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INTRODUCCION

La Hoteleria en México y a nivel mundial, es una industria creciente que ha ido

evolucionando en sus conceptos a lo largo de la historia.

Al tratarse de una industria de esta naturaleza, los conceptos hoteleros deben ser cada
vez mas dindmicos para anticiparse a las nuevas exigencias y adclantarse a los cambios
de la demanda, logrando asi, la diferenciacion de cada hotel con respecto a su

competencia.

Anteriormente, las instalaciones de los hoteles eran ¢l punto primordial de eleccion por
parte de la demanda, es decir, se buscaba que los hoteles contaran con el mayor
niimero de instalaciones adicionales a las habitaciones, ya sea centros de consumo de¢
todo tipo o bien, extensas dreas de recreacidn y locales comerciales, ya que, dichas
instalaciones implicaban mayor lujo. Sin embargo, en la actualidad, la variedad y la
cantidad de las instalaciones complementarias ya no son el punto de referencia para
determinar la mejor opcién, si no la calidad de las mismas y sobre todo el nivel de
servicio que se ofrezca. Prueba de ello, son los hoteles pequefios que no cuentan mis
que con un restaurante/ bar y boutique, habitaciones poco lujosas, pero con un

servicio muy especializado, con unas tarifas muy elevadas. Estos hoteles cuentan con



una demanda cautiva y de nivel socioeconémico alto; y su éxito se debe a la privacidad

y sobre todo, al nivel de servicio.

De esta manera, se¢ vio la necesidad por parte de los organismos oficiales de modificar
cl sistema de clasificacion hotelera, el cual se regia por el tipo de instalaciones, y ahora
considera en el primer plano la calidad de las mismas y el nivel de servicio. Esta
clasificacion se transfirio a asociaciones internacionales y va de acuerdo al sistema
internacional de clasificacion de hoteles, lo cual permite al turismo receptivo elegir a
un hotel con mas precision de acuerdo a sus necesidades. Este punto ¢s de suma
importancia, ya que, cn numerosas ocasiones, los hoteles no cumplian con estandares
esperados de acuerdo a su categoria, lo que coaccionaba que muchos turistas

extranjeros no regresaran ni recomendaran a México.

La década de los noventa estd marcando el cambio en las exigencias de la demanda,
misma que cada vez mas requiere de un nivel de servicio congruente con el precio que
esta pagando, por lo que, el servicio se convierte en el factor fundamental para la

eleccion de un hotel en la mayoria de los casos.

Al mismo tiempo, la sobre-oferta de cuartos hoteleros que presentan algunos destinos
de la Repiblica Mexicana obliga a cada uno de los hoteles a diferenciar su producto;
y, una manera de hacerlo sin aumentar los costos es mejorando la calidad en el
servicio. Este punto es determinante para convertir a los huéspedes asiduos, asi como

para incrementar la demanda.

La calidad en el servicio implica, en términos generales, cumplir con los requisitos del
huésped Esto no quiere decir que se tiene que cumplir con todas las exigencias de

cada huésped en particular, sino cumplir con e nivel de servicio que se le ofrece con el



fin de que se vaya satisfecho y evitar quejas, una vez que un huésped se queja o tiene
que solicitar algiin servicio que no se le dio, se le considera un huésped no satisfecho

con ¢l cual no se cumplié con la calidad ofrecida.

Es importante considerar que los huéspedes estdn en casa y el servicio que el hotel
presta es continuo y durante toda la estancia del huésped. Cada servicio que solicita
puede ser un punto a favor o en contra para la evaluacion de su estancia. Por lo tanto,
es necesario crear una cultura de servicio comin para todo el personal del hotel, con el

fin de que la calidad en el servicio sea consistente y continua.

Aparentemente, la calidad en el servicio no implica mayor o menor margen de utilidad.
Sin embargo, la falta de calidad refleja ciertos costos extras que generalmente no se
visualizan como consecuencia de esto y pueden llegar a elevar los costos totales en
gran medida. Estos costos extras, producto de la falia de calidad, se generan en todos
los departamentos del hotel y algunos ejemplos son: errores en aplicacion de tarifas,
mala supervision en el montaje de las habitaciones, errores en comandas en centros de
consumo o bien, en los mismos platillos, falta de atencion en el departamento de

teléfonos en cargos y créditos a las habitaciones, ctc.

Todas estas fallas en el servicio y en los procesos internos del hotel implican quejas
por parte del los huéspedes, las cuales se solucionan mediante cortesias en algunos
casos, o bien, se ticne que respetar lo que s¢ ofrecio erroneamente en un principio,
perdiendo de esta manera, ingresos. Si se mide el costo de todos estos errores, se
podria observar que éste representa un porcentaje muy considerable dentro del total de

costos y gastos del hotel.



Anterionmente, las empresas de servicio no median estos costos debido a que se
consideraban dnicamente de industrias manufactureras. Desde hace algunos afios, las
empresas de servicio consideran la importancia de la calidad total en el servicio, la cual
empiezan a aplicar en sus empresas. En la hoteleria, se debe considerar cada vez mas
fa importancia de trabajar bajo una cultura de calidad, ya que, al dar un servicio de
calidad, se logra tener una demanda cautiva, la cual implica menor costo de publicidad
y mercadotecnia y recuperar huéspedes descontentos resultaria mis caro que mantener

los ya captados.

La integracion de una cultura de calidad se debe considerar a nivel macro
involucrando a todos los proveedores, clientes internos y organismos oficiales como
SECTUR ( Secretaria de Turismo), asi como los servicios complementarios a la
hoteleria como transporte y recreaciones, para lo cual, se debe implementar un Plan
Integral de Calidad Total en el turismo que involucre a todos los prestadores de

servicios turisticos.

Para que esta industria crezca y madure, México debe posicionarse a nivel
internacional, logrando niveles de operacion competitivos mediante una
estandarizacion de instalaciones y nivel de servicio con respecto a otros destinos

similares en el mundo.

E! objetivo de este estudio es analizar y evaluar un proyecto hotelero en Monterrey,
estado de Nuevo Ledn, cubriendo con los aspectos requeridos, como estudio de
mercado, costco del proyecto y evaluacion financiera, abarcando con profundidad y
detalle el aspecto financiero principalmente, asi como también se da una perspectiva de
fos acontecimientos de los Oltimos seis afios de la evolucion del turismo en nuestro

pais y a nivel mundial.



£is conveniente mencionar, que la recopilacion documental serd obtenida de os
principales centros de informacion turistica, también se consultardn bibliografias
referentes a finanzas y turisimo, al igual que se tendra que hacer referencia que algunos
de estos datos que se encontraran mis adelante fueron obtenidos de el despacho
Castillo Miranda en su revista anual "Industria Hotelera" asi como algunas columnas

de el periddico E} Financiero en lo que se refiere a el turismo primordialmente.



CAPITULO 1

GENERALIDADES SOBRE EL SECTOR TURISMO

Para lograr una evaluacion completa de un proyecto econdmico es necesario comenzar
¢l analisis con el estudio de la situacion economica que guarda el ramo en el pais, en
donde todos los eventos relevantes que ocurren tienen de alguna manera cierta
influencia en el sector turistico, como s¢ podria citar el temblor de 1985 o ¢l

levantamiento armado en Chiapas, que tuvieron repercusiones en la demanda turistica.

Es frecuentemente olvidado este paso, y sencillamente st el sector no tiene futuro
halagador, la probabilidad de éxito del proyecto ser escasa y por lo tanto la inversion

para llevarlo a cabo no lograrfa los fines esperados.

A continuacion, se analizara la importancia que tiene el turismo dentro del pais, asi
como eventos relevantes tanto a nivel nacional como internacional, punto por demas
importante, ya que las politicas futuras no deben ignorar su importancia, se analizardn
algunos eventos trascendentales de seis afos atrds acerca de la evolucion del turismo
en nuestro pais, se tomaron seis afios y no tres o cuatro, porque las situaciones que se
han dado en el pals tanto politica como econdmicamente son atipicas, como un
cjemplo puede ver que la inflacion del afio pasado fue de 52 % vy los dos afios
anteriores la inflacion fue de un digito (ver grafica en la siguiente pagina), también se
toma en cuenta los asesinatos politicos y sus consecuencias, etc., También se analizard
cual es fa situacion actual y futura del ramo, para concluir con una indicacion de

posibles riesgos.
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1.1 IMPORTANCIA ECONOMICA.

Para un pais en desarrollo como México, que cuenta con enormes yacimicentos de
petrdleo, que algan dia se terminardn, es muy importante el tratar de fincar ¢
crecimiento mediante actividades solidas, que ataquen problemas vitales como ¢l

desempleo y el déficit de Ia balanza de pagos.

Ei turismo es sin duda, una de éstas, su importancia nacional estd tincada en los
siguientes puntos:

- Crece mas rapido que el Producto Interno Bruto (P1B), contribuyendo con esto a un
desarrolio nacional mis acelerado.

- Se apoya en la explotacion de recursos renovables, creando recursos ilimitados de
desarrollo a través de el tiempo.

- Es un importante renglén en la exportacion, contribuye junto con el petroleo
principalmente, al equilibrio de la Balanza de Pagos, permitiendo la importacion de
recursos necesarios para el desarrollo del pais.

- Ocupa el 5.1% de la poblacion economicamente activa contribuyendo con su rapido
crecimiento y alto contenido de mano de obra, a la generacion de empleos.

- Contribuye con un desarrollo regional mas equilibrado, fomentando la
descentralizacion de las grandes ciudades,

- Genera una mejor distribucion del ingreso, al incurrir directamente en actividades
econdmicas, como la agropecuaria y artesanal, que utilizan una alta proporcion de

mano de obra no calificada.

Como se puede ver en la grafica de la distribucion de los egresos de los turistas por
objeto de gastos, como Ia diversificacion de los gastos y porcentajes en los que incurre

¢l mercado turista, para Ia activacion de la economia.
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1.2 SITUACION ACTUAL Y FUTURA,

Cambios rapidos estan ocurriendo en la industria hotelera nacional e internacional.
Tanto propietarios como operadores de hoteles tienen que estar preparados para
responder a estos cambios, ya que éstos estan afectando la forma como se habia

acostumbrado a hacer negocios.

Es de gran importancia para la industria hotelera que los prestadores de servicios
adopten una actitud de servicio dirigida a el cliente, es decir establecer una cultura de
servicio adecuada para que la gran infraestructura hotelera con la que cuenta el pais,
asi como sus atractivos turisticos naturales, sean aprovechados de la mejor mancra

posible,

Hasta hace muy poco, no existian en el pais universidades y otras instituciones
educativas que capacitaran estudiantes hacia las empresas de servicio; sin embargo,
actualmente existe una gran oferta de personal capacitado en hoteleria, que
generalmente termina ejerciendo puestos en otros ramos, por no haber encontrado

trabajos en los hotcles.

Contar con personal capacitado y especializado en hoteleria, llevara a los hoteles a

ofrecer a sus huéspedes un servicio de calidad y facilitara la operacion de los mismos.

En este capitulo se vera afio con afio desde 1990 a la actualidad los eventos mas
relevantes a nivel mundial, nacional y turistico para poder entender de una forma

global el por qué han habido cambios en la actividad turistica.



1.2.1 EVENTOS RELEVANTES DE 1990.

En 1990, con un marco macroecondniico mas sano y un ambiente mas favorable para
los negocios, la actividad economica de México tuvo el mayor ritmo de crecimiento de

los tltimos nueve aflos.

Aspectos como mayor apertura comercial y de inversion, politicas abiertas en materia
de transportacion y mayores esfuerzos de publicidad y promocion, entre otros,
permitieron el crecimiento de la actividad turistica, la cual se identifica como
prioritaria dentro de la estrategia de desarrollo de la economia Nacional y que ha

mantenido su lugar como segundo generador de divisas para México.

A nivel mundial, 1990 fue un periodo de eventos y cambios trascendentales. Cuatro
fueron los principales sucesos que captaron la atencion y el interés internacional: los
cambios en Europa Oriental incluyendo la unificacion de las dos Alemanias, la
consolidacion de los paises de la Cuenca del Pacifico como potencia econdmica; y los

contflictos del Golfo Pérsico.

Algunos de estos eventos, como lo fue la reestructuracion politica y econdémica de los
paises de Europa del Este, permiticron identificar a paises como Ja desaparecida
URSS, Polonia, Turquia, Checoslovaquia y la también desaparecida Alemania def Este
como areas con gran potencial de crecimiento turistico. A su vez, estos paises pueden
incrementar la afluencia de turistas Europeos hacia México, ya que actualmente

representa tan solo un 5% de total del turismo receptivo.

El mercado japonds, aumenta su participacion en México en cuanto a la inversion

debida a la creciente relacion comercial entre estos dos paises.
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El conflicto en el Golfo Pérsico, asi como la recesion economica de los Estados
Unidos, afectaron la demanda extranjera. Sin embargo, el impacto en México no fue
tan fuerte como se pensd ya que los diversos destinos han ido recuperando su

ocupacion.

En México la actividad turistica en 1990 arrojo un superdvit, el cual fue de 1,464
millones de dolares, es decir, un ingreso adicional de 55 millones respecto al afo

anterior,

Los ingresos provenientes del turismo se incrementaron en un 15.1% y llegaron a
3,401 millones de dolares, gracias a un aumento del 3.3% en el nimero de visitantes
del exterior,(los cuales sumaron 6.4 millones de personas) y un crecimiento del 11.4%
en su gasto medio (que llegd a 532 dolares). por otro lado, se registro una

permanencia media de 7.4 dias.

Dentro de los aspectos sobresalientes del turismo durante el afio de 1990, se
encuentran diversos programas de promocion y difusion masiva de los recursos y
servicios turisticos de México tanto a nivel nacional como internacional. A nivel
Nacional destacan “La Primera Feria del Turismo para Todos” y “México, mi Nuevo
Destino” como promotores de turismo interno. Se crean Fondos Mixtos de Promocion

en diversos destinos y se establecio el programa "Turismo Carretero”.

Durante 1990, la actividad hotelera tuvo un comportamiento favorable. La industria
hotelera del pais representd un incremento de 1.7% en relacion con el Ao anterior
(1989), pasando de 7,721 establecimientos a 7,855. Se observa que los hoteles gran
turismo, cinco y cuatro estrellas regjstraron el mayor crecimiento eon un 6% pasando

de 549 hoteles a 582.



En cuanto a la oferta de cuartos, se observo un incremento de 2.4% totalizando
329,363 cuartos ( 7,698 mas que en 1989 ). Iin 1990, la ocupacion promedio del pais

registrada por la Secretaria de Turismo fue de 64%.

1.2.2 EVENTOS RELEVANTES DE 1991,

Para México 1991, tue un afio de grandes cambios y transformaciones tanto en la
economia Nacional como en sus relaciones con el extranjero. Affo de privatizaciones,
de concentracion con diferentes paises, asi como de desequilibrios y programas

ecoldgicos.

En 1991, la aclividad turistica en México arrojé como en afios anteriores (1986-1990),

un superavit el cual representd un 11.3% mas que ¢l afio anterior.

Durante 1991, el saldo de la Balanza Turistica registré un total de 1,905 millones de
délares, lo que representa un 30.1% superior al afio anterior y el nivel mas alto desde

1970.

Los ingresos por turismo sumaron 3,784 millones de dolares lo que significa un
aumento del 11.3% en dicho rubro con respecto a el afio anterior. Esto se debio
principalmente a que el gasto medio presentd un incremento del 11.6% con respecto a

el afio anterior alcanzando los 594 dolares.



México cuenta con diversos destinos turisticos reconocidos a nivel mundial; sin
embargo, para poder explotar al maximo dichos recursos se han realizado grandes
campaiias publicitarias tanto a nivel nacional como internacional para comercializarlos.
Asi tenemos que durante 1991, la principal medida de apoyo at sector turismo, fue la
creacion de Fondos mixtos de promocion, en los cuales, ademis de los esfuerzos del
Gobierno Federal, la iniciativa privada se une a éstos aportando capitales y asf, en
algunos casos involucra a mas de una sola ciudad. Ademas, durante ese, mismo afio, se
concesionaron a la iniciativa privada tres puentes y veintisiete carreteras de cuota con

una longitud de 2,780 Km.

Por lo que se refiere al turismo receptivo, durante ese mismo afio los indicadores
turisticos tuvieron un comportamiento similar al aflo anterior, obteniéndose una
captacion total de 6.4 millones de turistas (-0.3% menos que el aflo anterior), no
pudiéndose alcanzar la cantidad estimada para este afio (7.5 millones) como parte de la
proyeccidon que se tenia contemplada para 1994 de 10 millones de turistas con una

derrama ccondmica de 5 millones de dblares, para el sexenio 1989- 1994,

Dos fueron los hechos que influyeron para que dicha meta no se pudiera alcanzar y
que son: La Guerra del Golfo Pérsico y que la economia mundial se encontraba en
crisis debido a los fuertes gastos generados por la industria bélica, lo que desanimo a
los turistas a viajar con la misma frecuencia debido principalmente a los atentados

terrorista en aeropuertos, estaciones de ferrocarriles y autobuses.

Por lo que a demanda se refiere, en 1991, el nimero total de turistas por via aérea fue
de 4.5 millones de personas (4.4% mas con respecto a el aflo anterior), mientras que
por via terrestre se presentd una disminucion del 10.1% comparado con 1990, al

registrar 1,9 millones de personas.



Con respecto a la participacion del turismo en la economia nacional, de acuerdo a
cifras estimadas, la rama de hoteles y restaurantes tuvo una participacion del 3% en ¢l

PIB total.

Por su parte, es importante mencionar que de 1990 a 1991, se crearon |1 mil cmpleos
directos y 17 mil empleos indirectos con lo que el personal ocupado en esta actividad

ascendio a 1 millon 947 mil personas,

En el dltimo trimestre de 1991, la Secretaria de Turismo (SECTUR), realizo un
programa denominado campaiia de invierno 1991 con el fin de colocar a México como

principal destino de playa en los Estados Unidos.

1.2.3 EVENTOS RELEVANTES DF. 1992,

El afio de 1992 representa un afio de grandes cambios benéficos para México como la
venta de la segunda mitad de los bancos comerciales, asi como una mejor asignacion
de los recursos, esperando como resultado un mejor nivel de bienestar para la
poblacion y también invertir para llegar a ser mas competitivos con los vecinos del

norte.
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Un renglon muy importante en la economia nacional, el cual cada dia tiene una mayor
importancia, fue el turismo el cual en 1992 contribuy6 con un 3.2% en el Producto
Interno Bruto Total teniendo una variacion positiva de 6.9% en comparacion con
1991.

En cuanto a oferta se refiere, se ha registrado un incremento de aproximadamente

10,000 cuartos lo que representa un 2.9% de variacion positiva.

Del total de turistas provenientes del exterior (6,352), el 74% lo hizo por via aérea y el

restante 26% por via terrestre.

Por lo que a empleos se refiere, en 1992 existian aproximadamente 570 mil empleos
directos y 1,400 indirectos llegando casi a los dos millones de empleos en dicho

sector.

1.2.4 EVENTOS RELEVANTES DE 1993,

El afio de 1993 fue un afio de gran actividad en el mundo, en el cual se dieron una

serie de cambios, siendo algunos positivos y otros negativos.

En el ambito internacional, algunos de los sucesos mas importantes fueron los
siguientes: en Estados Unidos de América, George Bush termind su periodo y Bill
Clinton tomo posesion de la presidencia; en Europa continué y se agudizo el conflicto
serbio; en América del Norte, después de un largo proceso, se ratifico el Tratado de

Libre Comercio entre Estados Unidos y México.



En lo que a turismo se refiere, en este sector, al igual que en ¢l cconomico, se
encuentra vigente la tendencia de globalizacion de mercados. Este altimo se ha
manifestado mediante la union de paises para la climinacion de barreras arancelarias;
en cstos casos s¢ encuentran la Comunidad Economica Europea y el Tratado de Libre
Comercio, ya antes mencionado, entre Canada Estados Unides y México. En d sector
turistico, este fendmeno esta ocurriendo en todos sus niveles en la industria hotelera,
de alimentos y bebidas, y se ha manifestado mediante la expansion de los grandes
consorcios, cadenas y franquicias. cn lo que se refiere a las lincas adreas, éstas
participan en el proceso de globalizacién de dos maneras: la primera mediante la union
de lincas aéreas para poder diversificar destinos, y la scgunda mediante Ia participacion
parcial de los propietarios de las lineas en otras compailias aéreas. Las agencias de
viajes también participan activamente en este proceso. Hoy en dia, las agencias de
viajes con prestigio internacional se expanden cada vez mas alrededor del mundo,
logrando con ello ubicarse en destinos a los que anteriormente no tenian acceso; un
cjemplo de esto es la Comunidad de Estados Independientes, anteriormente conocida
como la URSS; Es importante mencionar que fa industria de fa diversion también
participa en el proceso de globalizacion; un cjemplo cs la apertura, por parte de la

Compafiia Walt Disney, del parque de diversiones "Magic Kingdom”, en Tokio.

En el ambito nacional, dentro del sector economico, el indice de inflacion se redujo a
un digito; se inauguraron varias autopistas, entre las que se encuentra la de
Cuernavaca - Acapulco. Cabe hacer mencion que durante 1993 México continué con
una desaceleracion de la actividad econdmica la cual se reflejo en el desempleo masive
que se suscito ¢n todos los sectores de la economia Mexicana. Entre los factores que

ocasionaron este fenomeno, se encuentra la politica anti inflacionaria aplicada por el



gobierno, que ha repercutido en la disminucion de los niveles de produccion y ventas y

como consecuencia ocasiono la recstructuracion de la plantilla faboral de las empresas.

Los ingresos por turismo receptivo registrados durante {993 fueron de 4,019.3
millones de dolares, lo que representd una variacion del 3.9% con respecto al afo

anterior E! saldo de la Balanza turistica fue de 1,211 millones de dolares.

En lo que se refiere a la actividad Hotelera, ésta presentd, una ocupacion acumulada
del 51.6%. E! nimero global de visitantes, durante 1993 fue de 21,551,000, siendo
16,320,600 nacionales y 5,230,400 extranjeros A los centros de playa acudieron
15,909,934 visitantes, a fas grandes ciudades 4,827,266 y a los centros turisticos def

interior 813,800.

Es muy importante mencionar que la hoteleria en México estd adquiriendo un atiz
diferente, ya que actualmente los destinos de ciudad representan, ante la firma del
Tratado de Libre Comercio, un mercado importante al cual atacar un cjemplo de esto
es la induccion del concepto de servicios limitados, que busca satisfacer las

necesidades primordiales del hombre de negocios que requiere viajar con frecuencia.

1.2.5 EVENTOS RELEVANTES DE 19%4.

Los acontecimientos mas importante en el mundo que de una u otra forma influyeron
positiva o negativamente en el desarroflo econdmico y turistico tanto a nivel nacional

corto internacional, se presentan a continuacion.



