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JUSTIFICACION.

La reahzacion de este trabajo de nvestigacidn se llevd a cabo en base a un deseo
personal por obtener el titulo de Licenciado en Fconomfa. Al haber cublerto el
100% del total de créditos requendos para dar por terminada la licenciatura, a la
vés de haber abandonado por completo mis estudios, me siento comprometido con

mi familia y m: hjo a dar el ditimo paso para realizar una actvidad a nivel profesional.

La elecctén del tema se baséd en la perspectiva de la rentabihdad y los beneficios
soclogconémicos que conlleva para una comunidad la inversiés econdmica que ahl
se realiza. Cancin ha sido el Centro Integralmente Planeado més dindmice en los

bitimos afios y esta situacion la comprobé a lo largo de m estancia en dicho lugar.



objetivos.

objetvo general.

El objetivo General es comprobar mediante una evaluacién econdmica la viabilidad
de la mstalacién y puesta en marcha de un hotel categoria cinco estrellas en la
zona hotelera de Canciin, en el Estado de Quintana Reo.

Obetwos Particulares.

Al ser wviable el Proyecto y posteriormente la puescta en amrcha se impactars

positivamente en los siguentes aspectos:

a) la creacibn de fuentes de empleos, drectos e indirectos, eventuales vy

permanentes en el Municipio de Benito Judrez,

b) Se ewtars la emigracidn de habitantes de la poblacién en posicién de desarrollar

una actividad productiva, con lo cual se logra consolidar el nicleo familiar.

c) Se logra incrementar la captacién de diwvisas y por ende, Incrementar la

participacidn del Pais en el turlsmo mundial.

d) Se continua con la modernizacién v am}:haclén del servicio, evtando con ello el
riesgo de que los flyos de viajeros intermacionales pongan su atencién hacia otros
destinos turisticos, sobre todo ios que se encuentran ubicados en la regidn del
Cérbe.



CONCLUSIONES.

El Estudio de Mercado y la evaluacién econémico financiera de este proyecto
de preinversion, nos han revelado aspectos importantes del comportarmiento
de este mercado, inmerso desde hace mucho tiempo en la globalizacion

mundiial. Las conclusiones a que se llegaron fuercn las siguientes:

1.~ El turfsmo nace como una necesidad del hombre por dar pasc al ocio y al
descanso, pretendiendo ser tratade con especial atencién aln cuando en sy
lugar de origen haya estado o no acostumbrado a este servicio. Para 1997 la
deframa econdmica a nivel mundial por este concepto fue de 450 mil
millones de délares. Para que el turismo se de como tal se reguiere que la
persona que lo solicite devenga un ingreso econdrmico y que dicho ingreso no
sea obtenido en su lugar de descanso.

2.- El pais con mayor captacion de derrama econdmica, debido a su gran
infraestructura turistica v a las grandes cantidades de capital destinados a su
promecion y dufusién, es Estados Unidos {con un 36% del total mundial), vy
que el continente mas visitado es e Europeo (58% de la comente
internacional para 1995).

3.~ México ocupd en 1997, ef noveno lugar a nivel mundial. Para América
del Norte ocupo el lugar ndmero 3; miertras que para Ameérica Latina ocupd
el lugar nUmero uno.

4.~ En México, los centros tuisticos se dividen en 5 grandes grupos
clasificados de acuerde a sus caracteristicas y cquie, de éstos, son los centros
turisticos Integraimente Planeados los gue mayor desarrcllo han tenido en los
Jitimos afios.



5.~ Los centros turisticos integralmente planeados son por lo general para
gente de altos ingresos econdmicos, por las caracteristicas y servicios con los
Gue se cuentan, y son visitados arriba de un 80% por turlstas extranjeros.
Debido al alto poder adquisitive de los fiujos de turistas, los hotsles mas
demandados son ios categoria Gran Turismo v 5 estrellas.

€.~ Ei centro turistico engiobado dentro del grupo anterior con més presencia
y desarrollo en los Uitimos 20 afios es Canclin, en el Estado de Quintana Roo.
Ee precisamente en este lugar ¥ mds especificarnente en la zona hotelera del
Municipio de Benito Judrez, en donde se pretende la instalacién del hotel 5
estrellas, ya que dicht lugar cuenta con excelentes playas caribefias vy esta
inmerso en una extensa biodiversidad de flora y fauna, ademas de que no se
puede defar de ‘mencionar la enorme riqueza arqueclogica prehispéanica de
una de las culturas antiguas mas importantes e influyentes’ como lo fué fa
Maya. Hay que mencionar que estag caracteristicas son sdlo algunas de las
més importantes motivaciones para alentar & los fiujos de turistas para visitar
un lugar.

7.- La mayor afluencia extranjera hacia este destino turistico es Ia
norteamericana, ya que su alto ingreso, las ventajas en el tipo de cambio vy la
forma en que se desplazan desde su luger de origen, faciitan fa llegada de
esta comiente internacional. Los Estados nortearnéricanos con més
participacion de fiujos son Denver, Washington, Dallas, Chicago, Los Angeles,
Florida, enire otros.

8.- Debido a las caracleristicas rmenhcichadas en el punto anterior la
estacionalidad de la demanda es mas prolongada y por ende, los hoteles
rmés dernandados son ios de méas alta categoria v confort, como 1o son los
Gran Turismo y los Categoria 5 estrellas, Actualmente existe una oferta
hotelera de 12 998 cuartos en total en Cancin, de los ocuales ¢ 65.8%
pertenecen a estas categorias.



Los Goblermos Estatal y Féderal preveén un crecimiento para los proximos
afios de la oferta hotelera, hasta llegar a lo 25 mil cuartes, 10 cual significa un
crecimiento del 6.2% de la ya existente. También se espera que éste
crecimiento se dé en las categorias Gran Turismo y & estrellas.

9.- La proyeccién de la demanda nos indica un crecimiento émual del 7.6%
sostenido en la demanda por habitaciones, lo ctial nos indica que de no
crecer la oferta se perderan los flujos de turistas, sobre todo los
internacionales, ya que casi a la misma distancia se encuentran otros centros
turisticos en e! Céribe, especializados en |a prestacidn de este servicio.

10.- La comercializacidn rno ha sido la més adecuada va que se deja de lado
al turista nacional y se abastece de un solo mercado que es el
norteameéricanc. Este fiecho por s mismo dermuestra 1a fragilidad que en un
momento dado pueda tener la manutencién v ef desarrollo de este servicio ya
que una crisis © cualquier fendmenoc econdmico y social que suceda en este
pais afectarq de manera significativa la llegada de esta cotriente turistioa
como sucedid en 1988 con la aparicion de! Huracan “Gilberte”.

Tambien, el papel que jusgan los medios de informacién masiva, locales, es
de suma importancia, ya que en ocasiones se presenta a México como una
zona de desastre, pretendiendo con ello evitar la salida del turista local
beneficlando oon elle a los centros turisticos internos.

Otre aspecto importante de mencionar es el significade y las consecuencias
que atrean situaciones tan lamentables como lo sucesido en Chiapas o la
inseguridad que se vive en las grandes ciudades, ya que de esta forma no se
puede cuestionar la moralidad de las agencias informativas con respecto a
informaciones, a nivel mundial, de este tipe.



11.- Los precios y tarifas a pesar de ser muy altos (v de que en Cancln e
66.6% de todo el afio es temporada alta), las agenclas de viaje juegar un
papel muy importante &l ofrecer al turista nacional, paquetes de viaje
econdmicos con todo incluido (VTR). Ademas de que también los bancos han
ofrecido prograrmas de viaje con pagos diferidos, con lo clal hacen accesible
el traslado vy la estancia.

12.- Al ser viable este provecta, se preveé de empleo temporal a casi 1200
personas, en su mayoria nativos de e Municipic. Una vez terminado el
proyecto, los emplecs permanetes legaran a casi 185, sin cortar con otros
empleos generados por la reaccién econdmica gue se provoca con este
hecho.

Se protege de esta rmanera el niclec familiar al evitarse Ja emigracion de la
boblacién, sobre todo la de jévenes, va que en este Municipio de cada 10
persohas que trabajan, 7 de elias se emplean en una actividad referente al
turismo.

13.- Al incrementar su participacion en el mercado mundiial, se espera que
México auba su captacion de fivjo externos, creciendo para el afic 2000 entre
un 3.3% hasta un 3.9%.

14.- En el estudio técnico se pretende construir en un tefrenc de poco mas
de un hectarea y dar las mismas caracteristicas al hotel de los ya existentes
én esta zona hotelera, Al respecte diremos que de antemano la instalacién ya
es viable al ofrecer el FONATUR, prédics en dicha zona, frente a la Punta
Nichupte y que son exprofeso para esta actividad econdmica.



15.- Para fines puramente académicos, dividimos la inversion total en un 80%
coN recursos propios y un 20% con préstamos externos, todo ello con el fin de
no castigar el ejerciclo con gastos financieros, con lo cual se puede ver
afectado e} proyecto hasta el grado de llegar a ser invidble. Debido a esta
decision se obtuvo un balance positive al generar suficientes recursos para la
aceptacion de esta evaluacion financiera. Dicha informacion nos hizo producir
sistemdtica v estructuradamente informacion cuantitativa de las operaciones
realizadas y de clertos eventos econdmicos identificables y cuantificables que
an un momento dado la pudieran afectar. La inforrmacién contable obtenida
tiene, ademas, impuesta en su funcién, per se, latoma de desiciones.

Asl tenemos que se obtuve un Valor Neto a una tasa del 1 9%, superior a cero
con {o cual se nos indica que el proyecto es viable. No obstante, con una tasa
del 70%, el saldo es negativo, con lo cual el proyecto se rechaza. E! VAN nos
indica el ingreso neto que obtendra la empresa a valores actualizados, Las
tasa de interés arriba mencionadas se calcularon en base al costo
oportunidad del capital.

Para el caso de la Tasa Intema de Retorno (TIR), la cual nos va a indicar los
rendimientos de los fondos invertides, se obtuve un 88% de ganandiag de
capital no amortizado. Para el punto de equilibrio, se obtuve una cantidad de
18 520 144 ddlares, con lo cual ha partr de que el hotel genere estos
ingresos se cubre con ellos los costos, fijos vy variables. Para la evaluacion de
la rentabilidad contable se obtuvo un resultado de .9% por cada peso invertido
para todo el periodo. Finalmente, el periodo de recuperacion de la inversion
se calculd en 1 afio y tres meses, con lo olal queda comprobada la viabilidad
econémico-social del proyecto.



PRESENTACION.
Con el desarrclio de los medics de transporte a principios del siglo XIX, v con el
aumento de la  Demanda Efectiva y por ende, dal ingreso de la poblacién de los paises
desarrollados, primeramente, surge la posibilidad de viajar y disfrutar Unicamente det
descanso y del ocio, yva sea en lugares apropiados en su Pais de ofigen, o en ofros
lugares del extraniero, en donde ef servicio y la infraestructura propia para este servicio
era incipiente.

Si bien es clerto que antiguamente las civilzaciones gue dominaban & “Mundo' se
desplazaban de un lugar a otro, también es ciero que la mayoria de las veces era con
el propésito de we conguistar v agrandar sug dominics. Se sabe que sdlo los Zares y
Ernperadores, sobre todo los Romanos, gozaban de &l placer, 1a atencién, el descanso
y el ocio en lugares lejanos de su origen. Pudo darse de esta manera el principio de lo
que hoy en dig conocemos como “turismo™.

Hoy en dfa, conocemos comeo “turlsta” a aquella persona que, devengando un ingreso y
teniendo el tiempo disponible necesario, visite un lugar que sea de Interés para su
persona, y que en base a sy ingreso obtenido en sy iugar de origen, lo empleé para
obtener satisfactores como el descanso y el ocio. En contraparte, encontramos como
definicion de “destino turfstice” a aguél lugar que cuenta con la infraestructura adecuada
para recibir a los fiujos de turistas nacionales y extranjeros, que van en busca de lugares
de su interés personal, la mayorfa de Ias veces tangibles.

Habremos de destacar que ios flujos de turistas se desplazan en base a lugares que
conoccen, es decir, de aquelics en log que la difusidn se ha hecho extarna Yy por ko tanto
despiertan un especial interés en las pergonas. La comercializacion se hace
inckspensable para dar cabida a este fendmeno econdmico.

A partir de que este fendmeno econdmico se da, muchas econornias, sobre todo las
que cuentan con beliezas y recursos naturales, se especializan en la preatacion de eate
servicio ¥ basan su politica econdmica en of Sector Servicics, Para o) afio de 1997, la
derrarma a nivel Mundial que dejan Jos flujos de furistas es de 450 mil millones de
dblares y anfe este contexto, México estd en condiciones de aumentar el turismo
racaptivo,



Se ha estirmado que para el afic 2000 el voldmen de turistas mundiales se encontrara en
e rango de 595 a 621 millones de personas, lo que representa tasas de crecimiento del
3.4% y 3.9% respectivamente. En el cuadro ndmero uno se presentan los ascenarios de
crecimiento en base a una estimacién que reafizod la Organizacic‘:n' Mundial de! Tunsmo.
Una regla importante Que es preciso sefalar y que mantendremos por todo lo largo de
este Eatudio de Preinversién es el hecho de que a parir de este momento las cifras que
manegjaremos seran en miles de ddlares, evitando asi el efecto de la devaluacion, por lo
que nuestras cifras se pudieran alterar en el petidde comprendido entre el inicio y €l final
del mismo,

CUADRO NUM 1
ESCENARIO DE CRECIMIENTC DEL TURISMO MUNDIAL

(MILLONES DE PERSONAS
ESCENARIO BAJO ESCENARIO ALTO

ANO TURISMO MUNDIAL T M. CA* TURISMO MIUNDIAL ~ TM.C.A*,
1991 428.00 431.00
1992 447 .00 45000

1993 483.00 470 00
1994 481.00 3.3% ’ 480.00 3.7%

1995 499.00 511.00
1996 518.00 532.00
1997 536.00 654.00
1998 556.00 576.00
1899 575.00 598.00
2000 595,00 3.6% 621.00 4.0%
2010 815.00 3.2% ¢ §79.00 3.5%

Fuente: Organizacién Mundiat del Tursmo.
* Tasa Media de Crecimionto Anual,

Bajo estos sipuestos v de acuerdo a las perspectivas de la actividad turistica en México,
el Pals se encuentra en posicién de incrementar su particlpacién en el mercado
norteamericanoc hacia el que esta dirigida, fundamentalmente, la estrategia cornerdial, por
ser éste el de mayor ingreso y de meyor estadia en los centros vacacionales. De lograr
mayor captacién en el turfsrmo receptive se aumentard la participacién de nuestro Pafe en
&l turlsmo Mundial, pasando del 1.6% en 1996 al 4.1% on &l afio 2000.



