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La finalidad de este trabajo de investigación es constituir una guia para la 

formulación y evaluación de proyectos de inversión, específicamente en el sector 

turismo, considerando los elementos y procedimientos que permitan al 

inversionista analizar las posibilidades de éxito de determinado producto dentro 

del mercado, así como la recuperación de la inversión. 

Cabe señalar que para que un estudio de esta categoría sea altamente 

confiable. deberá fundamentarse en un completo diagnóstico del entorno que 

contemple las variables que afectan directamente el proyecto, entre las que se 

encuentran: Políticas y acciones gubernamentales que proyectan un impulso o 

restringen el sector turismo, específicamente a la industria hotelera; 

Infraestructura Turística de la región; Nivel económico de la región; Esta.do actual 

y tendencias del turismo; Apoyo del sistema financiero y del gobierno en cuánto al 

otorgamiento de créditos para la industria hotelera. etc. Por tal motivo es de gran 

imponancia evaluar el mercado potencial y la viabilidad económica de un 

proyecto antes de realizar grandes inversiones, ya que permite determinar, con 

razonable exactitud. el tamaño, ubicación y tipo de proyecto, de acuerdo al 

análisis de diversos aspectos tales como la demanda, la oferta y la competencia, 

todo ello reflejado en un impacto financiero determinado. 

En este proyecto analizaremos problemas técnicos. económicos, 

financieros. administrativos e institucionales. a través de una serie de estudios 

parciales que, en su conjunto. constituyen el estudio total del proyecto, tal y como 

lo presentamos a lo largo de ocho capítulos. 





CAPITULO! 

J 1 ANTECEQENTES 

Loreto, lugar de ubicación del actual proyecto, a través de la historia ha 

sufrido cambios en su denominación; Inicialmente se llamó Conchó; 

posteriormente se denominó San Dionisia y a partir del 25 de Octubre de '1697, 

fecha en que se realizó la ceremonia do posesión en nombre del Rey Católico, 

adoptó el nombre de LORETO en honor de la virgen que acompañó a los frailes 

jesuitas. en la consumación de la conquista espiritual de las Californias. 

1 2 LQCAI 17ec1pN 

La ubicación del proyecto tendrá lugar en el Estado de Bafa California Sur. 

en el municipio de Comondú, dentro del poblado de Loreto. En los siguientes 

subcapítulos, se describirá detalladamente la micro y macrolocalización. 



1 2 1 MAGRQLQCAI rzac1pN 

BAJA CALIFORNIA SUR 

1.2.1.1 GEOGRAFIA 

SITUACION GEOGRAFICA 

El Estado de Baja California Sur. está situado en la región noroeste del 

territorio nacional, ocupando la porción sur de la Península de Baja California, 

entre los paralelos 28 grados y 22 grados de latitud norte y entre los meridianos 

1 09 grados y 115 grados de longitud oeste del meridiano de Greenwich; por su 

configuración presenta en promedio una longitud de 750 km y una anchura de 

100km. 

Limita al norte con el Estado de Baja California; al este con el Golfo 

California; al sur y al oeste con el Oc0ano Pacífico. 

La extensión territorial del Estado es de 73,475 km2, representa el 3.BC}~ de 

Ja superficie nacional y ocupa el noveno lugar entre los estados que conforman la 

República Mexicana; políticamente se encuentra dividido en tres municipios que 

comprenden un total de 1,591 localidades de las cuales 3 son ciudades, 1,336 

ranchos. 21 pueblos, correspondiendo el resto a localidades menores. 

2 



REGIONES Y MUNICIPIOS 

El Estado de Baja California Sur se divide en 3 municipios: 

Municipio Cabecera Categoría 

Comondú Constitución Ciudad 

La Paz La Paz Ciudad Capital 

Mulegé Santa Resalía Ciudad 

OROGRAFIA 

Las características geológicas, litológicas y su fisonomía general. hacen 

que Baja California Sur se divida en cuatro subprovincias geográficas: 

*El Oesier1o de San Sebastián de Vizcaíno. 

• Sierras Volcánicas y Mesetas, 

•El Llano de la Magdalena y, 

• Subprovincia de los Cabos. 

La primera de ellas se localiza al norte y oeste del Estado. ésta se 

caracteriza por extensas llanuras de arenisca. 

La segunda se extiende al norte, a la misma altura del Desierto de Vizcaíno 

hasta casi llegar a La Paz. y está limitada al oeste por la subprovincia del Llano 

de la Magdalena. 

La tercera limita al none con el Desierto de Vizcaíno. al este con las 

Sierras Volcanicás y Mesetas. y al sur con la Subprovincia de los Cabos. 



En la cuarta Subprovincia se encuentra la Sierra de la Victoria. 

En la Subprovincia del Desierto de Vizcaíno el sistema orográfico lo 

constituye básicamente la Sierra do Santa Clara y extensas llanuras de arenisca; 

la Subprovincia de Sierras Volcánicas y Mesetas, está constituida por el sistema 

Llgui, sierra en cordillera que viene flaqueando e/ Valle del Rosario por el este y 

se arquéa hacia el oeste hasta llegar a Ligui; este sistema está integrado po,.. la 

Sierra de la Giganta, la de Santa Lucia y los aparatos volcánicos de las Tres 

Marías; la Subprovincia del Llano do la Magdalena no presenta ningún sistema 

orográfico importante ya que lo constituyen básicamente valles y mesetas de 

arenisca. entre /os que destacan, el Valle de Santo Domingo; en fa Subprovincia 

de Jos Cabos destaca principalmente Ja Sierra de la Victoria y la de San Lorenzo. 

Volcanes y Montañas: 

Baja California Sur tiene serranías de origen volcánico, entre fas que 

destacan las siguientes: Sierra de Tres Vírgenes alcanzando en su mayor 

elevación 1,995 mts;. Sierra de la Gitana alcanzando en su mayor elevacjón 1.738 

mts: Sierra de la Laguna alcanzando en su mayor elevación 2.100 mts. 

La mayor altitud en el Estado de Baja California Sur, es el Pico de San 

Lázaro a 2, 164 mts. sobre el nivel del mar. 

HIDROLOGIA 

Islas: 

El Estado de Baja California Sur. cuenta con numerosas islas. situadas 

tanto en el Golfo de California como en el Océano Pacífico. Algunas de las 

principales son las siguientes: 



1) Golfo de California, de Norte a Sur: 

• Isla Coronados 

• Isla Danzante 

• Isla del Carmen 

• Isla Monserrat 

2) Océano Pacífico, de Norte a Sur: 

• Isla Santa Magdalena 

• Isla Santa Margarita 

Puntas y Cabos: 

El Estado de Baja California Sur, debido a su ubicación estratlitgica. cuenta 

con numerosas puntas y cabos. Los principales son los siguientes: 

1) Cabos: 

• Cabo San Lucas 

• San José del Cabo 

2) Puntas: 

- Golfo de California, de Norte a Sur: 

• Punta Concepción 

• Punta Arena 

- Océano Pacífico, de Norte a Sur: 

• Punta San Pablo 

• Punta Santo Domingo 

• Punta Marquez 



Bahias y Bocas: 

El Estado de Baja California Sur. también cuenta con gran número de 

bahías de gran belleza. entre las que destacan: 

* Bahia de La Paz 

* Bahia Concepción 

* Bahía Ballenas 

* Bahía de San .José del Cabo 

*Bahía de Cabo San Lucas 

* Boca de Santo Domingo 

* Boca de la Soledad 

Playas: 

En el Estado de Baja California Sur se localizan muchas playas a lo largo 

de sus dos costados: El Golfo de California y el Océano Pacifico. Dentro de las 

principales playas. se encuentran las siguientes: 

"' Playa San José del Cabo 

"' Playa Loreto 

"' Playa Pichilingue 

• Playa de Las Cruces 

"' Playa San Lucas 

• Playa Mulegé 

* Playa La Paz 
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1.2.1.2 CLIMA 

En la mayor pan.e de las superficies del Estado el clima tiene una variación 

de semicálido a cálido, con un régimen de humedad seco. con una temperatura 

media de 20 grados centígrados y una precipitación fluvial media de 1 so mm. 

En la región sobre la Sierra de la Giganta, Jos principales tipos de climas 

son semicálido. semiseco, y templado semiseco. con temperaturas que oscilan de 

20 grados centígrados a 24 grados centígrados y una precipitación media anual 

de300mm. 

En el sur sobre Jas Sierras de la Laguna. San Lorenzo y San Lázaro, el 

clima es cálido subhúmedo y templado subhúmedo con temperaturas de 18 

grados centígrados a 22 grados centígrados, la precipitación media anual es de 

450mm. 

1.2.1.3 SITIOS TURISTICOS 

Sitios Típicos: 

• Parque Nacional de la Ballena Gris 

•salinas 

• Mulegé 

• Isla de San Marcos 

• Isla del Espíritu Santo 

• Cabo San Lucas 

*Los Cabos 

•La Paz 
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•San Ignacio 

• Isla Coronado 

• Isla del Carmen 

• Cueva de Santa Teresa 

• Loreto 

1 2 2 MICAQLQCAl fZACIQN 

1.2.2.1 MICROGEOGRAFIA 

Loreto se localiza en la costa oriental de la parte central del Estado de Baja 

California Sur, frente al Golfo de California, a 356 Km. al norte de La Paz. capital 

del Estado, y a 1,211 Km. al sur de TI¡uana. 

Como ya mencionamos anteriormente, el Estado de Baja California Sur se 

compone de tres municipios: Comondú, La Paz y Mulegé. 

SITUACION GEOGRAFICA 

Loreto se ubica dentro del Municipio de Comondú, a 57 Km al este por la 

carretera estatal de la cabecera de este municipio. 