En el ambito internacional, en Sudafrica, tras esperar un siglo, se celebraron
votaciones en las que por primera vez participo la poblacion de color; en Haiti, tres
afios despuds de encontrarse bajo un gobierno militar, el pueblo se rebela, comenzando
una Guerra Civil en este pais; en Ruanda, también hubo una Guerra Civil debido a los
conflictos que existen entre las tribus locales, la cual causo la muerte de entre 500,000
a 1,000,000 de personas. por otra parte, los terremotos ocurridos en la India y en Los
Angeles ocasionaron maltiples pérdidas de vidas humanas y materiales. Asimismo, en
la India se propagd una epidemia de fiebre bubonica debido a las condiciones

insalubres que existen en este pais.

En el sector turistico mundial se celebraron eventos que provocaron afluencia de
visitantes a los destinos en que fueron Hevados a cabo, entre ellos se encuentran los
siguientes: las Olimpiadas de Invierno en Lillehammer, Noruega; la Copa Mundial de
Fitbol en Estados Unidos, se inauguré el Eurotunel, al cual se ha denominado
"Chunnel" y conecta a Francia con [nglaterra; después de 25 ailos de haberse llevado a
cabo, se realizo de nuevo el festival musical de Woodstock, en Estados Unidos. Por
otro lado, la huelga de los jugadores de béisbol cancel6 1a serie mundial de 1994, lo

cual provocd perdidas millonarias para todos los involucrados en este deporte.

En México, en el sector econdmico, entro en vigor el Tratado de Libre Comercio el
primero de enero de 1994; se ratificé el Pacto para la Estabilidad, la Competitividad y
¢l Empleo (PECE), el cual se volveria a firmar en el mes de Septiembre como Pacto
para el Bienestar, la Estabilidad y el Crecimiento(PBCE). México es aceptado en la
Organizacion para la Cooperacion y el desarrollo Economico (OCDE). Se firma un

Tratado de Libre Comercio con Bolivia.



A pesar de los esfuerzos economicos que se llevaron a cabo durante el afio, los hechos
negativos ocurridos repercutieron en la estabilidad nacional. Estos sucesos fucron: en
el ambito politico se cometieron dos magnicidios, el de Luis Donaldo Colosio -
candidato oficial a la presidencia por el Partido Revolucionario Institucional(PRI)- y el
de José Francisco Ruiz Massieu - Presidente del PRI-, ocasionando incertidumbre
tanto a nivel nacional como internacional, ya que debido a esto, la Bolsa Mexicana de
Valores registré una caida considerable, de la cual no se ha podido recuperar. Otro
suceso que causé impacto a nivel mundial, es la rebelion armada promovida por el

Ejército Zapatista de Liberacion Nacional,(EZLN) en los altos de Chiapas.

Debido al asesinato del candidato a la presidencia por el PRI, ¢l Lic. Emesto Zedillo
Ponce de Leon tomé la candidatura, resultando presidente electo tomando posesion el
uno de diciembre. El 22 de diciembre se liberd el tipo de cambio del peso frente al

dolar.

A nivel nacional, en el sector turismo, se inauguré la nueva terminal aérea
internacional de la ciudad de México. Debido a la gran afluencia de trafico aéreo en el
Aeropuerto Internacional de la Ciudad de México, se desvio la aviacién privada hacia

el aeropuerto de la ciudad de Toluca.

Como se ha mencionado anteriormente, el turismo en México representa una actividad

econdmica muy importante, ya que es un generador de divisas y de empleos.

Es importante mencionar que la oferta hotelera crecié de manera importante en los
destinos de ciudad mas que en los de playa; esto se debe a la gran demanda existente

por el segmento de hombres de negocios a dichas plazas.
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1,2.6 EVENTOS RELEVANTES DE 1995,

Después de un afio tan dificil como lo fue 1994, 1995 fue un afio de grandes retos y
dificultades donde hubo importantes cambios en aspectos tanto economicos , como

sociales y politicos.

Desde 1a Segunda Guerra Mundial el dolar norteamericano no habia estado tan
devaluado frente a otras monedas; esto ocasionado por la gran deuda externa que

Estados Unidos tiene con otros paises del Mundo.

En México en 1995 se registré una tasa de inflacion ile 51.97%, la més elevada de los
Gltimos ocho afios, si bien la inflacion fue superior en 23% respecto a la meta
propuesta inicialmente, de 42%, también se puede concluir que la politica monetaria
fue eficaz al limitar la inflacion en cerca de 50 %, cuando ¢l tipo de cambio se devalud
en mas de 100 % ya que el peso estaba a $3.45 pesos por dolar a mediados de
diciembre de 1994 pasd a $7.57 pesos por dolar a finales de diciembre de 1995

alcanzando una devaluacion de 119%.

Por otra parte el aumento de desempleo agravo el panorama economico nacional, ya

que desaparecieron miles de puestos de trabajo y un elevado numero de empresas..

Después de cinco aflos negativos consecutivos de reportar saldos negativos en su
comercio exterior, en 1995 México abtuvo un superavit, de acuerdo con cifras de la
Secretaria de Hacienda , el mismo ascendid a 7 mil 348 millones de dolares, cifra que
se compara muy favorablemente con el déficit de 18 mil 464 millones de dolares de un

afo antes , e incluso con los 13 mil 481 millones -también deficitarios- de 1993, esto

16



se debio a tres factores basicos: El primnero es la reversion al tipo de cambio, es decir
el paso de una sobre valuacion a una subvaluacion del peso, el segundo fue la
adopcion de uma politica de ajuste drasticamente recesiva (desplome de
importaciones), y el tercero fue el incremento de expostaciones manufactureras,
especialmente de las grandes corporaciones y particularmente las extranjeras, que
resignaron su produccion excedente a la exportacion, ante la caida de fa demanda

interna,

1.2.6 PRONOSTICO 1996,

Para 1996, la meta inflacionaria es de 20 %. No obstante, persisten algunos factores
que hacen prever que esta meta no sera alcanzada, ya que se cree que es muy
optimista por el rezago de precios que existe, entre ellos: los aumentos periodicos de
precios y tarifas del sector piblico, asi como los ajustes de precios en algunos otros
sectores. De esta manera, se espera que la tasa de inflacion se ubique por arriba del
27%, 1o que marcara un piso para la evolucion de las tasas de interés y el mercado

cambiario.

El Banco de México dio a conocer los lineamientos de la politica mouetaria para 1996,
Como era de esperarse, ratificd que ¢l objetivo primordial de su estrategia es combatir
fa inflacion para situarla, al término de 1996, en el nivel establecido por los Criterios

Generales de Politica Economica.
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Sin embargo , para lograr lo anterior (0 por lo menos acercarse a estas proyecciones
consideradas como "muy optimistas”), los analistas consideran que serd indispensable

la estabilizacian del clima socio-politico del pais.

Como se sabe, las pugnas entre los diferentes grupos que estan en el poder, han puesto
en evidencia e agotamiento del modelo politico que habia imperado por mas de 60

aflos,

En este sentido, los analistas consideran que las presiones que han caracterizado la
actividad politica en los Ultimos dos afios, continuaran durante 1996, aunque ¢stas

deberdn ser con una menor intensidad y un mayor control por parte de las autoridades.

Afirman que los cambios del sistema politico mexicano no se pueden frenar , pero si se
puede encauzar su direccion a través de consolidar fas alianzas entre los diferentes

agentes politicos que existen,

Por otro lado, continuar con la lucha contra la corrupceidn , sera un factor clave para el
gobierno actual, por lo que es muy probable que a lo largo del presente afio se

profundice la labor de sancamiento al interior de la administracion,

En sintesis, una de las principales tareas del gobierno para 1996 sera reconstituir la tan
deteriorada confianza, no solo de los inversionistas y los empresarios, sino de toda la

poblacion.



1.3 RIESGOS Y SITUACION EN NUEYO LEON,

Es importante seflalar que aunque el futuro es promisorio, existen factores de tipo

politico, economico y social que podrian poner en peligro este alentador panorama.

Es un hecho que no ha quedado superada por completo la crisis financiera, todo
parece indicar que vamos mucho mejor, pero auin existen problemas por resolver.
Luego de la constante devaluacion del peso frente al dlar del afio pasado, en la parte
inicial de 1996 ¢l tipo de cambio presenté un comportamiento positivo que no se

esperaba.

A partir de la crisis surgida en diciembre de 1994, todas las entidades del pais fueron
devastadas por la crisis y los resultados fueron: altas carteras vencidas, cierre de

empresas, desempleo y, en general, mayor pobreza.

Nuevo Ledn no fue la excepcion; sin embargo, e potencial industrial, comercial y

financiero de Monterrey, le permitié amortiguar el dafio ocasionado por Ja recesion.

En 1995, Nuevo Le6n fue uno de los estados mas activos de todo el pais, en cuanto al
comercio exterior se refiere, ya que sus exportaciones superaron los 3,500 millones de
dolares, cifra que se eleva a 4,600 millones de délares si se cuenta a las empresas de

fos grupos industriales regiomontanos situadas en otras partes del territorio mexicano.

En promedio, las exportaciones ncolonesas crecieron 50% con respecto a 1994 y en el

presente afo se espera que cuando menos se incrementen 30 por ciento.



Sin duda alguna, ante las condiciones actuales del tipo de cambio, los productos
mexicanos son muy atractivos para los extranjeros en materia de precio, razon por fa
cual dicha actividad considerada como motor de la economia es la esperanza para que

se logre la anhelada recuperacion del Producto Interno Bruto (PIB).

Actualmente, Nuevo Leon contribuye aproximadamente con el 12 % del total de las
exportaciones manufactureras de México, por lo que para muchos economistas esta
entidad -y, en particular, la ciudad de Monterrey -, es considerada como un importante

detonador y termémetro del resurgimiento de México.

El dinamismo de la actividad exportadora no es la tinica razén por la cual Nuevo Leon
debe ser el motor de crecimiento en México. A esa actividad se suma también la
inversién extranjera o industria maquiladora de exportacion. En 1995, fue uno de los
sectores mag activos de la robustecida economia neolonesa, ya que se logré el
establecimiento de aproximadamente 50 nuevas empresas con una inversion estimada

de 800 millones de délares, que permitieron generar 10 mil nuevos empleos.

Entre dichos sectores destacan por su importancia los rubros automotriz, autopartes,

metal mecénica, quimico, y plasticos, asi como el sector de hoteleria y turismo.

Ademas, la cultura del trabajo, el ahorro y la inversion, que destaca como ¢l lema
principal de Monterrey, hacen prever para 1996 una inversién superior a la de 1995,
que facilmente podria sobrepasar los 1,500 millones de dolares en el ramo de
telecomunicaciones y larga distancia telefonica, ya que algunas de las mas importantes

coinversiones tendrin su sede en Nuevo Leon, como la de Alfa y AT&T.
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A la par, la inversion directa de los grupos industriales de Nuevo Ledn en todo
Meéxico, alcanzard los 2,500 millones de dolares, destacando la inversion en

petroquimica, telecomunicaciones, bebidas, tabaco, papel y cemento.

Cabe destacar que la vision de los empresarios va mas alld y solicitan a las autoridades
federales que adopten un sentido de extrema urgencia cn la recuperacion econémica
del pais y la generacion de empleos que pudiera lograrse si el Programa para la
Alianza y la Recuperacion Economica se aterriza en los estados, esto con el fin que se
logren obtener compromisos especificos de toda la sociedad y particularmente de los

empresarios en materia de inversién, empleo y exportaciones,
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CAPITULO 2
ESTUDIO DE MERCADO.

Aunque ¢} desarrollo de hoteles se basa principalmente, en la demanda de habitaciones
en las diversas dreas de mercado, este desarrolio también es impulsado por la
competencia entre diferentes cadenas hoteleras, operadores y desarrollos inmobiliarios,
asi como por las ideas creativas por los arquitectos y disefiadores. Asimismo, la
eliminacion de barreras fiscales y econdmicas tales como la falta de disponibilidad de
espacio, fuentes de financiamiento o costos de construccion, asi como fa mano de obra
calificada, no impediran el desarrollo de los hoteles en el futuro donde exista demanda

de habitaciones.

QObviamente, se asume que debera prevalecer un clima de cooperacion politica y paz
social para que esto pueda darse, ya que el desarrollo de los hoteles, al igual que otras
industrias, requiere de algunos afios para reactivarse después de algin desorden
economico o politico tal y como sucede actualmente en los paises que integran a la
Comunidad de Estados Independientes. En muchos paises el gobierno ha promovido
de manera bastante exitosa e} desarrollo de fa hoteleria y e turismo en general. Por el
contrario, algunos otros gobiernos se han dedicado ha establecer controles que
restringen ¢ inhiben el desarrollo de esta industria que en el futuro cercano sera la mis
grande del mundo. El mejor ejemplo lo ha proporcionado China, ya que al cambiar su
politica de una economia de crecintiento restringido, ha pasado a ser uno de los lideres

mundiales en cuanto al desarrollo de propiedades y fomento al turismo.

Es también cierto que la necesidad de cuartos de hotel en una zona determinada,

puede convertirse ficilmente en una sobre-oferta de habitaciones como sucedio en
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Cancln o Puerto Vallarta, ya que una vez que se presenta un crecimiento acelerado,
frenarlo de golpe es practicamente imposible, y lo que se obtiene son pérdidas
financieras considerables en vez de utilidades razonables en estos casos puede tomar
varios afios para que la demanda llegue a los niveles que la sobre-oferta estd
requiriendo y que las proyecciones estimadas se puedan lograr. Mientras esto sucede,
la guerra de tarifas serd sin cuartel y traerd como consccuencia una subvaluacion en el

precio de venta que afectard al mismo hotel y al destino en general,

Ef crecimiento de los cuartos de hotel esta intimamente relacionada con la actividad
economica de la zona, la cual estd plasmada en los indicadores basicos. La
identificacion y entendimiento adecuado de estos indicadores permitiran pronosticar
cual sera el probable desempeito del hotel propuesto, ya que, el basar el analisis
unicamente en la demanda local puede ser muy riesgoso, especificamente en el corto
plazo. Los hoteles son negocios ciclicos sujetos a las variaciones inminentes de la
demanda, sin embargo, los cambios en los gustos y preferencias de la demanda
deberan ser un tema a estudiar periddicamente para asi poder estar a la vanguardia de

las necesidades de los huéspedes.

En los proximos aflos se vera en México que el mayor desarrollo de hoteles se dara
principalmente en las ciudades intermedias, maquiladoras y zonas industriales
suburbanas que actualmente cuentan con una oferta hotelera incipiente o desatendida
orientada a atender a el hombre de negocios. Esfuerzos sin precedentes alguno deberd
realizarse para el desarrollo y comercializacion profesional de espacios para
convenciones en las grandes ciudades, ya que este segmento de mercado se encuentra
practicamente desatendido, basicamente por falta de espacios adecuados y suficientes

para la realizacion de estos cventos.
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Mayor creatividad se tendra que abocar para ¢l desarrollo y crecimiento de los
destinos turisticos del pais ya que la formula mar-playa-hotel parece haberse agotado,
debido a que la calidad en ¢l servicio muchas veces no corresponde al precio que ¢l
turista paga, provocando que el valor agregado de vacaciones en México, cada vez sea

menor.

Por {o anterior se piensa que es de suma importancia hacer un analisis de mercado
adecuado al tipo de establecimiento que se tienc en mente realizar, este capitulo abarca
los aspectos generales de un estudio de mercado para el ramo hotelero. Los objetivos
que se persiguen son: En primer término, justificar que el mercado es atractivo para un
nuevo hotel; posteriormente, se buscara entender las caracteristicas del cliente en la
zona de Monterrey, estado de Nuevo Ledn, para concluir con el disefio adecuado del

hotel

En el estudio técnico se analiza y se explican los motivos por los que se ha elegido el
estado de Nuevo Leon y concretamente la ciudad de Monterrey, en donde se compara

con otras ciudades, y se dan los motivos de esta decision,

Es importante mencionar que parte de este estudio de mercado esta basado en la
revista anual de la Prestigiosa Compafiia Consultora Castillo-Miranda en donde las
muestras que tomaron no son de todos los hoteles, solo de los de categoria cuatro y
cinco estrellas, y que tienen ciertas caracteristicas y que cuentan con la calidad y
diversidad de servicios que los diferentes segmentos de mercado necesitan, ¢l beneficio
que se obticne con esto es que los establecimientos contemplados por esta consultora,

son los que competirian directamente con el proyecto.

24



2.l ANALISIS DE LA OFERTA HOTELERA.

En este inciso veremos con qué dispone actualmente ¢l estado de Nuevo Ledn y
particularmente su capital, la ciudad de Monterrey para responder a la demanda,
notese que es muy importante tomar en cuenta toda la zona metropolitana de la ciudad
ya que lo que es la zona metropolitana incluimos varios municipios como el municipio
de Monterrey, el municipio de San Pedro Garza Garcia, ¢l municipio de San Nicolas

de los Garza, el municipio de Guadalupe, el municipio de Apadaca, etc.

En este andlisis se estudia los ofrecimientos totales en cuanto a cuartos, asi como se
analizan varios establecimientos de la competencia para poder comparar las ventajas y
desventajas de cada uno y poder llegar a el proyecto dptimo tomando en cuenta todas

las circunstancias.

2.1.1 CUARTOS Y HOTELES,

Como se aprecia en las tablas 2.1 y 2.2 actualmente ¢l estado de Nuevo Ledn cuenta
con 86 establecimientos los cuales suman un total de 5,871 habitaciones de las cuales
3,541 estan en la ciudad de Monterrey repartidas en 42 establecimientos, la mitad de
los establecimientos del total que tiene el estado pertenecen a la zona metropolitana,
también es importante notar que en Monterrey el 35 % de los hoteles son cinco
estrellas y el 20 % cuatro estrellas lo que nos indica en donde existe mayor oferta,
existe mayor oferta en estas dos categorias ya que la demanda asi lo requicre por el

tipo de destino y las caracteristicas del viajero.

25



NUMERO DE | NUMERO DE | PORCENTAJE

CATEGORIA HOTELES | CUARTOS
GRAN TURISMO 2 548 9%
CINCO ESTRELLAS 7 1,620 28%
CUATRO ESTRELLAS 16 1,638 26%
TRES ESTRELLAS 18 847 14%
DOS ESTRELLAS 28 929 16%
UNA ESTRELLA 17 389 1%

Tolal 86 5871 100%

UENTE: SECTUR.

NUMERO DE | NUMERO DE | PORCENTAJE

CATEGORIA HOTELES | CUARTOS
GRAN TURISMO 1 241 %
CINCO ESTRELLAS 4 1,268 36%
CUATRO ESTRELLAS 7 703 20%
TRES ESTRELLAS 10 561 16%
DOS ESTRELLAS 13 585 17%
UNA ESTRELLA 7 183 5%

Total 42 3,541 100%

(DIRECCION DE TURISMO)

UENTE. SECRETARIA DE DESARROLLO E£CONOMICO DEL GOBIERNO DEL ESTADO

directamente compite con este proyecto, don

(tabla 2.3)
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El niimero de habitaciones disponibles al afio (Analisis de C

astillo Miranda) fue de
533,005 durante 1995, es decir 81,865 mas que durante 1994 en la oferta que

de se puede ver ¢l crecimiento anual.




L

CUARTOS DE HOSPEDAJE EN
MONTERREY




ARO.

HABITACIONES DISPONIBLES AL ANO
HABITACIONES DISPONIBLES

1991 1992} 1093 1994 1995
375,677]439,585) 378,184 451,140 533,005
1,020 1,204} 1,036 1,236] 1,460

FUENTE CASTILLO MIRANDA

2.1.2 PRECIO POR CUARTO.

En la tabla 2.4 se puede ver la tarifa diaria promedio a nivel nacional, comparada con

Ia tarifa promedio de Monterrey desde 1991 se ve que en el afio de 1995 la tarifa ya

fue inferior a el promedio nacional por haber aumentado la oferta, pero al mismo

tiempo esto atraerd mas visitantes.

ANO

TARIFA 1991 1992| 19931 1994[ 1965
INACIONAL 180,213 206,922} 243,335| 268.00| 283.36
MONTERREY 208,674|253,502|289,837] 299,70} 230.16

FUENTE CASTILLO MIRANDA

L.a tarifa diaria promedio representa los ingresos netos promedio que por concepto de

habitaciones ocupadas capta un hotel en un periodo de tiempo que generalmente es un

ailo
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2.1.3 ATRIBUTOS DE EVALUACION.

Para lograr el propasito de el analisis de la competencia y tener algunos pardmetros
estandar para medirla, se ha evaluado en base principalmente de los siguientes

atributos:

* Localizacion: El mercado competitivo de la hoteleria ha ido identificando los hoteles
en el drea Metropolitana de Monterrey incluyendo los centros de los municipios como
San Pedro Garza Garcia, San Nicolas de los Garza, y Monterrey que son los

municipios mas importantes para el propdsito del proyecto.

* Indice de cuartos: En vista de la gran variedad de tarifas publicadas por hoteles en el

mercado, preferimos incluir sdlo los hoteles que van enfocados a nuestras tarifas.

*Orientacion del Mercado: Solo aquellos hoteles que demostraron una fuerte
orientacion hacia el viajero de negocios y los pequerios o medianos grupos de viajeros

(ejemplo pequefias convenciones), fueron incluidos como una real competencia.

* Nivel de Calidad Percibida: Como una tltima medida, se evalud el maximo criterio
en lo basico del nivel de calidad percibida, algunos hoteles pueden tener pocas
instalaciones, y escasas facilidades y por lo tanto un bajo nivel de servicio, y si tienen
significativamente muchas facilidades y muchas instalaciones y por lo tanto un alto
nivel de servicio (En donde el hotel ameritaria un nivel de gran turismo) también

fueron eliminados de la competencia.
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2.1.4 COMPETENCIA.

Abajo se presenta una breve descripcion de cada uno de los hoteles de la competencia,
(notese que para un entendimicnto de cada hotel estas descripciones deben ser leidas

conjuntas con los perfiles que aparecen en las siguientes paginas).

La competencia la se dividio en 2 grupos, competencia primaria y compelencia
secundaria, en la competencia primaria es en donde se encuentran los hoteles mas
similares al que se estudia en este proyecto como son: en cuanto a nimero de cuartos,
servicios , tipo de mercado a que esta enfocado, instalaciones, etc., en la competencia
secundaria s¢ agrupan hoteles que aunque no tan directamente como los de la
primaria, también compiten de alguna manera con el proyecto por tener algunos rasgos

afines.

2.1.4.1 COMPETENCIA PRIMARIA.

Hotel Holiday Inn Norte
Localizado en la avenida Universidad en el municipio de San Nicolis de¢ los Garza,

este hotel pertenece a la familia Roca de Monterrey y es operado por Posadas de

Meéxico.
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Empezo a operar en 1971 por lo tanto el hotel es relativamente nuevo, tiene un estilo
campestre de un sola piso, tiene una alberca al aire libre y cuenta con 200 cuartos.

{.as recientes remodelaciones se han enfocado en mejorar la decoracion de los cuartos.