En &l estudic de mercado se pretende determinar bajo qué condiciones se podria efectuar
la venta del servicio que se propane ofrecer asf como la estimacion prevista del mismo v
los factores que en un momento dado podrian modificar la estructura cornercial det
sefvicio. Los resultados finales de este estudio de mercado permitiran fijar con cierto
grado de aproximacion la capacidad méaxirma ¥ minima con la que en un Momento dado
pueda permitife seguir operando al hotel, asi como las necesidades de futuras
ampliaciones, ademas de hacer referencia a un factor que frecuentermente nfluye de

manera significativa en un proyecto como lo es la ubicacion del mismo.

lLa proyeccion de la demanda probabile resulta fundamental para el servicio ya que es
uno de los primeros factores asociados a |a viabilidad del mistmo. lLos resultades finalas
deberan ser producto de proyecciones y datos lo mas realistas y confiables, de tal manera
que hagan posible que el inversionista esté dispuesto a apoyar el proyecto y de que los
técnicos encargados de elaborar e proceso de construccidn y operacion, establezcan los
métodos mas apropiados para garantizar la buena operacion y maximizacion de los
recursos. De no ser asf se estaria conduciende a una cuantificacion errdnea Yy & una
estimacion Inadecuada del vollmen del servicio Que se pretende dar, lo que darla como

resultado el fracaso econdmico del proyecto una vez puesto en funcionamiento,
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1.1, LUGAR DONDE CONVERGEN LA OFERTA Y LA DEMANDA.

Con el desarrolic de los medics de transporte como el terrestre v af maritimo a principios
del Siglo XIX, y con ef aurmento del ingresoc sobre todo en los paises industrializados, surge
la posibildad de encontrarse con tulturas y bellezas naturales de otras regiones del
mundo. Si bien es clerto que antiguamente grandes civilizaciohes se desplazaban
frecuentemente de un lugar a otro, esta actividad Ia realizaban con el propodsito de
conquistar y agrandar los imperios, es decir, no los movian necesidades de descansc v de
ocio. Solo se sabe gue gozaban de este privilegic algunos romanos privilegiados,
pudiendo darse asi o fendmenc del “turisme’  Sin embargo, a principios del Siglo XIX
cuando en muchas economias en donde el proceso de industrializacion, no se habia dado
todavia o bien era de muy lento crecimiento, aprovechan este nuevo factor econdmico
para acrecentar su producto intermo v su balanza comercial. En e transcurse del Siglo XX,
con las descolonizaciones e independencias, sobre todo de las pequefias islas, éstas, al
neo ofrecer al Mundo mayor riqueza gue la bidiversidad de sus pequefias tierras, en pocos
afios se especializan en ofrecer aj viajero extranjero un excelente servicio turistico.

Debemos decir que para que el fendmeno del turismo se de como tal, es necesario que
el individuo que realiza esta actividad lo haga por el simple hecho de disfrutar del ocio y
Que sus ingresos sean necesariamente obtenidos en su lugar de origen, v el gasto del
mismo sea en el centro turistico en cuestion.

También no podemos dejar de sefialar gue en la actualidad se realizan en los centros
turisticos actos de trabajo, pues se sabe que se hace coh el propésito de impulsar v dar a
conocer al centro turlstico al mundo entero, de esta forma el Goblemo Federal y Eotatel &
la par con la shiciativa privada participan en el proceso de comercializacién.,  Por su parte,
los pmiprersarios & la par que realizan actividades de negogios, de esta forrma incentivan a
sus pmpjeados. Pero se remarca que este hecho no es la amplia mayoria del fendémeno
turiatico.

11



Una vez que el vigjero este en condiciches de despiazarse debera de encontrar en sy
destino de descanso al menos lag condiciones minimas de segurdad v confort que ha
dejado en su lugar de origen, ademds de que dicho fugar sea de su interés personal.
Esto implica que se de la présencia de una demanda masiva de sarvicios turisticos
altaments especializados y permanertes, Cuya misién especifica sea la de proporcionar
los satisfactores que demanda la corriente turistica en forma eficazmente adecuada, A
esta red de servicios podemos definirla como estructura de servicics turisticos, cuyos
elementos vy factores deben ser especficamente determinados y clasificados en forma
sistemédtica para obtener un conocimiento ohjetive del fendmeno turistico.

De este conjunto de hechos sociales que de una forma directa o indlirecta se relacionan
para constituir el fendrmeno turistico y que le proporciona sus caracteristicas particulares 4
especificas se le considera como los factores del turiamo®.

Estos factores que en sus aspectos mas generales se han determinado cormo extrinsecos
e intrinsecos. Los primeras se clasifican en factores extrinsecos estructurales y dindamicos
del tunsmo y los segundos en factores intrinsecos del turismo y factores intrinsecos
dindmicos.

Los primeros corresponden al conjunto de actos, procesos o relacionss econdmicas,
culturales e institucionales, que se desarrolian conforme a una organizacion determinada
de la comunidad ya sea esta nacional, regional o local, properclonando la posibilidad de
constriuir la base para la realizacién de la actividad turistica. Esta base s, por una parte
estrictamente econdmiea, incluyendo la organizacién de las finanzas, comunicaciones y
transportes, industrias conexas Y setvicios plblicos. Y per la otra, institucional, es decir
configurante de la condsucta, ntegrada y organizada, mediante la cual se ejerce un
control social y se satisfacen deseos, intereses y necesidades del turlsrmo.
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Por su parte, ios factores intrinsecos dinamicos estan constituidos por la comente turistica
potencial. Esta comiente turstica nace gracias a un desarrollo socioecondmico en ef lugar
en donde se origina y hace posible que un nimero determinado de personas puedan
disponer de medios econdémicos Y tlermpo necesario para viajar. Esa potencialidad estara
dada por el mayor o mencr grado de desajrolio alcanzado en la sociedad en donde se
origina.

Esta corriente turistica potencial influye de manera decisiva en el desarrolio de la actividad
turistica, segin que las personas que la forman tengan e! hébito o el deseo de viajar, o por
sl contrario, no haya roto todavia en la estructura de su actividad cotidiana. En tal caso si
tiene las condiciones necesarias para viajar, es preciso influir en ellas para que lo hagan,
mediante la comerdializacién y difusion del centro de descanso en cuestidn. Deterrminar
lo antefior es indispensable para planear adecuadarmente la promocion.

Encontramos aqul una interdependencia entre ambos factores que condicionan el
turismo.  Los recursos turisticos se Imitah a motivar e vigje por el goce o & disfrute,
entonces no hay que perder de vigta que ese goce o disfrute constituye en el fondo un
ejercicio de ocio.  Por ello, el turista lleva también la intancion general de vivir cdmoda v
plécidamente unos dias fuera del sitio habitual de residencia, alejado de su coupacién
rzabitual.
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De estos periddos vacacionales la mayor aftuencia de turistas al extranjero a nivel mundial,
Europa es el mayor recepter al recitir ef 58% de la corriente interacional y concentrar el
51.3% de los ingresos por turiemo.  Pero no perdamics de victa Que esta posicion que
ecupa la preferencia del turismo es a nivel acurmulado, es decir, de Europa en sy conjunto,
porque si habléramos por paises Unicamente, es Estados Unidos el pale gue ha venido a
ocupar en iocs Ulimos 5 afics of primer lugar de preferencia por encima de paises como
Francia, Espafia e ftalia. Sin embargo, en éste mismo periodo Austria y ofros paises
Asigticos han terido un repunte fabuloso, todo lo anterior se puede observar en ¢ cuadro
NOMEro uno que a continuacion se expone,

CUADRO NUM. 2
PRINCIPALES DESTINOS EN FUNCION DE SUS INGRESOS
POR CONCEPTO DEL TURISMO.
(MILLONES DE DOLARES)

PAIS Y POSICION 1992 1993 1994 1995
(1)ESTADOS UNIDOS 53881 56470 60406 58575
(2) FRANCIA 25000 23570 24678 27429
(3) ESPARA 22181 19575 21853 25081
@) ITALIA 21577 15164 23977 22433
|(5) REINO UNIDO 13683 10672 15190 18805
(BAUSTRIA 13250 12256 13160 12290
(7) ALEMANIA 10982 10762 10585 9604
(8) SUIZA 7652 7732 7570 7250
{9) MEXICO 7085 6167 6363 6154

FUENTE: SECRETARIA DE TURISMO. INDICADORES DE LA ACTIVIDAD TURISTICA 1997, T. 1 Y 20,
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*De loa palses aslaticos que tuvieran un gran auge come destines de recreo fuerch Honk
Kong, que en el afio de 1994 ocupo el lugar mimero 9; China con ef lugar numerc 10y
tarmbién Singapur con ol lugar ndmero 11 « ¢on lo cual ge colocaron por encima de México,

Dentro de las posibles causas que pudieron motivar este descenso dentro de la
clasificacién mundial, podermos mencionar la desinformacién de que son objerto los
viajeros, sobre todo los extranjeros, por parte de los medios informatives dentro del Pais de
crigen al presentar a México como una zona de desastre al sufrir los dafios que pudieran
ocasionar, sonbre todo, en épocas de Muracanes y Ciclones. También, desastres
naturales como tembilores, y por qué no decirlo, alzamientos arrnados en las sierras de
Guerrero, Oaxaca y Chiapas. Para las zonas urbanas, los problemas de inseguridad y el
mal setvicio que se ofrece debido a la proliferacion de los servicios hotaloros.
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1.2, PERFIL GENERAL DE LOS TURISTAS.

Cuando un vigjero desea visitar algin sitio lo hace porque quiere conocer, disfrutar y gozar
de algo que sea de su interes que sdlo existe en ese sitio en patticular, io cual va a permitir
GuUe 886 Viajero ocupe sy tiermnpo durante su estancia en ef lugar slegido. Pero debido a la
campiejidad del ser humano se entiende due no 84lo ef interés personal lo motiva a realizar
9808 viajes sine que también existen factoras psicologicos v sociales radicados en la
personalidacd del viajero por lo que su interés por galir dal su lugar de arigen es multiple v
variado, Surge enfonces que por la peculiar motivacion de viajar las neceaidades
superfivas cobran una importancia, y dentro del mismo viaje puede decirse que
subjetivameante son consideradas por el turista como primordiales. .o que en la vida
colidiana ocupa un lugar secundario, se convierte en cosa primordial, debide a que
precisamente el viaje es en gran parte mofivade Por e desee de abondonar las situaciones
normales o habituales de oxstensia.

Este goce o disfrute de un tiernpe libre constituye en & fondo un ejsrcico de odlo, por io
que el turiata fleva también Ia intencién de vivir comoda y plécidarmante de unos dias fuera
de su sitio habitual de residencia, a la vez que s5 aigja de ay ocupacion cotidiana.

El perfil qua presentan los vacacionistas y fo qub los motiva a permanecer determinado
tierpe en sus vigjes de recreo, asl carmo su inclinacidn por daterminados centros turisticos
8ch los siguientes:
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1}.» CONSIDERACIONES DEMOGRAFICAS. Se ha revelado en Ios estudios de viaje que
las variaciones on la situacién financiera an diferentes stapes del ciclo de vida de una
farilia, tisnen una marcada influencia en el monto que se gasta en su viaje.

2).- FACTORES EDUCACIONALES, Se refieren principaimente a io que las famias por
cuestionee culturales tienden & aprovechar logs momentos de egparcimiento para
acrecertar su acervo cultural y conocer mas de la grandeza histdrica de las diferentes
razasy culturas en general, asi como de las bondades de nuestra madre naturaleza.

3).- HABITOS SOCIALES. Hablamos aqui bésicamente dal nivel aconémico de las
familizas v del roce sosial de estas en detarminados centros de recroacion, como pueden
ser membresias y clubes de playa.

4.~ EL TRABAJO Y EL OCIO. Se ha visto que el trabajo en equipe (lamémosle
convenciones), se realiza de una manera mas despajada, si se llevan a cabo en un lugar
diferente al habitual y corvinada con un tiempo més largo destinado al ocio.

8).- VIAJERD ACTUAL Y POTENCIAL. La circulacion de este tipo de parsonas a travds
del mundo provocan el hacimiento estable v continuo de una corriente de vigjeros (actual)
© eatd en posibilidacdes do Integraria (potencial). Este deeplazamiento se realiza an forma
transitoria.

Estoe vacacionistas, ¥a sean aextranjeros o nacicnales dividen Por parodos dal afio sug
momentos para vacacionar. Asi por ajemplo, en ol lugar en el que habrémoa da poner
ruestra atencién y que serd Canctn en el Estadlo de Quintana Roo, la época de mayor
afluencia turlstica extranjera se situa en fos meses de noviembre, diciembre, enero,
febrero, marzo v abril.  Por su parte las mayores afluencias naclongles hacla este destino
&e registran en los meses de abril, julio, agoeto v diciembre, que es cuando se producen
vacaciones de sermana santa, escolares y de fin de afio respectivamente.
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CUADRO NUM, 4
FINANCIAMIENTO DEL BANCOMEX A LA ACTIVIDAD TURISTICA.
(MILLONES DE DOLARES)

ESTADOS 1989 1090 1991 1892 1993 1994 1995
DISTRITO FEDERAL* 0 6883 52419 79204 193694 116730 55301
GUANAJUATC o o 520 10482 116 127953 ©
GUERRERQ 2842 7379 2806 19631 32477 Q0577 9729
QUINTANA RCO 66041 92850 46399 48080 101340 142329 22483
[TAMAULIPAS 0 0 0 829 3317 163t 0

FUENTE: BANCO NAGIONAL DE COMERCIO EXTERIOR.
ELABORACION PROPIA,
*EL DISTRITO FELERAL NO ES ESTADO.

Segln se puede observar en e cuadro anterior, es al Distrito Federal v el Estado de
Quintana Roo a los que méas fondos se hicieron Hagar por parte de BANCOMEX, siendo
1993 ol afio en que &l D.F. capld la mayor cantidad con 193, 694 millones de ddllares;
mientras que 1994 lo fué para Quintana oo con 142,329 millehes de délares. Sin
' embargo, los fiujos de capital disminuyeron en 1995 para todios los destinos, esto debido a
la crisis econdmica sufrida en diciembre de 1994

No obstante, el estado de Quintana Roo cuenta con un sinntimero de lugares propios para
explotar e turlsmo, sin embargo, es sélo Canciin el destino turistico con mas desarrclio v,
por lo tanto, con mas flujos de capitales, externocs e internoce (en ese orden), los que lo han
corSHEh 6 Wb wiMmos afios, como la zona mds dindmica en cuanto al sector sarvicios
so refiere.
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1.3. AFLUENCIA DE VISITANTES HACIA MEXICO.