Del Municipio de Mulegé, Loreto se encuentra a 130 kilómetos al sur por la 

carretera federal número uno. de la cabecera del citado Municipio. En Mulegé se 

cuenta con servicios de estaciones terrenas de comunicación, redes de 

microondas para larga distancia así como un puerto turístico y pesquero. de 

segundo nivel. También existen vías de comunicación terrestre y un aeropuerto 

nacional de mediano alcance. 
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De La Paz, que constituye la capital del Estado y la cabecera del tercer 

Municipio, Loreto se ubica a 356 kilómetros al norte por la carretera federal 

número uno. Es importante resaltar que La Paz cuenta con los siguientes 

servicios: delegación de transporte terrestre, estaciones terrenas de 

comunicación, red para setvicios marítimos, ya que cuenta con un puerto 

comercial, turístico y pesquero. servicios integrados de comunicación, terminal 

central de pasajeros. servicios centra/es de carga, red do telepac, gerencia estatal 

de telecomm, aeropuerto internacional de largo alcance y demás servicios con 

que cuenta una ciudad de gran desarrollo. 

CLIMA 

El clima general de la zona es de tipo seco céi.lido, con una temperatura 

media anual de 24.4 grados centígrados, una máxima de 36.0 grados centígrados 

y una mínima de 17.0 grados centígrados 

Loreto es dueño de una inigualable belleza escénica, integrada por la 

conjunción del mar. la montaña y el desierto. Su mar de aguas templadas alberga 

aproximadamente a 650 especies animales. 

1.2.2.2 SITIOS TURISTICOS 

El eje formado por Loreto-Nopolo-Puerto Escondido comprende a su vez 

cuatro islas: Isla del Carmen, Coronados. Danzante y Monserrat, que Je agregan 

mayor atractivo a la región. 

Además, en este lugar se localizan diversos sitios de interés para el 

visitante nacional y extranjero como lo son playas, bahías, etc. 



SITIOS TURISTICOS 

LUGAR UBICACION CARACTERIST. V SERVICIOS ACTIVIDADES 

Playa Lorero MlJn1c1r110 d~ ComonchJ . lflftíl•,structura hoh•IPra · Pese.u (marlín. lang} 
a 130 ... rn~. d•• fJlulPY•• · F ..iun.1 v;ir1.-.d.:t · Caza dopol11va 

Cd Con~t1tuc1on 

Isla d~I Carmen 

Isla Coronado .. 

Isla r..1onserral 

Playa L1gu1 

Playa El R1ncon 

Playa S. Juanico 

Playa Enseni"ld.1 

Playa Nopolo 

A 140 i..rn!• (h• Lnu•to . S•.rv1c10 C,'l.r9.1 Ct•nlral 
. AeroptJerto Nac1on<tl {rAd Alean) 

T<-rrnrnal C••ntr •• 1 Aulot>usos 

Frt-!nl~ u LorPIO . Pu('rto Com.~rc1al y Pesqut:"ro 
- Auropu•~rto Nacional (r .. 1Pd1ano 

Alco1nc ... ) 

t.1unrc1p10 d .. Con1on<Jl1 P.uquP Nacional d•• F a;.¡na 
a 13 ~n1~ rto, Lor••!u t.1.HUht 

Fren1P .1 l1qu1 ,¡ Pu••rto Tur1~.hco y Pe~qurro 
40 km!. de LOHllO 

,_1un1crp10 de Cornondu Puerto Prsqueto 
a 40 km-. d•• LorPto 

t..1un1c1p10 d~· Con1ond1.J ¡-Puerto con rnuel!.-

t..1un1c1p10 d•• Comondu /· Pu4;0rto Pesquero 
a 50 ._.ms dP Lorrto 

"-1un1crp10 d .. Cornondu /.Puerto Pf;"SQUPro 
a 35 km:'."; ct .. Lore-to J 

t.1un1c1p10 dL" Cornondu - Playa son Olea1e 
a 15 krns dP Lorelo 

Puerto Escondido Mun1c1p10 de Cornondu PuPrto Pc:.qucro 
a 25 kms. dt~ Loreto 

Playa El Cardona! A 83 krns dt~ 1:-t Paz - Playa sin Oleoa¡e 

Buceo 
- Pesca 

¡ Buceo 

- Pes.ca {pez s1er-ra. 
1urel. huachn1angoJ 

- Fondeo 
- Pesca {langosta) 

- Surt1ng 
- Pesca 

<marlln v lcnouado~ 

- Pesca 
(Jurel, pez sierra) 

·Pesca 
(Jurel, pez s1erm) 

·Buceo 
· Pes.ca (t1buron, martín) 

Cuadro 1.1 



] 3 INEAAfi$TAYCTUBA 

A) SUBSECTOR CARRETERO 

La vialidad primaria del Estado, está compuesta por Ja carretera federal 

número 1, también conocida como transpeninsular. la cual recorre desde Mexicafi 

(frontera con E.U.A), hasta Los Cabos (extremo sur de la Península de Baja 

California); esta carretera comunica a Loreto con los diferentes municipios de 

Saja California Sur, incluyendo a la propia capital del Estado. 

Loreto además cuenta con un sistema carretero estatal que Jo comunica 

con algunos puntos turísticos, como ciudades. zonas arqueológicas y algunas 

bahías y puntas. También existen algunos caminos de terracería que comunican a 

Loreto con playas y bahías vírgenes que ofrecen puntos atractivos para el 

turismo, aunque de dificil acceso. 

También existen ejes secundarios como los que entroncan en la Ciudad de 

la Paz comunicando al Puerto de Pichilingue, y en Ciudad Constitución 

comunicando al Pueno de San Carlos. 

Esta red primaria y secundaria se apoya en varias redes de terraceria o de 

caminos de mano de obra (carreteras estatales revestidas), que comunican a las 

diferentes zonas del Estado. 

La entidad cuenta con una longitud de 2,856 km. de red caminera. y ésta 

se divide en 1, 1 88 km. de carretera pavimentada. 563 km. de caminos revestidos 

y 1. 1 OS de caminos de mano de obra. 
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De los 1. 1 88 km. de caminos pavimentados 999 km. corresponden a la 

carretera transpeninsular y el resto pertenece a los tramos de Ciudad 

Constitución, San Carlos, La Paz y Pichilingue. 

B) SUBSECTOR MARITIMO PORTUARIO 

Existen en el Estado 9 puertos, de los cuales dos son considerados como 

puertos de altura. localizados en la Isla de San Marcos y Puerto San Carlos; los 

otros puertos son de Cabotaje y se localizan en La Paz, Pichilingue, Cabo San 

Lucas, Adolfo López Mateas, Puerto Escondido. Santa Resalía y Loreto. 

La infraestructura existente en los puertos arriba mencionados es la 

siguiente: las instalaciones de Puerto Escondido no cuentan con los servicios 

necesarios, en la Isla de San Marcos se cuenta solamente con un servicio de 

combustible, y los puertos restantes cuentan con una infraestructura necesaria 

para servicio de agua potable. combustible y energía eléctrica. Además los 

Puertos de Pichilingue, Santa Resalía y Cabo San Lucas cuentan con terminal 

para servicio de pasajeros. 

El Estado de Baja California Sur, a través de la empresa descentralizada 

de Caminos y Puentes Federales y de Servicios Conexos, presta el servicio de 

transportación con ocho transbordadores que cubren las rutas de Mazatlán - La 

Paz con is hrs de travesía, Puerto Vallarta - Cabo San Lucas con 19 hrs., 

Topolobampo - La Paz con 7 hrs. y Guaymas - Santa Resalía con 6.5 hrs, 

teniendo un promedio de viajes semanales de 1 s. con una capacidad de 

transportación de 7 ,aoo pasajeros. 

El Subsector Marítimo Portuario en Loreto incluye un puerto comercial, 

tudstico y pesquero de tercer nivel. 
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C) SUBSECTOR AEROPORTUARIO 

En lo que se refiere al servicio aéreo, Baja California Sur cuenta con tres 

aeropuertos internacionales; uno en Ja Paz. que empezó a funcionar en 1951, el 

de San .José del Cabo, cuyas operaciones empezaron en 1977 y por último el de 

Loreto que empezó a dar servicio en mayo de 1981. 

Loreto cuenta con servicio de Aeropuerto Internacional, de mediano 

alcance, el cual permite que existan vuelos directos de Los Angeles, Calif., 

Phoenix. Atizona. San Antonio. Texas y Dallas, Texas. 

Lo anterior, permite al poblado de Loreto y, por ende al hotel. Ja visita de 

numerosos turistas estadounidenses. que formaran una parte importante de 

nuestro mercado. 

Ademéis, Loreto y en general todo el municipio de Comondú, cuentan en su 

conjunto. con 13 aeropistas para pequeños vuelos regionales 

Así mismo, se cuenta en la entidad con tres aeropuertos nacionales de 

mediano alcance, localizados en las poblaciones de Santa Resalía, Guerrero 

Negro y Ciudad Constitución; existen además 33 aeropistas. de la cuales 14 se 

localizan en el municipio de Mulegé, 6 en el municipio de Comondú, 13 en Jos 

municipios de La Paz y Los Cabos. 
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CAPITULO U 

2 1 QES.CBlpCIQN QEL PBQYEC:TO· LQAEIQ PAbACE RESQRT 

A) SERVICIOS PRINCIPALES 

1.- Habitaciones.- El hotel contará con 200 habitaciones: el hotel será de 

categoría Gran Turismo. Estimamos que dadas las características del centro 

turístico seleccionado para el desarrollo de este proyecto. y buscando satisfacer 

las altas exigencias de nuestros clientes, hemos decidido desarrollar un hotel que 

brinde los mejores y más completos servicios. 

2.- Restaurantes.- El hotel contará con 2 Restaurantes que sean suficientes para 

dar servicio a los huéspedes y a los clientes externos del mismo. 

3.- Bares y Discoteca.- Se contará con tres bares; uno en el Lobby del hotel, otro 

en el restaurante de comida internacional y el tercero ubicado en la alberca 

principal. Además contará con una discoteca con capacidad para 250 personas. 

