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INTHODUCCION

Ein Jos altimos 20 ados la construccion de centros comerciales ha temdo un suge relevante

Sin embargo coda vez se hace mas necesario que estos centros comerciales estén mgjor
plaseados, ya que b inversidn en los nismos es cuandiosa y existen en la actualidad un

sinmiamero de (racasos debido o una mala planeacion

Es por lo anterior que la presenie tesis se clabord con la finalidad d¢ soporiar solidamente
mediante algunas de 1as técnivas que nos oftece ta Ingenieria Industrial la viabilidad para fa

construceidn y comercializacion de un centro comereial en la Ciudad de Cancin

En la presente lesis se demuesira que mediante un riguroso andlisis mercadolégico, la
creacidn de un coneeplo novedoso v una adecunda plancacion financicra, las posibilidades

de éxito de un proyecto de esta najuraleza son sumamente alias.

El presente estudio se expone en tres capltulos. El capilo | comprende el estudio de
mercado que es sin lugar a dudas el apoyo principel para |3 presente Lesis En é se deinllan
las principales caracteristicns socioecondomices de la poblacion de Cancan, Quintana Rop, se
hace un andlisis de ln oferta y demanda actual de centros comereiales v en base a cslo se

elaboran proyecciones sobre las expeciativas de lugares de esta naturaleza. Adicionalmente



Introduccitn
se plantea wn plan de medios gublicilarios taslo pard la clapa preoperaliva como operativis

del centro comercial de mancra que se garonlice una comercializacion adecunda del mismo

Ein el capitulo 2 se analiza ¢ aspecto 1écnice necesario para levar a cabo el proyecto. En
este capitulo se exponen los principales criterios para que el proyecio se realice en liempo,
cosio  y calidad Gptimos Se exponen lambién los principales criterios para lograr el

concepto arquitectdnico deseada

Finalniente ¢l capitulo 3 conticne ¢l andlisis y evaluacion fimanciera mediante el cual se
determina la factibilidad y rentabilidad del proyecto splicando los métodos de evaluacidm
dindnticos (criterios que tonan en cueita ¢ valor del dinero a raves del tiempo) y estiticos

{ criterios que no toman en cuenta ¢f velor del dinero a través del tiempa)

En los siguicntes capilulos soportaremos nuestro criterio de vinbilidad del proyecto “Party

Center” desde un punio de vista mercadologico, técnico y financicro.
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CAPITULO | ESTUDIO DE MERCADAO,

L1 OBIETIVOS

En este capitulo se analizarin las condiciones generales de la oferta y la demanda de locales
comerciales en la Ciudad de Cancin asl como los caraclersticas socioceontmicas de la
poblacion. Sin embargo ¢s importanie mencionar que existen condiciones previas al estudio

que influyen poderosamente en los resuliados de éste y éstas son

a) El Centro Comercial estarh ubicado en la mejor zona comercial de ln zona hotelera, en ¢l
kilémero B.5 del Boulevard Kukulkdn, siendo esie la dnica zona destinada para este fin

dentro de la zona hotelera

b} Previamente al inicio ded proyecto se han celebrado convenios compromiso para insialarse
en la plaza con tres importantes firmas: Discoteque Tequila Rock, restaurante de comida
rhpida Burger King y pizzeria Shakey's Pizza Estas tres empresas serdn los locales ancla del

Centro Comercial

¢} Debido al conocimiento de que estas tres firmas se instalarin en e Centro Comercial se ha
generado un inlerés espontineo dentro de los empresarios de Cancin para instalarse dentro

del mismo. Lo anterior debido a que son empresas con un amplio prestigho,
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Eston tres factores por si mismios son de gran peso pira garantizar ¢ éxito comercial del
proyecto, sin embargo es necesario soportar mercadoldgicamente ¢l optinismo que se liene

sobre o proyecto y ese ¢s ¢l objetivo de este caphula.

1.2 ASPECTOS GENERALES DE LA CHUDAD DE CANCUN,

L2.1 Myrcade Regional Motelero,

Los nuevos conlros furisticos que se hon desarrollado ¢n México en las dos ltimas décadas
se han caracterizado urbanisticamente por hacer una scparacion geogréfica de lo que es
ciudad propiamente v lo que es la zona hotelera. En la Ngura §.] se muestra como se ha

llevade ala practica esta division en |a Ciudad de Cancin

Es asi que la Cudad de Cancin inicia su desarrollo como pelo luristico en of aflo de 1970,

El desarroflo de este punto furistico se programd on tres elapas:

Primera Etapa: En csta ctapa se dio especial énfasis a las grandes obras de infraestructura y
urbanizacion, como son pavimentacion, drenaje, agua potable,  elecirificacidn ¥ un

aergpuerno,
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Estudio de Mercado
Segunda Etapa: Ln esto etapa se wrbanizaron pars su comercializacion ires grandes zonas.
La primern, de o salida de la poblacitn o centro al 1lotel Sheraton, la segunda de este hotel
ol Cluly Mediterrand y la tercers zona, ain no concluida, de este Gltimo lugar hasta ol
Acropucrto Iternacional de la Ciudad de Canciin En la figues 12 se muestran las zonus

(e se mencionan en esie punio

La primera zonn s la que se ha desarrollode a plenitud ¥ es precisamente en su parte

intermedia, kilometro B.5, donde se ubicara el Centro Comercial que se prefende construir,

En csla zona, hastn 1985, s¢ hablan construido 7,211 cuartos de primera categora La
segunda zona (Hotel Sheraton- Club Mediterrané), crecid vertiginosamente a un promedio
anual de 5% o partir de 1985, constiruyéndose un toral de 14,068 habitaciones. Se [lega asi

a 1995 & un total de 21,279 cuanos
Tercers Etapn: Esta ciapa se inicio en ¢f afio de 1992 y se pretende concluir en o afio
2000, Se estima conservadoramente un crecimiento promedio anual en el nimero de cuartos

de 4.25%. En esta elapa se constnsirdn 7, B19 cunrios

I'or tanlo para el afo 2000 se tendran aproximadamente 26,819 habitaciones de hotel en ln

Zona Holelera de la Ciudad de Cancin

En el cuadra |1 se mucstra el crecimiento esperade’.

! Fuente: FONATUR: Desartolle y Perspectivas de fo Cisdad de Canciin, Encro de 19490
13



ANO No. DE CUARTOS  ACUMULADO
1995 22,004
1996 o8 22,706
1997 265 21,67
1994 |00 4,677
1999 1,048 25,725
2000 1,094 26,810

Cuadro L1 Nimero estlmado de cuarios ol ala 200,

Cancin ha tenido un erecimiento promedio anual de su poblacion durante los ulfimos afos
del 11.0%, porcentaje muy superior a ko plancado inicialmente, por lo que de seguir esta
fenddencia se estima que para finales de 1996 la poblacion alcance los 500,000 habitantes y

para fineles del afio 2000 la poblacion llegaria & los 700,000 habitantes.



o In siguiente tabla se muestea fa poblacion estimadn por afios’

AR HABITANTES
1995 471,589
1046 518,748
1997 562,842
1094 602,240
1999 618,375
2000 639 444

Cuadro 1,1 Evilmachin de babitantes en la Cluded de Cancio hacls ¢l sha 1k,

1,2.3 Visifantes v £ u 1

Las estadisticas de FONATUR nos muestran que en promedio el 81.0% del turismo en la
plaza son extranjeros de alio nivel de ingresos y el 19.0% restanle son nacionales en su

mayor parte con un alto nivel de ingresos’,

! e
"Fueme: Barbmetro Teristico Fomalur Cancin. Marse de 196
15



Eslwlio de Mercado

Bl 66 8% de los visitantes o twristas arriban o Cancin ¢n lo que se conoce comu L
temporada alta del afto, oue son fos meses de dicieribre o mayo E resto, es decir, o 33 3%

lo have en los meses de junio a noviembre®

El promedio de ocupicion hotelera a lo lirgo de todo o afio de 1995 fue de 72 4% del 1ol
de los cuanias disponibles®. Este nivel de oeupacion es sumamente alto & se compara con los

promedios de los hugares wristicos nacionales y adn con los internacionales

El 70.0%% de bos turistas de Cancin arriban por via aéren®

[rante los tres oitimos aflos, 19921995 ¢l mimero Jde visilantes se ba incrementado a

razén de 8, 7% anual’

Durante 1995 visitaron la Ciudad de Canciin 2°225,000 personas®. Para 1996 se espera que
lo hagan un minimo de 2°401,000 (wristas. Los Glimos reportes de la (emperada, julio de
1966, nos muesiran que visitaron Canctin 2,417,000 jrnistas, por lo que la cifra estimada es

muy probable que sen sobrepasada®

*dem.
dem.
Hdem.
:;dcm
dem.
"Fuente: Barbmiciro Turlstico Fenamr Canciin, Marro de 1996,
1]
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LIANTECEDENTES Y PARTICULARIDADES DEL COMERCIO.

Elinicio del comercio se origina con ¢l trueque, ¢s decir, eon ¢f infercambio de bienes, y a lo
largo de In historia el comercio ha ide evolucionando hasta aleanzar niveles de desarrollo ¥

especializacion realmente sorprendentes

Lin la netualidad, ¢l comercio se puede clasificar en diversas ramas, una de ellas es en funcidn

de su volumen:

a) Comercio al mayoreo; Es ¢f intercambio de bienes en grandes volimens caracterizido

porque el comprador no es of consumidor final

b} Comercle sl menudeo: Es el intercambio de bicnes en volimenes reducidos donde

generalmenie ¢l comprador es ¢l consumidor findl

El apartado que nos interesa, por ser el que se refiere a fa materia de csta tesis, 5 este
ullimo, es decir, el eomercio ol menudeo, y particularmente el comercio al menudeo de

productos no perecederos, eacluyendo de esta clasificacidn a los restauranies

En ¢l siguiente punto de este capilulo enalizaremos brevenienle edmo ha ido evelucionando

el comercio al menudea en funcidn de los puntos de venta
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A principios de sigho ¢l comercio se realizaba en puntos de venta especificos para cada giro
de comercio, tales como merceria, abarrotes, frutas y verduras, aniculos para el campo,
articulos para ¢l hogor, ¢ic. Estos puntos de venla se ubicaban gencralmente en la casa
misma del dueio del negocio, Posterionnente la practica evidencio que en agquellas ronas
donde existia una mayor densidad de comercios, ¢stas tendian a tener mayor exito comercial,
por lo que fue asl que se fieron creando las zonas comerciales, generalmenie ubicadas en la

zona centro de cada ciudad

Posteriormente surgen los almacenes de autoservicio, cuyas caracieristicas principales sonc

a) Que en un mismo bugar, sin (ener que estar visitando varios comercios, ¢f comprador

encontrara practicamente tode lo que deseaba comprar y,

b) que el comprador personalmente escogiera ¥ tomara bos productos que compraria pars

finalmente pagarlos en la caja registradora.

Aun ¥ cuando este tipo de punto de venta ha tenido bastante éxito hasta nuestras lechas,
algunos productores de distintos bienes comenzaron & tener la inquietnd de vender sus

productos de manera diferenciada y por lo tanto poner en contacto directo al productor y



Estudl ]

comprador o través de tiendas propins. Deside luego esta estrategia implicaria volver a los
miismos exguemas de inicio Je siglo. 1y a rale de estos fagiores como surgen los Centros

Comercinles n inicios de fa década de jos 70's. Estos se caracierizan por:

a} Ser un grape de tendas de diversa indole bocalizados en un mismo nicleo comercial,

b} estin aparados de lns zonas comerciales existentes y

c) cada comerciante vende sius productos en las condiciones que desee

Los Centros Comerciales han tenido un gron éxito ¥ éstos han tenido su evolucion propia,
Inicislmente eran un grapo de tiendas pequefias las que conformaban el Ceniro Comercial,
sin embargo cra necesario gue en cada nicleo comercial existiera 8! menos una tenda de
autoservicio o departamental de prestigio que atrajera a los clientes por sl misma. Fue asl
que nace ¢l concepto de “tienda ancla®, es decir, la tierda sobre la coal giran las demas

tiendas de menor temafio,

Comao ¢l ndmero de tiendas era cuantioso, cada ves que se iba a esios lugares se pasaba un
nimero consideralde de horas en ellas. Es por effo que ot variante én ef desarrollo de los
Centros Comerciales fue la necesidad de instalar lugares para comer asl como freas de

descanso.



Llegnnios asi g wn punto en o gue los Centros Comerciales no son ya solamente sitios para
compirar sing tnmbién para comer, asi que si uno podia comprar y comer alll, § por qué no
poiria haber otras opeiones de entretenimento? Surgen entonces los Centros Comerciales
con tiendis, restauranies, dress de comida rapida y finalmente opcivnes de entretenimicnlo

camo cines, boliches, bares, cte

1.4 BEFINICION DE CENTRO COMERCIAL.

Una vez que hemes expaesto bievemente como ha venido evolucionando el comercio en

funcidn del punto de venta, podemos definir lo que ¢s un Centro Comercial.

Centro Comercial: Es el conjunto de tiendas, restaurantes y lugares de entretenimiento que
¢ concentran en una superficie determinada formando una umidad. Aungue en principio ol
noenbre deberia de ser Centro Comercial y de Entectenimiento, por las opeiones que alll se
encuentian, a éstos se les da ol pombre genérico de Centro Comercial, ya que el origen de

¢llos es el comercio

il
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L5 ANALISES DE LA OFERTA Y LA DEMANDA.

En funcion de su ubicacion exisien en Cancin dos tipos de Centros Comerciales

A) Loy que se encueniran en la ciwdad misma o centro de Cancin

En esta zona existen % mercados o plazas comerciales que suman en total 555 locales

comerciales

Las renias Mucidan entre 9.00 y 20.00 dolares par metro cuadrado

El desarrolle y ocupacion de esins plazas ha sido poco exitoso y ires de ellas se han

oriemado hacia locales para oficinas. La razdn bisica de su poco éxito ha sido que estos

Centro Comerciales fueron enfocados desde un inicio hacia Jos turisias, sin embargo és10s

solo visitan la ciudad para ir al banco, restaurantes o locales de artesanias,

Los Centros Comerciales que se enfocaron desde su inicio para dar servicio o los

consumidores locales han prosperado v tienen un muy buen nivel de venlas.
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s abviv que quienes ncuden a un desting de playa como o es Cancin, no se interesan en
acudit a comprar a una ciydad que se encuenira alejada de ln zona hotelera. Van a este lugar
o disfrutar de las playas y los atractives del lugas, no vienen de compras. Por ello quicnes se

ubicaron en ba ciudad pemsando en atracr al wrista ne bo han logrado

In el cuadro | 3 se detallan las coracteristicas de los Centros Comercinles de ln Zona

Centro

Estas son a grandes rosgos las caracteristicas pancipales de Jos Centros Comerciales de In
£ona Cenire o civdad. Ya que el Centro Comercial materia de esia tesis estard ubicado en In
fonp Hotelern de CancOn, nos cenfocaremos & un andlisis minuciose de los Centros

Comerciahes de es1a zona

B Los que se encueatran en la Zona Hotelera,

Parn renlizar el andlisis de la oferta de locales comerciales en s Zona Flotelera, s¢ levantd un

estudio de campo en todos y cada uno de los Centros Comerciales en operacitin
En el Cusdro |4 se pueden apreciar cudles son los Centros Comerciales n operacidn,

nimero de locales comerciales por centro, metros cusdrados por local, afle de inicio de

operaciones, porcentaje de ocupacion y caracteristicas generales de cada plaza

22



OFERTA DE LOCALES COMERCIALES EN LA CIUDAD DE CANCUN
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OFERTA DE LOCALES COMERCIALES EN LA CIUDAD DE CANCON

L5

ZONA HOTELERA
COMERCILL oE DE DE L& [ = 2= e ]
5 CED  LOCAMES FLATA
T(|PLAZA KAUTILUS e ko] 4.X0 e SUPER DEU ARTESAMIAS
Z|lPLAZA LAS VELAS eaT L 51 120 £ iy 1 EM LITEESD
[ MAYFAIR GALERY 1687 148 ETD o, ¥ PLEZA HUT CRAN EXTD
AHPLATA COSTA BLAMCE 168G n 1,50 0 SEVEM ELEVEN GRAN EXITO
5||PLATA LAGUMAS RS X 250 pleei. % KENTUCKY FRIED GRAN EXITO
CHICKENR
GlIFLAZA TERARAMAR 1588 n 1000 1o MR, PAPAS GRAN EXITD
HARD ROCHK CAFE
7||PLAZA CARACOL | - o s3I0 1o MG OMALDS EL b b0
BHCENTRO DE COMVEMCIONES 15ED B 5o L SANBORN S aCio RECIENTE
PLATA CARACOL B s = T 100 ACK JOE EL Ml 308
ROLANDLE
0| PLAZA FLAMINGEOS -] m &0 o PLAKET DEEARROLLD LENTD
HOLLYWOOD
11| PLAZA ML R pn] et (I 100 CINES RECIENTE IMUKGLIRACH YN

CUADRD 1.4



5T

LOCALIZACION BE CENTROS COMERCIALES BN LA Fowd wWOTELERA
DE LA CruoAD DE CANCUM

CARIBE

BOULEVARD wumULKAN

r——
_‘_‘—r—_-_‘_
DE MWICHUPTE

. I PLATA MAUTILUS AEROPUERTD

2 PLAIA LA5S VELAS

CaRI1BE
3 MAYFEIR GALERY
4 PLATA COSTA BLANCA
5 PLAIA LAGUNAS
& PLATA TERAAMAR
T PLATA CARACOL I ¥ I
B CENTRO DE CONVENCIONES
g5 PARTY CENTER
10 PLATA EiUNMULKAH

o+
CIUDAD

FiIGURA 1.3



Esfugio de M

En Lo figura 1.3 se muestrn ewdl es la ubicacion de cada plazs dentro de la Zonn Hoelera

Adin y cuando practicamente o todo 1o largo de [n avenidn principal, Boulevard Kukulkin,
existen Centros Comerciales, hay una zona claromente identiftcadn donde se presenta una
mayor densidad de locales comercinles: Ista zena estd ubicada entre ef kilometro 7y 9 del
Houlevard Kukulkin ¥ s conocida como la zona comercial de la zona hotelera o Zona

Dorada

Coma se ve en la lgura 14, esta zona estd ubicada practicamente en ¢l centro de la Zona
Fiotelera En este lugor s¢ ha venido creando, desarrollando y comsolidando una zona
recreativa, restasrantera y comerciul de primer nivel Los productos ¥ servicios que en csla
z0na 3¢ ofrecen se distinguen por su enlidad y buen servicio, por lo que los wrisias prefieren
concenirase on esia zona para realizar sus actividades comerciales, ir a restaurantes o lugares

de entreleniniento,

Forteleciendo la idea anterior, podemos indicar que en esta zona se encueniran las mejores
diseateques y centros nocturnos de 1o ciudad, 1ales como: Azdcar, Christine, Dady'0, Hard
Rock Cofé, ete; restaurantes: Casa Rolandis, Bogan, Calypso, Hacienda Monero, asl coma

lus wrandes franguicias de comida ripida Wendy's, McDonalds, Pizza Hut, oie.

b1
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in conclission se puede decir gue esta es o mejor zona comercial de Cancin y es en esta

zonn donde se construird ¢ Centoo Conwereial

152 Provescién de la Oferta v Demands,

Cotno e menciond anferiormente, el Centro Comercial estara enfocado furdamentaimente a
salisfacer las necesidndes de entretenindento de los tusistas, pero también de la gente local
Es por esio que analizaremos por separado las caracieristicas que presentan cada uno de

cslos sectores.