Antes de mencionar la cantidad de visitantes que llegan a nuestro pais con motive de los
peribdos vacacionales en los diferentes centros turisticos, debemos de mencionar cormeo
ge clasifican tales centros turisticos vy la nacionalidad de los turistas que los visitan, ya que
esto nos permitird detectar fallas en al proceso de comercializacién v a la vez de no
dependsr de un sdlo mercado de turistas, ya que cualguier problema econdmico o social
en su lugar de origen afectana directaments la dermanda del servicio turistico en nuestro
pais. Tales centros turisticos se clasffican de Ia siguiente manera:

1) CENTROS TURISTICOS INTEGRALMENTE PLANEADOS. Su objetivo es desarrollar
bastas extensiones de territoric con atractivos naturales sobresalientes. Normaimente,
estog proyectos requieren financiamientos muy  importantes porque es necesario
establecer infrasstructura bdsica como carreteras, aeropuertos, redes de distribucidn de
agua y drenaje, etcélera, ademéas de ser conceptos turisticos similares a los desarrallados
por la iniclativa privada en extensiones de terreno con un minimo de hectéreas donds o
construyen heteles, condohoteles, condorminios, marinas, centros comerciales, clubs de
golf y de yates, canchas de tenis, restaurantes y ofras instalaciones de apoyos y sarvicios
relacionados.  La mayoria de ks turfatas que se hospedan en estos centros esoh por lo
general de origen extranjero y de altos ingresos.

2) CENTROS TRADICIONALES. Sonlos antiguos centros turisticos ubicados en bahias y
puertos donde ademds de esta industria se desamollan otras actvidades, como las
relacionadas con la transportacién maritima, lz pesca de altura, etc. Comunmente, el
porcentaje de visitantes corresponde al turista nacional.
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3) GRANDES CIUDADES. La actividad turistica tarnbidn de desarrolla en egtos destinos
pero, la clase de personas que mas requieren de este servicio es el que viaja por
negocios.,

4) CIUDADES DEL INTERIOR. Son los centros turisticos coloniales e igualmente, centros
de negocios en axpansion.

5) CENTROS FRONTERIZOS. Son los centros en donde amiba ef viajerc que se hospeda
en estos lugares mientras que realiza sus compras ¥ hace sus negocios en esta frana
fronteriza.

En el siguiente cuadro, se mencionan los lugares especfficarmerte a los cuales hace
mencion la clasificacién anterior.  Sin embargo, cabe sefalar do que el hecho de que se
orritan centros de vacacién y recreo que son ampliamente conocidos por los mexicanos
no demeritan en nada la calidad de sus sérvicio y las bellezas naturales que ahf se
encuentran,
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MAPA NUMERO 1

HE%MOSILLO

¥°\NVO., LAREDCQ
® MONTHRREY
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® MORELIA
IZTAPA MEXICO D.F.

ACAPULCO 9

HUATULCO
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CUADRO NUM, 3
CLASIFICACION DE LOS CENTRQS TURISTICOS EN MEXICO.

CENTROS INTEGRALMENTE PLANEADOS

CENTROS TRADICIONALES

GRANDES CIUDADES

CIUDADES DEL INTERIOR

CENTROS FRONTERIZOS

CANCUN, IXTAPA-ZIHUATANEJD, LORETO
LOS CABOS Y BAHIAS DE HUATULCO.

ACAPULCO, COZUMEL, MANZANILLO, LA
PAZ, MAZATLAN, FTO. VALLARTA Y
VERACRUZ.

DISTRITO FEDERAL*,
MONTERREY.

GUADALAJARA Y

GUANAJUATO, MORELIA, ZACATECAS
OAXACA Y MERIDA.

CD. JUAREZ, REYNOSA Y TIJUANA.

FUENTE: ELABORACION PROPA.

Dentro de la clasificacién anterior, tenemos que los centros integraimenta planeados han
tenido un crecimiento en su demanda con respecto a cualesquiera de los otros cuatro
centros turisticos, incluyendo atin a loa centros de playa que por muchos afios fueron los

favorites para vacacionar y para convenciones ds trabajo.

En el cuadro nimero 2

habramos de sefigler la dindmica de crecimisnto y el financiamiento por parte del Banco
Macional de Comarcio Exterior hacia las principaies entidades turisticas del pals.
Agimismo, las cifras que sa ermpleardn a partr de este momente serdn dadas en doltares
para tados todos log cuadros facilitando asf ¢l andlisis Y la interpretacion que se les puada

dar.
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1.4. AFLUENCIA DE TURISTAS HACIA CANCUN.

Meéxico esta a un nivel de liderazgo en cuestidn de hotelera en America Latina”, apesar
de que apenas inicid su desarrollo en este siglo, ya que antes no se le habia visto a este
ramo come un negacio de enonmes potencialidades. En los afios treinta y cuarenta en la
ciudad de México tan sdlo existian dos hoteles; el Regis y el Ritz. También lo demuestra
el hecho de que apenas en los inicios de los setentas se habia considerado al Caribe
comio un polo de desarrollo para el turismo, teniendo cormo punta de lanza ila ciudad
arquecldgica de Chichen liza y ia isla de Cozumel.  Para findles de los ochentas bajo la
rmisma premisa del Caribe, se considerd a las Bahias de Huatuico, en Oaxaca, como otro
importante centro de recreacion.

Canctin no estaba considerado en los albores del turisrmo en &l Caribe, sin embargo legd
a ser el principal objstive de! turismo extranjerc y nacional. Y esta clasificacion der
prioridades no es mero convencionalismo sino que debido & la ubicacién goegréfica v su
cercania con los Estados Unidos, éste se ha corvettide an el lugar preferide por w
vacacionista extranjero, (cerca del 70% del total de visitantes) desplazando inclusc a
Acapulco,

“EL FINANCIERC. ANO XVI. No. 4560. P.18.
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Los pnncipales Estados norteamericanos de donde proviene €l mayor nlmeroc de
visitantes a Canclin son Nueva York, California, Texas, Florida, llincis, Colorado, Nueva
Jersay y Virginia, (como se puede apreciar en el mapa 2), esto es debido a que dichos
Estados se ubican con refacion al destino turfstico a un tiempeo no mayor de cinco horas
en vuelo drecto, que es la media de fiempo en la que el vacacionista americano
encuentra en su lugar de origen en donde prefiere el sol, playa y Mar.

MAPA No. 2

ESTADOS UNIDOS DE NORTEAMERICA

¥N.Y.

SAN DIEGO

TAMPA

CANCUN
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En 19986 el tunsmo proveniente de los Estados Unidos representod el 78% con 1 163 517
visitantes, asimismo, Canada participé con un 7% con 100 527 turistas. Europa llegd al
10% con 149 680 turistas, y ef restante 5% se distribuy$ entre Centroamérica, Sudarmerica,
Asla, Oceania y Africa, como se puede apreciar en la siguiente grafica,

Més adelante se analizaran las campafias promocionales que se instrumentan en los
mercados de paises que ofrecen amplias perspectivas de desarrollo como Canada,
Japédn v algunos pafees de Sudamérica, Esto es importante debido a que, como va se
sefiald, depender de un sdlo mercado de demandantes (el americanc) vuelve mas
vulnerable e mercado, va que se pueden presentar problemas econdmicos o de ofra
indole en los paises de origen y por ende afectar seriamente al centro turistico en
cuedtidn,

Segin la informacion proporcionado por el Fonde Nacional de Fomento al Turismo,
Canciin es considerado el primer centro turistico del pals por la cantidad de divisas que
produce en beneficio de este sector de la economia nacional, al contribuir con la tercera
parte del total generado.

A continuacié en el cuadro No. 5 se exponen las cantidades del gasto efectuado por los
turistas nacionales y extranjeros durante los Ultimos dez afios en Canctin, donde
podemos observar, también, la importancia y prependerancia-dil visitants éxtranjero.
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CUADRC No. 5
ESTIMACION D&  DERRAMA ECONOMICA POR TURISMO
1986 1006
Cancin, Quintana Boo
(MILLONES DE DOLARES)

NACIONAL EXTRANJEROS

AR O % %
1885 10.970 4.8 219.987 95.2
1986 8.064 2.1 386.972 97.9
1987 2.754 1.0 435.095 9.0
1988 32,052 7.0 432.005 93,0
1989 55,140 10.4 480,024 80.6
1880 36.534 5.1 683.467 94.9
1891 44.100 5.3 837.734 94.7
1992 45.281 3.8 1157.618 862
1503 50.280 fcke] 1257.877 96.1
1994 81510 7 1166.623 99.3
1095 15,744 1.2 1343082 08.8
1866 18.573 £ 2010.332 99.1

FUENTE: Fonde Nacional da Foments al Turismo. *Barémetre Turistico. Proyacto Cancin®
Cerencia de Mercadotecnia. México 1906,

En el cuadro anterior se presentan varios puntos importantes a analizar. El primero de
sllos tiene que ver con la preponderancia del turlsta extranjero en Canctin, hecho por el
cual la derrama econdmica y por ende, los ingresos obtenidos por concépto da turismo y
aclividedes macichadas con el misme, soh béasicamente del gasto efedtuado por log
turhatas, stbne Yodo los norteamericanos,
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Otro aspecte importante de resaltar es el hecho de que el turista nacional se hace
presente, sobre todo a partir del afic de 1938. A pesar de que aumenta su participacion
porcentual, aumenta de manera simitar la parficipacion porcentual del turista extranjero.
Cabe resaltar de que a partir del afio de 1993, ol peso mexicano pierde, por decreto
presidencial, tres ceros, por lo que es mds significativo, atn, e hecho de que el gasto
efectuado por los flujos nacionales pretenda ser mds dinamico en la participacion de este

seactor,
CUADRO No. 6
PRINCIPALES INDICADORES TURISTICOS DE CANCUN.
1984 7995 VARIACION

CONCEPTO %
VISITANTES 1643,299 1834,272 11.2
GASTO TOTAL EN

DOLARES (rniles) 1191,205 1263,358 6.0
PORCENTAJE DE

OCUPACION 70.0 76.8 6.8

FUENTE: Fondo Nacional de Formento al Tunsmo. *Barémetre Turfstico* 1996,
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No se pueds rechazar el hecho de que el turismo extranjero sea el de mayor afluencia,
después de todo Cancun fué proyectado para recibir grandes cantidades de turismo
externo. Lo que si puede ser motivo de andlisis es el hecho de que el papel que juega la
promocion vy la publicidad no cumplan su papel o en su caso sea deficiente. No es
posible y conveniente que la corriente turistica sea abastecida por un sdlo mercado en su
rnayoria como ha venido sucediendo hasta ahora, pues esto vuelve mas vulnerable el
destine en cuestién.  Un problema recesivo o de cardcter palitico en el pais de origen de
los vistantes pueden crear reacciones en cadena gue afecten severamente la dindamica
econdtuca de Cancun v por ende de la poblacion en general, ya que se estima gue cerca
de veinte mil personas que viven dentro de este destino turistico y sus cercanias
dependen directamente sus ingresos de esta actividad turistioa.

En una medida por diversificar el fiujo de turistas, actualmente se instrumentan campafias
proemocionales en los rmercados de palses que ofrecen amplias perspectivas de desarrollo
como Canada, Japédn y alguno paises de Suddrmerica. Esto &s particularmente
Importante porque de alguna manera se emplean medidas para atacar de frente esta
gran dependencia que se tiene respecto al mercade norteamericano.
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1.5. ESTACIONALIDAD DE LA DEMANDA.

Unc de los principales retos de los destines turisticos es’ el de mantener ocupada lo mas
alta posible fa capacidad hotelera durante todo el afic de operacion. El que haya tenido la
oportunidad v el placer de visitar Cancin no podra negar que este hermoso desting
turistico no es de los gue se puede aprociar en pleno en un sélo fin de samana. Presenta
tanta variedad y tantos destinos, ya sea por tierra o por mar, que una persona siente que
nunca terminara por recorrerio y admirario por completo.

Es por ello que, segin la inforrmacion que presantamos a continuacién of visitante nacional
© extranjero presentan un promedio de cuatro a cinco dias en su estancia en Cancdan, con
una densidad prormedio de 2.5 por habitacién.

CUADRO No. 7
ESTANCIA PROMEDIO DEL TURISTA EN CANCUN, QUINTANA ROO.
{ 1586~ 1906}
ANO NACIONALES EXTRANJEROS ESTANCIA PROMEDIC
% % { Dias)
1988 28.9 711 45
1987 209 70.1 4.7
1688 26.1 740 48
1689 19.1 80.1 47
1990 21.1 78.0 5.1
1601 25.6 74,4 8.0
1992 24.9 75.1 5.2
1993 25.0 75.0 4.8
1894 23.9 76.1 8.0
1995 24.6 75.4 5.1
1986 26.4 : 73.6 6.1

Fuente: Elaboracién propia con datos tormados de SECTUR.
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Del cuadro anterior se puade observar que la tendenéia a permanecer instatado en alguno
de los hoteles de Canclin es de casi de cinco dias y cabe destacar que esta  demanda
por ocupacidn hotelera es para los hoteles Gran Turismo (GT) v para los hoteles categoria
cinco estreilas, va que al perrmanecer por mas tiempo vy lejos de su lugar de origen, las
personas de altos recurso econdmicos pratenden ectar instaladas almenos con ol confort
y comodidad a la que setan acostumbrados, y sdlo este tipo de holeles puede Ofrecer, al
turista nacional y extranjero este tipo de lujos, ya que las habitaciones cuentan con todo los
servicios,

A continuacion se incluye & nimefo de cuartes disponibles, asi como su nivel de
ocupacion  (cuadro No. 8).

CUADRO No, 8
CUARTOS DISPONIBLES POR CATEGORIA Y NIVEL DE OCUPACION
(1993 1996}
ANO HOTEL CUARTOS % OCUPACION
1993 17 838 72.3
len 8382 749
5 estrellag 4 258 76.1
4 esirellas 3328 67.3
3 sstrellas 1 366 62.9
1984 18 859 69.1
GT 8 905 73.1
5 agtrallas 4 380 76.1
4 pstrellas 3676 804
3 astrallas 1 363 54.1
1985 18 891 757
GT N.D. N.D.
5 estrellas 13061 80.4
4 astrellas 3132 69.7
3 estrallas 2234 63.3
1996 1111 N.D.
GT N.D. N.D.
& astrellas N.D. N.D.
4 astrellas N.D. N.D.
3 egtrallas N.D. N.D

FUENTE: ELABORACION PROFIA,.
N.D. NO DISPONIBLE,
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Para este trabajo se hara uso de la abstraccion para dejar fuera a los hoteles categorias
unay dos estrellas, por la simple razén de que dichos hoteles a parte de no ofrecer la
misima y calidad en el senvicio que los de mds atta categonria. por otra parte, la estancia
promadio en estos hoteles es minima, ya que lag personas que ahi se hospedan son
pearsonas de bajo poder adqulisitivo y su traslado por lo general es por tierra, lo que de
algurtia manera infitiye contrariamente a los que vigjan por aire.

