3,407 

4, 155 

4,159 

4,399 

5,611 

6,327 

7,044 

7,760 

8,476 

9,192 

Tabla 1 :"°Creci~ient~.d~ la.,de~a~cÍ~ en ·cüarto·~- de hO-tcl: 

• Datos proi¡ect<idos_a ·parlir de 1995. 

CUARTOS 

3, 181 

3,505 

3,826 

4,401 
.. 

4,709 

5, 110 

5,505 

5,900 

6,295 

6,691 

7,086 

. 7,471 

7,876 

DEMAS 

CATEGORIAS 

CUARTOS 

3,043 

3,093 

3,963 

3,963 

3,963 

4,418 

4,689 

4;960 

5,231c 

5,502 

5,773 

6,044, 

6,315 

El turismo e~tranj~ro constituye el principal ;,,ercad~ de l~s Hot~les de 

las categorías• Gran Turismo y 5 estrellas, ·ya que son éstos l~s que 
' ; • .. :· .• ' . - ·, • ; '.¡_-

cuentan con los sistemas adecúadós para prÓmoverse en otros países, 

Además, estos hoteles cuentan con m~j~res ·s~/vici-Ó~ ~ i~st;la~lones 
para atraer al turista. 

10 



CAPITULO 1 ESTUDIO DE MERCADO 

Para los hoteles Gran .Turismo, el incremento .en la participación de 

visitantes extranjeros afecta directamente .·en• los. días promedio de 

estancia, ya que el turismo extranjero tiene.· una mayor estancia (5.2 

días) que el nacional (4.1 días).(Ver gráfica 8) .•. · 

. SITUACION FUTURA 

Para calcular cuantitativamente la evolución ·futura de la demanda, se 
. ' . ' . 

han aplicado series estadísticas básicas, especifícamérité mediante el 
~ •··· .. 

método de regresión linear .• que de ac':'e~do al coiílportahiiento histórico 

considerado (1988-1995.). permita c~lcuÍ~r la e~olúción de la demanda 

·;,·.-

En relación con··· ras va;Í~bl.:;~~ c.~~si~-ª~~.ia~ pi,;~ la .·obtención . de la 

ecuación. de.• ra tendenéia histórica ~cÍe\; r_B, ~em'anda, se . tomaron en 

cuenta los años de 'proyección, así como' Ía de'mandá como variable. 

CATEGORIA 

Gran Turismo 

5 Estrellas 

De mas 

Cate arras 

1990 

33% 

35% 

32% 

Tabla 2: Demanda porcentual en cuartos do hotel 

·~·t ¡ 

.25% 

11 
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1.3 COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA, SITUACION 

ACTUAL Y FUTURA 

SITUACION ACTUAL 

Hacia 1975, primer año de operaciones como centro turístico 

internacional, Cancún contaba con una oferta de 1,322 habitaciones; 

18 años después, se encuentran operando en Cancún 106 unidades 

hoteleras con 18,420 habitaciones; representando esto un incremento 

del 1,293%. 

Ahora bien, con respecto a la ·evolución histórica de la oferta en 

cuartos disponibles} se ob~erva- que en 1988 la categoría Gran Turismo 
... , .... - • >'. --

representaba ~proxima~amént6'ei50% de la oferta en cuartos tanto 

hoteles de 5. esfrellé1s cqmo en· 113s demás categorías; De 1988 a 1989 

se Observ~ un c~e-bl°niÍ~~t~;,·frn~ortante en la c~tegoría Gran Turismo, 

llegando a :te~~; '6'~'~i Í~; ~lsma importancia que los dos grupos de 

categorías anteri~rmente mencionados. (Ver~~áticia g¡; 

CATEGORIA 1990 

GRAN 32% 

TURISMO 

5 ESTRELLAS 

DEMAS 

CATEGORIAS 

33% 

35% 

Tabla 3: Pamcipación porcentual por categoría 

12 

34% 

28% 

. 33% 

25%. 
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SITUACION FUTURA 

De 1990 a 1992 existe la misma oferta en los · 3 grupos, pero las 

proyecciones indican que a partir de 1994 y l SBS · 1~ c'~t~go~fa Gran 

Turismo tendrá un crecimiento más représentativo;'nE!~~nd~ a ~n niv~I 
aproximado de 13,000 cuartos de hotel para el afio -iooo'..'1 Ver 

gráfica 2 y 3 ). 

categoría a través del tiempo tenderá a · reducir .. lá paÍtiéipación .. de las 

categorías de menos de 5. eStrell·a.s, -a-·marit0'J1Bí: !~U~I :.i'á·~~~~-t~Q~Orra· de -5 
"\)".:· - -- -. °'.:.; ,,:-'--~~-

estrellas y a incrementar · significatívámenté-~ a; IOs;hótéles':; de·. Gran 
- '·- • L ••· • ,.,--;· • 

Turismo y Categoría ESpeCial. Esté. f~nóinerio se 'dará ya qué el turismo 
' -· . • .. ·.' • ~:'';., .:._·, ' 1 

tanto nacional como.ext'ranjero.:éaéJa' véz Eixigi;~,trríás ~'riiidád en los 

sevicios, esto· es d~~id~ra qÜ~ e1.bcider ~co~'J~ii~-c~~que cuentan el - ... ·:·--·.---.,•_:-· -; .- ·' . -.- . -· -.... ··-.- .... - ·-

turismo que ,visita ;a é:~ncú;{1oii é~loc~ en'posi_Í:iónde··.poder pagar 

Hoteles que ofrezca'.n mé]or I;at~ y ~e;vi~io en sus instalaciones. 

A continuación .se ~;esentan las -proyecciones de la oferta a partir de 

1995 a 2000~ 

lJ 



CAPITULO 1 ESTUDIO DE MERCADO 

AlilO GRAN 5 ESTRELLAS DEMAS 

TURISMO CATEGORIAS 

CUARTOS CUARTOS CUARTOS 

1988 1,926 4,894 5,071 

1989 5,085 5, 154 5,071 

1990 5,396 5,466 5,828 

1991 5,545 6,287 5,828 

1992 5,865 6,727 5,828 

1993 7,264 7,145 6,206 

1994 8,098. 7,625 6,433'. 

1995 8,932 8,10.5 6,660 

1996' 9,766 8,585 6,887 

1997 10,600 9,065 7, 114 

1998 11,433 . 9,544 7,342 .. 

1999 12;267 10,024 7,569 

2000. 13, 101 10,504' 7,796 

Tabla 4: p1ovecc.i~n de la oferta h~teléra. a partir de _1995. · 

Fuente: FONATUR 

14 



CAPITULO 1 

1.3.1 PROBLEMATICA DEL SECTOR 

TURISMO 

SITUACION ECONOMICA MUNDIAL 

ESTUDIO DE MERCADO 

En la actualidad la economía del mundo pasa poruna . recesión en la 

cual la clase media está tendiendo a disminuir, hay despido~ masiv~s 
" ' 

en empresas transnacionales de suma importanciá en el ;pasado; como 

por ejemplo: toda la industria automot;¡¿.1a ::industria·· de las 
""'·,,,.,' 

computadoras, etc. ··;-:\· · :'·:' 

Todo esto contribuye a que el turisrn~ di~rnl~u~a a ·nivel mundial y a 

que en algunos centros turlstic~s ~xisi8-_un~ baJ~ ~111~_-de~and~ de 

cuartos, tal es el caso de lxtapa zihu~t~nejo o Huátulco para dar un 

ejemplo. 

VIAS DE ACCESO 

Uno de Jos principales problemas del sector turismo · es · la falta · de 

carreteras adecuadas para el fácil acceso a los centros. tu~ísticos ·del 

país, puesto que la gran mayoría de éstas fueron c~nstr~Ícla~ hace 

mucho tiempo y no cuentan con las normas demo:deinidáci'adecuadas 

a nuestro tiemp~ para los tipos de vehícu!os y vol~m~n :qúe ci~cÚlan en 

la República Mexicana. 

15 
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1.4 PRINCIPALES CLIENTES Y COMPETIDORES 

1.4.1 CLIENTES 

Los principales clientes que visitan Cancún es en su mayoría turismo 

extranjero, provenientes principalmente de Estados Unidos de América, 

Europa y Asia; asi como el turismo nacional, perteneciente a una 'clase 

social que percibe altos ingresos económicos. ' ·.···(:.-: 

Como se vió en el estudio de la demanda :el Óiuri~;;,º· ·extranjero . .~· ~; 

representa el 76% de los visitantes en Cancún lo C:'IJal lni!léél•que es un 

centro turístico con reconocimiento inter.nacional.(~~r· gr~fica SJ ... 

1.4.2 COMPETIDORES 

La principal competencia de Cancún como centro. turístico; son los 

demás Centros Turísticos mexicanos que: cúentan con bellezas 

naturales como es el caso de Huatulco, lxtapél Zihuatanejo, los Cabos, 

Loreto y Cozumel. Además de. que dichos cériir~s 0cu~ntan con la 

infraestructura adecuada para recibi~ .al turismo extranjero: 
·.- - --:·.-- .-··-- ---""·····--.. -_ --.- ·-,,--. 

La competencia local se encuenfra en los hóteles:cie:s estr.ellas.v.Gran 
, •- .,_,· ¡ •',.' ;·,;;_,c.·._,. •o•'·'.·-">""- -

Turismo debido a. q~~: éstos presentan cafacte~í~ti~a's que cumplen con 

las exigen~iascl~ i~ n;a~iiria. d~' los vi~ita~i'es ;~ª _que_ ést~s están · 

acostumbrados él lo rnejÓr. 

16 
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1.5 ATRACCIONES 

Atracciones Naturales 

Cancún es una isla que se une a la península de Yucatán por medio de 

dos espolones situados en sus extremos, formando la laguna Nichupte 

en su interior, la isla cuenta con una gran variedad de atractivos 

naturales tales como el mar, sus playas, la vegetación y el lago que en 

conjunto forman una singular belleza. 

En el frente Este sus playas dan al Mar Caribe y entre punta Cancún y 

Puerto Juárez se forma la Bahía de Mujeres. Sus playas son extensas, 

con fina arer:ia blanca, suave oleaje, agua tibi~ y cristalina de color 

turquesa con múltiples cambios de tonalidad. Los arrecifes de coral 

localizados frente a sus costas ofrecen una amplia variedad de sitios 

para practicar el buceo. Cancún es un sitio ideal para los deportes 

acuáticos, tales como el veleo la natación, la pesca, el buceo, etc. 

Zonas Arqueológicas 

La zona norte de la península de Yucatán es· la. región en donde la 

cultura Maya alcanzó su esplendor; Los sitios' más d~~1:acado~ pór su 

valor histórico y arquitectónico ~()11: Chi~hl3~ l~zá~ T~lulll "y Cobá. 

Dentro de la península. de Yucatán (destacan. también sitios• como 

Uxmal, Mayapán, Kabah, i.:'~l:!n~;Y D~ibic~altllm.> 

17 



CAPITULO 1 ESTUDIO DE MERCADO 

Existen un gran número de viajes de un día muy gratos que pueden 

tomarse desde Cancún, incluyendo visitas a zonas arqueológicas, a 

otros lugares turísticos y a otros lugares de playa algunos de éstos se 

enlistan a continuación: 

Chichen lué 

Este centro ceremonial maya está localizado aproximadamente a 190 

kilómetros al Suroeste de Cancún. El edificio más visitado en este lugar 

es el Castillo de Kukulkan, .rodeado por una hermosa alfombra de 

pasto. Esta construcción está considerada como el templo central de la 

zona arqueológica. Otras construcciones importantes son el 

observatorio y er patio de pelota, el templo de los guerreros, donde se 

encuentra la famosa figura de Chacmol. 

Tuium 

Este lugar, t~mbién de la cultura maya se localiza aproxim~darnente a 
. ,. :''." . . , .. _ ,- -. 

135 kms al sur: dé Cancún. Fue construido durante la c~ída . de la 

civilización May~·. L~: ciucla~ s~ 'edificó en una plataforma . natÍJr~I de 
.,_,' 

grandes rocas cercÚtel mar;; El aspecto más interesante es la pared de 

pared era servir de : proi:eccfon 'contra tribus vecinas.:, La .aúa.cción 
• ,. . - -o-'·-- ------ -- -. 

principal de Tulu-m es'elcastillo, desde d~nde los turistas tienen una 
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panorámica completa del mar Caribe otras atracciones del lugar son: el 

templo del dios descendente y los frescos en los murales. 

Coba 

Este lugar, probablemente la ciudad más grande de los Mayas en 

nuestro territorio, está localizado a menos de 170 kms de Cancún. 

Coba representa un lugar interesante para quienes gustan de las zonas 

arqueológicas en su estado natural, es decir antes de restaurarse. 

Xel-ha 

Esta atracción turística está situada al sur de Akumal, en el camino a 

Tulum. Destaca en este lugar el acuario natural, que .es considerado 

como el más grande del mundo. Xel-ha es un lugar ideal para el buceo. 

Otras excursiones 

Atracciones adicionales cerca de . Cancún incluyen una · variedad . de 

zonas arqueológicas y ciudades Maya/\ o' 
Isla Mujeres y Cozumel 'ofrecen e~bel~~tes oportu~ldades pa'ra el buceo 

considerado este luga~ c~m6i~i' ~eMi.··niu~bi·a.IT~n!k'¿co~cJp!d~ para·· 

deportes acuáticos só10· ~uperado)Johi1· arrecite ·de i:aiai 'cie 1>.ustrália. ' . - - . ,_ ·- . -. ~·- ·-- . - ,. . - . - .. 

De. gran b~llez~ ,:;atúr~Í p()~ sú veg~ta~Íó~/. coi~r y Í~ · t;~n~parencia de 

sus aguas sor1 l~s ~~letas de Ak~ma,I, Xcaret y Xel~ha. ' 
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Monumentos Coloniales 

Mérida, lxamal y Valladolid, son sitios donde ~la arquitectura· civil y 

religiosa de los siglos XVI, XVII, y . XVIII . d~jó ni~e~;ra de .. su valor y 

estilo en templos, conventos y mansione~~ 

Otros Atractivos 

La amplísima gama de atractivos que. la zona. ofrece al turista, se 

encuentra complementada por el folklore que deriva de la cultura maya 

y de su pasado colonial. Entre su . fol;k.lore s~ encuentra su rica y 

variada comida, su artesanía y sus fiesi:as religiosas. 

1.6 PRECIO 

El costo total para la construcción del Hotel se estima que será de 

USDls 75.9 millones, integrados de la siguiente manera: (Ver tabla 5). 

al APLICACION DE RECURSOS , 

La compra del terreno i~'~l~y~ una inversión de .n millones de dólares; 

La construcción tendrá;i:./n~C>sto de.45.3 millfones de dólares. A éste 

monto, se le debe:agre~ar 3;5 millones de. USDls. a comisión por 

administrar y supervisar. la obra. 
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El costo de la decoración interior, asciende a 11.8 millones de dólares. 

Esto. debido a que será. mlly lujo~.ª y .• · a que .será considerablemente 

superior al de ciualqui~r ~tí~ hot~I · ci~st~uido en México. 
' . ' ·: .. " ' ~> ~· .. : : .. · ' . 

Lo anterior queda resLimidode la sig"úiente m.anera: 

COSTO TOTAL 

CONCEPTO ESTRUCTURA 

Terreno $ 12.0 15.8 % 

Construcción $ 45.3 59.7% 

Decoración.int. $ 11.8 15.5% 

Admón. de const; $ 3.5 4.6% 

Otros $ 3.3 4.3% 

TOTAL ·. $ 75.9 100% 

Tabla 5: Aplicacldn de recursos~, 

Existen dos variables · fU,.;damentales ·que. es neceis.arici deter~inar p~ra 

poder estimar l~s r~i¿1i~ci()~ de.·u·n··· :. h ... ºt~I y .íe~liz··ª···· r V~ ~~él.i~·~biÓn.· •. ·. clel · 
'. 1: :: ' ·. :,,.. ~-; . 

proyecto: la tarifa promedió y la o~upación~ est~~: dos':\íariables se 

pueden deterll11nár e~ hai~ a la i~iÓr~~ci6rl~~1'.F~~,ba~,6,; ·ci.~1 s~·~rnenio' 
.del mercado, de ¿tras hoteléssimilaréi'., ·' . · ~· •· ·.· · 

.. 

En . el caso .• de ~ste~ ?r0Veict;_~·0n·p;rti6G1~r:~~ diÍicil . ba~arse · .. · eri la . 

información disponible. en el 'mercado.' CABSÜAR; al. ser s~perior. a la 

más alta cat~gorí~ ho~el~ra e.n M~~ico, h~ sido llamáclo d~. categoría 
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especial. De lo anterior se deriva que CABSUAR CANCUN, no tendrá 

competencia. 

b) TARIFA PROMEDIO 

Como es de suponer este hotel tendrá su propio mercado. Los clientes 

de CABSUAR son personas de altos recurso~, quienes, en busca de 

calidad en las instalaciones, decorado y servicios: e~tán' displJest.os a 
'' pagar las más altas tarifas. 

":·,,·;. 

El ingreso por cuarto es co~sidél'ab.lemenf:e'rnenór ai,de,otfos hot.eles · 

que operan en Estados U!lidÓs; c'omo resultado de lasmen:or~~·tarifas y 
ocupación. Lo i~t~;ibr: éonfirina que la tarifa que se ;sti~ó no se 

puede considerar alta. 

Como se verá en el capítulo 4 los ingresos por cuarto serán de't.JS. Dls. 

200.diarios en el primer año de operación. 

1. 7 PRONOSTICO DE INGRESOS 

Los ingresos por habitación se pronostican de la siguiente manera: 

Se tomó como variable la ocupación, la inflación y como constante el 

número de cuartos. 

.· .· '· .-
- La ocupación se tomó para el primer año conio 70%; para el segundo 

. " ., . , .. ·.: - ~ " . .. . 

72%. para el tercero 75%, p'ar~ elcÚárto'7á%y cl~i quÍntb en adelante 

80%. 
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PROYECTO DE TESIS 
CABSUAR RESORT 

INGRESOS ANUALES 
(Cifras en US Dls) 

-· Allol N«11 Allol AliCI Allo10 Allott Allot2 
INGRESOS ANUALES 

INGRESOS POR HAS. t7,16lil,tDJ 18.543,158 20.201.SOO 22.147,-..·,, 23,851,USO 2S/)4J.7a1 26.295.893 "Z7~1DW 

INGRESOS POR ALIMENTOS 115,l'M,312 115,105,457 19.llCl.8<3 2t,1524,Jm 23.2'8.143 24,452,551 25,675,178 26 .... ..,, 
INGRESOS POR BEBIDAS 5."'9.293 5,431,537 5,9«>,l!!ISJ 6,487,411 6,9615,"43 7.~.765 7,70'2,553 8,W,681 

POR TELEFONO 600.332 .,._ .... 068.'81 701.905 737.001 m.as1 812,543 853,170 

GIMNASIO & CTRO. SALUD 335.543 345,130 S,510 623,151 639,130 639.130 639,130 639,130 

COMERCIOS 1,378,474 1,417,859 1.475,DllS 1,536,013 1,575,398 1,575,396 1.575.396 1.575.396 
OTROSº l.~.796 t,079,M t,124,784 1,16lil,775 1,199,110 1,tlilQ,770 f,199,nD 1,199,770 

•Incluye: est.clon•mlento,canch•tenla,••lonn 
convenck>ne1, blnqueta ete. 

TOTAL INGRESOS ANUALES .,,...,... _. •• 1 - .......... 11,271',1'4 11,oa,111 
_ _... 

•.nc.m 

TABLA 8 INGRESOS ANUALES 



PROVECTO DE TESIS 
CABSUAR RESORT 

INGRESOS ANUALES 
(Cifras en US Dls) 

..,,. -.. - Nlo1t AAo17 AAo1l Allo11 - TOTAL 

INGRESOS ANUALES 

INGRESOS POR HAS. aau.m 30.440,783 31Jl62.,822 JJ,5"J,'il63 35.239,011 37.000.9112 38,851.010 40,1"3.SOO EJ,783,624 

INGRESOS POR AUMENTOS 28,3'>!,884 29.722.228 31,208,340 32.768,751! 34,407,tlM 315,127,554 37,Qll,"32 39,830,Q 446,977,&Ct 

INGRESOS POR BEBIDAS •.4112.00S 8.918.9 9,3ll2,SQ2 9,830,627 10,322,158 f0,638,26& 11,380,100 11,949,188 134,093,292 

POR TELEFONO 800,829 "'°·""' Sl87,651 1,037,034 t,:l88,885 1,143,330 1.200,4915 1,260,521 14,344.298 

GIMNASIO & CTRO. SALUD 639,130 6l9.t3> ISlla,130 639,130 639.130 D,130 639,130 630,130 9,332.89l 

COMERCIOS t,575,3'18 1,575.3118 1.575,398 1.m.se 1,575,398 t,575,396 1,575,398 1,575,398 24,71"4,oe2 

OTROS" 1.19.:1,170 1,tml,Tro 1,199,no 1,1Sl8,11'J t,t89;Tro t,1'119,170 1,199,170 1.199,170 t8,821,3tl6 

• Jnduye: utack>namMtnto, c.nch• 
convenclonu, banquetes ate. 