1.5.2.1 Secior Turistico.

El primer punto que debemos tener ¢n cuena es que ¢l Ceniro Comercial estard ubicado
dentro de lo que se conoce como la zona comercial de la zona hoielera, Esia zona estd
ublcada ¢nire los kildmetros 7 y 9 del Boulevard Kukulkin, que es la avenida principal de la
zona hotelera. es por esto que ol estudio de mercado lo enfocaremos a las caracteristicas de

esle pond,
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Esjudia de Mercade
In el cundro 1.5 s¢ muestea endl es ¢l poreentaje de ocupacion y los metros cundrados de

los locales comerciales existentes de cuda uno de los Centros comerciales ubicados dentro

de la zona comercial de [a zona holelern

NOMBRE SUPERFICIE % DE OCUPACION

Metros Cundrados

Plaza Caracol | 5,280 | 00.0%%
Plaza Lagunas 4,200 06 0%
PMaza Costa Blanca §,500 95 0%
MuyTnir Galery 6,700 f 00 0%
Plaza Terramar 1,000 | 00.0%
Plaza Caracol 1l 7.800 1060.0%
Plaza Flamingos 6,000 |00 024
Centro de Convenciones &,000 100,085

Cundro 1.5 Qcupacidn de boa Ceatro Comercinles en operscida,

Obtengamos el promedio ponderado de ccupacion en base o estos datos:

L]



Extudio de Merado

o S2R0° | F2550° 96 + [S00* 95 F 6TO0* 1 E 1000 ]+ TR00* |+ 60009 + 6000* |

i
16830
o 36053 g gees
36830

Con esta infomiicion podenios observar gque el 97 89%% de todos los locales comerciales que

st hn construido en esta zona estan ocupados

Par lo anterior concluimos que |a oferta y la demandn en esta zona son pricticaniente iguales

y por lo oo consideraremaos que lo son en este estudio.

Merece especial atencion el Centro de Convenciones ya que éste s¢ encuentra conliguo &
nuestro Centro Comercial. Aqui observamos que el 90 0% de los locales esthn ocupados,
esio se debe a gue el drea comercial del Centro de Convenciones tiene apenas un afo de
habrerse inaugurada, pero en tres meses mas va estard complelamente ocupado, ya que los
locales restantes se encueniran ya comprometidos. En la figura 1.5 se muestran [os lotes

contiguos &l Centro Comercial.

Aurque hemos mencionado que [n oferia es practicamente igual a la demanda ya que todos

los locales comerciales que se han ofertado en esta zona han sido ocupados, no podemos

pensar que éslos puedan seguir creciendo indefinidamente y que sean acupados & casi ¢l

kil
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100 0% Dhebe existic unn vasiable que miloya para que ¢l erecimicato en la oferta se vea

respaldade por una demasnda igoal

Por lo gque para realizar este analsis consideraremos dos vanables

a) Como ha crecido hestéricamente ln aferta de locales comercinles ato con afo

b Como ha crecido ¢f nimero de visitantes o turistas ado con aflo

Una vez definidas las variables, nuestro miétodo para analizar lns condiciones esperadas de

oferta y demanda consistira en

a) Analizar como ha side el comporiamienio de 18 oferia de locales comerciales relacionada
con ¢f mimero de visitanles que se han presentado bistdricamente para asi obtener ¢

promedio de visitantes que le corresponde a cada metro cuadrado oferado,
b} Analizar como ha sido of componianien o de tunstas que visitan Cancin anualmente para
asi, por medio del mélodo de minimos cundrados, estimar cudl serd el crecimiento de la

afluencia luristiva snualmente.

Una vez conocidas estas proyeceiones, I idea lundamenlal para nuestras estimaciones radica

en que con los datos conecidos de la proporcion de tusistas por metro cuadrado de local

u
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comereial construide y ¢l prondstico de wristas para los proximos afles podamos inferir la
necesidad de Jocales conércinles en estn zona por afo, haciendn la supesicidn de que
conforme aumente o ndmero de taristas por afio, In cantidad de locales comerciales que sean
necesarios construir delerdn aumendar en Ja misma  proporcion que s observada

historicamente.

Para realizar of cilewlo de proyecciones tanto de oferta como de demanda existen los

siguientes mélodos:

A} Métodos Cuslitetives: Estos meétodos utilizan el juicio y la experiencia de la gente

conocedora para hacer estimaciones de oferta y demanda.

B} Méiodos Cunntitativos: Esios mélodos llevan implicito un andlisis cuantitativo para

efectos de estimar (anto la oferin v la demanda.

Drentro de esta calegoria wnemos los siguientes indlodos:

&) Mélodo Grifico: Este método es clare que sblo sicve para darmos una idea de o que

sucede con of fendmeno ya que no tiene un sustento matemdtico definido, por lo que no es

recomendable su uso,

1



Exiudip de Mercudy
b} Método de Promedios Méviles: Fsie méiodo es usade cuando la serie presenia
carncteristicas muy irregulares El método consiste en suavizar las imegularidades de la
tendencia por medin de medins parciales ED ineonveniente de este método es que no da una

expresion analitica del fenomens,

¢} Méodo de Minimos Cundrados; Este método se basa en caloular la ecuacion de una
curva para una serie dispersa de puntos sobre una grifica, curva que se considera el mejor
ajuste, entendiéndose por tal, cuando la suma algebraiea de los valares individuales respecto
a la media ¢s cero v cuando o suma de fos cuadrodos de la desviacién de bos punios
individuales respecte a la media cs minima. Este método es el mds adecuado para caleular
proyecciones tanio de oferta como demanda cuando a lo largo de o nimero de pericdos no
hny cambios significaiivos en las variables. Para el caso de la proveceién de la oferie de
locales comerciales este método no nos es Gtil, ya que en alyunos afos sl exisien cambios

significativos en la ofena.

El método de minimos cuadrados bo que trala os de ajustar a una linea recta, en el caso de
dos variahles, v a un plano en ¢ caso de tres, una serie de pares o triadas de valores, siendo
la ecuacion resullante la que sc usard para la proyeccidn hacia perodos fuluros tanio de la

oferta como la demanda

En el méiodo de minimos cuadrados se pueden utitizar dos o tres variables. En ambos casos

una de las variables casi siempre ¢s ¢l liempo,
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Estudio de Mercado
A veees el trabujar con dos variables no es oy otil 8l hacer un estudio de mercado. B
tiempo eomn variable independiente no influye por sl misma en el comportamiento de una
varable come f oferta o la demanda Fsto quiere decir gue existe la necesidad de considerar
variables adicionales al tiempo que verdaderamenme influyan en forma directa on el

compartamiento de la varable dependiente

Recucrdese que el objetivo de ajustar datos muestrales de variables en un estudio de
mercado ¢s para poder predecir lo gue probablernerte sucedera con respecio a la variable
dupendiente considerada, cn este caso la oferta, on los afios futuros. 51 se irabaja con una
variatile dependiente y otra independiente, ¢s mas dificil hacer predicciones confiables desde
el punto de vista de lo que sucederd en ol mercado

Procedamos pues 8 analizar.

&) Cuil ha sido el comportamienio historico del namero de visitantes por metro cuadrado de

{ocales comerciales y

b) cual ha sido o comportamiente histdrico de visitantes por afo a Cancin,

a) Namero de visitanies por meiroe cusdrado de locales comerciales.

En ¢l cuadro |6 se muesira el comportamiento historico de visitantes por metro cuadrado,

15



Estudin de Mercndo

Sncande wn promedio simple, teaemos que o promedio bistorico de visitimes par melro
cundmdo s 6649 st quicre decir que por eada 66 4% visitantes adicioniles a los

observidos Bistricamente, se deberia de constnuir un metro euadrado de local comercial

ANO MUREIG DEACUMULADO VISITANTES
VISITANTIS BN MTS"2 [PCIR K22
e T A A e TN SR S e T T T e i g

1987 T20,450 5,280 137.59
1988 869,269 9,330 9317
1989 960,556 16,030 5992
1990 837,572 24,830 BT
199 ["153,564 4,830 46,46
1992 |'266,235 30,830 41.07
1993 I '878, 145 30,830 60,92
1994 2'059,015 30,830 6579
1995 161,936 16,830 58,73

Cundro 16 Comportambento hlstdrien de la relactdn entre sbitantes por niciro cuadrado construlda,

L[]



Estutlio de Merendo

Iy Ciilenlo de proyeceion de visitanies,

o este inciso laremss unn groyeceiin de los tunstas que visitardn Cangin en los proximos

5 afos

Como hermos expuesto en incisns anteriores, creemes fque o wetodo que mejor pronosticard
el wirters de visitanles anvalmeste es el método de minimos cuadrados ya gue, como se
pucde apreciar fn figorn |7, estn sene de pares de dates no presentan alteraciones

significativas ¥ siexiste una teidencia delinida

VISITAMTES POR ARO
{MILES DE TURISTAE)

L L] L1 L] L L n L] L]

Figurs 1.7 Compartamiento histdrico de vivitantes por aio en lu Cludad de Cancin

Caleulemos entonces I ccuacion de In recta v su coeliciente de correlacion.

La couacion general de una rectn es:
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i bl |

L L (1
toade

1 Visitantes estimados

v. A por eslimar.

o dnterseccion de y

& Pemliente

Prur lo que para obtener b eeuncion de T recta bastaria con estimar los valores de a y b

Estos valures se oblienen con ln siguente {drmula

= az-'n‘:'- -.ﬁ-zr-x—' {2)

" N

DXl (0260 08D o
"E "'.I4 _{Z x,}

Para obiener o y b tomamos los datos del cupdro 1 6
De domde oblengmos:

EH]



¥ory =59.219
pIEAS
Yy =113

¥t - 204

3! = 18281545

Estudi L

Afo X, ¥ x¥, x ¥ I
1987 0 16 0 0 537802
1988 I B0 Bo9 I 735682
1989 2 DGl 1921 4 922752
1980 3 #17 2152 0 101527
199 | 1153 46l 1] 1330709
1992 3 | 26ty 6331 25 1603351
1903 & 1878 11268 3o 3527428
19 7 2059 1413 44 4119542
199% ] 2162 17303 ol 1678292
S

TR AT L S o T B Bk i e (S
Cuadre 1,7 Talda resumen para cf cdloule dea y b

Y finalmente sustituyendo en 3 tenemos:

W



Estwlio de Mercady

9 -
b ﬂSEE_E'F}“EEr}{llﬂ]_J_] w U2 THIY
9(204) - (36)

21l 36

B
y sustituyenda & en o feremos (ue
=551 48
de donde
w55 BR4 9278 (4]
Para caleulir qué tan firerte ¢s la relacion entre v y ¥ se utiliza el coelicienic de correlacion
' Bl valor de r representa la proporcion de variacion en v que se explica por la redacion en

%, ¢l restante de In variacion, | =r", ¢s debido al azar o a fictores que no son x. Por Jo 1amo,

resulta deseable que el valor de r* s¢ acerque fo mas posible o |
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Un wilor de r'= 80 indicn yue ¢l 80 0% de la variacion en p se puede predecir o explicar
mediante Li linea de regresidn con v, sl el 200% se debe al azar En este caso puede

ablenerse un prondstica bastante conflable para p cuando s¢ conoce of valor de x.
Ahora verifiquenos o indice de correlacion pare ver la confiabilidad de esta ecuacion

L Forvuda pora caleulnr el indce de eorrelacidn es

[E e -(E]En)]
IHEJ:I’ —I:Z r.]!]nEy,’ '{E-"- :|I]

(3)

sustituyendo los valores oblenidos antenonnente ¢n 5 lenemos gue

. 9(59,219) - [(36)(11.913))'
 [9(e09) - (36)' [ o018.281545) - (11.913)'

rt=BR7S
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Como se ve, este indice ¢s bastonte aceplable ya que estd dentro del rango considerado
como satisfactorio, por lo que damos come buena la ecuacion con la que pronosticaremos el

aimero de visitontes v bos prosinos aos

Enconiremos pues, b proyeccian del nidmera de visitantes esperado afto por aito para los

proximns cinco aios ulilizando la ecuacrin 5

Ay = 55188 4 19278(9) = 2,286,900

Pl = S51BE + 192.78(10) = 2,479,680
By = 55188 + 192.78{11) = 2,672 460
For = 55188+ 192.78(12) = 2,865,240

Py = 55188+ 192 78(13) = 1,058,020

Asi, sabemos que para el afto 2000 se estima un incremento en ¢l nimero de visitantes

comparado con 1995 de 895,084
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Futudio de Mrread
Si la relocion entre visitantes por metro cuadrado cstimada en ¢l punto A) de esta seccidn,

66 9, se mantuvicra, esto querrin decir que en los proximos cinco afos se tendrian que

construir o siguiente nimiero de locales eomerciales:

05, 084

Locales por Construir = BM e 13,461 93 metros cuadrados

Sin embargo, en | zona comercial de la zona hotelera sdlo existe posibilidad de construirse
3000 metros cundrados de locales comerciales, yo que sélo exisien este terreno ¥ odro
adjunte, por lo que los metros adicionales de demanda tendein que canalizarse hacia olra
zon y ¢sla cs precisamente la de Plaza Kukulkdn, ubicada a cinco kildmetros de la zona

comercial.

1.4.2.3 Poblacidn Local.

Como mencionamos anteriormente, el Centro Comercial esté enfocado primordialmente a

salisfacer las necesidades de entretenimienio de los turisias, pero también estard enfocado a

ln gente de Cancin ya que en los lugares uristicos los visitanies suelen pedir opinidn a la

wente del lugar sobre cudles lugares son fos mas recomendables.

41



Por lo anterior, analizarenios cudles son lis principales earncleristicas socioecondmicas y de

preferencias de los habitanies de Conein

Sin embargo, ¢l primer pumo gue debemos wner en consideracion s gue Cancin es una
cindad donde hay un gran nimero de poblacion Notaste, por lo que es preciso analizar cudl
es ¢f comporinmiento del ticmpo de residencin de los habitantes de la cudad, ya que
considernremos que fn gente que tiene mis de un afto viviendo en Cancin o5 la que podra
recomendar Jos lugares que le hoyan parecido mds mtractives Veamos como es el

comportaiiiento del tiempo de residencia en la eiudad.

Una vez que se analice of comportamiento de [a cstancia de los habitantes de la Ciudad de
Cancin, onalizaremos las  caracleristicas  sociovcondmicas y  las  preferencias  de

entretenimiento de la poblacion

Coma vemos en la figura |7, of 87 0% de In poblacidn tiene mds de un aflo de vivir en
Caneun y de acuerdo & la grifica que se muestra o continuacion, el 85.0% de la poblacion
tiene pensado radicar indefinidamenie en la ciudad, por lo que los datos que se han abtenido
en [as encuestas son lo suficientemente precisos como parn considerar gue las conclusiones a

las que se llegue son confinbles



Extachio de Mercuda

TIEMPO DE RESIDENCIA D LA POOLAGION EN LA CILDAD DF CARCLN

g

ALk

PORCENTAJE
g

Figera 1.7 Tiempa de resibeneia de by haldtantes de 1 Cligdad de Cangdn.

Flgura 1.8 I".:|.||wu|!|u1| e estuncla permanente de lus Balianeey actaales de Lo Clsdad de Canciin
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Esfuilio de Merendo

) Caracteristicns Suciveconimicns.

Ly histribwegion o ingresos en la Cludad de Crncin presenta o siguiente compon umienio

QIS THEARCHON D€ INGRESDS EN LA CIUUAD DE CANCH

PFORCENTAZE

E<1M TMe<IM  IMeleld  JM<X<BM SM<EelM BMeXciM KxioM

Flgura 1.9 Matribueidn de ingresan en fa Chudad de Cancdn donde 3 es el nbvel de ingresos ¥ M son

miles de pesss,

Clasiliquemos la sigeiente informacion para determinar o qué rango social perlencee la

peblacion en base al siguiente erilerio
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Estudio de Mercutln

HJ LI} t![ I RrEsns

Menor a 51,0400 Haja A
e $0,000 & 33,000 Moudia aja |
e £1,000 a $K.000 Meia

[3e 38,000 o 3200KK Mudia Alta

Mayures a §20,000 Al

Coaibra LY Clasificackin de tos estrati s fales jor rungn de ngresos,

En base 2 esta clasificneion tendriamos T sigiiente eomposicion

MEDIA MEDIA ALTA
1™ o M7

WELIA DALk

1% -

BaJL
LFy

Flgurs 1,10 Comyposlchtn secial de fa Clubad de Cancin oo Tuncitn de Ins nlveles de ingresos.
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Estuglin de Mercado

Loos atractovis v Jugares de entretenimivnto de b paturalesa de os gue estardn [uncionando
an el Centrn Comereial implican gastr w buena cantidad de dinero en cada vasita, $130 00
wn promedion Mo toda ke poblacion puede soportar este nivel de ¢gresos por 1o gue niestro

mhercado metd estara enfocade a la poblacion de ciase medio, medin alta v alia

Presentamos & continmacion algunes graficos donde se awestran algunas caracleristicns

sucioeconmnicas imporates de la poblacion

ESTADO CIVIL DF. LA IMOBLACION META

n 'Iiﬁ‘“‘mu 1

® it

AN
T

Flgury 111 Composickin del esado chvil e la poblacién meta e 1o Ciudad de Cancin,
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Estudin e Mercudn

FEMEHING
4%

MASCULIND
L

Figura 11T Sewn de La peblaciin mcila,

Flgra 113 Purcentaje de b polslagion awrs e otilies tarjetas de oralite on la Clntad e Canen,



Estudio de Me

wilo

EATATA CARRO

Flgwra 10 Porcenlaje de La poblucin nueta qoe wHliea caroe prsgio,

ESCOLARIDAD D LA PORLACION META

(FE 1R 1]
AT SIARLY 1%
(R R g e

IHIALAREA
LR

USIVERSIERALY

it

PIEFEEARLA UHELY
I3t

Flgura 105 Grade de prepanacidae o escolaridad de D prbbacion mcbs sle e Cludad de Canci
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Eatudio de Mercado

Como vemos en By figurn 100, of 70.0% de la poblacion de ln Ciudad de Canedn es casada,
por lo que serd muoy importante gue dentro del Centro Comercial existan opeiones de
entretermiento fue resulten atractivas para estas personas. Aunque en printipio todos los
fugares de la plaza son opeiones de entretenimicnty alractives, conviene que en él existan
lugares que sean especialmente atractivos para los casados, 1ales coma. centros nocturmos

con espectaculos, restavrantes de comida especiafizada, e

En In Agora 112 se muestin ¢ sexo de fa poblacian, dato que relleja un comportamicnio

normal dentro de Ins proporeiones nundialmente observadas

En las figuras 113 y 114 se muestran tanto el porcentaje de la poblacion que wiiliza larjetas
de crédito como los que lienen coche propio. En cuanto a la poblacion que utiliza taretas de
ciédito se observa que el 57.0% las utiliza, cifra significativamente importante ya que se

evidencia una gran capacidad de compra
Por lo que respeeta al poreentaje de la poblacion de nuestro mercado meta gque tiene carro
propio, se puede conchuir o mismo que en el pirrafo anterior, esto s, que existe un alio

poder adyuisilivo en estos estralos de fa poblacion

Finalmente tenemos la figura |15 donde se puede observar cuil es la escolaridad de nuestro

mercado mela. Aqui se ve que mas del 80.0% de este mercado tiene un nivel de estudios
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superior ol nivel de secundaria, por lo gque las distintas opeiones de entretenimiento ¥

comercio deberan de estar o la alture de este nivel en lo referente a calidad, servicio y

virriedmd

Iy} Preferencias.

El Centro Comercial tendra basicanente lns siguienies opciones de entreteniniiento;

1) Bares ¥ Miscotegue

2) Restaurantes

3) Comercio en gencral.