Como una verdad generalizada dentro del el mercado competitivo, la demanda
generada por el Holiday Inn proviene del bloque de hombres de negocios en
aproximadamente un 80%. De los cuales se puede decir que un 75% de su demanda de
cuartos noche provienen de viajeros nacionales y solamente un 25% de viajeros
internacionales  (principalmente  de  los  Estados  Unidos).  Similarmente,
aproximadamente el 70% de tos ingresos generados por alimentos y bebidas provienen

de los huéspedes y solamente un 30% de otras fuentes.

Segin los reportes del hotel cerca det 60% de los huéspedes son clientes permanentes,
de los cuales el 15% de ellos son de demanda semipermanente (esto es el cliente renta

la habitacion mes a mes).

La estancia promedio es de aproximadamente 3.5 noches, de la cual el 20% s de

ocupacion doble.

Una de las principales ventajas competitivas de este hotel es su ubicacion cercana a
importantes centros industriales, esto se debe principalmente a una escasez de hoteles
en areas cercanas, ademas de que tiene todas las facilidades en cuanto a servicio,
transporte acropuerto-hotel-aeropuerto, alberca a el aire libre (la cual da al hotel una
ventaja con respecto a el bloque de viajeros de placer). El hotel no tiene ninguna

desventaja operacional especifica.
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Se debe tomar en cuenta que con el tiempo perderd estas ventajas con las nuevas

propiedades que habra dentro del mercado.
En cuanto a instalaciones el hotel cuenta con un salon para banquetes con capacidad
para 250 personas, 2 restaurantes, 2 bares y la mencionada alberca al aire libre (la

mayoria de los hoteles tienen alberca techada).

Este hotel debe ser considerado como 4 o 5 estrellas debido a su decoracion y

amenidades.

Catalogado como 5 estrellas por la SECTUR.

Hotel Monterrey
Localizado en el centro, este hotel pertenece a la familia Montemayor.

Esta propicdad fue construida en 1933, después de un periodo de clausura, el hotel fue
abierto nuevamente en 1966, y cn febrero de 1991 abandona su afiliacion con Best
Western para formar parte de la marca Choice International’s Clairion. La propiedad

es un edificio de 9 pisos con vista a la Gran Plaza, el hotel cuenta con 197 cuartos.
Este hotel suffio un periodo de remodelacion antes de ser afiliado a Clairion durante

1990, estas remodelaciones incluyeron un Lobby, restavrante, cuartos y la

reconstruccion de ¢l lobby bar. Con esta remodelacion el hotel subio ded a 5 estrellas.
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Tipico del mercado, el hotel Monterrey depende de los viajeros en plan de negocios en
un 80% aproximadamente; mientras que los reportes estiman un 15% de ocupacion

doble, asimismo el 80% de la demanda del hotel es de viajeros nacionales.

Los clientes permanentes constituyen un 40% de la demanda total mientras que la

estancia promedio es de 3 noches.

Debido a que el inmueble se encuentra en el centro, mis del 50% de los ingresos por

alimentos y bebidas provienen de fucntes externas.

La principal ventaja competitiva que ticne el hotel es su localizacion, ya que cuenta
con més de un 25% de cuartos que tienen vista a la plaza de Morelos sin obstruccién

alguna de hoteles cercanos a éste.
Entre las desventajas se encuentra el ruido (tanto de carros como de peatones), los
cuartos son relativamente pequefios y su estructura es anticuada. Cabe mencionar que

la remodelacion ayudara a mejorar su posicion dentro del mercado.

De instalaciones el hotel cuenta con un salon para banquetes con capacidad para 300

persounas, un restaurante y un bar, cabe mencionar que ¢l hotel no cuenta con alberca.

El hotel podria ser considerado como 4 estrellas tomando en cuenta su decoracion y

amenidades (esta catalogado como $ estrellas por la SECTUR).
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Hotel Rio

Localizado también en el centro de Monterrey con mucha facilidad de acceso,

pertenece a la familia Zorrilla,

Fue construido en 1957 y ha estado operando continuamente desde su apertura, cste
hotel esta estructurado por dos torres cada una de 25 pisos, en total cuenta con 393
cuartos y 2 suites; {a Ultima remodelacion se enfoco a la estética de los cuartos

superiores, salas de juntas, y dreas publicas éstas ultimas fueron terminadas en 1987,

Debido a que este hotel no se encucntra afiliado a ninguna cadena nacional o
internacional su demanda internacional es baja (10% aprox.), en comparacion con los

demas hoteles de su competencia, aunque la estancia promedio ¢s de 3 noches.

Habitaciones completamente remodeladas con aire acondicionado y tv con antena
parabolica.
El factor de ocupacion doble se encuentra entre el 15 y 20%, esto debido a su

localizacion.

El hotel cuenta con un restaurante, un bar, alberca, cancha de tenis, servicio a cuartos,

bar con musica en vivo y restaurante con servicio las 24 hrs.

Las ventajas de este hotel es su localizacion, y una de sus principales desventajas es el
reducido espacio de sus cuartos, una construccion anticuada, demasiado ruido ademds
de un pobre acceso de una torre a la otra(los huéspedes salen por un estacionamiento).

Catalogado como 5 estrellas por la SECTUR.
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Holiday inn Express

Este hotel esta construido en un Jote ubicado en la avenida E. Garza Sada a 800 mts.
del Tecnologico de Monterrey (ITESM), la construccion es muy nueva ya que el

hotel se abrio en 1994,

Los 137 cuartos y 4 suites, ¢l servicio limitado de este hotel esta siendo desarrollado

por COPAMEX.

El hotel esta orientado principalmente hacia viajeros comerciales del mercado medio ¢
inmediato superior y secundariamente hacia viajeros asociados con la universidad (esto

es padres de estudiantes, catedraticos y grupos asociados a la universidad).

En cuanto a instalaciones el hotel cuenta con restaurante de autoservicio (Aunque esta
ligado a un restaurante que se encuentra a un lado en la calle), maquinas expendedoras
de refrescos, botanas y periodico, ademas cuenta con servicio de lavanderia,
gimnasio, alberea descubierta, un patio central con jardines , salones de convenciones

para 150 personas y estacionamiento.

Catalogado como 4 estrellas por la SECTUR.
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Hotel Fastos

Localizado en la avenida Colén con un accesa rapido a las principales avenidas.

El hotel cuenta con 156 habitaciones con aire acondicionado, calefaccion, teléfono, tv

color con antena parabolica.

Cuenta con estacionamiento propio, restaurante las 24 horas, lobby bar, salones para

eventos sociales y convenciones de 30 hasta para 200 personas.

Catalogado como 4 estrellas por la SECTUR,

2.1.4.2 COMPETENCIA SECUNDARIA,

Hotel Royalty

Situado en la Zona Rosa a 2 cuadras de la Gran Plaza.

Tiene 56 habitaciones y 6 suiles, las habitaciones con calefaccion, aire acondicionado,

misica, proyeccion de peliculas, tv. con parabélica y teléfono.

Cuenta con SPA, alberca, bar, restaurante, salones para banquetes y conferencias hasta
para 100 personas, estacionamiento, fax, renta de autos, licorera, lavanderia,
copiadora, agencia de viajes y peluqueria.

Catalogado como 4 estrellas por la SECTUR.
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Holiday Inn Crowne Plaza

Localizado en el centro de la ciudad, en la avenida mis importante de Monterrey y a

s0lo 20 minutos del aeropuerto.

Este hotel de 352 cuartos y 56 suites , todas las habitaciones cuentan con mini-bar, tv

via satélite (17 canales ) y videocaseteras,

Pertencce a COPAMEX y es operado por Posadas de México.

El hotel cuenta con cafeteria y "room service" las 24 horas, restaurante "Montanasteak
House", bar, alberca techada y climatizada, pisos exclusivos Plaza Club, cancha de
tenis y gimnasio, nueva red digital integrada, un centro de recreacion , y un centro
ejecutivo, ademds de un salon para banquetes con capacidad para 900 personas.

Abierto en 1984, su estructura cuenta con varios niveles,

Catalogado como 5 estrellas segan la SECTUR.

Hotel Ambassador
Localizado en el centro de la ciudad a 2 cuadras de la macro plaza , este hotel es

propiedad del grupo Camino Real, por lo tanto es operado a través de la cadena de

hoteles Westin.
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La propiedad esta conformada por una torre de gran tamafio y una adyacente de

mediano tanafio donde se reparten 224 cuartos y 16 suites.

Sobre fa afiliacion con Camino Real y Hoteles Westin las areas publicas y habitaciones
pasaron a una extensiva renovacion. Basados en la informacion que se proporciond
por el hotel, la propiedad captura aproximadamente ¢l 75% de fa demanda provcriicnlc
de viajeros comerciales individuales, 1a ocupacion doble se aproxima a ¢l 20%. La

estancia promedio de el hotel es por debajo de 3 noches,

Las habitaciones cuentan con servibar, aire acondicionado y tv via satélite, area de

trabajo y larga distancia automatica.

E! hotel tiene una reputacion de ser el mis adecuado para altos ejecutivos, debido ha
esto tiene una gran aceptacion dentro de el mercado local, ademas de tener lo mds

selecto de alimentos y bebidas a nivel internacional.

El hotel cuenta con dos restaurantes y bares, servicio a cuartos 24 hrs,, centro de
negocios, salones hasta para 800 personas, gimnasio , alberca, cancha de tenis y una

cancha de raquet ball .
La primera ventaja competitiva es su localizacion, se encuentra dentro de un marco de
hoteles de calidad y reputacion comparable de dar un excelente servicio. Las

desventajas incluyen problemas de ruido, una anticuada planta fisica y un exterior no

muy atractivo.

Catalogado como Gran Turismo por la SECTUR.

38



Gran Hotel Ancira Radison Plaza,

Este holel se encuentra localizado en el centro de Monterrey junto a la Macroplaza,
cerca del Crowne Plaza, Ambassador y Hotel de Monterrey. La propiedad pertenece a

1a familia Torradona.

Originalmente abierto en 1912, con sus 249 cuartos y la arquitectura de este hotel (la
cual recuerda el estilo neocldsico de el Gran Hotel de Paris) es Gnica entre los hoteles

competitivos.

Hasta principios de 1991 el hotel fue operado mundialmente por Intercontinental

Hoteles,

El hotel es actualmente operado por Hoteles Radisson (como un resultado de la buena
relacion entre Sierra y Paraiso Radisson). Basados por una inspeccion del lugar, el

hotel se encuentra bien conservado dada su antigiiedad.

De acuerdo a informacion obtenida por la propiedad, el hotel confia en los viajeros
comerciales por encima de e! 80% de su demanda total. El factor de ocupacion doble
es de el 25%, mientras que su estancia promedio es de aproximadamente 3 noches,
dado eso, el hotel cuenta con solo un restaurante (accesible por el lobby del hotel), la
propiedad depende en menor proporcion de los ingresos por alimentos y bebidas en

comparacion con su competencia.

Debido a la intimidad de la propiedad y ¢l ambiente semi-clegante, €l hotel captura

altos niveles de demanda internacional.
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1.0s cuartos remodelados con TV con parabolica, bafio completo, aire acondicionado,

teléfono y minibar.

El hotel cuenta con un restaurante de especialidades , lobby bar con misica ¢n vivo,
bar-cantina "1900", alberca, piso ejecutivo con Lounge privado, Centro de Negocios,
servicio secretarial y de mayordomo, y un salon para banquetes con capacidad para

500 personas.
Las ventajas competitivas de este hotel son su localizacion en el centro cerca de
hoteles de similar calidad, arquitectura y ambiente (mico, habitaciones amplias y

servicio completo.

Sus desventajas son altos niveles de ruido y una planta fisica pasada de moda.

La SECTUR lo cataloga como Gran Turismo.

Days Inn-Granada Monterrey
Localizado en San Nicolas de los Garza a las afueras de la ciudad, este Hotel de 141
habitaciones y 19 suites no se considera de competencia primaria por su localizacion.

Catalogado de 5 estrellas por la SECTUR.

En las siguientes tablas sc pueden ver los hoteles de fa competencia, y la localizacion

de cada uno.
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bl
Holiday Inn Hotel Holiday Inn Hotel Hotel Holiday Inn Hotel Hotel Days Inn
Norte Monterrey Rio Express Fastos Royalty fowne Plaz [Ambassador]  Ancira Granada
Afic de apertura 1971 1966 1957 1983 n/d n/d 1984 n/d n/d 18983
-9
" BNo. cuartos 200 187 395 141 156 62 408 240 249 160
ipo de demanda
Negocios 80 80 70 88 65 50 60 71 80 n/d
Grupos 10 10 20 6 15 20 28 8 12 n/d
Otro 5 5 5 3 5 20 3 5 5 n/d
Placer 5 5 5 3 15 10 ] 186 3 n/d
Facilidades
Restaurante 2 1 1 1 1 1 3 2 1 1
Lounge 2 1 1 ne 1 1 3 1 1 1
Capacidad salon 250 300 200 150 200 100 S00 800 425 n/d
Alberca si no si si no si si si si si
Centro recreativo si no no no no si si si si si
Centro ejecutivo si no no no no no si si si no
fansporte aeropuerto cortesia si no no no no no si no no si
Descuento fin de semana 50% 50% no no no no 50% 65% S0% no




AMBASSADOR
GAN HOTEL ANCIRA
CROWNE PLAZA
MONTERREY GRAN PLAZA
HOWARD JOHNSON
RIO
ROYALTY
JOLET
FIESTA AMERICANA
QUINTA REAL
FIESTA INN VALLE
HOLIDAY INN NORTE
HAMPTON INN NORTE
FIESTA INN PONIENTE
ANTARISUITE VALLE
HOLIDAY INN CONVENTION
ANTARISUITE CINTERMEX
HOLIDAY INN EXPRESS TEC.
HAMPTON INN AEROPUERTO

GT
GT

(IR XR NI
KR ER]
[ EX RN
[ER N
[ERX]
GT
ahow
R X
(R XRR]
[ AR R
[ XX R
(AR EX]
(R ERR]
(EE RN
LR R

[ERR]

FUENTE: FONDO MIXTO NUEVO LEON.
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2.1.5 PROYECTOS HOTELEROS.

Hilton International

En etapas planeadas para varios afios, la propuesta del Hilton es desarrollar un
proyecto en acuerdo con el grupo PROTEXA. Como se ha planeado, el hotel
dispondra de 312 habitaciones, estara localizado a un lote cercano a la Gran Plaza.
Existe tension en la relacion Hilton-PROTEXA, sobre la construccion de otro hotel en
Cancin. Como sea, puede ser causa de retraso en el desarrollo de esta propiedad. Sin
embargo de acuerdo con un ejecutivo de PROTEXA todos los acabados de
arquitectura y planes de ingenieria estaran catalogados por completo en el proximo

verano,

Embasssy Suites

Aunque son las etapas preliminares planeadas, esta estimado que el hotel contara con
250 suites y sera una parte integral de el desarrollo de uso mixto que serd también

casa-oficina y clementos de ventas al por menor.

Dec acuerdo a la informacion este hotel sera desarrollado por los propietarios del hotel

Monterrey y estara localizado en San Pedro Garza Garcia.
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Howard Johnson All-Suite Hotel

Este hotel de Categoria Especial de 184 suites esta en el centro, en los limites de la
Plaza Morelos, adyacente al hotel Monterrey. aunque la construccion estd detenida
por problemas imprevistos por las condiciones del terreno, continuard en un futuro
cercano. Como en los hoteles circundantes, estard comercializado hacia viajeros de

alto y medio nivel, asi como a grupos pequefios.

Hotel Hampton

Este hotel va a contar con 170 habitaciones y se localizara junto al Holiday Inn Norte,

de categoria 4 estrellas,
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2.2 ANALISIS DE LA DEMANDA HOTELERA,

En esta parte se integra la informacion del mercado, con el propésito de conocer la
segmentacion y composicion de la demanda por afio. esta informacion esta integrada

por cuadros y graficas.

La penetracion en el mercado se basa en los atributos de un hotel en relacion con la
competencia, y ésta se define como el porcentaje de una demanda establecida a una
propiedad dada en base a sus caracteristicas competitivas como son: Localizacion,
construccion, tarifas, edad del inmueble, cadena afiliada, reputacion, facilidades,

servicios e instalaciones.

El estudio de 1a demanda a nivel global se visualiza con los porcentajes de ocupacion ,
ya que esto lo aproxima a las necesidades de hospedaje de los clientes, en la tabla 2.7
se puede ver los porcentajes promedio de ocupacion desde 1991 a la fecha de acuerdo
a ¢l estudio hecho por la Consultora Castillo - Miranda con las caracteristicas ya

mencionadas.

ANO.
1991  1892| 1993 1994 1995

HABITACIONES DISPONIBLES AL ANO | 375,877| 439,585] 378,184] 451,140/ 533,005
HABITACIONES OCUPADAS AL ARO 304,344] 320,344| 288,976| 356,448 382,015
PORCENTAJE DE OCUPACION 81% 73%| 78% 19%| 72%

UENTE. CASTILLO MIRANDA
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En la tabla 2.8 se ve la demanda a nivel global, donde se incluyen todos los
establecimientos de hospedaje, por lo tanto las cifras varian, de los demas datos

obtenidos de la Consultora Castillo Miranda..

TABLA 2.8
ESTADISTICAS DE OCUPACION
PORCENTAJE PROMEDIO DE OCUPACION.
MONTERREY , NUEVO LEON

1994

1995

1993

PROMEDIO PROMEDIO PROMEDIO
76.2 733 56.5
DELUJO 75.3 728 544 56.3
GENERALES 756 77 546 525
LIMITADOS 82 79.7 65.4 50.6
MENCR A 200 79.2 73.4 616 57.1
DE 101 A 250 68.3 672 474 427
MAYOR A 250 79 75.7 57.2 576

FUENTE : DIARIO OFICIAL.

Puede observar de acuerdo a las cifras proporcionadas por SECTUR que en cuanto al
nimero de cuartos del establecimiento la demanda promedio no sigue un patron, sino

que es aleatorio.

En el mes de Enero de 1996 la demanda aparece muy baja, ya que enero es un mes de
baja demanda en la ciudad de Monteirey, pero es un hecho que en 1996 la demanda
anual promedio sea mucho mayor que en 1995 que fue un afio donde la demanda fiie
tan baja por tres motivos principales: la inflacion, apertura de nuevas plazas y falta de
confiabilidad de inversionistas (extranjeros y nacionales) que anteriormente viajaban a

Monterrey.
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2.2.1 PARAMETROS PARA MEDIR LA DEMANDA.

Existen varios parametros que dirigen a diferentes tipos de demanda para diferentes
necesidades y requerimicntos del cliente por lo que se nombran los mas significativos.
2.2.1.1 DEMANDA POR TIPO DE SERVICIO:

Enlatabla2.9 podemos observar que el tipo de servicio si influye en la demanda, ya

que cn los porcentajes de ocupacion promedio anuales siempre es mayor, lo que hace

ver que el vigjero a Monterrey normalmente busca {os servicios limitados.

1693
AN

1994
4 E O

.

DE LUJO
GENERALES
LIMITADOS

FUENTE : DIARIO OFICIAL.
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2.2.1,2 DEMANDA POR ORIGEN DE LOS VISITANTES.

A diferencia que en los destinos de playa donde la demanda es mucho mayor de
visitantes extranjeros, en todos los destinos de ciudad la demanda de visitantes
nacionales es mucho mayor, esto sc debe a las diferentes necesidades, que tienen para
vigjar, ¢! extranjero viaja mas en plan de vacaciones a México aunque se ha ido

incrementando el extranjero que viaja a México en plan de negocios.

PROCEDENCIA ANO

1991 1992 1993 1994 1995
NACIONALES 64 74 68 72 65
EXTRANJEROS 38 26 32 28 35
TOTAL. 100 100 100 100 100
FUENTE | CASTILLO MIRANDA

En la tabla 2.10 se pueden ver que en los destinos de ciwlad los porcentajes de

visitantes nacionales excede a el de extranjeros.

Hay 2 graficas donde se ilustran los porcentajes de visitantes extranjeros y nacionales,

por afio y por tipo de hotel.
En la tabla 2.11 puede ver el los hoteles cinco y cuatro estrellas son los que cuentan

con mas demanda por los visitantes nacionales y extranjeros esto muestra el tipo de

hotel 6ptimo para esta zona.

89



| NACIONALES | EXTRANJEROS | [ ToTAL |

GRAN TURISMO 121,911 43,970 165,881
5 ESTRELLAS 418,041 111,134 530,175
4 ESTRELLAS 382,823 53,952 436,775
3 ESTRELLAS 244,105 22,896 267,001
2 ESTRELLAS 241,763 12,584 256,347
1 ESTRELLAS 133,337 3,493 136,830
(TOTAL | 1,542,980 | 248029 | {1.791,009]

FUENIE SECTUR

PROCEDENCIA ANO
1991 1992 | 1993 | 1994 | 1995
NACIONALES 84 74 68 72 85

EXTRANJEROS 36 26 32 28 35

TOTAL. 100 100 100 100 100

FUEHTE  CASTILLO MIRANDA

2.2.1,2.1, NACIONALES,

Un 65 % de los viajeros a la ciudad de Monterrey son de origen nacional, aunque bajo

de un 72 % de el afo anterior esto se debio principalmente a la inflacion..
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2,2.1.2.2. EXTRANJEROS.

Del 35 % de viajeros internacionales la gran mayoria proviene de Estados Unidos,
como se puede ver en la tabla, en la que se ve que ha bajado su porcentaje, pero se

esta recuperando, asi como se ha incrementado la demanda de visitantes de Europa.

PROCEDENCIA ANO

1991 1992 | 1993 | 1994 | 1995
ESTADOS UNIDOS 76 72 73.14 747 67.9
CANADA 4 7 5.8 5.9 57
CARIBE,AMERICA LATINA ] 5 54 6.5 1.7
EUROPA 12 12 12.6 43 14.6
ASIA Y OTROS 2 4 33 8.5 4.1
TOTAL. 100 100 100 100 100

FUENTE - CASTILLO MIRANDA

La creciente tendencia de extranjeros registrados puede ser atribuida a una creciente
participacion de Monterrey en la economia internacional. Principalmente hacia la
operacion de maquiladoras y otras plantas orientadas a la exportacion. sc espera que
esta tendencia continiie incrementindose por encima del periodo de proyeccion debido

a la siguientes razones:

i) Con la apertura de la nueva carretera Monterrey - Nuevo Laredo y Monterrey -

Reynosa, el acceso desde Texas serd mucho mas facil.
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i) La apertura del puente de solidaridad en Columbia, tendrd un efecto positivo en el

flujo de importaciones y exportaciones entre los dos paises.

iii) Con la creciente tendencia hacia acuerdos mas liberales entre México y Estados

Unidos, Monterrey incrementara su potencial como centro de inversion extranjera.

2.2.1.3 DEMANDA DE COMPOSICION DEL MERCADO.(MARKET MIX)

La gente de todo ¢ mundo viaja por diferentes razones y por tal motivo, se elaboro
una clasificacion de la segmentacion de la demanda ,mostrando los motivos principales

de estos desplazamientos.