TOTAL INGRESOS ANUALES 11.1t0ar .~ .. -.. ... 11.fl't lf,41'1,ICT ....... H,771,l!I·· 17,2'1,1W 1,1't,117,·* 

TABLA 6 INGRESOs ANUALES 
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OFERTA EN CANCUN 
CUARTOS DISPONIBLES 

MILES DE CUARTOS 

o 11~ l~j 1- ''--~~1' l'-•'fl 1'--W'f' !L•'f' !LW"fl 1'-W~l l'-W'f' lf.W('--'=' 

88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 2000 

oierta en Cancún 

- G.T. ~ 5 ESTRELLAS CJ DEMAS CATEGORIAS 

FUENTE: FONATUR 
gráfica 1: OFERTA EN CANCUN 



OFERTA EN CANCUN 
PARTICIPACION POR CATEGORIA 

1995 

CUARTOS DE HOTEL 

5 ESTRELLAS 
34% 

GRAN TURISMO 
38% 

DEMAS CATEGORIAS 
28% 

Oferta en Cancún 
FUENTE: FONATUR 
DATOS PROYECTADOS 
gráfica 2: OFERTA EN CANCUN 



OFERTA EN CANCUN 
PARTICIPACION POR CATEGORIA 

2000 

\ 

GRAN TURISMO 
42% 

5 ESTRELL/\S \ 
33% 

FUENTE: FONATUR 
DATOS PROYECTADOS 

Oferta en Cancún 

. gráfica 3: OFERTA EN CANCUN 



DEMANDA EN CANCUN 
PARTICIPACION POR CATEGORIA 

MILES DE CUARTOS 
12-. ..--~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~-, 

10 

8 

6 

4 

2 

o t._,,-1 1L....W'(1 1._..:~1 l""-•W LL-

88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 2000 

Demanda en Cancún 

- GRAN TURISMO ~ 5 ESTRELLAS 0 DEMAS CATEGORIAS 

FUENTE: FONATUR 
gréfica 4: DEMANDA EN CANCUN 



DEMANDA EN CANCUN 
PARTICIPACION POR CATEGORIA 

1990 

CUARTOS DE HOTEL 

5 ESTRELLAS 
35% 

DEMAS CATEGORIAS 
32% 

Demanda en Cancún 

FUENTE: FONATUR 
gráfica 5: DEMANDA EN CANCUN 



DEMANDA EN CANCUN 
PARTICIPACION POR CATEGORIA 

1995 

CUARTOS DE HOTEL 

5 ESTRELLAS 
33% 

GRAN TURISMO 
39\l:i 

DEMAS CATEGORIAS 
28% 

Demanda en Cancún 
FUENTE: FONATUR 
DATOS PROYECTADOS 
gráfica 6: DEMANDA EN CANCUN 



DEMANDA EN CANCUN 
PARTICIPACION POR CATEGORIA 

2000 

CUARTOS DE HOTEL GRAN TURISMO 
43% 

DEMAS CATEGORIAS 
25% 

Demanda en Cancún 
FUENTE: FONATUR 
DATOS PROYECTADOS 
gráfica 7: DEMANDA EN CANCUN 



CABSUAR (Indice de estacionalidad) 
Ocupación Mensual 

INDICE (Media•100) 
130¡-----¡~~~~~~~~~~~~~....:..:..:.:~:....:.:.::.::::.:~~ 
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110 
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Indice de estacionalidad 

gráfica 8: INDICE DE ESTACIONALIDAD 
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OFERTA EN CANCUN 
CUARTOS DISPONIBLES 

88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 2000 

Cuartos disponibles 
r--------- --· ·--·- - -- -----¡ 

! - G.T. ~ 5 ESTRELLAS 0 DEMAS CATEGORIAS 

FUENTE: FONATUR 
gráfica 9: OFERTA EN CANCUN 



TAMAr\10 DEL HOTEL 
EN BASE A LA OCUPACION 

CUARTOS DE HOTEL 

150 11 
! 
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1 
1 

gráfica 10: TAMA~O DEL HOTEL 
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CAPITULO 2 

ESTUDIO TECNICO 

2.1 CANCUN: GEOGRAFIA. 

2.1.1. LOCALIZACION 

ESTUDIO TECNICO 

Cancún es una isla en forma de . " L " localizada en la región norte del 

estado de Quintana Roo, en el Noreste de.la :península deYucafán, a 

orillas del mar Caribe. Es en esta zona doricie I~ c~ltura maya alcanzó 

su máximo esplendor, .dejando· al ~árs :¡¡~· ~tbui~Irn~ ac~rvo de .~rte. y 

ciencia en sus magnlficos IUgar~; ar~uecilógiéos> · 
;;._,.; --~ -·-·;-_"- .-;:~--'. -· 

La isla de ·canc~n mide 20:9 km. id.e lar~o;)~oometros d~ anc~o y 

tien~ 127 km~·; ~u~d~a~~s ~~: ~i,~·rr~·~pr~ve~~abie,· ci'e le{~ c~~le~ 22.6 

kms. cuadrados 'esfán · dasifr~ados por FONATURc· co~~;i;na turística . . . - .. ·"-·-' . ··.· -·- ..... , .... _.,. "'· ·-· ·" . ._··. ;_ .... , 

La isla•está'cubierta por' densa vegetación; Está rodeada'.porplayas de 

arena bÍan~~ .ª 1~·1~rgb · det¿d~ 1a isla v rcide;<lª µci~ ~1 az~itu:~uesa ·del 
·-· . . ,· ·-· ,. "''' . ,·. . 

Mar Caribe." 

2.1.2 CARACTERISTICAS;GENERALES 

A continuación.'se muestia-.Un'.cuadro en donde_se presentan las 

principales ~ara~t~rfsti~as geográficas y físicas de Cancún. 

38 



CAPITULO 2 

Ubicación Geo rzlfica 

Latitud Norte 

Longitud Oeste 

Area !hectárea) 

Area Turrstica 

Area Urbana 

Reserva Ecológica 

Area Lago 

21e10 

86 e 15 

Proyecto FONA TLÍR 

Pta. Juárez 

TOTAL 

Clima 

Temperatura: 

Mfnima ( enero} 

Máxima (agosto! 

Promedio anual 

2,258 

3,699 

1,919 

4,824 

.12,700 

1,110 

13,810 

22.s •e 

33.0ºC 

27.5 •c 

ESTUDIO TECNICO 

Geologfa 

Tierra firme -Arena Limo 

Pantano: limo.lado ~rgánico 

Isla: Finos eolltos,Fragmentos de coral 

Lago 1 profundidad! 

Lago 4/4.5 mts. 

Lago Ingles 1.s mts. 

Lago Bojoquez 1.0 mts. 

Canal· NiclÍupte 4,0mts. 

Canal Nizuc 1.513.5 mts. 

Tabla 7:Cracterrsticas geográficas y trsicas de Cancón. 
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Ubicación Geo rálica Característica$ Físfc-as 

lluvias: 

Promedia Anual 215 mm. 

Oleaje !altura máximal 

Sol: Norte 1.20 mts. 

243 Noreste 
.. 

1.10mts. oras claros ' 

oras nublados 54 Este i:io mts. 

ocas oca sol 68 Sureste 0.60 mts. 

Contin':'acidn tabl~: 7: Crat~ir~·ticas g~Ográfi~as ~/ftsi~ils de Canclln 

2.1.3 CLIMA 

Cancún. compite favorablemente con otros· centros turísticos de Ja 

RepúbliC:~ Me~ida~~ 'por ~u ::clima; •$a. que. en· invierno • 1a temperaura 

raramente e~7nf~~¡6/~' Jos 22.5. g~~d~s c~~trgr~'dos·. 
• '•, •: '>' _ • ,. ' ,h'• ,~, ~ , '• • r _• - ', _-,_. -. '•'-~- / ,.""•,• -,: 

El clima. es trÓpi~aI''con una témperatura ~edÍ~ ~nuaÍ 'de.27.5 grados 
• . • • - , - - ~ "'~~~ ."; ·' .· ·--: i ';:;_ ., ::.··;. '· .• ·• ;·:.. . '--.• ,. " ;·· -. • . ' 

centígrados con muy po~á variación én el año, Ja'esi:actón, ele JfÚvias es 

durante septi~;;,b;e y'octubre; . • e :'' . < .. ·. 
El clirTla efe Cancún se compara favorahle~~~~~ c?n afros centros 

turf~ticos Jocaiizados en Estados Unido.s y Canadá _(pri,ncip
0

al mércado), 

asr como.los centros ubicado~ en la Repúbiié:~ Me~iJaA~;'y~'qÜe en Jos· -

meses ·de invierno, temporada alta.•en el caribe, 'can~ún ~egi~tra una 

temp~ratura promedio de 25 grados ce~ágra~os;<co~p~rá~d~lo con 
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otros centros turísticos del · páís cuya temperatu~~ '.es: ,:¡,ás ·extremosa 

ocasiona que no séa de la plena: sátisfa~éí,ón del turista ¡nternacional 

~:::::~m::t:e~leci:iento··an •.197~~8º·~·~ •. lug:art~frstic6,Ja. isla no. había 

. :::er~~::::::Í~~tt::~~Je:~t:ªf ~~;.~.:·~L:i~;:fü;l~~t:a:tara1 ~:,~: 
.~ ... ~· ·'' ·''.''.i;- ··'· . .>:: ·~-·; ~'-,: (; 

Algunos· hoteles Ímportant~s sufrieronserios}daños en s~s playas, 

jardines, terrazas y bfr~¿·ir~J~·~úb\;c~~. ·.~~· iril~o~~~ni~'.déstacar que 

para mediados v ¡i~i~cipios 'cie i 9so s~· llatiían · r~parad~ 'totalmente ros 
... , :·:.,;' 

daños. . ·· ·· · · ', · ·'·"< ... , ... 

En cúanto a la p;~c·i~ita;,;~~ pi~~¡;,; C~~¿~n : tiene , uri~ ·precipitación 

anual de 1,034 milí.,,:~·t~of2úbi6~~.· 
' • ·' • -· • ' .• T • • - -~-.- ''' • .•• 

En lo referente a.: 'nubosidad} Jcí's registros' incll~a~ que Cancún 

promedia 243:dí~s ~ol~ádo~'~oritra 54 dí~~ nublados . 

. 2.2 INFRAESTRUCTURA 

2.2.1. AEROPUERTO 

El aeropuerto internacional de Cancún se localiza aproximadamente a 

17 kms. del centro de la Cd. de Cancún y se comunica con la zona 

turística por 2 modernas carreteras. El aeropuerto comenzó 

41 



CAPITULO 2 ESTUDIO TECNICO 

operaciones a mediados· ·de 1974 y tiene la· capacidad de' recibir todo 

tipo de aviones i~clu~endo los grandes jetll. 
' - . ' . . - '-~- -. - ... ' ' . . 

Actualmente. liega~ y salen vuelos de/. a, los prinpipal~s. a~ropuertcis de 

México de Estad8s Uílidos de: Canad( etc .• : ' >) . 
-·;.__, .. ' 

Cancún es. muy accesible desde. importantes ciudades del. Este; . Medio 

Oeste y Suré~te de fo~ Estadiis Ünidb~. l.Ós ti~~~Ós de vuelo,de 'esas 

ciudades son' relativ~rnente cortos,. loque 'represent~ ~n áua6tivo 'más 

para .. · 01 1¿·rislrio ria~t~~rT1;/id~Rº/]a~ia ~ilne'/. c:grT10-8iéril¡l'1~·· que ·.·e1 

tiempo dé vuelo desde Miámi' es de '1 h~r~' 15. minutos/ de'sde Atlanta y 
,,- ,.-.~ _-. ·, .-·.·. ·"·":·. ·.::• "·.-."·'.: ·-:' :.:·.- ;_~··:-·-·~.-- .. -~-,--.~-·--,::.-.•'"··--:-/.: -

Dallas,' 2. hor~S 30' minutos; aes ele- Washiñgton y Chicago 3 horas 30 

minutos; y á ~¿l:o 4horas1~~~:ya/d~k:)Y ···~······ ·. ••. '.:'.',•· ·. , .. _ 
Los servicios aere~s a CánciÚn se proveen por aerolíneas mundialmente 

conocidas. \las pririi:i~a1~" compañia~.-.· q~~.~uelan• ~--·.·cancún· son: 

Mexicana de aviación, UnitecÍ Afrliríes, Alaska Airlin~~. Aero California, 

2.2.2 COMUNICACION . .TERRESTRE, PAVIMENTACION Y 

TR~~s~ciRft\cl~N· l.~~~I. (\ 
··:~", - ,· : . 

La pavimentaéióri de. las calles de Canciún está en un buen estado 

general; en páíticÚlar, laº'z~na tu;f~tica: 
- • l - -

Como la mayoría de turistas viajan por. avión, la transportación local se 

hace a través de taxis y'. del sistema de renta de~ automóviles de 

compañías na'cio~a1ei y ~xiraní~¡~~. -- -
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o- - ' ' A• •', 

La ciudad de Cancún está conectada co"n el país por dos modernas 

carreteras, la carretera 180 que ~a d~sd~ ~u~~I:) J~ár~z ~ ~é;ida y la 
. ':-' ,.-,.,·.,_,._ - ·.;.'• ' 

carretera 307 que va'de Cancún a'Che!umal,;: · ::;~:: ::;', 

El Gobierno del Estado~de'aui~i~na,R~~ e:;·c~~j~~tCl-con Fonatur, son 

los encargad6s .·~e : pr~pord~~~;, Í~' Ín/r~~~~r'Gci~r/~ar~~t~r~ dEil Hotel 

hasta el término de/¡a 'Avelliéia KÚkÚ¡~anr las a-d~ptaciones que se 

tienen que hacer' son Únicáinentll del tram~ de la avenida' a las pÚertas 
'-._-.·'· _, .... ,,:. ·-·-::·;. .. -.)·.•'"··:-· - ,. '··- ., .. ,_ ·.' .. __ ., - .· ,. . 

del Hotel,· ju.ntó con el estacionamiento, ei 'costo: por metro cuadrado 
,_ - ._ .. _,.; '"',º-•"'•·.· ,. '.•.,, "- • ·-· -· .· ;', «-- ... ··· ··''" 

de pavime~tacióll es'de' J\J$ 165; se tienen 8,451 metros cuadrados cie 

circula~-i~~;)-p·or~-i~~~:6:. ~-~~~r~~_s'io ·~~ ia ·-_ca·;rl-urlicaci<Sn .terres·t~e: s·e e~t1rÍ1a 
- - -· .... -~:,, ·'/ 

en N$ 1,39;J.,415. 
. - ' ,.-.--, , .... 

2.2.3 EL~CTR1b1~~D 

La electricidad' es .transmitida a Cancún por 1T1edio de uná' subestación 

de 115 kwatts a través de ~ables subterrán~~s a la zo11a turística, a 

algunas áreas urbanas y al aer9puerto. -

El sistema eléctrico de la éiudad de Gancun tra,baja actualmente en 

forma satisfactoria; fue diseñado: con·. el 

momento en el que lo exija la demiinda; 

expenderse en el 

El costo de la electricidad por KW-hr, se estima en N$ 422;88, por 

tanto tenemos un costo anual por consumo de energía electrice de: 

N$ 3,653,690.88. 
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2.2.4 SISTEMA DE AGUAS 

Cancún tiene suficientes y adecuados sistemas de purificación de agua 

para la distribución de agua potable a las áreas urbanas, suburbanas y 

rurales. No se prevé ningún problema en el futuro para expander el 

servicio. 

2.2.5 SISTEMA TELEFONICO 

El sistema telefónico de Cancún trabaja satisfactoriamente ya . que 
. . 

TELMEX cubre las necesidades de Cancún y no se prevé' ningún 

problema en el futuro para expander el servicio en er'~omen~o qu'e lo 

será de N$ 1,7.15 por dÍa, por·tanto se espera un costo anual de:N$ 

1,975,680. 
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2.3 DEMOGRAFIA: 

2.3. 1 POBLACION 

Cancón es considerada el área con mayor densidad y de más rápido 

crecimiento de la población en Quintana ·Ro.o,·. representandó 
' ·. - ..... 

aproximandamente el 43 % de la población total 'del est~clci\ Esto se 
explica por la alta tasa de migración de h.igar~~ 6~rdá~<ls ~~'busca· de 

mejores oportunidades de trabajo. Algunas cifra~:·di~po~iblei·UNEGI) . 

muestran que la estructura de migración: es· 'la :;·siguiente:·· De ótras 

poblaciones del estado de Quintana RC,~, ~; '1'2%i· d~(e~tado de · 

Yucatán, el 50%; del Distrito 

regiones del país, 28%. 

2.3.2 EMPLEO 

Más de la mitad de la población económicamente activa de Carícún, se . . ' . . . . . 
concentra en la actividad turística,· es ·decir.: hoteles, restaurantes 

discotecas, comercios y artesanías. 

El proyecto CABSUAR estima que empleará la siguiente mano de obra 

por departamentos: 

DEPARTAMENTO 

Reservaciones 

Recepción 

Ama de llaves 

45 

PERSONAL 

15 

15 
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DEPARTAMENTO PERSONAL 

Teléfonos 15 

Auxiliares 27 

Cocina 36 

Restaurante 18 

Cafetería 9 

Bar 18 

Servicio a cuartos 9 

Banquetes y convenciones 18 

Grupos y convenciones 5 

Ventas nacionales 5 

Ventas internacionales 5 

Agencia de Viajes 5 

Total 312 

Salarios por mes que se pagarán en los diferentes departamentos de 

CABSUAR: 

DEPARTAMENTO 

Reservaciones 

Recepción 

Ama de llaves 

Teléfonos 

SALARIO/MES 

22;500 

22,500 

111 ;600 

22,500 

46 



CAPITULO 2 ESTUDIO TECNICO 

DEPARTAMENTO SALARIO/MES 

Auxiliares 26,657 

Cocina 43,200 

Restaurante 21,600 

Cafetería 10,800 

Bar 21,600 

Servicio a cuartos 10,800 

Banquetes y convenciones 21,600 

Grupos y convenciones 10,000 .. 

Ventas nacionales 10,000 

Ventas internacionales 10,000 

Agencia de Viajes 10,000 

Total mensual N$ 559,357 

Total en US. Dls.mensual 163,078 
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2.4 LOCALIZACION DEL PROYECTO 

2.4. 1 UBICACION 

CABSUAR RESORT se construirá en la calle Retorno de El Rey, a una .' . ,_ ,·_·,, -

calle lle Paseo Kukulkán, en los lotes 36, y 36-1 de ia zona turística 

segunda etapa de Cancún. 

Los dos lotes suman una superficie de,:30,55~'.S4~mts>cua~rados 'con 

las siguientes colindancias: , . 

Norte: 170.06 níts. Ter~enoady~cente;.lcite 35, vacío. 

sur: 140;33 ~t~ .. · Lot~ 37 ,,cidupaéici por Un Hote1: 

Este: 213.89 mts:: Play"'"a; "'1árCari¡je ' ~ 

Oeste: . 221 .58 mts C::~n~ Ret'or~o"d{EI Rey, ,Calle 

La topografía 

altura sobre la calle y 1 Jmts. sgbre ,el mar. 

al ACCESIBiLIDAD AL ~~kReNc> 

Al terreno se puede llegar fácil.mente por automóvil vía Paseo 

Kukulkán desde el aeropuerto hasta la zona hotelera de Cancún. 
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bl VENTAJAS DEL TERRENO 

• El terreno es suficientemente grande para construir el Hotel y sus 

instalaciones. 

• Bajos costos de construcción debido a la configuración plana del 

terreno. 

. -

* Fácil .acceso a di~ersos certro~·. comerciales: Plaz~ Fla~ingos, Plaza 

Caracol, Plaza Lagu~as;y: ¿I · ce~trc) de 1¡¡ ciudad. 

• El terreno· se localiza aproxim~dame~ie á- 1 5 minutos del aeropuerto 

y a 1 O del centro de la ciudad. 

• Gran extensión de playas con fina ar,ena y aguas tranquilas. 

CJ PRECIO DEL TERRENO 

El costo del terreno se estima en ·N$ 41, 160,000 la superficie del 

mismo es de 30,556.54 metros cuadrados, por 10· cual el ·costo por 

metro cuadrado es de N$ 1,347, como se puede ver el costo por metro 

cuadrado es reducido, debido a que FONATUR promueve las 

inversiones de tipo turístico en Cancún. 
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2.5 DESCRIPCION DEL PROYECTO 

El proyecto se compone de 320 cuartos los cuales se dividen en: 

Cuartos tipo 274 

Suites Ejecutivas 36 

Suites Ejecutivas Especiales 8 

Suites (;ABSUAR · 2 

TOTAL 320 

Los cuartos e tipo .~sf~;n co.nstitufdo.s por un. módulo que consta de 

recámar~ y ba~¿: · L.as'suites e)ecuti~as constan de 2 módulos, estancia 

y alcoba con báÍI~. \as' süites ejecutivas especial e~ . constan .de 2 

módulos estan~ia, ·~1bbba ~on' baÍici cori f~cuzzi y te;~a~a;. l.ai suites 

CABSUAR eist~n ~b~stlt~id~s µci; S.5 mÓdlJICJs los cuales so~: estancia, 

comedor, .cCJci~~ta{alco~a/bañC> con jacuzzi y terraza. 