Analicemos cuales son las preferencias de la gente local con respecto a los puntos | y 2,

En In figura |16 se muestra el comportamicnto de las veces a la semana que la poblacion

mefa acostunibra a salir 8 comer o cenar fuern de casa

De las veces que se come [uera o la senana, en ¢f cuadro 19 se puede apreciar a qué lugares

¥ en qué proporcion se acude normalmente;

n



181VECES MAS DE 3 VECES

Flgura L.16 PForcentale de la pollagin y feeeuencla con gue salen @ comer o conar o la semans fa

publaciin mela,

Lo lugares del cuadro 1.9 los podemos clasificar en los siguicnies apartados:

Tipo de Comida

Comida Rapida
Comida China
Comida Mexicana
Comida Nalin
Mariscos

Varios

Porceniaje

0 .4%
12,7%
[1.6%
[4.0%
T.1%

5. 2%

5
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Numhie del Restaurante %o de veces que se pcude Tipo de Comida

itl s restaurant e
MeDonald's! Wendy's 0.4% Comida Rapida
Hong Kong 12 7% Comida China
[1'Len G Comida Mlexicana
[0 Matural 8 8% Comida Najural
Cnse Rolandi 4.5% Comida lialinna
Checdndaole 4.2% Comida Mexicana
Dulce Vita 4.3% Comida ltaliana
La Placita 4.0% Comida Mexicana
Iamingos 3.7% Mariscos
Mandinga 34% Mariscos
Las Tejus 314% Comida Mexicana
Denny s 11% Comida Variada
Tratoria De Aruro 213% Comida ltaliana
Pizza Rolandi 15% Comida ltalizna

Cusdro 1.9 Cusdro de purcentajes de prefereocls de restauranies en la Cludad de Caacin,
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Estudio de Mercrdo

Agrupanide por Gipe de estorante tencmos que las preferencias pars comer o cenar se

QORI L Conm Sigue

AGRUPACION DE RESTAURANTES POR TIPO DE COMIDA
VARG
"y
MARICOS
™

COMIDA
ESPECIALLZADA
I

Figurs 11T Agrugachin de loy restawranies ea fuscibo del tpo de comida

La informacidn apterior deberd ser tomada en cuenta para que aquellos restaurantes que
sean instalados dentro del Centro Comercial deberan observar una proporcion similar para

adecuarse i las preferencias actuales mostradas en of estudio de mercado,

En cuanto o safida a lugares de entretenimiento, observamos ¢ siguienie comportamiento:

5%



Estudin e Mercado

SALIDAS BE SOCHE PO SERMANA

MIFFOILINA UNAVET DO5 VECES TRES YECES

Figars LI Porceniaje de ta polilacldn y Trecuencia de salidas por las poche por seoiana de la

putrlacidn nera,

e estas snlidas, los lugares fvoritos s jos que se acude son jos que se muestran en i g

110

Asi pues, s indispensable, sepin 1a informacion historica sobre lis preferencias de fos
lugares a los que acude fa poblacin meta de noche, que ¢ Centro Comercial cuente entre
sus opeiones de entretenimicnio con una discoteque ¥ con bares. También, de acuerdo con
esta informacion, serfa conveniente que se instalara uno o varios ¢ines, sin embrago por ins

limitaciones ¥ los compromisos ya contraidos de espacio esto no seria posibie



Estuiio de Mercado

L ugnr — — Preferencia Tipr dde Lugar |
Cine 21 7% Clne
Dady'n 77% Niscoleque
La Beom 57% Discoleque
Hatachi 4 7% Diseoteque
Christine 4 1% [Mseoteque
[ard Rock Calé 25% Restaurante Bar
Carlos & Charlies/Frog's 2P Restauranie Bar
Tequita Hock | 8% Restaurante Dar
s

Cuadro LIV Cusdro de porcentafes de preferencla de lugares de entreicalmiento en Lo Cludad de

Canciun,

Esios begares pueden ser clasificados de la siguiente manera con la siguiente composiciin:
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DSCOTEOUE
%

Figura 119 Theoa de hepares a fas qie se acude cuands b poblaciin sale de noche.

1.6 ANALISIS DE PRECI

Para realizar el analisis de precios, lo que hecemes es presentar on cuadro donde se
muesiran las earacteristicas de precio, tanto de rena eomo de venta, de todos los centros

comerciales que se encuentran oo lo zona holelern

El Centro Comercial gue se construird, como vercmos en el proximo capitulo, tendrd Planta
Daja, Peimer Nivel, y Offcmas Tanto ta Plants Baja come el Prioer Nivel se destinardn a

locales comerciides, mientras que e dltime nivel serin oficinas,



Hango de Precios de Renta de Locales Comerciales

Déteres For Metro Cusdrado

Numbire Munta Baju ler Mivel 2do Nivel Oficinas
Maza Caracol | 15-140 20-70 - -

PMaza |.agunns 3000 } 5-40 X -

Plaza Costa Blanca  25-80 15-35 - 12-20
Paza Terramar 10-100 | 5-40 - 15-25
Plaza Las Velas I5-50 - - 12-20
Mayfair Galery 30-100 20-35 - i

I"lnza Caracol 11 15180 20-70 15400 20-25
Plaza Flamingos 15-90 - - -

Plaza Kukulkan - 100 10-75 .

C. de Convenciones  15-120 10-T0 2560 20-25 |
T e S S = e S e s

Cuadru |0} Cuadro de range de precios de rente de bocales comerciales ea le Cludad de Cancin,
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Exfulio de Mercudo

Rungo de Precios de Venta de Locales Comerciales

IMlares Por Metro {Cuadrado

s e

Nomhre Plants Baja Ter Nivel Zdo Nivel  (Micinas
Plaen Curacol ) 2. 000-4,000 1,500-2, 500 - "

Plaza Logunas 2,000-3 000 10002, (00 . -

Plaza Costa Blanca  1,500-2,500 1. 000-2, (00 - H00-1,200
Maza Terramar 2, 000-3 000 1, (HH0=2 0 - 1,004 1,500
Mlaza Las Yelas [ 00-2 000 - - Tee-1,200
MayFair Galery 2,000-3,500 1,200-2,000 . .

Flaza Caracol 1 20004, 000 |,500-2,500  1,000-2,000 ,000-1,550
PMlaza Flamingos 2,000-3,000 - - -

PMlaza Kukulkin 2,000-3,500 I,500-2250 - -

C. de Convenciones  2,000-4,000 | 500-2,500 1,250-2.000 1250-1,750
IS Sl L B AR G B BB S e PR e AR LSS e e e ey

Cuadro 1,12 Cusdro de rango de precios de venta de bocales comerciales en la Cludad de Canedn.

Por los datos anteriores, lenemos que el precio tanto de renta como de vents por cada nivel

deberd estar dentro de los siguientes mngos:

(1]
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Nivel Hango Henls Rungo Venla

{ dlares por Metro Cusdrado)

=y TEIIE == e T § S ST N e
Planta Baju 30180 1,500-3,0:00
Primer Nivel 25-70 |, 000-2, 000
Olicinas 10-1% 750-0,250

Cuadre 1,13 Range evimads de preclon de remla ¥ vestd de focalen comerclales en (@ Cludad de

Cancin,

En el capitulo del andlisis financiero se haran diferentes corridas financierns para analizar la

sensibilidad de cada uno de bos precios anteriores

Finalmente, puesto que los precios estan refenidos on dlares, el jratar de hacer una
proveccion de los mismos resulta improcedente, ya gue los incrementos serian marginales y
para efecios pricticos se considerardn al mismo precio duraste ¢ perfodo de proyeceion del
proyecto, maxime que los contratos de arrendnmiento se elaboran a plazos mayores a 5

afios, con revision de precios anual.

al
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1.7 PLAN DE MEDIOS,

Unn ver que sea soportads mercpdoldgica, 1éenica y fnancieranicnie la viabilidad del

proyechy, serd necesario elahorar un plan de medios gque tenga los sigeientes ohjelivos

a) Promaocionar la venta de los locales

b} Dar a conocer mediante una campafia preinavgural el iniclo de operaciones del Centro

Comercial asi como una conpada breve después de iniciadas las operaciones con ¢l mismo

objetivi

Analicemos ¢l punio a)

Comp se menciond anteriormente, a la fecha ya se cuenta con un contralo donde tres

importantes empresas s¢ han compromelido a instalarse demro ded Centro Comercial. Estas

empresas son: Tequila Rock, Burger King y Shakey's Plzza.

El contar con eslas empresas dentro del Centro Comercial es en cierta formia una garantia de

que éste funcionara y tambidn como se nienciond anteriormente, a raiz de esto diversos

empresarios han manifestado su interds de instalarse on ef Centro Comercial,

6l



Sin embargo, sin y cuando [a labor de promocion de renta de los locales comerciales no serd
¢l punto fandamental para lograr la total contratacion de los mismos, si ayudarh para este fin

¥ para darlo & conocer emre la poblacion en gencral @ través de una campafla publicitaria

enfoeada bisicamente u prensa y rdio, por ser éstos los medios de difusion mis efectivos de

Cancin

A continuacion se presenia uma descripeion de las caracleristicas gencrales de las
preferencins de los medios de comunicacion radiofdnicos y perindisticos de la Cuidad de

ancin.

Esta informacion nos ha sido de utilidad para la cinboracion del plan de medios que cumpla

con los objetivos de los puntos a) y b).

Ll



“spudin de A

POV EVEATE D ALTNENCEA DE LAS ESTAUIONES IWINALES

FESTRVAL HMNGELNA

Figera 1.1 Porcents]e de audicrcla de lay eslachioes de radin esisientes en la Cludad de Cancon,

M A RIS AEAY FUECICHADDS KN 1A HADIG

0098 HAS W48 MWHRS  19.11MAS DESPUES 11 TODOEL
HAS HRS

Flyura 1.21 IMsiribuciin de la audicncia radiofinica par horaries.
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Expmelin de Mlgroudo

TIRD PE_MOSICA QUE SE ESCUCHA

BALADA ROCK FARCHERA CLASICA TROPHCA

Fipurd 1,22 Clasifcackdn de la sudkencla radilbilca por génerm de nimica

PERIODICOS MAS LEIDDS EN LA CIUDAD DE CANCON

DHARID DE YLCATAN
13%AARID DE O ADD
F]

MOVEDADES D€ Q.
L{e. ]
Y

Fipura 1.2 Perltdicns mds leldos on la Cludad de Canoin,
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FRECUESUIA BE LECTURA DE F}'_l,!]ﬂll LA
0%
#0% ]
B0%]
40%
%
0%
10% i i I
o BB o oo B B
DIAR FIN DE PRCIo DE VEZ EN HUNCA
BEMANA BEMANA CUANDD

Figura 134 Frecaencia de lecturs e bos periddicos de la publacita de (apcin,

INTERNACIONALES % "
%

SOCIALES 12?:‘
%

Figura 1,25 Seceiones mibs lefdas on liy diarivs de la Cindad e Cancin.
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En base a la informacion anterion, ¢ plan de medios para o punto a) quedaria conformado

conmn se muestra en ef cuadro 104

Como se menciond, esta campaia solamente estard enfocada ¢n dar @ conocer ¢ inicio del
proyecto para darle presencia al mismo en los medios de comunicagion y para promocionar

Ta renta de los locales comerciales

Y que desde e inicio del proyeeto se encuentra contratado el 25 0% de la superficie
rentable, paulatinamente se ird rentando el resto de In superficie, reforzando Ia campafia
entre fos dias 60 y 90 para tener a los 120 dias of 85.0% de ln superficie del Centro

Comercial rentada.

A partir del din 120 se atenda la campafa para terminar la construceion del Centro

Comercial con el 95.0%% de la superficie rentada

Existen empresarios que esperardn a gue la construccion esté totalmente terminada, por lo

que el restante 5.0% espera remtarse a mas tardar 60 dins después del inicio de las

operaciones.

o7
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MEIIHD

TAMAROITIEMPO FECHIA

COSTO

Peniadico Novedades de

Craintana Rop

Radio Turquesa

Media Plana
Medin Plana
Media Plana
Linn Plana
Lina Mana
Lina Plana
Media Mana

Mledia Mana

5 spats diarios 30"
5 spadls diarios 30"
8 spols dianios 45"
5 spols diarios 45"
3 spots daarios 30"

3 spots diarios 30"

SabadwTxa 30
Momingo/fa 3|
SibadoTia 45
Domingo/THa 6
Sbadu/[ia 75
Domingo/Dhia 76
Sabadu/Dia 105

Sabado/Dia 120

[3in 30 -Dda 15
Dia 50 -Dia 55
Dia 65 - Dia 75
Din B3 -1%a 90
Dia 100-Dna 105
Dia 115-Dia 120

TOTAL

Cuadro 114 Plan de medivg pars la campada de promochén,

L

5

1,908
1,908
1,008
1,316
1316
Jai6
1,908

[ 908

3,656
3,656
14,735
5,023
2,154

2,054

$52.445
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Conno se ve, ol costo de la campaa publiciteria de promocion es minimo comparado con el
costo tolal del proyecto, (9%, sin embrago creemos que serd lo suficientemente efectiva

coomo para cuniplie con Jas iwelas de contratacion que iemaos expuesto

Por lo que respecta al punto b), es decis la comipafia para dar a conocer a los turistas ¥ a fa
pobilacion en general que ¢ Centro Comercial ha entrado en operacion, ¢l plan de medios

estard enfocido como se nusestra en el cuadro 1015

Lu estrategis publicitarda para la preinauguracion, meuguracion y de conocimiento esta mis
cargnda de publicidad que la del punto anterior y consin bisicamente de spots en la radio y
desplegados en el periddico un mes antes de la inavguracion para, durante una semana antes

de la inauguracidn, sacar desplegados diarios en campafa expectativa,

A diferencia de ln campefia de promocion, en esla fase se realizard una festa de
irauguricion y se ulilizard la revista Cancin Tips, misma que tiene una gran peneliaciin
dentro de los tueistas ya que s repartida en ¢l acropuerto & todas las personas que arriban

por via séres a Cancin

Aunque existen olras revistas de promocidn, en la figuma 1.25 vemos por gué se ha escogido

cslia revista,



MEDIO TAMARIVTIEMPO FECHA COSTO

e £

Peritdice Novedades de Cuarto de Plana Domingo/Ia <28 § 954

Owintana Hoo Cuarto de Plana Iomingo/ia -2 $ 054
Mediz Plana Sibado/Tha - 14 $ 1,908
Kledia Mlany Pomingo/ia -i3 § 1,508
Media PMana Sibado'Tha -7 5 1,908
%ledin Mlana DomingodHa -6 § 1,908
Cuaro de Plana Dia -5 £ 954
Cuarto de Plana Bia - § 98
Cuarta de Plana Mia -3 5 95
Cuarlo de Plana Din -2 § 954 |
Media Plana Dia -§ $ 1,908
Una Mana Dia 0 § 1BI6
Media plana Dia & $ 1,908
Media Mana Din 7 $ 1,908
Media Plana [Ma 13 § 1,508
Media Plana Ma 14 § 1,908
Media Mana Dia 20 5 1,908

T
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Radio Turquesa

Revista Cancin Tips

Fiesta Inauguracion

Media Plana
Cuarto de Plana
Cuarto de 'lna

5 spols diorios 30°

B spots diarios 45°

15 spols diarios 45°

5 spats diarins 310"

3 spaots diarios 30"

1 PMlana

[ia 21

Lia 27

Din 28

1a -28 -Dia 20
[ha-12 -1Ha -1
Diag  -1dal
Da2  -MDiall
D22 -Di 2k
0 meses

Dia

TOTAL

$ 1,908
5 9%
5 954
$ 5,484
316,074
$ 5,023
515,907

¥ 3,500

$63,000

380,000

3221441

Cusdru I, 15 Plan de medios para ls campadn de preinaugurscidn e Inicio de operaciones.

7l
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PENETHACION DE LAS REVISTAY PROMOCIONALES DE CANCUN

PARSPORT OTRAS

MAND EN MAND i L I

W%

CANCUN TIPS
olils GRASICA L

s

Figura 1.25 Penctraclin de revlstas promocionates de la Cladad de Cancin.
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afudio Tégnico
CAPITULD 2, ESTUDIO TECNICO.

Ein este capitule se descaben los pspectos teenicos pecesirins para levar a cabo o prosenie

proyecto en tiempu, costo y calidnd requeridos, asi como las pancipales considericiones gue

s utilizarin para el disedo arguilectdnico del centro comercinl

L1 IMSERQ DE LA PLAZA

En esta seccitn se detallan los criterios gque deberdn ser tomados en cuents pira ol discho del

Centro Comercial

L.os Centros Comerciales en general deben contar con Ins siguicnles caracleristicas

A} Modularlded: Debe estar discfiado de tal manera gque, dado que se desconocen las

tiendas que se instalardn, existo Aexibilidad en cuanto al drea que veupara cada local

U} Funcioualidad: Deben de existir areas de cireulacion peatonal que pormitan un transito
comodo por las mismas. Es importante también que cuente con wna distrbucion tal que
preferentemente se encueniren whicndos los locales comerciales del misino giro unos cerca

de olios

e



C) Servicios Piblicost Dado que T geste yue ncude aoeste lipo de lugares pasa en
promedio 1.3 homs en ellos, es secesario gue cuenle con servicios pablices lales como

Estucionamicnto, bados, leléfonos pablices y dreas de descansn

211 Considerneinn wligetin »

Cada Centro Comercial , adicionalmente i las caracleristicas expuestas anterionnente, liene

lns suyns nuy pasticulares, en nuestro proyecte se deberdn chservar los siguicates puntos:

A} Orbentado a Turistas: Dado que el Centro Comercial se construird en la Ciudad de
Cancin, ciudnd turistica por naturaleza, el mercado al que estard onentado serd o los turistas
sin restarle importancia o ln gente local, ya que es ésta li que fnalmente recomienda los

hagares.

B) Orientado &l Entretenimienta: En apoyo sl punto anterior ef Centro Comercial estara
enfocado o nstalar lugares de entretenimicnto ¥ restaurantes mids que &l comercio, ya que
los turistas tienen como finaiidad principal descansar, ¥ por ende entretenerse, y no las
COMPFAS N 51 misias, aungue desde luego es necesario que existan ugares donde se puedan
comprar alyunos produclos como souvenirs, medicinas, licoreras, abarrotes, tiendas de

materiales folograficos, ele

75



Extpulip Técnico
Cy Conceplo Fundamental: Bl lugar se lamard "Party Center”, que en espailol quiere decir
Centro de la Fiesta, Bl nombre sbedeee a que el conceplo fundamental parn este lugar s
que en o se encuentren dilerames aliermativay de citretenimiento, basicamenle noclurnas,
de smanera gue el teristn ol fener planeado saliv 8 diventirse en la tarde o en la noche, acuda a

unt s nclen y en ¢ escoji i opeiin que mias le apelesca

1) Variedad de Opeiones: La idea es que o lisla visile varios logares dentro del Centro
Comercial en una misima jornada, vs decir, que legue a comer ¥ despuds se pase a un bar o
que legue a cenar y después se pase o unn discoleque, ele Es por esio que el lugar contari

con dislintas opeiones lakes como

s« Hestaurantes
Clomida estilo japones
Comida estilo chino
Comida estilo gricgo
Comida estilo itakiano
Comicda estilo mexicano
Conida rapida o fast food
Ere.

«  liures

s Dviscoteque

«  Ceniros Noclurnos

T



+  Locales Comercinles
Articulus Fotograficos
Casn e Cambsicn
Artesaning
Joyering
Farmagia
Souvenirs
Licorerii

Lite

Existen desde ¢l inicio del proyecto tees locaies gue ya se encuentran contratados y que por
lo mismo ¢l disefio deberd contemplar que ¢l centro comercial reima fas condiciones
pecesarias para que éstas se puedan instalar de conformidad con sus requerimientos

especiales.