El turisimo doméstico y la demanda por viajeros con tiempo libre estd generalmente
caracterizada por visitantes regionales que vienen a la ciudad por el fin de semana a
comprar en alguno de los largos paseos por Monterrey, a acudir a eventos deportivos
o @ participar en otras actividades o atracciones tipicamente asociadas con estas

grandes ciudades.

*COMERCIAL: Comercial Individual o viajero de negocios, ésta es la mas importante

fuente de la demanda para el mercado en Monterrey es el viajero comercial.

La demanda de este mercado proviene de varios asuntos comerciales, maquiladoras,

bancos y otras instituciones localizadas en el area.
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*GRUPOS: La demanda de este segmento estd actualmente comprometida con
participantes individuales en convenciones, scminarios, secciones de entrenamiento y
mitines organizados por asociaciones profesionales, instituciones publicas y asuntos

industriales pablicos y privados.

*PLACER: Este tipo de demanda, aunque es menor, es atraida con instalaciones como

alberca, areas verdes, buena comida, bares, etc.

Se estima que aproximadamente el 35% de la demanda total ¢s de alta direccion, un

43% es de ejecutivos medios y 22% de otros.

TIPO DE MERCABO PORCENTAJE
COMERCIAL 7%
GRUPOS 14
PLACER 8
OTROS 3
TOTAL 100

FUENTE PANNELL KERR FORSTER
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22,2 FACTORES QUE DETERMINAN LA DEMANDA,

2.2.2.1 OCUPACION.

Como se vio en la tabla 2.7 el porcentaje promedio de ocupacion de 1995 fue de 72%,
pero en base a los estudios realizados se sabe que estara en un porcentaje cercano a el

78% .

2.2.2.2 ESTANCIA PROMEDIO.

La estancia promedio se define como el tiempo promedio que un visitante permanece
hospedado en ¢l hotel, se obtuvo dividiendo el total de Huéspedes-noche entre cl
nimero de huéspedes, lo cual da ¢l tiempo promedio de estancia, que es de 1.8 noches

por huésped.

HUESPEDES 793,764
HUESPEDES NOCHE 1,424,340
ESTANCIA PROMEDIO. 1.79

FUENTE SECTUR
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2.2.2.3 ESTACIONALIDAD,

Patrones siguen un tipico comportamiento de un alto uso de habitaciones de hotel de
lunes a jueves en la noche y un uso limitado en viernes, sibado y domingo por la
noche. La demanda permanece relativamente estable a lo largo del afo, con
ocupaciones ligeramente bajas en tos meses de diciembre, enero y febrero en época de

vacaciones disminuye la demanda.

2.3 PERFIL DEL PRODUCTO.,

2,3.1 RESULTADOS DE ENTREVISTAS,

La consultora Pannel Kerr Foster llevo a cabo una seric de entrevistas con los
representantes de varias empresas e industrias de el area de Monterrey para determinar
la demanda de un nuevo Hotel, para conocer las instalaciones y facilidades que un
hote! debe tener desde el punto de vista del cliente, se entrevistaron las compaiiias

listadas abajo :

*Procor Servicios Administrativas. *Vitrocrisa Cristaleria, S. A,
*Empaques de Carton Titan, S.A. *Carplastic, S.A.

*Grupo Protexa, S. A *Industria Automotriz, S.A.
* Industrias Frigortificas, S. A. *HylsaS. A . deC. V.
*Cementos Mexicanos. *Grupo CYDSA

*Vitroflex, S. A. *Cigarrera la Moderna.

*Conductores Monterrey, S.A.
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Después de evaluar los resultados de los entrevistados, tomando en cuenta factores
como la zona, crecimiento de la poblacion, crecimiento economico, y el desarrollo de
la competencia en el mercado se llegd a la conclusion que se dan las circunstancias

para poder llevar a cabo este proyecto con los resultados esperados.

Y se llegd a la conclusion que se deben dar los siguientes servicios:
- Servicio a los cuartos.

-Bellboys

-Registro computarizado

-Un sistema de reservacion eficiente.

-Cuartos grandes.

Se cree que la zona de este hotel podria ser o el drea cercana a el Holiday Inn Nerte o
en la zona de San Pedro Garza Garcia. Estas areas rednen las caracteristicas necesarias
para poder hacer posible ¢l generar los altos niveles de demanda comercial, ademas de
conservar buenos niveles de ocupacién durante los fines de semana, y los periodos no
pico, en el estudio técnico se estudiardn las zonas posibles para la ubicacion de el

hotel.

Se llevaron a cabo varias entrevistas para prever el comportamiento de la demanda la
muestra fue a personas que utilizan este tipo de servicios regularmente, y los

resultados fueron los siguientes:
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-RESULTADOS

- La mayoria de los entrevistados dijo recibir descuentos comerciales.

- Ef niimero de cuartos noche ocupados varia de 2 a 75 por mes con respecto de la
mayoria que se encuentra entre 5y 15.

- El promedio de estancia para la alta direccion esta entre 2 y 3 noches, mientras que
técnicos ¢ ingenieros permanecen alrededor de 3 meses.

- La mayoria de los entrevistados estdn conformes con fos hoteles mencionados,
aunque se piensa que Monterrey necesita mas hoteles de 4 y 5 estrellas.

- La mayoria de los viajeros son ejecutivos y altos jefes.

- Muchos de los entrevistados también nombraron a clientes como importantes
usuarios.

- Todos aquellos entrevistados indicaron que ellos usarian el hotel propuesto.

- Muchos de los entrevistados indicaron que no son usuarios frecuentes de las salas de
juntas en los hoteles.

- La mayoria de los encuestados indicaron que la adicion de habitaciones 4 y 5

estrellas se necesitan en el area cercana a el hotel.

- Algunos criterios para seleccionar un hotel en particular por su nivel de importancia
son;

i) Muy Importante: Proximidad a la compaiiia, calidad de servicio, tamafio del hotel,
facilidades, disponibilidad de botones y conserjeria, disponibilidad de registro
automatizado, eficiencia en el sistema de reservaciones, tamaiio de las habitaciones y
disponibilidad de servicio a el cuarto.

ii) Importante: Acceso al area de esparcimiento, disponibilidad para entretenimiento

nocturno y afiliacion a cadenas de renombre.
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2.3.2 INSTALACIONES Y FACILIDADES,

Se recomienda que la capacidad del restaurante sea aproximadamente de 120 a 140
personas donde se sirva una combinacion de buftet y servicio a la carta de desayuno, y
de comida y cena a la carta, también s¢ recomienda que el restaurante tenga ficil
acceso de la calle con una entrada separada desde adentro del hotel, esto es para

atraer clientes de industrias u oficinas de zonas cercanas al area.

Dado que en Monterrey existen varios salones de banquetes y conferencias, se
recomienda para un hotel con 200 cuartos, un salén con una capacidad de 250

personas.

2.3.3 PRONOSTICO DE VISITANTES.

i) De acuerdo con informacion proporcionada por gerentes locales, un fideicomiso fue
recientemente firmado por duefios de hoteles que buscan captar el 0.5% de ingresos
por habitacion para fundar una nueva compaiia de comercializacion, la meta primaria

serd generar un grupo demandante durante los periodos bajo y altos.
i} La reciente apertura de CINTERMEX, se espera que atraiga nuevos grupos al irea.

Como quicra que sea, se espera que el segmento de grupos crecerd a una tasa anual

aproximada de 15.2% sobre el periodo de proyeccion.

61



El turismo doméstico y la demanda por viajeras con tiempo libre esta generalmente
caracterizada por visitantes regionales que vienen a la ciudad por el fin de semana a
comprar en alguno de los largos paseos por Monterrey, a acudir a eventos deportivos
o a participar en otras actividades o atracciones tipicamente asociadas con estas

grandes ciudades.

Monterrey es también un importante punto de partida para aquellos viajeros que
vienen de los Estados Unidos (principalmente Texanos) quicnes conducen en ef fin de

semana con el fin de probar el sabor del México antiguo.

El analisis muestra que Ia demanda de este segmento puede crecer a una tasa anual de

aproximadamente del 2.5% sobrse el periodo de proyeccion,

Otros: La demanda de este segmento, fa cual se espera crezca a una tasa anual del 3%
sobre €l perlodo de proyeccion, consiste en viajeros que no entran en ninguna de fas

categorias anterior.

- La gran infraestructura del sector industrial en Monterrey continia actuando como

generador de nuevos negacios y asuntos industriales.

- La localizacion de Monterrey, cercana a el vecino pais del norte continuara actuando

como un factor positivo en el desarrollo econdmico de esta entidad.
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Para que un hote! tenga una penetracion fuerte dentro del mercado existente, se cree
que es necesario tener en cuenta los siguientes puntos:

- Una afiliacion con alguna cadena hotelera, esto para asegurar una operacion
adecuada de el hotel.

- Un acceso a sistemas de reservaciones establecido.

- Un programa adecuado de comercializacion para atacar los diferentes segmentos del

mercado.

La fuerza que se lienc en este proyecto es:

- Dicho hotel sera la propiedad més nueva en el mercado, se espera que la propiedad
tenga una arquitectura mexicana contemporanea que se distinguira de las propiedades
existentes, las habitaciones estaran amuebladas con modernos accesorios y colores
atractivos.

- Un grupo de ventas de fuerza nacional, proveerd soporte de mercado al hotel.

De acuerdo con el analisis de demanda, se estima que el hotel pueda alcanzar en 1997
(primer afio di operacion) un 56% de ocupacion y para el segundo afio un 61% de
ocupacion un nivel al cual el hotel deberd ser capaz de continuar operando hasta el
final de su vida economica (el cual estd definido como el ciclo de actividades de
negocios, a la propiedad afectada por factores tales como demanda, competencia €

inflacion).

Debe hacerse notar que algunas propiedades alcanzan altos niveles de mercado dentro
de ciertos segmentos, pero otros segmentos de demanda resultan sacrificados. La
penetracion total de cada hotel es de esta manera mas representativa que la fuerza de
cada hotel en ¢l mercado y la capacidad de este hotel para establecerce en el ambiente

competitivo.
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Es interesante notar, cualquicra que sea la causa de la proliferacion de cadenas
afiliadas, un alto nivel de ocupacion, ya que la tasa de penetracion s relativamente

estrecha eomparada con lo que se ha visto en otros mercados en México.

i) Con la apertura de la nueva carretera Monterrey - Nuevo Laredo y Monterrey -

Reynosa, el acceso desde Texas sera mucho mas ficil.

it) La apertura del puente de solidaridad en Columbia, tendra un efecto positivo en ¢l

flujo de importaciones y exportaciones entre los dos paises.

iif) Con la creciente tendencia hacia acuerdos mas liberales entre México y Estados

Unidos, Monterrey incrementara su potencial como centro de inversion extranjera.

Factores que nos llevaron a concluir que alli se tendrd una demanda relativamente

fuerte dentro de ¢l segmento de grupo por encima del periodo de proyeccion son:
En cuanto a comidas y bebidas, los entrevistados indicaron, que el desayuno es el mds

necesario para los clientes, seguido por {a cena, pero con poca demanda para la

comida.
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2.4 ATRACCIONES E INTERES EN MONTERREY,

El estado de Nuevo Leon conjuga una mezcla de paisajes a manera de mosaico de
alternativas para el visitante. A lo largo de su territorrio, la naturaleza es un ¢jemplo
claro de contrastes: desierto,bosques, grutas, montafias, rios y manantiales enmarcan

sus diferentes poblados.

Actualmente , Monterrey, capital de Nuevo Leon, es por excelencia la "ciudad de los

negocios” en todo México.

Ademds, su arquitectura caracteristica, que va de lo colonial al modernismo, ¢s sede
de corporativos industriales de gran prestigio e importantes centros financieros, lo que

representa un toque especial para el turismo ejecutivo.

En la "Sultana del Norte”, como se conoce a Monterrey, se encuentra ¢l centro
internacional de negocios (Cintermex), que es considerado por los visitantes como "un
museo industrial", pues dedica espacios fijos para la exposicion de los productos y

servicios de las empresas mas importantes de la entidad.

Sin embargo, también la cultura desempefa un papel importante en la vida de los
regiomontanos. Expresiones artisticas se presentan en diferentes recintos, por lo que
lugares como el Museo de Arte Contemporaneo, el Museo de Historia y el Centro
Cultural Alfa destacan entre los mas modernos de América Latina. A estos espacios se

suman el Museo de Monterrey, la Pinacoteca, el Museo de la Fauna y el Obispado.
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Otro de los atractivos turisticos de Montesrey es su Macroplaza, que ofrece a los
visitantes un recorrido adornado por un importante patrimonio arquitecténico,
constituido por Ja Catedral Metropolitana, el Casino de Monterrey, el Palacio de
Gobierno, el Faro de Comercio y la Fuente de la Vida. En este contexto, es facil
entender por qué los regiomontanos la consideran como un simbolo y un orgullo de la

ciudad.

En uno de los modulos de la Macroplaza se encuentra un centro comercial
subterrneo, asi como un enorme estacionamiento, que visitantes nacionales y

extranjeros consideran como un claro reflejo del Monterrey moderno.

E! recorrido de la Macroplaza puede llevar hasta dos horas , ya que representa toda
una aventura para el turista. En este escenario, el teatro de la Ciudad sobresale como

un recinto selecto para grandes representaciones.

La enorme y majestuosa ciudad de Monterrey es un importante destino turistico, en
donde nacionales y extranjeros pueden tener contacto con el México moderno, y en
donde la actividad industrial y comercial , asi como la cultura del trabajo y el ahorro

entre sus habitantes, se muestran con una fuerza que es orgullo de la entidad.

En cuanto a ferias fiestas y eventos, tenemos del 30 de abril al 7 de junio la Expo-
Nuevo Leon, en mayo (20) la Feria Agricola y Comercial, del 20 de septiembre al 25
de octubre la Feria Internacional en Monterrey y en octubre el Festival Alfonsino,

entre {os eventos mas importantes.
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2.5 PROYECCION DE INGRESOS,

Los ingresos en un hotel provienen de varias fiientes, Ia principal es por concepto de
hospedaje, sigue el de alimentos y posteriormente de bebidas que son los mas
significativos, para hacer una proyeccion de ingresos nccesitamos datos del estudio

técnico y del estudio financiero:

Proyeccion de ingresos por concepto de habitaciones:
= (# de cuartos) (Dias del afio) (Precio por cuarto) { % de ocupacion)

=(200) (365) (78) (.56) = 3,188,640 U.S. Dolares.

El departamento de habitaciones aporta el 57 % del ingreso total en un hotel.

El departamento de alimentos aporta e 22 % del ingreso mientras que el
departamento de bebidas, aporta ¢l 14 % del ingreso y el restante 7 % lo aportan otros
departamentos.

Con csta regla se saca el ingreso total esperado de el hotel.

Todas las cifras estan en Miles de Dolares,

Departamento de habitaciones 3,189 571%
Departamento de alimentos 1,231 22%
Departamento de bebidas 783 14 %
Otros departamentos 392 7%
TOTAL : 5,594 100%

El total de ingresos de el hotel en el primer afio de operacion seria de 5,594,105

Dolares.
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CAPITULO 3
ESTUDIO TECNICO.

En el Estudio Técnico se analizan los pasos necesarios para llevar a cabo el proyecto,
se estudia el entorno tanto econdmico, politico, geografico y social en donde se
localizara el proyecto para poder Hevarlo a cabo, se desarrolla el proyecto, y

finalmente se revisan los aspectos juridicos.

Primero haremos un anélisis para elegir la ciudad optima para el proyecto, como el
proyecto, es un hotel especializado para el servicio del hombre de negocios que viaja,
se descartan los destinos de playa y las ciudades que no tienen una importancia
significativa, y como posiples destinos para el proyecto se eligio las 3 ciudades mas
importantes de el pais que son México, Guadalajara y Monterrey, asi como una serie
de ciudades las cuales se agruparon en 2 categorias por sus caracteristicas afines,

como son {a promocion y el apoyo que se estd brindando al destino.

* Otras Ciudades: Zacatecas, Mérida, Leon, Querétaro, Toluca, Aguascalientes y

Jalapa.

*Ciudades en Desarrollo Industrial; Torredn, Ciudad Judrez, Tijuana, Chihuahua,

Mexicali y Hermosillo.
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Se evaluaron varios puntos importantes para elegir la ciudad dptima donde s¢
localizard ¢l proyecto, como son los porcentajes de ocupacion, el dusarrollo de la

ciudad, importancia de la plaza , etc.

Con la informacion obtenida, se calificaron puntos como fa ocupacion en donde
Monterrey tuvo la mas alta calificacion ya que tiene una ocupacion de 71.7% que es
superior a el promedio nacional, de 61.6% , parametros como ingresos y la utilidad no
se evaluaron ya que estos son directamente proporcionales a el nimero de

habitaciones, y no aportan cantidades significativas para este fin.

El desarrollo industrial se basa en el porcentajes de empresas que operan en csta

ciudad y los proyectos a futuro.

En cuanto a el costo de la plaza s6lo se toma en cuenta los lotes disponibles y posibles

para este proyecto.

La oportunidad de desarrollo se ve en cuanto como nos beneficiaria a nosotros como

hotet para hombres de negocios el desarrollo industrial de la plaza.

Y en cuanto a el % de viajeros de negocios, solamente se saco ¢l porcentaje de
personas que viajan a las diferentes plazas y van en plan de negocios , ya que éste sera

el mercado principal.

En base a los puntos sefialados se obtuvieron una serie de calificaciones, mostradas en

las siguientes tablas, para saber el destino ideal para el proyecto.
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Ciudades posibles PARAMETROS PROMEDIO. Habitaciones al ailo | negocios
Ingresos  tarita prom.  Ocupacion  Utilidad Disponi o %
Distrito Federal 437.76 367.06{ 69.77%] 46.47 10.60%} 1,655,454 1,155,113 56
Guadalajara 353.94 289.36]1 70.01%} 10.40 2.90%] 495,155 346,650 48
Manterrey 280.44 230.16| 71.67%] 18.57 6.60%| 533,005 382,015 65
Otros Ciudad 283.81 253.02] 61.34%| 41.29 1460%] 838,057 514,029 40
C. en Des. Industrial. | 236.12 21587} 68.51%; 16.12 6.80% 416,083 285,062 59
Republica Mexicana. 302.75 283.36] 61.59%) 4.95 -1.60%] 9.345,386 5,755,701 48
Ciudades posibies CALIFICACIONES
GCUPACION DESARROLLO cosTo OPORTUNIDAD DE % DE VIAJEROS TOTAL
INDUSTRIAL PLAZA DESARROULLO DE NEGOCIOS
Distrito Federal 566 8 4 6 56 1306
Guadalajara 56.8 8 & 7 48 125.8
Monterrey 58 9 7 10 65 149
ros Ciudad 49.8 8 8 8 456 119.8
C. en Des. Industrial. 55.6 <] 9 10 59 1426




En la tabla se ve que Monterrey obtuvo la mis alta calificacion, pero hay que tomar en

cuenta que este enfoque es para el tipo de hotel que contempla el proyecto.

Se ha elegido la zona de Monterrey por varias razones ademas de consolidarse como
una region altamente industrial, en la que tienen su base de operaciones muchos de los
grandes corporativos del pais, Nuevo Leon, y su capital Monterrey, son ahora sede de
varios de los grupos financieros mas importantes de México, Que en conjunto
acumulan casi fa mitad de los activos del sistema bancario nacional, y es considerado
como la entidad con mayor rendimiento y productividad. No esta de mds el hacer
notar la importancia de su cercanla con Estados Unidos y desde el punto de vista

turistico enumeramos tres importantes razones :

1) Es un mercado joven, la afluencia de turista se espera supere la oferta, por lo que en

un futuro cercano la tasa de ocupacion se elevar a niveles excelentes.

2) Estd considerada por FONATUR como un polo de desarrollo, trayendo
consecuencias positivas a [a zona. Ademds de que es una zona fronteriza y con un
desarrollo industrial muy favorable se espera una mayor afluencia de hombres de

negocios a la zona.

3) Con la reciente firma de el Trabado Trilateral de Libre Comercio se espera un

crecimiento de este segmento de mercado.
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3.1 ASPECTOS GEOGRAFICOS,

3.1.1 LOCALIZACION.

Monterrey esta localizado en el Estado de Nuevo Ledn dicho estado se encuentra
ubicado en la seccion noreste de México. Nuevo Leon colinda con los estados de
Coahuila a el oeste, Tamaulipas hacia el este, y es bordeado por San Luis Potosi hacia
el Sur. El estado forma 12 millas de frontera con los Estados Unidos, norte de Laredo,

Texas. Monterrey es la politica, econdmica y cultural capital de Nuevo Leon.

Nuevo Ledn es el estado nimero 13 en superficie en México con una drea de
aproximadamente 65,000 kilometros cuadrados, o un 3.4 % de el rea total de el
pais. E! estado estd dividido en 51 municipios, de los cuales siete ( Apodaca, San
Pedro Garza Garcia, General Escobedo, Guadalupe, Monterrey, San Nicolas de los

Garza y Santa Catarina) forman el area metropolitana de Monterrey.

En el mapa se puede ver la focatizacion del estado.
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3.1.2 POBLACION,

De acuerdo a los resultados de el censo de 1990, Nuevo Leon tiene una poblacion de
aproximadamente 3,086,000 habitantes, de los cuales cerca del 82%, o 2,522,000
personas viven en [a area metropolitana de Monterrey, la cual abarca el 5.6 % del
total, es decir 3,623 kilometros cuadrados. El censo de 1980 indicd [,988,000
personas en ¢sa misma drea, fo cual indica un aumento anual del 2% a través de la

década.

La densidad poblacional en Monterrey es de 710.2 habitantes, por kilometro

cuadrado, muy superior al promedio estatal que es 48.3 habitantes,

3.13. ACTIVIDAD ECONOMICA,

Desde principios de siglo, Monterrey ha sido uno de los principales centros
industriales en México. Compaias como {a Cerveceria Cuauhtémoc, Grupo Vitro y
Lamosa, empezaron sus operaciones en Monterrey antes de 1900 y a la fecha tienen
una contribucién importante en la economia locai (honestamente en {a economia

estatal , nacional e internacional),

Nuevo Leon crea aproximadamente ef 6% de la totalidad de los productos domésticos
de México y aproximadamente el 12 % de toda la produccion industrial (Nuevo Leén,
tiene uno delos centros industriales mas grandes después de ia Ciudad de México).

Por lo que respecta a su nivel de ingreso, su poblacion aicanza un producto per cépita
de poco mas de 4,300 dolares, superior a el promedio nacional que es de 2,845

dolares.
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En las siguientes tablas se aprecia la contribucion y los ingresos de cada sector

econdmico del estado.