4.- Salones.- El hotel contará con cinco salones de usos múltiples, de tal manera 

que en conjunto tendrán una capacidad para 650 personas aproximadamente; los 

principales usos que se destinarán a estos salones son: conferencias, eventos 

culturales. celebraciones sociales, convenciones, etc. 
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5.- Otros Servicios .• Se dispondrá de lavanderia y tintorería. así como de servicios 

médicos y estacionamiento para los huéspedes del hotel; además, existirán seis 

locales comerciales que se clasificarán de la siguiente manera: i boutique 

destinada a Ja venta de ropa de playa y casual; i Farmacia; i Boutique de 

artículos fotográficos, revistas. dulces, etc.; 1 Estética; i Agencia de Viajes; 1 

Agencia para renta de automóviles. 

6.- Albercas y Playa Privada.- Contará con 2 albercas y i chapoteadero; además, 

contará con playa privada, ubicada a 50 mts de la zona de albercas, ambas 

situadas en la parte posterior del hotel. Aquí se podrán practicar depones 

acuáticos. tales como: motocicletas acuáticas. buceo y snorquel. paracaídas 

Skyder. Ski acuático. pesca deportiva, etc. 

7. - Areas Oeponivas.- Contará con 4 canchas de tenis, gimnasio y SPA 

B) SERVICIOS ESPECIALES 

i. Servicios Especiales para los Huéspedes 

a) Niñera 

b) Servicio médico 

e) Servicio de lavandería 

d) Cambio de moneda extranjera 

e) Cajas de seguridad 

f) Servicios de Telecomunicación Digital 

g) Agua purificada en todo el Hotel 

h) Estacionamiento 

i) Servicio de vigilancia y seguridad 

j) Instalaciones deportivas: canchas de tenis, albercas. playa privada. etc. 

16 



BEQU!SJTOS ASAJISEACEB pAAA LA ApEBilJBA DE' HOTEL· 

- Licencia de funcionamiento 

- Licencia sanitaria 

- Licencia de construcción 

- Licencia de calderas 

- Licencia de maquinaria y motores 

- Licencia de rótulos, letreros y marquesinas 

- Licencia de choferes (estacionamiento de coches) 

- Libros de Actas de la Comisión de Seguridad e Higiene 

- Libro de registro de maquinaria y motores en previsión social 

- Cédula y placa de empadronamiento 

- Cédula de empadronamiento de alcoholes federal 

- Registro de la Cámara de Comercio 

- Registro de la Cámara de Turismo 

- Registro de Tarifas de Precios de la Secretaría de Turismo 

- Registro de la Sociedad de Actores y Compositores por derechos de autor 

- Registro de huéspedes 

- Registro de descarga de agua residual 

- Reglamento de Hoteles 

- Menus registrados en la Secretaría de Turismo 

- Manifestación de pesas y medidas 

- Manifestación de la Dirección de Estadistica 

- Manifestacion de uso de tomas de agua 

- Permiso de los operadores de calderas 

- Permiso de funcionamiento de estacionamientos 

- Autorización de elevadores 

- Tarjeta de salud de los trabajadores 

17 



- Inscripción de envasamiento y existencias de bebidas alcohólicas almacenables 

- Visto bueno del departamento de bomberos 

- Visto bueno de obras públicas 

- Derechos sobre aparatos electrónicos a base de monedas 

2 2 A$pECTQ5 GENERAi ES SQBAE LA SELECCIQN QE LA LJBICACIQN 

QEL PBQVECTQ 

Para llevar al cabo una correcta selección de la ubicación del proyecto, se 

deben tomar en consideración dos aspectos principales: 

1 .- La ubicación del hotel de acuerdo a la clasificación existente por 

Tipo de Centro. 

2.- La localización geográfica del mismo. 

A continuación se analizan cada uno de estos aspectos de acuerdo con la 

Información estadística obtenida. 
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2 2 1 Sli'LECCION QEL TIPO DE CFNTBQ 

La Secretaría de Turismo clasifica a los establecimientos turísticos, de 

acuerdo al Tipo de Centro, en tres grandes grupos: 

a) Centros de Playa: l. Integra.mente Planeados (5 Ciudades) 

11. Tradicionales (9 Ciudades) 

b) Grandes Ciudades: (3 Ciudades) 

e) Centros Turísticos del Interior: (24 Ciudades) 

Es importante mencionar que dentro de Jos Centros de Playa se ubican los 

denominados ·centros lntegramente Planeados~ constituidos por cinco 

Megaproyectos diseñados y desarrollados por la Secretaría de Turismo. a través 

del Fondo Nacional de Fomento al Turismo (FONATUR). Dentro de estos cinco 

Megaproyectos se encuentra Loreto. así como CancUn, lxtapa, Huatulco y Los 

Cabos. 

Para poder llevar al cabo la selección del Tipo de Centro. se presentan una 

serie de tablas y gráficas de información turística diversa. que se analizan en 

forma individual con la finalidad de obtener, al término de éstas. una conclusión 

global. 

Cabe mencionar que a lo largo de este capítulo (Cap 11. Estudio de 

Mercado), se presentan diversas tablas en donde se establecen renglones 

que comparan Información anual de 1994 (ene.die) contra información 

preliminar de 1995 (ene-sep) provocando por tal motivo que se observen 

decrementos originados por la inconsistencia entre ambos periodos. 
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Esta situación podrfa derivar, en primera Instancia, una confusión en el 

análisis y toma de decisiones que sobre esta información se realice. A 

pesar de ello consideramos que es muy Importante presentar, sin 

atterac:i6n alguna. la información estadística más reciente posible 

publicada por la Secretaría de Turismo, para. mantener nsi su carácter de 

validez y oficialidad. 

Sin embargo, con la finalidad de pe<mitir un análisis conflable. basado en 

Información consistente. realizamos en la mayoría de estos casos, 

proyecciones por los meses de octubre. noviembre y diciembre de 1995, 

considerando un promedio mensual basado en las cifras correspondientes 

aJ período enero-septiembre del mismo año. 

20 



t'4 _. 

'º __.; 
B-¡ 
• _J 

1 . " 

HOSPEDAJE EN CENTROS TURISTICOS 
POR TIPO DE CENTRO 

-------------! -¡ 
' 

Cl-1 
T1PO DC VISIT,J4NTCS 

¡ ·::::::::.. NACIONALCS m::O! CXTRANJF.ROS 

SECRETARIA DF Tt.JRISA.10 rrnns 

De acuerdo con la gráfica 2. 1 observamos que los "Centros de Playa'" 

constituyen en la actualidad el "Tipo de Centro" más visitado tanto por el turismo 

nacional como extranjero. 

Es importante mencionar que en esta gráfica sólo se considero al turismo 

que se hospedó aJ menos una noche en cada "Tipo de Centro'". 
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En la tabla 2.2 se pueden observar la oferta y la demanda turísticas; la 

oferta representada por el número de cuartos disponibles por cada tipo de centro 

La demanda representada por el porcentaje de ocupación de los cuartos así como 

por el número de visitantes y huéspedcs-nocho tanta nacionales como 

extranjeros. 

Además por cada uno de estos conceptos existe una columna de 

variaciones entre 1994 (anual) y 1995 (prehmmar). 

De acuerdo a estas variaciones. se puede observar que en 1995, en los 

·centros de Playa·. existe un incremento de 4.4% en el total de visitantes y de 

3.4% en el total de huéspedes-noche. Con lo que respecta a las ·Grandes 

Ciudades· y a los ·centros Turísticas del Interior· se observan en ambos casos. 

decrementos tanto en el número de visitantes como en el de huéspedes-noche 

Adicionalmente. si se estimaran las cifras de los ·centros de Playa"' 

correspondientes a los meses de octubre, noviembre y diciembre de i 995, se 

obtendría un incremento del 39.2C}ó en el número total de visitantes y del 37.8~0 

en el número total de huéspedes-noche. 
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Como se puede observar (tabla 2.3) el mayor incremento en el número total de 

vuelos en 1995, se refleja en los "Centros de Playa" alcanzando el 3.2% con 

respecto a 1994. Este porcentaje se verla incrementado hasta alcanzar el 37.6% 

si se entimaran los vuelos correspondientes al periodo octubre·diciembre de 

1995. 
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En cuanto a Ja llegada total de pasajeros (tabla 2.4) se observa que en Jos 

•Centros de Playa· existe un incremento en 1995/p con respecto a 1994 del 2.5% 

debido en su totalidad a los "Centros lntegramente Planeados'". 

Por otra parte en las "'Grandes Ciudades"' y en ros ·centros Turísticos del 

Interior• se reflejan decrementos del 16.6% y 21 .8% respectivamente. 

Sin embargo si se estimara el período de octubre.diciembre de 1995, los 

"'Centros de Playa"' alcanzarían un incremento del 37%, en la llegada total de 

pasajeros. 
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ESTIMACION DE LA DERRAMA ECONOMICA DE TURISTAS HOSPEDADOS EN HOTELES DE 
CINCO CUATRO TRES V DOS ESTRELLAS EN CENTROS TURISTICOS SELECCIONADOS 

DESTINOS 

1. Centros de Playo 

Acopuk:o. Gro. 
Lo Paz. 8.C.S. 
Manzanillo, Col. 
Mozof16n. Sin. 

11. Grandes Ciudades 

Distrito Federal 
Guodolo¡oro. Jol. 

111. Centro Turist1cos del lnlertor 

Ciudad Juorez. Cn1n. 
Mérida. Vuc. 
Taxco, Gro. 
Tljuano. e.e. 
Zocatecos. Zoc. 