1.3 [§ M ici rHS,
El lugar donde estard ubicado el centro comerchal estd sujeto a restricciones por parte del
municipio y por pane del Fideicomiso de Fondo de Fomento al Turismo (FONATUR). Con
respecto a las restricciones del municipio estis son las normades, os decir, no o5 necesario

tener consideracion alguna relevante para ¢l disedo de fa plaza. Sin embargo con respecto a

T
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las restriceiones de FONATUR éstas son de jmportoncty televente por I gque se listan i

cantinuacion

A) Uso: Comercinl turistico

1) Coeliciente de Uso de Suelu:

Mlaxinw 1.5 & 7,672.50 metros cuadraclos

Minimo 07 & 3,580 50 metros cuadrados

C) Coeficiente de Crenpackin o Planis Haje:

50.00%% 6 1,219.95 metros cuadrados

) Alturas: 3 niveles o 1150 metros

E} Restricciones de Colindancia;

Frente: 5.00 metros.

Fondo, 5.00 metros.

E} Estucionamienio: Un cajon por cada 60 metros cuadrados de superficie rentable

™



FOLAIR -
Ref.: EGDHIFEE?E?H!Bl.

MEMORANDUM

16 de Julie, de 1991,

IKG. GUILLEAMO DEL HOSARIO WCHNANDEZ
PRESENTLE

Muzke a 1a presente eoviu restricelones dol Tote PEI-3 de Do Stecibn b

de la Zona Turistica de Cancin . Roo.

Sin mis por el mowento, guodo de usted,

ATENTAMENTE

N | &)ﬂ
ARG. PAOLO GERCLTUREHGILBAD

GERENTE GEMER OISERO URDAND,
;

c.c.p.= Arg. Josd Antonio del Puze.= Subdirector Gentral de litwrrullo,
Arq. J. Octavio Faledn Vega,-Divector de FMlaocecion Urling y ey,
Expedivnte.
Hinutario.

FOB/RAG/pam.,

FOL0 MACRCAE O TGO A USRS
A T RO S T R P R AT PR

Pt %ty Sl h b T, ? W

EBSTA TESIS MO prsg
SALIR EC LA BisLIGTECA



Estubio “Tégnign
RCF.: GCOU/SPUB/S210/9]),

LOTE: 2C1-3, SECCION "A™, ZONA TURISTICA

SUPERFICIE: 5,135.00 M2

Us0: COMERCTAL TURISTICO
CLAVE: C.4
COEFICIENTE OF USO DE SUELOD:
MAX. 1.5 ﬁ.m.ﬁu M2

HIN. O.7 oSl W0 12

COEFICIENTE OE NCUPACION EN PLANTA BAJA: 502 (1,919,95 M)

ALTURAS: J HWIVELES
11,50 HTS.

RESTRICCIONES:

FRENTE: 5,00 MTS.
FOHO0 ; 5.00 MTS.
LATERAL: WD SE APLICA.

ESTACIONAMIENTO: 1 CAJOM POR CADA 60 MZ CONSTRUIDOS.



Ik

FONATUR

Para uso Olicial

COMERC 1AL 1

fona: Tipo: C.4
Uso permitida: COMERCIAL TURITICA
Densidad: S Unidades co- Areaconsi_ 6108.02 M
Fecha: 24 de FEBRERD DE 1992
Dictamen: APROBRLM
Anunclo SE DEBERA PRESEGTAR En OF [CIMA REGIORAL DE FOMATUR
C |
POR ACUERDD: ™% 7 - LY .
Apdold Viito by _ll.“i’ll-ﬂ
ARD. . DCTAWID FALCON WEGHA ARG, PARLODENLLIUHE BILBAD ARD. RICARDO &L VARADD G,

DIRECTOR DE PLAMEACION URDAMA GERENTE GEMERAL DE D1SERD GEREMTE CARIBE GOLFO
¥ REGIOAAL. URBAND.
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Solicitud de revision del proyecto No 210 /7 o

Datos del proyecio: mm

MR ] L b o ks
Con Iecha:_}nfs ENERD BE 2934 se solicita a la Direccidgn de Planeacion Urbana

CENTROQ COMERCIAL

¥ Regional la autorizacian de proyecio para:
COMERCIAL TURISTICO

Uso:
Desarrallo: CANCUN Q. OO
Zona: TURISTICA
Supermanzana o seccidn: SECCIon TR- Manzana: —
gy 3
Calle- Lote(s):
Con una superficie de lote: 5115.54 ML
BALDNO
Y un uso actual: = . -
Area total construida: EI0B.08 R,

Datos del propletasio:

.1 INMOBILIBRIE B N
Mombre o razdn social: : R ATAL A ek T Tk

Calle: BOULEVARD EURULCAN

Himero: LOTE 1, I.6. T

724,20
Ciudad: CAACUN 0. RO Codigo postal:______ Teléfono_324.17

5", DUILLERM) DEL ROSARIOD

Mombre del solicitante:

i r
S ANERA SOLTCTTUD T .

Firma propletario Firma salicitante e B
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Di..amen lécnico

=

Ll

£

M om

Proyecly Nott/P24 ¢ ¢ /0

Desarroliy _ CAHCUN Q. RX

M . T CRENO /a0 HZ_ConsiROIDoS
e e T TR0 £/ He COSTRVIDGS

Comercio de:__] [CAION mries_ CANA AD id
— CONSTAUIOOS

Wivienda de: 1 LI — Tt

Mormas Generales Proyeclo Cumplimiento
Superficie de lote; 311554
Uk LI RC I TURTETICH . COMERCIRL TURISTICD 51 L Mo
U mijeto e Woele cads un
% de cads wias e
%odde cada wio
i % de cada wo .. !
Deemudddad £ i} - 1} [ [
Mo, de cusito - o 11 Ha
B, de viviendas o depart 11 T
L franjz yuj wiceidn I st M
O N R I eSTat {dnamiENTe — IR0 (WS TAL TOREATENTD.
Separacidn enlre constiucCisnes e Tk, i [T —
A comseraial mas, s il — 5 P
. En cunadbiotel ¥ condomimios: drea labitable pad cada
CaEdfi il wi! PEREPCIEY L | P - —
Ares de estadionamisnto! - 5l L] 0]
Wiis de aecewa: i
(LT O —
Condhioiel; P
Conduminia;




Dictamen técnico

Proyecio No.ataner ¢ g po3

Desarroll MV

Mormas Generales Froyecio Cumplimiento
ata i
Mo, de 1as8 SOTARD B CRIQNES
Ha, de autobuies _EN PR g reinuce
to. de remolguet de lanchas — W PO e e Y
Canos: BANCO 1 CAIMH CIS0 M2 CONST e R
Total de cajones; — 101 CAIINES 1N% CRIOHECS
9. Duancia mlidma entie salida de
Emeegencia en P.D, - LY (215
Mivel —
W Ancho minimo de; | {JE—
FPasillon: i,
Escaleras FriTee
Hamipas: ——mls.
11, Mumeio de estingubdores por o/ m?: b Mo
Mumers de Hidiames por o/l
12, Instalaciones de talvamenio de plays [ R
13, Aliura vodal 12 ks, iz M. ot Me—
Ln priso. radeime___ 3 prliabanir 1 —  _A_NigELES
Er o indsinte 12, minlma a Pl 1 ) Y
14. Rango de dimerstones de eipacios contraldos ] [, J——
[siancia comedor: min Fraf s fial
Recdsiaia: miln, mat, rrdie . m? .
Cozinels: min, mf, mds md I s 1 e
Bafio: sade, mf inds it
Aiea midsima de servicion en condominig § T ———
conthonel: ! .
15 Lote Blnimao . T T S $i_1 [
Fronie Al R L Ced
16
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Diviamen técnico

Froyecio No.oigazs o f /03

Desarrollo_cauriy
Normat Generales Froyecio Cumplimiento
6. Restricciones: Freme 5 i 5 HTS. o = o
Fando 5 maly, 5 HIS
Lateral Wl SE_AFL LA ™. -
17 Cosliciente de vin del juela: __I -19 {6.108.08 w2} * s_* L)
Feddwinned 90 7673.30 m2) rdlniemel T 3,580 B8 m?) P.O. 2 SST
En F.0.
Er Ter. anlwel Ier MIVEL 2 _IAT =%
En 2* nileed o MIYEL £0g 30 m?
4
8. Porcentaje ocupacidn en P8 50 iiﬁﬁhnnﬂ (2,567 =2} e Mo
Con estacionamienio lechado = L
. Relorestar o enfardinag So% 5. o 1 Ma
de fa superiicle libre (o sin conuruir)
. Tals de drbales. Por cads debal (afsdo plencr: H L
d dibale
2N Para inalaciomnes ndutices o
&n concesidn: = Mo
Ubicacidn
Supeificte en LFM.T m
11, Capacidad de embarcaciones en Inpslaclone
nadGLicas H Mo
+23, Mamero de botaderon s L)
24, Espreilicacionsi smbientales y de seguridsd para
instalacionss nadiicas: o ]

* NO SE COWSIDERD CK EL AREA TOTAL COMSTRUIDA, EL ESTACIOWAMIENTO DEL SOTAND [1.B35 m2),




R

Dictamen lécnico

‘Normas _Eem:ulﬂ

Actividades acudticas prohibidas:

Moyeclo Mo,
Desarrolle

Proyeclo Cumplimienlo

Servicios o embarcaciones prohilidog:

Tipo, marca y ulsicacion de sivema conted Incendio:

Sisterna de eliminacidn de deechon

18




Estndin 'I'trgim

1.2 PRESTPITEST( PF (RA,

Towmande en consideragion tmto las caracieristicas anuiteetonicas del proyecto asl con las
restriceiones que se deben observar, se ba procedido ol elaboracion de Jos planos pora I
constiiceion del proyecto de maneri que i superficie siseeptible de rentirse sea
apravechidi al trxim

L los planes anexos Plano 20 at 27 se muestrn ¢l disedo final del proyecto y en ol coadro

2.1 se wwestra of presupaesta definitive de obra

1.3 CALENDARIZACHON DE OBRA,

Definido ¢l proyecto arquitectonico y ef presupuesio de obra, se ha elaborado una
calendarizacidn para levar a cabo ln construceion Jel proyecto de acuerdo con los tiempos
generalmente empleados en construccion parn cada una de las actividades deseritas. En In

figura 2.1 se muesira la calendarizacion de la eonstruceion del proyecto

2.3.1 Huta Critica v Diggramu CI'M,

Hasta antes de 1957 Iy programacion y ¢l control de un proceso solo era posibde Hevarse a
cabo medinnte las Grificas de Gami las cuales consisten en predelerminar cudles son las

actividndes principales, cual su duracion y representnrlas a ciera escala de manera que, a

K7
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CUADRG 2.1

[ "PHESUPUESTO DE OBRA PROYECTO PARTY CENTER |

[RETIVIDAD | [CONCEPTO | wonta )
1 Praliminais | $770,000
? Cimeaniacidn $4.500 000
3 Estmiciurm $1,850 000
4 Aladiloria $515,000
5 Acabadas | $.950,000
L] Pitdurn | $350,000
7 concelerin | $830.000
& vidrigein $250.000
il Carrajana S #0000
10 ACCesonos y muebies do baho $120,000
1" Intatacidn saridana $135 000
12 Inslalacidn de gas w5000
13 Inslalac:dn elacirica $385.000
14 Carpintoria | 100,000
15 Elevacifin $15,000
16 Inslalacion Hidraulca $45.000
17 Dratnaje pluvenl $40,000
18 Degnaja sanmitaia $105.000
18 Agud polable $145 000
0 \Pavimanios, andodoies y jandin 1 5510000
21 [Etecinficagidn [ ss10.000
22 (Complunanios de citdilo 2. 780000
23 Ot a exlraordminn 1,980,000
24 Proyeclo oyacubive 5700.000

Total $23,720,000 |

NOTA: Cifrun #n pasos,

u4
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Estudio Téeni
cail actividanl le correspomilin un renglin de la Bsta gque generahmente establecia el onden de
cjecucion de lis oclividades siluindose la barra representativi de cada actividad a lo largo de
unn escala de tiempos efectivos A partir de 1957 se puso o procha ¢l Méndo de la Ruta
Cririea o CPM (Critical Path Method) para la construceion de wna planta quinica arrajando
magnificos resultndos por Io que oy on din es uni de los métodoy de programacion y
control mis psados  Bsiste por otra parte ¢ Mélode PERT que osigna diferentes
probabilidates de tiempe de ejecucin de cada actividad  sin embargo en México en fa
const mecitn urhana tradicionaliiente s¢ b ulilizado o CPA con excelentes resullados, por
lo ue o través de este método definiremos [n ruta critica y lempos de halgera para cadn

actividad.

Enln relacion gue aparece o continsacion se detalla ln Bsta de actividades que conformardn

la consirugeion de s obra.

i



ACTIVIDAD DURACION
| « Preliminares 120 Dias
2 = Cimentacion 150 Dias
3o Estruetura ) 1Jins
4 = Albadtileria 60 [ias
5.« Acahudos Gl Dias
& - Pintura 10 Dias
7 - Canceleria 45 Dias
8 - Vidrieria 30 [Yins
% - Cerrnjeria 21 Dias
10 -Accesorios ¥ Muebles de Bafle 30 Dias
1. -Instalacion Sanitaria 90 [ias
2. Instnlacidn de Gas 75 Dias
13 -Instalacidn Eléctrica 105 Dias
Id.-Carpinteria 21 [dias
15.-Elevacidn 60 [Has
16.-Instalacian | lidraulica W) Dias
17-Drenaje Pluvial 30 Dins
|8 -Direviaje Sanitario 30 [ins
19.-Agua Potable 30 Dias
20 -ravimentas, Andadores y Jardin 105 Dias
21 -Electrificacian 90 Dias
22 -Complementas de Crédito 120 Dias
21.-0vra Extraordinaria 90 Dvias
24-Proyecto Ejecutivo 115 [as

ur
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" PROGRAMA DE EJERCIMIENTO DE PRESUPUESTO DE OBRA. PROYECTO PARTY CENTER.
[Ac[concerTo 1 EJERCIMIENTO POR MES — | _MonTe |
MES1T MESZ MES] MESs MESS MESE MIST MESE MEES
T Preliminares BTOCE  BTOO 100D s AT
2 Elmenlamn ool oo owomof rewmoy vesomo| o 3 ET D
3 |[Estruciurs e ol eS| R oo pafafe s
1 2 [[albaditena imm| e 1R I 351500
5 [|Acabados Tan§m) 2800 TIOO 58 D D
& | |Pantura 250 150D pxTeles)
T || Cancelena S0 TS A
8 {[vidneria =nm | 10
g [|Cemajeria xm| ol 00
10| |Accesonos y muebles de bano @ e W
11 [Intalacion Saniana Sl am| 2o $1E M
12{ |Instalacion gg 0a% B0 6 0 bl &) = 1]
13 [instalacidn clecnéa sam| 1zoo| 1vzoo| nisoo L (D
14} | Canpmiena kle ol [R e ]
151 |Elevacian Az T s =l nsm
16| | Instalecion Hidraulica Nm S Mo S 0
17|1Drenaje pluwnal Eels O
1B||Drenaje sanitano 0 0 5105 0
15| Agua patable nm Tm 11465 0
20{|Pavimentos. andadores y jardin mam teEm = e =100
21} |Elecanficacion imo| e vTooo 510m
22| | Compleménios de créddo sEom| Eom| sS0@m)  Enom £ MO0
23| |Oora extraomdinana G0l 0o a0 41 980 0
24]|Proyesio ejeculivo NA| &S nTos irooo)
Total Mensual [E:] an ¥ 1md 3511 488 S3BE 6135 100
Tolal acumulads mensual 155 ST @R IR EXIS  1ATE 18561 M@ mTml g
% Total mensual IR INW T TOFR  148TR DN DOSW IS0EGR 400N
% Todal acumulads menswal 11T 35 Shw 120 2T TTR  MSw  TOTA O50ER 1mr:m.1

CUADRD 2.2
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PROGRAMA DE OBRA PROYECTO PARTY CENTER 1

[a€ ] [coNcEPTOD [ DURACION [ monNTO |

MES 1 MES2Z MES MES4 MESS MESE IMES 7 [MESE [MES 8
|

(1 |[Prekminares | [ _sTooon
2 |[lCimentacdn 1] 5= 500.000
i [[Estrucium 53 850,000
4 |latbafib=ria S515 000
5 ||Acanados 5= 550,000
& ||Pintura 350,000
7 [Cancelena | SE30.000
i & |[[Vsanena 5250.000
| 8 [|Cerraena 540,000
10 ||Accesonos y muebles de bana 5120000
11 [[In&lacidn samtana 5135 000
12 [{Instalacion de gas SE5 D30
13 ||Instalacon elegnca 5385 000
14 [|Camimena £100,000
15 [|Elevacidn 515,000
16 |[Insmalacon Hidrauhcs 585,000
17 ||Drenage pluvial 540,000
18 |[Drenaje samtano 5105000
189 [[Agua porable 5145 000
20 |[Pavemenios, andadores y jardin 5510.000
21 [|Electnlicacion £510,000
22 [[Compiemenios de credina 52,760 000
23 i |Oma extraorinana I 51880000
24 ||Proyecio jecutive | 5700000 |
NOTA: Cifras en pesos. [Tenal $23,720.000 |

CURDRO 23
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L5 IMAGHAMA ORGANIZACIINAL,

La orgunizacion labora) dentro de by enspresa es muy sencilla dentro de la etapa operativa del
proyecto ya gue la labor fundunental de by planta loboral s¢ enfocara a la administicion del
centro comercial  Sin embargo durite la etapa preoperativa el proyecto intervienen
diferentes actividades que no perduran mas alla del los printeros meses de Iy clapa operativa

del proyecin

A contimiacion se detallan fos puestos, funciones, duracion y salarios de las personas que
imervienen en el proyecto. Todos los sueldos que a continuacion se prescataran son bratos y

pagaderos mensualmente.

A) Gerente General:

Funciones: Su funcion radica en proporcionar a los demas elementos s medios que les
periilan realizar su trabajo de manera oporuna y eficiente de manera que la empresn
cumpla con los objetivos que se csiablezcan. Duranie la ctapa preoperativa ¢f Gerenle se
encargard de realizar los tramites ante las suondades y los bancos para oblener todos los
permisos y gestionar el erédito. Durante la etapa operativa del proyecto se enfocard 3 la

administracion general dol centeo copereial asi como a gestivnar [a cobranza de las rentas.

Duracidn: Inicia cn el mes cero del proyecto y permancee durante I duracion del mssme

Selarin: LIS 3,240



) Contudar,

Funciones: Se encargrd de realizar lus funciones tradicionales de wn contador
Duracibm: Inicin sus funciones en el ines |y permmanece durante toda b vida del proyecto.

Salario: LISD |48

C) Supervisor de Obra,

Funciones; Se cocurgard de que In obra se leve o cabo con la calidad, el ticipe y el costo
programado
Duracian: Inicia sus finciones en el mes |y peomancee hasta el mes 3 de la elapa ogerativa

Salario: LISTY 1,948

) Gerende de Ventas,

Funciones: Sc encargara de todo el aspecio de promecion asl como de llevar a cabo
comtratacion de los locales.

Duracion: Inicin en ¢l mes 5 y permanccerd hasta ol mes seis de o ciepa operativa del
CEniTo comercinl.

Salurio: LIS1 | 548

at



E} Auailiares de Supervisiin,

Funciones; Serin dos peesonas y duran apoyo al supervisor de obea para que realice sus
funciones
Duracidn: trtbajarin durnte el misme pegiodo del supervisor de obra.