Anazlizando nuevarmente el cuadro anterior, observamos que &l hivel de ocupacién de los
hoteles GT y 5 estrelias es arriba del 70%, lo Que se interpreta cormo que son favoritos por
encirma de los ofros hoteles restartes.  Otro purito que observamos, es el cracimianto en
la oferta de habitaciones sobre I3 baja de las mismas en las otras catedorias restantes,
entsndiéndose asl quo la estancia y démanda de habitaciones varia de acuerdo a la
calidad v al prestigio de los establecimientos, ¥ a las temporadas vacacionales,

Cabe mencionar que aln cuando existen hudspedes por hegocios, congresos y
convenciones, la motivacién principal v la estancia de log vistantes de hotelee GT y 5
estrellas en Cancin es el uso y disfrute del tiempo libre en los perodos vacacionales.

31



1.6. PROYECCION DE iLA DEMANDA.

lLa proyeccion de la demanda se efectué por medio del meétodo de los minimos

cuadrados, dando los siguientes resultadcs que comresponden a la proyection de una
recta.

ANG MILES DE TURISTAS
1988 1150,375
1990 1565,959
1891 803,556
1982 20486,529
1993 1978,383
1924 1963,806

el procedimiento para encontrar ia linea que se ajusta a la tendencia de la serie del iempo
as;

Y= VARIABLE DEPENDIENTE
Ye= CURVA DE REGRESION

c= ERROR ALEATORIO
Ye= a+bx+c

Susfituyendo:

1) 10609 606= Ba+21b
esta écuacion se multiplica por -7

iy



1) = -74267 242

2) 398592 816=21a+91b
esta ecuacidon se mltiplica por 2

2)=T79717 632

lo clial da por resuttado:

~-{4267 242

79717 632

5454 380 = 35b

5454 390/35b = 1558
b= 155.8

Sustituyendo el valor de b en la ecuacidn uno tenemos:

10609 606= 6a+21b
10609 606= 6a+21({155.8)
10609 606~ 6a+3271.8
10609 606 - 3271.8=6a

7337.8= Ga

a= 7337.8/6

a= 1222068
a= 1222 906
b= 155.8
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Ahora tenemos el cuadro donde se da la tendencia de demanda de habitaciones:

ANO No. SUCESIVO  DEMANDA XY X2 YC
1989 1 285.29 285.2 1 300.99
1990 2 270.76 541.52 4 303.76
1991 3 286.10 858.30 e 306.53
1992 4 339.9 1369, 80 309.30
1993 & 332.88 1663.40 312.07
1994 6 332.68 1 707.71 314.84
TOTAL 21 1847.46 6 417.71

Los valores comegidos o ajustados de Ye¢ para ios afics de 1982 al 2005 son:

ANO

1989
1880
1991

1982
1993
1994
1995
1926
1997

MILES DE TURISTAS

1228.7
18345
1620.3
184861
2001.5
2157.7
2313.5
2469.3
2625.1

ANO

1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005

MILES DE TURISTAS

2780.9
2036.7
3092.5
3248.2
34041
3559.9
3715.7
38715

En una proyeccién de la demanda de habitaciones para la zona de Cancln, tenemoes que
8l incremento de la demanda de las mismas es significativa, ya que representa un

incremento anual de

7.4% sostenide, por lo que se considera que los flujos de

vacacionigtas segurén llegando a Canetin en un estimado de 200 mil por afo. Este
crecimiento on la Demanda se espera sea pard los hoteles do mayor categoria como io
son loe Gran Turlsmo y los de cinco estrefias.
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1.7. ANALISIS DE LA OFERTA.

El hotel categoria cinco estrellas a que se refiere f Egtudio de mercado ectd destinado a
ofrecer servicios de hospedaje. alimentacién, bebidas. lugar exprofeso para convenciones,
sana diversion y esparcimiento, con una calidad méaxima y confort en las instalaciones del
hotel y de excelencia en ia prestacién de log diferentes servicios, cuyos pagos, sobre todo
de los turistas extranjeros estén destinados al buen servicio, lujo vy canfort.

Todos los hoteles Gran Turismo v de categeria oinco estrefias se ubican en la zona unc* o
en la zona hotelera, ocupando los mejores terrencs a pie de playa. En esta misma zona
operan ademéas 25 hoteles de cuatro estrellas, con una capacidad de 3,251 cuartos vy
cinco hoteles de tres estrellas con una capacidad de 775 cuartos disporibles, pero con
menores ventajas a los primeros hoteles mencionados,

A pesar de gue e gruesc de la infraestructura de Cancin se cred en sus prnmeros 20 afios
cle vida (de 1970 a 1990} , la derrama econdmica que generd la dindmica de loa agentes

acondmices participantes contribuyé al auge y al interes de invertir y visitar esta zona de!
Caribe.

*A PIE DE PLAYA,
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A pesar del auge sostenido en la mayor parte de la vida operatva de este destino
vacacional, la afluencia turistica se vié abruptamente interrumpida por la aparicién del
Huracan “Gilberto', en septienbre de 1988. Sin ermbargo, la idea de ofrecer disponibles
dreas adecuadas para crear nuevos desarrolios infraestructurales vino a impulsar el
incremento de la oferta hotelera vy de acuerdo a las estimaciones del "Plan Director de
Desarrollo Urbanc de Cancln®, se considera una capacidad para la construccién de 5,000
cuartoe adicionales a los 19, 998 cuartos yva existentes, para Hegar a un tope pravisto de
25,000 habitaciones hoteleras como maximo para este destino vacacional . Aaul
sefialaremos lo fundamental que resulta esta informacidon, ya gue se puede dar como
factible la operacién de un hotel por el simple hecho de que en &l plan antes contemplado
se sefialan la necesidad de construir cuartcs adicionales, ante una demanda potencial,
tatente o insatisfecha.

A continuacion el cuadro nimero 8 ofrece las categorias da los establecimientas existentes
y de la disponibilidad de las habitaciones.
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CUADRO NUM. 8
CLASIFICACION DE LA OFERTA HOTELERA
EN CANCUN, QUINTANA ROO

(1997)

CATEGORIA HOTELES CUARTOS %

GRAN TURIBMO 20 6,987 35.0
5 ESTRELLAS 26 6,403 30.8
4 ESTRELLAS 25 3,251 16.8
3 ESTRELLAS 32 2,419 12.5
2 ESTRELLAS 13 478 25
1 ESTRELLA 6 460 2.4
TOTAL 117 19,998 100.0

FUENTE: FONDO NACIONAL DE FOMENTO AL TURISMO "BAROMETRO TURISTICO. PROYECTO CANCUN®,
GERENCIA DE MERCADOTECNIA. MEXICO 1096,

Oe acuerdo al cuadro anterior, ¢ 17.4% de la oferta habitacional turistica se encuentra
clasfipgga en las categorias de 1, 2 y 3 estrallas, distribuida en 3,357 habitaciones,
- adeoypgp para la captacion de turismo de medianos ingresos. La oferta de 4 estrellas
reprmpanta un 16.8% para un turismo con mayor ingreso adquisitivo.
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Adicionalmente al aumento oblenido en el nlmero de habitaciones hoteleras se ha
conseguido también un incremeanto en la calidad de la oferta hotelera que responde a lag
exigencias de un turismo de alto poder adquisitivo, aunque también existé un aceptable
porcentaje de hoteles clasificados dentro de las categorias que estdn al alcance de
segundos da la poblacién de menores ingresos.

De acuerdo a las tendencias cbservadas, se espera que la nueva oferta hotelera se
encuentre clasificada entre ias categorias mas altas, es decir categoria GT y & estrellas,
constituyendo uno de los principales atractives de los segrmentos turisticos extranjeros con
alto poder de gasto.

Segdn la presente investigacion, las polticas actuales en cuanto a la oferta hotelera son las
de seguir incrementandola esperando que no disminuya el poder de competencia con
algunos otros destinos turisticos ubicados en esa zona come lo son Puerio Rico, Lag
Bahamas, Jamaica, ete.

Une de los principales retos sera el de mantener ocupeada lo méag alta posible la capacidad
hotelera durartte todo el afio de operacién. En la medida gque se offezcan mayores y
mejores sanicios ¥ una promocién mds agresiva se iran dando poco a poco resultados
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1.8. INVENTARIO DE HOTELES LOCALES SIMILARES,

Anteriormente habriamos dado la clasificacion ¥y los requerimientos que deben de
observar los hoteles que se consideran como categoria 5 estreflas. A continuacién, en al
siguiente cuadro se mencionan algunos de los hoteles gque forman parte de los 26
hoteles existentes en esta misma categoria,

CUADRO NUM. ¢
REPORTE HOTELERO EN CANCUN

(1997
HOTEL &5 ESTRELIAS No. de Cuartos % ocupacion densidad*
CALINDA CANCUN 290 a0 23
CLUB MEDITERRANEE 375 81 2.2
CASA MAYA 255 87 2.5
E. HYATT CANCUN 210 95 2.1
PRESIDENTE 335 66 2.1
VILLAS TACUL 62 67 2.8
CLUB LAGGON @ 73 27
VACATICN CLUB INTER. 200 71 2.5
BEACH CLUB CANCUN ~180 ' 93 25

FUENTE: REFORTE HOTELERO NOVIEMERE DE 1988,
le dersidad e refiara al njrmero de personad que ocupan-LUna misme, habitacion.
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De los servicios que ofrecen los anteriores hoteles ae expresan en el cuadro nirmero 11,
esto con vista a ofrecer la misrma cantidad y calidad en el hote| que se pretender cons

CUADRO NUM. 11
HOTELES 5 ESTRELLAS Y SUS SERVICIOS

HOTEL PLAYA ALBERCA REST. BAR BOUTIQ FARMAGIA GYM AENTA C. C.CoNv.
CALNDA * Ll L * * - - * *
CLUB MED - - * - - * - * -

C. MAYA - * * * - - - -
HYATT C. - = > »* - * * * -
PRES). * * - - - - - * *
VILLAS T. . . e . - - . -
CLUB. Lag.  + . e - . - -
V.G * * " ) x * - - -
BEACH ©. . . : © . - .

FUENTE: ELABORACION PROPIA GON DATOS APORTADOS POR LA, AGENGIA DE VIAJES "PROTURIN™.
* CUENTAN CON EL SERVICIO.
= NC CUENTAN CON EL SERVICIO,

- Como se puede apreciar, ios servicios que se ofrecen estan a la altura de cualquier otro
destino turistico del Caribe Y 8@ pretende seguir ofraciendo la misma calidad y confort en
el hotel § estrellas que en este estudio de preinversion se estd elaborando. Segln una
revista especializada en turfeme, sefiala que un hotel clasificado dentro de ia categoris
cinco estrelias debe de ofrecer en sus habitaciones un ampilic espacio ¥y confort, a mén
de servicios tales como, lavanderia, room service, T.V. con parabdlica, bar, servicio de
bar en la playa, ete.
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1.9. CENTROS TURISTICOS COMPLEMENTARIOS.

Canolin y sus alrededores ofrecan un sinfin de opcienes de entretenimiento ¥ lugares para
visitar, tanto a lo largdé de la costa como en los innumerables sitios argueclogicos
distribuidos en toda la Peninsula de Yucatdn. Ademds de que la mavoria de los centros
turigticos en cuestién se ublcan a no mas de dos horas de distancia por via terrestre desde
' zona hotslera, lo cual faciita su visita instalado desde cualesquiera de los hoteles
ubicados en la zona hotelera, Jos cuales son por obvias razonhes los mejores de Canciin.

Alguncs de los canfros turisticos mas bellos, inmensos litorales y exuberante selva
sambrada de numerosos vestigios arquecidgicos se describen a continuacién.

EL CORREDOR CANCUN-TULUM.,

Inmediatarnente al sur de Cancun, a lo largc de la catretera 307, se encuentra lo que
comunmente €8 conccido como el Corredor Turistico Cancin-Tulum v que forma parte de
ia lamada Ruta de Ja Costa turquesa que se extiende desde Cancdn hasta Chetumal, en el
extrerno sur. La carrstera corre paralela a la costa y cada una de sus miitiples salidas
(hacia la costa) proparciona el accesa a un fantdstico kugar,

PUERTO MORELOS.

Aquf se ubica una villa de pescadores, a 36 kme. de Cancln., Tarrbién es of sitic donde se
locaiizan un muelle de carga, desde donde parte el transbordador hacia Cozumel. La
granja de cocodriios es una de las zonas que MAs interds representa para ¢l turista nacional
¢ extranjero.

PLAYA DEL CARMEN.
Esta es una tipica poblacion costera, la cual se ubica a 638 kms. a! sur de Canctin. De aqul
parten varios barcos que conectan tierra firme con la belia igla de Cozumel.



XCARET.
Son oien hectareas de maravilas naturales Y que se extienden en este pargque
ecoarqueciogico, donde alguna vez estuviera asentada la legendaria ciudad maya de Pole.
Localizado a 72 kms. al sur ge Cancin, Xcaret ha sido objetc de una profunda
rernodslacion a fin de que e mayor nimero de turistas pueda disfrutar de sus bondades:
laguna, rlo subterrdneo, Manantiales, cenotes y playas, El parque también ofrece
faciidades para esnorquelear y convivir con una rica solonia de pececillos de colores,
clasos de bucecs y pasecs a arrecifés, junglas, templos, prrémides y plataforrias
ceremonigles. En fin, que la infraestructura del parque permite la diversién a la par de que
se respeta al maximo los elernentos naturales qué lo rodean.

PAAMUL.
Esta es una hemmosa bahla situada a 82 kme. al sur de Cancdin en donde seo pusdie
acampar. )

PUERTO AVENTURAS.

Este desarrolio turistico s¢ ubica a 98 kms. al sur de Canciin en donds la infrasstructura
tristica ofrece hoteles, restaurantes, tiendas, magnifica marina y un campo da golf de 18
hoyos.

AKUMAL,
Localizado a105 kms. al sur de Canclin v aqui se cfrece también buencs hoteles y
restaurantes, club de yates y tiendas de buceo.

CHEMUYIL. .

Este es un sitio adecuadp para acampar y como es uha bahla también se puede bucear y
esnorquelear. En este destino turistico no existen hoteles como tal, sin embargoe si se
ancushtran restaurantes frente a la playa, -
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XCACEL.
Playa localizada a 119 kms. de Cancin, ideal para acampar vy disfritar del Mar Caribe.

XEL-HA.
Es el acvario méas grande del munde ¥ como es un parque no se encuentra lugar para

hospedarse sin embargo si cuenta con restaurantes y locales para alquilar equipo para
practicar el esnorguel.

SIAN KA AN,

A 10 minutas al sur de Tuium se encuentra la entrada a la reserva de la bidsfera de Sian
ka’'an, la cual es una drea protegida de cerca 528,000 hectéreas v es el refugio de una
gran cantidad de espacies de flora y fauna.