2.5.1 PR~YECTO ~JEC~~IVO'. 

El proyecto se compone.de:·320 cuartos en ocho niveles que equivalen . . .. - .. , ' ·.·-·, ,,_ ·.· -· .. ; ' 

a 375 módulos,di~Ídid(isy C:ra~iticados com9 se muestra en Ja tabla 8. 

Cada módJlo ti~ne uiia•sJpeffl~i~-d~ 45 metros cuacliados. 

Las suites CABsÜAR Sco~stan : de 6.5 'mód¿Jós , cada una y se 

conforman de e~tan~i~: com~dcir, cocineta, ~Í~obá, baño conjacussi y 

terraza. 
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De acuerdo a las no;ma~ establecidas el 18% de. las habitaciones 

deben esta'r int~rcÓmÜnicada~ y: s~ deberán equip~( dos. cuartos para 

minusválidos ...• El· 1oo/~ de .l~s6uartos serán.king';ii~•y ~¡' 3Cl% double.· 

S
·rze. ·.··· · !·•~ '..::,\ .. , :, . .<.' :·< t · :,· . . -.::_,,. . -': ·r:-:;.; 

A continuaC:ió~ ~e· da ~';,~ r~lació,n ele c~ártcis del iJf~y~~to :cA8SUAR 

CANCUN poi' niJe1:'' 

NIVEL 

1 

A 10 2 

8 37 4 

e 37 4 

D 48 6 

E 48 6 

F 44 6 

G 44 6 

H 6 2 

TOTAL 274 36 

Tabla 8: Relación de cuartos por nivel ': 

2 3 

4 

4 

2 

8 2 

CTOS. 

12 

41 

41 

54 

54 

54 

54 

10 

320 

MOD 

14 

45 

45 

60 

60 

64 

64 
.. 
23 

375 

El edificio será.dé carácter clásico y se compondrá de tres cuerpos: el 

cuerpo principal o central paralelo a la playa y de seis nivele~ de altura 

con un remate central de dos pisos. Los dos cuerpos laterales son 

SI 
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perpendiculares al primero y.constan de seis niveles 'cada uno. Todas 

las 

habitaciones tendrál1 ·~ista al mar, solB;;;ente eÍ club cl~iE! especial que 

se encuentra' en el sexto' piso tie11e vista a la laguna nichupte y a' la 

ciudad de Caneó~.: El'ciub' esp~ci~I es un área de s~r~Ícici~ .. e~peCÍaÍes 
para los hués;pedesd~I Últi~o' nivel, incluyendo las S~ites C~ElSUAR:'E1 
acceso a - este A~el >es re~tringido por medio de .·una llave en los 

elevadores. · · 

Las fach~da~ ~a~i~ el. jardín central y hacia el· mar se co~po~en de: 

terraza con 'a:r~~s de doble altura en la planta tlajac~ ~·riníer piso, 

balcones en los pisos 2, 3 y 4, y nuevamente>terra~as con arcos de 
' . . ."· .. ' . . ·' . -... , ... - .- '" .... · . ~· ' . . . 

doble altura e~ los últimos dos pisos; Las Cllbiertair~on'en t~jas de dos 
' ; . ·.' :· ··- -. ' .. , . '.,, .. '· :¡.":· '"• ; -'· .. , 

o más aguas .. c:on,o ya se i;nénc_ioriÓ; la i:o¡)ografía del terren,o, tiene una 

duna longitudinal de 9 rri~trci~ d~ '._alt¿ra ~·obre 1~' ~ali~ Yde 13 mts. 

sobre el nivel del mai; lo que ha obligado a c~ncebir un edifi~io cuyo 

acceso se encuen~'re ~n el 'pri~er nivel; correspondiendo la planta baja 

a las áreas de albercas y ~l~yas. 
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2.5.2 DESCRIPCION DEL HOTEL POR NIVEL 

Nivel A 

Este nivel.se puede considerar como planta baja y en él se encuentran 

las siguientes áreas: 

SERV1cios INTERNOS 

Cuarto de máqÚinas 

· Serv'i~i~~ pers~~al . 
Almacén 

S~gÜridad 

Mantenimiento 

.·Andenes de abasto 

Lavandería 

Cocina Principal · 

SERVICIOS AL HUESPED 

·Centro de Salud, Gimnasio y 

Salón de Belleza 

Café Tajfn 

Bar & Grill 

Locales Comerciales 

SJ 

COSTO 

2,011,948 

. 2, 156,658 . 

2,874,211 

718,553 

172,453 

215,566 

1, 149,685 

1,293,395 

4,311,317 

1,149,685 

862,263 

4,311317 
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SERVICIOS COMPLEMENTARIOS. 

Salón de Convenciones 1 ( 800 personas)5,029,870 

Salón de Con~encione~ 11 (335 personas)5, 748,423 

Areas de re~e~8. p~¡~ 16s sál~nes 
Salas de juAtas 

HOSPEDAJE 

· 1 O· CÜ~rtos .Tipo 

2 SÜites'ejecutivás 

AREAS EXTERIORES · 

Alberca Informal 

Alberca Formal 

Bar. para fas albercas 

Caseta de Playa 

143,711 

165,267 

718,553 

172,453 

1, 149,685 

1,437,06 

201A21 

,71,855. 

TOTAL NIVEL A US. Dls. 36, 150,393 

NIVEL B 

Este nivel es la entrada al Hotel y puede considerarse. como " nivel 

distri~uidor " ya que' tiene comunicación con todos los niveles del 

Hotel, consta de las siguientes áreas: 
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AREAS EXTERIORES COSTO 

Dos entradas para automóviles , 14,371. 

Rampas jardinadas des.de el nivel A 10,060 

Glorieta Ovalada frente pu~rt~ principal · 43, 113 

Muros de contención jardi~~d~s < 129 ,340. 

Estacionamien1:~ de~¿~~i~rt~ . 431, 132 

Estacionamie~to.6~~ie~6 .·. · 5, 7.48A23 

Caseta de vl~il~~~ia p~r~:áre~ de ~basto· 43, 113 · 

RECEPCION 

Recepción par~ huéspedeS 

R~cepc,ióri p«í~a salones; 

SERVICIOS AL CLIENTE 

Locales comerciales 

Lobby bar 

Restaurante Especialidades 

Cocina Secundaria 

Cajas de Seguridad 

Centro de Reservaciones 

Almacen de equipaje 

55 

862,263 

574,842 

143,711 

431,132 

4,311,317 

574,842 

71,8,55 

50,299 

28,742 
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8 elevadores 

6 escaleras. de emergencia 

2 escalinatas monumentales 

HOSPEDAJE 

35 Cuartos Tipo 

2 cuartos para minusválidos 

4 suites ejecutivas 

AREA DEPORTIVA 

3 Canchas de tenis descubiertas 

sanitarios 

Bar para el área deportiva 

ESTUDIO TECNICO 

1.437, 106 

431,132 

574,842 

COSTO 

1,508,961 

172,453 

344,905 

431,132 

574,842 

431,132 

TOTAL NIVEL B · US. Dls. 20,812,164 

NIVEL C 

Este piso se considera como mezzanine, ya_ que el cuerpo central del 

Hotel es de doble altura; Este nivel tiene solo la siguiente área: 
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HOSPEDAJE 

37 Cuartos Tipo 

4 Suites Ejecutivas 

TOTAL NIVEL C 

NIVEL D 

ESTUDIO TECNICO 

1,595, 187 

344,905 

US. Dls. 1,940,093 

En este nivel se localizan las oficinas administrativas del Hotel, 

conmutador telefónico, centro 

apoyo al huésped. · 

OFICINAS 

Oficinas Admón .. 

Conmutador· 

Centro de Cómputo 

Centro Financiero 

HOSPEDAJE 

48 ·Cuartos Tipo 

· 6 suites ejecutivas 

ATRIUM 

Patio Interior 

TOTAL NIVEL D 

de cómputo y centro financiero de 

57 

1.437,106 

574,842. 

1,580,816 

718,553 

2,069,432 

517,358 

2, 150, 138 

US. Dls. 6,896, 107 
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NOTA:EI atrio es un gran pati~ .interior con Úmi altu;a de 6 niveles en 

torno al cual se desa~rolla~ los ~~rre~Ór~~·.d~ 4 éle los 6 'pisos 

superiores,incluyendo el' Club' Especiar: EÍAi:riuin ·e'stá tratado. como un 
, - - " - . . . ' ~ -~ ¡ ' ' ' - . . • - . -· ' • ' 

invernadero de exhib,ición •.y se remata en la cubierta cc:in un. 9ran vitral 

que ilumina todo el espacio. 

NIVEL E 

Este nivel, al igual que .el anterior, está remetido. Sus h'abita.ciones 

tienen terrazas en lugar de bal.cones al frente. Esta constituido por: 

HOSPEDAJE 

NIVEL F 

. 48 Cuart~s Ti~o 
6. suites ejecutivas 

TOTAL NIVEL E 

1,896,979 

517,358 

US. Dls. 2,845,469 

Este piso es sólo una fracción del cuerpo central y esta constituido por: 

44 cuartos· 

6 Suites Ejecutivas . 

4 Suites Especiales 

TOTAL NIVEL F 
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NIVEL G 

HOSPEDAJE 

NIVEL H 

44 cuartos 

6 Suites Ejecutivas 

4 Suites Especiales 

TOTAL NIVEL G 

ESTUDIO TECNICO 

1,896,979 

517,358 

431,132 
' 'i' 

us. Dls 2.845A69_ 

Este piso es sólo una fra~ción del cuerpo central y esta constituido por: 

SERVICIO AL HUESPED 

Club Especial· 

Apoyo ile conserje v 
Servicio de alimentos 

HOSPEDAJE 

6 Cuartos Tipo 

2 suites ejecutivas 

2 suites CABSUAR 

TOTAL NIVEL H 

TOTAL 

1,437, 106 

2,874.211 

258,679 

86,226 

700,589 

US. Dls. 5,356,811 - ., ' . - ~ 

US. Dfs; 75~900,017 

. . . 

Ver tabla 11: resumen de costos por nivel 
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2.5.3 SUPERFICIES DEL PROYECTO 

A continuación se presenta una tabla que muestra una descripción 

general del proyecto con el total . de área que ocupará en metros 

cuadrados. 

DESCRIPCION 

1.- Habitaciones y Corredores 

2.- Areas Póblicas 

3.- Front Desk 

4.- Servicio al Huéspéd y R~creación. 
- : ·-.' . ·. ·_ :- ._ ~-· 

5.- Restaurantes· y Bares 
-. . 

6.- Salones pára· Convenciones y Salas de Juntas 

7.- Apoyo co~vé~C:iones .. 

8.- Oficinas 

9,. Cocinas y Areas de Apoyo 
>~,. ·. ·--·.-e·: • ,, 

1 O.- Asistencia y Lavandaría 

11 .- Mantenimiento 

12.- s.ervicios a Empleados 

13.- instalaciones Mecánicas y Eléctricas 

14.- Almacén I Compras /Recepción 

15.- Circulación 

tabla 9: Superficies del Hotel 
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A R E A ( metros cuadrados) · 

23,623 . 

2,638 

233 

650 

1,712 

2,295 

1,137 

386 

1,033 

295 

128 

369 

1,724 

276 
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2.6 CONSTRUCCION DEL PROYECTO 

2.6.1. PROGRAMA DE CONSTRUCCION 

El hotel empezará a construirse en 1995, el tiempo aproximadó de 

construcción será de 22 meses,•: a ·continuación <se 'presenta el 

programa de construcción del .Hote'1\ p'9'r, medio •de• un·.·. ~iag~ama de 

Gant: 

MES 1 2 3 4 

Trabajos Preliminares ; . X ··x · 
Pilotes .. •.X x:x · 
ClmientOs y murOS de· 
contencion · · X X .'x X X 

Estructura x: x x. x .x. X .X X X ·Xx··:xxx"'x···. x' ·x·. 
Albañilería . X X X.' X X' X . · X 
Acabados XX X'X X x·x·x.x x·x X.X X 
Pintura 
Sanitarios: mob y accecs. 
Aluminio y Vidriería 
Carplnterla v Ebanistería 
Cerrajería y accecs. 
Herrería 
Jardinería 
Pavimentación y 
exteriores X X X X X 

XXX XXX· 
xxxx·x x 

X X X X X X 'X X X X·X X 
.X X ·X X X X X x· x· X X X X ·x 

XX X X 
X X X X X 

X X X X X X 
X X X X X 

xxxxxxxx 
Instalación Hidráulica X X X X X X X X X 
Aire Acondicionado X X X X X X X X 
Instalación Eléctrica X X X X X X X X 

X X X X X X X X.X X.X 
X X X X X x·x X X X X X 
X X X X X X X X X x·x X 

Elevadores 
Model Room X X X X 

X: rnarca el tiempo de construcción 

Tabla 10: Programa de construcción 

X X X X X X X X X X X X X. 
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NIVELA 

TOTAL NIVELA 

PROYECTO DE TESIS 
CABSUAR RESORT 
COSTEO POR NIVEL 

(Cifras en US Dls) 

CUARTO DE MAQUINAS 
SERVICIO PERSONAL 
ALMACEN 
SEGURIDAD 
MANTENIMIENTO 
ANDENES DE ABASTO 
LAVANDERIA 
COCINA PRINCIPAL 
CENTRO DE SALUD 
GIMNASIO 
CAFETAJIN 
BAR & GRILL 
LOCALES COMERCIALES 
SALON DE CONVENCIONES 1 
SALON DE CONVENCIONES 11 
AREAS RECESOS PARA SALONES 
SALAS DE JUNTAS 
10 CUARTOS TIPO 
2 SUITES EJECUTIVAS 
ALBERCA INFORMAL 
ALBERCA FORMAL 
BAR P/ ALBERCAS 
CASETA DE PLAYA 

TABLA 11 

COSTO 

2,011,948 
2,155,658 
2,874,211 

718,553 
172,453 
215,566 

1,149,685 
1,293,395 
1,437,106 
2,874,211 
1,149,685 

862,263 
4,311,317 
5,029,870 
5,748,423 

143,711 
165,267 
718,553 
172,453 

1,149,685 
1,437,106 

287,421 
71,855 

:,36,150,393 

COSTEO POR NIVEL 



PROVECTO DE TESIS 
CABSUAR RESORT 
COSTEO POR NIVEL 

(Cifras en US Dls) 
COSTO 

NIVEL B 
2 ENTRADAS PARA AUTOMOVIL 14,371 
RAMPAS JARDINADAS DESDE NIVEL A 10,060 
GLORIETA OVALADA 43,113 
MUROS DE CONTENCION 129,340 
ESTACIONAMIENTO DESCUBIERTO 431,132 
ESTACIONAMIENTO CUBIERTO 5,748,423 
CASETA VIGILACIA AREA ABASTO 43, 113 
LOBBY 1,437,106 
RECEPCION HUESPEDES 862,263 
RECEPCION SALONES 574,842 
LOCALES COMERCIALES 143,711 
LOBBY BAR··· ·431,132 
RESTAURANTE ESPECIALIDADES 4,311,317 
COCINA SECUNDARIA 574,842 
CAJAS DE SEGURIDAD 71,855 
CENTROS DE RESERVACIONES 50,299 
ALMACEN EQUIPAJE 28,742 
8 ELEVADORES 1,437, 106 
6 ESCALERAS 431,132 
2 ESCALINATAS 574,842 
35 CUARTOS TIPO 1,508,961 
2 CUARTOS MINUSVALIDOS 172,453 
4 SUITES EJECUTIVAS 344,905 
3 CANCHAS DE TENNIS 431,132 
SANITARIOS 574,842 
BAR AREA DEPORTIVA 431,132 

TOTAL NIVEL B ·20,812,164 

NIVEL C 
37 CUARTOS TIPO 1,595,187 
4 SUITES EJECUTIVAS 344,905 

TOTAL NIVEL C ·.1,940,093 

NIVEL D 
OFICINAS ADMINISTRATIVAS 1,437,106 
CONMUTADOR 574,842 
CENTRO DE COMPUTO 1,580,816 
CENTRO FINANCIERO 718,553 
48 CUARTOS TIPO 2,069,432 
6 SUITES EJECUTIVAS 517,358 

TOTAL NIVEL O '8,898, 107' 

NIVEL E 
44 CUARTOS TIPO 1,896,979 
6 SUITES EJECUTIVAS 517,358 
4 SUITES EJECUTIVAS ESPECIALES ·431,132 

TOTAL NIVEL E 2,845,489 

TABLA 11 COSTEO POR NIVEL 



NIVEL F 

:!OTt\L.Nl~L F, . · .. 

NIVELG 

'l;gTAL_NIVEL_G. 

NIVELH 

PROYECTO DE TESIS 
CABSUAR RESORT 
COSTEO POR NIVEL 

(Cifras en US Dls) 

6 SUITES EJECUTIVAS 
4 SUITES EJECUTIVAS ESPECIALES 

8 SUITES EJECUTIVAS 
4 SUITES EJECUTIVAS ESPECIALES 

CLUB ESPECIAL 
SERVICIO DE ALIMENTOS 
8 CUARTOS TIPO 
2 SUITES EJECUTIVAS 
2 SUITES CABSUAR 

COSTO 

517,358 
431,132 

948,490 

517,358 
431,132 

;,9_48,490 ~ 

1,437, 106 
2,874,211 

258,679 
86,228 

700,589 

·.~t~~,3~~,!~'' 

~~.ll()(J.(J1!' 

TABLA 11 COSTEO POR NIVEL 
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CAPITULO 3 

ESTUDIO ADMINISTRATIVO 

3. 1 Estudio del Organigrama 

3. 1. 1 Conceptos de la organización y principios elementales 

3. 1 .2 Elaboración del Organigrama 

3. 1 .3 Tipos de Organigramas 
. . 

3. 1 .4 Normas que se establecen dentro de las áreas de organización y 
·. sistema.s;:, . . . . . 

.~:-- .. ·':-: ; .... :._ .. ~~;r."' 
3. 1 .5 Organigrama CABSUAR RESORT . - - . .. . . - . 

3.2 Desc;iJ)ciÓri d~I Pu~sto 

3.2.1 Alt~ di;edció~ 

3.2.2 Dirección Operativa 
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3.1 Estudio del Organigrama 

3. 1 .1 Conceptos de la organización y principos elementales 

Organizar: Es el proceso de ordenar, clasificar, dividir y asignar 

funciones y responsabilidades; tanto a los puestos tipo como 

a las áreas de .funcionamiento que estructuran e integran. los 

distintos niveles jerárquicos del organismo social, : para el · 

cumplimiento de los objeti~ó~ .. 

Organismo Social: Es un conglomerad~ d~: ~e:s·~n~~ y d~ recursos que 

persiguen un objetivo qoirió~.· P~r. ejei:fip16 · •. La ~m~resa, La 

·Familia, La Milicia, El Estado, lalglésia, eté. 

Existen dos tipos de organización: 

Organización Formal: Es· la que está ba.sada. en una estructura, en la 

cual la autoridad se ejerce. y la. responsabilidad se. comparte . 

o se asume. 

Organización Informal: Trasciende~ la for~al, toda: vez que no· respeta 

áreas de responsabilidad ni jerarquí~~. por lo oqu~ in_teractúa 
:--'~' '··~ 

entre distintas ár:ias. 
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Puesto: Es una unidad impersonal, por lo tanto puede estar vacante y 

operar funcionalmente por medio de otro puesto de mayor 

jerarquía o igual; por ejemplo, se puede ser Director General 

y funcionalmente Gerente de Finanzas. 

Puesto tipo: Es el representativo de una serie de puestos; por ejemplo, 

Gerente de Zona, Vendedor, Trirnero, Secretaria, etc. 

Principios básicos de la organización, 

Autoridad y Responsabilidad: La autoridad se ejerce, , a igual 

responsabiHdad igual autoridad. La responsabilidad se 

comparte. 

Unidad de mando: Implica que, para cada subordinado debe existir un 

solo jefe, y no ccirrío en la empresa mexicana donde manda 

la esposa, el dompadre o el hijo. 

Unidad de Dirección.: Implica .Que cada área de funcionamiento de la 

empresa debe de contar con un só,10 jefe 'y, no se podrá 
;:ci,.-.__ · 

inmiscuir en' las funciones de otro. 

Subordinación del i~t~r¡s 1~~1~;~L1~1;,·a1 ·general: Significa que fas 

. personas deÍJe~,cle ~IÍneá~se ·a f.o~ Clbjetivos cg~nerafes. de, la 

empresa aÚn ~, costa el~ slJ~ propios objetivos individuales. 
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CAPITULO 3 ESTUDIO ADMINISTRATIVO 

Por ejempl~, un• DirectClr _de' éorlipr~s, los cuales en la 

mayoría de los casos '~~~'-~n ¿~~tr;: d~ ~st~ principio, ya que 

primero ven por sus i~te;~s~s ,ir1C:ti~iduaies ~ después por los 
.' • t • " •• ·,-,,. -'~ .,,," • 

del organismo (lláme~e Empres~ PÚbÍi~~ o Privada). 

Centrailzaclón: Se refiere al, -e~~H~~Ío>que debe existir entre las 

funciones a corícentra"r;yf~s·i~-rídiones a desconcentrar. Por 

ejemplo, el caso_ .dé/ra ;'fi.inción comercial que tiene que 
~ ' ~ - - " 

des concentrar de frop~e-r~ ~ frcintera y de costa a costa, y la 

finaciera 'que·~ ti~;.;~ :q'J/: ~on~entrarse en las oficinas 

generales.•---·-•. 