Salwrio: LISI 10349,

F) Asistente Administrativa,

Funciones: Healizara las funciones de secretaria asl como de asistenda tanto del Gerente
como del contador en Tunciones adnsinistrativas
Duracidn: |niciard en el mes cero y permanece durante todo el proyecto,

Salario: USD 519,

) Mozo- Mensajero:

Funcianes: Realizara labores de mensajeria y encargos diversos adminisirativos
Durscidn: Inicia desde el mes cero

Sulario: USD 195,

En los dingramas 2.4 ¥ 2 § se muestran las estructuras organizacionales de la empresa

n
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CAPITULO 3
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Anglisi ; 1]

CAPITULD 3 ANALISIS Y EVALUACION FINANCIERA.

L1 OWIETIVES,

Gl presente capitulo liene los siguienies objelivis:

i) Definir qué estados financieros se wiilizarin

b} Bases de caleulo y elaboracion de los estados financieros de la etapa preoperaliva

¢) Bases de Caleulo de los distintos escenarios que se utilizardn y elaboracion de los esiados

financieros proforma.

d} Evaluacion y andlisis de los csiados financieros

3.2 PRINCIPALES ESTADHOS FINANCIEROS,

Empezaremos definicndo Jos siguientes coneeplos:

Estados Financieros: Son aquelios documentos en donde se mucsira la siluacion financiera

de la empresa. Los estados financieros son el estado de resuliados y ef balance general



Anali cvaluacidn Finan

En furicidn de la fecha gue representin existen dos lipos de estados financieros:

a) Estados Financieros Histéricos: Sun squellos docomentos que muestran la situacion

financiern de unn empresn en un momenlo determinado

b) Estwdes Flosncieros Proforme: Son aguellos documentos que pronostican el
comportamiento financiers de una empresa para periodos subsecuentes de la operacion de la

EmpIesa

Los estados financieros mas comunes, y que de hecho serin los que se presentorin en esta

[esis, 500"

Estado de Resultados o de Pérdidas y Gansncias: Es aquel decumento donde se
especifica la wiilidad o pérdida de una empresa, Se caleuls mediante una serie de restas
sucesivas en la que el punto de pariida estd representado por las ventas y ios substraendos
sucesivos de forman  con los costos v los diferenies gastos e impuestos del negocio hasta

obtener la wiilidad o pérdida neta

Balance General o Estado de Posicidn Financiera: Este documenio muesira In posicidn
financiern de la empresa en funcidn con los bienes de que dispone una empresa por una parte
¥ por la otra los individuos, sociedades o instituciones de las que provinicron los fondos para

la adquisicion de dichos bienes

7



Aulisls ¥ Evalugeidn Fi
Otro documento auxiline que es de gran utilided es ¢l estdo de Flujo de Caja, En esie

docwmento se plasmin tanto los ingresos comeo los cgresos de efective programados para un

perimdo determinado,

33 BASES DE CALCULO ¥ ELABORACION DE ESTADOS FINANCIEROS.

ETAPA PREOPERATIVA,

Todo el capitulo financicro de In presenle tesis sera expresade on dolares a un tipo de
cambio de $7.70 por peso. Lo anterior debido a que los principales componentes

financieros, esto es, crédito, compra de terreno e ingresos, estin denominados en dolares

Esta consideracion favorcee 8 los resultados financieros que se obiengan en b presente

evaluacién yo que en ¢ caso de existir uma  devaluacion |as conclusiones permanccerdn

practicamente inalieradas

En el caso de iodos aquellos ingresos o cpresos denoininados en pesos, éstos, en caso de

una varincion sbrupta de la pandad, se veran beneficiadns.
Para los cilculos infeiales de la clapa preoperativa, s decir, antes de recibir ingresos, éstos
serdn expueslos en pesos convertidos a dalares pero en las corridas financieras serdn

considerados exclusivamente en dolares.

1



Sueldoy Administratives: De acuerdo con lo expuesto en el capitulo amerios, el equipo de

trabajo estard integrado como sigoe

a) Gierente Gencral

b) Comadaor,

¢} Supervisor de Obra

d) Gerente de Venlas

e} Auxihares de supervision {2)

£y Auxiliar Administrativo

£) hMozo-Mensajero.

a) Gerente General:. El sueldo del Gerente serd de 525,000 6 USD 3,246

b) Contador: Ingreso mensual serd de 515,000 6 USD 1,948,

¢} Supervisor de Obra: Devengard un sueldo de 515,000 6 USD 1,948

d) Gerente de Ventas: Recibich un sucldo de $12,000 & USD 1,548,



¢} Ausiliures de Supervision: Cada uno secibird $8,000 o LISD 1,039,

M Asistente Administrativo: Recibird un sveldo di $4,000 6 USI) 519

g) Mozo- Mensajero: Cobrarda $1,500 6 USD 195

Gasios de Oficina: Este rubro se refiere undamentalmente u los gastos de instalacion de la

oficina osi como los costos en Jos que se incurrird durante esta elapa del proyecto, Se

incluyen también la compra de equipo de computo y de transparte. Por lo anlerior se detalla

el presupuesto de acondicionamiento de oficina asi como ¢l desglose del mobiliara y equipo.

Por lo gue respecta o los gastos inherentes a este equipo y o la operacion misma de la oficina

st lienen provectados los siguienies gastos mensuales:

Papeleria: En el mes | $12,000 & USD 1,558 y 53,000 & USD 390 en los meses

subsecuentes.

Teléfonos: Se presupuestan 54,000 ¢ USD 519 mensuales por el costo que implicarin las

lamadns de larga distancia por ser uno de los sovios de la Ciudad de Mexico,

tin



udlisis v Evaluacid

Presupuesio de Acondivionsmienio de Oficina,

‘natep Costy

1= Tirol § 6,50
2-  Yesn § 6,500
J-  Pimurn § 4,000
4-  Pisosy Alftnbras $10,000
5. Tablaroca $ 5,000
- Cotinaje § 5,500
7- [hminacidn § 3,500
8- Puertas § 3,004
8- Electrificacion 5 1,500

Total $43,400 & USD 5,616

Articulos de Limpleza: Se pastardn 51,000 & USD 130 en o mes 1 y para los meses

subsecuenies este rubro quedara inchuido en ¢l concepln de varios.

Reota de Oficina: Se pagaran dos meses de deposito equivalentes a 312,000 o USD 1,553

y 36,000 & USD 779 mensuales,

i



Andli 3

PRESUPUESTOD DE MOBILIARIO ¥ EQUIPD

CONCEPTO

1 Alre acondicisndo
2 Copiadora
1 Fax
4 Escnlonios
§ Mesa de Junlas
G Siltas
7 Compuladoras
8 Mesa Compuladora
9 Impresora
10 Sold Recepcidn
11 Siflonos Recapclin
12 Mesa Recepcion
13 Linua Telelénica
14 Miquina Escribir
15 Archiveros
18 Servibar
17 Servicio Cald

18 Decoracidn

PRECIO
UNITARIO

$8.000
%4 500
§1,000
£1,250
$6,000
£1,000
$16.000
§2,200
£7,500
52,000
$1.500
$2.000
£1,000
4,000
51,500
$2,500
§1.500

§7.000

UNIDADES

TOTAL

CO5TO
TOTAL

$8,000
§4.500
§1.000
$19.500
$8,000
$10,000
£32.000
£4.400
§7.500
$2,000
53,000
$2,000
58,000
$4,000
54,500
$2,500
§1,500

$7.000

§$127 400

TOTAL
{uso)

5325
5185
$909

416,645



Luzy Agun: Se lenen presupuestidos $3,000 6 USD 360 mensuales

Equipo de Transporte; Se comprard un vehiculn compacto parn el pefente ¥ una
camioneta parn el supervisor de obre. B vehicalo compaeto se comprard en el mes O y
tendra un costo de $70.000 ¢ LISD 90K v la comioneta en ¢l mes | con un costo de

$100,000 6 USI 12,989,

i 1] Precio Unitarie
I=  Awo Compacto 5 70,0400
2~ Camiongla § 100,000
Tetal S170,000 0 LISI» 22,078

Varios: Enool mes | 315,000 0 USD |98 y $3,000 6 USD 390 en los meses subscouentes

Terreno: El terreno estard conformade por 5, 11554 metros cundrados y se ha pactado un

precio de compra de $450.00 dolares mmericanos por metro cuadradn. Por o tanio se

pagari:
450%5115.54= USD 327301,9%3

1y



Anglisis v Evaluuch

Eserituracidn: Segon los aranceles de by Ciudad de Canedm, ¢l costo de escrituracion para
este tipo de transncciones equivale al 5% del valor de ln operacian, por Lo gque para este caso
serian

2300993 5% USD $115,100

Gustos de Obra: Sin ligar 0 dudas éste, junto con la compra del ferreno, son las pantidas
mis inportanies del presupiesto preaperative La obra tendrd un costo total, de scuerdo al
presupuesto del eapitulo anterior, de 3 23,720,000 6 LS 3'080,520 Este presupuesio serd

gjercido de ln siguiente manera,

Dles Monty Conversitn
Mles | 199,000 LIS 25,844
Mes 2 § 03,000 USIy 52,138
Mes 3 § 396,000 UsD s1.429
Mes 4 3 1°814,000 L5215, 584
Mes 5 3 3'513,000 USD456,234
Mes 6 5 488,000 UsDeI9.610
Mes 7 § 573E8,000 USDe49,740
Mes 8 ¥ 6'125,000 LIST795,455
hes 9 § 1°034,000 UsDId216

Total §23°720,000 USD 3'080,520



Servicio de Seguridad: A partie del imes 2 se contratard un vigilante para la obra y a panir

el mwes 5 habed 3 Cada vma de cilos tewdra un suehlo de 33,000 a LSEY 390

Hed y Acometida "Felefonica; La red y scometida telefonica tendsa un costo de $400,000 6

LISD 50,048 [iste servicio serd fusgido como sigue

Mes i $200,000 & LISD 25,974

Mhles @ $200,000 & LISI» 25,974

Derechos por Servicios: De acuerdo a cotivaciones de las dependencias que prestan los
diferentes servicios pablicos en In Ciudad de Cancun, los costos por derechos de conexion

serdn los siguienies

[rengje y Aleantarilado $250,000 6 LISD 32 468 en el mes 9
Servicio de Agua Potable $275,0000 LIS 35,744 en el mes 9
Electrificacion £575,000 6 LISD 74,675 en ol nes @

Adicionalmente a estos costos por servicins se pagard un servicio temporal por estos

servicios durante ef tiempa de obra conwo sigue

s



Concepto Montn Eerivda

A 3 7,000 0 USD 649 el mes | al 8

Electricidad 515,000 0 LIS 1,299 tneses | y 2
340,000 o USD 3,247 ms 1
$50,000 o US1 4,545 mes 4

60,000 o USD 6,494 mes 5
$50,000 o LISID 4,545 mies &

540,000 6 USD 3,809 meses THy 9

Promocion ¥ Peblicidad: De acuerdo al presupuesto de publicidad definido en el primer

capitulo, los costos mensuales de esta campada estarian distribuidos como se muestra en la

siguiente pagina,

En Intabla 3.1 se muestran los resuliados obienidos.

A contineacion definiremos cada una de las partidas que integrardn nuestros cstados

financieros de [o etapa preoperativa

1a



PFRESUPUESTO DE EGREEDS FPARA LA ETAPA PREDPERATIVA

PROTECTO PARTY CENTER
{Cliras #n milas de dolares]

- oot - N
feoncErTo | ™mEse  wWES1T  MESZ MES3  MES4  MESE  MESE  MEST  MESE  MESS ]I TOTAL I
|SUELDOS ADMNISTRATIVOS 1
GERENTE GENERAL s A= A5 3= 335 e ] e =] 3 3:’.‘5' =5
COMTADOR oo 185 1865 185 155 195 166 195 166 1 85 EERE-S
ASISTENTE ADMINIG TRATIVG o2 as3 o5 os5a 052 as: oS asz 52 os2 5520
MO 0-MENSAJERD ox ax ox om o= ox ox o ox o =m
SUPERVISOR DE DBRA [+dei] - 1596 186 196 135 156 196 155 1 =) 17
MJI'.D.HREJFEHUIEMHJ am Zma e gs -] s - | Im e - 208 Zm 208 20 11872
GERENTE GE VENTAS oo om oo om oo 156 154 155 156 1 58] T80

SUEITOTAL | =7 3G 35 65 3496 S5 1ES  $1S1 ST 31151 &5 1106 13

~i[GasTos e oRcma |

ACONDICIOMAMIENTO DE OF ICIM, i oo [ulas] ao oo ao Do oo o o 55 ol
MOEE LRI am 1051 oo am [+ ] oo oo ooo om o 106
AP FRES CRLA o 057 oo om (-] oo oo ooo oo a 867
COMPUTADORAS {2) om 416 o om oo oo om ooo am a 16
COPADORA ¥ FAX oo =17 (a3 e x] oo oo oo oo 8]+ ] oo a EGT
PAPELERLA oo 156 ox 0 [ ] o o3 o am o 2%}
TELEFONOS (3} o os2 o2 os3 oS o52 o5 (135 52 oS 55485
ARTICULOS DE LIMMEZR ooo o1y (=R k] ard o1 (s b ] i3 [ e ] a1 O 5117
FENT& GFICIA 156 om omm o om o oTe am am o 458
LUZ ¥ AGLA oo 0x oM 03 ox: o 0s o o= 0354 535
VEHICLL OS5 s 1] 1256 oo oo oo oo ooz [a]4s] am 0 o b mads ]
VARIOS o 166 o o om o= 0 oM ox k2| sar

SUDTOTAL I 1707 2 50 280 28 328 280 12da0 3280 080 122680 i 1]
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[rERREND 1
COSTO DEL TERREMD e ] oo ]+ 4] ele sl oo Do Lele s oo [+l 4] OO | W23 50
ESCRITURACION 11510 am oo om om o oo om Goo omi| snsi0
=
SUBTOTAL | srar7on 00 w000 10 ple ] R 50 00 foalea] 3000 00| 1T
feasTos o cama 1
PAGO DE ESTIMACIONES am B4 34 5141 DRSS SSI EwEl HRT4 Teae 1o | wooss
SERVICHO DE SEGURIDAD am 0m 0% 0% Tt 117 17 117 17 117 W15
RED TEL ¥ ACOMETIDA Life sl oo Gm oo o0 [sle4] om oo =57 a7 151 54
SUSTOTAL r 300 i3 5713 ISTAY  EDMTL O BSSTAD) ENITE ATOs HINE St || B3aoem
|[pERrECHOS POR SERACKDS |
DRENAIE ¥ ALCANTARILLA om oo oo oo oo oo om oo 00 a7 ar
SERVICII DE AGLES oom o LT o nes oE LT3 nes 0es BT 2113
|eLEcTRIFICACION om 130 1m0 A EY-1 850 A 3o 3 rage|| sima
SUBTOTAL i p el 3155 it 5 3350 3520 TS 3520 H=S =5 aoss T3
[PROMOCION ¥ PUBLICIDAD 1
MOVEDADES DE 0. ROD oD [ o o&s 026 0 om oo 0o o [TET
FLADRD TURGUIES & o 057 oz sm T o5z om oo om ooy 78
CAMCUM TIPS 1+ 4] oo oo sl 4] el 4] oo oo o oo 174 T4
AMHUMNCH) ESPECTACULAR o oo oom =1+ 4] el ] oo o5z o= o 052 20
{=vEnTO DE NBLGURACION oo om oo 0m om om oo oo om 1104 o
Wm
SUBTOTAL | som  sie sim 3572 wm om0 05 WE  mw =1
[ TOTAL| 324 374 b ) T4 1ZH 478 =51 AT0 o 31T II IEB-‘BI
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Anflisis v Exvaluacion Fingneiers

Mes Munig

I 5 TATIa USI 9T

2 IO R0 o LS 1208
3 27,0800 UUSD 3,557
o+ 40600 LUsn 517
5 5 0ol o UsD 327
[ 5 .06l & LIS 527
7 § 0ol oLsD 527
i £ el o USD 527
9 £221, 4400 LISIY 28, 75K
Total $273,806 6 LK1 15,550

3.3.2 Estudo de Resuliados. Etnpa Freoperativa.

Ingresos: Los ingresos son todas aquellas ertradas de dinero derivadas Jde |3 operacion

misma del proyeeto. Para o caso Jde la elapa preoperativa no exislen ingresos ya que no s

reciben reatas mingresos por manlenimicmo,
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Audlisis ¥ Evalypgidn Financl

Custos e Operacidn: Los gastos de operacion estarin inlegrados por las siguientes

parlidis:

Sueldos Admindstrativos: Sn composicion se detalla en el Presupaesto de vgresos de la

Erapa Preoperativa

Ciustos de Nicknn: Su composician se detalli en el Presupuesio de egresos de la Blapa

Preoperativa Este punto y ¢l anterior confinman los Gastos de Administiracion

Gattos de Yenta y Publicidad: Su composicion se detalla en ol Presupuesto de cyresos de

la Etapa Preoperativa

Amortizaciones ¥ Deprecinciones: Para cleetos de calealo de este rubro, este se detalla en

[a tabsla e Amortizaciones, Tabla 3.2

Uiitidad de Operacidn: la utilidad de operacion resulta de resiar los ingresos de los Gastos
de Operacion Dado que en esta elopa no hay ingreses, 1o que resdia es una pérdida en la

operacion,

Gastos Finuncieros: Son todos aquellos intereses que se pagan en la elapa preoperafiva.

El erédito por un importe de USD A'000,000 serd dispuesto de la sigaiente forma



izl

TABLA DE AMORTIZACIONES Y DEFRECIACIONES
PROYECTO PARTY CENTER
(Citras en miles de délares)

[EoncErTo ANDGO AND1 _ANGZ AND3 ANDA ANOE ANOE  ANG7|
FOEFRECIACIONES
1.-EDIFICIO $0.00 $308.05 S$30BO05 $I08.05 S3I0E05  $208.05 SI0B OS5 $30B.05
2-MOBILIARIO Y EQUIPD .15 HAS 5415 .15 30.00 30.00 $0.00 $0.00
1-EQUIPD DE TRANSPORTE 5442 $4.42 Mz S 42 .42 50,00 %$0.00 $0.00
SUBTOTAL $8.57T sNE62 3$M16.62 $31E62 331247 SI0B.05 S3o805  §30m.05
*AMORTLZACIONES
4.- GASTOS DE INSTALACION 30.00 $3i0.58 33096 $30.56 $30.56 $30.56 $0.00 $0.00
SUBTOTAL 50.00 $10.56 $10.56 $30.96 $30.%6 $30.9& $0.00 50,00
TOTAL $8.57 SMT.5R S4TSR $34T.5E 34243 $239.01  3308.05  $208.05
BASES DE CALCULG:
1,- EDIFICIC: El coato Iotal del sdifclo as de USD /080,570, y eite serd depreciado a un ritmo de 10,00% smusl, por ko que la de precicion
sera de IS0 J08,052. eate se empleza a depreciar desde ol afo 0 o elipa preoperativa.
2.- MOBILIARED Y EQUIPO: De scuerdo con ¢ presupetsis de mobllere y equipo de US0 18,610, la depreclacion anual sera de 25 00%,
por b qus @ Imports anusl sefh de US0D 4.753. Este se smplazs o depreciar desds Li efips precperativa
1- EQUIPD DE TRANSPORTE: El costs tolal Sl squips de trariports sard de USD 22,0TE ¥ of ritfmo de depreclackin anusl sers del 20 00%.
Pos b enterior, ¢l importe de W depreclsclon anual serd de USD 4 415 ¥ e deprecls desde L staps precaperativa
4.- GASTOS DE INSTALACION: El iotal fa kos pEston de instaleclon inchiyen ooy squellos derechas pagados por-a) Energls Electrica,
b) Acomatida Telefonlca, o) Agua i Orenaje, Todas estes partidas importan USD 154,805 ¥ seran depreciados a un ritme del
20.00% anwsl sbendo esto UWSD 30,841 y se smpleza 2 amortizar & partr del afo 1.