ENERO - SEPTIEMBRE 1995 e/ 

NACIONALES EXTRANJEROS 
GASTO TOTAL GASTO TOTAL 

(Miles de Pesosl <Miles de Pesos' 

$2,317.145.36 s 1.379.444.40 

s 1.648,363.96 $991.916.65 
$60,420.32 S37.237.38 

$279.290.30 571,571.98 
$329.070.78 $278.718.39 

s 1,554.000.88 $1.014,874.49 

$994.263.67 $883,818.47 
$559.737.21 s 131.056 02 

$641.562.SA $242.917. 73 

s 166,876.57 $27.080.25 
$96.246.13 599.206.73 
$24.525.08 StB,6~ . ..19 

$278.696.81 $93.535.88 
$75.217.95 $4.440.38 

e/ Estrnodo por lo Secretoria de Tu11S1TIO con base en los progrolT'Kls 
Cuestionarlo Hotelero y Encuesto de Prect0s de Bienes y ServlCK)S 

TOTAL 
(Miles de Pesosl 

SJ.696.589. 76 

$2.640.280.61 
597.657.70 

$350.662.28 
$607.789.17 

$2.568.875.37 

$1.878.082.14 
$690. 793.23 

$884,480.27 

s 193.956.82 
$195.452.66 

$43.179.57 
$372.232.69 

$79.658.33 

Tabla2.5 



El total de ta derrama económica de turistas en .. Centros de Playa• en el 

período de enero-septiembre de 1995 (tabla 2.5). es mayor en un 318% con 

respecto a los .. Centros Turísticos del Interior· y en un 44% con respecto a 

·Grandes Ciudades"' 

CONCLUSIONES 

De acuerdo a la información analizada. podemos concluir que Jos -centros 

de Playa, con respecto a las ·Grandes Ciudades" y los "'Centros Turísticos del 

Interior, tienen las siguientes ventajas. 

a) El número de huéspedes-noche es notablemente mayor (grafica 2. 1). 

b) Las perspectivas de crecimiento en el número de visitantes y huéspedes noche 

es mayor (tabla 2.2). 

c) Existe una mayor perspectiva de crecimiento en el número de vuelos directos 

(tabla 2.3). 

d) Las perspectivas de incremento en el número de pasajeros transportados son 

mayores (tabla 2.4). 

e) Todo lo anterior provoca que la derrama económica de los turistas que visitan 

los "Centros de Playa" sea superior a la de cualquier otro ·Tipo de Centro'": esto 

es de vital imponancia ya que el factor económico fortalece la posibilidad de éxito 

de cualquier proyecto (tabla 2.5). 

En base a las conclusiones anteriores hemos seleccionado a los "'Centros 

de Playa"' como el "'Tipo de Centro"' más conveniente para el desarrollo de este 

proyecto. 
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? 2 ? SfiLECCIQN Pli LA UBICACIQN QEL CENTRO pg PLAYA 

Dentro de los factores indispensables para la selección de la ubicación del 

·centro de Playa-. además de la demanda y oferta (que se analizarán en los 

subcapftulos 2.3 y 2.4, respectivamente). se encuentra la "intervención de 

FONATUR-. misma que por su magnitud brinda una mayor seguridad para el 

inversionista debido a que fortalece la probabilidad de éxito de este proyecto. 

INTERVENCION DE FONATUR 

En 1974. FONATUR realizó un estudio preliminar que sentó las bases de 

análisis y selección de los sitios con potencial de desarrollo turístico. en función 

de su belleza natural, condiciones físicas y posibilidades de mercado, entre las 

que sobresalieron: San Quintín, La Bahía de San Luis Gonzaga, Bahía de Los 

Angeles, Mulegé, Bahía de Concepción, Loreto-Nopolo-Puerto Escondido. San 

José del Cabo y Cabo San Lucas. 

A partir de esos estudios se seleccionó a Loreto y se iniciaron las 

negociaciones con el Banco Internacional de Reconstrucción y Fomento (BIAF) 

entidad que, ante las características satisfactorias del Proyecto lo incluyó en sus 

programas de financiamiento. 

Gracias al conjunto de atractivos naturales y culturales. el sitio fue 

seleccionado entre los muchos de la península por FONATUR. cuando se inició 

en 1976 el proyecto denominado LORETO, con financiamiento del Banco 

Internacional de Reconstrucción y Fomento (BIRF). 
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Loreto constituye el cuarto Centro Integralmente PJaneado por FONATUR. 

Fue diseñado en fotTTla casi paralela al de LOS CABOS (San José del Cabo y 

Cabo San Lucas) aunque su construcción se difrrió hasta e/ pr1nc1pio de los años 

ochenta. 

Este desarrollo turístico fue el único concebido desde un pnnc1pio como un 

corredor turístico conformado por Loreto·Nopolo-Puerto Escondido 

El proyecto del desarrollo turístico de Lorero incluye la población del mismo 

nombre, comunmente conocida como zona urbana y las zonas turísticas 

localizadas en la Bahía de Nopolo y Pueno Escondido. ubicados a a y 28 Km. 

respectivamente, al sur de Loreto 

El Centro lntegramento Planeado de Loreto se desenvuelve dentro de una 

vasta superficie que involucra áreas de asentamientos urbano. turist1-::o. de 

conservación, y de reserva. 

El Plan Maestro consideró una super11cie total de 10.635 hectáreas en las 

que quedaron comprendidas 3 zonas de bien definidas características: LORETO. 

el centro urbano con rico legado histórico y arquitectónico dispone de 683 

hectáreas; NOPOLO. la zona turística, con 4.6 Km. de playas. cuenta con 3.552 

hectáreas; y PUERTO LOAETO, con su destacada marina natural, donde se 

asentará el más importante desarrollo náutico del mar de Conés. tiene 6.400 

hectáreas. Del 100% de la superficie total. el 51.B~ó estar.a destinado a la zona 

turística; el 45.7% a la conservación ecológica y 2.S~ó a la zona urbana. 

El Plan Maestro contempló en Nopofo, en su primera etapa. la urbanización 

de 304 has. donde estarian ubicados lotes hoteleros. villas y condominios 

residenciales. campo de golf. centro tenístico, areas comercia/es. club náutico, 
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tanque de almacenamiento, planta de tratamiento de agua. subestación eléctrica, 

estación de bomberos, drenaje pluvial, alcantarillado sanitario, redes viales, red 

telefónica, y un aeropueno internacional. 

En relación con el Plan Maestro de Puerto Escondido se actualizó en 1985. 

cambiando su nombre comercial a Puerto Loreto. contemplando en su primera 

fase la ocupación de 494 has. para uso turistico. El Plan mencionado propuso la 

creación de un desarrollo terrestre y marit1mo. basado en la construcción de un 

centro náutico que contendria una marina para 50 embarcaciones con edificio de 

capitanía de puerto, paradores para casas rodantes. hoteles, condominios, áreas 

comerciales. residenciales. un campo de golf de 1 B hoyos. así como 

departamentos y casas con frente al mar. Este concepto de desarrollo, diseñado 

para la zona, toma como modelo el de una ciudad lacustre, en la que se establece 

un contacto estrecho entre la población permanente y la actividades náuticas. Por 

tal razón. se han desarrollado canales que se introducen a la zona turística, 

creando lotes que tienen acceso desde el canal y desde la vialidad. 

32 



RESUMEN DE OBRAS EJECUTADAS POR FONATUR 
LORETO. B.C.S. 

OBRAS DE URBANIZACION 

UABANIZACION 
VIALIDADES 

(.0f.C:T'i:: 

REDES DE AGUA POTABLE 
REDES DE ALCANTARILLADO 
RED ELECTRICA AEREA 
RED ELECTA/CA SUBTERAANEA 
RED TELEFONICA AEAEA 
REO TELEFONICA SUBTERRANEA 

Ha 
Km 
Km 
Km 
Km. 
Km. 
Km 
Km. 

TOTAL 

430 
39.1 
37 

38.6 
63.5 
21 
7 

20.9 

OS.RAS DE INFRAESTRUCTURA BASICA 

CAPTACION DE AGUA POTABLE 
ACUEDUCTOS 
TANQUES DE REGULARIZACIOf" 
EMISORES PARA AGUAS NEGRAS A PRESION 
PLANTA DE TRATAMIENTO DE AGUAS NEGl=IAS 
CANALES DE PAOTECCION PLUVIAL 
LINEAS DE TRANSMISION ELECTRICA 
SUBESTACION ELECTl=llCA 
CENTRAL TELEFONlCA 
AEROPUERTO (LOf"~GtTUO DE PlSTAJ 

1 p.s 
Km 
m3 
Km 
l.p.s 
Km 
Km 

MVA 
Lineas 

OBRAS DE EQ_UIPAM!ENTO TURISTICO 

CAP. .. 1PO DE GOLF 
OBRAS MAAITIMAS 

VOLUMENES DE DRAGADO Y RELLENO 
CANALES DE NAVEGACJON 
OBRAS DE PROTECCION 
AREAS DE AGUAS .A.BRIGADAS 
MALECONES Y/U OBRAS MARGINALES 
CAPACIDAD DE OARSENA 
EDIFICACIONES DE EQUIPAMIENTO 

lnformac1on al 31 de Agosto de 1994 

Ha. 

m3 

m 
Ha 
m. 

Embarc. 
m2 

707f".L 

158 
44 

3.000 
8.4 
60 
2 

25 
1,060 
2.200 

TOí.<!.. 

70 

520.000 
2,605 
380 
1.5 

1,200 
520 

14,800 

Cuadro2.6 



Solo para PUERTO LORETO se han destinado 229 millones de dólares, de 

los cuales 16 millones fuoron otorgados a través del financiamiento del Banco 

Interamericano de Desarrollo (BID) y el resto. 213 millones, es la inversión de 

FONATUR en infraestructura y hotelería. 

Asimismo, en el afán de brindar nuevas alternativas de diversión a los 

visitantes que acudían por la pesca. se construyeron, adecuándolos al tantilstjco 

escenario de la zona. un centro deportivo integral que cuenta entre otras cosas 

con canchas de tenis. un est."ldio con capacidad para 280 personas y un campa 

de golf considerado como uno de los mejores del país. 

También se construyó un hotel de 250 cuartos a fin de que s1rv1era como 

detonador de la actividad turística de la zona. 

Todos estos factores provocaron que la corriente turística del lugar se fuera 

incrementando cada vez más. logrando que en 1992 alcanzara los 43,300 

visitantes. Tan solo el turismo extranjero dejó una derrama económica superior a 

los 5 millones de dólares en ese año. Esta afluencia propició la creación de una 

diversa planta de servicios, en Ja que sobresalen 6 hoteles con un total de 396 

habitaciones; también se establecieron restaurantes. agencias de viajes. y tiendas 

de artesanías. 