Jerarquía: sé refiere· a que deben de:existir dentro de la organización 

distÍn1:C>s·nl~~l~~·-¡erá".qui~~5.'ci'e~de i~ás importante ·hasta 

el m~nos irnportanté. Por ejem pi~= •· .. 

··~ oirec'tor General 

- súbciirecto; de área funcional 

- Gerente 

- Jefe d~ departamento 

- Jefe d~ oficio~ . 
- Jefe de.sección .· 

- Encargado -

Orden:Se refiere a que de_be _ei<isti~ d13ntro d( la org~nización un lugar 

para cada ~os~ y cad~ co~a en su iúgar así ~oni~ disciplina y 

lealtad para- poder lograr lo~ objetivos d~ la misma. 
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Equidad: Se refiere a que debe existir una ditribución equitativa de las 

cargas. y volúmenes de trabajo entre los diferentes puestos 

tipo, que integran la organización. 

3.1.2. Eláboración deLOrganigrama 
-.. ·. :·,;·:: ·:,,, ' 

Organlgramá: ~s la :rk.presentación gráfica· del si~temá de organizació~ 
de un organismo' social ·o de algunas ele· sus partes, teniendo. como 

objetivo idenÚfic~r el '.riiodelo de organización adoptad~ por la empresa 

como . las relaciones; ·como : l·~s .ár~~~ ··~°e 'funcionamiento. Los 
·. ··-·- - - .. :.;,,-:,,-,· - ., .. -.. -

organigramas)e. i:lasific~n en:' 

al s~gún, s~ ~o~i:~niclg \! objeto 

b) Por. su ámbito de ~plicai:ió'n 
c) Sagú~ s~ ~re~~nt~'diÓ,n~c · 

a) Los organigramás ~eguri ~u contenidcry objeto se clasifican en: 

.. Estructurales: ··son_ loS -~-~~ desde :: el primer nivel 

jerárquico hasta el último. 

- Funcionales: Son aquellos qúa:·tiacen una breve descripción, de las 

funciones genéricas de cada u~~d~ l~sá;~as prliicÍpa/~s. ·.· 

- De lntegracÍón de p~~stC>; o ~i~ P.l~za~:. Como ~u 'riC>mbre lo indica son 

aquéllos en los cuale~se cita ~I nornbr~ del p~esto ~n lugar del área. 
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bl Los organigramas por su ámbito de aplicación se clasifican en: 

- Generales: Son aquéllos en los cuales se hace una descripción 

genérica únicamente de los principales niveles jerárquicos. 

- Específicos: Son aquellos en los cuales se hacen (diseñan) por cada 

área de funcionamiento. 

el Los organigramas según su presentación se clasifican en: 

- Verticales: Se· refieren a los que se diseñan en forma piramidal de 

arriba hacia abajo.-

- Horizontales: Son:aquéllos que se diseñan de izquierda a derecha 

tambien en forma pi~~rnidal. _- - -- _-_ --·--- -- •---- -
- Circulares:_ E~tos :._organigramas .- consisten·-_ en·_--· el~borar - círculos 

concéntricos que van a representar. los diferentes 'rÜ~ele~ je~árqÜicos de 
- , '-- r .. ,,·_ 

1a organi;ác;ón, no~rlí~1"1ente'se Gtmian en aqueuas empresas en _1as 

cuales existen proble'j1as dé jerárqur,aJ?{ Y; < -- > · ·--

- Mixtos: Son aquéllos en·' los cuales ·sei hacen Üna -mezcla del tipo 
-" - . : ·~·' . "'- ··: ,. '·'.. ·- ,_, :,. -... \; . ' .-.· .' _, . ·'- ·-··. - --.~- . '. , .. 

horizontal con el vertical, con'éfóbjetó'de simplÍfié:ar el_espiícÍo para su 
. . -. - ',• <:'_~;:·>~~---- ".,:~_, .:/_-· .. {:._.::". -- ... _-,, -:, . 

diseño; 

- Escalares:. Son los q~e se.diseiian ~n form'~ d~ u~i¡ esc~l~iá inversa y 
' : , . . ' . - ')' -·· -- ' •, - .· - ~- - - . . , . ' 

suelen utilizar éomo-· di~ecto~io el rrí~~Üal; Índic~~do el títLI'lo del puesto 
·-· ' -· - . • . ., - -~ce----, '· - -·-·- -· ------

--.-;--e->-

y el nombre de_ la empresa. 
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3.1.J TIPOS DE ORGANIGRAMAS 

ORGANIGRAMll 1: ESTRUCTURAL: TODOS 
l.OS NIVELES 

DIRECCION 

DESCRIPCION 
DEL PllESTO 

PRODUCCION FINANZAS 

OESCRIPCION ~ DESCRIPCION 
or FllNCIONES DE FUNCIONES 

DRGANIGllllMA 2: FUNCIONAL: OESCRIPCION GENERICA 
DE FUNCIONES 

MERCADOTECNIA 

DESCRIPCION DE 
FUNCIONES 



GERENTE DE 
FINANZAS 

GERENTE 
COMERCIAL 

ORGANIGRAMA i INTEGRA~IO~AL: ND~BRE DEL PUÉST~ EN LUGAR 
. DE AREA ·· · .• 

GERENTE 
FINANCIERO 

GERENTE 
COMERCIAL 

GEORGANIGRAMA 4:GENERALES: 
PRINCIPALES NIVELES 



, , 

r. -.... ·1 
~--l_ <~ 

'

··------...,· 
- .1 

-1_· ____ J 

, .. 
' 

OFHlAN/fiRAMA 5: F.SPE'C/FICOS VIO PARTICULARES: BASADO 
fN UN ARfA. 



ORGANIGRMA 6: HORIZONTAL OE IZOUIEROA FORMA 
PIRAMIOAL ' 

¡------¡ 

1 ' -- ..... ___ . r . , 
:· --- 1 1 ---'--¡ 
!·-··--·-··. 

- --~-- ----· 
' _::.-::.:·-.-··. =:-1 

-J 

ORGANl!;RAMA 7, VERTICAL. DE ARRIBA HACIA ABJ\.10 
FORMA PIRAMIDAL 

' 1 
L.-----· 

___ j_ __ .. _ 

i 
: ' ,_ -------· 



GERENTE t · ----
ADMON. ! ', ', 

' 
.~.-. 

GERENTE ;...· -----< GERENTE 1 
, . GENERAL COMERCIAL 

GERENTE OE ·-~ 
.· .ORG •. , .J_ .. 
L.:._;_;~' . ~ • 1 -

.· '<. E~~~T~. DE[. __ --· 

__ _J 

/ 

/ 
/ 

/ 

ORGANIORAMA B: CIRCULARES:BASADOS EN UN CUADRO CENTRAL QUE 
CORRESPONDE A LA AUTORIDAD MAXIMA DE DRGANIZACION 



ASAMBLEA DE ACCIONISTAS 

2 CONSEJO DIRECTIVO 

3 GERENTE GENERAL. 

3 GERENTE DE PERSONAL 
';,._ : '<, .. ·- .~--. ·- : . -

4JEFE DE SUELDOS Y SALARIOS 
~ '' -. : ·:... . . 

4 :JEFE DE RECLUTAMIENTO 

• - ! -

3 GERENTE DE DRGANIZACIDN 

4 . JEFE DE Dl~E~b DE SISTEMAS 
" '" --~:~(-: "_: .. -:-_.- -· 

4 JEFE DE EVALUACIDN DE SISTEMAS 

3 GERENTE ADMINISTRA TIVD 
- »:'C: 

. . 
4 JEFE DE CREDITD 

4 CONTADOR GENERAL 

3 GERENTE PRODlJCCIDN. 

4 JEFE DE INVENTARIO 

. 4 JEFE.DE MONTAJE 

ORGANIGRAMA 9: ESCALAR: MUESTRA CON DIFERENTES SANGRIAS EN EL 
MARGEN IZQUIERDO LOS DISTINTOS NIVELES JERARQUICOS 



CAPITULO 3 ESTUDIO ADMINISTPATJVO 

3.1.4 Normas que se establecen dentro de las Areas de 

Organización y Sistemas. 

1.- No podrán elaborarse organigramas DUPLEX toda vez que se 

contraponen con el principio de mando. 

2.- Todos tos cuerpos de asesoramiento o staff, deben de señalarse 

con línea punteada. 

- - -

3 .- Deberán de -uniformarse no~enclatura de tos distintos puestos por 

Si el nivel indica vicepresidencia no podrá haber directores dentro del 

mismo nivel: -

4.- Deberán de .~stabÍecerse perfectamente la relación de autoridad y 

responsabilid~d . a>tr~~Ú ci;1 •._adecuado trazo ..• de.-._ las-- líneas •·de 

resporísabilid~~ y autoridad. 

. .· . ·. 
de áreas funcionales. con títulos de 

puestos (ejemplo: 6o~t~biH~ad•cgeneral, con el .. Gerente de Crédito y 

Cobranza). 

- - -~-¡---. 

6.- Deberá ele apeg~rse·cualquier tipo de: organigrama a algún sistema 
;'. .··- ._,, ,, .. ·.· -··- . ,._ . 

organlzaciorial, así comoló~:l'ri~cipaÍes dcl_a orgánización. 
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7 .- Es recomendable que se diseñen de acuerdo a los tres grandes 

grupos de la clasificación, generalmente aceptada. 

ORGANIZACION HUMANA 

A continuación se presenta el organigrama general del HotelCABSUAR 

RESORT, cabe hacer mención, que el es~Gclib ~é 6;9~~iz~~iÓn no es 

suficientemente analítico en la mayoría de i'c;'{~~i~di~s;; io ~~al puede 

impedir un¡¡ cUantificación correcta, tanto d~ 1a',in~~Aiórl in'i'~la1, _como 

de los co~tos de administración. En la f~se de ánteproyécto no es 

necesa~io profundi~~r, total~en!e erl el tema; p~ro '6J~~do S~• IJe,va ~ 
cabo e1 p~oveéi6 :ciefi~itivo, se' rE!corl1iencla ~rícar9ár Ei1 eúJdio . a 

empresas especializadas, aunqJ~ e~to depe~derá d~ q¿é tan grande 

sea la ~mpr~sa Vsu est;uctura d~ organización. 
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3.1.5 ORGANIGRAMA QUE PRESENTARA CABSUAR RESORT 

ORGANIGRAMA 1 O:ORGANIGRAMA 
CARSUAR DEL TIPO GENERAL 

ESTA 
SAllR 

TESIS 
DE LA 

NO DF.Bf 
BIBLIOTEGA 



ORGANIGRAMA 11: ORGANIZACION 
. DE LA GERENCIA DE COMPRAS 

o GERENTE DE REC. 
HUMANOS 

~_!...:._ __ . 

CONTRATACJON 

OAGANlr;RAMA 12: ORGANIZACION OE LA 
<1FRENCIA DE REC. HUMANOS 



COOROINAOOR 
GENERAL 

L-----~ 

' . ; 

OR(;ANIGRAMA 13: ÓRGANIZACION 
DEL GERENTE .GENERAL· .. 

GTE. DE 
.PUBUCIDAO· 

ORW\NIGRAMA 14: ORGANIZACION 
0[ LA GERENCIA or PUBLICIOAO 

CONTRALOR 
GENERAL 

MERC. 
INTERNACIONAL 



_c__­
VENTA;--i .. 

NACIONA~ 

,. ' . . 
ORGANIGRAMA 15: ORGANIZACION 

.DE LA GERENCIA DE VENTAS 

VENTAS 
INTERNACIONALES 
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3.2 Descripción del puesto 

3.2.1 ALTA DIRECCION 

A continuación se describirán los puestos de Alta Dirección que tendrá 

el Hotel CABSUAR dentro de su organizaciónHumana. _Se describirán 

los objetivos de cada puesto, las responsabilidades, a quieri o a 

quienes le reporta y finalmente el salario estimado para cada nivel. 

1.- Consejo de Administración: 

Objetivo 

Su objetivo primordial será el de_ tomar las decisiones en conjunto para 

poder optar por la mejiir opción de c:°óm~ administra; el Hotel; así como 
,··-

para poder tomar las decisi<?ríes financieras éfe· la empresa. 

Responsabilidades 

- Nombrar al Directei,'3.~neral d~ la emp~esa 
- Fijar los planes 9-~he;~¡e~'cÍ~ r'~ mism~. - --· .- ' .,,.,],.•,.'.· ., ,,._, 

- Determinar los dividendosia repartir entre los 
·r•,', 

accionistas:: . ; , ,. 
- Determina~ el°porce;,t~Je~obre,beneficios que· debe 

---- - . 0--'----:--~- --,__.~- - --- - .. - --- -. ,. ' ···"·'· .. '". 

serdestin~do a ~~~rti~ár deÚd¡fo contraídas· 

- Aprobar reinversiones~ dentro. de la misma 
' .· . .. ·~ ·"· . . 

empresa 
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A quienes reportan 

Reportan sus actividades a los accionistas dueños del Hotel 

Quienes le reportan 

le reporta directamente elÓireC:t~r General 

Salario estimado 

Serán tres personas las que integren el Consejo de Administración y 

cada una tendrá un sueldo de· N$ 20,000:00 lo que representará un 

total de N$ 60,000.00 mensuales; 

2.- Director General 

Objetivo 

llevar a la p·ráctica los pianes fijados por el Consejo de Administración 

y conseguir ·que el dinero de· Jos accionistas rinda . los beneficios 

previstos. así como, apo'yar al Consejo de Admini~tra~ión a tomar las 

decisiones. para con esto poder lo~rar la ;nisiÓn de Ja empresa. 

ResponsabilicÍades 

- Fijar los objetivbs;C:polf~lca~{·1C>~'.pr~grn~as y 

presupuest~scJe la;~·~&}~~~e~ ;;~·n_ef:~ /de~cada 
;e--._;_--~~::¡ ·;--:-_·- ·'' 

·.departamento- en particÜlar.·.··· 

- DecidiÍ elsist~ma de o'~ganización niás. aproniado. 
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- Proponeral Consejo de Admin~sti-ación la 

modificación o ampliación de los planes. 

A quien reporta 

Reporta al Consejo .de A.dminisiración 

Quienes le reportan 

- Ei Asesor Financiero 

- Dired;~r ~~ d~~pras 
- direc'tor d~ PeJso~al 

<. ' .. ,, 

- Director de Relaciones Públicas 

- Director de Publicidad 

. - Ger~nte Gen~~al 

Salarlo estimado 

El Director General tendrá .un sueldo mensual de N$ 18,000.00 

3.- Asesor Financiero:· 

Será un staff del Director General. Será el responsable de optimizar los . . ' 
recursos fina.11cieros que incluye las funciones de tesorería; contralorla, 

fiscal y sistemas. 
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Objetivo 

Ser un consejero del Director General en cuanto a las responsabiUdades 

de éste. 

. Responsabilidad 

Aconsejar desde un punto de vista técnico al Director General ca.da 

vez que éste deba tomar una· decisión de carácter económico déntro de. 

Ja empresa. 

A quien reporta 

Reporta al Director General 

Quienes Je reportan 

Directamente no le reporta a nadie, pero puede accesar a cualquier 

información de cualquier departamento. 

Salario estimado 

tendrá un sueldo de N$ 10,000.00 mensuales 
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4.- Director de Compras 

Objetivo 

Identificar y evaluar el potencial y las características del mercado 

Turístico, para planear y establecer accione_s y estrategias dEI ventas y 

lograr la cobertura óptima de los mercados sectoriales y geográficos. 

Responsabilidades 

A quien reporta 

- Fijar los objetivos, programas; políticas v 
presupuestos de ~~nÍpra~ dé ;a e~pr~sa. 

<:~:.~· _:.:L,· __ :- -~ - ·. - . -

- Hacer propuestas· ~·I Ói~~ét~r General sobre 

nuevos iequerimient~~ que ti~'brfa de hacer la 

empresa para ofrecer un mejor servicio. 

Reporta al Director General 

Quienes le reportan 

El Gerente de Compras 
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Salarlo estimado 

El director de compras tendrá un salario mensual de N$ 1 5,000.00 

5.- Director de Personal 

Objetivo 

Planeará , coordinará y dirigirá los procesos de selección, conservación 

y desarrollo de recursos humanos, para garantizar . un clima de 

promoción humano. Tambien será.responsable del eficaz manejo de las 

relaciones laborales y n~go~iaci<ln~s'd~ Í~s contrato~ ~olec:tivos. 

Responsabilidades 

A quien reporta 

-Fijarlas· p~liticasy pr~suplle.stos.E!n cuanto al 

p~rsona·¡ q~e ~~b~·c1e .tí~b~(rq!lñ'1a ~~µi~"sa. 
- Decidi~ el sist~m~ orÍ)ánizáéicinal :de la empresa. . . .... ·-·}' .· . ·; ,_ ..... -, .... · 

- Prop~ner al oireét~r G~n~raÍ los pl~nes 'de 

colltrataci;n o<eli~inación d~I personal. 

Reporta al Director General 
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Quienes le reportan 

Los empleados del departamento de Recursos HumanQs, es decir, la 

gente de contrataciones, de nóminas y. de beneficios, de empleados y 

trabajadores. 

Salario estimado 

El director de personal tendrá un salario mensual de N$ 15,000.00 

6.- Director de Publicidad 

Objetivo 

Llevar a la práctica los planes aprobados por el ·Director, General en 
; -- . . 

cuanto a los planes y laforlTla ele manejar la promoción- del Hotel. 

Coordinar eventos y buscar doncÍé se encUentran las oportunid~des y 

problemas de'. mercado turístico 

Responsabilidades· 

" Determinar.los presupuestos, las políticas y forma 

de promover nacional e internacionalmente a la 

empresa. 

__ • Proponer planes .y estrategiás de penetración de 

mercado. 
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A quien reporta 

Reporta al Director General 

Quienes le reportan 

Le reportan los Gerentes de Publicidad Nacional. e Internacional. 

Salario estimado 

El director de publicidad tendrá un salario mensual de N$ 15,000.00 

7.· Gerente General 

Objetivo 

Llevar a la práctica las políticas y programas aprobados por el Consejo 

de Administración; así 'como;·. supe~~is:/; analizar y corregir a: el 

Director de · Compras,· Recurso·s Humanos, Publicidad, Ventas, 

Operación, Contabilidad, y Ma11tenimie11to; Para con ello poder lograr 

Responsabilidades 

- Representar al Hotel ante las autoridades y 

entidades oficiales y ~~te I~~ di~~rsas cámaras o 

asociaciones de las que sea miembro: 
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A quien reporta 

ESTUDIO ADMINISTRATIVO 

--Vigilar el. cumplimiento de todas las leyes 

laborales y administrativas: 

- Establecer Ías normas a seguir respecto a los 

empleados ·o sindicatos. 

- Conseguir el óptimo rendimiento de cada uno de 

los empleados y departamentos del Hotel, 

coordinando actividades y delegando 

responsabilidades en los jefes departamentales. 

- Dirigir el servicio de vigilancia, bomberos u otros 

que sean necesarios para Ja protección del hotel y 

de los huéspedes. 

Al Director General 

Quienes Je reportan 

El Coordinador General, Contralor General, asf como el . área de 

mantenimiento 

Salarlo estimado 

El gerente general tendrá un salario mensual de N$10,000.00 
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8.- Coordinador General 

( staff del Gerente General ) 

Objetivo 

Aunar los diversos esfuerzos individuales· para obtener un único 

esfue;zo colectivo que multiplique la cap~cidad operativa de t~das las 

áreas del hotel. Su función será apoyár ~I Gerente Genernl para. poder 

tomar algunas decisiones. 

Responsabilidades 

A quien le reporta 

Al Gerente General 

. ' ·. : 

- Programar meticulosamente las actividades 

interdepart~me~tal~s a fin d~ aprovi~har aliiiáximo 

los medios con qu~ ~e dispone para alcanzarlos 

objetivos. 

- Promover Una é:omUnicaciÓn eficiente a.todos los 

niv~les jerár,qulcos dentro y fuera de los 

departamentos. 
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Quienes le reportan 

Por ser staff puede acceder a información de cualquier departamento 

involucrado con la Gerencia General .. 

Salarlo estimado 

El Coordinados general tendrá un salario mensual de N$ 8,000.00 

9.- Contralor General 

Objetivo 

Establecer y llevar a la práctica . sistemas de control apropiados para 

medir la eficacia de la actuación de las unidades de la empresa, 

informando de los · resllltados al' Gerente Gener~I par~ que· éste, a 

través de la línea, efecfo~ las correc6iones O;Clrtl.Ínas~ 
' . . . . ;.· , ' 

Supervisará . las· operaciÓnes · ~~ntable~,' de costó y. de ·flujo de 

información financiera y autorizará. y establecerá estrate~ia~ · fisc~ies y 

de control interno en la empresa; 

Responsabilidades 

- Centralizar la información contable, financiera y 

estadística para determinar I~ situación fianciera del. 

hotel. 
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A quien reporta 

ESTUDIO ADMINISTRATIVO 

- Elaboración de informes solicitados por las 

entidades oficiales y fi~cales. 