PORCENTAJE DE
SECTOR ECONOMICO CONTRIBUCION
MANUFACTURERO 56%
COMERCIAL 29.4
SERVICIOS 6.8
MINEROC 1.6
CONSTRUCCION 39
ITRASPORTACION 2.3
OTROS .
TOTAL 100%

UENTE. FOMENTO INDUSTHIAL ,CAMARA AMERICANA
DE COMERCIO DEMEXICO.AC

SECTOR PORCENTAJE
IAGRICULTURA PESCA Y MINERIA 9%
MANUFACTURA 25
CONSTRUCCION 7
COMERCIO,RESTAURANTES Y HOTELES 1
TRANSPORTACION, ALMACENES Y COMUNICACIONES 5
FINANZAS 3
SERVICIOS 18
OTROS 24

100
FUENTE SECRETARIA DE PROGRAMACION Y PRESUPUESTO

75
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NUEVO LEON
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El buen nivel alcanzado por su poblacion en términos estadisticos es resultado del
crecimiento logrado en el sector servicios en los ultimos afios cuya participacion en la

economia neolonesa ha pasado del 48.9% en 1970 al 51.5% durante 1990.

El desarrollo logrado no se ha distribuido uniformetnente en todo el territorio estatal

(fenomeno del centralismo ya clasico en nuestra idiosincrasia nacional ) .

Segun las ultimas cifras del INEGI (Instituto Nacional de Estadistica Geografia e
Informatica), Nuevo Leon participa con el 6.3 % del PIB (Producto Interno Bruto)
del Pals, solamente detras del Distrito Federal, el Estado de México y el Estado de
Jalisco, esta posicion alcanzada la ha mantenido durante practicamente los pasados 15
aflos, y seguramente la superara en el futuro, de acucrdo con las expectativas creadas

por la entrada en vigor del Tratado de Libre Comercio

Hoy en dia Nuevo Leon esté sin lugar a dudas a la vanguardia del desarrollo nacional,
y su capital, Monterrey es uno de los centros financieros e industriales mas grandes del
pais y es considerado como la entidad con mayor rendimiento y productividad.
Ademas de consolidarse como una region altamente industrial, en la que tienen su base
de operaciones muchos de los grandes corporativos del pais, Monterrey, es ahora sede
de varios de los grupos financieros mas importantes de México, que en conjunto

acumulan casi la mitad de los activos del Sistema Bancario Nacional.

Monterrey serd en un mediano plazo el primer centro de negocios del pais, ya que la
capacidad industrial, el nivel de educacion y la calidad social que predominan en el
estado, han dado la pauta para que los inversionistas internacionales se decidan a

desarrollar sus negocios en esta metropoli.
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En general el producto interno bruto del estado obtuvo un incremento anual, a una
taza de crecimiento del 1.2% desde 1980, mientras que la expansion del sub-sector

industrial desarrollo aproximadamente ¢l doble.

De acuerdo con la Camara de la Industria de Transformacion del estado de Nuevo
Leon (CAINTRA), existen aproximadamente 8,500 industrias de interés operando en
Nuevo Leon, de las cuales el 62% estan localizadas en Monterrey, 13% en San

Nicolas de los Garza y 12% en Guadalupe.

El alto nivel de la actividad industrial se puede atribuir a tres factores principales los

cuales son :
1) Una répida participacion del sector industrial en el desarrolio de la economia local,

2) Facil acceso a el mercado de los Estados Unidos en la exportacion de articulos de

manufactura.

3) Un rapido desarrollo de la industria maquiladora.

De acuerdo a CAINTRA existen actualmente un total de 16 parques industriales en
Nuevo Leon, incluyendo 9 parques privados (ver tabla 33), en donde se puede ver las

distancias a el centro y la superficie de cada uno.

18



[ DISTANCIA DEL,
CENTRO DE
| MONTERREY
PARQUE INDUSTRIAL TAMARO_| (KILOMETROS)
PUBLICOS
LINARES 480 133
CIENEGA DE FLORES 03 3
MARIANO ESCOBEDO 202 20
SABINAS HIDALGO 58 %
EL CARMEN 76 28
PESQUEIRA 27 38
DOCTOR GONZALEZ 82 51
PRIVADOS
INDUSTRIAL LINCOLN N/D 2
CIUDAD MITRAS N/D 8
SERTO MINI (VIEJAROMA) | 3 6
SERTO MINI (LOS ALAMOS)| 7 7
R.G.C. 283 7
APODACA 10 7
MONTERREY 81 7
LA PUERTA 61 8
LA SILLA(VIEJA ROMA) 371 8
JUO - NO DISPONIBLE
FUENTE CAINTRA CAMARA AMERICANA DE COMERCIO, AC

También es importante mencionar que en el drea metropolitana de Monterrey, se
encuentran un conglomerado de oficinas corporativas nacionales ¢ internacionales
como son; el Grupo Industrial Alfa, CEMEX, Grupo Gamesa, Grupo Imsa, Grupo

Protexa, Grupo Valores Industriales, §.A de C.V, y Grupo Vitro.
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Las maquiladoras industriales juegan un papel importante en el desarrolla economico
de el estado. Hay aproximadamente 1,890 maquiladoras en México, de las cuales el
3.7% ( 69 plantas) estan localizadas en Nueva Leon. En el drea metropolitana de
Monterrey, se encuentran localizadas aproximadamente 56 maquiladoras de las cuales
8 son de manufactura de equipo eléctrico, 7 de autopartes, S de accesorios
electronicos, 3 de elaboracion de metales para maquinaria, 3 de textiles, 3 mucbles de
metal, 2 de productos alimenticios, y 2 también de accesorios para baflo, 2 de
refacciones, 2 de partes eléctricas, 2 de joyas y productos de piel, y 2 de accesorios
deportivos y 15 de diferentes articulos. Cerca del 90% de las maquiladoras son

dependientes de compaiiias de los Estados Unidos.

Incluyendo a las plantas maquiladoras existen alrededor de 260 compafiias que son
propiedad de extranjeros operando en Nuevo Leon, de las cuales aproximadamente el

72% tienen una identidad en los Estados Unidos.

Muchas compafiias extranjeras tiene una presencia en Nuevo Leon, algunas de ellas
son: Borg Warner, Carrier, Cartepillar, Corning Glass, DuPont, Eastman Kodak,
FMC, Ford, General Electric, General Motors, GTE, John Decre, Kohler, Mattel,
Owens Illinois, Packard Electric, Phillips Y Union Carbide.
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3.1.3.1 EMPRESAS EN MONTERREY.

En el siglo pasado, la mayor parte de la actividad econdmica de Monterrey era de tipo

comercial y muy poca se dedicaba a la industrial,

El Monterrey industrial surgié en 1890 con 2 empresas que aun existen hoy en dia,

LAMOSA (Ladrillera Monterrey) y la Cerveceria Cuauhtémoc.

Los inversionistas extranjeros inyectaron casi 1,000 millones de dolares en el estado,
lo que generd 10,000 nuevas fuentes de empleo, segiin el Registro Nacional de
Inversion Extranjera (RNIE) hasta 1995 ¢l estado tenia 650 empresas con capital
externo; y poco mas de 100 fueron establecidas en los Gltimos S afios de acuerdo a las

estadisticas estatales.

Los inversionistas mas fuertes en los tltimos 2 aflos son:

+ Motorola y Total Home con $250 millones de dolares cada uno.
+ Caja de Madrid con 100 mitlones de ddlares.

+ Sears con $ 50 millones de dolares.

+ Danfoss Compresors con $ 47 millones de ddlares.

+ Axa - Yazaky Instrumentos con $ 40 millones de dolares.

+ Nippondenso y Blue Bird con $ 30 millones de délares cada uno.
+ IMSA - Fentos con $ 25 millones de dolares.

+ 1 C Penney con $ 20 millones de dolares.
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En cuanto a comumicaciones: Alestra, Marcatel y Avantel, de capital mexicano y
extranjero, centraran parte de sus operaciones en Monterrey, por este ramo el estado
recibira en el afio de 1996 alrededor de $ 250 millones de dolares de capital extranjero

con la generacion de 3,000 empleos.
Esto indica algunos ejemplos de que se estd invirtiendo en el cstado y se estd
incrementando  constantemente su actividad economica lo que significa que las

perspectivas son optimistas .

Lo que hay que tomar en cuenta es que las inversiones totales estin programadas para

{os proximos 5 afios lo que asegura la reactivacion del empleo.

COMPANIA EMPLEADOS | PRODUCTO/SERVICIO
HYLSA S.A.DEC.V. 6,314 METAL
CERVECERIA CUAUHTEMOC, S.A. DEC.V. 4,927 CERVEZA
GAMESA, S.A. 3,804 GALLETAS
BEBIDAS MUNDIALES S.A. 3,415 REFRESCOS
CEMENTOS MEXICANOS, S.A. 3.412 CEMENTO
FIBRAS QUIMICAS , S.A. 3,048 TEXTIL
CIGARRERA LA MODERNA, SA. DEC.V. 2,681 CIGARROS
VIDRIERA MONTERREY, S.ADE C.V. 2,482 VIDRIO
INDUSTRIA AUTOMOTRIZ, S.A. 221 AUTOPARTES
VITRO CRISA CRISTALERIA, SA. DEC.V. 2,252 VIDRIO Y CRISTAL.
FUENTE. CAMARA DE LA INDUSTRIA DE LA TRANSFORMACION DE NUEVO LEGON
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Entre las empresas méas importantes de Monterrey se pueden nombrar las siguicntes

junto con las diferentes marcas que maneja cada corporativo:

*Cerveceria Cuauhtémoc, pertenece al corporativo de FEMSA (Fomento Econdmico
Mexicano) el cual esta constituido por diferentes sectores, el de la cerveza que esta
integrado por Cerveceria Cuaubtémoc y Cerveceria Moctezuma. Otro sector cs ef de
la Coca Cola, otro de las tiendas OXXO, y el (iltimo sector que es el de empaque que

hace latas, tapas botellas, etiquetas, cajas de carton, etc.

*Ladnllera Monterrey (LAMOSA): Ladrillos, azulejos, muebles para bafio y

recubrimientos.

*Corporacion GRUMA (MASECA): este corporativo tiene varias divisiones:

- GIMSA (Grupo Industrial MASECA) produccion de harina, tortillas de maiz y
tortillas de trigo.

- BURGER BOY.

- BOTANAS.

* SALINAS Y ROCHA: Estd compuesto por | fabrica de muebles, 2 fabricas de

colchones y 110 tiendas por todo el pais.

* CEMENTOS MEXICANOS (CEMEX): Este corporativo cuenta con 17 plantas en

toda la repiblica, aparte de ser duefios de la cadena de Hoteles Marriot.

*GRUPO VITRO (VIDRIO): Este corporativo cuenta con mas de 100 empresas.
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* ALFA(4 GRUPQOS)

-HYLSAMEX: sector automotriz
-SIGMA: alimentos
- ALPEK: petroquimica

- VERSAX: industria automotriz, construccion y otros.

* INDUSTRIAS MONTERREY: Cuentan con 17 empresas diferentes.

*CELULOSA Y DERIVADOS (CYDSA): Fibras, peliculas empaques, quimica

basica, petroquimica y plasticos.

* GRUPO INDUSTRIAL RAMIREZ (INDUSTRIA AUTOMOTRIZ): Fabrican

tractores y camiones.

* GRUPOPROTEXA (IMPERMEABILIZANTES).
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3,1.32 EMPLEOS.

De acuerdo con la Secretaria de Desarrolio Economico aproximadamente 1,136,000
personas en Nuevo Ledn estuvieron economicamente activas en 1989, comparando
esto con 637,500 en 1980, representa un incremento porcentual del 6.6%, lo que
representa un incremento del 1.6% para todo el pais. De la poblacion en general la
considerada econdmicamente activa abarca el 45.9 % en todo el estado, y ¢l 46.6 % en
el drca metropolitana. Respecto a los niveles de ocupacion hasta 1990 Nuevo Leon
tenia un alto nivel de ocupacion, que Hegaba hasta el 97.3 %; sin embargo debido a la

dificil situacion actual por la que atraviesa el pais la desocupacion llego al 4.5%.

En la tabla 3.5 se ven los empleos por importancia.

Porcentaje del totai
Fuentes de Empleo de Empleos

[AGRICULTURA, PESCA Y MINERIA 9%
MANUFACTURA 25%
CONSTRUCCION 7%
COMERCIO, RESTAURANTES Y HOTELES 1%
TRANSPORTE, ALMACENES Y COMUNICACIONES 5%
FINANCIERAS 3%
SERVICIOS PUBLICOS 16%
OTROS 24%

100%
FUENTE INEGI
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Anualmente la economia neolonesa demanda la generacion de 60 mil nuevos empleos,
para incorporar a las fuentes de trabajo a los profesionistas recién egresados de las

principales universidades del estado.

Sin embargo , ¢! desempleo fue ¢l "talén de Aquiles” de Nuevo Leon durante 1995 ,
pues dejo sin ocupacion a 40 mil neoloneses, por lo que en 1996 tendran que crearse

100 mil nuevos empleos para atender ¢! rezago.

De acuerdo a las cstadisticas del Instituto de Estudios Superiores de Monterrey
(ITESM). La creacion de empleos que deben generarse en esta region son de 30 mil

plazas de trabajo anuales.

El programa de promocion empresarial que en 1993 impulsé la creacion de mas de 3
mil empresas, y en 1994 cerca de 1600 industrias fuera de la zona metropolitana de

Monterrey
Por sectores econdmicos la mayor parte se emplea en el sector de servicios, en un

50.4% scguido por el de manufacturas con el 39.4% y finalmente en el primario solo el

6.9%.
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3.1.3.3. TRATADO TRILATERAL DE LIBRE COMERCIO.

Las negociaciones de este tratado han sido terminadas y firmadas por los gobiernos de
Estados Unidos, Canada y México, el cual entr6 en vigor el | de enero de 1994, Este

tratado ofrece las siguientes ventajas:

- Una mejor competencia de los productos Mexicanos, dentro de un marco
internacional.

- Mayor exportacion de productos nacionales.

- Mayor flujo de créditos ¢ inversiones extranjeras.

- Acceso a la tecnologia de vanguardia.

- Una mayor participacion de las empresas Mexicanas, directa o indirectamente hacia
las actividades de exportacion.

Algunos puntos sobresalientes de! Tratado Trilateral de Libre Comerci son:

- Eliminacion de barreras arancelarias,

- Una gradual eliminacion de impuestos aduanales.

- México desea ser exento de ciertos proteccionismos en unidades de medida,
impuestas por los Estados Unidos.

- Una mayor estimulacion de inversiones nacionales y extranjeras.

- Mayor generacion de fuentes de empleo.

- Facilidad de intercambio tecnologico.

A pesar de que en este tiempo es dificil acertar en el impacto dentro de la actividad
ccondmica de Monterrey, se cree que los efectos en su conjunto pueden ser positivos.
Posiblemente al comienzo existan compafiias que se verin obligadas a cerrar, debido, a

un incremento desleal en la competencia.
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Sin embargo se tiene la posibilidad de crear nuevas oportunidades con compaias

extranjeras que posiblemente vengan a instalar sus operaciones en el drca.

Por lo que se refiere a las inversiones extranjeras, generaran un incremento en la
demanda del segmento de comercios y como consecuencia, se tendra un beneficio para
la propuesta de la construceidn de un hotel con caracteristicas especiales para captar el
maximo posible la demanda de los visitantes, llamenseles “ Hombres y mujeres de

negocios .

3.2 INFRAESTRUCTURA.

3.2.1 TRANSPORTACION AEREA,

El area metropolitana de Monterrey, es atendida por dos aeropuertos, el Aeropuerto
Internacional Mariano Escobedo (que queda a 40 minutos del centro) el cual es
utilizado para transporte comercial, y el aeropuerto del Norte utilizado para aeronaves

privadas.

Algunas aerovias comerciales que dan servicio a Monterrey en vuelos regulares son:
Mexicana de Aviacion (Mexicana), Aerovias de México ( Aeroméxico), Aerosierra,
Laredo Air, Litoral, Latour, Aerocaribe, Aeromonterrey, Aviacion del Noroeste,

Saro, Taesa, etc.
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Continental Airlines (Houston Gateway) y American Airlines (Dallas-Ft, Worth

Gateway) son las lineas extranjeras que dan servicio en vuelos regulares a Monterrey.

Las ciudades de México, con conexion directa con Monterrey son: Torredn, Durango,

Laredo, Tampico, Canciin, la ciudad de México, Mazatlan y San Luis Potosi.

Ciudades de Estados Unidos con vuelos directos a Monterrey son: Houston, San

Antonio, Miami, Washington, D.C, y Dallas- Fort Worth.

TIPO DE VUELO. 1994 1995
NACIONALES 500,410 423,330
INTERNACIONALES | 101,547 88,388
CHARTER 36,637 19,169
TOT 638,594 550,887
UENTE : SECTUR
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3.22 CARRETERAS,

La siguiente tabla muestra las distancias entre Monterrey y las principales ciudades de

México, y los Estados Unidos.

DEST

CIUDAD VICTORIA, TAMAULIPAS 207
COLUMBIA, NUEVO LEON 255
DURANGO , DURANGO 814
MATAMOROS, TAMAULIPAS/ 324
BROWNSVILLE, TEXAS

CIUDAD DE MEXICO 949
NUEVO LAREDO, TAMAULIPAS/ 222
LAREDO, TEXAS

PIEDRAS NEGRAS , COAHUILA 438
REYNOSA, TAMAULIPAS/ 225
MC ALLEN, TEXAS

SALTILLO, COAHUILA 85
SAN LUIS POTOS,SLP 535
TORREON, COAHUILA 387

FUENTE SISTEMAS DE INFORMACION GEOGRAFICA, S.A
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Monterrey, estd conectado con varias ciudades importantes (incluyendo Texas) por
medio de sistemas modernos de autopistas, carreteras estatales y federales, las cuales

son:

*Monterrey- Nuevo Laredo. -Esta cuenta con 171 kilometros, la cual redujo de un

tiempo de 3 a 2 horas y, la cual fue terminada a finales de 1991.

* Monterrey- Reynosa. -Esta, autopista fue teriinada a principios de 1992, facilitando
el viaje entre Monterrey y McAllen, Texas. Sin embargo de ésta, unos 32 kilometros,

entre Monterrey y Cadereyta, fueron terminados en 1988,

* Monterrey- Saltillo .-Esta, autopista de 85 kilometros separa a Monterrey de

Coahuila tan sdlo una hora.

3.22 PUENTE SOLIDARIDAD.

Este puente que se empezo a construir en 1989, esta en Colombia Nuevo Leon, tiene
la funcion de facilitar el transporte entre Estados Unidos y México, los servicios y
facilidades disponibles incluyen aduanas despachadoras, oficinas para "brokers" y
fletes, bodegas y areas especiales para inspeccion de ganado, etc., también cuenta con
un centro de exposiciones internacionales, el puente cuenta con ocho carriles. Esta
obra la hicieron juntos los gobiernos de Estados Unidos y México, se espera que
Colombia reemplace la via de Laredo-Nuevo Laredo como el punto principal de

transportacion internacional de la region.
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3.2.2 PARQUE FUNDIDORA.

Las 114 hectireas de este parque que fue la fundidora de hierro y acero de Monterrey,
s¢ han cstado desarrollando en varios proyectos. Entre los proyectos estd
CINTERMEX (se describe mis adelante), una zona deportiva y cultural (la
construccion empezd en 1991), un hotel con todos los servicios, ¢l museo de ciencia y

tecnologia, un parque ecoldgico (que se termind en 1992), y un parque de diversiones.

CINTERMEX contiene aproximadamente 64,000 metros cuadrados de espacio para
sus variados usos. Entre los principales elementos del complejo se incluyen un centro
de exposiciones permanentes, varias oficinas de negocios, un centro de exposiciones
con todos los servicios de 18,000 metros cuadrados de espacio, un centro de
convenciones con una capacidad para mis de 2,500 personas, un centro de
intercambio de tecnologfa y servicio (para comunicacion y reportes financieros,
sociales, transporte, legales, del mercado y servicios de comunicacion). CINTERMEX
ha estado operando por 3 afios e incrementando su demanda dentro de la logica de la

situacion nacional.

3.3 ANALISIS DEL UBICACION.

Durante el curso de el trabajo se inspeccionaron diferentes drcas de Monterrey, las
cuales son consideradas para la construccion del hotel a continuacion se describen las
caracteristicas de cada una de estas dreas posibles con las opiniones para este fin, y se

Imarcan en un mapa para su reconocimicnto,
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* Zona Norte: Un hotel con las caracteristicas planeadas, localizado en esta drea,
tendria buena ocupacion, con un promedio diario  sobre los niveles. Un hotel
desarrollado en esta area se recomienda que se sitde en Av, Universidad es decir que
fuera vecino de el Holiday Inn. Las ventajas de estar en esta drea incluyen la cercania a
diferentes parques industriales, y sitios de interés, ademas de una relativa cercania al
acropuerto internacional (en comparacion con los hoteles del centro ), también tiene
un ripido acceso a la carretera Monterrey-Nuevo Laredo, cercano a la Universidad
Autonoma de Nuevo Ledn (con sus estadios deportivos), una cercania relativa con el
centro. Hay que remarcar la importancia que por las altas tarifas de los taxis de

Monterrey, la cercania de el lugar lo pone en una excelente posicion competitiva.

*Colonia de! Valle: Las ventajas de estar localizado en esta drea es la proximidad a
varios corporativos importantes (como Grupo Industrial Alfa, Grupo VITRO,
COPAMEYX, y CYDSA), también un facil acceso a diferentes desarrollos industriales,
cercania a ¢l club de golf campestre, facil acceso a el centro, y a diferentes centros
comerciales, facil acceso a la carretera Monterrey-Saltillo, y cercania a las zonas
residenciales de alto nivel, pero no se espera que en esta zona se tenga suficiente

demanda por la cercania de los hoteles Fiesta Americana y Embassy Suites.

*Zona del Tecnologico de Monterrey: Por fa relativa distancia de esta area y de los
principales parques industriales, las industrias individuales, los corporativos y del
centro de Monterrey, ademas de la existencia de el hotel Holiday Inn Express, se cree
que sea dificil para un Hotel con las caracteristicas del proyecto que pudiera operar

con niveles de ocupacion aceptables.
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* Parque Fundidora: Esta zona es potencial para ¢l desarrollo de un hotel, pero se
necesitaria de un hotel con todos los servicios, para cumplir con los requisitos de
grupos y convenciones y para otros usos de CINTERMEX. Se podria recomendar la
construccion de un hotel con estas caracteristicas hasta después de un hotel con todos
los servicios, y si las condiciones del futuro mercado lo permiten. Por lo tanto no se
cree que dadas las condiciones actuales de el mercado seria una opcion optima un

hotet en esta zona, por no cumplir los niveles esperados de ocupacion.

*Aeropuerto/Apodaca:  Aunque csta zona contiene también varios importantes
desarrollos industriales, que por no tener generadores que soporten la demanda (en
periodos de vacaciones, fines de semana, o periodos no pico de negocios) y por
carccer de zonas de atraccion u hospitales, en toda la zona, seria dificil para el hotel

operar a los niveles esperados.

Se cree que la zona optima de este hotel podria ser o el area cercana a el Holiday Inn
Norte o en la zona de San Pedro Garza Garcia. Estas dreas reunen las caracteristicas
necesarias para poder hacer posible el generar los altos niveles de demanda comercial,
ademas de conservar buenos niveles de ocupacion durante los fines de semana, y los

periodos no pico.