TABLA D2




Anillsis v Evalupncitn Finpncier

Dles Lmporig Acumuludy

(Cilrns en oiles de ddlares)

U LISy 712000 LS 712000
k| LS BS0,000 LISIY 17562, 400
b LISIY 27437 600 LISDD 4000, 000

L pingo de los intereses. de acuerdo a las condiciones de crédito planteadas, serd trimestral

a partir del mes 2, y se calesian de fa siguienie forma

Intereses = Acumulado® |3 25%* dias trancurridos 360

Mediante este ealeule, los intereses quee se pagardn en b ¢lapa preoperativa seran

[Mes Infereses
2 LISE 23,598
5 LSD 51,754
8 LISD 132,500

Urilidad Autes de Impuestos: Es el resuliado de restar los gastos Gnancieros a la utlidad

de operacion. En este caso periodo la wtilidad serd negativa.
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Impsesto Sulre ln Kenta y Pacticipacion de los Trabujndores en las ilidades: Dado

que no existen otilidades este o ser igoal a coro
Utilidadt Neta: Es of resultindi de restar el ISRy 1'VU o G satilidad antes de impuestos Esta
cifta serd negativa, o5 decir, en B clupa preopeeativa se regisian pénldidas y csto es

comprensible dado que no existen ingresos, sufamente gastos.

[in I Tabla 3.3 se muestran los resultados obienidos

3.3.3 Fluju de Cujn, Elapa Freoperativa,

Esie documeilo de apoyo estd integrado por s siguientes partidas

Saldo Inicial: En este inciso se estipals cual s ¢l sablo en caja al inicio de cada perodo,

mismo que es ¢l saldo final en caja al final del periodo anterior, exceplo on el periodo de

inicio, Para nuestro case, ¢l saldo inicial del mes O serd igual a cero ya que en ese misimo

periodo habri ingresos por distintos conceplos que se detallarin & continuacion.,

lngresos; Los ingresos en I clape precperativa eslardn compuestos por las siguienies

partidas:
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TABLA 3.3

ESTADO DE RESULTADOS
PROYECTO PARTY CENTER
ARG :

ETAPA PREQPERATIVA
[Cliras an milas de d&laras)

EINGH ES05 |

[TGTAL OE INGRESGS |

IHAST{H DE OPERACION !

Gaslos de Méminksiracidn
Gasios de VeMa Y Pubbicidad
Ezcailuracidn

Amailizaciones y Depreciaciones

ITDT&L GASTO3 DE OPERACION I
IIJTILII:IAI.'I DE OPERACION |
GASTOS FINANCIERDS |

II.JTIIJMD ANTES DE IMPUESTOS ]

[isRY PTU |

[UTILIDAD NETA ]

50,00

50.00

516182

1088

S115.10

58.57

$345.37

[5345.37)

5207.85

(5553.22)

50.00

(5553.22)

(¥




Awiili K i Finsng
~Aportaciin de Capital: La aporiacion de capital serd de USD 27300000, que

correspoaden fundimmentalimente a la compra del terreno Esti aportacion serd heeha en el

mies

~Crédito Bancario: los ingresos por este concepto serdn de un tolal de USD 4000 000 y

serin dispuestos como se indico en o] estado de resultados para ia elapa preaperativa

<Hentas en Depdsito: Este concepto corresponde a aquellos ingresos derivadas de o
Tocales que han sido renindos ¥ segin nuesiras estimaciones se compondran de fn siguiente

MR

Ll votal de los locales renlodos por mes equivale a 3148312 dolares. El eobro de rentas en

depisito serd de dos meses y éstos serin recibidos en i siguienie forma:

Mes Montg

4 USD 76,618
5 USD 26,222
[ LS 51,791
7 UsD 26,222
B LIS 26,222
9 USD 89,55

123



palisis ¥ Evaluacidn Fingn

Lster dmplien que efectivamente en T elapa preoperativa oy ingresos porue una vez
rentidos los locales éstos podrin ser acondicionadus por los arrendalorios aungoe en este

periodo 1o se pagard rentn

Estos mgreses no se contobilizan en o estado de resullados ya que represenin una partida

del pasive que no gencra wlilidid

Totnl de lngresos: Esta partida corresposde 2 la soma de todos los mbros de ingresos

obtenddos en ¢l periodo

Egresos; s la composicion de todas las partidas que implican alguna erogacion dentra de

un periodo determinado

Compira de Terreno: El ioil crogado en este rubro son USD 23010993 y el desglose de

esla partida s establece en el presupuesio de egresos de la elapa preoperativa

Gastos de Escriturncién: Cl importe erogado por este conceplo son USD 115,100 y su

desglose también se detnlln en el presupuesto de egresos de 1o elapa preopeiativa,

Gastos Administrativos: Este conceplo se detalla en el presupuesio de egresos de lo elapa

preoperativa y adicionalmenie se considerari la red y acometica telefGnica,
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Gastos de Obrea: Bl desglose de esia panida se estipala en el presupuesto de egresos de l

etapa preapentiva y ndicionalmente se eomsideried [os pagos de g, lue y teléfono

Drerechos por Servicies: Véase presupuesie de egresos de by elapa preaperative

Gastos de Promocion y Poblicidml: Véase presopuesio de egreses de la etapa

preoperativa

Custos Finuncieros: Véase presupucsto de egresos de la elapa preaperativa.

Totul de Egresos: Es la suma de ks conceplos referentes @ gasios nencionados

anleroinienle

Salde Final: Cs el impoite que tesulla de restar los ingresos de los cgresos. Bl resullado
corresponde o su vez al saldo inicial del periodo siguiente, A su ver, este saldo final on ef

imes 9 corresponderd al saldo final ¢n caja del balance para esta claga

En [a Tobla 1.4 se mucstean los resultados obregidos,

3,34 Balance Genernl &l Final de la Etapa Preoperativa,

Activo
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Activo Cireulante

Caju: Is ol resultado del sakfo fnal en caja del fujo de caja de i etapa preoperativa

Active Fijo

Terreno: Es el costo 1ol del terreno

Edificio: Es la suma de las erogiciones por concepla de gastos de obra

Deprecincién Edificio: I primer ado no hay depreciacion def edificio ya que es lasta ¢l

final del misemo cuando se termina de construir

Mabiliarle y Equipo: Es la suma del 1otal del equipo adquirido que aparece en Ia relacion

de ¢ste

Pepreciacion Mobiliario y Fauipo: Estos datos son tomadas de la tabla de amortizaciones

y deprecisciones.

Equipo de ‘Transporte: Es la suma del importe del equipo de transporie adquirido.

Depreciacidn Equipo de Transporte:r Esios datos son jomados de la tabla de

amortizaciones y depreciacionds
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Total Activo Fijo: Es b suma de wodivs ks pantidas del activo fijo

Active Diferido
Gastos de Instnlaciones: Usta partida corresponde a todos aquellos gastos que se pagaron

comie derechos pira 1a instalncion de todos los serviciog

Amaortizacion de lustalnciones: En lu etapa preoperativa no exisie esta amorlizacion ya

que estos pagos son realizados al final de este periedu.

“Total dlel Active: s fa swma de todas las partidas que integran ¢l activo

Fasivo

Pasivo Circulunte; Son todos pasivos que deben ser liguidados en ¢l prosimo afo,

Crédito a Corto Plezo: Es Ia pane del erédito gue debe ser liguidada durante el primer afio

de operacidn.

Rentus en Depositor Es o swma de las rentas que se han recibido en depasito, Puesto que
¢n principio éstas pecden ser exigidas en cualquier momento, és1as deben yurar en el active

circulante

‘Total Pasive Clrculante: Es la suma del erédito a corto plazo y de las rentas en depdsito.
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Pasivo a Largs Pluzo

Crédito a Largo PMlazo: Bs la parte def erédite que quedard por pagar o partir del aho 2. La
st del créditg a largo plieo v del crédite a corto plus debesa ser el importe insoluto woial
del crédito

Total Pusive: Es la suma del pashvo circulimte mias ¢ erddito a corlo plazo

Capital

Capital Social: Es ln aportacion de los sucios

Urilidad del Ejercicio: Cste dato s tomado del Estado de Resullados.

Total Cagital: Es la siana dul capital social mis el resullado del gjercicio.

Pasivo mds Capital; Lo suma dol pasivo nids of capital deberd ser igual al tonal del activo,

En la Tabla 3.5 se murestran los resultados obtenidos.
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TABLA 1.5

“inancier

BALANCE GENERAL

PROYECTO PARTY CENTER

ARO 1
ETAPA PREOPERATIVA

|Citvas an miles de délares)

|ﬁETIW

Clrculanle

Cala

Total Activo Circulante
Ella

Tarrena

Ettificia

{Depreciacidn Edificia)
Mobsliasio y Equipa

{Dup. Mobiianio y Equipc)

Egquipo de Transpore

{Dep, Equipa de Transpone)

Taolal Activo Fijo

Diferida

Girslos de Insialaciones

{Amartizacion da Instalaclones)

Total Active Diterido

TOTAL ACTIVO

[FAsG 1
Pasive Circulania
402 Cridlo a Corlo Plaze 000
44092 Renlas en depdsio $208 .62
Total Pasive Clrculante $2040 62
52,301 89
Pagivo a Large Plaso
53,080 52
Ciexdilo a largo Plazo 54.000.00
$0.00
Total Pasivo a L. Plam 54.000 00
stast
($4.15)
52208 TOTAL PASIVO 54,208 62
(3442
[CAFITAL ]
55412.83
Capilal Sacial 52,200.00
Utilidan del Ejerciclo 14553 .22)
$154.81
$0.00
TOTAL CAPITAL 51,746.78
#5481
£6,043.40 PASIVO MAS CAPITAL 26,043.40
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Aungli Exvpluacion Fingngi

34 BASES DE CALCULD PARA LA FLABORACION DE LOS ESTADOS

FINANCIEROS. ETAPA OFERATIVA

Ln esta seceion empezarenios por delinr cudles serin los escenarios que se plintearin para

pustericemente elaborar los estidos fnancieros de esos eseenanios

Se plantearin dos escenarios en donde bt dnica diferencin serd el porcentaje de ocupacion
del centro comercinl y por ende ¢l nivel de ingresos. Cada uno de estos escenasios tendri

pracs fas siguientes careleristicas

8} Escenario mas probable: En esle ¢scenario s presentarin las siguientes caracleristicas.

1= Al linad del primer afto se eadean reatados of 80,0085 de |a superficie rentable
2- En el primer afo &e operacion se renta ¢ restante 20.00% para alcanzar asi el 100 00%

de la superficie rentable.

La probabilidad de ocurrencia de este eseenario es del 90.00%% ya que desde ¢l inicio del
proyecto yna gran parte  de la superficie rentable se encuentra ya comprometida y por
encontrarse ubicado el centro comercial, basado en la informacion del estudio de mercado,

o5 altamente probable que se cumpla este esvenario,
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i) Fscenario Pesimistu: En este escenario el ritmo de ventas se presentard con las

siguienles caracteristiony
1 - Al final de In etapn preopesitivie se temdrd rentado el 63 00%% ded drea total rentable,
2 - Lin el primer ate de opercion se rentara otro 15.00% adicional.

Y- Delafo 2 al abo 7 selamente se tendd rentado un S0.00%% del total

Este escenario pretende mostear lo viabilidnd financiern del proyecto win en estas

eondiciencs

A continuacidn deseribiremos codles serin fas bases de cileulo comunes para los dos

E3CENANDSE

34,1 Estado de Hesultados. Etapa Operativa,

Lngresos: Durante [t elapa opernlivi se preseninran iNgresos por res conceptos

For Arrendamiento: El precio de renta por local se establece en la Tabla 3.6, Sobre

resultacdo habra que aplicar el poreentaje de rentas por aio de geuerdo a eada escenario.
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TABLA .8

nili “vilupcldn ¥
PRECIOS DE RENTA DE LOCALES
POR METRO CUADRADO
{Cifras an ddlares)
HUMERG ¥ WIVEL SUPERFICIE REMTA POR RENTA MEMNSLIAL
{ntn*1) METHO POR LOCAL
BVEL PRAGIFAL

A 842,44 527 517,248
B 304,38 28 58,827
[ 72885 525 518.221
1 11.25 L0 sa7s
H 11.25 %0 875
3 11.25 £40 875
4 11.25 $a0 5675
5 11.25 a0 675
B 11.25 0 5875
7 11,25 “a 5875
-} 11.25 o 875
| 22732 $32 3721
] TE.D4 30 32,809
1" 42.98 §40 51,718
12 108.04 540 34,322
13 79.54 518 52,883
14 B3.55 51 §2.674
15 174,35 54 55.028
18 72,00 53 52,502
17 a7.40 38 51,348
18 108.00 4 53672
18 37.58 $34 51,277
566,270
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TABLA 38

Amilisiax ik i

ERIMER MIVEL
20 2270 $25 58,088
2 121.72 425 $1.043
22 54,50 529 $1.528
2 55,05 528 51,541
24 8540 528 $1.831
25 52.32 L 51,485
28 an.a0 310 sa00
27 36.00 510 §1.080
28 25.40 510 s7e2
20 107.50 325 $2,688
a0 125.00 325 53,125

SEGUHDG HIVEL
3 18292 $20 §7.858
a2 629,40 $20 $12 588
k] 187,590 $20 7758
4 401.00 520 $8,020

1,800.22 536.004

Total de ingresos par rentas
(UsD)
Precio promedlo por m*2 $26.43
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Cuotas de Mantenimiento y Publicidad: Fsta partida en todos los casos serd igual al

10 00 de los ingresos obleridos por anendmmient o

Este porceniaje es o gue se aplica en todos Ios centros comerciales de In Ciudad de Cancin

Eai easo de que hayn excedentes este deberd aplicarse a pronwciones diversas de manera gue

siemmpre sea utilizado todo el saldo cobrado por concepto de manteninmiento y puablicidad

Total de lngresos: Es In suma de todas las partidas comespondientes o Ingresns

Gastos de Operacidn: Esta partida ¢sta mtegrada por los siguientes conceplos

Gaslos de Administraclon: Fstos gostos comesponden o la suma de los sueldos

pdininistralivos ¥ gastos de oficina Los gastos de oficina seran iguales a los de la etapa

preoperativa y los sucldos de estarin fntegrados como sigue:
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ARD

Cierente General
Contadur

Clerente de Yemas
Supervisar de Obra
Ausiliar de Supurvision(2)
Asistente Administrativo

Mozo-Mensujern

AfO2

PUESTD

Gerente Geoeral
Contndor

Gerente de Yentas
Asistente Administrative

Mozo-Mensajero

SUELDCY

LIS 3,06
USI 1,948
LISID 1,544
UsIy 1,48
USD 1,019
Usty 519

usp  19%

SUELDD
S0 3,246

USD 1,948
UsD i 548
usp siw

Sty 195

MESES

MESES

12

TOTAL

114

lis

TOTAL

LisH 38,952
USD 23,376
USD 18,576
usp 7,702
LSD 4,156
USD 6,228
USD_2,340

USDI0I,420

TOTA
UsD 38,952
UsD 23,376
USD 18,576

USD 6,228

UsD_ 2,340

USD 89472



Amiblisls ¥ Evaluncis

Como puede observarse, tanto el supevisar de obri comn sus aosiBares, solanee
trabajasin hiasts el cuarto mes del primer ado debido p e entregaran | obra en ese persodo

¥ dlESDItEs yal 10 SETAN AUCESIEIS SUS Servitiog

Curnu se mensiong, en este ufe se saprinen of supervisor de obra y sus ausiliares

L este afo se suprime [ Gerencia de Ventas ya gue parn cuabguicra de s escenarios, este

ARSI Y3l B SETA IECERATi

Para fos afos sigufeires se manlendrd B misma planti fiboral, quedando un gasto para este

rubro de LIS 70,850,

A MO 3

PUESTO SUELDO MESES TOTAL
Gerente General LIS1) 3,240 12 LiS1) 18,952
Contador LSD |48 12 LS 21 376
Asistenle Administrativo Lsp 519 12 Ush 6228
Moizo-Mensajero UsnD 195 12 UsD 2,340

TOTAL USD 70,49

1w



nlisis ¥ Eval Finaneier

Promocidn y Publicidal: Eguvale ol 50 00% de los ingresos por manienimienio ¥

putslicidad

Deprecinciones: Estos dilus son oblenidus de la tabda de pmortizeaones y depreciaciones

Total Gastos de Operacian: Bs ln smna de los gastos de administracion, promecion y

publicidad, gastos de mantenimicio ¥ deprecinciones

Utilidad de Operacton: 15 ¢ resultado de restar ¢l Total de lngresos menos los Gastos de

Operocion

Gastos Financieros: Estos datos son obtenidos de la Tabla de Amortizacion 3.7 En ésia se
supone uni tasa de 13.25% para la toda | vida del plazo del erédito ¥ se coasideran 7 afos
con une de gracia. Ademas ¢l pago de los intereses es inmestral. [} esta manera los gastos

Tinancieros quedirin cono sigue:

ARO | LIS 1 530,000
ARD 2 USD 496,875
AR 3 LS 408,541
ANO 4 USD 320,208
ARNO 5 USD 231,874
AND & USI) 143,541
AROT Ush 55,207
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TABLA 3.7

L TABLA DE AMORTIZACION ]

Monto: LSO 4'000,000
Plaro: T Adas
Gracta:  Un Al
Tasa: 13.25%

T T T = ———
CARITAL PAGO DE INTERESES
CAPITAL :

Afo 1

Mas 1 54,000,000 50 132,500
Mes @ 54,000,000 30 £132,500
Mes A £4.000,000 50 $132.500
Mes 12 54,000,000 $0 122,500
Total Ado 1 30 $530,000
Ado 2

Mes 3 54,000,000 $168 687 $132.500
Mes & £1,8231,333 £186 567 $126.970
Mes 8 51,044 866 L168,887 §121.458
Mes 12 $3,409,093 S166.687 §115.927
Total Adol $666, 668 5496 476
Afe 3

Mes 2 $1332,332 5168847 110,417
Mes 5 511668655 5164,687 $104,898
Mes @ $2.090 958 51048.887 £99,275
Mes 11 $2,83321 $188.887 503,854
Tatal Ao 3 $666 668 $408, 541
Afo 4

Mes 2 §2 66 6a4 5188847 £88.312
Mes 5 §2.409.097 5188687 $62.812
Mes B $2.313.130 5168,687 §77.2492
Mas 11 $2.168 863 5186.667 Mo
Total Ao 4 $666,668 $3120,208

[£1]



TABLA LT
Al

I TAOLA OE AMORTIZACION E

Monto:  USD 4000000
Plaro: 7 Afas
Gracla:  Un Ao
Tasa: 13.25%

Afo &

Mes 2 31,998,928 5168867 86,250
Mies 5 51,833,329 5160667 $a0,729
Mes @ §1.6668 802 SlogBa7 $55.208
Has 114 51,400,905 $l8a647 £49 ag?
Total Ao § fe66, 568 $211.874
Ao §

Mas 2 51,333,128 §166.8a7 544,168
Mos 5 31,188,650 SV60,887 30 B4R
Mes 8 5000504 166,887 233,128
Mes 11 5831 327 J16E 86T 527604
Igralﬁﬂnﬁ V666 664 $143, 81
Afe T

Mes 2 5668 880 $ldasar 522,081
Mes & 490,993 $168 867 $16.582
Mos 8 5$313.328 186,887 511,041
Mo 11 5164 g5a 186,867 $5,51
Total Ao T §EE6, 66 55,207

Total $4,000,000 2,186 247
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Urilidad Antes de lmpuestos: By el resultado de restar los Gastos Financieros a Ia Utitidad

de Operacidn

Imprurests Subire la Rewta y Participacion de los trabajadores en tas Uiiidades (ISR y