LORETO es un desarrollo que esta próximo a iniciar su etapa de 

consolidación, ya que están por empezar a operar dos hoteles y un condohotel: El 

Radisson (de categoría gran turismo), El Concord (de categoría 5 estrellas), y el 

Condominio de la Elipse; generando en su conjunto un total de 660 habitaciones y 

85 villas. 
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De acuerdo con los l1neam1entos de los programas de comer 
cialización. en los Ultimes seis anos, FONATUR ha vendido 
en el desarrollo de Loreto 146 terrenos y ha desincorporado 

2 activos por un total de $6,321.508.95. los que a continuación 
se enumeran teniendo en cuenta la fecha. el tipo de operación 

y el monto de la venta 

VENTA DE TERRENOS 

LORETO. B CS . 

ANO .l.Qil2 ~ VALOR TOTAL 

1990 22.682.00 S1 .361 .883.60 

1991 14 5.543 12 5476.308 39 

1992 6,180 94 5289,397.74 

1993 18 8,500.11 5709.552.61 

1994 105 25.314.04 S1,391.796.61 

TOTAL 146 68,220.21 $4,228,938.95 

Cuadro2.7 



VENTAS REALIZADAS EN LORETO, B.C.S. 
Operaciones registradas del 1/dic/88 

al 31/ago/94 

Fuente: Dirección de Ventas 

Gréfica 2.8 

Desinc. de activos 
33% 

--=:;:._:.,..:;.-.:::; .... :: ... -...::=~.,.=-=-~·- ==- :-~· .. '""-==:."=.....-=.= .... - -~":'=-===-:·:=..--=::o=..;:""'--=7:;::..~~-



PROMOCION V PUBLICIDAD REALIZADA POR FONATUR 

Desde 1989, FONATUR realiza diferentes acciones tendientes a 

promocionar el desarrollo de Loreto a través de los subprogramas de Promoción a 

la Inversión y a la Demanda, llevando al cabo campañas de publicidad a nivel 

nacional e internacional. 

En cumplimiento del Subprograma de Promoción a la Demanda. FONATUR 

participó en la creación y mantiene su aponación en el Fondo Mixto de Promoc1ón 

y Publicidad de Loreto. cuya campaña de publlcrdad internacional iniciará en 

breve. Bajo este esquema. y con el propósito de promover una afluencia 

permanente de visitantes al desarrollo de Loreto. se diseño el Programa de 

Riesgo Aéreo que entró en vigor a partir del 1o. de diciembre de 1994 en las que 

se establecieron tres frecuencias dianas de vuelos comerciales. 

FONATUA interviene en los eventos nacionales e internacionales má~ 

relevantes de promoción a la demanda turística entre los que se destacan FITUR. 

ITB, las ediciones de Tianguis Turísticos y de Eurobolsa. con material 

promociona! de Loreto_ 

PAPELES QUE DESEMPEÑA FONATUR 

Los apoyos brindados por FONATUA durante este periodo pueden 

ser clasificados bajo los siguientes aspectos: 

1- Como institución pública: promoviendo el proyecto. para el beneficio 

social de la región y coadyuvando ante las autoridades federales. estatales y 

municipales, principalmente en la obtención de los permisos de impacto ambiental 

(SEDESOL) y en la autorización de la S.H.C.P. para ejercer un swap de 67.4 

millones de dólares para beneficio del proyecto, entre otras 
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2. Como prestatario: fondeando con 24.4 millones de dólares un préstamo, 

que se ejerce a través de Bancomext y el cual asciende en su totalidad a 49.9 

millones de dólares. 

3. Como garante: de un crédito a la exportación que otorga un consorcio de 

bancos franceses, representados por Credit Lyonnais, cuyo monto total es do 53.3 

millones de dólares. los cuales están asegurados además por la compañia de 

seguros del gobierno Francés (COFACE). 

4. Como accionista: desde el 22 de octubre de 1993 con una participación 

del 6.8% en el capital social de Consorcio Prodipe, S.A. de C.V., habiendo 

invertido 4.5 millones de dólares. 

CONCLUSIONES 

El apoyo que FONATUR ha dirigido a Loreto en las obras de urbanización, 

obras de infraestructura básica, obras de equipamiento turístico así como en la 

creación y coordinación de programas de financiamiento y de promoción y 

publicidad, lo convierten en la elección más conveniente para el desarrollo de 

este proyecto. 
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2 3 CABACTFRISTICA$ GENERALES QE LA INVESTIGACION 

El estudio de mercado del proyecto ·Loreto Palace Resort· tiene como 

finalidad el determinar. en cuanto a la demanda. el perfil del visitante, las 

características principales del viaje y Jos servicios que comunrnente demandan los 

turistas que visitan Loreto, B.C.S. y que se hospedan en promedio. al menos 2 

noches; en cuanto a la oferta. determinar los establecimientos hoteleros que por 

su ubicación y por la calidad de sus servicios representan la principal 

competencia para este proyecto. 

Para el estudio de la demanda, se analizaron los resultados de encuestas 

que FONATUR ha venido realizando a visitantes del Megaprc-yecto de Loreto. 

utiHzando las vanables más significativas aplicadas a grupos de 1 00 personas a 

través de cuestionarios con respuestas abiertas y cerradas. 

Para el estudio de la oferta, se seleccionaron 6 hoteles clasificados en 

cuanto a su ubicación y en cuanto a Ja calidad de los servicios que prestan; 

dentro de esta etapa, se recurrió a publicaciones vigentes de la Secretaría de 

Turismo. así como consultas directas a las oficinas de reservaciones de Jos 

hoteles seleccionados. 
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2 3 1 ANALl$1$ QE LA PEMANQA TUBISTICA 

El estudio de la demanda turística se clasificara en tres etapas básicas: la 

determinación del área de mercado del proyecto, el análisis de la información 

general estadistica de Loreto y el estudio de las encuestas aplicadas a los 

visitantes del lugar. 

2 31 1 ARFA QE MEBCAPQ 

Para llevar al cabo el estudio de la demanda turística se debe, en primera 

instancia, determinar el área de mercado potencial de este proyecto. 

Debido a su ubicación geográfica. el hotel ·Loreto Palace Reson·. contará 

con clientes tanto nacionales como extranjeros, por lo que el nivel de calidad en la 

presentación de servicios se ubicará a la altura de los más altos estándares 

internacionales. 

Turismo N•clonal 

Con lo que respecta al turismo nacional, se estima que constituirá del 30 al 

40% del total de huéspedes del hotel. provenientes tanto del norte como del 

centro y sur de la República Mexicana. que busquen obtener una estancia 

placentera en esta región del país. 
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Turismo Extr•nfero 

El turismo extranjero constituirá del 60 al 70% del total de huéspedes del 

hotel, predominando los de nacionalidad estadounidense y canadiense. Dentro de 

este grupo los más representativos serán Jos visitantes provenientes de los 

Estados de Texas, Arizona, y California, debido a que existen vuelos directos de 

las Ciudades de Dallas. San Antonio, Phoenlx, y Los Angeles al Aeropuerto 

Internacional de Loreto. 

INEQAMASIQN QENEAAL ESTADISTICA DfS LA DEMANDA 

En este apartado se analiza y comenta información general de la demanda 

turística publicada por FONATUA, donde se describen el Resumen de la 

Actividad Hotelera de Loreto, la Evolución de la Ocupación Hotelera, la relación 

entre la ocupación y la nacionalidad de los visitantes. y el Resumen de la 

Actividad Aeroportuaria. 
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RESUMEN DE LA ACTIVIDAD HOTERA 
LORETO, 6.C.S. 

:Hr;!~.~~·- No.Holeleo N o, CU1tl0t OCUPAClON ESTADIA \NOCHES) VlSlTA!ft!S REQlStlWJOS (000) 
. •'·' 

1991 5 

1992 6 

1993 7 

1994 7 

1995 

l En«Sep '95 p/ \ 
1 Oct·Dlc '95 el! 

p / = Prellmlnar 
e/= Estimado 

) 

385 

3% 

229 

232 

302 

1 302 
1 302 

FUEll\E: Fondo Nacional fom•n\o al 1Uti•mo 

% No. Cuartos TOTAL 

31J .i2,\57 2.3 

w 41.917 2.\ 

32 26.m 2.0 

39 :nm~ 1.9 

403 44.423 2.0 

1 403 1 33.2Z6 l 
1 403 1 11.197 1 

·. 
NAI., EXT. TOTAL NAL. '!'. Ext. '!'. 

(100%\ 

"1 2lí 40.0 111 29 285 )\ 

1 \ 23 43.3 113 25 320 74 

11 22 32.1 109 ~ 212 &5 

1 \ 2 \ 36.1 120 " N1 67 

15 22 70.0 199 28 11)\ 72 

1 1 1 '21 1 149 2B 13761 72 l 
1 1 1 175 1 50 29 1 111 1 71 1 

Cuadto2.9 



En el cuadro 2.9 se muestra un resumen completo de la evolución turística 

que Loreto ha sufrido en los últimos años, ya que incluye los aspectos de mayor 

trascendencia que permiten efectuar la evolución hotelera del lugar, como son: 

Numero de Hoteles y Cuartos 

El número de hoteles se ha ido incrementando paulatinamente 

desde 1991 hasta 1995, alcanzando 7 establecimientos en este año. Sin 

embargo. el nUmero de cuartos ha sufrido notables variaciones. 

alcanzando su mayor cifra en 1 992 con 396 habitaciones. mientras que en 

1995 sólo alcanzó 302. 

A pesar de ello, esta disminución no representa una desventa¡a, ya 

que los cuartos que actualmente existen son de mayor categcria a ros 

eJ1.:istentes en 1992. 

Ocupaci~n 

Los más altos porcentajes de ocupación registrados en Loreto 

corresponden a 1995 y 1994 con 40~~ y 39~0 respectivamente. Sin 

embargo, debido a la gran variación en el número de cuartos en los 

últimos años. el ·porcenta;e de Ocupación• puede resultar un factor que 

distorsione la realidad de la demanda turística. A manera de ejemplo. si 

consideramos fas cifras de 1994, encontramos lo siguiente: 

- En cuanto al ·porcentaje de ocupación"' es el segundo más alto de 

los últimos cinco años. 