Finalmente se decidio 1a zona de San Pedro Garza Garcia, ya que s una zona nueva
de Monterrey, justo ahi donde estan las oficinas corporativas de las mas importantes
empresas regiomontanas, el lote disponible se encuentra en ; Av Lazaro Cardenas No.

327, Oriente, San Pedro Garza Garcia, Nuevo Leon.
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3.4 PROYECTO.

3.4.1 DESCRIPCION.

El concepto de este hotel esta pensado para satisfacer las necesidades del huésped de
negocios frecuente. Por eflo, el prayecto cuenta con todo lo necesario para responder

a las exigencias de un segmento conocedor y muy importante de viajeros.

Estos viajeros buscan un servicio de calidad, alta eficiencia y funcionalidad en plazas
de gran movimiento comercial y turistico. El hotel sigue los estindares de entre 150 y
220 cuartos, el combinar habitaciones con instalaciones funcionales y dreas de trabajo
comodas y agradables, que aseguren al visitante altos estindares de confort y servicio,

consistentes y basados en modernos sistemas de administracion en el establecimiento.
Asi pues, la mezela de entre instalaciones pricticas, modernas e innovadoras, y todos
los servicios necesarios para conducir con éxito sus reuniones de negocio convierte a

este hotel en la mejor relacion valor-precio.

Este hotel de categoria cuatro estrellas, cuenta con las instalaciones necesarias para

cumplir con las necesidades del cliente al que estd enfocado.

El estilo de hote! que se esta proyectando, estd disefiado para ofrecer una relacion de

alto Preciofvalor. Las facilidades y ameneidades estandarizadas serdn:
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* Entre 150y 220 cuartos.

* Clasificacion de cuatro estrellas (Determinado por la Secretaria de Turismo).

* Arquitectura mexicana contemporanea.

* Cafeteria.

* Lobby bar.

* Salones de conferencias y convenciones para pequefios y medianos grupos.

* Alberca.

* Gimnasio.

* Cada cuarto cuenta con teléfono con acceso de larga distancia directa, aire

acondicionado individual para cada cuarto, radio-television integrados con control

remoto.
Dependiendo del lugar se selecciona si el hotel serd construido horizontal o
verticalmente, siguiendo los estandares, por la configuracion del terreno se optd por

una estructura vertical de 20 niveles.

El terreno en el cual se desarrollara el proyecto es un lote que cuenta con 5,300 mits,

cuadrados, y que tienen un costo de 1,440,000 dolares.

3.4.2 CONSTRUCCION.
En los siguientes planos se observan las diferentes plantas de la obra, en sus diferentes

plantas y lados de observacion, el costo de fa obra es de 5,736,000 dolares, que

incluye la obra civil, acabados y las instalaciones.
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3,43 NUMERO DE CUARTOS Y ESPECIFICACIONES DE CUARTOS.

El hotel esta proyectado para 200 cuartos, distribuidos en 20 pisos, de los cuales 175

son cuartos tipo, y 25 suites.

3.4.4 ESPECIFICACIONES DEL CUARTO.

Las habitaciones se dividen en 3 categorias diferentes, el cuarto tipo king, cuarto tipo

doble y el cuarto suite.

El cuarto tipo king y el tipo doble tienen las mismas dimensiones, y a el cuarto suite se
le aumenta una estancia, todas los cuartos son alfombrados con acabados de lujo, el

mabiliario se ha estandarizado, como se puede ver a continuacion:

Mobiliario para cuarto tipo (todos los cuartos) :

*Equipo de aire acondicionado.

*Silla para escritorio.

* Escritorio.

*L.ampara de pared.

TV

*Tocador con 4 cajones.

*Espejo.

*Dos lamparas para burd (empotradas en la pared).

*Closet.

104



Mabiliario adicional para cuarto tipo king :
*Dos buroes .

*Cama King Size.

*Un sillon doble (love seat).

*Una lampara de pie.

*{Una mesa de centro

*Un cuadro.

Mobiliario adicional para cuarto tipo dable :
*Dos camas matrimoniales.

*Un buro grande.

Mobiliario adicional para cuarto suite. ( Incluye ¢} mobiliario de la estancia}).
*Cama King Size.

*Un sillon doble (love seat).

*Un sillon triple (sofa)

*Dos lamparas de pie.

*Dos mesas de centro

*Dos cuadros.

*Television Adicional.

*Videocasetera.

*Tocador Adicional.

El bafto de todas las habitaciones esta estandarizado, y consta de:
*Lavabo.
*WC.

*Tina.
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9

CUARTO TIPO

MOBILIARIO Y DECORACION
* RECAMARA ESTAR

Cama
Cabecera
Box Spring

{con patas)
Burd
Silla
Tocador integrado o comoda
Mesa o escritorio
Cuadros decorativos
Cortinas
Cortineros
Alfombra
T.V. Color
Frecuencia Modulada
Espejo Cuerpo entero

*BANO

Tina

Lavabo con tocador

Espejo a todo lo ancho de! lavabo
Portapanuelos

Portarrollo con repuesto

Barra de seguridad

EQUIPO DE OPERACION
* RECAMARA ESTAR

Protectores para colchén

Séabanas

Almohadas

Fundas

Colchas

Jarra y basos para agua

Agua embotellada o purificada

Directorio Telefonico

Servicios para minusvalidos

interruptores:
De escalera en acceso y cabecera
De equipo audiovisua! en cabecera
Timbre en puerta

Cenicero

Papeleria

*BANO

Toallas: 2 grandes
2 medianas
2 faciales
Tapete de felpa
Cortina o puertas con aluminio
Indicador de voltaje
Agua purificada o embotellada
Tapete antirresbalante o integrado al piso

EQUIPO FlJO
*“ RECAMARA ESTAR

Aire acondicionado centra!l con control
Individual de mando

Teléfono en habitaciones
Con linea exterior automatica o manua!
Con indicador de recados

Sistema integral contra incendio (opcional)

“BANO

Extraccion mecéanica o natural.

NOTA: EL CARACTER DEL LISTADO ES
ENUNCIATIVO NO LIMITATIVO.

FUENTE: FONATUR.
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En lo que se refiere a mobiliario, accesorios y equipo se va a gastar 2,772,000 délares,

donde se incluye también la cocina, elevadores, tv y sonido, y computadoras.

3.4.5 SERVICIOS.

Los servicios de un hotel consisten en instalaciones y ameneidades, y éstos se pueden

dividir en actividades recreativas y facilidades para negocios.

Entre las actividades recreativas se pueden nombrar: alberca, buceo, caballos, cancha
de tenis, campo de Golf cercano, deportes acuéticos, bar discoteca, kids verano,

gimnasio, pesca, SPA, pista para corredores, etc.

Ente las Facilidades de negocios tenemos. club privado, servicio secretarial,
fax/computadora, multilineas telefonicas, equipo audiovisual, salones para juntas y
convenciones, entrega del periodico con el desayuno, reservaciones de boletos de

lineas aéreas, servicio a cuarto las 24 horas, despertador automatico, etc.

El club privado se enfoca a ofrecer servicios aiin mas exclusivos a los viajeros, en sus

instalaciones los viajeros disfrutan de:

*Privacia: Constituye una seccion del hotel de acceso restringido y contidencial, con

recepcion y registro especiales.
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* Ambiente Exclusivo: Con desayunos continentales de cortesia en la habitacion o en el
lounge del club, asi como servicio de bar, canapés, frutas, television, revistas,

periodico y juegos de mesa.

*Atencidn y Eficiencia: Con dreas exclusivas de recepcion, servicios ejecutivos y caja

con personal dispuesto a atender las necesidades del huésped.

Para un hotel en la ciudad se eliminan varias de estas actividades, y se dejan las que

son compatibles a la finalidad del hotel, para este hotel se piensan los siguientes:

*Alberca

*Gimnasio

*Servicio secretarial

*Multilineas telefonicas
*Fax/computadora

*Equipo audiovisual

*Salones para juntas y convengiones.
*Reservaciones de boletos de lincas aéreas.
*Servicio a cuarto las 24 horas

*Despertador automitico,

3.5 ORGANIGRAMA.

En el periodo de operacion se trabajard con el siguicnte organigrama que es una
estructura estandarizada para todos los hoteles con las caracteristicas similares a las de

el proyecto.
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CAPITULO 4
ESTUDIO FINANCIERO.

E! valor de la inversion requerida, Junto con el precio de venta y su localizacion, seran

un factor primordial para el éxito econdmico del proyecto.

De acuerdo a lo anterior, en este capitulo se analizaran, en forma general, las
inversiones requeridas para la construccion de 200 cuartos, categoria 1, en Monterrey,
Nuevo Leon, para pasar posteriormente al estudio de los renglones que componen los
estados financieros proforma, indicando los origenes de cada uno, asi como la relacion

que guardan entre ellos.

4.1 COSTO DFL PROYECTO.

Para los efectos que se persiguen en este estudio, y en general cualquier estudio de
factibilidad, el presupuesto no necesita ser muy detallado. Lo esencial es obtener
calculos razonables de la inversion para poder estimar el costo de realizacion.

E! costo del proyecto se distribuye de la siguiente forma:

Costo del Desarrollo

Licencias

Terreno

Construccion

Mobiliario, accesorios y equipo

Capital de trabajo

Gastos de pre-apertura

Gastos financieros

Contingencias
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4.1.1 COSTO DEL DESARROLLO.

En el costo de desarrollo se hacen y analizan los estudios de mereado y téenico, aparte
de los estudios de factibitidad, proyectos y estudios de ingenieria para e desarrollo del
proyecto, tambien se incluye el proyecto arquitectonico, y todos los preparativos

preliminares para iniciarlo, el costo total es de 360,000 dolares.

4.1.2 LICENCIAS Y PROYECTOS.

En este rubro se cuentan otros gastos, tales como pagos a:
- Supervision y coordinacion de la obra.

- Honorarios a compafiias operadoras

- Licencias de construccion.

-Operacion de la obra

Un hotel con el diseito especificado y el lugar de 1a obra, requerira de 288 mil délares..

4.1.3 TERRENO.

En forma general, se considera que el costo de terreno oscila entre un 4 y 12% del
monto total de la inversién, dependiendo del lugar en donde se piense construir el
hotel, como se vi en el estudio técnico, el tesreno que se utilizara para el proyecto, es
un lote de 5,300 metros cuadrados y que tiene un valor de §,440,000 dolares, el precio
de venta por metro cuadrado no es muy alto, comparado con ciudades altamente

desarrolfadas como la ciudad de México.
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Un hotel con las caracteristicas propuestas, necesitard aproximadamente 44,000.00 m2

de construccion, aparte de las dreas verdes que son indispensables.

Es imprescindible que el terreno de un hotel con estas caracteristicas tenga un facil
acceso a la principal vialidad de la zona, y el lote mencionado cumple con estos

requisitos.

4.1,.4 COSTO DE CONSTRUCCION.

Este es uno de los renglones mas significativos ya que su importancia radica no
solamente en el aspecto del costo sino que ademas, este es un factor clave para la

operacion del hotel, ya que hasta la terminacion total del edificio, no se podra tener

ingreso alguno.

La inflacion juega un papel predominante en los costos de construccion, ya que
ademas de desequilibrar {a estructura financiera, el alto costo del inmueble puede
afectar la rentabilidad del negocio, es por esto aconsejable tratar de asimilar el efecto
inflacionario lo mis posible dentro de los célculos de proyeccion, para la realizacion de
este estudio se tomaron las cifras en miles de dolares para evitar los efectos

inflacionarios que actualmente se ven en el pais.

El caleuto del costo de construccion, generalmente se obtiene de multiplicar el total de
metros cuadrados construidos, por el precio por metro cuadrado de construccion. Este
valor es obtenido ponderando los diferentes tipos de superficie por su costo y

multiplicindolo por su factor inflacionario esperado durante el tiempo de

construccion.
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Es necesario admitir que esta fuera del alcance de este estudio Hegar a este nimero,
pero de acuerdo a entrevistas realizadas con compaiias operadoras de hoteles y
constructoras, el 47.8% de la inversion total resulta ser un porcentaje aceptable como

base de estimacion, lo que es en términos monetarios la suma de 5,736,000 de dolares.

En el estudio mencionado, se tiene que el rea de construccion es de 44,000 m2.

4.1.5 MOBILIARIO, ACCESORIOS Y EQUIPO.
Mejor conocido en el medio hotelero como F.F & E.(Forniture,Fixure and
Equipment), abarca conceptos tales como camas, sillas, manteles, equipos de cocina,

lavabos, etc.

Este costo se estima normalmente como un porcentaje del costo de la construccion.

Para un hotel de esta categoria sc calcula que seria aproximadamente del 23, 1%,

Para el hotel en estudio, 2,772,000 de délares serd el costo estimado en mobiliario,

equipo y decoracion.

4.1.6 CAPITAL DE TRABAJO.

Al iniciar la operacion, es necesario preservar recursos economicos para cubrir fondo

de caja, depdsitos bancarios, anticipos en alimentos y bebidas ctc.
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Una formula empleada para calcular esta cifra, es la de asignar un monto por cuarto,
de acuerdo a la experiencia hotelera de los entrevistados, 1,320 ddlares por cuarto
scria una suma aceptable, por lo que seran necesarios 264 mil ddlares, fo que implica

un 2.2% de la inversion.

4.1.7 GASTOS DE PRE-APERTURA.

Antes de inaugurar un hotel, es necesario cubrir una serie de gastos para una mejor

operacion, Entre los cuales tenemos;

- Gastos de publicidad y promocion
- Salarios

- Gastos incurridos en la preparacion y capacitacion del personal contratado.

Se cstima que para un hotel con las necesidades requeridas en Monterrey, 324 mil

dolares cubririan este renglon,

418 GASTOS FINANCIEROS DURANTE LA CONSTRUCCION,

Como se vera mas adelante, los bancos por concepto del préstamo cobran intereses,
esta etapa estd intimamente relacionada con el avance de la obra, ya que ésta marcard
las exigencias de efectivo durante el tiempo de construccion. el cuadro 3.2 indica el

flujo de efectivo requerido, asi como la fuente de financiamiento y los intereses
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incurridos durante la construccion, que para este caso seran de 1,118 mil nuevos

pesos, o un 3% de fa inversion total.

De acuerdo con lo anterior la estructura de la inversion queda de ia siguiente manera;

LGNS

Terreno 12.0

Costo desarrollo 3.0 10.0
Licencia proyecto 24 5.0
Construccion 47.8 5.0
Mov. acceso, y equi. 23.1 10.0
Gastos de apertura 2.7 10.0
Capital de trabajo 22

Contingencias 38 10.0
Gastos financieros 3.0 10.0
Total 100.0

4.1.9 COSTO POR HABITACION,
Un concepto muy usado en la hoteleria es el de "costo por habitacion®, el cual se

obtiene mediante la division del costo total del proyecto entre el nimero total de

cuartos (cuadro 3.3).
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Este nimero tiene una importancia doble ya que :

- Es una forma simple de comparar ¢l costo del hotel, sin importar el ndmero de
cuartos
- Existe una relacion entre el costo por cuarto y el precio de venta del cuarto por
noche.
Por lo que se refiere a el primer punto, se afirma que 225 mil délares, para un hotel

categoria | por iniciar operaciones en 1997, es razonable.
Mientras que el segundo punto asegura que es adecuado, siendo comentado en el
tema referente a fos ingresos por habitacion, con mayor detalle.

4.1.10 DURACION DE LA OBRA.
Como se pudo apreciar en el cuadro 3.2, en lo que se refiere a los gastos financieros
durante fa construccion, el tiempo esperado de esta obra serd de un aflo por lo que si
s¢ comienza en el mes de julio de 1996, el hotel estaria en posibilidades de empezar
sus operaciones en julio de 1997.

4.2 FUENTES DE FINANCIAMIENTO,

Hasta el momento, se ha mencionado Gnicamente fo referente a el costo del proyecto,

haciendo caso omiso a la obtencidn de fondos para hacer posible la construccion.
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Una de las partes mas criticas de la realizacion de un proyecto es, sin duda, ¢

financiamiento normalmente esta fuente esta dada por dos fuentes distintas, ellas son :

- Los sacios (capital ), personas que aportan capital con la esperanza de realizar una
utilidad.

- Los bancos (pasivos), que prestan dinero cobrando intereses establecidos.
Tradicionalmente se considera un apalancamiento de 65% pasivos a 35% capital como
¢l aptimo en la hoteleria, pero para efectos de este estudio sera de un 50% pasivos y
50% capital, es pues nccesario, encontrar financiamiento de 6 millones de dolares en
los bancos y 6 millones de dolares a través de capital de riesgo aportado por fos

$0Ci08.

El gobierno federal cre6 FONATUR (Fondo Nacional del Fomento a el Turismo) con
¢l fin de promover el desarrollo turistico de México. Actualmente FONATUR es el
mejor medio de financianiiento para negocios hoteleros, ya que pueden hacer uso de
los cajones dispuestos por la banca central en los bancos comerciales, con tasas de
interés muy por debajo de la de cualquier organismo, vale la pena sefialar que en este
momento, FONATUR presta al CPP(costo promedio porcentual) y si el préstamo es

en ddlares serd LIBOR de tres mese mas 5 puntos la tasa de interés.

Sin embargo, existe un limite de préstamo en FONATUR, en el presente es de 23
milfones de ddlares o su equivalente en moneda nacional al tipo de cambio vigente, por
lo que es necesario recurrir a este organismo por la cantidad de 6 millones de dolares

que es el 50% del costo total y el otro 50% seran aportados por los socios.

De esta forma, la estructura financiera quedara de la forma en que se muestra en la

tabla 5.4 {a cual también muestra un resumen de las condiciones de los créditos.

123



FUENTE  MONTO PLAZO  ANOSDE TASA  FORMA DE
ANOS GRACIA % PAGO

FONATUR 18,800 9 3 § MENSUAL

FUENTE: FONATUR.

4.3 DETERMINACION DEL RESULTADO NETO DE OPERACION.

Una vez elaborados los anlisis de mercado que llevaron a la inversion en ¢l inmueble,
es necesario entrar a la parte operativa del negocio, esto es, entender cuales son las

fuentes de ingreso y egreso.

En 1926, en los Estados Unidos, fue creado "El sistema uniforme de contabilidad
hotelera", este sistema, que ademés de estar de acuerdo con las normas tradicionales
de contabilidad en México, es una excelente forma de concebir un sistema de
clasificacion, organizacion y prestacién de datos que permiten unificar la estructura de

los ingresos, gastos, activos y pasivos.
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Los principios ticnen como base una division del hotel en dos grupos de

departamentos:

i) Los departamentos operacionales, que son todos aquéllos que constituyen los

centros generadores de ingresos:

- Departamento de habitaciones
- Departamento de alimento y bebidas

- Otros Ingresos.

Los costos relacionados con cada departamento son por lo general, descontados a
cada generador de ingreso, llamados costos operacionales directos, para que de esta
forma sea factible 1a obtencion de margenes brutos por departamento. Existen por otro

lado, fos llamados costos operacionales indirectos, que se deducen en forma general,

i) Los departamentos funcionales estan constituidos por centros de costos no
imputables a un departamento operacional y se les conoce como gastos fijos. A

continuacion se analizara cada concepto en forma individual.

4.3.1 DETERMINACION DEL INGRESO.

El ingreso se estima en base a los resultados generados a través de los analisis de

mercado y del comportamiento de los clientes en establecimientos semejantes.

Como fue mencionado con anterioridad, la division por departamento facilitara la

evaluacion de los ingresos.
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4.3.1.1 INGRESO POR ALOJAMIENTO,

Tradicionalmente es el departamento mas signilicativo en ventas, ya que esta drea
conforma en términos generales, la fuente principal de ingresos de un hotel, dada por
fa renta de habitaciones, la estimacion de dichos ingresos, esta fundamentada ¢n dos

bases esenciales:

- Precio promedio de venta de habitacion, tomando en cuenta las diferentes variables

como individual y doble, estacidn del afio, estructura de la clientela, elc.

- Tasa de ocupacion, esto ¢s , ¢l porcentaje que se espera sea ocupado por el piblico

en un asio.

Una regla aceptada como correcta y practica en materia de proyeccion del precio
promedio por cuarto, s la de tomar 1.3 veces el costo por cuarto y dividirio entre mil;
posteriormente es conveniente comparar este resultado con los de la competencia
directa es decir con los de la misma categoria, para saber si esta cotizacion esta dentro
del mercado, ya que una mala politica de precios haria casi imposible terminar con los

ingresos estimados, por afectar directamente a la ocupacion.

Para este estudio, se estimd que el costo de construccion por cuarto serd de 255 mil
dolares por lo que se podria vender a 78 dolares por noche promedio. Comparando,
en 1érminos reales, 1os 80 que se cobraron en 1995 en los hoteles de 1a competencia

directa, se encontrard adecuado.
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Por lo que se refiere a la ocupacion de un hotel, los tres primeros afios sselen ser mas
bhajos que el promedio, lag razon es sin duda la de promocion y la calidad de servicio,

que suclen ser menos eficientes,

De acuerdo a las tendencias mostradas en las tasas de ocupacion, se estima que se
podra alcanzar una tasia promedio del 70%, en el primer afio, esta tasa sera 12 puntos
por debajo, 9% para el segundo y 5% para el tercero. De esta forma, se tiene: 56, 61y

64 % de ocupacion para los tres primeros afios de operacion, respectivamente.

Se encuentra que los ingresos por habitacion sern de 3,189,000 de dolares para 1997

esto es 200 cuartos por 365 noches por 78 por cuarto por 56 % de ocupacion.
Ing. habitacion{Ctos. disponibles al afio * 365 dias * % de ocupacion).
En cuartos disponibles al aflo se refiere al acuinulado que se tiene al finalizar ¢l afio,
esto es que si el inmueble cuenta con 200 cuartos al afio se tendran 73,000 cuartos
disponibles (200/365)

4.3.1,2 INGRESOS POR ALIMENTOS Y BEBIDAS,
La determinacion del ingreso por la venta de alimentos y bebidas, es el segundo en
importancia en la generacion de ingresos de un hotel, estd directamente relacionada

con el nimero de restaurantes y bares con los que cuente el inmueble, asi como las

opeiones que tengan los clientes para salir a comer fuera del hotel.
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Como se recordard, el nimero de locales para venta de alimentos y bebidas se
encontrd a partic del ndmero de cuartos, de igual forma, se pueden considerar los
ingresos departamentales. Para un hotel con estas caracteristicas y por la zona con una
actividad media fuera del hotel y de acuerdo a el estudio de mercado las ventas de
alimentos se pueden considerar de un 22% de los ingresos totales para el primer afto y

de un 20.2% para los aRos siguientes.

Las ventas por bebidas se pueden considerar de un 14% para el primer afo, 11.8%
para el segundo aflo de operacion y manteniéndose en un  12.3% para los afios

siguientes.

4.3.1.3. OTROS INGRESOS.

En esta renglon, entran todos los diferentes servicios que presta un hotel y que no

estan mencionados en los puntos anteriores.