- Protección de la auditoría interna en todos los 

- Control.de los asúnfos legales del hotel, 

rriant~ni~rido-6n ~rila¿~ e~~~e :éste'y el auditor 

externo .. 

. . -

Al Gerente General y al Director de Finanzas 

Quienes le reportan 

Los departamentos del almacén, cajas departamentales, crédito y 

contabilidad 

Salario estimado 

El Contralor general tendrá un salario mensual de N$ 8,000.00 
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3.2.2 Dirección Operativa 

1.- Gerente de Operaciones 

Objetivo 

Lograr que el producto alcance la calidad adec.uada, según los.costos 

previstos para poder competir con éxito en el mercado .. mediante el 

Responsabilidades 

A quien reporta 

Al Gerente General 

- Conseguir la calidad áde6u'¡{(¡¡¡'~·~ ~I hot~I, para 
.~-' . ,_ ' ~. ' - . . .. _ - '. -

alcanzar los niveles está~clar a nivel mundial .. 

- Motivar a los,e;,,ple~clos.él d~rl~ mejor d¿ ellos, 

para cu~~li~ con 1'~s ~~jeti~os de lél ell'lpresa, es 

decir,· calidad y servicio.· 

Quienes le reportan 

El jefe de cuartos y el jefe de alimentos y bebidas 
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Salarlo estimado 

El gerente de operación tendrá un salario mensual de N$ 5,000.00 

2.- Gerente de Ventes 

Objetivo 

Obtener el volumen de ventas fijado por el Director General pare un 

periodo de operaciones determinado y que el Gerente General irá 

desglosando en metas en corto, mediano y largo plazo. _Asr-~omo 

planear, coordinar e implementar todos los elementos n_ec~sarios para 

garantizar la demanda del Hotel. 

Responsabilidades 

- Supervisar las políticas de ventas para cumplir con 

las metas de ocupaciÓndadas pór elGerente 

General. 

- Supervisar y planear las a~iividades de la fuerza 

de ventas de la empresa'._ 

- Coordinar- ia inf~·~-;,:;a6iÓl1 cl~I departamento de 
- '• '• • • • • • • • • ••.e • - ' \ • -

Publicidad~rin -el d~ v~~tas p~ra poder tr~bajar en 
• "'.( .• <,-_., '"·:'.:--·-·.· _,.,_. - -- • - --

-conjuritci í¡ con:estÓ e poder lograr las metas 

establecidas de ocupaci~n en el 8ot~I. 
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A quien reporta 

Al Gerente General 

Quienes le reportan 

Los departamentos de Grupos y Convenciones, Ventas Nacionales, 

Ventas Internacionales y Agencia de viajes. 

Salarlo estimado 

El Gerente de ventas tendrá un salario mensual de N$ 5,000.00 

3.- Jefe de Cuartos 

Objetivo y Responsabilidad 

Lograr que los servicios del hotel sean adecuados a las políticas del 

Director General y que éstos siempre se encuentren en óptimas 

condiciones. 

A quien reporta 

Al Gerente de Operaciones 
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Quienes le reportan 

Los Departamentos de Reservaciones, de ·recepción, personal 

uniformado, ama de llaves y el servicio telefónico. 

Salarlo estimado 

El Jefe de cuartos tendrá un salario mensual de N$ 2,500.00 

4.- Jefe de alimentos y bebidas 

Objetivo y reponsabllldad 

Se responsabilizará del correcto servicio de este departamento para 

darle la mejor atención al huésped y obtener ingresos adicionales. 

A quien reporta 

Al Gerente de Operaciones 

Quienes le reportan 

Los encargados de cocina, restaurante, cafetería, bá-r, servicio a 

cuartos, banquetes y centro nocturno. 
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Salario estimado 

El jefe de alimentos y bebidas tendrá un salario mensual de: 

N$ 2,500.00 

Resumen de salarios de la organizacion de CABSUAR 

PUESTO Personal 

1.- Consejo de Administración 3 

2.- Director General 

3.- Asesor Financiero 

4.- Director de Compras 

5.- Director de Personal 

6.- Director cí'e Publicidad 

7.- Gerente General 

8.- Coordinador General 

9.- Contralor General 

10.-Gerente de Operaciones 

11.-Gerente de Ventas 

12.- Jefe de Cuartos 

13.- Jefe el~ AÜ~~ntos y Bebidas 

14.- Ejecutivo~ de Ventas 

15.- Jefatura. de Servicios 

4 

65 

99 

Sueldo 

N$ 60,000 

N$18,000 

N$ 10,000 

N$ 15,000 · 

N$ 15,000 

N$15,000 

N$ 10,000 

N$ 8,000 ·. 

N$ 8,000 

N$ 5,000 

N$ 5;000 

N$ 2,500 

N$, 2,500 

N$ 10,000 

. N$ 205,757 
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PUESTO 

16.- Jefe de Alimentos y 

Bebidas 

17.- Ventas 

Total 

Total en US. Dls. 

312 

Personal 

100 

18 

20 

ESTUDIO ADMINISTRATIVO 

Sueldo 

N$ 21,600 

N$ 40,000 

N$ 559,357 

$ 163,078 
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CAPITULO 4 

ESTUDIO FINANCIERO 

4. 1 Definición de Administración Financiera 

4.2. El Análisis Financiero 

4.3 Principios del Análisis Fi~anciero 

4.5. Inversión Financiera· 

4.5.1 Co~to tb¡~I d~ pr~y~cito 

4.6 Fuentes efe Úna~~ia~iento 
', ',(, ·.:;·. - : 

4. 7 Supuestos IJi:iiiia'dos para realiz_ar las proyecciones financieras 

4. 7. 1 Datos finan~Í~r~~ ·~ principales supuestos 

4.8 Análisis efe las. Proyec'ció~es •. 
4.8. i Proyección ci~ 1ó'singr~sós 

4.8.2 Proyección de 1oi<cosl:os y gastos generales 

4.8.3 Proyecéiones en el Estado de.Resultados 
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4.1 DEFINICION DE ADMINISTRACION FINANCIERA 

Administración Financiera es el ~o~j~~to~:de; funciones consistentes en 
. ·. .- '· 

planear las finanzas de la empresa; 'óbt~ner en cÓncÍiciorÍes óptimas .los 
·,¡,_>. ~> , .. _) "; :.'>'·-> -

fondos que requiere su actividad, cüidar.qu~ los ~islTlos se' inviertan 

adecuadamente, recomendar las .'~~for~s 'e;t;;;~~i~s/cie: ~re~i~iento .··y 

controlar la debida implementación del plan ti~ancie~ri.para contribuir de 
... ' ·' ,-, ,:¡_ .. - .... - . , . - . . 

manera efectiva y eficiente al logro ~e' i~~ obi~ti~oS,y la Óbtenció~ de 

utilidades. 

ADMON. 
FINANCIERA 

MINIMIZAR LOS 
COSTOS 

·-: 

ELEVANDO Al: MAXIMO 
El.VÁLOR DELA' 
RIQUEZA: . 

AYUDANDO A LA 
DISTRIBUCION MAS 
PROVECHOSA DE LOS 
RECURSOS 

El constante fluir de I~ informaC:ión permite al ejecutivo estar enterado de. 

fo que sucede eri las.áreas de la.empresa ya sean sitÜaclone~p~sitivas o 

negativas. El teri~r qÜe basar sus d~cisi~nes en· infÓrmaC:ión que recibe 

obligan a éste·.·.~ ~ro,cur~r. tener los mejores medios que le permitan 
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allegarse de infor~ación, la cual deberá te~-~r un aÍt~. grado de veracidad 

~~:~t~~:tu~::declsiones que 'no cue~te; con:•un:};u~~amento de los 

hechos qúe ,. ii! ciieron -_~rigen· puedé : oca~ibna~ p·o~~eri;;r~ente graves 

problemas~~ª;~ la:'~riípresa./ : .. 'e •.. , 

El anáÍÍsis/é' lnterprétación de la·. Í~for:nadón fi~~~bi~r~ con~titÍJye un. 

auxiliar. pa;a I~ :dir~~ci.~~' ~~)aé*~~esá,fra queH~. travé_~';cie éste auxiliar' 

se presenta de Una' fcirrna 'Ya procesada toda la ; infoún.aéión que se 
', ,<.' ,, ' 

requiere; haci~Gg<rr0s~1tar: 1as situacLºn,0.s más si9nificat:~~s: 
- ,;:, -~ .i -.. '-, ;LL_ ,:~--

El óbjetivo ele IÓs rilétodos y. razo'nEI~ de anáÍisis. financier~s es simplificar 

y reducir los datC>s ·~ue)orman I~~ estados fi~~nciero~ cuyo resultado de ., .. ·. , .. ,._ 2;.-.· .,_ .... -- -- - - .,__ . - ' 

este. examen lcis~ tendrerno5'en~término~ directos (cifras 'eri'poré:entaje) '' 

para estar ~~n '.~o~ibilid~d 'ci;i~t~ri;~~~-flos:t ev~l~~rl~s, •.• pr6yectarlos y 

tomar una decislónp~(~·harierlcis·sig~ificativos. 

4.2.ELANALISIS FINANCIERO. 

Es el estudi~ ~-c6n~g~~~6ió~ de las cifras que presenta la información de 
'--· ':,_,• --· ,, ' ,., '· ' . -

uno o varios pe}iodcis, con el objetivo de evaluar sucomportamiento y 
-- ' -:'. ..· ~--. ' -.- . •.: ·-; . , . . - ' . , . . . . '. . ' - , 

poder estar en.'postbilidad de '~~ever ciertas. situaciones o tomar una 

decisión .. 

Debe_ existir>éon.sisten.ci~ ~n~l~s elementos_q,~e- in'tegr~n· 1~intorma6ión' y 

su interpret~ció~ debe haéerse co~ las debidas pre~audone~. ' 
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Los métod~s de a~álisis, se deben. considera~ como un medio para llegar 

a un fin, son medios para medir y compararJos 11.echo.s. 

Los resultados de los métodó·s de análisis nos proporcio~~·ri sugerencias, 
>.,., ·~·.·, - ·::_, ;,:, /''' '.:::;'~ '<"~·:»}0;" 

indicios, hechos, errores y"tendenci.ás qÚe podrían quedar ocultos al no 
, ·:'.'»\-· . ,_. ;:,e: :~ ·, . ,.,_' ·~. ;·.; .,, .. ::·).;:: ,, 

:::'::,::: .::::::~ Y +•>•~;, oo~ o>o,)·2~~;¿y,o I•'~,,;'. '''º' 
juicios que . son la. ~'diid~~~~· ;d¡'r~~~ióri' :~~I ;he~~6io'," ~'.,~'~ra ;:a~plia/ el . · 

conocimiento de la 'admlni~traci6ri~ 'í:íá~~ ~1a1'~a~ Ía "capacidad. crediticia 
- ' • '"· • '· . -c.•,'. .- . ~;_·-·-· ", .• • 

así como para tener. central en la'~ opera~i~nes' de la empresa; 
. :. -. ~ . _., ·, - " .,_ ... -. . . :-. .. .-. . . . -· 

4.3 PR1Nc1p1ó~ oi:t:ANAüs1~'F1~A.Nc1eRo - - - ·--.-:·: ·:·;-;_ ~~_,::--.>r~-- ,_,:;.···._.,.> __ ;" 

1 .- Impulsar ~n razonamiento éoor.dinado 

2.c Desarrollar y retrciail¡.;,entar' políticas 

3.- Controlar los actOs de.diferéntes áreas 

4.- Tomar decisiones. 
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4.4 TECNICAS DE ANALISIS FINANCIERO 

a) Métodos verticales 
·_,- _. _. 

Esta clase de análisis es la que se efectúa ~ t~avés :de comparación o 

composición de cifras presentadas en-Cun. inismci• estado financiero, 

perteneciente a un mismo periodo, e~ é1 q~é el ·factor tiempo' se 

considera corno incidente y solarnen~~ corno ~~ ;ele'~~~to el~ juicio, ya 
·' ·;· ·. ·" .· - ' . 

que se trata de obtener · 1a .. ; magnitud de~· las •. cifras . absolutás . a. cifras 

relativas. 

bl Métodos horizontales 

Son aquellas comparaciones que se hacen en·- los estados financieros 
' ' ' 

pertenecientes a .·varios periodos, •. ·· en dichas cornp~raciones la 

consideración del factol' tiempo, tiene gran importancia, porque es la 

condición de los cambios.'• 
.. ' ; . .' 

De igual manera que ~ofl l~s c~mparaéiones históricas, lo qÜe se desea 

mostrar son los c~rnblos}~ár lo qb~ habrá ~~~~~idad éi~ id~~tlficar las 

techas de l~s rriisrn6~. ••·. · ··· ' ' . ·-·· •.•·_. ·.· . ·. 

Puesto que la lrito~f'!ladlón, fl~anciéi~ constituye ~I siste~a nervioso .de 

una empresa, de su.estudio: análisis e i~térpretaciÓh se desprende' un 

medio de e\/al~aciÓrÍ,; diagnóstico y retróalirnerítáció~ de\osJesultados •. .. . - ' - . . . ·--·· .... _· ' - . . .:o---·'=--- ,,-,:· 

así como de la cá,pácidaci adrninistra.tiva'de süs dirigentes./' . .. . . ' .... ·. '• -· - ' .. · 

Sin embargo p~~a q~~'. la ~cl~ptaciÓrí d~ esÍ:~ té'énÍC:a t~ng~ éxito, es 

necesario tornar en é~~nta las cuatro etapas básicas que. comprende la 
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técnica de análisis (análisis, comparación, interpretación y 

retroalimentación). 

e) ANALISIS 

En esta etapa se definen reagrupan y relacionan los diversos· concéptos 

que integran la informaélón financiera con :e1 fin de ho-mogenéizar y 

asegurar que dicha información . no co~tenga ~ici~s o errores que 

desvirtúen su naturaleza y las relaciones obtenidas. 

d) COMPARACION 

Comprende la interrelación de conceptos con_ situaciones pasadas . o 

procedimientos preestablecidos lo cu.al indicará focos de atención 

cuando existan desviaciones que constituyen excepciones a la operación 

normal de la empresa. 

e) INTERPRETACION 

Sugiere comprensión significativa del contenido de.: los. resultados 

obtenidos en las comparaciones realizadas, lo cual permitirá al ejecutivo 
:1 - . . 

poder tomar las acciones preventivas o correctivas necesarias. 
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f) RETROALIMENTACION 

Comprende la definición de acciones alternativas que se to_marán sobre 

las desviaciones específicas determinadas en el análisis de la información 

financiera. 

La vida de una empresa está sujeta a la habilid~d con que se administren 

sus finanzas: 
,·-~.':~( 

Aún cuando una empres~; e~té ~ bien ~li~igid~' en_· sus aspectos de 

producción; . ventas y utilidades; éstas i so~-- las· .• características no son 

indicadores bo'~i>l~t~k··~t~ ;t ~cÍ~;nist;a-6ión• ti~an~ler~: 
- La cual p~~~~j~~g~~se mediante el est~dio de la s~hrencia 
- La estabilfcf~d 
- La productividad de la empresa. 

4.5 INVERSION FINANCIERA 

4.5.1 COSTO TOTAL DEL PROYECTO 

Como se vio en el capitulo 1 en la tabla 5, el costo total del Hotel 

asciende a 75.9 millones de dólares,.integrado de la siguiente manera: 

El terreno, incluyendo el proyecto ejecutivo, representa una inversión de 

12 millones de dólares. 
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La construcción tendrá un costo de. 45;3 mil,lones de dolares. A este 

monto, se lé debe' agregar :a.5 cie\ la':c~irlis.i6~· por administrar. y 

suPervis.~~ .~~::.~~.r,a:~ ;·:,--:--"· · :, ;~-:-.. ::: .· .. <. ' __ : ,_ 
El costo deila decoraciónfin~erior~·~asci_ell'de i(11:8 niillones.de:d~lares. 
(Este monto 'se d~r~~~'': de. las e especifÍcacibnes ; de .CABSLJAR RESORT, ·. 

,v,t, Í •~' <' •• ··, :· ~' ~:- ':. _,-,', •{ • • i •" 'J; '., •'-o"~-, 

resultarld;-, •· .. c~n~iderable~;;nte superiór .. al 'cie. ~cuálquiér; óiro hotel 

const~uido'eri'~é~i~¿s· ··~ . ~: .. ?' ; ; . ··º ';\ .. 
A la· su~~ ~~)~~'éca~tid~de~ anteriores, sé le debe agregar ~I ~~sto. 
financiero.· del -~rédito:pu~nte que 's~:~tiii~·ará".ciu:ant~ '.ía'c~n~i:rucdón'. 

.. '" ~ ~ -~- .. 
Este.·· crédito pu'ente' 'se~á ot~rgado por.· un··. banco mexicano, 

capltalizá~do~~lbs~inti;.e~e~ qu'e g;ne'ie h~sia 'later~i~~~i6n d~ la obr~; 
,. . ·::...,:, ~ - .. ·- . . . . . .. . . . . .. 

COSTO TOTAL ~EL PROYECTO 
(cifras en miUo!1es'·éte_d61ares) 

MONTO ESTRUCTURA 
TERRENO· $12.0 15.8% 

CONSTRUCCION $45.3 9.7% 

*Equipamiento Especi.al $11 .8 15.5% 

ADMON.DE LA CONSTRUCCION $ 3.5 4.6% 

COSTO FINANCIERO ~ ~ 

TOTAL $75.9 100% 

Tabla 12: Cost~ total del proyecto 

' FF&E: furniture,fhcture and equipment: terminología muv usada en turismo para decir equipamiento. 
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4.6 FUENTES DE FINANCIAMIENTO 

El monto total de la inversión se fondeará de la siguiente manera: 

Aportaciones de Capital 52.7% 

Recurso crediticio de Largo Plazo 47.3% 

TOTAL 100% 

El capital, 40 millones de dólares, está estructurado de la siguiente 
manera: 

1.- CABSUAR 

2.- Inversionistas 

20 milloneÍl'dédóla"rés. ~-
. . . 

1 O millones de;dól~res. 
'::::·j' 

3.- BANCA DE ~ESARROLLO -· 1 o millones;cf~ ~ólares. 

TOTAL 

35.9 Millones de"dólélres 

Los créditos tendrán ~n plazo de 1 O afias con dos de gracia a partir de la 
terminación dé IÍI con'stíuéción del' Hoteli La\tasa dé interés _que se 
cargará en est~ será dei 12% ~nu~I. .. 
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4. 7 SUPUESTOS UTILIZADOS PARA REALIZAR LAS 
PROYECCIONES FINANCIERAS 

a) VENTAS 

CABSUAR RESORT dirigirá sus ventas especialmente a grupos de 

conven~iones. Sus clientes serán grandes e importantes empresas que 

organizan convenciones con cierta frecuencia. 

CABSUAR RESORT estima para el. Hotel una mezcla ·d~ v~nta~ del 40% 

para grupos de convenciones y 66'% pa~~ ii.:ri~1:~~·iridi~ld~~les. · 
··'. -~- -.-: ,- •• .• e - ·.,;>'- :,-:;'.¡·:.·_.;"--'--_ .-.~~;--.- :~---·. 

Aún cuando la tarifa (enJérm.inos'.nétos)'Pªf~jlofgrupos será 12.5% 

menor a la que pagarán los tUri~tas indi~Í.duales. La reducción se verá 

compensada por el uso· de,· salas de juntas, salones de convenciones y 

preparación de. banquetes .. 

b) .OCUPACION 

La ocup.ación no. puede basarse en el estudio de mercado, ya .que el 

departamento deventas es eLe~cargad~ de vender los cuartos del 
0

Hotel. 
- ', ¡··· . - . '·. ,. . ' ' 

La comp
0

añra co~enzará a promoci~nar.; ~I Hotel eilltie sus futuros 

clientes desde qu~ ésf~ se encuen'~re en la etapa de,constn.1cción. 
- ' - -·· .. · .. -. ''· -· - ...• -- '·'-'- .- ··-·. -

El primer años~ ~stima un~ oc~pa~ión del]O% co~ incr~n:ientos anuales 

de 2%, aJ>-:)% y 2%,_ para_ alcanZarún ~O.% en ·~U quin;~ año de 

operación .. 
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OTROS SUPUESTOS 

el INFLACION 

Para proyectar los resultados a diez añ,os, :.se ha estima.do ·una tasa de 

inflación anual uniforme del 5%, tanto. para. la tarifa como para ,los 
':· ~ ~/ ; '~ -~-, . 

costos. 

Para el primer año de operación, sei:oilia 1a\arifaprÓme'dio calcuÍada de ' _.: .. ·.· ,:-·"'. -, ·--;- -,--····=."· .;- . , .. ,•,,. 

200 dólares diarios por cuarto.En ese'mismo•ai\o/~lnÍvel;de o~upación 
·. ': ' ....... ' ... -~-- ·. ,:,__ ..,,_ , :·; .. >· - ; ,•. . . ' .-· 

se encontrará en 70%. La disponibilidad de cuario,s_ en 'el' Hotel es de 

320 y se supone 3 personas por cuart~:: 

d)CUARTOS 

--.. -

Para calcular el ingreso por cuarto se multiplica la tarifa promedlo por el 

número de cuartos ocupados _en el ~ño', que, a la vez. r~sulta de la 

multiplicación del nivel' de ocupación pór el núméro ·-de cuartos 

disponibles por los días del año. 