- En cuanto al ""número de cuartos ocupadas·. es el segundo más 

bajo de Jos últimos cinco años. 
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Para concluir. el mayor "'número de cuartos ocupados". se registró 

también en 1995 (al igual que el mayor "'porcentaje de ocupación'".40.3'%) 

con más de 44 mil habitaciones ocupadas en el año. 

Estadía <noches) 

El promedio de estadía más alto se registró en 1991 (2.3 noches), 

mientras que para 1995 disminuyó a 2.0 noches. 

Visitantes Registrados 

De 1991 a 1994 se manifestó una variación desuniforme en el 

número de turistas que visitaron Loreto. Para 1995, el número de 

visitantes fue de 70 mil. cifra que supera por más de un 60'%~ a la de 43 

mil correspondiente a 1992 (la segunda más atta). 



E.V'OLUCION DE. LA OCUPACION HOTELERA (%) 
LORETO. B.C.S. 

·cATEGORIA 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994* 

5 estrellas 34 11 15 20 16 16 45 

4 estrellas 40 48 55 42 46 46 47 

3 estrellas 49 53 55 54 51 36 43 

2 estrellas sa 61 57 51 50 42 44 

1 estrella 13 to a o o 27 31 

TOTAL 37 25 27 30 29 32 44 

(9) Cifras al 31 do agosto de 1994 Cuadro 2.10 

Desde 1988 hasta 1992. los porcentajes de mayo~ ocupación registrados 

en Loreto se manifestaron en hoteles de categoría dos y tres estrellas. 

Durante 1993, la más alta ocupación so registró en hoteles de categoría 

cuatro estrellas, y en segundo lugar, en los de categoría dos estrellas: ocurriendo 

así el primer paso hacia la demanda de mejores servicios. 

En 1994• los establecimientos con mayor demanda fueron. en primer 

término, los de categoría cuatro estrellas (47%) e inmediatamente después los de 

categoría cinco estrellas. con un exitoso porcentaje del 45~ó. que sobresale a su 

promedio de ocupación de ros seis años anteriores a éste. que es apenas 

superior al 18%. (cuadro 2.10). 

En resumen, la evolución de la ocupación hotelera, principalmente en 1993 

y 1994, nos permite observar que el turista que visita el Estado de Baja California 

Sur, específicamente el área de Loreto. es cada día más exigente de mayores y 

mejores servicios. 
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HOSPEDAJE EN LORETO. B.C.S 
PCTJE DE OCUPACION Y NACIONALIDAD 

VACANTE 
60 .. 

OCUPACION NACIONALIDAD 

En 1995, Loreto alcanzó un porcenta¡e de ocupación del 40.3%, con poco 

más de 70 mil visitantes, constituidos en un 71.6% de turismo extranjero (con 50 

mil cien visistantes aproximadamente), y un 28.3Dk de turismo nacional (con 19 mil 

novecientos visitantes aproximadamente). (gráfica 2. 11). 



RESUMEN DE LA ACTl\flDAD AEROPORTUARIA 
LORETO, 8.C.S. 

VUELOS PASAJEROS TIWISPORTADOS (000) 

AÑO LLEGADAS 

TOTAL COMER. CllARTER PARTIC. TOTAL COMER CllARTER PARTIC. 

1991 813 7% 17 llD 20.3 173 02 28 

1992 934 934 o ND 18.2 IG2 00 20 

1993 m 725 o IJO 13.0 105 ºº 25 

1994 723 723 o llD 14.7 126 ºº 21 

1995 672 ¡,r¿ o llD 17.5 15.1 ºº 24 

Ene·S•p p/ 1 504 
1 

504 
1 

o 
1 

rio 
1 

131 
1 

113 
1 

00 
1 

18 
Ocl·Dlce/ 168 llX! o ND 44 38 00 06 

p/,Prellmlnar 

e/' Esllmado 
NQ, No disponible 

FUEU1E: Comandancia Aeropue~o L01clo, B.C.S. Cum2.12 



En el cuadro 2. 12. se observan dos aspectos principales: 

En 1992 se registró el mayor nümero de vuelos con 934. seguido por 

1991 con un total de 813. 

En 1995 se registraron tan sólo 672 vuelos, siendo la cifra más baja 

de los últimos cinco años. 

PasaJeros Transportados 

El mayor número de pasajeros transponados corresponde a 1991 

con más de 20 mil personas. 

En 1995, se alcanzan 17 mil quinientos pasajeros transportados, 

constituidos un 86.3~.;. por líneas comerciales y un 13.7% 

transponados en vuelos partículares. Es importante mencionar que del 

total de pasa1eros transportados, el 73% proviene de vuelos 

internacionales, mientras que el 27% proviene de vuelos nacionales . 

.... 



231:1 ENCUESTAS ppe FQNATUA 

Este apartado describe, de Ja manera más elemental, el perfil básico del 

visitante, las caracteristicas del viaje y las demandas básicas de los servicios. 

Todo esto, con la finalidad de determinar la categoria y servicios requeridos para 

el presente proyecto. a través de cuestionarios aplicados a una muestra de 100 

visitantes de Loreto, B.C.S. 

Al PERFIL BASICO DEL VISITANTE 

En la descripción del perfil básico de Jos visitantes se recurrió a seis 

variables básicas: sexo, edad, nacjonalidad. estado civil, ocupación, e ingreso 

promedio por persona. A continuación se presentan Jas gráficas que manifiestan 

los resultados de estas variables, analizando cada una de ellas. 
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Gr6tica 2.13 

DEMANDA TURISTICA 
VARIABLE: EDAD 

DE 31 A 40 
38"' 

DE 41 A 50 

"'"' 

Los resultados de la gráfica 2. 13 muestran que los visitantes que 

comunmente Jfegan al Munictpio de Comondú, son personas cuya edad fluctúa 

entre Jos 20 y 40 años (63%. acumulado). siendo el grupo más representativo el 

comprendido entre 31 y 40 años (38°At). Esta composición constituye un factor 

importante para el diseño y creación de actividades recreativas acordes a su 

edad. 
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Gráfica 2.14 

DEMANDA TURISTICA 
VARIABLE: SEXO 

FEMENINO ..... 

El mayor número de turistas que visitan el Municipio de Comondú 

pertenecen al sexo masculino, con una panicipación porcentual de 56~~- (gráfica 

2.14). 
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DEMANDA TURISTICA 
VARIABLE: ESTADO CIVIL 

SOLTERO 
26 ... 

La gráfica 2.15 muestra que de acuerdo ar estado civil de los visitantes, 

predominan las personas casadas (68%). Este también constituye un factor 

importante para el diseño de servicios y actividades orientados a un ambiente 

familiar. 
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DEMANDA 
VARIABLE: 

PROFESIONISTA 
66 ... 

Gr.t.fica 2.18 

TURISTICA 
OCUPACION 

En cuanto a la Ocupación de los Visitantes. se determinó que el 90% 

penenece a la población economicamente activa. pr-edominando el grupo de Jos 

profesionistas, (60-Yo). {gráfica 2. 16). 

53 



DEMANDA TURISTICA 
VARIABLE: INGRESOS MENSUALES 

GrAflca 2.17 

DE 4.1 A e.o 
26 .. 

MILES DE PESOS 

MAS OE 6.0 
63 ... 

Dentro de la variable de Ingresos Mensuales, se observa que el grupo 

predominante es el de más de 6 mil pesos con un 63'}ó y en forma acumulada, el 

89% de Jos turistas percibe más de 4 mil pesos. (gráfica 2. 1 7). 

Esto se debe principalmente. a que el 70% de los visitantes son de origen 

extranjero (gráfica 2.18), principalmente de Estados Unidos, Canadá y Europa, 

por lo que su nivel de ingresos es muy superior al de Jos mexicanos. 

De esto se induce que debido a que el turista promedio tiene un nivel de 

ingreso alto, está en posibilidad de realizar una derrama económica-turística 

significativa para el Estado de Baja California Sur. 
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GrAfica 2.18 

DEMANDA TURISTICA 
VARIABLE: NACIONALIDAD 

En Ja nacionalidad de Jos visitantes se observa que el 69% es extranjero. 

predominando notablemente el grupo EUA/Canadá con un 57% del total. Esto se 

debe a que Loreto se ubica al norte del país y a que existe un imponante número 

de vuelos directos principalmente de los Estados de Texas y California, EUA 

{gráfica 2. 1 B). 
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Bl CARACTERISTICAS PRINCIPALES DEL VIAJE 

Para determinar las características y razones principales del viaje de los 

visitantes de Loreto, se aplicaron, entre otras. las siguientes variables: motivo de 

viaje, medio de transpone utilizado, duración de su estancia. etc. 
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Gr.6flca 2.19 

DEMANDA TUAISTICA 
VARIABLE: MOTIVO DE VIAJE 

PLACER 91-. '~ ·-------·---

Ef motivo principal por el que los turistas visitan Loreto es por ·placer o 

descanso·. alcanzando más de un 90% de los encuestados: esto se debe. a ta 

tranquilidad y los atractivos naturaJes y cufturales con los cuales cuenta Ja región. 

(gráfica 2. 19). 
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DEMANDA TURISTICA 
VARIABLE: FRECUENCIA DE VIAJE 

,,, 
/ 

~/ UNA V~~:L AAO 

VISITAS AL Al"IO 

En la gráfica 2.20, se aprecia que casi e1 50% del total de los turistas 

visitan por primera vez el lugar. Este resultado constituye una evidencia objetiva 

de que Loreto se encuentra en el inicio de la etapa de desarrollo turistico. 

A pesar de ello. resulta trascendente el hecho que los turistas de visitan de 

una a tres veces por año el lugar. constituyen en forma acumulada el 39% de la 

población encuestada, mientras que los que visitan Loreto más de dos veces al 

año representan el 28C!-ó del total de visitantes. 
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DEMANDA TURISTICA 
VARIABLE: MEDIO DE TRANSPORTE 

GrA.fica 2.21 

AVION ,, ... AUTOMOVIL 

'ª"' 

Sin lugar a dudas. el medio de transpone más utilizado para visitar Loreto 

es el Avión. alcanzando más de un 70%; después de éste, se observa el uso de 

automóvil panicular con menos de un 20%. La causa principal de esta situación 

es que Loreto se ubica en la Península de B.C. lo cual facilita la transportación 

aérea. mientras que cualquier otro tipo de transporte no resulta muy adecuado. 