CHETUMAL.

En 1898 el almirante Othén Pompeyo Blanco establecio la frontera de México con Bélice \
fundé lg ciudad de Payo Obispo, Para 1936 esta localidad cambid su nombre por el de
Cheturmnal (del maya "Chactemal gue significa "lugar donde se produce el madere rojo'). A
travée de los afics, la joven capital de Quintana Roo s ha convertido en un sitio donde ia
tradicion y la modernidad conviven, v donde se pueda disfrutar de la naturaleza y el intenso
comarcio que se realiza en este importante puerto libre,
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1.10. BALANCE OFERTA-DEMANDA.

Debido a que la Oferta no se puede proyectar de la misma forma gue la Demanda,
analizando el comportamiento de ambas variables histéricamente, a la par de retomar la
informacién obtenida en ef Estudio de Mercado, tendremos una ida rmés clara v concisa
de la situacién futura de la Oferta y la Demanda. En ¢ cuadro nurnero 10, que a
continuacién se expone, vemos el crecimiento de la oferta hotelera en base a los cuartos

disponibles.
cuadro ndmero 10
INFRAESTRUCTURA TURISTICA 1988-1995
CANCUN, QUINTANA ROC.

ANO NOM. DE CTOS. CRECIMIENTO ANUAL*
1988 8,910 100.0
1989 11,891 133.4
1990 15,310 171.8
199 17,470 196.0
1992 18,344 205.8
1903 18,376 208.2
1994 19,356 217.2
1995 19,998 224.4

FUENTE: FONATUR. '‘BAROMETRO TURISTICO. PROYECTO CANCUN". GERENCIA DE MERCADOTECNIA, 1596

*1988, basa cien.
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Como bien se puede apreciar en el cuadro anterior, si bien es cierto que la Oferta hotelera
crecid significativamente del peridde de 1989 a 1995, ésta se ha estancado a partir del
ultimo afio. Al respecto, existe la disposicion por parte del Gobierno Féderal y Estatal, asf
como de la Iniciativa Privada, de construir 5200 cuartos mas, para asi llegar a un total de
25 000 cuartos a principios del préxime milenio. E! cuadro ndmero uno, a principios de
este trabajo, nos revela ¢l escenario del crecimiento de los flujos de turistas a nivel
mundial, en una tasa media de crecimiento anual del 3.8%. Porl lo tanto, México se
encuentra en posibilidades reales de incrementar el turismo receptivo vy en consecuencia
la participacién en el turisrmo a nivel mundial, esperando pasar del 1.6% para el afio de
1996, al 2.1% para o afo 2000, ya que el turismo se considera como una de las
actvidades econdmicas que tienen mayor potencial para generar divisas y crear emplecs
en forma masiva. Recordemos, también, gue Canclin es congiderado como el Centro
Integralmente Planeado mas dindmico de nuestro Pais, y también el mas frecuentado
ppor el turista extranjero. Una variacion negatva en el tipo de carmbio del peso frente al
ddlar, no hace mas que abaratar este ceniro turistico, por lo que se espera que este
factor influya positivamente en el crecimiahte de la Demanda hotelera y de sus servicios.
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1.11. COMERCIALIZACION DEL PRODUCTO.

Para que una persona que estd en disposicidn de vigjar pueda elegir un deterrminado sitio
que relna las condiciones de preferencia personal, o primero gue reduiere es gue lo
conozea, y tratandose de grandes masas humanas, ese conocimiento adlo pueds lograrse
mediante las muitiples actividades que pertenecen a lo que flamamos promocion.

De ahi el papel tan importante que juega este nuevo factor del turismo en &l desarrollo y
estabilidad de las corrientes turisticas. Sin la promocién no es posibie lograr un
canocimiento que es la base de la continuidad de la corriente turistca.  Si un determinado
pais, zona o regién no muestran mediante las actividades promocionales cudles son los
recurscs y sarvicios turisticos con jos que cuenta, dificimente podra desarrollarse
turisticamente, v tener una afluencia de visitantas significativa. Esta promocion la deberan
realizar en forma conjunta tanto e Estado comoe fa iniciativa privada.

‘ Desce 1989 la Secretaria de Turigmo propuso la creacidn de Fondos Mixtos de

Prormocidn af Turismo (en la cual participan FONATUR, Gobierno del Estado y la SECTUR)
para apoyar & aquellos destinos para solucionar problermas de promocién en cualesquiera
de los destines turisticos del pals. Concebido comoe un mecanismo para recabar recursos
y destinarlos al fomento turistico, estos fondos se constituyen con una aportacion tripartita
que se divide entre el gobierno fedaral, los gobiemos estatales y el sector privado.
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El cuadre nirmero 12 nos muestra un sjlermplo de como se dividen las aportaciones en e
Fondo de Promocién Turistica. El ejemplo se realiza en los afios do 1991 y 1992, ya que

en los afios posteriores al Gitimo afio la informacion es demasiado deficients e inconclusa.

CUADRO NUM. 12

EN CANCUN QUINTANA ROO,
(MILES DE DOLARES)

APORTACIONES AL FONDO DE PROMOCION TURISTICA 1991 Y 1992

1991 1992
CONVENIDA  REALIZADA PENDIENTE CONVENIDA RELIZADA PENDIENTE
SECTUR 3,333 2,380 953 3,333 3,333 [+]
GOB, ESTATAL 1,700 1,700 s} 3,333 754 2,580
l. PRIVADA 3,333 Bad4 2,489 3,333 2,430 G904
FONATUR o 300 [+] 8] o] o]
TOTAL 8,386 5,224 3,442 10,000 6,517 3,484

FUENTE: CONSULTORAS INTERNACIONALES, 8.0,

*ANALISIS DE LAS APORTACIONES A LOS FONDOS MIXToS",

De la falta de informacion y del funcionamiento de este mecanismo tripartita podemocs
decir que es ineficaz debido a) Ineumpilimiento de las partes involucradas en su integracion
financiera. De la inversién convenida en el afic de 1991 solamente se ejercid un 58.9%,

faltarde por aportar un 41.1% exceptuando le apertacion canalizada por FONATUR {a cual
no fué convenida).

Para ¢l siguients afio, se ejercio sélo el £65.2% de la cantidad convenida, siendo la Secretaria
de Turismo la que mas aportd al fondo. El Gobierna de Quintana Roo Y la iniciativa privada
cubtieron sdlo parcialments su aportacion al Foncio e ironicamente as esta Utima ia cue mas

se beneficié
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El "Programa Nacional de Modernizacidn del Turisme', sefiala dentro de uno de sus puntos
Que es prioritario el fortalecer la imagen de México como uno de los principales atractivos del
mundo y fortalecer, preservar y difundir los valores .culturales, histéricos y tradicionales de
México.

Como vemos, el gobiernc federal y estatal (esta en menor proporeidn) cumplen con su parte
en la promocién de los degtinos turisticos.  Partiendo de ello, la comercializacion que se
pretende con el proyecte v que es comunmente aceptada en la hoteleria, se prevee en base a
las agencias de viaje y de compafias de aviacion, los cuales seran ios canales por los cugles se
capte la mayor parte de la ocupacién, sin descartar que el propio hotel elabore sus paquetes
béasicamente enfocados al turisrmo extranjero.
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1.12. PRECIOS Y TARIFAS.

La "Ley Federal de Turismo" establece los instrumenitos de la politica de precios y tarfas
¥y comprenda, entre ofros, los siguientes lineamientos:

a) Los precios deberén dar margenes de redituabllidad a los prestadores de servicios y
ser adecuados para ¢f turista.

by Daberdn existir precics y tarifas diferentes en los destinos turisticos del pais, de modo
gue no se subsidie indebidamente con precios bajos al turista extranjero, ni se pearjudique
a los centras de reciente creacién o alta prioridad para el desarrolio turistico.

©) Los centros turisticos de destino para el turismo nacional deberan tener servicios con
precios accesiblos en las categorias intermedias, que permitan el sano desarrolio de los
establecimiantos v le den atternativas al turista nacional, especialmente con relacion a log
servicios que se ofrecen en los destinos extranjercs compsetitivos.

d) E! sistema de precios principaimente e de los establecimientos de hospedaje, debera
astablecerse considerando diferencias por estacionalidad y dias de la semana.

@) La politica de precios en ios transportes debera considerar variaciones por temporada
y dias de la seména asi como generalizar lag tarifas especiales que actualmente existen
en algunos paisas,

Tomando como base la informacion anterior podemos daecir que los hoteles cinco
estrelias cobran un precio ( por habitacidn en ocupacion doble) de 134 dolares en
termporada baja, la cual comprende el periodo agoste 25/ diciembre 19. Y un precio en
las rrisrmas condiciones de 180 délares en termporada alta, la cual comprende el periodo
de diciembre 20/ abrA3 ( el valer del tipo de cambio es a precios de diciembre de 1927).
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Il. MACROLOCALIZACION.

El lugar de localizacién de el hotel tipo § estrelias se encuentra ubicado en Canodn, &n
ol Estado de Quirtana Roo. De la ubicacién geografica de Quintana Roo se habla a
continuacién en los cuadros nUmero

CUADRO Num.12

MACROLOCALIZACION DEL PROYECTO.

UBICACION GEQGRAFICA,

Coordenadas goegraficas extremas Al norte 21° 35, al sur 17° 49' de latitud norte;
al ceste 86° 42”; OESTE 88° 25" de longitud
oaste.

Porcentaje territorial El Estado de Quintana Roo representa el

2.55% de la superficie del Pals.

Colindancias Quintana Roo colinda al Norte con Yucatan
con el Golfo de México; al Eate con el Mar
Céribe; al Sur con la Bahia de Chétumat ,
Béfice v la Repdblica de Guatermala; al
Qeste con Campeche y Yucatan,

FUENTE: Gobiemo del Estade de Quintana Roo. INEGI, P.3

En el siguients Mapa e aprecia la Peninsula en donde ubicamos a Campeche, Yucatan
y Quintana Roo, asl como alguncs de los lugares de interés para & vacacionista, lon
cuales se  encuentran ubicados por toda ia franja costera y enfrente de! Mar Caribe.
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MAPA NUMERO 3

@ 1sLa

CANCUN eg MUJERES

PTO. MORELO§
XCARET
.
Y U c AT AN A o
TULUM

COZUMEL

CAMPECHE

QUITANA

ROO

CHETUMAL

31



2.1, MICROLOCALIZACION.

En ef cuadro nimerc 14 se presenta la ubicacién por municipios det Estado de Quintana
Roo, con objeto de ubicar exactarmente el jugar donde se pretende colocar la

construscion y oparacién del hotel,

CUADRO Num. 13
DIVISION MUNICIPAL,.,

ISLAS MUJERES

MUNICIPIO CABECERA MUNICIPAL
COZUMEL COZUMEL
FELIPE CARRILLO PUERTO FELIPE CARRILLO PUERTO

ISLAS MUJERES

OTHON P. BLANCO CHETUMAL,

BENITO JUAREZ " CANCUN

JOSE MARIA MORELOS JOSE MARIA MORELOS
ILAZARO CARDENAS KANTUNILKIN
SOLDARIDAD PLAYA DEL CARMEN

FUENTE: INEGL Divisién Municipal de las Entidades Facearativas, Xi Conso Ganeral da Poblacion y vivienda, 1990,

52



MAPA NUMERO 4
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l.a zona hetelera abarca cerca de 15 kildmetros por todo lIo anche de la franja costera v
«s ahl en donde su ubica el 92% de la oferta hotelera, en su mayoria son hoteles Gran
Turismo, cinco y cuatro estrellas, lo que reprasenta e 66.6% de la oferta total. Los
hoteles de tres, dos y una estrella, asi como condohoteles, representan en su conjunto el
restante 43.4%, y son log menos. Segln un anuncio de la FONATUR se coloct a la venta
terrenos ubicados frente a la Punta Nichupté, esto es, dentro de loa limites de la zona
hotelera, como se puede apreciar en o mapa. Es precisamente aqul en donde se
pratends ubicar el proyecto.
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Be los ahtericres Municipios, @ que nos ccupard para fa ubicacién del Hotel serd el
Municipio de Benito Judrez, <l cual sard e marco natural del proyacto, también ¢ debe
mancichar que se pretende construir dicho hotel en un predio de la zona hotolera corr un
espacio de 108 629.6 metros cuadrades que es & espacio en & cual se sncuantran
instalados otros hotelss sirmilares al que se pretande construir,

LOCALIZACION GEOGRAFICA. El Municipio de Benito Judrez, cuya cabecera municipal
@8 la Ciudad da Cancin, se localiza en el horte de! Estado de Quintana Roo. Tiene como
coordenadas extremas log 21911'y 20°32' de latitud norte v los 86°43' y 87°07' de longitud
oaste de) Meridiano de Greenwich. La altitud médxima del municipic s 10 metros. Limita
al nerte con ios Murnicipios de Isla Mujeres y Lazaro Cérdenas, al este con el Mar Caribe,
al sur oon ¢l recientermante creado Municipic de Solidaridad y al oaste nuevaiments con
Lazaro Cérdenas. B Municipic de Bento Juérez ocupa el 3.27% de la exensién del
astado, con 1,664 kitdbmetros cuadrados. De la ubucacidén del provecto g podermnos
apreciar mdg exactaments a través del Mapa nimero 4.

CLIMA. El clima de fa regién es cdlido subhurmeds, con régimen de lluviag de verano. La
ternperatura madia anual osclla entre loa 23.7°C v los 27°C. £l total anual de liuvias varia
antre fos 1,000 y 1,300 millmetres. a médma precipitacion se presenta hacia e sur v
oaate del municipio, v fa cantidad de via disminuye progresivamente hacia ol norosste,
Pradominan en e municipio joe vientos def este y euraste, y en verano ioe ciclones que
afectar la regidn, Loa nortea influyen también de manara importante an el ciima.

FLORA Y FAUNA, E! tipo de flora existerte en el municipio eetd clasificada como selva
mediana asubperirinifolia, cuyo tarmafio oscila ertra los 16 v 30 metros. Loa dtholsa sa
clisponen eh dos capas, una formada por eminencias aisladas, on donde as importante ef
chicozapete, y ofra que conatituye un techo oerado, En sata Ulima capa es muy
impertante of ramén, da entre una gran cantidad de especiae cue constituyen eote tivo do
vegetacion. Hasta ia costa, en zonas inundades, la seiva cede su lugar a ascciaciones
mejor adaptadas, como gon &l manglar y af tular.
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ORCGRAFIA. £l Municiplo de Benite Judrez ocupa parte de la gran planicie qus es la
Peninaula da Yucatan. € terreno, ctya méxirna elevacion sobre el nivel medio del mar es
de 10 metros, presenta una suave inclinacion do ceste a este hasta flegar a la linea de
costa.