PTU: Es la apliencion de un fuctor de 45 (0% subre la Utilidid Aates de lmpuestos

Upitidad Neta; Besulta de restor el 15K y PTU a [a Uhikidad Antes de impuestos

En lns Tabdas 38 y 3 9 se muestran fos resulindos obiendos

A contingaeion definiremos cada una de las parfidas que integrardn el Flujo de Caja

Proformn

3.4.2 Flujo de Caja. Etapa Operativa

Este documenio de apoyo estd inegrado por las siguienies partidas:

Saldo Inicial: En cste inciso se estipula codl es el saldo en caja al inicio de cada perioda,
misma que ¢s o saldo final en caja ol final del periodo anterior, excepio en ¢l perodo de

inicio. Para auestro caso, ol saldo inicial del Ao | serd igual el saldo final del ujo de caja

de la elopa preoperativa.
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ESTaADD DE RESULTADDS FROFOAMA & T ANOS

PROYECTO PARTY GENTER
ESCEMARIO MAS PROBABLE
{Cifrgs en males de dodsres]

NOMESDS AND 1 AND T F] AND 8 [T AND T
ron ammEsDAMIENTO 1423 AD 4 TR TS 1778 T4 1.779 74 1579 74 1.778 74 1\ TR TR
LA TAS D8 MANTENIMIENTO 142 38 1TT &7 1TTET ATT ST 177G 1TT&T ATTET
[rotaL wanesos il 51 565 18 S1EET T 51EET 71 &1 BET T ¥t 55T 71 51 BT T sisET T
[cas7os oe crEmackin |

STOS DE ADMINGS TRACICN 154 02 oy TI50 TIs0 TISD TISD TS50
[PROMOCION ¥ PUBLICIDAD 7118 B B8 B E Bt G B G B G
|2 ABTOS DE MANT EMMENTS o B B T A B 8 G B -
jnerapciaciones 34TEA BaTER ETL EEPLY % e S oS
BTAL GARTES BE G ERASHSN | S50 5517 E2 L O 554 B0 S5 45 AT £ s |
frmiinan o crenasicn | 557220 5134006 T 5136 B 8367 2 51 368 15 51360 15 |
[zaaton PmakcEnas | 5% 00 [T S0 5 10 7 £ 87 A58 =1 |
[uTiinan suTES OF MPEsTOY | $343 30 =H 336012 ) OEEES T AESE
fam ¥ FrU ] $106 56 $3T 4 TS $aG 17 L5100 51 1564 5 550 3 |
[TILIDAD NETA 1T 5240 3 4N TT [ 5573 &1 [T [T s s |

TABLAJE

4

[F EIELTLE

[IFETR T



5l

ESTADO DE RESULTADDS PROFORMA & T afios

FROYVECTD PARTY CENTER
ESCENARIO PESIMISTA
[Cifras &n miles de colsres)

[manesas ] AKO ANO 1 AND 3 AN 4 ANO B BAD 8 AN 7]
SO AR FLEM D MIEN TID 1154 6 1EN T 1EN T 18077 18N 7T 1TEN T T8 TT
CLOTAS DF MANTENIMIENTD 115 2 160 18 L AL] a8 15018 15518 15018
[roTaL waneaos | sims 3176 T §1.751 §1.7E O 51 7E1 51 751 5 41781 65 |
|pasTos oe oepmacats |

[2A57C5 DE AZMINISTRASION =@ oy EEES EEES = s 55
LRI ION ¥ UL KEInAD oTes [ =du 7] [ sils 2] [ afa =} [ afa =} [ =la [ ufu ]
[AS TS DE MANTENMAENTD 574 L ade ] Lulad 500 L] Lals = BOOG
[oFFRECLAS LS 2T 58 347 58 2T 2 a3 G 01 XE T B
Ifurummnm I ASET 8 A &Y (T ] 8ETT 11 e et TN E_"!":l
fonumas be ceeRAcite 1 STOET 51T 31,180 55 51,10 Bl 31.1865 28 12003 == |
feaston rscnna 1 53000 3405 BE 308 55 = [=ICH $10 52 (== |
funimis autes o e Toa || TSI 3565 T4 37T 15 A5 £ T % s10TR S samm |
Jram v pru | STRES [k M7 47 [ S0 53 3484 51 =2
|Lr s weta | = £ A ] ] ] =31 S50 70 |

TAQLA 3.9




Ingresus; [osingresos en | etapa operativ estnan compiesios por s siguientes partidas

-For Arrendamiento: Se delinirin para cada wno e los distlinlos escenarios segin se

detalla en by descrpeion del Estado de Resultados

<Cuntns de Muntenimiento: 1.os mgresos por este concepio seran igual al 1000%% de los

ingreses recibidus por arrendamicnti

Totul de Ingresos: Csia partida corresponde a I suma de todos los mbros de ingresos

obtenidos en e periodo,

Fgresos: Es fa composicion de todas las partidas que implicen alguna erogacion dentro de

un periode determinado

Gastos Administrativos: Ese conceplo se detalla en e Bslade de Resuliados de b clapa

operaliva

Gastos de Mantenimiento y Publicidad: Esia partida s exactamente igual a los ingresos

obtenidos por mantenimienio,



Totul Gastos de Operncidn: Fs la suma de fos Gastos Adnsinisrativos y los Gastos de

Manteninento y Pubilcadad

Clastos Financieres: s b suman de los Intereses pagndos por el erédito mids la amortizacion

del imistin
Amortizacitn del Crédite: En odos los aos se pagari b ousma cactidad y ésta es ¢l
resultado de dividic ¢l inporte total ded erédito, USD 4'000,000, eatee el ndmero de afos en

que s¢ amortizaa, 6. Esle importe es USD 606,668

Indereses del Créditor El ealculo de estos intereses es sobre saldos insolutos aplcando una

tisa del |3 25% wnoal Los importes que se pagarin se detallan en el estado de Resuliados.

ISR y FTU: Esta partida se detalln en el Estade de Hesuliados

Total de Egresos: Es fa suma de los conceptos referentes & gastos menconadus

anterinrninte
Sulde Final: Es ¢l importe que resulia de restar los ingresos de los egresos. Bl resuliado

corresponde a su vez al saldo inicial del periodo siguiente. A su vee, este saldo final de cada

afto serd el mismo gue aparecerd en Coja en los balances proyectados.
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Ln fas Talias 310 y 3 11 se mwestran los resultados obienidos

34,3 Bulance Genersl Proyeciado o Proforma:

Active
Aciivo Uirculante

Caju: Es ¢l resultado del saldo Ginal en cajn del Flujo de Coja Profonna

Active Fijo

Terrenn: Es ¢l costa total del terreno,
Edificie: Es ln suma de los crogaciones por coneepio de gastos de obra menos by
deprecincion comrespondiente a eada oo La deprecineion por este concepto o5 tomada de la

Tabla de Amorlizaciones y Depreciuciones

Depreciacion  Edificio: Este duo es tomado de la Tabla de amonizaciones y

[Jepreciaciones.

Miobiliario y Exuipo: Es la suma del toial del equipo adguinide que sparece en fa relacion

de este menos In depreciacion correspondiente a eada afo
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hrl

FLUJO DE CAJA PROFORMA & 7 AROS
PROYECTO PARTY CENTER
ESCEMARID MAS PROBABLE

[Citias £ mbles o odlares)

fcoscErTO — ] akos “aNoz | Ahal ARG 4 Ak 8 AGO & M:r.rj
158100 mcal 322012 3535 15 $1.022 17 81 25125 $1505 6 31 225 4% e
IwGRESDS
BOR ARRENOEMENTD 142380 L7795 T8 | 77a T2 1 7Ta T4 L 775 74 § 775 74 1775 74
SUOTAS MANTENIMIENTO 143 34 177 47 7T 87 17T et 17787 177 87 17787
[rotaL mesrsos 11 LEE 1B 31857 T 51957 71 51957 T 11957 71 11 GET T4 15T T |
fEcResas
[casTos pe oreRacian
Lsmcsmmlsmmns L 104 £2 §2 07 7350 Ta%0 7383 7350 7158
[ MANTEMIMENTD ¥ PUBLIZIDAD 142 38 1T7a7 17787 7T T 17787 YTT 57 17T AT
[roTecastos oe orenacon 521520 $270 04 5251 47 1281 47 525: 47 335147 827
[Ga5TOS FINANCERDS
famoRTzacien cRETn ) SEBET 58867 EBE &7 [T ITTTH B8 BT
PNTTRESDE 530 o0 ARE Bl &L 58 o 231 &7 143 fa 55 21
[rotaL castos FnakciERDs 3830 00 51,183 55 $1 075 21 308 84 1538 55 3103 5721 84 |
[anvrmu FTerE) 1375 B4 5223 54 285 57 1547 31 56 25 (=
JroTaL EoRESOs 51,110 £1 1 804G &3 11 TEI Ay 51703 52 1 BST 32 51 828 27 51577 85 |
[sau:-: Fikal EN CALA LA e N TRES 3125135 31 80404 31805 &3 1T 87 ﬂ..’ﬂll‘ll

TABLA 310




1

FLLLIO DE Caka PROFORMA & T AR0S

PROYECTO PAATY CENTER
ESCEMARIC PESIMIET R
[Cilras en mikes O odlates)

[eoscerma AR ko3 ZR0 1 Lo Aka 8 AKD & 250 7]
15ALDO INICIAL $24012 £E28 52 5535 &3 $hia 3L $732 16 TR 3542 04 |
[ncRERSS
FOR ARRENDAMENTD 1155 B3 1 B3L 7T 1,824 77 163477 1.8 7T VB3 TT 183 77
CLIDTAS MANTENBHENTO 115 83 183 18 185 18 182 38 1818 18 18 182 18
|FoTaL INGRESDS 5t 272 5L 31 TE1 55 BECED EED 31 7RI 65 §1 781 B ET|
[esreses
|ca5TOS DE OPERACICN
Ploms 0 AUINIS TR TIVOS 108 GE W L T S R (-] T Bnd u?l
MANTENIMIENTD ¥ PUBLICIDAD 115 85 183 18 180 38 182 18 18318 18318 15D 18
[roTaL GasTas of oPERACON 3218 70 1383 35 £231 85 5211 84 1331 64 5233 66 523368 |
[GasTos FnesCERDS
AMCRTIZACKON CREDITO God BES 67 nes at 6es &7 Bas &t T 58 e.'.rl
INTERESES £33 00 254 88 4045 320 21 231 a7 T2 821
|TotaL GasTOs FANCIERDS $533 a0 1 180 85 31 07 & $588 88 3338 84 3ELE 21 5721 2 |
fism v pru 1334 01 £375 B $473 54 L2817 £537 31 L5k £3 3354 3 |
|rotst EcRESOS 31,063 T 41,781 B4 31740 84 31 Bag 13 30E¥ 20 a0 £33 42 51555 53 |
55000 FINAL ENCals 3E2E 2 3503 23 3828 4 3704 18 3228 55 33BD 05 51 147 10

TABELA 3 11




lisiy ¥ Evplungitn Fingnci

Deprecincidn Mohiliwrie ¥ Equipe:  Bstos dotos s womados de la Tobla e

Amutizaciones y Depreciaciones

Equipo de Transporte: Es L suma del imporie del equipo de iransporte adquinido menos 1a

deprecineiin epmespondicnle a cndi ato

Depreciucidn  Eguipa de ‘Transporte: Lsios datos son lomados de la Tabla de

Amurtizaciones y Depreciaciones

Total Aclivo Fijo! Es In suma de widas lis partidas del aciivo fjo

Active Wiferido

Gustos de Instalaciones: Esia partida correspomde o tedos aquellos gasios que se pagaran
como derechos para L Instalacion de todos los servicios v se les resta la amortizacion

correspondiente a cadi afio

Amortizcion de Instulaciones: Estos datos son 1eniados de la Tabla de Amonizciones y

Depreciacioies

Totul del Activor Es la suma de todas las partidas que integran ef aclivo.

Pusivo
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Pusivo Cirenlante; Soa todes pasivos que deben ser liguidados en el prosime aio

Crédito & Corto Phieo: Bs by pante del crédito que debe ser liguidada en ¢l afie sctual. En
cilda nifo esta partida sera igual n USD 666,067 exceplo en ¢l afo 7, ya que ese afo serd

Tnquidacio b totalidad del crédite

Hentas en Depdsito: Es lo suma de las rentas qoe se han reeibido en depasito. Paesto que
en principio éstas pueden ser exigidas en coabpuier momento, éstus deben Ggurir en el

pasive eireulante. Esta partida permancce sin combio u o largo de todo ¢l proyecio

Total Pusive Circulante: Fs la s del erédito a conto plaze y de las rentas en depsito

Pasive o Largo Mlazo

Crédito a Largo Plaze: Es fa parte til erodito gie quedari por pagar restamlo lo que se ha

pagado y el eredito 1 corto plaze. En cada ailo esta partida sera como sigue

ANO | USI23°333,333
ARD 2 USI) 2'666,666
AND 3 USID 2'000,000
ANO 4 USD 1'333 333

ANO S USD  fbi, 06
ANO 6 usn 0

ARD 7 UsD 0
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Totil Pasivo: s la sunt del pasive cireulante mis e Créditg a Largo Plazn

Capilal

Capital Social: Es la aponaeiin de los socios

Utilidad del Ejercicios Este dato es tomado del Estido de Resultados

Urtilidad de Ejercicios Awteriores: Es la suma aritmética de la utilidad del gjercicio

presete s los utilidades acumuladas en ejercicios anteriores

Total Capital: Es li sumit del Capital Social, el Resultado def Ejercicio mas la Utilidad de

Ejercicios Anteriores,

fuskvo mas Capital: La suma del pasive mis el capital deberd serigual al total del activo.

Enla Tablas 3 12 y 313 se muestran los resuliados obenidos
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IBALANCE GEMLRAL PROVECTADD & T AMwis

TABLA 1.1

PHOYECTO PARTY CENTER
ESCEMARRKD MAS PROWAILE

|CIPr w Frod i g b
[AcTvo [ awan [E =L AR aR0l awod |
Circulan

Caja L1 1044 1251 1,505 1.803 FRES) 2517
Tokd Activo Clrculania A5 1 044 1.251 1.505 1.805 2137 2,517
Fila _

Tumena 2,302 2102 2,302 2,102 2.0 2.302 2302
Edificin 1,081 112 2484 2,158 1,848 1.540 1,232
(Ceprociomidn Edificio) (308 (308 (a08) (308) (308) {08} {308)
Mabillario y Equips 1 12 a i a o il
(D, Mobsliano y Equipa) 4 (4] 4] 14 o a 0
Equipa do Transpoio 2 L 13 1 4 o o
{Dep. Equipa de Transparia) L] i) 4 {4 4} o 0
Totl acthio Fljo 35,105 34 784 AT 54,155 11842 335 $1.228
n —

(Gasios do Instalacidn 15% 124 [E] [F] El] (1] o}
(Amarikeacidn da Indslaciones) [an 131 (3 (3 [31) 1] a
Tokal Activo Diferido 5104 163 wi 31 150 (504 10
[TOTAL ACTIWO | 287 w750 38607 8,513 HBATL  BAB 36,564
[FASVD |

P

4o A Corlo Plazo [1] 557 B4T [ oB7 6a7 667

Renlas on Depdsia 7 287 a7 287 297 rat ) 207
Total Pasivo Clrculanis ST 53 083 062 5043 5083 042
Pasivo o

Crémto & Lma Pl 4,000 1 1667 2,000 1.3 [CH 0
Total Pasivo a Larga Plaza A e N 52,000 $1.321 SBET H
[TOTAL PASIVO | #2717 w197 518N 325902 §2.287  §1830 $56
[CAFiTAL 1

Capial Social 2,300 2300 2300 23M 2.300 2,300 2,300
Lhitidod del Ejereicsn 241 454 523 573 a4 L] e
Ulilided Ejerclcios Amoncdas (553} (310) I 54 A7R 1.250 1,874 2.584
[TOTAL CAFITAL | 190 3245 §2978 $3,550 BT 3064 §5,603
[FASIVG MAS CAFITAL | seze7  se7s0 58807 54511 AT BB $8,568
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Aniilisis

FTABLA 312

DALAMCE GENEHAL PHOYECTADO A | AROS

FHOYECTO PARTY CENTER

ENCEMARKD FESIMIATA

Pribvan en imdlen da dblaes)
[ACTVO | [H [ [ A L0 § ki 7
Clreutantn

Caja s00 229 EHH] 624 T4 a7 1]
Tatal Activa Clreulanie 500 A9 509 ] 704 a7 980
Flig

Tumnna 1.102 2,4 2,J02 2142 2102 £,303 2.301
Edificin 1,081 me 1484 2158 1.848 1,540 1.2312
(Doprocacidn Exdificia) (30} [RAL] (aaa) 208) (J08) {308) (304}
Maobillario y Equipa Lk 12 B 1 [’} a o
\Cep. Mobsiiaro y Equapa) i) i4) i) 1) o g o
Equips da Transpato iz 1] 13 9 4 q ]
{Dop. Equipo doe Transparto) {4 4 (4 ) 4 a o
Total activo Fijo 15,105 34 788 54471 54,155 §3.842 52534 53.2M
Diferida

Gagios da Instalpeion 155 124 93 B2 n 1] 141
(Amortizacion do Instatacines) (3 1) 3], [k 131 i a
Total Activo Dilerido 5104 ik $81 L) {501 1500 5
[ToTal acTG ] WM 30505 8,205 1,071 35,923 $5.859 55,813
|PMII|'I‘J I

Pasive Clrculanis

Credib A Cano Plaga 0 aa7 aa7 a6 7 &E7 gay¥ 667
Rentos en Dopdsio 7 217 297 297 297 a7 237
Tatal Pasivo Clroulanta 52407 FE] 5943 i S5 SiH5 583
Paslvo a Larga Plazo

Credilo @ Lamo Plaza 4000 1,343 2487 2.000 1,321 487 d
Total Pasive a Largo Plazo 34.000 $2.311 12,888 52,000 31,311 5667 50
|IﬂTﬂL PASIVD | fa.n7 297 $3,601 52,081 52297 $1,630 3543
[EAPITAL |

Capial Social 2,100 2,100 2,100 2,10 2,300 2,300 2.700
Uilfdiad del Ejerclcia ad 68 425 474 27 592 [
Lillidod Ejorcicins Antenares {553} (457) 1 134 810 1,337 1.529
[ToTAL CAPITAL ] s1.842 12,209 52004 53,110 5,617 .29 54,870
[PASIVO MAS CAPITAL | 38123 #3505 15,285 58,073 35,921 §5.049 55,033
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3.5 ANALISIS ¥ EVALUACION FCONOMICA,

Parn realitr ¢l unalisis v la evaluacion Rnanciers de hos resultiodos de los estados lnancieros

nrrojados en este proyecto se utiliaran dos eriterios

1) Méodos de Bvaluacion Estaticos Son aquélios que no toman en coenla o valor del

disvero a travis del tiempo

2) Métoddos de Evaluacion Dindmicos Son aqudllos que toman en cuenta el valor del dinero

i travds del tienipo

Deseribamos y apliguemos cada uno de ellos.