Dentro de estos servicios se encuentran:

- Teléfono

- Télex

- Estacionamiento

- Lavanderfa y tintoreria.

- Boutique, etc.
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Al igual que los ingresos por alimentos y bebidas, se calculan en funcion de las ventas
por habitacion, para el hote! en estudio se considera que el 7 % de los ingresos totales
es una buena aproximacion para este departamento, de csta forma, tenemos que otras

ingresos aportan 392 mil délares, a las ventas totales del hotel.

4.3.2 DETERMINACION DE LOS COSTOS.

Como se indicé anteriormente los costos estan divididos en tres grandes grupos y los
cuales se mencionan a continuacion, es importante aclarar que para una mayor
comprension se estructura acorde al estado de resultados esto es la nomina de

empleados se tiene en un rubro especial.

4.3.2.1 COSTOS OPERACIONALES DIRECTOS,

Como su nombre lo indica son aquellos costos que se encuentran relacionados
directamente con los departamentos de ingresos, se expresan como porcentaje de las
ventas. En los primeros tres afios, la eficiencia de los empleados generalmente no es la

optima, por lo que se consideran mayores en el futuro.

Para una mayor comprension se estructuran los costos y gastos operacionales en este
estudio de acuerdo al estado de resultados y que son:

- Costo de habitacion

- Costo de alimentos y bebidas

-Nomina y refativos

- Otros costos
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4.3.2.1.1 COSTO DE HABITACION,

Estos costos se estiman de acuerdo a el estudio de mercado previo a las proyecciones
los cuales se espera que para el primer afio serin de un 10% y para los dos siguientes
de un 9%. De esta forma se tiene que para el primer aio serdn de 319 mil dolares
nica y exclusivamente de materia prima, es decir amenidades, bolsas de basura,

jaladores, detergentes, etc..

4.3.2.1.2 COSTOS DE ALIMENTOS Y BEBIDAS.

De la misma manera que en los costos de habitaciones, irdn disminuyendo con los
atos, por lo que se estiman que seran de 33 % alimentos, 16 % bebidas, para el primer
ailo, por lo que se tiene que para el primer afto seran de 406 mil ddlares en alimentos y
125 mil délares en bebidas en su primer aflo de operacion. Al igual que en los costos
(gastos) de habitacion solo se contempla {a materia prima como son los abarrotes,
perecederos, vinos y licores, la nomina o salario de los empleados se contempla en el

rubro de nomina y relativos.

4.3.2,1.3 NOMINA Y RELATIVOS.

Este rubro se estima de acuerdo al “staff”’ y se calcula en base al estudio de mercado
previo, tomando en cuenta sueldos competitivos con la competencia directa y salario
minimo de la plaza, lo que arroja para el primer aflo de operacion un 16.1 % de los

ingresos totales.
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4.3.2,1.4 OTROS COSTOS,

Estos costos se estiman como el 50% de "Otros Ingresos” , lo que da que para el

primer afio seran de 630 mil dolares..

4,3.2,2 COSTOS OPERACIONALES INDIRECTOS.

Son aquellos costos no imputables directamente con la operacion, por lo que son
conocidos como costos indirecto, entre ellos encontramos tres tipos de costos y que

son:

- Costos de mantenimiento y energéticos
- Costos de administracion y generales

- Costos de publicidad y promociones

La principal diferencia entre estos y los anteriores, radica en que no pueden ser

atribuidos directamente a un departamento especifico.

De acuerdo a el nivel de ocupacion esperado y del tipo de hotel estos costos se
consideran en un 34% sobre los ingresos es una suma aceptable para este renglon, por
lo que se calculan seran de 1,902,000 dolares para el primer ao, 31% para el

segundo, 28 % para ¢l tercero y manteniéndose en un 27 % para los aflos posteriores.
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4.3.2.3 GASTOS FUOS.

Como su nombre lo indica son gastos que se tienen que realizar se tenga 0 no ingresos

y estan conformados por los siguientes renglongs:

4.3.2.3.1 GASTOS DE REMODELACION.

Con el paso del tiempo el inmueble se deteriora por lo que para mantencrlo en un

estado optimo, es necesario invertir en ¢l una cierta cantidad al afio.

Como ¢l deterioro esta relacionado directamente con el nimero de clientes en
ocupaciones normales esto es de un 50 a un 100%, se considera que con un 3% de los
ingresos totales, sera una cantidad razonable para mantener a el hotel en un estado
adecuado para poder seguir cobrando la misma tarifa, en términos reales por cuarto.

Contablemente, sera un gasto incurrido.

4.3.2.3.2 DEPRECIACION FISCAL.

El turismo y en especial la hoteleria, han sido estimulados fiscalmente para un mayor
desarrollo, por parte de las autoridades guberamentales. Monterrey se encuentra
dentro de las zonas de prioridad, por lo que se ha autorizado una depreciacion del

30% anual.

De esta forma, se sabe que el edificio estara depreciado en su totalidad en 10 afios,

con una cantidad anual de 3,600,000 de dolares anuales.
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4.3.2.3.3 DEPRECIACION DF, EQUIPO.

Fiscalmente esta permitido depreciar el inmueble en 10 afios, esto es un 10% anual

sobre el precio de compra.

Para este caso de estudio, 2,200,000 de dolares anuales, durante los primero 10 afios,

sera la cantidad depreciada.

4.3.2.3,4 AMORTIZACIONES,

Antes del comienzo de la operacion de un hotel se han incurrido en ciertos gastos

como:

- Gastos de apertura
- Capital de trabajo
- Gastos financieros

- Otros gastos

Los cuales podran ser amortizados durante los primeros cinco afos de operacion;
como se vera mas adelante el calculo de los mismos, la cantidad a amortizar sera como

se indico enlatabla 3.1,
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4,3,2,3.5 SEGUROS,
Las coberturas contra catastrofes es indispensable, entre las cuales hay:

- Terremoto

- Huracanes

- Incendios

- Explosiones }
- Responsabilidad civil

- Utilidades

- Rotura de cristales

En un hotel con estas caracteristicas un 3.85 sobre la inversion total es un porcentaje

adecuado.
4.3.2,3.6 IMPUESTO PREDIAL.

Es necesario cubrir este renglon, para este proyecto se deben pagar 5,000 pesos
anuales de impuesto predial, el primer pago lo absorbe la cuenta de proyectos y

licencias.

4.3.2.3.7 INTERESES DE LA DEUDA.

Es indigpensable cumplir con el compromiso adquirido con ¢l banco, por lo que se
tendran que pagar los intereses de la deuda, ast como los del préstamo. EJ siguiente

cuadro muestra la amortizacion e intereses generados durante la vida del crédito.
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4.3.3 OTROS RENGLONES.

Esta es la parte complementaria del estado de resultados, los cuales son:

4.3.3.1 IMPUESTO SOBRE LA RENTA.

Se considera un 30% de utilidad para aquellos afios en los que se tengan ingreso. En
caso de pérdida se podran acumular para el siguiente periodo positivo, siempre y

cuando no exceda de cinco afios.

4.33.2 PARTICIPACION DE UTILIDADES,

Esta serd del 8% sobre las utilidades. En el caso de que no se tenga utilidad alguna no

se pagara.

4.3.3.3 CUENTAS POR COBRAR.

Se estiman en un mes de ventas al aflo, esto es /12 de los ingresos totales.
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4.3.3.4 INVENTARIOS.
Estos se calculan como 35 dias al afio, del 94% de los costos directos. Esta estimacion

se basa en que no todos los costos incluyen el uso de los inventarios. Tomando esto en

cuenta, son 112 mil dolares para el primer afio.

4.3.3.5 PROVEEDORES.

Se calcula de la misma manera que los inventarios: 35 dias al aflo del 94% de los

costos directos; siendo asi de 112 mil délares para el primer afio.

4.3.3.6 ACREEDORES DIVERSOS,

Estos se consideran como un 5% de las ventas del afio. Para ¢l primer afio, son 280

mil dolares en este renglon.

4.3.4 ESTADOS FINANCIEROS.
La informacién financiera que se requicre para la presentacion de una valuacion de

cualquier proyecto de factibilidad economica se centra en tres reportes primordiales

que son:
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a).- Estado de situacion financiera o balance general: Cuyo fin es presentar una
relacion de recursos (activos) del proyecto, asi como de las fuentes de financiamiento

(pasivo y capital) de dichos recursos,

b).- Estado de resultados: El cual resume los resultados de la operacion del proyecto
durante un periodo. La diferencia entre los ingresos y los gastos se determinan en este

estado financiero, en otras palabras este estado muestra la rentabilidad del proyecto.

¢).- Estado del flujo de efectivo: Conocido también como estado de cambios en la
situacidn financiera, cuyo objetivo es dar informacion acerca de la liquidez del
negocio, es decir, presentar una lista de las fuentes de efectivo y de los desembolsos
del mismo. Esto constituye una base para estimar las futuras necesidades de efectivo y

sus probables fuentes.

En las siguientes tablas se muestra la estadistica del origen y aplicacion de recursos en

. el estado.
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8C1

1991 1992 1993 1994 1895
ORIGEN DE LOS RECURSOS

HABITACIONES 167,431 59.02% | 184,737 60.22% | 221468 60.37% | 236.79 62.39% | 169.96 5954%

LIMENTOS 53,500 1886% | 59,869 1952% | 70,764 19.29% 67.32 17.74% 60.35 21.14%
BEBIDAS 32,087 11.31% | 30.622 9.98% 37,815  10.32% 4143 10.92% 26.16 9.16%
TELEFONOS 9,893 3.49% 14845 4.84% 19,821 5.40% 18.11 477% 10.53 3.69%
DEPARTAMENTOS MENORES 5,425 1.91% 4224 1.38% 3,200 0.87% 3.54 0.93% 3.61 1.26%
ALQUILERES Y OTROS INGRESOS* 15,346 S41% 12,455 4.06% 13,764 3.75% 1235 325% 14.83 5.20%
TOTAL 283,682 100.00% | 306.752 100.00%{ 366,832 100.00% 380 100.00% 285 100.00%

APLICACION DE RECURSOS

NOMINA Y GASTOS RELACIONADOS 49,545 17.47% | 64,559 21.05% | 77,955 2125% 77.66 2046% 79.17 28.23%
COSTO DE VENTAS 30477 10.74% | 32548 1061% | 44,780 1221% | 39.02 1028% | 28.21 10.06%
GASTOS DEPARTAMENTALES 33,083 11.66% | 37801 1236% | 54341 1481% | 47.34 1247% | 32.04 11.42%
IADMINISTRATIVOS GENERALES 28,696 10.12% | 27.675 9.02% 27904 7.61% 28.05 7.39% 25.48 9.09%
MERCADOTECNIA Y PUBLICIDAD 12,663 4.46% 18,802 6.13% 18,676 5.09% 18.42 5.12% 1142 4.07%
MANTENIMIENTO Y REPARACION 25,317 8.92% 20,265 6.61% 26,896 7.33% 19.45 5.12% 14.03 5.00%
ENERGIA 10,103 3.56% 12,053 3.93% 15,088 4.11% 14.85 3.91% 11.37 4.05%
INTERESES 3,885 137% 3,198 1.04% 2,852 0.78% s2 1.37% 1.15 041%
DEPRECIACION Y AMORTIZACION 1,582 0.56% 1,072 0.35% 1,706 0.47% 4.17 1.10% g 3.21%
RENTAS IMPUESTOS,SEGUROS Y OTROS 65,268 23.01% | 71334 2325% | 66442 18.11% g5.53 2517% S0 17.83%
HONORARIOS A LA OPERADORA 9,570 3.12% 16,796 4.58% 10.14 267% 0.00%
UTILIDADES ANTES DE ISR Y PTU 23,061 8.13% 7775 253% 13,398 3.65% 18.73 4.93% 18.57 6.62%
TOTAL 283,680 100.00% | 306.752 100.00% ] 366,834 100.00% 380 100.00% | 28044 100.00%
[ iINCLUYE QTRCS INGRESOSDEAYS
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APLICACION DE RECURSOS.

[ - S

[INOMINA Y GASTOS (8] cOoSTO DE VENTAS [ GASTOS ] ADMINISTRATIVOS
RELACIONADOS DEPARTAMENTALES  GENERALES
[7JMERCADOTECNIAY [} MANTENIMIENTOY I ENERGIA W INTERESES

j PUBLICIDAD REPARACION

B OEPRECIACION Y I RENTAS,IMPUESTOS 1l HONORARIOSALA B UTILIDADES ANTES
l AMORTIZACION SEGUROS Y DTROS  DPERADORA DE ISR Y PTU
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1

DEPARTAMENTO

HABITACIONES
ALIMENTCS

BESDAS

(TELEFONOS
DEPARTAMENTOS MENORES

*ALOUILERES Y OTROS INGRESOS

INGRESO Unuoad RENTABLIDAD MGRESO UTILIDAD RENTARILIDAD NGRESO UTRUDAD RENTABILIDAD NGRESD UTLIDAD RENTABILIDAD WGRESO CTILIDAL HENTABILIDAT
167.43 140537 83 9an 184737 150,280 B1.34% 221,488 168 505 78 0U% 22679 180 04 8330% 154 96 13125 78 50%
53,500 10,178 1902% 58,859 11,008 18.38% 70.784 1522 2137% 6732 1158 1720% 8225 24135 43 0%
32087 189673 5290% 3062 14177 48 30% rsms 18,031 A7 83% 41.43 2427 S860% 2518 1761 67.30%
$.893 3208 3o1% 14,845 8,145 4139% 19,621 7.882 BT Rl-R3) 762 4210% 053 452 43 00%
5425 2688 49.20% 4224 2384 56 44% 3,290 3z -10241% 3154 03t 890% ael 206 BETO%
15348 15348 100 DO% 12455 12,455 100 DO% 13784 13,784 100 DO% 1235 1235 100 DO% 14 82 18C 12 10%

RENTABILIDAD OSTENIDA A PARTIR DE LA UTILIDAD ANTES DE ISR Y PTU

PORCENTALES RELACIONADGS COM L TOTAL DE NGRESGS.

P WNCLUYE OTROS INGRESCS DEA Y B,
e et

1585 1990 1851 1952 1953 1864 1985
INGRESOS 5165721 $194.302 $283,682 $306.753 $285833 3785 280 24
ITARIFA $132,000 $148 357 $200.674 $253 502 $289.837 2857 23016
GCUPACION 2™ 5% 1% T25% 76 4% 75 0% 71 7%
UTILIDAD $11,044 $21.107 £23,081 57775 $13.368 1873 1857 ¢
RENTABILIDAD £7% 16 0% B 1% 2 5% 37% 2 9% £ 6% 3
v e a—




i

1982

1983

1994 1993
HASITACIONES DISPONIBLES AL ARG 375677 439585 378.184 451140 533.005
MABITACIONES OCUPADAS AL ANO 304,344 320,344 288,976 356.448 382018
PORCENTAJE DE QCUPACION ANUAL 81.00% 72.90% 75.40% 75.00% 71.67%
TARIFA DIARIA PROM 206,674 253,502 289,837 2897 23016
INGRESOS
HABITACIONES 167.431 59.02% 184,737  60.22% 221468 60.37% 236.79 62.34% 154.96 585 B2%
ALIMENTOS 53,500 18.86% 55,868 19.52% 70754 15.29% 67.32 17 72% 8035 2152%

E5EBIDAS 2,087 11.31% 30622 998% 37815 10.31% 4@73 10.99% 26816 £33%
(OTROS INGRESOS AY B 6,800 2.40% 6258 2.04% 7353 200% 615 162% 51 1.84%
HELEFONQS 5,853 3.45% 14,845 4.84% 15821 5.40% 18.11 477% 10.53 3.75%
DEPARTAMENTO MENORES 5425 151% 4224 1.38% 3200 0.87% 35¢ 093% 361 1.29%
ALQUILERES Y OTROS INGRESCS 8.546 3.01% 5197 2.02% 6411 1.75% 62 1.63% 968 345%
TOTAL 283682 10000% | 306752 _10000% | 366832 100.00% 375.64 700.00% 280.44 100.00%
GASTOS DEPARTAMENTALES
HABITACIONES 26,854 5.48% 34.477 11.24% 52063 14.44% 46.75 12.32% 3367 12.01%
ALIMENTCS 43322 1527% 48,864 15.83% 55642 15.17% 5575 14.65% 5755 20.52%
BEBIDAS 15,113 533% 16445 536% 19784 538% 1747 452% 601 2.14%
TELEFONO 6627 234% 8.700 2.84% 11538 3.25% 1049 2.76% 051 0.18%
DPTOS MENORES 2,756 0.87% 1.840 0.60% 6477 1.77% 3z3 0.85% 033 012%
TOTAL 94.712 33.35% 110328 3597% 1465805 40.02% 133.39 3514% 9807 3497%
UTILIDAD DEPARTAMENTAL
HABITACIONES 140537 4954% 150260  4858% 168505 4552% 18004 50.07% 131.29 46.82%
IALIMENTOS 10,178 3.59% 11.006 359% %123 412% 1158 3.05% 3412 12.17%

fiseBIDAS 16973 598% 14,117 450% 18031 452% 2427 £39% 000%
TELEFONCS 3266 1.15% 6,145 2.00% 7882 2.15% 782 201% 452 161%
DPTOS MENORES 2,669 0.54% 2384 0.78% -3277 -0.89% 031 0.08% 308 1.10%
ALQUILERES Y OTROS INGRESCS * 15,346 531% 12.455 4.06% 13764 3.75% 1235 3.25% 935 3.33%
TOTAL 88965 6661% 196367 6401% 220028 £5668% 24617 64 86% 18237 65 03%
IGASTOS NO DISTRIBUIDOS
ADMINISTRATIVOS Y GENERALES 40,650 14.33% 42,008 13.68% 41296 11.26% 4571 1204% 5457 15.48%
MERCADOTECNIA Y PUBLICIDAD 12663 446% 23323 7.60% 726 T.a4% 2481 6.56% 17.05 608%

PENERGIA 10,103 3.56% 12,053 383% 15088 411% 1485 391% 1137 4.05%
MANTENIMIENTO Y REPARACION 28,886 10.18% 26,095 851% 35155 5.58% 2692 7.08% 2117 7.55%
TOTAL 52302 3254% 103477 3373% 118835 32.39% 11239 28 61% 10416 37 13%
UTILIDADES ANTES DE HONORARIOS
14 LA OPERADORA 93,757 33.06% 92,950 30.30% 101193 27.59% 13377 35.24% 7821 27.85%
HONORARIOS A LA OPERADORA 6,788 2.39% 9,570 312% 16796 4.58% 1014 267% 514 2.50%
UTILIDAD ANTES DE CARGOS FIIOS 87,088 30.70% 83378 27.18% 84357 23.01% 12363 3257% 70.07 2455%
CARGOS FIIOS 63,967 2285% 75,505 2465% 70999 19.35% 1049 27.64% 515 18.36%
UTILIDAD ANTES DE ISR Y PTU 23,061 8.13% 7.775 2.53% 13388 365% 1873 453% 1857 882%




4.4 EVALUACION FINANCIERA DEL PROYECTO.

De acuerdo con los resultados, es posible pronosticar cifras, que contribuyan a evaluar

el rendimiento del proyecto.

En la primera parte de esta seccion, se mencionard la metodologia empleada para
evaluar los resultados financieros del hotel; posteriormente, se presentaran los estados
financieros proforma y se encantara €l rendimiento de la inversion, para terminar con
un analisis de sensibilidad, esto es, modificar algunas variables de los estados
financieros y se estudiara como afectan al rendimiento en las utilidades en los

inversionistas.

4.4.1 METODO DE EVALUACION,

La utilidad neta se considera una guia valiosa para la evaluacion de un proyecto, sin
embargo, dichos resultados de un concepto contable estatico, mientras que el
rendimiento es un concepto dinamico en el que el factor tiempo juega un papel

importante.

4.4.1.1 ELABORACION DEL FLUJO DE CAJA (CASH-FLOW),

La elaboracion de la disponibilidad de dinero, es la principal caracteristica de las
decisiones necesarias para el calculo del rendimiento de la inversion. Debido a esto, el
método mas apropiado para la evaluacion de la disponibilidad de dinero es sin duda cl

flujo de caja (cash-flow).
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El flujo de caja no es mas que el resultado de las entradas y salidas reales de dinero,

obteniéndose mediante la evaluacion de los siguientes renglones:

- Saldo en caja .- Efectivo disponible para su utilizacion de ta empresa.

- Utitidad Neta - No es otra cosa que la diferencia después de impuestos entre
ingresos, gastos y costos incurridos durante un periodo determinado.

- Depreciaciones Fiscales .- Cantidad reducible permitida por ¢ fisco para reponer e
desgaste fisico del inmueble.

- Amortizaciones .- Gastos incurridos antes de la iniciacion de operaciones,
descontados durante fos primeros aflos de vida det negocio.

- Aumento en e} capital de Trabajo .- Cantidad necesaria para mantener una relacién

sana entre el activo circulante y pasivo circulante.

El resultado de la diferencia de entradas y salidas, se le conoce como superavit; este
renglon dictaminard, en primer fugar, el saldo en caja para el aflo que le sigue y en
segundo término, si el saldo es positivo, se procedera a la reparticion de utilidades a
los accionistas, en caso contrario serd necesario cubrir ese saldo para que el negocio

pueda cumplir con sus compromisos a corto plazo.

4.4.1.2 VALOR RESIDUAL DE LOS ACTIVOS,

Al iguat que el flujo de caja son elaborados dentro de la vida del proyecto, el valor

residual de los activos debe ser considerado en Ia evaluacion del negocio.
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El método mas usado cn la estimacion del valor, es el del valor contable, que se
caleula en funcion de fos afos de vida que queden al inmucble en el Gltimo afio

prayectado, mas la plusvalia del terreno.

4.4.1.3 METODOS DE EVALUACION.

Existen tres métodos tradicionales en la evaluacion de un proyecto de inversion
teniendo sus ventajas y desventajas el una sobre el otro, a continuacion se mencionaran

estos inétodos.

- Método del Valor Presente Neto
- Método de {a Tasa Interna de Rendimiento

- Método del Valor Anual Equivalente.

Los tres métodos anteriores son equivalentes, es decir, si un proyecto de inversion es
analizado debidamente con cada uno de estos métodos la decision serd Ja misma.
Para e caso particular de este estudio se utilizd ¢l método de la tasa interna de

rendimiento (TIR).

4.4.1.3.1 METODO DE LA TASA INTERNA DE RENDIMIENTO.
Frecuentemente Hlamada Tasa interna de Retorno (TIR), no es mas que un indice de

rentabilidad ampliamente aceptado. Es definida como la tasa de interés que reduce a

cero cf valor anual equivalente de una serie de ingresos y egresos.
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En términos cconomicos la TIR representa ¢l porcentaje o taza de interés que se gana
sobre ¢l saldo no recuperado de una inversion, es decir la porcion de la inversion
original que aGin permanece sin recuperar en un cierto punto en la linea del tiempo de

la vida del proyecto.