El costo por cuarto se ha determinado en 35 dólares diarios en el primer 

año de operación del Hotel. 

el ALIMENTOS Y BEBIDAS 

Los consumos promedios considerados para el primer· año de operación 

son los siguientes: 
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DESAYUNO $ 9.98 

"LUNCH" $ 12. 73 

"BRUNCH" 

CENA $ 27.17 

OTROS !fAFETERJA,BARI .. L2,.ll!. . 

·,. . · ... 

Se estim~; que• un 8~~ ~ 'de Jos Ólierites t~rnarán =sus alimentos en el 

Hotel:· El1·~u~~to ~ ieirin~;es?~· p6i lJ~bida~; é~~os se; calculan como el 

30% .adicional .. del ingreso p~r ali1nent¡)s;'es-d.eclr, pÓr cada dólar de 

ingreso por.alirnentos, ingresarán 3c)·c'eniavds ·~cliciona'1es por bebida. El . . . . - .- ' . ·. . '-~"· - . -, . . ·~ 

costo de alimentos y bebidas .se éaícu1ie:Cimo.~n 6s% dei total de Jos 

ingresos. 

fl TELEFONO 

Para obtener el ingreso por servicio de teléfono, se multiplica la tarifa 

diaria, estimada en 6. 18 dólares; por el número de cuartos ocupados. El 

costo representa el 95% del ingreso. 
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CAPITULO 4 ESTUDIO FINANCIERO 

g) GIMNASIO I CENTRO DE SALUD 

El porcentaje que asistirá al gimnasio será del 6% en el primer año de 

operación y 10% a partir del cuarto, es una estimacion muy modesta, ya 

que los extranjeros tienen una gran tendencia a asistir a estos lugares en 

sus vacaciones. El ingreso por asistente se estima en 22.80 dólares 

diarios. El costo del gimnasio se estimó en un 80% del ingreso. 

hl COMERCIOS 

Considerando el nivel de los clientes del Hotel, no es difícil pensar que el 

gasto mínimo por húesped en IÓs comerdí~~ del HÓtel ~e~ de 5.65 

dólares diarios. En base .a 1. 75 H~éspedes por c~artci y ~utipllcado por· 
. ' ' '. . . . . . . - . - ~ . • . . l 

la inflación, esto resultaría en 11.40 dolares' por cuarto párii el. primer 
' . - '· ·- -,~·- . ·, . . ' . . 

año de operación. El costo de los comercios puede ser promediádÓ en un 

60% de los ingresos. 

il OTROS INGRESOS 

"Otros ingresos" incluye renglones como: estacionamiento, canchas de 

tenis, utilización de salas de· .juntas o ;alones .. ·de ·.convenciones, 
'. -_-_:;_. :"·.i. :<_ .'..-.. : ·-:. 

banquetes, etc. Por lo que prevea~ un gasto por huésped de- 4;28 dólares 
• ,. . - . - -·-·--~-=------· ~ -~- --- -- - -

diarios no es pretencioso. 

El costo representa en promedio el 40% de' los ingres~s. 
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CAPITULO 4 ESTUDIO FINANCIERO 

JI GASTOS GENERALES 

Los gastos del departamanto de Administración y General que incluyen 

los sueldos del personal administrativo, los gastos por tarjeta de crédito, 

la papelería, etc, representan un 5.6,~ cie los ingresos totales. 

Mercadotecnia representa un 6.2%, de los ingresos. Este gasto incluye, 

además de los sueldos del personal , las comisiones por ventas a las 

agencias de viaje. 

Mantenimiento y reparación rep~esé~i~rá un 3.5% de los ingresos del 
,.'.·-,-

Hotel. 
o:,:_·:-~~~. :<-':'.: ¡ .,, ' ;'-.' .·, . 

. . . . . . -~·-·-,. 

En cuanto a gas~~ d~:e~irg~~; s~ e¡Úrna que; para el primer año de 

operación representará por,'éuarto diario unos 11 AO di51áres; , 
' ~,, '• ~I f¡', ·-·,: .),; ' '• \·¡·" 

A la prima del seguro del in111ueb)é. s? le, asignó el 1 '.3% ele lo,s ingresos. 

La depreciación s~ . calculó ef1' ba~i( al :'costo ·del Hotel. La tasa de 
" . ' . - - - ·"''.. ' ~· . -- . . _,.' _ ... .,. . .. 

depreciación del inmueble (~oi;istruc~iÓrÍ) se cl~t~rÍniriÓ en 5% (con una 

vida de útil de 20 años) y el FF&E en, 1 0%. 
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CAPITULO 4 ESTUDIO FINANCIERO 

OTRAS DEDUCCIONES 

kJRESERVA 

CABSUAR RESORT determinará el porcentaje de los ingresos que 

deberán ir constituyendo una reserva, para reposición' del FF&E; y será 

de la siguiente forma: 1 % el,, primer 'año, d~, operación, 2% , pára el 

segundo. 3% para el tercero y finalmente del cuarto en a.deÍ~nt~ sérá de 

4%. 

LI IMPUESTOS 

" "" --·· ,, .- . 

El impuesto sobre la renta está calculado como el, 35% de la· utilidad 

antes de Impuestos, según datos proporcionados por FONATUR: 

', ' 

El impuesto predial se cal~uló, en el prime; ~ño,,en base a una tasa del 6 - - . ' ·-· ' - ... , ,_ ... . .. ; - --· .- .. 

al millar sobre, el costo total.< f'~ra' los áfio~ subsigui~nte~se mat~~drá el 

valor como el 1 . 7 % de los ingresos totales: 
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CAPITULO 4 ESTUDIO FINANCIERO 

4. 7. 1. DATOS FINANCIEROS Y PRINCIPALES SUPUESTOS 

A continuación se presentará un resumen de lo visto en los capítulos 

anteriores 

CONCEPTO 

Costo Total 

Terreno y Proyecto Ejecutivo 

Construcción 

FF&E 

Admón. de Ja ConstrÚcción 

Costo Financiero 

COSTO 

12,000 

45,334 

11,800 

3,500 

3,276 

Total en miles de US. Dls. 75.900 

CONCEPTO 

Depreciación 

Terreno 

Construcción 

FF&E 

Depreciación Anual 

Impuesto Sobre la Renta 

Inversión Total 

Fuentes: 

Recursos de Capital 

116 

COSTO 

0.0% 

5;0% 

10.0% 

3, 785 . miles de US. Dls. 

35.0% 

75,900 miles de US: Dls. 

40,000 miles de US. Dls. 



CAPITULO 4 

CONCEPTO 

Recursos Crediticios 

Tasa de interés 

Amortización semestral 

Plazo 

Periodo de Gracia 

Crédito Banca Comercial 

Tasa de interés 

Amortización semestral 

Plazo 

Periodo de Gracia 

ESTUDIO FINANCIERO 

COSTO 

35,900 miles de US. Dls . 
. , ,._ ' 

12 %(libar -i-3.5) 

369 miles de.us: DJs;, 

1 o años 

2 añós 

30,000 miles de us.·01s. 

12 % 
1 ;875 miles de US. Dls. 

10 años 

2 años 

En las tablas siguientes podemos ver la proyecciones hasta el año 2011 
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CABSUAR RESORT 
COSTO DE CONSTRUCCION 

(Cifras en US Dls) 

TERRENO CONS ADMON. EQUIPA- COSTO 
MES AÑO &PROY.EJEC TRUCCION CONSTR. MIENTO TOTAL 

AÑOO 12,000,000 12,000,000 

DIC 93 1,798,862 350,000 o 2,148,862 
ENE 9~ 260,187 121,000 o 381, 187 
FEB 94 542,761 121,000 o 663. 761· 
MAR 94 620,360 121,000 o 741, 360 
ABR 94 6;709;492 121,000 o . 6,910 .. 492 
HAY 94 1,518,147 121,000 o 1;639,147. 
Jllll 94 ,2,10_6,948 .. :·121,000. o .2,227,948 
JUL 94 2187.6~819 .·:- ..... 121;000 ·.o 2,-997,819-_ 
AGO 94 3. 596'; 626 :· ·,:,121;000. o 3;111;626 
SEP 94 2,8f6;433 - 121;000: :o 2;937;433 
OCT 94 2;612,123·· 121,000· o 2,793;123 
HOV 94 -' 2·, 00"9, 701 121;000: 4;000,000;~- 6;130;1oi. ·-.-- .. .. ··" .<>"";t.:_- < '.';; 

l\Ño 1 2.7. 608, 459· 1,681,000 4,ooo,oo'o· 33; 289; 459 

DIC 94 _1,701,137 121', ººº 350,000.· i, i72; 137 
ENE 95 1;441,654 121,000 350;000 ···1;912,654 
FEB 95 1,356,499 121,000 350,000 . :.'.1,827,499 
MAR 95 1,484,901 121,000 350,000 .. :1¡._955,901 
ABR 95 1,514,947 121,000 350, 000 : 1;985,947 
HAY 95 1,523,751 121,000 970,000· 2,614,751 
Jllll 95 1,931,174 121,000 970;000 :;3,022,174 
JUL 95 2. 323. 460 121,000 970,000 ,3,414,460 
AGO 95 2,251,422 121,000 970,000 .,3,342,422 
SEP 95 1,624,383 121,000 970,000 .·.2_,715f383 
OCT 95 562,603 121,000 1,200,000· - 1~883,603 
HOV 95 o 121,000 o 121,000 

Alío 2 17,715,931 1,452,000 1, 000·; ooo 26,967,931 

DIC 96 o 121,000 121·, 000 
ENE 96 o 121, ººº: :121,000 
FEB 96 o 125,000' 125,000 

l\ÑO 3 o 367,000 

TOTAL 45,324,390 . 3,500,000 . 11,800,000 . . '. 72,624,390 

TABLA 13 COSTO DE LA CONSTRUCCION 



PROYECTO DE TESIS 
CABSUAR RESORT 

COSTO FINANCIERO 

(CiíruenUSDb) 

PAGO """"""''"' PAGO PAGO FLWODE 

"-'º CAPITAL CREDITO CAP.CREDITO INTERES cuono CREDITO TOTAL U.D.L DEPREC. C.UA 

o c1iooo.ooo> o (IZOOO.OOOJ o o o o o o (12,.000.000) 

1 (1.141,862) o !Zl<l,162) o o o o o o (2.141.162) 

3' (23..,l,lll) (7,.t&l.!196) (JJ.312.73-1) o (!12,19!1} o o o o (lU'l,138) 

(24,916,794) (24,916,794) o (J.222.732) o o o o o 
(2<6,000) (246,000) (JJ90,002) o o (JJ90,002) 4,2~074 J,631,llO 1.rn.;J.94 

o o (4)01,002) o o (4,lOl.002) 4_,:JJ,684 J,631.220 ~l ...... 

1' o o o (2.76'.l<ll) o (JJ90,002) (6)'4,]0J) 4,162,637 l".'1.220 7,793Jl7 

~ (J.769,$02) o p,m,002¡ (7)l9,]0J) 4,'6!1,148 J,631,220 l,,197,o61 

(J,Jll,102) o (JJ90,002) (6921.703) !1,1139.392 J,631,220 9,490,612 

10 o o o (2.007,901) o (3.!190,(!02) : (6,497.903) 6.'191.IJI J,631.%20 1D,4J0.0'1 

11 o o o .{l.47!,IOI) o (3.390,002) (6,067,103) 7,771,241 l,631,220 IJ,402,461 

" o o o (2.°'6,lOI) o (JJ90.002) ($,636.JOJ) 1,,771)71 J.631,220 12,oi09,49J 

IJ o o o (l.6U..SOI) o (JJ90,002) (l.10l,l02) 9,8ll~ll 3,631,220 lloC'2,871 

" o o o (1,1114,701) o (JJ90,002) (<.714,702) 10,903,199 3,631.220 14,!134,419 

ll o o o (7'3.900) o (3_390,002) (4,l<J,902) Jl,024,82] 3,631.220 U.656.G4J 

16 o o o (J2J,IOO) o (JJ90Jl02) (1913,102) ll,118.$27 J.631.no 16.119,747 

17 o o o o o o o 16,6!19,5112 3,631.220 20,291,132 

JI o o o o o o o 17,634,174 J.631.no 21,16!1.394 

" o o o o o o o ll,657,14Y 3,631,220 ,,.....,.,. 
20 o o o o o o o 19,731,273 J,631.220 23.362..493 

[T2!4~í~Jl{~~~di,Q..i.l~~.1.~~fé~;j~~~í.s:ñ~~W\'i~~ 

TABLA 14 COSTO FINANCIERO 



CABSUAR RESORT 
COSTO FINANCIERO 

(Cifras en US Ols) 

COSTO PAGO 

MES AllO TOTAL CAPITAL CREDITO INTERES SALDO SEMESTR. 

AllO o (12,000,000) (12,000,000) o o o 
AllO 1 ·o o o o o 
DIC 2 (2,148,862) (2, 148,862) o o o 
ENE 3 (381,187) (381,187) o ·o o 
FEB 3 (663,761) (663,761) o o .. o 
MAR 3 (741,360) (741,360) o o o 
ABR 3 (6,910,492) (6,910,492) o o o 
MAY 3 (1,639,147) (1,639,147) o ·o o 
JUN 3 (2,227,948) (2,227 ,948) o o o 
JUL 3 (2,997,819) (2,997,819) o o .. · o 
AGO 3 (3,717,626) (3,717,626) o o o 
SEP 3 (2,937,433) (2,937 ,433) o o o 
OCT 3 (2,793, 123) (2,793,123) .o ·O o 
NOV 3 (6,130,701) (841,242) (5,289,459) o 5,289,459 
DIC 3 (2, 172, 137) o (2,172,137) 52,895 7,514,491 
ENE 4 (1,912,654) o (1,912,654) 75,145 9,502,289 
FEB 4 (1,827,499) o (1,827,499) 95,023· 11,424,811 
MAR 4 (1,955,901) o (1,955,901) 114,248 13,494,961 
ABR 4 (1,985,947) o (1,985,947) 134,950 15,615,857 
MAY 4 (2,614,751) o (2,614,751) 156,159 18,386,767 
JUN 4 (3,022,174) o (3,022, 174) 183,868 21,592,808 
JUL 4 (3,414,460) o (3,414,460) 215,928 25,223,196 
AGO 4 (3,342,422) o (3,342,422) 252,232 28,817,850 
SEP 4 (2,715,383) o (2, 715,383) 288,179 31,821,412 
OCT 4 (1,883,603) o (1,883,603) 318,214 34,023,229 
NOV 4 (121,000) o (121,000) 340,232 34,484,461 
DIC 4 (121,000) o (121,000) 344,845 34,950,306 
ENE 5 (121,000) o (121,000) 349,503 35,420,809 
FEB 5 (125,000) o (125,000) 354,208 35,900,017 
MAR 5 o o o (359,000) 35,900,017 
ABR 5 o o o (359,000) 35,900,017 
MAY 5 o o o (359,000) 35,900,017 
JUN 5 o o o (359,000) 35,900,017 
JUL 5 o o o (359,000) 35,900,017 
AGO 5 o o o (359,000) 35,900,017 
SEP 5 o o o (359,000) 35,900,017 
OCT 5 o o o (359,000) 35,900,017 
NOV 5 o o o (359,000) 35,900,017 
DJC 5 o o o (359,000) 35,900,017 
ENE 6 o o o (359,000) 35,900,017 
FEB 6 o o o (359,000) 35,900,017 
MAR 6 o o o (359,000) 35,900,017 
ABR 6 o o o (359,000) 35,900,017 
MAY 6 o o o (359,000) 35,900,017 
JUN 6 o o o (359,000) 35,900,017 
JUL 6 o o o (359,000) 35,900,017 
AGO 6 o o o (359,000) 35,900,017 
SEP 6 o o o (359,000) 35,900,017 
OCT 6 o o o (359,000) 35,900,017 
NOV 6 o o o (359,000) 35,900,017 
DJC 6 o o o (359,000) 35,900,017 
ENE 7 o o o (359,000) 35,900,017 
FEB' 7 o o o (359,000) 34,105,016 (1,795,001) 
MAR 7 o o o o 34,105,016 

TABLA 15 COSTO FINANCIERO 



CABSUAR RESORT 
COSTO FINANCIERO 

(Cifras en US Dls) 

COSTO PAGO 

MES AllO TOTAL CAPITAL CREDITO INTERES SALDO SEMESTR. 

ABR 7 o o o o M,105,016 
MAY 7 o o o o M,105,016 
JUN 7 o o o o 34,105,016' 
JUL 7 o o o o .... ·34,105,016. 
AGO' 7 o o o (2,046,301) _32,310,015' (1,795,001) 
SEP 7 o o o . o.· .32,310,015 
OCT 7 o o o o 32,310,015 
NOV 7 o o o o .e:. 32,310,015 
DIC 7 o o o :o·. 32,310,015 
ENE 8 o o o :, ;,:·o, .. 32,310,015 
FEB' 8 o o o (1,,938,60~).' 30,515,015 (1,795,001) 
MAR 8 o o o 30,515,015 
ABR 8 o o o .. ·.o ·-.30,515,015 
MAY 8 o o, ·O o .. 30,515,015 
JUN 8 o o o ·'O 30,515,015 
JUL 8 o o O· o 30,515,015 
AGO' 8 o o o. (1,830,901) 28,720.014 (1,795,001) 
SEP 8 o o o o 28,720,014 
OCT 8 o o o o 28,720,014 
NOV 8 o o o o 28,720,014 
DIC 8 o o .o o 28,720,014 
ENE 9 o o o o 28,720,014 
FEB' 9 o o o (1,723,201) 26,925,013 (1,795,001) 
MAR 9 o º'' o o 26,925,013 
ABR 9 o o o o 26,925,013 
MAY 9 o o o o 26,925,013 
JUN 9 o o o o 26,925,013 
JUL 9 o o o o 26,925,013 
AGO' 9 o o o (1,615,501) 25,130,012 (1,795,001) 
SEP 9 o o o o 25,130,012 
OCT 9 o . o:: o o 25,130,012 
NOV 9 o .O o o 25,130,012 
DIC 9 o º'. o o 25,130,012 
ENE 10 o º·'' o o 25,130,012 
FEB' 10 o o o (1,507,801) 23,335,011 (1,795,001) 
MAR 10 o o o o 23,335,011 
ABR 10 o o ' o o 23,335,011 
MAY 10 o o o o 23,335,011 
JUN 10 o o· o o 23,335,011 
JUL 10 o o .: o o 23,335,011 
AGO' 10 o o o (1,400,101) 21,540,010 (1,795,001) 
SEP 10 o o o o 21,540,010 
OCT 10 o o o o 21,540,010 
NOV 10 o o o o 21,540,010 
DIC 10 o O. o o 21,540,010 
ENE 11 o o o o 21,540,010 
FEB' 11 o o o (1,292,401) 19,745,009 (1,795,001) 
MAR 11 o o o o 19,745,009 
ABR 11 o . o. o o 19,745,009 
MAY 11 o o o o 19,745,009 
JUN 11 o o o o 19,745.009 
JUL 11 o o o o 19,745,009 
AGO• 11 o o o (1,18-4,701) 17,950,009 (1,795,001) 
SEP 11 o o o o 17,950,009 

TABLA 1S COSTO FINANCIERO 



CABSUAR RESORT 
COSTO FINANCIERO 

(Cifras en US DlsJ 

COSTO PAGO 

MES A~O TOTAL CAPITAL CREDITO INTERES SALDO SEMESTR. 