Los métedos de esto naturoleza se refieren a aguellos que son aplicados a los Esiados
Financicros y son fundamentalmente razones financicras Existen una infinidad de razones
financicens para evaluar Estados Financicres, sin embarge aplicaremos solamente las

siguicntes por ser las mis representalivas;
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A) Bnzones de Liguidez: Fstis se unilizan pira juzgar Iy capacidod de fa empresa para
hacer frente a sus obligaciones a corto plazo Aungue exisien muchas razones de liquides, fa
G que es oplicable a este proyecio es Ja raedn de ciculante, ya que todas las paridas
irculantes tanto del activo comu del pasiva sun de alta liguidez y por o famo no s

necesario dedveir ninguia partada

ALY Raadm de Chrenlante: Mide la capacidad de Jiguidez con que cuenta o empresa. Entre

mas wlia sea b roson, muyor serd la capacidad de ln empresa para pagar sus cuentas a corto

plaze Bl caleulo se realiza con la siguiente Mok

Razon de Circulante = Activo Circulante / Pasive Circulante

Para nuestro caso, del pasive cireulante se descontaran los depdsitos en garantia por su poca

probabilidid de exigeneia inmediala.

Cuanto mis alta sea esta razon, mayor serd 1o capacidad de lo empresa para cubnir sus

COMIpOMISES @ cono plizo
Un resuhindo menor 8 | nos indicaria que la empresa forzadamente tendrd capaeidad de
cubrir sus compromisos a corto plazo. En ef escenario pesinista durante los primeros cineo

fios oste indice o5 cercano i une con tendencia a mejorar en el mediano plazo. Sin embargo
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es imporante mencionar que si descontaramos los fujes por depreciaciones este indice
imejora dramdlicimente, por ko que adn en o escenagio pesimistn, el proyecto satisface los

requerimienios de esla tmedn

En cuamo al cscenario optimisia se observa que este indice salisface holgadamente los

paramelros pceplnhies

AR

BRLE S

Escenario Mis Probable 1 17 120 177

Escenario Pesimista 166 094 090 09 106 |24 |47

i}) Razones de Apalancamiento: Eslas raeones nos indicon que 1an sano o5 el nivel de

apalaneamiento de una empresa

H.0) Razin de Peuda n Capital Contable; Se calculy simplemente dividiendo la deuda

toial de la eonpresa entre su eapilal conlnblc

Razon de Deuda a Capital Contable = Capital Contable / Deuda Tolal
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L]

ESTaADD DE RESULTADDS FROFOAMA & T ANOS

PROYECTO PARTY GENTER
ESCEMARIO MAS PROBABLE
{Cifrgs en males de dodsres]

NOMESDS AND 1 AND T F] AND 8 [T AND T
ron ammEsDAMIENTO 1423 AD 4 TR TS 1778 T4 1.779 74 1579 74 1.778 74 1\ TR TR
LA TAS D8 MANTENIMIENTO 142 38 1TT &7 1TTET ATT ST 177G 1TT&T ATTET
[rotaL wanesos il 51 565 18 S1EET T 51EET 71 &1 BET T ¥t 55T 71 51 BT T sisET T
[cas7os oe crEmackin |

STOS DE ADMINGS TRACICN 154 02 oy TI50 TIs0 TISD TISD TS50
[PROMOCION ¥ PUBLICIDAD 7118 B B8 B E Bt G B G B G
|2 ABTOS DE MANT EMMENTS o B B T A B 8 G B -
jnerapciaciones 34TEA BaTER ETL EEPLY % e S oS
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IBALANCE GEMLRAL PROVECTADD & T AMwis

TABLA 1.1

PHOYECTO PARTY CENTER
ESCEMARRKD MAS PROWAILE

|CIPr w Frod i g b
[AcTvo [ awan [E =L AR aR0l awod |
Circulan

Caja L1 1044 1251 1,505 1.803 FRES) 2517
Tokd Activo Clrculania A5 1 044 1.251 1.505 1.805 2137 2,517
Fila _

Tumena 2,302 2102 2,302 2,102 2.0 2.302 2302
Edificin 1,081 112 2484 2,158 1,848 1.540 1,232
(Ceprociomidn Edificio) (308 (308 (a08) (308) (308) {08} {308)
Mabillario y Equips 1 12 a i a o il
(D, Mobsliano y Equipa) 4 (4] 4] 14 o a 0
Equipa do Transpoio 2 L 13 1 4 o o
{Dep. Equipa de Transparia) L] i) 4 {4 4} o 0
Totl acthio Fljo 35,105 34 784 AT 54,155 11842 335 $1.228
n —

(Gasios do Instalacidn 15% 124 [E] [F] El] (1] o}
(Amarikeacidn da Indslaciones) [an 131 (3 (3 [31) 1] a
Tokal Activo Diferido 5104 163 wi 31 150 (504 10
[TOTAL ACTIWO | 287 w750 38607 8,513 HBATL  BAB 36,564
[FASVD |

P

4o A Corlo Plazo [1] 557 B4T [ oB7 6a7 667

Renlas on Depdsia 7 287 a7 287 297 rat ) 207
Total Pasivo Clrculanis ST 53 083 062 5043 5083 042
Pasivo o

Crémto & Lma Pl 4,000 1 1667 2,000 1.3 [CH 0
Total Pasivo a Larga Plaza A e N 52,000 $1.321 SBET H
[TOTAL PASIVO | #2717 w197 518N 325902 §2.287  §1830 $56
[CAFiTAL 1

Capial Social 2,300 2300 2300 23M 2.300 2,300 2,300
Lhitidod del Ejereicsn 241 454 523 573 a4 L] e
Ulilided Ejerclcios Amoncdas (553} (310) I 54 A7R 1.250 1,874 2.584
[TOTAL CAFITAL | 190 3245 §2978 $3,550 BT 3064 §5,603
[FASIVG MAS CAFITAL | seze7  se7s0 58807 54511 AT BB $8,568
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Lin wador acepiable para esta rnzon lnncigm oscila entre el 00% (0) y el 70% ( 7) , va que
b mereedores dificilimente prestan i una empresa muy apalancads o endeudada por el riesgo

dpuee s coe de o ceeuperar ¢ dinero

Come ¢ ve, on niestio proyecto este parimetro resulta siempre favorable con tendencia o

mejorar en ¢l mediano placa

Afo s Ao T

Escenario Mll thlhlll 070 LI- ﬁlﬂ l.'] Sﬂ 050 G40 030 020

Escenario Pesimisin no o0t o060 05 040 O30 00

B.2) Generncidn de Intereses; Mide ¢l prado hasta ¢l que pueden disminuir las ganancias

sin provocar un problenim Gnanciero a la cmpresa por no poder alcanear o cubrir los gastos

financicros anuales. La fomula para el cilewlo es:

Generacion de Intereses = Utilidad MNeta / Gastos Financicros

Un factor aceprable para este caloulo es de 3,00, es decir, es necesanio que la utilidad neta

sed al menos tres veces los gastos linancicros.,
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Aplicando esta ol en los distintos escenanios tenemos que los resullados son Favorbles

Jrurin bodos los cisos

F.as dos reones financierns nnteriores son tanto para contrel v seguridad de la empresa asi

como critering importantes de decision pura los Riluros serealores

Escenario Mis Probable 300 390 80 TR0 1360 3500

Escenario Pesimisia 240 3od 430 550 Told  J220 3200

1) Razones de Rentabilidad: Existen dos tipos: Aqgeélas guee nuestran la rentasbilidad en

relacion a Ins ventas y auuéilis que muesiran la rentabilidad en relacion con la inversidn

B.1) Reatnbilidad Sobre Ventas, Es simplemenie el margen gque se obtiene sobre los

ingresos lotales. La farmla par ol cileule es

Rentabilidad Sobre Ventas = Ulilidad Neta / Ingresos Totales.

Los valores esperados deben de Ouctuar entre of 2000%, es decir, debe estor entre los

mdrgenes que s¢ ablienen en proyecios de esta naluraleza
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Lats reswltadis obienidos para el presente proyects durante o primer afo son desfavorables

perer a partie del segunda nio mggora sensileamente

%

Escenario Pesimisia s 2% % ITh A% de% Jo%e

.2} Hewtahilided Subiee la Inversion. Es la tasa que mide of remfimento de jos

accionistas sobre [a imversion de éstos. La formula para el caleulo os

Rendimiento Sobre la hoversidn: Utilidad NeS Capital Social

Cste es ¢ pardinetro mds Gl desde ol pundo de vista de los accionistas para evaluar la

converiencia o no de destinar sus recursos o cierto proyecta particular

Un valer aceplable debe ser mayor al 0% ya que ¢s 1o que se obtendria nonnalmente en una
imversitn financiera Come se puede observar, solamente en el escenario pesimisin en el
primer aflo este indice resulia desvelajoso, sin entbargo este indice a pantir del segundo afo

s¢ ve con resultados ventajosos sobre ¢l parinieiro de comparacion,
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Auibisis ¥ Evaluueidn Financh

ninbilldads [myeryhig s Ada 1
Skt lrenbia i

¥ ¥ bl
ok e

Escenario Mis Probable |1

Escenario Peaimista tLH 6% IE%a 2% 13% 0% 2%

.3) Rendimiento Sebre Activos: Este indice nos muestea of rendimiento que generan los

nctivos oo largo de la vida del proyecto Se enleuln

Rendimiemto Sobre Activos = Utlidad Neta ! Activos

Para nuestro proyecto este indice tiende a estabilizarse en 1295, cilra alamente satisfactoria

HRazén de Clreulapjes

Escenario Mis Probable

Escenario Pesimisin mE 6% T T 084 1% 11%a

En la tabda 3.14 s muestra un cuadro resumen de estas razones fnancicrns

[ [{¥]



3,52 Alégn valyacidn Dipdmi

Existen fumdamentalniente das métodos de esta naluralesa

1) Valor Presente Neto (VPN): Es G tasa que iguala b sina de fes Dujus descontados a b

Tversion inicial

Mediante este métudo se nos indica si estamos oblenicmlo el rendimiento minimo ncepiable
o Tasu de Bendimiento Minimo Aceplable (FREMA). En nuesteo citsa, supongamos gue
deseamos obtener un rendimiento de al menos 8 00%, que es rendimiento promedio que se
podria obtener ambiciosamente en los prdximos 7 anos en cualquicra de los diferentes
instrumentos de nversion disponibles e dolures. Si después de una serie de cileulos

maematicos:

A) VPN < D oo se estd ebtenieodo of rendimiento esperda.

33 VPN = 0 se obliene justo ol rendimiento esperado.

C} VPN = 0 se estd obteniendo un rendimiento mayor al mininto aceptable

La desventaja de este método es que en coso de que of rendimiento sea mayor al esperado,

no especilica con precision cudl es este rendimiento. Cuando cste es el caso, existe cf
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isis ¥ Evaluaci
métodn de B Tase liteena de Rendimiemto, of cunl andica con exnctitied 1o tasa de

rendimicato obtenida def proyectn

At pures pari cada uno de Jos escenanios plantendos e VPN resultanie es

I-:“_"t""#ﬂﬂl!] VEN
Mliks Probulile UST 6983 860
Pesimisia LSy 6" 245,260

2) Tusa Interna de Reodimiento: (TIR): Es la tosa de descuento que hace que ¢l valor
presente neto, VPN, sea cero. La TIR es ¢l valor real del rendimiento del dinero en una
inver sin

Consideraciones Para ¢f Calenlo de la TIR

El flujo de caja inicial o inversion total sera la aportacion de capital mas el erédno bancario,

esto 5 LIS 6 300,000

o4



wilisie v Evaluscide Figuaci

Otra consuderacion imporiunte tmito pard of edlonbe de Lo TIR conro of VPN, es que a o
large de todo o proyecto se b considerado un hoensonte de plaseicidn de 7 atos Al
términn de este perdodo se hace un corte adificil del tempo con fines de evaluacion Desde
esle punto de vista no se consideran mas ingresos, ¢f centro comercial deja de operar y se
venden fodos sus actives  Esta considerncion teoricn s inprescindible para efeclos e
evaluacion puesto que ol supener que se venden todos los activos, esto produee un ujo de
efectiva extra en ¢l dllimo ado, lo gue merementa In THR o el VPN Por ofro Bado, no hieer
esta consideracion supondiia que se cierra ¢ Centro Comercinl y se deja abandonada En ln
prictica ¢l horizonte de operacion del cemiro Comercial s indefiiidy, pero para efectos de

eviluacion el tiempo debe cortarse en algim momento
El valor de rescaie que le hemos asignado al Centro Comercinl al final del afto 7 es de LISD
§7 082000 | es decir, of valor infeinl de LS $57032,000 levado al final del ado 7 con una

tasa de inflacion amual promedio de 4 00%

Asi pues para cada uno de los escenanios planteados In TIR resuliante es

Mis Probable 14.62%
Pesimistu 13.02%



Comn se puede aprecian, unda comparpcin con nuestra Tasa de Rendimiento Minling
Adractive (TREMAY del B 00%  resulta pmpliamente favorsble en ambos casos por lo que
podemos concluir yue micstro proyecio desde este punio de visln, que ¢s ¢f mis solido e

mdicativo, es absolutamente vialle

{[01]



TABLA 314

CUADRD UE EVALUACHIN FINAKCIERS. PROYEC IO FANTY CERTER

[concerro | Awoi  awo3 AWl Awod akad  akos ako? |

1. M coraierad o Vil sl dinero @ Deees del Nampo

|Raron 2o Cucitsns
Escmarss Min Fiohible 18] 144 188 FET] LTt a2 [ |
Excansiia Petiminly 184 B 2.8 34 1.08 1.14 47 |

I_m ES [IE APALANCAMIERTO

|Rason oo Guwss 2 Actvn

Escenina Wan Frotabia [ ar au [ [ [ 4.3 [FIl
Esceniria Faumisia [T a7 [T [T 14 [E] 1 |
[Genevacicn de risrwias 1

Escenann Was Prodase 10 13 4 X 14 134 104
Escanatio Pasimisls i [ [E 13 T 111 ua
[RAZOWES DE REATASLIDAD ]
|Hwmatnta s Soace Verman |

Excaninio Wiy Probatie [ ws % mh 1 1% wh
Escansio Pesmista | 11% I e 1% |
[Hertatsicad Soben inverisan |

Escunana His Probates 1% 0% 11% 1, 1 1 1
Exesnins Feimests an % T 1% % i %

|® Jobre Adlvos ]

Eazenaric Bis Arobabie [ [ [ [ I 1% I
Escanario Pesimista | = % % ™ [ 105 1%

L. Considarandn o vahar del sisaio § thisa del lempo

ETOO0 DEL VALOR PRESENTE. - |

Escwnino bid Piobab i UsEy 36'983,860
Escana g Fasimesia US0 §8°145,240

oo AT - —
EsLanana kis Fosanis 14.61%
Encaming Favimela 1 13.03%
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CONCLUSIONES

Ante el mge gue han tenido en los dltimos 20 afios los centros comwereinles y visto ¢l fracaso
de algunos de ellos. es de fundamental imperancin gue boy en dia los bases parn el

desarrollo de nuevos centros comercinles esté plengmente fundumenliada

El proyecto “Party Certer™ I considerames sulicientemente visble fundamentindolo en los

sigienles punlos:

ASPECTOS DE MERCADO

« [ centro comercinl estard ubieado en la mejor zona comercial de Concdn, esto ey, enlre
el kilametro 7 v 9 del Bowlevard Kukulkan En este zonn se encuenttan concentrados los

centres conmerciales de mayor éxito

o Auncue pudiera parecer gue por estar los centras comerciales concentrados en la misma
zona donde estard ubicado e proyecto "Puny Center”, el enfiogue que tendiia el mismo lo
hace complemeniano a kos dems. Esie enfoque estard basado en offecer al wrista y a la
genle local wn lugar donde puedan encoatrar diferentes opciones de  comida,
entrelenimiento y comercio en general lales como restaurantes de comida internacional,
restaurantes de comida ripida, bares, discoteques, centros  noclurnos ¥ locales

comerciales diversos.
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Copgluylane

Previmmente al micio del proyecto se han eclebrado conveios con tres fims imporfinles
poea estahleeerse en el eentro comercial, rger King (resturante de franguicia
intermacional de conida ragida), Tequila Rock (discotegque de gran tradicion en of sureste

del paish y Shikey's Pizaa {restaurante de comeada internacional de comida italiana)

El centro comercial estard ubicado eo la ciudad mexieana de mayor erecimicnto

demogrifico (11 0023 anual) asi come de recepeion de wnstas (8 733)

Mesico recibe analmente cerea de 3,000 millones de dolsres via wrismo extranjero De
este monto el 12 00% ingresa vin Cancun, esto es, cerea de 360 millones de dolares
Estadisticamente ¢l 40.00% del gasto programabile de enda tursta [ desting a alimentos,
diversipnes y compras Lo anterior reflejn un alte porencial de derrni ccondmica que

debera concentrarse en el tramo comercial donde se ubicara of proyeeto “Party Cenler™

El 98.00% de los tocales comercinles que se han consindo en la zona dorada de Cancin

e encueniran achialimente ocupidos

De ncuerdo o oun andlids de el ndmero de wristas corespondientes @ cada metro
cuadrado de local comercial existentes y a la proyeccidn de luristas por ado, 1enemos que
en los proxinios cinco afios se tendrian que constrdr eerea de 14,000 mztros cuadrados
de nuevos locales comerciales Por estar el proyecto dentro de la zona dorada y nate la
casi inexistencia de lerrenos en esta zona, este proyecto tene mayores probabifidades de

satisfacer la futura demanda de locales
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o L ocuamte a bos lecales comerciales, wstos estaan enfocados de peuerdo a la demanda

histirica gue se ha presettad

s« Se ha destingdo un monto imporiante pant I promocion del centro comereial en su clapa
de inmgumcion para garantizar asi un conocimiento pleno del mismo desde la fase de

consinecion

ASPECTOS TECNICOS

« En cuanto al aspecto éewico existen dos puntos relevanies:

1 = Bl digefo del centreo comercial presenta caracteristicas de diseflo que offecen un higar
pgradable para ¢l conceplo que s¢ va A manejar, esto s, andadores al aire libre con
comunicacion a anbos ados del Doglevard Kukulkin

2.- S¢ debe parantizar que ¢l centro comercinl se construya dentro de los pardmetios de
calidad, tiempo y coste planeados. Es por esto que s¢ ha comratade un equipo de
supervision que, adicionalmente al Gerente General, deberdn encargase de que esto ¢ love

a cubo

ASPECTOS ECONOMICOS ¥ FINANCIEROS,

o Cancin, por su naturalesa misma, os una ciudad miry dolanzada, por esto lodos los

calcubos para las corridas financicras han sido claborados en délares Tanlo ef crédito

17



Congluylamgy
como los ingresos por restas son eleelivamente en esta moneda, o cusl enbre los

resullidos del misme wnte o posdle devaluacion, haeiemdo viabie el proyeets ain en ol

catsn e qie dila se presestan

Con respecto i los resubindos del andlisis finaneiern con miétodos estiticos, solimente en
ol primer o los datos werojados sonoun tinte justos para el buen desewpefio del
proyecio, sin dnbarge o partic del segundo afo estos datos tienden a estabilizarse en

piveles altamente satisfaciorios

Sin duda algunn, de entre s tonicas de amilisis In gue resultn ser un factor determinante
sabre la conveniencia o no de realizar un proyecto es la Tasa Interna de Rendiniento. Bl
escenanio pesindsta muestra un resuftado de 9.75% y el cseenario mis probable una del
1137%. En cualesquicen de ambos casus los resullados  financicros con métodos
dinamivos podemos decir que sin lugar o dudas los resullados son ampliamente Mvorables
comparados con los rendimientos que se pueden obtener en una mversion financicra en

dolares, que en ln octualidod oscilan entre ¢f $.00%% y 6.00%.

En la elaboracion de las corridas fnancieras se planiearon dos escenarios: El mas
probable (90 00% de probabilidnd de ocurrencia) y el pesimista (10 00% de probabilidacd
de ocurrencia) En ambos casos se tomd un nivel de precios promedio de renta por metro
cuadrado de 2643 dalares que comparado con los niveles promedio que se manejan en
la zona de 36 dolares per metro cuadrado nos proporciona un margen de sepuridad

mayor para los resultados del anilisis finangiere,
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