4.4.1.3.2 METODO DE VALOR PRESENTE NETO,

Este método considera el valor que el dinero tiene en cl tiempo, poniendo interés cn cl

dinero que se obtendra en ¢l futuro, trasladado al momento presente.

4.4.1.4 EVALUACION DEL PROYECTO.

Antes de comenzar con la metodologia de la evaluacion se sabe que es imprescindible

dedicar un espacio a los factores que se deben tomar en cuenta en la evaluacion de

cualquier proyecto, ya que como la inversion se calcula a través de el tiempo, existe

una relacion entre el valor del dinero y éste.

En efecto, el dinero tiene un valor que sera diferente en el futuro, esta diferencia se

debe a tres principales factores y que son:
- Tasa de Interés

- Tasa de Riesgo

- Tasa de Inflacion
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4.4.1.4,1 TASA DE DINERO,

Llamada cominmente tasa de dinero que no es otra cosa que el interés que pueden
pagar otras instituciones si el dinero fuera reinvertido, recibiendo réditos que

aumentaran su valor con el tiempo.

4.4.1.42 TASA DE RIESGO.

Adicionalmente a la tasa del dinero recibido, existira un premio en funcion del riesgo
de la inversion, Aquellas inversiones con poco riesgo (dinero en el banco), recibiran
una sobre tasa minima, mientras que aquéllas con gran riesgo, la sobre tasa debera ser

mayor, para que de esta forma sea atractiva al inversionista.

Es conveniente sefialar que esta tasa flucta entre un 0 y 12% dependiendo del tipo de

negocio y de la situacion que prevalezca dentro de la economia de el pais.

4.4.1.4.3 TASA DE INFLACION.

Incrementos significativos en el nivel general de precios tanto de los articulos como de
los servicios, han originado la necesidad de modificar los procedimientos tradicionales
de evaluacion de proyectos de inversian, con el objeto de lograr una mejor asignacion

del capital,

Un ambiente cronico inflacionario disminuye notablemente el poder de compra de la

unidad monetaria, causando grandes divergencias entre flijos de efectivo futuros,
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reales y nominales. De esta forma, puesto que hay interés en determinar rendimientos
reales, se debe incluir explicitamente el impacto de la inflacion al hacer un analisis

CConomico.

No considerar ¢l efecto de la inflacion, tiende a producir decisiones cuyos resultados

no van de acuerdo a las metas y objetivos fijados por una organizacion.

Existen dos clases de inflacion que pueden ser consideras, general o inflacion abierta y
reprimida o inflacion diferencial. En el primer caso, todos los precios y costos se
incrementan en la misma proporcion, para el segundo caso, la tasa de inflacion

dependera de! sector economico involucrado.

Es necesario mencionar que et efecto de la inflacion en el valor real de los flujos de
efectivo futuros de un proyecto no deben ser confundidos con los cambios de valor
que ¢l dinero tiene a través del tiempo, las dos situaciones anteriores producen el
mismo efecto; un peso el proximo afio tiene un valor menor que un peso ahora, sin
embargo, ¢l cambio del valor del dinero a través del ticmpo surge debido a que un
peso ahora puede ser invertido a la tasa de interés prevaleciente en el mercado y
recuperar ese peso con intereses el proximo afio. Por el contrario, el efecto de la
inflacion surge simplemente porque con un peso no se compra mis que ¢n el proximo

aflo debido al alza general de los precios.
4.4.1.4.4 DEFLACION DE LOS FLUJOS DE CAJA.

Por lo anterior es aconscjable descartar, en primer termino, la inflacidon de los
resultados de los flujos de caja, para que con ellos, en niumeros reales, se encuentre el

retorno de la inversion, por calumniar de los métodos anteriormente mencionados .
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Es importante sefialar que la tasa de dinero sc calcula generalmente en un 3% v la tasa
de riesgo para un hotel en México, por experiencia de los autores en un 6% serad un
porcentaje adecuado, por lo que la tasa de descuento serd de un 9% esto es la suma de

la tasa de dinero mds la tasa de riesgo.

4.4.2 VALUACION DEL PROYECTO.

Se comienza primeramente con el andlisis de los estados financieros de acuerdo a el

siguiente orden:

- Estados Financieros Proforma

- Estado de Resultados Proforma

- Balances Proforma

- Flujo de Caja Proforma,

Esto con el fin de evaluar los cstados de acuerdo en un orden logico para evaluar
posteriormente el proyecto por medio del método de la TIR ( Tasa Interna de
Retorno).

4.4.2.1 ESTADO DE RESULTADOS PROFORMA,

El estado de resultados se presenta en el cuadro 5.1.

149



: Hnbtlvuy '

Cuartos Disponibles 200

Primer Afic de operacion 1997

Moneda (Miles de Délares)

Costo por Habitaclon $60.00
ESTRUCTURA DE LA INVERSION % Inv. % Amort. $
Terreno 12.0% 1,440
Costo desarrolio 3.0% 10.0% 360
Proyectoslicencias 2.4% 5.0% 288
Construccion 47.8% 5.0% 5,736
FF.&E. 221% 10.0% 2712
Gastos do Pre-apertura 27% 10.0% 324
Capital de trabajo 22% 284
Contingencias 38% 10.0% 456
Gastos financieros 3.0% 10.0% 360
Total 100.0% 12,000
|_§nmtuu del Financlamiento % s
Préstamo Bancario 05 6000
Socios 50.0% 6,000
Otros 0.0% 0
Total 100.0% 12,000
Termino Bancario: 9 Afos

Afios de gracia 3 Afos

Refinanciamiento: 0 Affos
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1997
1998
1989
200C
2001
2002
2003
2004
2008
2006

Terreno
Costo desarroilo

FF.&E

Gastos de Pre-apertura
Capital de trabajo
Contingencias

Gastos Financieros

Subtotal

Total

1,440

288
5,736
2,772

324

456

11,640

12,000

Amortizacién

68
68
68
68
68
68
68
68
€8
68

Amortizacion

BPRBEBERERR
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PROFORMA
1996 | 1997 | 1998 | 1998 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006

Activos

Caja 0 3643 12,864 16,144 19,631 23,284 27,138 31,159 35,365
Pagos Anticipades o s} o 9] o o] s} 9] o]
Capita! de Trabajo 264 123 215 320, 475, 737 1.196 2027 3584
Activo Fijo 11,052 11,052 11.052 11,052 11,052 11,052 11,052 11,052 11,052
Depreciacion Acumulada [¢] (469) (1.874) (2.343) (2.812) (3.280) (3.749) (421 (4.686)
Total Activo Fijo 11,052 10,583 9178 8,709 8,240 7.772 7.303 6.835 6.366
Activo Diferido 684 616! 410 342 274 205 137 68 o
Cuentas por Cobrar 0 [¢] ¢] 0 0 o [s] [s] o]
Total Activa 12,000 63.663] 63.918] 62.327] 61.266] 60.647]  60.200] 55,830] 55,839] 55.928] 60,201

Pasivo

Prestamo Bancario 6.000 6.000 6,000 5333 4667 4,000 3333 2667 2.000 1,333 667
Acciones Ordinarias 6,000 6,000 6,000 6,000 6,000 6.000 6,000 6,000 6,000 6,000 6.000
Utilidades Retenidas 0 -1127 882 1127 3,666 6.647 9,800 13,130 16,639 20328 24,201
SubTotai 6.000] 4863 5118 7127 S,666 12.647 15,800 19,130 22,639 26,328 30.201
Total Pasivo 12,000] 10.863] 11,118] 12,460] 14.333] 16.647] 19,133 21.797] 24,6397 27.681] 30.868




£s1

1987 1908 1008 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 Tota
(3 - E3 5 S A 3 % E3 > E3 S F3 k3 S kY S LY 3 % 3
infiacen 0c% oo% oo% oo 0w o oo% oo% To% 3% %
Cuantas Gspanoles 73,006 73.000 73,000 73,000 72600 73,006 73.000 T3.000 73000 73.000 738,008
Cuartas Ocupados 40 880 24 530 46720 48910 51,100 51,100 51106 52906 1100 51,100 #87 640
% e Ocupacsin o% 610% &4 0% 67 0% 7C0% % 70 0% 70 0% TT0% 0% €5 B%
Tants Promeds 3780 5815 s850 1S90 $1650 S2a3C $3800 $617C S10260 18540 $485C
ingresos
s 3189 570% | 3607 565% | 3971 SBO% | S674 S8O0% | 2432  580% | 12520 SAON | 19418  S80% | 31525  ZBO% ¢ 5345t SEOW
Almantas 123 220% 1,248 202% 1.383 202% 1976 202% 2, 252% 4360 202% £762 202% 10587 202% 18.61 227%
Bezuas 783 14 0% ko) 1% a2 123% } 1203 123% | +7B8  123% | 2655 23% | 4118 123% | 6686  123% | 11235 23I%
Cvos AL B e oo% o5 o5% 103 15% 147 15% 218 1% 24 15% s 1% a5 TE% 1.382 15%
Orroy mgresos 392 70% 530 86% 548 80% 783 BO% 3,163 0% 1727 A0% | 2678 s0w | 435 sow | 7arr  so%
Tota 5554 100 0% | G166  I000% | 6847 _ 1000% | O7E7 _10GOW | 14537 1000M | 21586 10CCw { 33479 1000% | 54360 t00O% | §2.156 100C%
Costo de Venta
Aurnentss 406 33o0% 399 0% 25 % 613 310% $10 0% 12352 0% 2096 310% 3.40¢ 310% 877 3 0% 10,229 310% } 25608 3T 0%
Beocas 125 160% 109 150% 126 15.0% 8o 150% 268 150% a8 150% 818 150m | 1003  150% | 1700  15C% | 30t 150% | TS 10w
Cres 78 200% 106 2% 10 200% 157 200% 23 wo% 348 220% 2% 870 00% 476  Z0CW | 2614  200% | €522 20w
Total] 610 0% 614 S o% €65 X 85 9 TR 147 Si% | 2095  Giw | 3350 97w | 53207  G7w | BGHE 6T | 15856 2 S7% § 35ET2  STw
Nomina y Refativos :
cwones 318 100% s 0% 87 90% 511 S0% 758 90% 1927 S0% 1748 9 0% 2838 5 0% ARt 50% 8527 0% 213 0% |
ALB 540 2€ B% 3 %% 6L 258% 58 258% 1.278 258% 1,883 25.8% 2937 Bew a7 258% 8,084 WE%R 18329 26 8% 3% 828 2c BN
Crres. 48 1M 2% S8 M 2% (] 2% a8 1% 130 1M2% 193 N2% 300 11 2% 487 1% 826 125 1464 11 2% 3652 1 24 E
Totar{ 902 16 1% 907 T ] 1018 140w | 1455 1Ak | 264 TS | J274 1A% | 4564 14Gm | 8063 e | 13720 lagw | 24315  laSw | 607EC  Tidh |
Otros. H
rabEgcanes 315 100% azs 5 1% 318 0% as4 20% 675 0% 1.002 0% 1553 80% 2522 0% a7 80 7578 80 3228 8% i
ARB L2 14 3% 270 133% 2 123% 403 123% 838 123% 533 123% 1.400 23% 2273 12 % 3854 123% €83 12 3% 17,922 12 35
Otros 23 5 9% n S53% 32 S9% 48 So% & S 2 53% 158 59% 287 59% &35 S T 5 9% 1528 £ 8%
Total{ 630 T 3% €25 10 2% £36 93% S09 $3% 1357 93% ) 2006 93% } 317 S53% | 5052 S3% | G555  53% | 15361 53w [ 38377 5im
 Uiigag Departamentai
IHastazcres 255 BOO% 285 £ 5% 3296 83 0% 4738 230 6958 23 0% 10 291 B30% 1€117 83A0% 189 B3Dw 42358 230% 78634 820% | 186 183 SI9% |
288 655 IT5% 728 35 9% 826 Wi | 1266 3% | 1881 Imtee | 2793 331% | 4322 38 | T3 3w | sz 3w o2 3ees | ezsan 3Tas
286 €2 3% XS] £2 9% 345 €2 9% _82 629% 732 62 9% 1586 €2 9% 1685 E2 9% 2738 ST19% | 4637 629% 3218 623% PR 20 E2 8%
i
{ Fota T€5T 671 7m | ACi5 B 1w | 4537 6657% | 6467  E61% ) 5617  bb1% | 14270 665 1% | 72938 _661% | 35938 E6iw | 60525 6§ ] (TTGER




yat1

1997 1988 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 Tota}
S % 3 % S % S % s % S % $ % s % $ % 3> %
Gastos indirectos
Aministracion y Generales 727 130%} 740 120%§{ 753 11.0%] 1.076 11.0%] 1598 110%} 2374 110%] 3683 110%| 5980 11.0% 10,137 11.0% 17968 110% o] 0 0%
Publicidad y Promacion 448 BODO% | 432 70% )} 411 60% | 488 SO0% j 727 S0% | 1,073 S0% | 1,674 50% | 2718 50% | 4608 50% | 8167 50% o] 0.0%
Mtte y Energia 727 13D%| 740 120%] 753 11.0%} 1076 11.0%| 1,598 11.0%] 2374 110%} 3683 11.0%| 5980 11.0% 10,137 11.0% {17968 11.0% {45037 11C%
Totat{ 1,902 340% [ 1911 31.0%( 1817 280%{ 2641 270%{ 3925 27.0%{ 5828 27.0%) 9.038 27.0% {14,677 27.0% 124,882 27.0% {14,103 27.0% | s#wews 27 2%
G.O.P) 1550 27.7% ) 2104 34.1% | 2609 381% | 3826 39.1%] 5686 391%| 8442 39.1% {13,094 39.1% {21,261 39.1% |36.043 391% 163.885 39.1% | sesss 355%
Gastos Financieros:
intereses Pagados 300 54% 300 49% | 283 4.1% 250 26% 217 1.5% 183 0.8% 150 D4% 17 0.2% 83 0.1% 50 DD% { 1833 05%
{ntereses Ganados -36  -01% (| -114 -D4% | -178 -05% | -225 -07% | -280 -08% | -358 -1.0% | 429 -1.2%{ -504 -14%; -583 -16% | -665 -18%({-3.387 -10%
impuestos y Seguros 84 15% 92 1.5% 103 1.5% 147 15% 218 15% 324 1.5% 502 1.5% 815 15% | 1382 15% {2450 15% [ 6118 15%
Remplasos F.F. & E. 112 20% 185 30% | 240 35% | 391 40% | 581 40% | B63 4.0% | 1,339 40% | 2,174 40% | 3685 40% | 6534 40D% (16106 3I 9%
Amontizacion 68 12% | 68 11% | 68 1.0% 68 07% )| 68 0S5% | 68 D03% 68 0.2% 68 D01% | 68 Q1% | ©8 00% | 684 D2%
Depreciacién 469 B4 ) 46S T76% ) 468 E8% | 469 48% | 469 32% ) 469 22% | 469 14% § 469 08% } 469 0O5% | 4688 03% ; 4688 11%
Total] 6,570 249% | 6919 234%{ 7104 215%{ 7,131 206%] 6983 193%{ 6,735 186%] 6484 17.9%] 6229 17.2%| 5570 165%| 5708 158% {65831 153%
Utilidad antes de impuestos |-1,137 43% [ 918 31% [ 2868 87% | 3628 105%| 4258 118%| 4506 125%{ 4757 132%} 5012 139%| S271 146%] 5533 153% ({35615 105%
impuestos o] Q0% | 275 09% | 861 26% | 1,088 31% | 1277 35% | 1352 37% | 1.427 39% | 1,504 42% | 1,581 44% | 1660 46% {11025 32%
Utilidades Retenidas 2] 0.0% ; 388 1.3% 2] 0.0% [} DO% 3] 0.0% 2] QD% 1] 0.0% [»] 00% [+] 0.0% ] 00% ; 3551 10%
Ingresos Netos!~1,137 43% | 255 ©£9% {2008 6.1% {2540 73% {2580 82% | 3.15¢ 87% [ 3330 92% {3508 9.7% [ 3690 102%{ 3873 i0.7%{21.028 62%
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1997

2003 2004 2005 1 2006 ] Toml |}
Fuentes
ingresos Netos -1,137 255 2,008 2540 2.980 3,154 3330 3,508 3.650 3873 24.201
Depreciacion y Amort. 537 537 537 537 s37 537 537 537 s37 537 5370
Refinanciamiento 0 o [»] 2] Q Q 0 o 1] D 0
Total Fuentes (2797 4,188 5542 6473 6514 7.087 7,263 7.442 7623 | 7806 | 63535 ]
Aplicaciones
en Caja 3643 4116 2.266 2839 3,280 3487 3,683 3842 4023 4208 35368
Inctemento en Capital de Trabajo ~14 13 15 &5 105 155 2862 459 832 1.566 3330
Pagoes al Banco o o 867 667 867 667 667 667 667 667 5333
Impuestas Sobre Dividendos [+] 4] ] o 0 0 o 4] 1] 4] s]
Dividendos Anticip [+] (<] o [*] ] [<] Q <] [+] (] a
Total Aplicaciones {2797 4,188 5.942 5.473 6,914 7.087 7,263 7.442 7623 | 7BOB | 63535
1996 | 1997 1996 1993 2000 2001 2002 2003 2004 2005 | 2006 | Total ]
Inversién -6.000 o ) [ 0 0 0 4] ° ° Q) -6.000
Flujo de Efective 3,643 4116 2,266 2,839 3,280 3,487 3663 3842 4.023 4,206 35,385
Venta de Acci Q o] ] g o o Q Q 0 352.306 352.306
Total [ %0061 3843 4116 2266 2835 | 3280 3,487 3.663 3.842 4023 T 85142 | 83s0t |

TiR 17.25%
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' INGRESOS NETOS DE LA VENTA DE LA PROPIEDAD

{WILES DE DOCARES)

CALCULO DEL IMPUESTO:
PRECIO DE VENTA
MENOS

AJUSTE FISCAL
IMPUESTOS GANADOS
IMPUESTO

GANANCIA NETA SOBRE LA VENTA

INGRESOS SOBRE LA VENTA

PRECIO DE LA VENTA

IMPUESTO SOBRE LA VENTA

INGRESOS NETOS

499,104
12,000
487,104
146,131

$352,973

499,104
146,131

$352,973
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Inversion

Ingresos Hotel
Venta de Accicnes
Totai

TIR:

1996

-12,000

-12,000

12.0%

1997

4,246

4246

1958 1998 2000 20m 2002
5630 6,888 7.258 7.530 7.530
5,630 6,888 7.258 7,530 7530

2003

7.530

7.530

2004

7.530

7,530

2005

7.530

7.530

2006

7.530
352,973

$2.066




CAPITULO 5
ANALISIS DE SENSIBILIDAD.

Generalmente hay un clemento de incertidumbre asociado a las alternativas estudiadas.
No solo son problematicos los estimativos de las condiciones economicas futuras, si
no que ademas los efectos economicos futuros de la mayoria de los proyectos solo son

conocidos con un grado de seguridad relativo.

Es importante sefialar que la sensibilidad de un proyecto debe hacerse con respecto al
parametro mas incierto, es decir, 0 se determina la sensibilidad de la TIR o el VPN del
proyecto a cambios en el precio unitario de la venta , o a cambios en los costos, 0 a

cambios en la vida, 0 a cambios en el nivel de demanda.

Cambios simultdncos en varios de los parametros no es posible realizar por la
dificultad de visualizar los resultados obtenidos. Ademas, cuando en una propuesta de
inversion la mayoria de sus pardmetros son inciertos, la técnica de un anilisis de
sensibilidad no se recomienda utilizar. Para estos casos un analisis de riesgo, o

simulacion estocastica seria lo mas aconsejable.
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Entre las variables que mas afectarian ¢l rendimiento de la inversion se encuentran:

- Tasa de ocupacion
- Tarifa promedio

- Costos y gastos operacionales.

TASA DE OCUPACION.

Al verse afectada la tasa de ocupacion, los ingresos se alteraran. dentro de un
escenario realista, se considera que una tasa de 90 % de ocupacion, se encontraria en
un marce optimista, mientras de un 45 % se considera dentro de un escenario

pesimista.

Las deficiencias de ocupacion dentro los tres primeros afios deberdn ser tomadas

encuentra.

TARIFA PROMEDIO.

Un cambio en la tarifa promedio, también alteraria los ingresos. Hay que tomar en
cuenta los diferentes segmentos de mercado para poder estimar cambios razonables en
esta variable. Un panorama optimista podria llevar a aumentar las tarifas en un 5%,

mientras que uno poco halagador, podria castigar el precio con un 10%.
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GASTOS Y COSTOS OPERACIONALES,

Los costos directos e indirectos podrian aumentar o disminuir de acuerdo a lo

proyectado, un razonable aumento podria ser en un [0 % a lo previsto, mientras que

en el mejor de los casos, se estima que seria de un 5 % menos de lo previsto.

En el siguiente cuadro se muestran los diferente escenarios:

Pesimista

s Varuble s Optimhg! i Probable
% de 90 % 45% 66.8 %
QOcupacion
Tarifa Incremento 15 Decremento {0 281.1
Promedio % %
Costos y 5 % Menos de 10 % Mis de lo 346%
Gastos Oper. lo previsto previsto

El cuadro presenta el resumen de los resultados de la evaluacion de los diferentes

escenarios .




Variable : “ 7 Eycenario " Yariacidn sobre el
- P Iicndimicnto
% de Ocupacion Optimista 1.8
pesimista (2.9)
Tarifa promedio Optimista 1.9
Pesimista (1.2)
Costos y Gastos Optimista 1.6
Pesimista 3.4

Analizando dichos resultados, se encuentra ningun escenario pone en peligro la
realizacion del proyecto, el escenario pesimista que mas repercutiria en la utilidad del

inversionista, seria en el de aumento en los gastos y costos operativos,
Sobre el 12.% def retorno estimado en la TIR, s¢ tiene que en un caso de ocurrencia,

el retorno seria de un 3.5 % menos esto es un 8.5 %, fo que aunque debe ser evitado,

no afectaria drasticamente los resultados.
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CONCLUSIONES,

Después de amalizar los componentes que conforman un estudio de evaluacion
economica de un proyecto, se pucde concluir que un hotel en la ciudad de Monterrey,
con las caracteristicas sefialadas a lo largo de este estudio seria conveniente para ¢l

inversionisti,

Dicha aseveracion se basa en lo siguiente:

a) El ramo turistico es de vital importancia para ¢l pais, por lo que se espera un

crecimiento mayor en los proximos afios.

b) La oferta hotelera crecera por debajo de la demanda, trayendo como consecuencia
un incremento en la tasa de ocupacion de los hoteles de todo el pais y principalmente

aquellos estados que se encuentran en vias de desarrollo industrial y turistico.

¢) El rendimiento de la inversion es de aproximadamente un 10 % anual, en términos
reales, cifra que invita a la inversion, sobre todo, si se toma en cuenta el bajo riesgo

del negocio.

d} El analisis de sensibilidad muestra que la fluctuacion del rendimiento sobre la
inversion es minima, por lo que los resultados reales deberian estar cerca de los

estimados.
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