(gráfica 2.21 ). 
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DEMANDA TURISTICA 
VARIABLE: MODO DE VIAJE 

Un aspecto característico de Ja etapa inicial de desarrollo turístico de un 

destino. es la baja utilización de agencias de viajes: la gráfica 2.22 muestra como 

casi el 60~~ de los visitantes planea y reserva su estancia en forma particular. 

mientras que menos del 40% recurren a alguna agencia de viajes. 

60 



DEMANDA TURISTICA 
VARIABLE: NUMERO/ ACOMPAl\IANTES 

Gr6flca 2.23 

MAS DE 6 ..... 

Casi el 70o/o de Jos visitantes viajan en grupos de 2 a 6 personas (gráfica 

2-23). que en su mayoría está compuesto por gente joven. con fines de descanso 

y recreación, y que requieren de actividades y atractivos propios de su edad, 

mismos que se manifiestan en la "Demanda Básica de Servicios" (ver gráficas 

2.30 y 2.32). 
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DEMANDA TURISTICA 
VARIABLE: TIEMPO DE ESTANCIA 

Grética 2.24 

DOS .. , 

NUMERO DE NOCHES 

El grupo predominante es el que promedia una estancia de 3 a s noches 

(44%}: además, en forma acumulada. el 70% de los visitantes promedia de 2 a 5 

noehes de permanencia en Loreto. Estos promedios representan un factor 

favorable para la implantación del proyecto. (gráfica 2.24). 
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Gr-•tica 2.25 

DEMANDA TURISTICA 
VARIABLE: GASTO PROMEDIO 

PESOS POR PERSONA 

La variable del gasto promedio diario por persona. manifestó que el gasto 

es considerablemente alto. La derrama económica por día que fluctúa entre 

$501.00 y $700.00 representa casi en 50% del total; en forma acumulada, el 84'%. 

de Jos visitantes eroga más de $300.00 diarios por persona. (gráfica 2.25). 

La distribución de este gasto la realizan de la siguiente manera: 36% 

hospedaje. 23% alimentos y 41% a compras y gastos diversos. 
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C> DEMANDA BAS!CA DE SERVICIOS 

En esta sección se analizan las demandas relacionadas con el tipo y 

calidad de servidos ofrecidos por hoteles y restaurantes. 

Uno de los motivos primordiales para 11evar al cabo este estudio, es 

detectar cuales son las necesidades y requerimientos bá.slcos de servicios 

turísticos que los visitantes demandan. para poder compararlas con las 

características existentes en la actual infraestructura hotelera de Loreto B.C.S. 
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DEMANDA TURISTICA 
VARIABLE: PRECIOS DE HOSPEDAJE 

Or.6.tlca 2.28 

ADECUADO 
83" 

RELACION COSTO-BENEFICIO 

Se observa que más del 80% de los visitantes consideran que el precio 

pagado por el hospedaje es el adecuado; sin embargo, un 5% de Jos 

entrevistados considera que el servicio debe ser mejor de acuerdo af precio 

pagado. (gráfica 2.26). 
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DEMANDA TURISTICA 
VARIABLE: PRECIOS DE ALIMENTOS 

ADECUADO 
76 .. 

RELACION COSTO-BENEFICIO 

De acuerdo al precio de los alimentos, tres cuartas partes de Jos visitantes 

opinan que éste es apropiado; sin embargo, casi el 1 0% consideran que los 

alimentos deberían ser de mejor calidad en relación con el precio pagado. 

(gráfica 2.27). 
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DEMANDA TURISTICA 
VARIABLE: SERVICIOS DE HOSPEDAJE 

Gr6fica 2.28 

EXCE5L~NTE 
DEFICICNTE .... 

RCOULAR ,, ... 

CALIDAD DE SERVICIOS 

En la variable que califica la calidad de los servicios de hospedaie de 

Loreto. el grupo predominante fue el que opinó que Jos servicios son buen~s 

(66%). Sin embargo. casi el 30% opinan que éstos son de regulares a deficientes. 

(gráfica 2.28). 
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DEMANDA TURISTICA 
VARIABLE: SERVICIOS DE ALIMENTOS 

Gréflca 2.29 

BUENO 

º"' 1 

DEFICIENTE 

" 

/ REOULAR 
- 1 . 17 .. 
·-·--------------~// 

CALIDAD DE SERVICIOS 

Según la opinión de los visitantes a Loreto, casi et 70% opina que la 

calidad de los servicios de alimentos es buena: por el contrario. poco más del 

20% consideran que éstos son regulares a deficientes. (gráfica 2.29). 
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DEMANDA TURISTICA 
VARIABLE: SERVICIOS DEL HOTEL 

RESTAURANTE 
43 ... 

OrAflca 2.30 

OTROS .... 

En la variable "Servicios del Hotel que acostumbra utilizar" (en orden de 

importancia). el grupo que predominó es el que considera al servicio de 

restaurante (43%), seguido por el servicio de alberca (26C}ó). 

Cabe mencionar que el "13% acostumbra utilizar los servicios de discoteca 

y salón de eventos, mismos que no están disponibles en ninguno de los hoteles 

que operan en la actualidad en Loreto. (gráfica 2.30). 
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DEMANDA TURISTICA 
VARIABLE: DIVERSIDAD EN SERVICIOS 

DE ALIMENTOS 

Gr6.fica 2.31 

SI 
se ... 

NO SABE 

~ :, 
'. ~, 

.: ;-w· 
" -

NO 
33 ... 

Según la opinión de los visitantes, poco menos del 60% consideran que es 

suficiente el número de establecimientos que prestan servicios de alimentos; sin 

embargo, más del 30% consideran que no son suficientes las opciones para 

elegir. (gráfica 2.31). 
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DEMANDA TURISTICA 
VARIABLE: PRINCIPALES DEFICIENCIAS 

\~~---/. 
DISCOTECA 

12 ... 

BAR CON MUSICA "'--...------1___----- LOCAL COMERCIALES =... 2-

Ora fica 2.32 

Los cuatro principales servicios que se prestan de manera deficiente o que 

no están disponibles en Loreto, son: 1.- Hoteles de mayor categoría (29%); 2.­

Bar con música viva; así como, 3.- Locales comerciales (22% y 21% 

respectivamente); 4.- Discoteca (12%). (gráfica 2.32). 

Estos cuatro servicios están totalmente contemplados en este proyecto. lo 

cual constituye una gran ventaja en lo que al balance oferta·demanda se refiere. 

71 



2 3 2 ANALJSIS pE LA QEEBTA TURISTJCA 

En este apartado se describen las caracteristicas primordiales de la oferta 

hotelera de la región, permitiendo analizar algunos elementos como son: tipo, 

calidad y magnitud del servicio, tarifas y porcentajes de ocupación, entre otros. 

A partir de este análisis, se puede establecer el balace oferta+demanda del 

presente proyecto. 

OFERTA TURISTICA ESTATAL y REGIONAL 

Para un análisis más completo de la oferta hotelera se presentan a 

continuación dos cuadros que muestran tanto la oferta del Estado como la de la 

Región, tomando en cuenta el número de cuartos, la categoría y otros aspectos 

de interés. 
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El cuadro 2.33 presenta el resumen de la oferta hotelera del Estado de 

Baja California Sur, considerando un total de 21 destinos turísticos y una 

clasific.:ación de 7 grupos de acuerdo a su categoría. Debido a esto existen 2 

puntos de vista a analizar: 

Número de Cuartos de acuerdo al Destino Turfstlco 

Para efectos de análisis. podemos clasificar a los destinos en 2 grandes 

grupos: 

a) Los Cabos. (Cabo San Lucas. y San José del Cabo) y la Capital del 

Estado. (La Paz). Integran un total de 6.584 cuartos, y constituyen el 73º/o 

del total de la oferta hotelera del Estado. 

b) Los Demás (18 destinos). Integran un total de 2.452 cuartos y 

constituyen el 27~0 del total de la oferta hotelera del Estado. Cabe 

mencionar que en este grupo los destinos con mayor número de cuartos 

son Mulegé con 26~é. y Loreto con un 19%, con respecto al total del grupo. 

Número de Cuartos de acuerdo a la Categoría 

De acuerdo a esta clasificación, se puede observar que la categoría 

predominante es la de "5 estrellas· constituyendo el 32% del total de la oferta 

hotelera del Estado. Las demás categorías se ubican como sigue: Otras 25%, 4 

estrellas 18%, 3 estrellas 10%, sin clasificar 7%. 2 estrellas 5%, 1 estrella 3%. 
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OFERTA HOTELERA DE LORETO. e.c.s. 

HOTEL C4TEGORl4 No. CU4RTOS VlllCACIO!ll 

1.- Ou:1mond Resort 5 • 60 Nopolo, Lorolo 
2.- La Pinln LDfcto . 4·-~---- ----~!_) ___ _f"~Loreto, Loroto 
3.- Pinza Loroto 4 • 32 Zona Centro, Loreto 
4.- Misión Loroto 3 • 36 Zona Centro, Loreto 

-s.:-cJMiSio;:e1-o-----·- --3-.-- -~~35--- ZOñD.-Contr0.Loroto ---
6.- Motel Salvatierra 2 • 30 Zona Centro, Loreto 
7.- Con¡unro TriPW ___ ---,--.---- ----·s---- -Puerto Loroto. Lore1o 

B.- Motnl Snn Martín Sm Clasif. B Zona Centro. Loroto 
9.- Loreto Shoros Villas Trmlcr P"""8fk _____ 3_5 ___ -.zaragoz.a, Loreto 

10.- Trmler Park Tr1pu1 Trailer Park 1 G4 LDl'eto, Loreto 

TOTAL 455 

FUENTE: Secretaria de Tunsmo, .Julio 1996 Cuadro 2.34 

En el cuadro 2.34. se presenta la ofena hotelera que comprende Loreto, 

donde se puede observar que la categoría que con más cuartos cuenta es la de 

"TraHer Park" con un 44%. En segundo lugar, la categoría 4 estr-ellas con un 18% 

del total de cuartos. 