OCT 11 o o· o o 17,950,009 
NOV 11 o o o o 17,950,009 
DIC 11 o o o o 17,950,009 
ENE 12 o o o o 17,950,009 
FEB' 12 o o o '(1,077,001) 16,155,008 (1,795,001) 
MAR 12 o o o o 16,155,008 
ABR 12 o o o o 16,155,008 
MAY 12 o o o o 16,155,008 
JUN 12 o o o o 16,155,008 
JUL 12 o o o o 16,155,008 
AGO' 12 o o o (969,300) 14,360,007 (1,795,001) 
·SEP 12 o o o o 14,360,007 
OCT 12 o o o o 14,360,007 
NOV 12 o .o o o 14,360,007 
DIC 12 o ·o o o 14,360,007 
ENE 13 o o o o 14,360,007 
FEB' 13 o ·o o (861,600) 12,565,006 (1,795,001) 
MAR 13 o o o o 12,565,006 
ABR 13 o O·. o o 12,565,006 
MAY 13 o o o o 12,565,006 
JUN 13 o o o o 12,565,006 
JUL 13 o o o o 12,565,006 
AGO' 13 o o o (753,900) 10,770,005 (1,795,001) 
SEP 13 o o o o 10,770,005 
OCT 13 o o o o 10,770,005 
NOV 13 o o o o 10,770,005 
DIC 13 o o o o 10,770,005 
ENE 14 o o o o 10,770,005 
FEB' 14 o o o (646,200) 8,975,004 (1,795,001) 
MAR 14 o o o o 8,975,004 
ABR 14 o o o o 8,975,004 
MAY 14 o o o o 8,975,004 
JUN 14 o o o o 8,975,004 
JUL 14 o o o o 8,975,004 
AGO' 14 o o o (538,500) 7,180,003 (1,795,001) 
SEP 14 o o o o 7,180,003 
OCT 14 o· o o o 7,180,003 
NOV 14 . o o o o 7,180,003 
DIC 14 o o o o 7,180,003 
ENE 15 o - o o o 7,180,003 
FEB' 15 o o o (430,800) 5,385,003 (1,795,001) 
MAR 15 o o o o 5,385,003 
ABR 15 O" o o o 5,385,003 
MAY 15 o o o o 5,385,003 
JUN .15 o o o o 5,385,003 
JUL 15 o .O o o 5,385,003 
AGO' 15 - o - -o o (323,100) 3,590,002 (1,795,001) 
SEP 15 o o o o 3,590,002 
OCT 15 o o o o 3,590,002 
NOV 15 o o o o 3,590,002 
DIC 15 o o ·º o 3,590,002 
ENE 16 o o o o 3,590,002 
FEB' 16 o o o (215,400) 1,795,001 (1,795,001) 
MAR 16 o o o o 1,795,001 

TABLA 15 COSTO FINANCIERO 



CABSUAR RESORT 
COSTO FINANCIERO 

(Cifras en US Dls) 

COSTO 
MES A~O TOTAL CAPITAL CREDITO INTERES 

ABR 16 o o o 
MAY 16 o o o 
JUN 16 o o o 
JUL 16 o o o 
AGO' 16 o o (107,700) 

TOTAL (72,624,390) (40,000,000) (32,624,390) (29,079,014) 

se CONSIDERAN 2 AÑOS oe GRACIA OESPUES DEL ULTIMO PREST AMO y EL PLAZO 
PARA PAGAR LA DEUDA ES DE 10 AlloS, PARA CALCULAR LA SEMESTRAUDAD 
SE TOMA EL SALDO DE ENERO DEL Afio 5 Y SE DIVIDE EN 20 PERJOOOS 

SE COMIENZAN A PAGAR INTERESES EL SIGUIENTE MES QUE SE DEJO DE PEDIR 
PRESTADO 

111 diferencia de 3,275,627 es porque el p,tgo a deuda Incluye los Intereses 
qu. ae dejuon de pagar en Joa 2 anos de gracia (3,275,827) 

35,900,017-32,624,390 • 3,275,627 

SALDO 

1,795,001 
1,795.001 
1,795,001 
1,795,001 

o 

TABLA 15 COSTO FINANCIERO 

PAGO 
SEMESTR. 

(1,795,001) 



CABSUAR RESORT 
INGRESOS, COSTOS Y GASTOS 

INGRESOS ANUALES 
(Cifra• en US Ola) 

AÑOS AlilO& AÑ07 AÑ08 AÑ09 AÑ010 AliOff AÑOU 
"""'°""AMWUS 

""'"""''°"""'- t7,1159MCI 18.5.Q,1118 ...,.,...., 2?.147,491! 23,151,150 25.D0.707 .......... 27,110M7 

lNOUSOI ~ At.lllfHTO.S 11,7&4.312 11,105,457 111)02,60 21,524,705 23.211.f<l 24,41112,551 2U75,t7a 2U5U37 

"""'"""'""'....,.. 5,'121.19l 5,4J1JJ7 ..... ~ 1.487/111 s•.MJ 7,3315,195 7,'JtQ.,!S3 l.CllTM1 -- ... ,,, .,. .... llS&,481 ,., .... 737.CIDI m .. , 112,IQ 153,170 

CMiiAllO & CTftO • .W.UO "'5W 36,130 JSUIO 11!23.15t D,13CI 1138,130 G.tlO D.130 ,,___ 1.ll'l.474 t,<111,1168 1,478,QS 1.W.013 1.~-
,.....,.. t.515.- 1$15,la& 

OflllOS• 1,GG,196 1.071,Nl t,124,7&4 1,1111.715 1.1•.rn 1,19",770 1.1•.m 1,t!ID,110 

•Jnclw)'9:~~hnf• 

UfHdt~ .. ~.CC. 

TOTAL INGRESOS AMW.D '""'"'°' 4:5 .... , ........... 5",290,456 51,217,0:W 11,0'20,11t .. ~ .... es.12it1.m 

COITOS ANUALES 

coaToa '°" JWL -- . l.15'1.114 l,312,ll!llllD w•.m 3.0W<l7 3,.UUtl .......... 4,227,815 
COSTOS P'Olll At.JM!HTOI 10.-.803 tt.7lla,547 12.871.8'1 t4,Q58.(115& 15,137,213 15 ... 158 

.. _ 
17.,523,309 

ccaroa l'Ofl l8C>AI l.259.00 ,..,. .... l.Nt.554 4.2119,111 4,541,tea 4,711.247 •.ooo• ,,,.,.., 
COITOS POfl!. TUlfOttO "'-"" ell4,815 

,.....,, 
"""'" TO:l,t5t 135,15' n1,11e: 110.512 

GIMfiilM'Q & CTltO. UL.IJO ... ..,. 279,104 ,., ... <llU!f 5t1,:JOA 511,»11 511,.ll)li SU.JO' 

~ "'·""' ·860.715 1115,IG ,,,_ .... ,,. .... ,,. ... ..,. .... ,,. 
=-· 4111.919 01.917 ,.......,, ...,..,, ........ ..,. .... .. ...... ..,. .... 
ªktdllyc: utac:ION.mi.nto,onchas~ 

..S.1 «M eonwndotits, blnqvt111 ttc. 

TOTAL. COSTOS ANUAL.U 19.211,917 20,1!17,577 22,»4,803 24,JQS,017 2U117JIO 27,1M.132 21,430,451 29,1'S5,151 

GASTOS Q!lgRAlfl 

GASTOS AD110N. 2,37'0,KS 2,551.JQ 2,780,lllO ,..., .... 3.213,514 2,417,1)0 3,571,4211 3,747,787 

""'°""""'"" 2.!24,1!1111 2,a24,10t 3,01U10 ,,,...,.. 3,812,1711 l,1'13.251 2.-1.m 4,14',3311 ......... 1.a.1.21! 1,D!ll5.2tll tJ)d5,2tS 1.0SU11 t•.2111 1,a95.21S 1.085.218 1.Dl!l.215 

""'"""' ... ,,,. 502278 ........ "'"·"" 757.llOt ,..,., ""·"' ""-"' 
~ 3,831,m 3,131.Zl!l 2.S:l1,22Q. 3,G1,22'G 3.1:11.220 3.831.220 3,831,;z:Q 3,131,220 

RESERVA f F & E 1111.aoo "'""' ... ..., "'""' "'""' """' 4nJJJJ •nSAlD 
MAHT!MM & lllfl"NUoC. 1,411,95? , ........ 1.n1:m Ul:ID,t• 2.a.• 2Jl5,70ll '""""' "''-'" 
TO•AI.. G.41TOS OAAL.b. 1t,IU,m , ......... 1a.-.1• , ... , ... , - 11,217,114 ,..,.,.,... ,...,, .... 

TABLA 16 INGRESOS COSTOS YGASTOS 



CABSUAR RESORT 
INGRESOS, COSTOS Y GASTOS 

INGRESOS ANUALES 
(Cifras en US 0!1) 

AÑOf3 AÑ014 AÑOf5 AÑO!& AÑ017 Allo11 Ail<>ft AÑOZO ...,...,,. ........ 
'ltta~PCft.KAB. 21$181.222 l0,'40,713 3\,9Gl,&21 '"'''"903 35.238.011 31,000,112 31.151,010 40,713.!IJO 

__ .._.._ 

'""""' 20,122.m JtJDl.340 l2.7N.75d :W,«11,114 311,t27,51W 37,1133.132 31,ll0,821 
lftGllU!IOIPOll.Be&OAS ··- UtUBS ·- f,830.QT 10.m.1• 10,131,21! 11,3I0,11Q 11.MQ,111 

"""TILD'CHO ....... ..._.,. 
M7,815t 1.D31.Dl4 , •.. 1.1.tl.lXI t.200,• 1.20D.5l1 

G~&CTRO.SAWD 139,130 &lll,130 G,130 G.t30 8Jll,1JO 839,130 8311,130 0,130 _,,.,, t.575.398 ,..,.,,., 1.575,398 1.575.llJI 
,..,,,.. ,.,,,.. ,..,,,.. 1,575,398 

OTRO$• 1,ti!D,170 1.198,TI'O 1.19',710 1,1911,170 1,1'8,T1'l 1.1•.no 1.1•.m 1,1119,TIQ 

·~:~.caneM•t.nl& 

a.la• o. convendonH, ~" *-

'fOTALMlRESOSAHUALU 1'0,io:J.297, n.4M.507 TUJ5.e.1z 93,S.11,819 14.'71,547 -·- IZ,Til,11$ 11.%41.1911 

COITOS AHUALU 

COITOaPQlllH.ta. .. .Ql,181 4.00ll'5 ••»1 5,t».m UllS.174 s.s.m s.-.t11S1 U.S,514 

COSTOS POR AUIUHTOS 1U!llil,"15 11;11~ 20.295.41 21.2119."8:2 ..... .,. 2l..41U10 1<1,wr,oee .... ..,. 
COSlOS POR IEN)U 5,511,&12 5,795,a:JA ,...,..,. •;JOO!IOO e,10t,CD 7,°'4.113 7,317,111 7,79U7l 
COSTO$ POR TILDONO ldit)XJ7 .., .... "'""' 8'15,182 t,a:::M,441 1,QM,11J 1,140,471 t,117A85 
~&<:TftO.SALUO 511,30C 511.,»t 511,)04 5t1.JO( 511,»l 511,llM SU.* 511,xK 

'"'""'"'"" ... ,,. ..,..,. ... ,,. ....... ... ,,,. "5lJll ... .... ... .... 
onoos• ...... ...... •TO!IOO •n¡ioo ,,.,.,. •TO!IOO "'* "'* ·~:estadolYtnlento,canc:N.sleni• 

Alu~conventbnH.,~aetc. 

TOTAL COSTOS ANUALES 31,1*.• ,, .... ..., 3'.140,013 lS.750.254 37.440.M 39.21&.1• A1.m>,1!i& 43,037,340 

ClASTOS CIDtEfW..ES 

GASTOS""'°", 3,llS,117 -4,112,337 ""'"" 4,514,254 4,'Di,407 •"7)07 5,tl&,871 5,"415.* 
M!RCADOTECHIA •-"Ul• ......... •.no.me 4,887,924 5.2:J7.238 5,"'8.!iU 5.1!52JSIJ 8,029,385 

""""°"' 1J)55,211J 1,00S.2111 1.QIS.111J 1,Q85.l16 1,0!95,114 1.oers.:1« t,(1195.Zlll 1,095,2:10 .. """"' eu.»c ...... 1JlQCJ.1S3 1.,047,9152 t,t'l8e,130 1,15(/,1117 1,205,131 1,21M.227 

"""""· 3,531,%20- ,,.,,,,. 3,Q,1,220 3,531220 3,5l1J20 3,131,221) 3,!D'l.220 3.111.220 
ltESEJUIAf'fl&I! . .,,,.,,, 47%,00Ct "2JJOO "2JJOO "2JJOO <17%,00Q '17JJQO 472,000 
MAHTENIM & RfPNVJ;;. %,"53.StO %.570.2'1 ,,.,., .. %.921.G ....... , ...... 1,247.2i7 3,«ll,841 

TOTA.l..GASTOl~IW,!S. .. .,;~,;%-..\-~iic~.,::¿,, ,-}~~:~ i~-.. 11~~- : ,.......,.. . ' 1t.1t0,112 .1 ........ ·- 2'1,211.W 

TABLA 16 INGRESOS COSTOS YGASTOS 



PROYECTO DE TESIS 
CABSUAR RESORT 

ESTADO DE RESULTADOS 
(Cifras en US Dls) 

AÑOS AÑ06 AÑ07 AÑOS AÑ09 AÑ010 AÑ011 AÑ012 ... .....,.. 
c:u.no. 17,169,llJO 11"43,168 20.211,s¡o 22.147.GS 23,151,150 25,00,707 ,.,., .... 27.8tD.el7 
MMfll.a.r'5etl6d•• -zt.m.eas 23.537Jm. 25,7"3,'9$ 28,112,116 30.27 .. ,515 31,TM,318 JJ,377,nz 35,Q41l.6111 
T .... ono "'.332 .,. .. , (168,481 71lllJ05 737.001 m.as1 812,543 853,170 
c:.ncrodeS.tud ,,,..., 345,130 3551,510 QJ,151 531,130 839,130 ISJlil,130 Sllil,130 

"""*""' 1.378,474 1.417,BSQI 1,418,9315 1,sJfJ,013 t,575,31111 1,575,3911 1,575,llile 1,575,JM, 
otrOillngfHOI 1.tMl,798 1.079,793 t,t24,7M 1.1S1.ns 1,11119,770 1.1~.110 t,1119,77'D 1.199.710 

~TOTALD <2,3l3,l52 45.55Q,6i1 .ce.~.- 54.290,45& sun,034 lt,Q'ZQ,171 1!3,illl), ... 1115$24,713 

C:OSTOS: - 3.004,890 3.154,914 3,312.ll!IO 3,478,293 J.1!1152.207 3,834,818 4,02G,se8 4.227.UB _, ....... 14,1155,543 t5,2f!l,t11 115,733,«12 111,212,875 19,878,481 20,662,'405 2U96,52S 22,780,302 To- 578,018 E04.S16 e:>s,057 966,810 100,151 735,158 77UIUI llD.512 .,.,.. ....... "'"" 275,104 ,.,..,. .....,, 511,lCIC 511.304 511,304 511.JOlll - 1127,084 850,715 Stl8,162 Slt,604 ... ,,. ... ,,. ... ,,, ...,,,. 
"""'-· •11~.ttlil 4J1,.V17 "49,914 467,.910 .,,..,. •79.905 ,,...,. .,...,. 
COSTOS TOTALES tlil.2111,177 2D.617,517 ""º""" 24,lOe,017 25,lll67,2SIO 27,168,832 28,430,451 29.155.151 

UTLID4DES DEPARTAMENTA!.ES 

"""""' 14,184,920 15.388.254 111,IU,930 tll.669.204 20,198,NJ 21.:oa.aeo ,,,,.,,. 23,31!2,llOI 
AllrMnl:Ol)'lrlb6óll 7Ji27,7fil 1.237.91!3 51,0t0.2lM 51,1139.241 tD,5915.105 tt,125,5111 1U82.2DS 12.266.3111 
TM""" """ 31,1!32 ''"" 35.095 , ... ,. "·"' '40,1127 <2,"8 
~d•SllUd 117,11>9 119,02111 7U02 124,530 127.826 127,tm 127.&26 127,826 .,.,.._,.. 

'"""' 5117,f4.3 5'1G.774 1114,405 Ol.1Sll Ql,1511 QQ,15'1 G,15'1 
OlfoslngtelOI "'"' 647,11711 l!l74,111D ,., .... 7151,llt! 7151,862 719,oe:z 719,6$2 

\1TLlDADEJ DfPT, TOT.tUS 23,071,375 24$42,1t4 27,350,195 29,9114.440 l2.3D9,745 33,!51,340 35,41D,Df4 37,tl!IS.623 

GASTOS CEHERAl.U -.-. 2.l70M8 2,551,343 2,180,llllO , ... ,.. 3,253.514 3,417.130 3,578,4e J,7"47,787 ........ 1,055,2115 t,1)55.216 1,0llS.2111 1,055,216 1,0IS5,2115 1.,lld5,218 1,055,2115 1.(165,2115 
Mvnnlmlento)'tep.ltldÓtt 1.441,957 , ........ t.737,925 1900.156 2.039.dllll 2,t35,70S 2,2311,51115 2.l<2,ll!7 - 2.1524.1111511 2.124,101 ,·3.071,1110 ,, ... ""' 3,1113,1'18 3,783.251 3,9111,11251 4,149.3)11 ....... ... ,,. 592,276 : ·:' 645.515 705,ns 757,601 ,.,,., ""·"" 1170,022 

"""""' ... 3,&31,llG 3.1531.'ZlO ;·' .·::· - 3,&31,llG 3,631,:20 3,1531.220 3,1531,llC 3,&31,22Q 3,1131,m 
R..v•fl"U 1111.000 . 2315.000::; .l54poo •nPDO mpoo mpoo <nPDO •n.ooo 

TOTAL CASTOS CENSULE5 11.141,m 1Z.~.344·:·'':.·,3.29J.11155 14,1ll0,11551 14,1(2,423 15.297,75' 15,775,913 15.277.Sl48 

UTLIDAD NfTE.S DE IMPUESTOS ·- 11,221,003 ·12:~·~. 14,Q57,CDG 1s.IQ3;m 17.467.3tl 111.553.SSS 19,Sol,102 2D,!111,ei 

lmWUHrp.'IQ•Ol'ucM. , .... ..., """'""' 
,,,....,, ,..,...., ,.,.,,., 11,417,903 6,087,103 '·""""' 

UTIUOAD ANTES DE 
IMNHTOS 7,Q,eo2 8.tlll,7&11 7,Tm.727 ...... ,.. 10,531,11111 12,0SS.&53 13,625 .. 15,l'S6,37l -·- 2,673.881 , ........ ......... , ....... 3,.eae,s1a 4,219,478 4,759,450 5;ll>,ll!O 
Impuestos ti proplePd 7tU67 774,515 844,13$ .,,..,,, 9SI0,7t0 1.037,343 1,0llll,308 1,137,121 

Vf1UOAD ...,. 4.24li074 , ~fl,SM 4,1~ª-~ 4,515,US ......... .. 118,831 7,771,241 ·'. l,7!1,271 

TABLA 17 ESTADO DE RESULTADOS 



PROYECTO DE TESIS 
CABSUAR RESORT 

ESTADO DE RESULTADOS 
(Cifras en US Dls) 

AÑ013 AÑ014 AÑ015 AÑO 16 AÑ017 AÑ018 AÑ019 AÑ020 TOTAL .... ,,.,. 
Cuar1oa 28.991,222 30.440,783 31.962.122 3l,5609SJ l:5.2lUf1 37.C00.982 38,851,010 41J,7a3,5IO 457.7a3,ISZ4 
Allmtnto•yhbtd.11 J5,791,MG lUJll,897 40.570,11-41 42.5QU,31J ... .,,.,,., ...... ..,., 40.314.1tt 51.779,1117 5111.070,834 
T .... ono ....... .... .,. Si87,551 t.Q37.D3' 1,()118,845 1,10,330 1.2Q0,'915 1.260.521 14,344.M 
c..uo ....... S»,130 Ql,130 m.tJO 639,130 6311,130 6311,130 Q,130 ISJi,130 ·-CorMttkll 1.575.llie ,..,,,,,. 1.575,3911 1.575.3111111 1,575,laS 1,575.llill ,,,,,,,,.. t,575,308 24,714,092 
Otroslngrtsos 1,199,170 1.199,170 1,1519,770 t.190,no 1,1lilll.77tl 1,Ul"J,770 1,1119,770 1.111U70 115,121,3118 

INGRESOS TOTAL.U 70,100.2517 7J,<CJ.C.5i7 7Ul5.612 ll0,611,678 15-4.471,547 M.524.409 92,7711,lil15 87,248,188 t,tDe,Ol57.t94 

COSTOS: 

""'"°' 4.'39,281 4,851.245 4,S4,l07 5,139,022 5.3115,117 .. s.6155.m 5~11.0lll 11.2.-S.514 71.Q83.11i2 
AMmento•rBlt*Son 23,11111,317 25,115,283 28.371.CMT 27,1589,!llllil 2V.074.D7i 30.527,783 32,0S..,172 33,&SS,881 l17,fllill9.,107 r-... 851,D37 ....... .,,,.. 1185,152 t,Qlc,441 1,(JllS,teJ 1,141),471 f,tlil7,495 13,827,QIJ 
c.nuooeletud 5t1.Jl)4 511.J04 511,304 511.304 51t;IM 511,304 511,304 511,304 7,4119.312 ,,__ 

"'5.239 "'5.239 ..,,,. 945.239 "5.239 ... ,,. "'5.2311 ..,,,. H.82a,G7 
Otnl1lngrtlOI '"'""" 

,,....,. 479.908 479,lilOe .,. .... .,....,. .,. .... """"' 7.528,554 

COS. TOS TOTl.l.Ej 31,1415,oee ,,.,,...., 34,1-40,013 35,750.254 37,4"0,i45 39.2115,1159 41.Cle0.155 43,037~ ..,,,,. ... 
UT1UDAOES DEPNlTAMENTALES 
c...... 24.551.SWt 2!,779,531 27,(168,515 2&.421.iolt 2'U43,D3a 31,llS,1119 32,;o1.M 34,547.048 3811,700,432 
Alltn«'ll0sy9'Wl1 12.8N,fl32 13,5ZJ.8f4 14,199,794 14,ll09,7M 15,"55,27J te,431,037 17,:S,QI 18,122,DI 203.374,827 
T-ono 44.7'111 .C7,QJ1 "9,383 51.852 ...... 57,1815 "'·"" "·"' 717.215 

"""""°' ...... 127.82'5 127.528 127~ 127.828 127128 127.825 127,820 127.!2tl 1,9114.5711 

"-""'' fO(J,158 ID0,159 SJ0,159 SJ0,1!59 SJ0,150 SJ0,159 eJ0,159 SJ0,151 11.855.525 """'- 7111,1182 7tll,et52 71D.M2 7111,8e2 719,882 719,1182 7111.862 7111,8152 11.lQUlt 

UTIUDADES DO'T. TOTM.EI 38.554.212 '40.SUl,li.JO 42,795.5» 4.c,815i,423 47,030,!502 49.308,2"() s1.sw.1eo 54,210,1155 tl13,S37.508 

GASTOS GaiEJWZ.I 

-··"'"""" 3,1125,1517 .. ,112,337 .,,..,.. 4.514,254 4,T.IO,Cl7 4,957,3157 5.1115,875 5,4«i,8'18 61,iJll.7!0 ........ 1.0l55.2UI 1,D&5.21G 1,055,2115 1.Cl65.218 1,055.218 1,0llS.211!1 f.DSIS.2115 1.DIS5.218 17,DéJ,4515 
MMll~)'tlifWK~ 2,453.510 2.510.211 2,52.748 2,821,«0 2,956.504 J,[lg8,lS4 3.247.2Sl7 3,403,8117 38,712.352 .............. 4,348.218 .,., .... 4,17'0,CIJS 4,!187JQ4 5.237.2319 5,-438,513 5,752.355 e,m.JA 111!1,578.1111!1; - Dt1,JCM .... ..., 1,000,U!J t,GC7Sil52 1.0lll,tJO 1.150.817 t,206,1l'J 1.264.227 14.378,!74 _ ... 