Como la plataforma ha sido intensaments fracturada, el agua de las lluvias ha formado
vias subterraneas, infiltrénclose por diverso conductos hasta llegar a una zbna de
Cavemas o capas arenooas.

Le accidn erpsiva de las aguas qua croulan entre gristas y fisuras, forma ios cencles
cuyecs fondos legan hasta Jas redes aduffaras comunicdndose unos con ofros.,

Como consecuencia de la considerable disolucion dal materia calcéreo {con alto
contenido cle cal), of agua contenida en los cenotes poses un aito grade de carbonatos
que [0 hacen no apta para usos agricolas,
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2.2. DEMOGRAFIA DEL MUNICIPIO DE BENITO JUAREZ.

Segin el censo de 18997*, en af Estado de Quintana Roo, habitan 703 442 personas de las
cuales el 73% de ellas se ubican en los Municipios considerados como destinos turisticos.
La mayor parte de ellos, con el 44.3% se encuentran en el Municipio de Benito Juarez, y el
28.7% en el Municipio de Othdn P. Blanco, esto en Chéturmal.

De las personas con mayoria de edad y que se encuentran dentre de la clasificacion
como Econdmicamente Activas (PEA), de cada 10, seie de ellas se encuentran ocupadas
en alguna actividada relacionada con el Sector Servicios. Por o tanto se espera que con la
operacion y puesta en marcha del proyecto ubicado en e Municipio de Bento Judrez, se
impécte positivamente la regién al crear en su primera etapa, la de construccion, cerca
de 1200 empleos ternporales, mientrag que para la stapa de instalacién y operacion sean
cerca de 185 emplecs permanentes. Esta cracidén de ernplecs tiene rmayor significado si
se evita con ellpo la emigracidon de gente joven de la poblacion, con lo cual el nicleo
familiar se consolida y se engrandece, al tener la posibiidad de que mé&s miembros
familiares aporten un ingresc econdmico al scstenimiento y beneaficio de la casa,
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M. ESTUDIO TECNICO.

3.1. PROGRAMA ARQUITECTONICO,

Cusando una persona esta dispuesta a dejar su vida habitual v se propone adentrarse a un
estado de vida ogiosa , de diversion y dependiendo de su nivel de ingreso, busca de
almencs,, sino es que algo mas, las comodidades a las que estaba acostumbrado al
desplazarse a algun centro turistico determinado. También espera encontrar un servicio de
la mejor calidad v Tacilidades para lograr asi un pieno descanso. Por su parte, ef oferente
busca esmerarse en prestar su servicio, oonoqedor de que de egta forma lograra el maxime
de ocupacion posible y por ende la obtencién de ingresos suficientes para seguir operando,

En &l programa arquitecténico se pretende dar una descripcidn general de ios espacios y
ias dimiensiones que habran de ocupar todos los conceptes comprendidos  dentro de la
construccion de un hotel categoria cinco astrelias. De acuerdo a los resultados del estudio
de mercado se estableca para el presente proyecto un hote! de 310 habitaciones, lo que
representa el 16% de la oferta actual det total de habitaciones de los hoteles categora cingo
astrellas v of 6.2% del total de habitaciones, contemplados dentro dal crecimiento
proyectado para el centre turfetico de Cancun.

El tamafio propuesto del terreno para la construccion del hotel es similar al tameafio de los
hoteles de la misma categoria de los ya existentes.,
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ESPACIO DE LAS HABITACIONES. La superficie neta total de las habitaciones axcliuyendo
bafio, vestibulo v closet, debera ser igual ¢ aproximada a la mitad de la superficie total de!
pise en que se encuentra. El drea neta en metros cuadrados de la habitacién tipo as:

CUARTO 30.00
VESTIDOR 4.00
BARO c/hucTO 6.00
TOTAL 40.00

FUENTE: ELABORACION PROPIA.

La lumunacion y ventilacién de cada espacio seran cuidadosamente resucitas Y 5& espera
que sean naturales utiizando o orientacion mas convenients para cada caso en especial.
La superficie de bafio, clooset y vestibulo es de aproximadamente 12 rmetros cuadrados,

ESPACIO DE ALIMENTOS Y BEBIDAS.

1) Cocina principal. Sera de 20 a 30% de la superficie de la suma de todos los lugares a tos
que da servicio. Debe de contar con una buena ventiacién y una orentacion norte de
preferencia. Superficie total de servicio 825 metros cuadrados drea total de cocina 250
metros cuadrados.

2) Comedores. Tendran la capacidad da dar servicio al nimero de huséspedes entre dos, v el
érea requerida para cada asiento es da 1.50 metros cuadrados. El total de huéspedes es de
320 (suponiendo uno por habitacion), el drea requerida para restaurantes seré de 240 rmetros
cuadrados, aproximadamente.

3) Lobby bar. El espacio asignadc es de 40 metros cuadrados por cuarto v ! drea requerida
por asiento es de 1.65 metros cuadrados. Este tendrd la pogikilidad de sacar mesas al patio
provisionalmente, Area requerida para lobby bar es de 65 mettos cuadrados
aproxirmademente,
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4} Salén de usos miitiples. Contaréa con un espacio para almacenar ¢l eguipo de! salon
{mesas, sillas, tarimas, atc.) que serd igual al 10% del drea del saldn. El espacic asignado por
persona es de 1.80 a 2.50 metros cuadrados por cuarto. El drea requerida para esto sera de
400 metros cuadrades aproximadamenta.

E) Comedor de empleados. El nimero de asientos serd igual a la mitad del ndmerc de
empleados que tienen derecho a esta prestacion, ef espacio necesario incluyendo la barra de
servicio es de .30 metros cuadrados por cuarto. El drea total serd de 48 metros cuadrados,
aproxXimadamente.

6) Aimacen de alimentds. En este lugar se guardan utensilios vy suministros. Se subdividen de
la siguionte manera:

-Almacén de alimentos de consume duradero (conservas, cereales, pastas, etc.).

-Almacen de afimentos de consurmo inmediato (verdura, leche, pan, etc.).

-Refngeradores, congeladores y frigorificos. SE requiere de .40 al .60 metros cuadrados por
habitacion. Por 1o tanto tendremos un drea de 64 a 96 métros cuadrados, apréximadamente.

7} Almacén de hebidas. Es recomendable dastinar un espacio para almacenar bebidas cuyo
acceso estara limitade al personal autorizado Unicamente, Puede haber locales esparados
para vinos, licores, aguardientes, cervezas y reirescos, El sspacio asignado ee de .25 metros
cuadrados por habitacién si sdlo se almacenan vinos, licores y aguardientes, y .35 metros
cuadrados por habitacién si se incluyen cervezas y refrescos. El drea requerida para el
almacen de bebidas aa de 56 metres cuadrados.

8) Recepcién de mercancias. Debe axigtir un espacio suficiente para estanteria, basculas,
archivo y eecritorio. Las dimensiones del local dependen de las caracteristicas del hotel. El
espacio asignado os de .i5metros cuadrados por habitacidn, el érea requerida serd de 24
metros cuadrados.

8) Cuarto de basura. Es indispensable este lugar, para no obstruir algin oiro con diferente

destinoc vy dermeritar ef buen servicio, el espacio asignado es de .12 metros cuadrados por”
habitacién, el érea requerida para el cuarto de basura serd de 20 metros cuadrados.
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ESPACIOS DE AREAS PUBLICAS.

1) escaleras. Van de acuerdo al ndrmero de habitaciones por piso. En general bastan dos
escaleras si no hay mas de cuarenta cuartos por pisos. Deben tener 1.80 metros de ancho
como minimo.

2) Lobby y recepcidn. Varia entre .25 y 1.35 metros cuadrados por cuarto, el mostrador tendré
el largo segin ef nimero de habitaciones. El hotel contara con 310 habitaciones por o tanto
el mostrador tendra 8.00ml.

Debera de existir una caja de cobfafizas que de servicio al publico, asi como una pequefia
béveda o caja de seguridad para uso del huesped, el grea requerida es de 96metros
cuadrados.

3) Bafios piblicos, Deben estar situados de forma que sean servicios para el huesped vy
clientes del restaurante bar, pero que no sean accesibles a personas de la calie, el espacio
asignado serd de .17 metros cuadrados por cuarto para hombres y .15 metros cuadrados
por cuarte para mujeres, o drea requerida sera de 27 metros cuadrados y 24 metros
cuadrados, respectivamente.

4) Alperca, Contard con chapoteadero y un drea de recoieccion y entrega de toalias
exclusivamente para la zona de la alberca, e érea total de albercas mide 515 metres
cuadrados

5) Saldn de usos multiples. Habré jueges de mesa como billar, futbolito, ete.

6) Areas exterioras. Contardn con canchas de fut-ball, voley-bail, arenero para log nifios, etc.
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CONCESIONES.

1) Tabaqueria. Su area depende de los servicios prestados y de la cantidad de articulos a
exhibirse. B area requerida serd de 9metros cuadrados aproximadamente.

2) Farmacia. El 4rea requerida sera de 9 metros cuadrados, aproXimadamente.
3) Tienda de souvenirs. El area requerida seré de 18 metros cuadradas, aproximadamente.
ESPACIOS DE SERVICIOS GENERALES GENERALES.

1) Gerencia. Contara con una oficina para el Gerente, un espacio para una secretaria y una
sala de espera, su area requerida serd cia 30 metros cuadrados, aproximadamente.

2) Oficina General, Contard con el espacio necesario para un contador , un auxiliar y
secretaria, archivo, papeleria y copiadora y por ultimo, bafios para hormbres y para mujeres.
E! &rea requerida seré de 75 metros cuadrados.

3) Roperfa Central. Bl espacio asignado vara de 1.24 a 2.51 metros cuadrados por
habitacién e ihcluys la seccidn de objetes perdicos, lugar para guardar blancos, mostrador
para entrega de os mismos, maduina de coser Yy uniformes. El drea requerida serd de 186
metros cuadrados.

4) Lavandera. El espacio asignado es de .45 rmetros cuadrados por habifacion y debe de
estar cormunicada con roperia central. El drea requerida sera de 139.5 metros cuadrados.

5) Bafos y veslidores. El espacio asignado vara de .50 a .70 metros cuadrades por
habitacion, se reparte ol 35% para bafios y ol 65% para caeilleros. El 4rea total requerida seré

de 186 metros cuadrados.

6) Mantenimientc y reparacion. el espacio asignado ee de .63 metros cuadrados por
habitacién. £l drea requerida serd de 195 metros cuadrados.
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7) Almacén general. El espacio asignado es de 1.14 melrcs cuadrados por habitacidn. El
area requerida serd de 356 metros cuadrados.

8) Calderas. E! sistema de calentamiento de agua saré a base de calderas (generadcres de
vapor), su capacidad dependera del uso, clima, tipo de caldera y capacidad de equipos
auxiliares. Las dimensiones del cuarto estadn determinadas en el reglamento de la Secretaria
del Trabajo y Prevision Sociat. Por las caracteristicas del mismeo hotel se considera un  area
de 100 metros cuadrados, aproximadamente.

9) Tanques de combustible. El espacic designado es de .20 meiros ocuadrados por
habitacién, el area requerida sera de 62 mefros cuadradios.

10) Instalacién eléctrica. Los interruptores para la iluminacién general deben de estar
siempre cerca de la puerta de entrada. En este punto también se debe localizar et interruptor
para la iluminacién del vestibulo. Deben existir dos circuitos diferentes dernodo que la
habitacién no quede completamente a oscuras, cerca de la cama se podrd interrumpir toda
la habitacién. Habrd salida para T.V. en lugares convenientes, en el bafio es usual la luz
nedn vy contactos,

-Subestacion eléctrica. Lugar donde beja la tensidn eléctrica a base de transfonmadores. El
espacio asigando es de .20 metros cuadrados por habitacidn v su drea requerida serd de 62
metros cudrados.

-Planta de emergencia. Se utliza Unicamente para iluminar pasilos v espacics due no
pueden quedarse sin electricidad. Las dimensionss serén segun especificaciones del
proveador. Se congideran 20 metros cuadrados, apréximadamaente.

11) Servicios contra incendics. Tomando en cuenta que este sistema serd a base de
exdinguidores, estos serén colocados en lugares facimente accesibles y con sefialarmientos
que indiquen su ubicacién de tal manera que no se encuentren a rmayor distancia de 30
metros, entre uno v otro segiin nos marca el Reglamento de Construccion para el Estado de
Quintana Roo.
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3.1. DIMENSIONES.

3.1.1. AREA DE HABITACIONES.

Habitacion Cantidad
HABITACION DOBLE 253
HABITACION KING 16
JUNIOR SUITE 38
MASTER SUITE 2
SUITE PRESIDENCIAL 1
TERRAZAS
CIRCULAR HAB.

TOTAL AREA DE HAB. 160

M2/MHab.
40
40
60
80
120

45

Total
10120%
640
2280
240
120
1520
720
7970

*Las 10120 m2 se dividen entre 4 que serian los pisos de los que constaria el hotel, lo que

nos da como resultado 2530 m2.
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3.1.2. AREAS PUBLICAS.

AREA
PORTICO DE ACCESO
LOBBY (80 personas)
area de recepcidn, Front-desk,
Conserje, caja de seguridad,
centro de comunicacion 3
equipaje.
LOBBY-BAR (35 asientos)
TERRAZA
RESTAURANTE(160 asientos)
BAR {84asientos)
SANITARIOS PUBLICOS
SALON DE CONVENCIONES
(300 asientos)
Pantry
Almacén
Santarios
SUBTOTAL
BAR DE ALBERCA
CIRCULACION DE
AREAS PUBLICAS
TOTAL AREAS PUBLICAS

MZ2/HAB.
1.35
B0

40
35
1.50
J0
.35
1.80

15
.30
30
2.65
.30
2.85

13.7

TOTAL M2
418
186

124
108
465
217
108
5809

46
g3

821
93
883

3394
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3.1.3. AREAS ADMINISTRATIVAS.

AREA M2/HAB.
OFICINAS ADMINISTRATIVAS
QOFICINA GERENTE GENERAL 20
(secretaria y sala de espera)
OFICINAS GENERALES B0

{contador, administrador, area

de archivo, papeleria, bafios

homiores y mujeres, cafeteria,

area secretarias y conmutador)

TOTAL AREAS ADMON. 80

3.1.4. AREAS DE CONCESIONES.

AREA M2/HAB.
PELUQUERIA e
FARMACIA 05
TABAQUERIA ¥ REGALOS .05
TIENDA a2

OFICINA DE EVENTOS ESP. 08
TOTAL AREAS CONCESIONES .46

TOTAL M2

62

186

248

TOTAL M2
49
15
15
a7
24
140
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3.1.5. AREA DE SERVICIOS.

AREA
COCINA PRINCIPAL
COCINA
OFICINA DEL CHEF
REFRIGERACION Y CONGELACION
BODEGA DE EMBOTELLADOS
ALMACEN
SANITARIOS
CONTROL
SERVICIO A CUARTOS
SUBTOTAL COCINA PRINCIPAL

SERVICIO A CUARTOS DE PISO
COCINA APOYO CONVENCIONES
COMEDOR DE EMPLEADOCS
LAVANDERIA Y TINTORERIA
RECIEBO

AREA ROPA SUCIA

BODEGA

AREA DE LAVADO Y PLANCHADO
SUBTOTAL LAVANDERIA

M2/MHAB,

1.40

.18
30
.03
02
1.0
422

20

.02
05

32
45

TOTAL M2

40
434
248
68
55
93
9

6
310
1263

186

B2
23

15
188

30
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AREA
Roperla central
BODEGA DE AMA DE LLAVES
AREA ROPA NUEVA
AREA ROPA LIMPIA
UNIFORMES
ENTREGA ROPA LIMPIA
ROPERIA DE ALBERCA
ROPERIA DE PISO
SUBTCTAL ROPERIA CENTRAL
Barios vestidores
BANOS VESTIDORES HOMBRES
BANOS VESTIDORES MUJERES
SUBTOTAL BANOS VESTIDORES
Almacén general
OFICINA ALMACEN
ALMACEN
SUBTOTAL ALMACEN GRAL.

3.1.6. AREAS RECREATIVAS.

M2/MHAB.
1.00

AREA
SALON DE JUEGOS
CANCHAS DE JUEGO
ALBERCAS
ALBERCA PRINCIPAL
CHAPOTEADERQ

CUARTO DE FILTROS Y BOMBAS

BODEGA DE ALBERCAS
SANITARIOS

MZHAB

.08
A2
30
0

g2
.70
1.54

40
.30
.70

40
70

ASOLEADORES, TERRAZAS Y JARDINES

TOTAL M2

18
37
93
31
24
37
217
457

124

217

18
124
142

TOTAL M2
310
1340

350
45
30
50
40
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IV. DISPONIBILIDAD DE MATERIAS PRIMAS Y AUXILIARES.

Las materias primas y auxiliares seran loa elementos necesarios para la construccién y
pussta en marcha del hotel. Se propone que la conatruccion sea hecha con elementos
prefabricados en sus interiores y coordinada por una constructora de la Ciudad de
México, ya que las locales son de muy corto alcance, La eleccion tanto de la constructora
como de todos los proveedores se efectuard bajo comparacion de cotizaciones

corwocadas a concurso v difundidas por los diarios a nivel nacional.

V. REQUERIMENTOS DE OBRA CIVIL Y EQUIPOS.

5.1. INSUMOS Y SERVICOS.

Dado las condiciones del proyecto, se consideraron dos periédos en la adquisicién de los
insumas, uno serd dentro de la construccion de la obra, las instalaciones vy la pussta en
marcha del hote! y el ofro el gue surge de los servicios de operacién del mismo.

5.2. MANO DE OBRA Y SUPERVISION.

Ambas se requieren tanto en el peridde de construccién como en el de operacién. En la
primera etapa seré la constructora, los proveedores cde equipo, asistencia técnica,
disefiadores v conaultores los encargados de las contrataciones de cerca de 1200
obrercs y empleados. Para la segunda etapa se necesitard contar con una plantila de
personal cercana a las 185 personas. La mayoria de las contrataciones se espera sean
de gentes dsl Municipio de Benito Juérez.
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Iv. DISPONIBILIDAD DE MATERIAS PRIMAS Y AUXILIARES.

Las materas primas y auxiiares seran los elementos necesarios para la construccién vy
puesta en marcha del hotel. Se propong que la construccion sea hecha con elementos
prefabricados en sus interiores v coordinada por una constructora de la Ciudad de
México, ya que las locales son de muy corto alcance. La eleccién tanto de la constructora
como de fodos los proveedores se efectuard bajo comparacion de cotizaciones

convocadas a concurso vy difundidos por los diarios a nivel nacional.

V. REQUERIMENTOS DE OBRA CIVIL Y EQUIPOS.

B.1. iINSUMOS Y SERVICOS.

Dado las condiciones del provecto, se consideraron dos periddos en la adquisicion de los
insumos, uno sard dentro de la construccion de la obra, las instalaciones y la puesta en
marcha del hotel y &l ctro el que surge de los servicios de operacion del mismo.

5.2. MANO DE OBRA Y SUPERVISION.

Ambas se requieren tanto en ef periédo de construccidn como en el de operacién. En la
primera atapa serd la constructora, los proveedores de equipo, asistencia técnica,
disefiadores y consultores los encargados de las contrataciones de cerca de 1200
obrercs vy ermpleades. Para la segunda etapa se necesitara contar con una plantila de
personal cercana a las 185 personas. La mayorla de las contrataciones se espera sean
de gentes dael Municiple de Benito Judrez.
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VI.  PRESUPESTO DE INVERSIONES.

6.1. TERRENOQ.

El proyecto a desarrollar en Cancin, Quintana Roo, cuenta con una superficie total de
13 147 metros cuadrados, contando dreas de recreo, de servicos y habitaciones y areas
extericres. El costo de terreno, segln una Licitacidn manejada por FONATUR®, y cuyas
dimensiones eran las adecuadas para la instalacion del terreno, es de 5 000 045 ddlares.
Tarnbi'en habremos de mencionar que dichos lotes se encuentran ubicados a un costado
de la Laguna de Nichupté, junio a la zona hotelera de Cancin.

6.2. COSTO DE LA OBRA CIVIL.

El costo de Iz obra esta determinado por los metros cuadrados de construccién que son 8
326 metros cuadrades multiplicado por e costo (con acabados) que es de 425 ddlares
para efectos de hoteles categoria cinco estrellas. El costo total de la obra es de 3 538 380
dSlares,

£.3. EQUIPQ.

Se considera como equipo a todos los instrumentos que son impresindibles para el buen
sarvicio del hotel como los son: teléfonos, slevadores,ventiladores, calderas, agquipc de
lavandetia, etc. El costo total es de 1 530 546 dblares. /1

6.4. MOBILARIO.

Comprende todos los muebles necasarios para la operacion del hotel, tanto en hospedaje
corne en administracién, recepcidn oficinas, bar, etc. El costo es de 1 485 035 ddlares.
/2

£.1 FUENTE: “PYCORSA" AV. CEYLAN 540, VALLEJO, MEXICO, D.F.
£2 FUENTE: “AKAR S.A." AV. COBA No. 5, PLAZA AMERICA. LOG. B-8 AL 9, CANCUN, QUINTANA ROO.

69



6.5. LENCERIA Y CRISTALERIA.

Para este rubro se designaran 1 336 532 délares, y 8o comprenden ademas de lenceria y
cristaleria, blancos y deméas.

6.6. DIFERIDOS.

Se consideran como el conjuntc de erogaciones entre los que destacan: estudio de
prefactibiiidad, tramites legales, relaciones plblicas, gastos de personal, comisiones, etc,
El total es de 1 742 518 ddlares.

6.7. CAPTIAL DE TRABAJQ.

Estara integradoc por el efectivo en caja, sueldos y salarios, gastos departarnentales, etc.
El total es de 1 844 748 ddlares.

CUADRO NUM. 15
RESUMEN DE LAS INVERSIONES

CONCEPTO DOLARES
INVERSION FIJA
TERRENO 5 600 045
OBRA CIVIL 3 538 380
EQUIPDS FIUJOS 1 530 546
MOBILIARIO 1 485 035
LENCERIA Y CRISTALERIA 1 336 532
INVERSION DIFERIDA
PREOPERATIVOS 1742 518
CAPITAL DE TRABAJO 1 944 748
total ‘ 17 227 804

Fuente: elaboracion propla.
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Vil. ESTUDIO FINANCIERO.

En el estudio financiero se analizaran todos ios recurse econdmicos de los que se
tendrd que disponer para la puesta en marcha del proyecto. Para efectos del
rendimiento esperadd en la construccidén y puesta en marcha del hotel se plantea

que sl 80% de fa inversion total sea aportade por un capital sccial y & restante 20%
sea de crédito bancario.

CUADRO NUM. 186
ESTHUCTURA. DEL CAPITAL

CONCEPTO % DOLARES

NECESIDADES DE CAFITAL 100 17 227 804
CAPITAL SOCIAL 80 13 490 538
CREDITO TOTAL* 20 3737 268

* a una tasa del 19% anual.
Fuente: elaboracion propia.

CUADRO NUM. 17
TABLA DE DEPRECIACIONES Y AMORTIZACIONES

CONCEPTO VALOR WMIDAUTIL" % CARGO ANUAL VALOR DE RESC
DEPRE.
Tarreno 5000045 5000 045,
o. civil 3538380 20 5 1769 190 176 919
ed. princ. 1530546 10 10 153 054 15 305
eq. com. 2821567 10 10 282 156 28215
AMORTIZACION
1742518 10 10 174 251
TOTAL 2 378 651 5176 964

*Reprogsntada en aftos
Fuente: elaboracién propia.
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CUADRO NUM. 18.
AMORTIZACION DEL CREDITO REFACCIONARIO

ANIOS  SALDO INTERESES AMORTIZACIONES PAGO TOTAL
1 1742518 331 078 331078
2 1742518 331 078 331078
3 1742518 331 078 331078
4 1742618 331078 2438 931 580 009
5 1 493 587 283779 248 931 532710
=3 1244 656 236 484 248 931 485 416
7 995 725 189 187 248 931 438118
8 748 794 141 820 248 9N 390 821
9 497 863 .94 593 248 931 343 524

10 248 931 47 296 248 931 266 227

Fuente: elaboracién propia.

Antes de pasar al siguente cuadre, habremos de sefialar que la amortizacion del
crédito refaccionario se da en un plazo de diez afics, con tres afios de gracia.

CUADRQ NUM. 19
AMORTIZACION DEL CREDITO DE AVIO

AROS  SALDO INTERESES AMORTIZACION PAGO TOTAL
1 1944 748 FPBOT 00 memmmemeaa-- 369 502
2 1944 748 389501 0 eaee-ooo-o-- 369 502
3 1 944 748 360601 0000 ceeeeeaaao-- 369 502
4 1 556 799 295 601 388 949 684 550
5 1 169 BSO 221 701 288 949 610 650
6 777 901 147 BOt . 388 949 536 750
7 368 949 73949 388 948 462 849

Fuente: elaboracién propia.
B) crédite de avio se da en un plazo de siste afios, con un periodo de tres afics de
gracia.



CUADRC NUM. 20
PRONOSTICO DEL INGRESC ANUAL POR CONCEPRTO DE HOSPEDAJE.

CONCEPTO No. CTOS CTOS. POR ANO TARIFAMNOCHE TOTAL ANUAL
HAB. DOBLE 253 92 345 160 18 469 000
HAB. KING 10 5840 215 1 255 600
HAEBE. JUNIOR 38 13 870 250 3 467 500
MASTER SUIT 2 730 200 219 Q00
SUIT PRESIDEN. 1 365 1500 547 500
TOTAL 310 23 958 605

Fuente: elaboracion propia

Para la puesta en marcha del proyecto se espera una capacidad del 80% en la
ocupacién de habitaciones. Partiendo de les datos apoertados por el cuadro anterior
tenemos que para el afio uno de la operacién det hotel tenemos un ingreso anual de
19 166 880 ddblares. Para logs afio dos v subsecusntes el ingreso anual sdlo por al
concepto de ocupacién sera de 23 958 605 ddlares.
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Acontinuacion, el siguiente cuadro mostrard el ingresoe anual por concepto de los
sewvicios que, ademas de la ocupacion, podra ofrecer af turista e hotel. Los
porcentajes manejados son los datos aportades por e FOMATUR, los ocuales se
desglosan de la siguiente manera: Por concepto de alimentos es ef 35%: por
concapto de bebidas es el 47% y; por otros conceptos es el 18%.

CUADRGC NUNM. 21

INGRESO ANUAL TOTAL
CONGCEPTO % INGRESQ ANUAL(BO%) INGRESO ANUAL(100%)
HOSPEDAJE 19 166 880 23968 605
ALIMENTOS ~ 356 6708 408 8385510
BEBIDAS 47 9008 433 11 260 542
OTROS 18 3 450 038 4312 548
TOTAL 38333759 47 917 200

Fuente: elaboracion propla



7.1. ‘PRESUPUESTO DECOSTOS Y GASTOS:~

Los porcentajes ¢que a continuacién se detallan, &l igual que en el apartado de
ingresos, fueren datos ¢ue se obtuvieron de los porcentajes que maneja FONATUH,‘
y se cesglosan de {a siguiente manera:

Costos.

Por concepto de de hospedaje se estimma un 18% scbre las ventas totales anuales.
Por concepto de alimentes se considera un 20% sobre ventas totales anuales.

Por bebidas se estima un 22% sobre ventas totales anuales.

por ctros coriceptos se considera un 3% sobre ventas totales anuales.

Gastos.

Por promocion y publicidad se considera un 8.5% sobre ventas totales anuales.
Por drea administrativa un 4% sobre ventas totalés anuales.

Por mantenimiento un 3% sobre ventas totales anuales.

Por energia eléctrica un 10% sobre ventas totales anuales.

Por combustible y agua un 10% sobra venats totales anuales y;

Por atros rubros un 1.5% sobre ventas totales anuates.

Finalmente las cifras finales por concepto de Costos y Gastos queda conformada de
la siguiente manera,
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CUADRO NOM. 24.