J,531.220 J,531.220 3.631.220 3,531.220 3,e:::u.220 3,1131.220 3,1131.220 3.531.220 !5!.l»D.512 
"-""•ff&E 472,000 <12.000 •n.ooo 412,000 472,000 <12.000 472,000 <72.000 e,&&4,000 

TOTAt. GASTOI GEHEW..!S 111.aos.oes 17,355,579 17,939.747 18,5G,Sl74 1D.tll0,7t2 111,843,437 20.5tl9,ll01 21,Jll,DS 265,5liM,122 

UTlUDAD AHtu CE WUESTOS 
Yl'INAHClEl<OS 22,1411,127 23.45."51 24.855.7112 28,311,4'9 27.eJD.SO 29,'444,753 31,129,858 32.81111.2111 34U43.315 

1nt.-...1rpagaadl\ldl 5JOS,502 4,774,702 ,,,.,..., 3.(113,102 o o o o IW,S17Sl,CIJ1 

UT1LlOAD ""1E5 DE 

"""""'""' 1e.KJ,624 18,94,749 20.511,llllO 22.>98.J<ll 27.DI.-> 29,444,753 31,129,858 32.U,2111 283,284.3'0 _.,_ ,.,.,,.. e.sa.1ez 7,179,181 7.839,422 9,743,Q62 10,305,111!13 10,895,450 11,514,727 111,142,524 

·~--º'" propMdad 1,1111,705 1.243.3811 t.307,llOS 1,370.3'18 1,4311,018 t,504.915 t,577,258 1,815.1.219 tUOJ,142 

un..wDNETA t..12'.111 ., ~·, .. tOAt• .~. . tt.02A,IZI : .1S,111,11Z1 ·1~%-_, 17.13',17' :• tl,tl"r,141 11.nt.:m ......... 
TABLA 17 ESTADO DE RESULTADOS 



CABSUAR RESORT 
COSTO TOTAL 

OISPONIBILIOAD Y COSTO DE LOS SUMINISTROS E INSUMOS 

1··TERRENO 

SUB TOTAL 

2.- CONSTRUCCION 

+ CIMENTACION Y ESTRUCTURA 
+ ALBAlillLERIA GRUESA 
+ ACABAUOS ESPECIALES 
+INSTALACIONES HIDRAULICAS SANITARIAS Y EQUIPOS 
+INSTALACIONES ELECTRICAS 
+ INSTALACION DE AIRE ACONDICIONADO 
+ HERRERIA, CANCELERIA DE ALUMINIO Y VIDRIERIA 
+ CARPINTERIA 
+OBRAS EXTERIORES 
+ELEVADORES 
+ JAROINERIA 
+ LAVANDERIA Y COCINAS 
+ ALBERCAS Y EQUIPOS, PALAPAS, FUENTES 
+ CANCHAS DE TENIS 

SUBTOTAL 

3.· MUEBLES Y EQUIPO 

+ MOBILIARIO EN GENERAL 
+MOBILIARIO AREA ADMINISTRATIVA 
+ EQUIPO DE OPERACION 
+ SElilALIZACION 
+ SISTEMAS DE COMPUTO 
+ UNIFORMES Y SUMINISTROS 

SUBTOTAL 

4.· ADMINISTRACION DE LA CONSTRUCCION 

SUBTOTAL 

s .. COSTO FINANCIERO 

SUB TOTAL 

TOTAL 

u.s.o. 

12,000,000 

12,000,000 

12,276,300 
3,195,100 
5,791,400 
3,624,000 
3,125,700 
2,718,000 
1,630,800 
4,394,100 
1,359,000 
1,676,100 

634,200 
1,132,500 
2,265,000 

770,100 

45,300,000 

7,371,481 
93,960 

831,730 
72,576 

1,191,456 
2,263,187 

11,824,390. 

3,500,000 

3,275,627 

7~,900,017 

TABLA 18 COSTO TOTAL DEL PROYECTO 



CAPITUL04 ESTUDIO FINANCIERO 

4.8 ANALISIS DE LAS PROYECCIONES 

4.8.1 PROYECCION DE LOS INGRESOS 

Como se puede ver en la tabla 16, los ingresos del hotel van 

incrementándose debido a dos causas principalmente: La primera debido· 

a una inflación del 5%, y la segunda debido a que cada año el porcentaje 

de ocupación aumenta. Como ejemplo vayamos al año :9, donde los 

ingresos por habitación serán de 23,851, 150 us 015:' son" '320 cuartos 
"' . - -- . '·· '•'"<'·-·· ,."·,,._ 

por un porcentaje de ocupación del 80% .y por la tarifa promédio "por . 

cuartó _•de _s3,1s,s .• u~·-~ls.\qu,~"es..'ª _t~',it13,'.e~~:~.'----~~~fr~o~)a '.J~_fl~~ión 
acumulada :deI 5%.ila. tarifa '.en' el añci''._1 es' de 200 ·us Dls."jior 

habitación por 320 hab."porla ÍnfláC:ión"éiel5%.~,; ' "_:····· •· 
- ~ " .. -:-:_·_-. __ •. ,. • .o-., .• ,-. - ''°C · L • • : ;.-, •• ,,, • • -'e 

Los _ingres~spo; ali~entos .• ~raiiClnu~v~:se;~~tirri~ será~de 23,ZS8,143. 

us Dls; esto. ~~.·-·~ofq~~:sii'e;tin1_a,~ ::3'.pe"r~·o_n~s- ~b(~ftiiia.ciÓ~ a;Gn 

porcentaje de octipación de.' 80%" los 365 .·días }el aÍio por el 'consúmo 

de alimentos po; ~~-r~cíg~ e~ 'un :_cir~ ~ue é~ d~ 9;. 7i'us p1s::~ue:es .·un 

dato proyectado C¡ue.:vi~ne C!e la inflación' aé:'umlilada pClr el número de 

habitaciones,Yporelpofoentajede_ocupación;.· "" .• -.,;· •><' __ .. 
El ingreso. po~. bf!~idas e's\de}6:sss,¡4a lJS Dls_, que,~-~>~jtimó .é:~mó _el · 

:~~g~:J:s~:jrfj;¡;~Pni~ª~i:.:~:;~:2::;~~i-t~~-,~~~~ti~)s.·_-·e1 -.-cU~a1 se 

::~::a::~~f ~~,~~~~:~a.d:1 ~t:f f ¡cP~:0u·f :!f f~;t1;1~ºj~•1ª ,: inflación 

El ingreso por gim~aslo v' ~e~t~o Cí~ 51líuci ~s cÍ~ 63S, 130 us Dls.· el cual 

se obtuvo del porcentaje de huespedes que ~sistirán el cual se_rá del 
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CAPJTUL04 ESTUDIO FINANCIERO 

10% por elingreso de .22.8 US Dls. de cada asistente p~r la ocupación 

anual del hotel que ~~de 876personas por c~da habitaci¿~. 
los comercios .rilcibirárÍ 'ingr~sos por};sis,39~ u.s 018:; ya que se .tiene 

estimado q~é 6~cia?61i~frt~ deje/5:65 do'1a;~X'dia;i~s: ~dn :1a~c~p~ción 
anu81 'óle·nció·n'ada ~ahieri'ó.rm·ente:· • '. ;L • 

En conjunt~.:· .. ·:~·~t~~;~~~rn;:fnt~·:·~~~c~~~ s:·~e}te~~s'. }salo~és de 

convenciones banqúetes,dej~n •f :2a; US Dls:•:- diarios por .. la ocupación 

anual nos d~,el ~~ti~aci~{o'nsi.de·r~~o\ie\fi ~9. 7;0US Dls: anuales. 

·-':;';•;, 

4.8.2 PROYECCÍON DE LOS COSTOS.Y'GASTOS GENERALES 

los costos anual~~ ai'"~ño nue"ve son de 33'.a52;~(i7 US Dls. los cuales 

son los costos por habitaclÓnde 35. ÜS 015: por:el número· de cuartos 

70% COf1St~~te y por la inflación 

acumulada'.' 
- ---=, ·.:.;~=/·_ ,_.: .. 

;.:: , \•" ~--

los costos 'por alimentos y b~bld~'s ~~~án ·ci~ :19,678,481 ÚS Dls; los 

cuales son'~1 ~5%'cJ~ l~~j~gre~~s .. < ..•.•..•••.. /•·. <<'. > . · ; . 
los costos del te1éi~~ci son ~I s'J3 de fos ingresb~ ~~ d~~ir}OO, 1 51 

Dls. para el año nu~~~ ... '.· 
us 

los costos por el gimnasio y centro de salud se estiman en el 80% de 

sus ingreso~ ~s de~ir'.51ij6{us,01~. 
: .. ".-

En relación a los;corlierclo~;:.ie e;tilll~n ~!'60% de sus ingresos es .decir 
' - ·• ·· '·'· -- - _:,-c-=~o-- ---=--- o·-.·.-.o -. ; . 

945,239 üs 01~:'. -s- ~ ·. · ·. ... .' > . . . 
El estaciona,~ie~to, .lás c~~~h~s de tenis/ y .16~ ~aÍon~s para. banquetes 

tendrán costos para el .año nueve del 40% ·de . 'sus ingresos es 

decir, 4 79, 908 US Dls. 
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- . ~ 

' . . . _ .. _, 

Los gastos generales se estiman como el.5.6% de los· ingresos totales, 

los de mercadotecnia 6.2%', los segu~os el 1;3%; l~s g~st~~ de 

mantenimiento 3.5~/o, la reser~a pa~a ~~uipo ~erá d~I 4o/ocie la inversión, 

la depreciación es constante del 5% anual de 3;631;Úo US Dls. los de 

energía como 11 .4 US Dls. por habitación a unporcen;t~j~ de ocupació~ 
del 80% da 1,065,216 US Dls. 

4.8.3 PROYECCIONES EN EL ESTADO DE RESULTADOS 

En el e,stado de resultados la parte de los ingresos costos y gastos 

generales ya ha sido explicada, en lo que respecta a los intereses y pago 
: . . 

a deuda se toman los valores de la tabla 14 (ver columna pago total); a 

continuación se verá un ejempló de la~ ut;lidades:he¡~s en el año 5. 
- -~ . . -- - ;;,.- -l- -- ,,_ --· .. --- . : . '. •'• 

--··· -- -· -

Como se· vió. en· 1a tabla· 1 6 los ,ingr~sos tot~lés ~~·n .de· sa;2n ,034 us 
-'O''-- .~ ' 

Dls. quitándosela; I?~ c¿siói,cie' 25,96Ú90. US. 01s: · n.Os 'queda una 

gananci;~~e.raiiJa t6ta1'ci!l32,309;145 us Óls.~~ri'as 14;a'42,423 üs 
: ... , ' :._ ,-:~. 

Dls. de gastos generales'(fijos) nós d~ una t1tilidad antes de il)tereses e 
, ' ,._ ;- ,, ' . ,., . ·-· ' -; -~' - ·. . . ; - - •, - ' - . _,-·., -, -, ' .. _, '.,-.- ' - ' ' '"'(. -. 

impuestos de 17AB7,322 ÚS; Dls. corno se puede apreciar en' lá tabla· 
• • - ,. -· '"'.· ••• _.,_ - • , - ... - • -·- "{'.~:· '< 

14 el pago por có'ncepto éie deuda ednter~ses E!s-de 6,9ia;7Ó3 uS01s, 
• - . .. - . , ,. - . '.:; --~- -- -· . ··- . ,._ r,"': ..• :.'.'.<' ·.,. .. - ... " 

lo cual nos da una Útilidád iantes.de impuestos 'de'1 o;s38;6iacljs Dls . 
. ' ,- .;, .... '·' .-_" . - -- -··· ...... , ,., - -- :-

así como el 1.7% "irnp/sobfe 11!>ropiedaéfr aplÍc~do a los Ingresos 

totales, nos da ~11ª útilidad ~eta para: e-se aíl~ d~
0

5,859;392 US-Dls. 

(ver tabla 17, para el"año 9). 
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Se puede _considerar._ un año bastante bueno ya que se . tiene un 

porcentaje del 10%~ de_ utilidades sob~e _los_ ingre~~s lo cual -es ti as ante 

positivo para este ti;ri de indu~t~ia tabla 17 aMnueve . 
. ·:.· l - •• ':\·: - : ··:-:.- • :-:·j. . 

·~,;~ .• !'~.-- <--~i-·'. ·~:f 1·''· ;<:~-~- -~\::, 

En la tabla' 14 en el año nue~e se tiene el sigüienté panoráma: . ' ' - . ' -. -~ -/ - ...... , ,. . -· . ··-·. . ' '.. . . . . . ' 

Ya se dejó Fde req~~rfr.) c-apÍtal''.y -crédÍto !ver columfi'as ele c~pital y 
: e::-.-, , ,.. "~-. , 1 

crédito),. pero '~in e111bargo' se-están p'aÜarid~ intereses por3,338,702 

us Dls. se 'p~ga~.~~~ ~-~~a~i~acie.~ u-~~ d~:1,72a,?01_;~s Dls'. y la ~tra -de 
$1,615,501 Us Dls/ caéiél"ur1a es, e_I 6% sobre elsal~o_ ahtefior esdecir-

28, 120,014 us·o15: v :20,925;013.Us 01s: r~s;ectiva~~~t~i;(v~r tabla 
; -. - ·' .: "-.: - ·.:o--:- ,-.>. - . -~( ,•. .. ·. . . - '¡ : ._.:. - "«.- •., ', -... ·.· ... 

15 columnas de interésv_¡saldo p'ara _el alió nueve); iSe.:fíaceii 'cios 
. ·.1_.~ ·. 

anualidades por _1,795,001 ,US-Dls. una en' febrero y'lá oti'á'en agosto 
-, •· .. -... •'·-_':··· . . _.:·: ... ,· '· . ' .:__"~··.· -·---'.~--- _·:··'..-º\;:-·-.-:~·'!.;-;-.;.~,_-·.,-·,·,._,_,. ' 

(tabla 15 columna de pago semestral),·. lo cual da ccinío"téital 3;5go;oo2 
"-· -'-.,··:o-·"·, •. , ···- - .. __ ,' '' .;•,.• ,:._,, 

US Dls. (tabla 14 coh.Jml'I~ de pa-go crédito); Sumando~ interese's y capital 

tenemos un pago total· el~ a;sia, 70i ÚS Dls;- ver colurii~a. pagó total 

(tabla 14); Esa''éanticla~d ef:1a--que va-~directa_meñte ,·~¡- ~~tado de 

resultado~ cd~o c~ricepto de pago d~ deuda ~ intereses. 
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CONCLUSIONES 

1 ESTUDIO DE MERCADO 

- Se estará satisfaciendo un nicho' d~ mercado que estaba sin atender 

en nuestro País. 
" 

CABSUAR R~SORT ofrece servicios de mayor calidad de la que tienen 

otros Hoteles en CariclÍri; 

. ' . 

- Lo anterior .Je da u~ valor a~rega~() 'al r¡egocio, incluso esto es un 

punto de atrá'cciÓn h'a~ia él. 
,· . -:-. ·' :, ' · .. 

cuentan con la infraesfrl!ct~ra, ,Y calida,cfsúficiéntes'. 
, . 

.. '.·.·-· '. ·:· 

En cuanto a fluctuación 'presente y fut~r~, la f~dÚstri~ t~~ística está 

tendie~do a. a'urnentar en. nuestro._ país, ,sobre}~do ~l. t~rism~ de alto 

nivel. 

Oferta de cuartos én Cancun,ést~"se_•ha 91~fri1Jli~a,clé,de ;,9;5 a la 

fecha en un 1006%, baba inenciÓrÍar que las ca,tégCÍrías qUe más se 

han desarrollado han sido las d_e 5 Estréllas y Gran TÚris[no,. por lo que 
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se concluye que Cancún es un lugar atractivo en .cuanto a crecimiento 

y a exclusividad qu~ pueden ofrecer.los Hoteles; 
':. ·' ::.·· ,. 

- La problemáticaque.éxiste ~s 1,¡¡,!;ece¡sfÓ~ ~~~()~~~i~¡¡.en;losPaíses 
cercanos a México, tal es 'el c·asode Estad~g'.Unido~;de•América, el 

cual E:s el pr~i=en~~je.de T,Jris;o ~ás '~ito'81e;~i~lt~"~Ü;~tr.~ ~áís. 
·,.::·~·:.·.~~<·' ~:~\··.· .. ; .,.,-.. ~~~~~~~~~-: _>-·· 

No obstante'.!~ a~ter¡éir; C:~n 1~ ap~rtur~ ~ó~éfciái':ierá·más atráctivo 
.; - ", ... : '. ; . .,y_~ 

para el túrista AmeÍicafio visitar: México y espeéialmeríiei a_ los Centros 

Turísticos· .. · que cL.:.int~~ . con -,¡¡ infra~strú"itür~' q'~~ c~n:ipl~. con sus 
. -: : . -'.;.,~ -, . . : .. ~ ' 

exigencias al'100º~· 

- El prin~ipal,cU~nt~ de ha,.~_ú_~_R REShRT,ser~ el turismo extranjero; 

principal.ment~ ~, · N?.rtealTiericaho,·ya·qUe :~,··ITle~c~do potenciaí· que 

cubrimos es el ~ás' ~r~hde\1~1 ~·~~do. . . 

Competidores,,.-.•~ pesa; j}' que en Méxi6o. existen· wo~ Centros 

Turísticos rele~~ntes; ; Cancún presenta caract~rística.s que dichos 
',·,'r; ,·,"_. 

centros no cuentan.'. 

- Las variables más i~pcírtantes en el EstudiÓ de .Mercado son la tarifa 

promedio y.la' ocupación ya que de é~tas se parte par~ s~ber la 

factibilidad del proyecto así como el tamaño óptimo del Hotel. 
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2 ESTUDIO TECNICO 

Cancón es el lugar idóneo para un hotel de esta categoría por las 

siguientes razones: 

- Clima (promedio 25 grados ~en~ígrados) 
Zonas arqueológicas') . " 

Geografía. (beU~zá~ ~atG;ar~~·) • 
- Vías de a~ces'o (ae;~pü'~rtó~'.' p~ertos, carreteras) 

• •' h •• ; ~ •••• - ;-,,_... ., ••• - ••• - • - • 

lnfraestrui:Ú1ra '.ídr~flaje;'agu~/~ne;gía eléct~ica etc). 

Cercanía ~ E~tados unidós y SÚda'n1é~ica 
-· . . . ' . - ' . ' . - ' . . . ~. - . 

~-: .- - . ;,' '. ·, _- - ' 

- El hotel. se· localizará· en una zona cercana a :centros "comerciales, al 

aeropuerto y al centro de la ciudad, lo cual. lo hará .• cada vez más 

atractivo. 

3 ESTUDIO ADMINISTRATIVO 

Uno de los principios elementales en una empresa hotelera es la 

organización,-- o sea-- asignar a cada- qúien sus 'funciones y 

responsabilidades. 
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U~a empresa es úri organismo social.ya que sus Integrantes persiguen 

un objetivo común. 

La empresa es. formal debido a qÚe la autoridad se ejerce y la 

responsabilidad. se compartei Existe una unidad de mando que en 

este caso la ejerce el Director General. 

Se considera que ·el hotel debe de estar organizado de la siguiente 

ma.nera. 

Directiva 

Operativa 

-Consejo de administración 

-Director general 

-Asesor financiero 

-Director do compras 

-Director ele personal 

-Director de publicidad 

-Gerente General 

-Coordinador Generul 

-Contralor General. 

-Gerente de operaciones 

-Gerente de ventas 

-Jalo do cuartos 

-Jefe clu ;ilimoritos y bebidas. 
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4 ESTUDIO FINANCIERO 

Derivado del análisis financiero realizado, se obtiene la siguiente 

conclusión: 

- El proyecto si es viable, ya que con una tasa de descuento -ele 12 % se 
tiene un valor presente neto de US; Dls. 22,669,881 y la TIR es de 
26.46% por lo que se concluye que el proyecto sr '.es factible puesto 
que: 

[ TIR >.TASA DE DESCUENTO 

VPN > O 
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