, CONCENTRADO DE COSTOS Y GASTOS
[ CoNgEPTO ANOS_DE OPERACION
)2 V5 | 4 s 1T—% 1T v T & T 8 T

COSTos ; . T ~ o
HOSPEDAJE ~ “3450003° 431284 TaBNE48  AMIBIR 4312548 T OUEEME | ANEAA T 315 4Nk T adiased
IRESTAURAWT | 5633378 4701720 4701720 4701720 ATIT20  ATRI720  ATOITZ0 47RI720  4TOAT20 4791720
BAR 4216713 5270882 5270852, 5270862 5270852, 22707692  SZ7082 5270897 STUSS? BavOMGZ
EILE 575008 718758 718758' 718758, Tig7se: | 7in7és 718758 718756 746758 718758
[SURTOTAL | 12078088 15075088  150D3918{ 15003915 1578098 1353918 1593018 1563918 15939t 1393918

.. M6aotad. C2036agt T g03ade1;  203Gest  203eant] | 008481 2036481 2006481 2008461 2038481
B85 | B5G3a4 T 8563441 T oSEMMAT £50044; 068344 055344 | DSEoM4, eSS4 9S4
875008 T 7ieiEs T " 7igTss 718753 T18758: 718758 716758 718758 718758 7ierse|
1916688, 2395860  2395860. 2595880 uﬁm.noa._ 2385800 2005860  2305660- 2305060 2365560

COMBUSTIELE ¥ AGUA. 1818688 2395860 2355850  239%5860- ...8.88* 2205860 2395850 @ 2396560 2394860  730mA60

[OTRCE GAETOS. | 287503 350370 350070° 350978 8503701 350070 359970 354979 350378 350379
SUBTOTAL 7091744 aes4ap? 8864882:  68B4BE2  8B646B2;  BES46SZ 8384652  BBE4SSZ 8564582 8864887
[ToTAL 19188842 23830780  23009780! 230397807 23630760 23930780 23000750 23030760, 23030760 23439780
FUENTE: ELABORACION PROPIA

CUADRO NOM. 22.
OOZOmZ._._QyUO DE INGRESOS >2C>rmm

d83¥ETEe T arBizioo  drerind. ‘.3.33 T 4IONTIN' T4Ter7ZO0 T 4TBir00.” ATOiT200 TATEITANG T AT9iTE00
H _
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CUADRQ NUM. 23
CONCENTRADO DE COSTOS Y GASTOS

CONCEPTO %  INGRESO ANUAL 80% INGRESO ANUAL 100%

COSTOS

HOSPEDAJE 18 3 450 003 4312548
RESTAURANT 20 3833 376 4791 720
BAR 22 4216713 5270 892
OTROS 3 575 008 718758
SUBTOTAL 12 075 098 15083 918
GASTOS

PROMOC Y PUB. 8.5 1629 184 2036 481

AREA ADM. 4 766 675 958 344
MANTENIMIENTO 3 575 006 718758
ENERGIA ELEC. 10 1516 688 2 395 860
COMB. Y AGUA, 10 1616688 2 395 880
OTROS 1.5 287 6503 359 379
SUBTOTAL 7091 744 8 864 682
TOTAL 19 166 842 23 958 600

Fuents: elaboracién propia.

17



6.3. PUNTO DE EQUILIBRIO.

Para calcular e Punto de Equilibric se determinaron los diferentes voldmenes de ventas
Que se requieren para igualar los costos y los gastos de operacidn en los que incurre Iz
ermpresa en cada ano en que opera, asi como el sefialamiento de la capacidad instalada
en que se encuentra.

Pe = Punto de equilibno.

Cf = Costos Fijos.

Cv = Costos Variables.

Vi = Ventas totales,

La forrnula para llevar a cabo esta ecuacién es: Cf

Pa= —aa—n
1-Cv /vt
El punto de equilibrico se elabord en base al tercer afio de operacidén del proyecto,
obteniéndose el siguiente resultado a partir del cuadre numero 27, cormo se muestra a
continuacién:

CUADRO NUM.27
CURVA DE APRENDIZAJE

ANOS COSTOS FIJOS COSTOS VARIABLE VENTAS TOTALES
o1 12 075 0B9 7001 744 38333 759
o2 15093 918 8 884 682 47 917 200
o3 15093918 & 684 682 47 917 200
04 15 093 918 3 884 682 47 917 200
05 15093918 8 884 682 47 917 200
08 15 093 918 8 884 682 47 917 200
Q7 15053918 8 584 682 47 917 200
08 15063918 & 884 682 47 917 200
&) 15093818 8 584 692 47 917 200
10 15093918 8 B84 682 47 917 200

Flsente: Elmboracion propia.
15093918
FEl roaumado do osta ecuacién es la siguiente:  ——----=--—— = 18520144
1-0.185

El Punto de Equilibric es de 18 520 144 déblares.
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PUNTO DE EQUILIBRIO

MILLONES BE DOLARES
R

............................................................

05 20 30 AG 50
Ingresos (millones de délares)

Con los resultados obtenidoe, podemos mencionar que el proyecto tendria que
generar ingresgs por encima de log 18 520 144 délares para cubrir sus Costos fijoa v
variables. Debarnos de sofialar que la elaboracién del punto de equilitrio se sefala
para ol afio tres, pués para entonces ef proyecto ya generard su produccion
“nommmat”.

79



CURVA DE APRENDIZAJE

(CUARTOS)
ANOS CAPACIDAD HAB. HAB. HAB. MASTER
% DOBLEKING SJUNIOR SuUr
1 80 73876 4 672 11098 16
2 100 92 345 5840 13 870 2 1
3 100 92 345 5840 13870 2 1
3 100 92 345 S840 13870 2 1
4 100 92 345 5840 13870 2 1
S 140 22345 5840 13870 2 1
6 100 92 345 5840 13 870 2 1
7 100 92 348 5 840 13870 2 1
8 100 92 345 5840 13870 2 1
9 100 92 345 5840 13870 2 1
10 100 92 345 5840 13870 2 1

 Fuente: slaboracién propia
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{
[
CINOM_ 23
ESTADO DE ORIGEN Y APLICACION DE RECURSOS

CONCEFTO [} 7 2 3 4 5 6 7 B ] 10
1) ORIGENES (2+3) 17227804 17651808 21039204 21039204 21030204| 21039204| 21030204] 21039204| 21039004  21039204] 21090204
2)GENERAGION INTERNA 15405756( _ 18168288 18156789| 16168289] 15168280| 18160289) 10168200]  16166289] 10166280|  18160209)
UTILIBAD NETA 13027105 15790038 15700038| 15790038] 15790038]  15700008| 15700058] 157000081  15700038] 15790038
BEP, Y AMORT, 2378551 2378851 2370651 2arees1| 2318651 2378651 2378651 2376851 2378651 Z5T0651
3)RECURSO APLICADOS 17227804 2246052)  2870015] 2870815 2870015}  Z570015] 2870815 287/0015] | SmIOEND| 2870015 | 2810815
CAPITAL SOC., 13490804

OTROS ORIG. DE REC, 3737266 2248052]  2670915] 2870915 2876315 2670915 2670915  2B70915|  26/C815| 2570915 2870815
4)APLICACIONES (5) 13934322

5)ADQ. DE ACTVD 13034322

CIRCULANTES

IFJos 10312430

DIFERIDGE | _ 3621692

BICAJA INICIAL 3203482 20045200( 41984204| 63023698| £4062002] 105102105] 126102105 128241308 1305805131 132048317
7)SUP. O DEF. (1-4) 3293482 17651808| 21035204 2139204 21039204] 2139204]  2139204]  2139204|  2139204|  2139204] 2130204
BYCAJA AL FINAL (6+7) 3293462 20045200]  41984404(™ 83023698] 84062002 105102106] 126141310] 128241309 130300513] 132549317 134686927

[FUENTE: Elaboracion




B2

CUADRO NUM. 25
FLUJO DE EFECTIVO DEL PROYECTO

CONGEPTO | [1]

1) ENTRADAS 17227804 41627241 T ] ! '

aportacién de socios 13490538 ) . . o . .

lerédito bancario 3737266 . . L . .

hospedaje 19166380 23850600 23050600 23950600 23950600 23950600 23950600 23950600 23950800 23850601
alimentos 8708408, 8305510 8385510 8385510 8385510 8385510 8385510 8385510, 8385510 _

bebidas 9008433 11260942 11260542 11260542 11260542 11260542: 112680542° 11280542 11280542

ofros 3450038 4312548 4312548 4312648 4312548 4312548 4312548 4312548 4312548

caja mnicial 3203482 13530514 17722651 34820430 60640878 79450111  89339344. 99188577 1005037810

2)SALIDAS 13034322 26354209 37435104 38059967 38059967 38059067  3B0SO967 38059967 38059967 38059967

inverstén fija | 10312430 .

inversion diferida 3621892 i . i .

costos y gastos 19166842 2398320 23398320 23398329 23398320 23308320 23398320 23308320 23398328 _ 23388
P.T.U . 2248052 2870915 2670915° 2870915 2870915 2870915 2870915- 2870915

LE.R. 7187367 10048205 10048205 10046205 10048205 10048205 10048205  10048205- 10048205
amoittzacion 1742518 1742518 1742618 1742518 1742518 1742518 1742518, ﬁ._anm.__m 1742518

SALDOC (1-2) 3203482 13530060 17722651 34620439 69540878. 70490111 60330344 Q0188577 15108488 109037810 1 ._wwmwg

FUENTE" elaboracién propia.



VI, EVALUACION FINANCIERA.

8.1. VALOR PRESENTE NETO

Para calcular el valor presente neto (VAN 1) del proyecto se fijo una tasa del orden
del 19%, obteniendose ios siguientes resultados.

CUADRO NUM. 29

VALLOR PRESENTE NETQ T1

AROS FLUJO NETO FACT. DE ACT. VALOR PRESENTE
) {17 227 804) (1.,0000) (17 227 804)
1 15 405 756 0.8403 12 945 456
2 18168 298 0.7081 12 828 628
3 18 168 298 0.5034 10 781 082
4 18 168 298 0,4987 9 060 525
5 18 168 298 0.4190 7612513
6 18 168 298 0.3522 6 398 871
7 18 168 2088 0.2851 5361 462
8 18168298 02483 4511186
9 18 168 288 0.2084 378627

10 18168 298 0.1754 2188717

TOTAL 59 244 887

Fuente: elaboracion propia.

Con una tasa del 19% tenemos como resultado un VAN 1 positivo con una cantidad
de 59 244 B87, siendo esta cantidad superior a cero el proyecto sl as factible v se
acepta.



Para la obtencion del Valor Actual Neto (VAN 2) se calculo una tasa del 70%,
obteniendo los siguientes resultacios.

CUADRO NUM, 20
VALOR PRSENTE NETO T2

ARIOS FLUJO NETO FAC. DE AGT. VALOR PRESENTE
0 {17 227 804) (1.0000) (17 227 804)
1 15 405 756 ' 0.0588 905 858
2 18 168 298 0.3480 6286 227
3 18 168 298 0.2035 3697 248
4 18 168 298 01197 2174744
5 18 168 208 0.0704 1279047
6 18168298 00414 752 16T
7 18 168 208 0.0243 441 489
8 18 168 298 0.0143 259 806
9 18 168 208 0.0084 152613
10 18168 298 0.0049 89024

TOTAL (1 189 583)

Fuertte: elaboracion propia.

Con una tasa del 70%, so obtiene un VAN 2 con una cantidad de menos 1 189 583,
siendo esta cantidad menor a cero, el proyecto no es factible vy por lo tanto se
rachaza.



Recapitulando: A manera de resumen trataremos de desglosar &l significado de los
métodes de evaluacion para un proyecto de itversion.  En cuanto al Valor Presente Neto
{(VAN), diremos que se define como el ingreso neto que obtendra la empresa a valores
actualizados, el cual puede ser positive o negative. En el célcule del VAN no se obtiene
como resultado una rentabilidad en términcs de tasa de interés, las cuales han sido
seleccionadas previamente. El Valor Actual Neto de un proyecto se obhene surnando sus
Beneficics Netos anuales actualizados a una detenminada tasa {(ver cuadros 29 y30).

La Tasa Interna de Retomo se interpreta de diferentes formas, siendo una de ellas la que
la define como el interés al que, descontando a valor pressnte les fiujos de un
determinacdio proyecto de inversion, dicho valor presente iguala al monto de [a inversidn,
tarmbién es la tasa a ja cual, el valor presente neto de un proyecio de inversién es cero.

Se calcula gn base a la diferencia de los ingresos v egresos que se generan durante la
vida atil del proyecto, actualizade a tasas variantes de interés v se sitda cuange a la
diferencia entre flujos netos de inversién y flujos de efectivo es igual a cero, representando
al rengjmiento del dinero invertido después de recuperar ia inversion {ver cuadro 31)

El Periddo de Recuperacién de la Inve(sién se define como el tiempo necesario para que
loe beneficios netos del proyecto amortican &l capital iwvertido, o sea, se utiiza para
conocer en cuanto iempo una inversidén genera los recursos suficientes para igualar el
monto de dicha inversién (ver cuadro nlimero 32).
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CUADRO NUM. 21.
TASA INTERNA DE RETORNGO

ANOS  FLWIO NETQ FACT. ACT. VALOR PRES. FAC. ACT. VALORP.
18% . 70%
0 (17 227 804) {1.0000) (17 227 804) {(1.0000) {17 227 804)
1 15 405 756 0.8403 12 945 458 0.0588 905 858
2 18168 289 0.7061 12 828 628 0.3460 6 286 227
3 18 168 289 Q.5834 10781 062 Q.2035 3§27 246
4 18168 289 0.4887 9060 535 09117 2174744
5 18 168 289 0.4190 7612513 0.0704 1279 047
& 18168 289 0.3522 6 388 871 0.0414 752 167
7 18 168 289 0.2951 5361 462 0.0243 441 489
8 18168 289 0.2483 4511 186 0.0143 259 806
9 18 168 289 0.2084 3786271 0.0084 162613
10 18168 209 0.1754 318877 0.0049 89024
TOTAL 63 244 8387 {1189 883

Fuenta: elaboracion propia.

T2(VAN T1) - TI(VAN T2)

TIR. =
(VAN T1 - VAN T2)

DONDE: DESPEJANDO:

T1 = 19%

T2 = 70% 70(59 244 887) - 19(-1 189 583)

VAN T1 = 59 244 887 = 68.24%

VAN T2 = -1 189 583 59244 877 + 1 189 583

La Tasa Interna de Retorno es de 68.24 % . Esta tasa de actualizacién hace nulo of
valor del VAN del proyecto, es decir, cuando el VAN as igual a cero, situacién qgue se
observa en la gréfica antetior. Por lo tanto, se observa que el 68.24% es la méxima
tasa de interés que se pusda pagar por el capital prestado a un plaza de 5 afios con
tres de gracia.



PRESENTACION GRAFICA DEL VAN Y DE LA TIR

MILLONES DE DOLARES
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Ell TIR. se defne como la tasa de actualzacon ave hace nulo el VAN del proyecto, es

decir, cuande el VAN es cero,
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Periédo de Recuperacion de ia Inversidn.

CUADROD NUM. 32
PERIODO DE RECUPERACION DE LA INVERSION,

ANOS FLUWJO NETO DE EFEVO. FLUJO ACUMULADO
01 (17 227 804) (17 227 804)
02 15 405 756 { 1822 048)
03 18 168 298 16 346 260
04 18 168 288 34 514 548
05 18 168 298 52 682 846
(0] 18 168 298 70 851 144
07 18 168 298 89 019 442
o8 18 168 298 107 187 740
09 18 168 298 125 366 038
10 18 168 208 143 524 336

Fuente: Elaboracion propia.

La ecuacion para encontrar el periddo en el cual se recupera la inversion es la
siguiente:

(1 822 048)
PRI = 8 -1 —eaemeeeeemee = 0.0
: 18 168 298
PRI= 2+ 0.01
PRI = 2.1

Por lo tante se concluye que la inversidn se recupera en un peariddo
se clos anos y un mes, por lo que la rentabilidad del proyecto esta garantizada.
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