En el caso de la categoría 5 estrellas. representa sólo el 13% del total de 

cuartos y el 10% del total de hoteles. 
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ANALISIS DE' LA CQypgTE'NClA 

El proyecto ·Loreto Palace Reson· tendrá una competencia directa con seis 

hoteles en el Estado. de acuerdo con lo siguiente: 

al Por su Localización· 

Hotel Oiamond Resort (Nopolo. Loreto) 

Hotel La Pinta Loreto (Playa Loreto. Loreto) 

Hotel Plaza Loreto (Zona Centro. Loreto) 

bl Por la Calidad de sus Servicios: 

Hotel Mellá San Lucas (Los Cabos. Cabo San Lucas) 

Hotel Presidente Los Cabos Forum (Los Cabos, San José del Cabo) 

West1n Regina Los Cabos (Los Cabos, San José del Cabo) 

Estos hoteles seleccionados son considerados como competencia del 

presente proyecto. en base a las similitudes en uno o más de los siguientes 

factores: 

• Localización 

• Calidad de Servicios 

- Diversidad de Servicios 

-Tarifas 

- Tamaño de Instalaciones 
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En el cuadro 2.35, se observan algunas características generales de los 6 

hoteles seleccionados, como son la ubicación, las instalaciones e infraestructura. 

el número de cuartos. la categoría del establecimiento. y los servicios especiales 

que se ofrecen en cada uno de ellos. 

Es fácil observar que los 3 hoteles que conformnn el segundo grupo 

(calidad de servicios). cuentan con msta/acJones de mayor calidad y cantidad, asi 

como don gran divers•dad de servicios especiales, debido a que pertenecen a la 

categoría "Gran Turismo·. 

A continuación se presentan los cuadros 2.36 y 2.37 donde se manifiestan 

Jos tipos do habitaciones con que cuentan los hoteles seleccionados, así como Jas 

tarifas vigentes en dólares y en pesos para cada uno de ellos. obtenidas 

directamente de las oficinas de reservaciones de estos hoteles. 

En primera instancia, las tarifas de los seis hoteles son cotizadas por Jas 

oficinas de reservaciones en moneda extranjera (dólares de los E.U.A), por Jo 

que para efectos de presentación en Moneda Nacional. se valuaron al tipo de 

cambio de S 8.00 por dólar. vigente en noviembre de 1996; en ambos casos (USO 

y M.N.) se trata de tarifas por habitación, por noche. sujetas a impuestos. 
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TARIFAS POR TIPO DE HABITACION 

HOTELES SELECCIONADOS, B.C.S. 

(e•p1esado en dólaies) 

HWIACKNS UOlllJl SlllL'i 
HOHUJ 

Sl~l1"Ul.llUI 1 ~lfüUl.llUI) MIOll iuma 1 r.o81Jl'OOOI l lllSIOOO.ll. 

!\. fOB SU LOCALIZAC)QN; 

OIAMOND RESOAI $1(6('(1 

LAPINTALORETO $).)(/) 

FlAZA LORETO Nlí 

!l. fOR LA CALIDAD DE SUS SERYIC)OS: 

MEUA SAN LUCAS 1119(1) 

FRESIOENIE LOS CABOS FORUM 116500 

WESTIN REGll /A LOS CABOS . füj[ij 

tHJ;N-Jd:SpJn:~le 

NOTA El l'JXI de carnbKJ i.~·11;.ijo es de $9 00 \~v·9ti) 

. Tari!Js porhJl:>tlr;5n noche. su,rlls SlfTllLieSIO! 
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NUMERO DE HABITACIONES 
HOTCU:S SCLCCCIOH.t,DOS 

,.O. 'SU LOCALIZ""'CJOH 

DOBLCS S/Vw D09LCS C/V.., ..... sr/G08 

e---------------------
! CJ ,. ...... L•Pelo - Lo ,.i,.fo loP,.IO - Ooa'"o"d Jl•aorl 1 

SeCP••a•:o d• • .. .,.,..,o. 

Grdfico .;: . .58 

Los hoteles "Plaza Loreto" y .. La Pinta Loreto", no cuentan con ninguna 

habitación tipo suite, y están limitados en el número total de cuartos. Además, el 

primero no tiene vista al mar en ninguna de sus habitaciones, mientras que el 

segundo tampoco ofrece esta ventaja en el 59% del total de sus habitaciones. 

El hotel "'Diamond Resort .. , a pesar de no tener demasiadas habitaciones, 

cuenta con 8 junior suites y ofrece vista al mar en el 63% del totaJ de cuartos. 

(gráfica 2.38). 
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NUMERO DE HABITACIONES 
HO'tCLCS SCLCCCIONAOOS 

~o• LA CAUOAO oc su:; sc" .... 1c10:;. 

z,' 

/ c::J "'•+:.,. So,. L ... co• - ~'•••d•.,I• Lo• Cabo• - ""••""' ••V'"º 1 

Cl'Ólic:o .: . .lSo 

Una característica distintiva de los hoteles categoría Gran Turismo, 

localizados en Centros de Playa. es que ofrezcan un gran número de 

habitaciones con vista al mar, tal y como se observa en la gráfica 2.39. donde; el 

hotel Meliá San Lucas ofrece el 74% del total de sus habitaciones con vista al 

mar; el Presidente Los Cabos Forum ofrece el 84'% y el Westin Regina el 60% del 

total de sus cuartos. 
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TARIFAS POR TIPO DE HABITACIDN 
HOTCLCS SCLCCCIONAOOS 

POR SU LOCAlfZACION 

P'••cle• ( .. l .. •) 
···~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 

1 '" 
1
1 .. 

~~~J~~c:=:=:JL'.~L'~.L:~~~~'".;,. ........ ~__L~~E"""'?"J~·~~:~L~2~·:~ ..... •.• •. •.•._~
1

Ll~~L~:L;L~~~~~fu~~L-~~~~ 
ooeu:s 'S/vw 009!,.C'S C/v ... 

! :=J Oiamoftd lle•ort - 1.o r,.,1a Lorelo 1 
NOT•. To•Ho Plo.10 L. "º ••l<Í d••Po.,óble 
f"U[NTC: S•cr•lorl,. d• !.,•!•"'º· 
c,.Qllco 2.•0 

Las tarifas por habitación en el hotel La Pinta Loreto. son proporcionales a 

la calidad de los servicios que presta. 

En relación al hotel Diamond Resort. las tarifas por habitación son 

elevadas en relación a la calidad de los servicios que presta. ya que por un precio 

similar se pueden obtener tos servicios de hoteles incluso categoría Gran 

Turismo. (gráfica 2.40). 
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TARIFAS POR TIPO DE HABITACION 
HOTCLC:; SCLCCCl0~4AD0!:. 

POR LA CALIDAD 0( SU-:. ":.(~VlC!O':. 

·;: 1 ' ' 
u ' ! 
I• '. j lt• ll•• IS•¡ l)l 
U l••Ult.U 1•) ·jjjjjj.:.·-·5~-
10 ·-~ ~-~ ;,-~ 

OOBL[S S/VM 0081.C':'; C/'lolw M•!>"'/GOB 

C...:itica .2 • 1 

Debido a que estos hoteles cuentan con una infraestructura y divesidad de 

servicios similares. resulta lógico entender la competitividad de tarifas que existe 

entre ellos. salvo en el caso de las habitaciones especiales con que cuenta el 

hotel Westin Regina (Suites Gobernador y Presidencial); dichas tarifas son 

adecuadas a la calidad de los servicios prestados dentro del marco de la 

categoría Gran Turismo. (gráfica 2.41). 
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PRECIO PROMEDIO DE ALIMENTOS Y BEBIDAS 
POR SU LOCALIZACIO'~ 

S160 ..,.­

Sl•o 1 
••=o 1 
SIDO _; 

NO!&. Pr•do PI.,~<> l "º••ta' <I••'"""~'• 
f"V(M•( 5.•c•••o•:<> de • .. ., • ....,..,. Jw"<> 'jf, 

Grdt;~o :: •:? 

El precio promedio de alimentos y bebidas del hotel La Pinta Loreto es muy 

bajo. debido principalmente a que no ofrece una amplia variedad de servicios. por 

otra parte, el hotel Diamond Reson ofrece mayor calidad y variedad de platillos en 

sus dos restaurantes. a un costo adecuado al servicio prestado. (gráfica 2.42). 
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CrÓfieo 2 ... .3 

PRECIO PROMEDIO DE ALIMENTOS Y BEBIDAS 
POR LA CALIOAO or sus SLl'JVICIOS 

Los precios promedio de alimentos y bebidas de estos hoteles 

seleccionados, no sólo tienen una estrecha competitividad entre sí, sino también 

se encuentra dentro de /os parámetros de precios en hoteles de esta categoría, 

ubicados en muchos otros destinos de la República Mexicana. (gráfica 2.43). 
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PORCENTAJE DE OCUPACION HOTELERA 
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P•om. C.c.,p 95/p • •O l"";. 
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PO~ SU LOCALIZ.\CION 

1•u1!./~ cc,..c-sc~l 

Como se puede observar. el porcentaje de ocupación de estos hoteles 

seleccionados coincide con el porcentaje de ocupación promedio de Loreto, 

debido a que se trata de los tres hoteles más representativos del lugar. (gráfica 

2.44). 

El hotel La Pinta Loreto, alcanza el porcenta;e de ocupación más alto en 

1994 (45.3~ó) y 1995 p/ (43.2'}ó); el hotel Diamond Resor1 ocupa el segundo lugar 

con un porcentaje del 42. 1 ~ó en 1994 y del 40'% en 1995 p/: esto se debe 

principalmente a dos causas: 

i.- El hotel La Pinta Loreto tiene un 20% menos en el número de 

habitaciones 

2.- El hotel Diamond Reson es de más reciente creación y su publicidad 

no ha sido la adecuada. 
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PORCENTAJE OC OCUPACION HOTELERA 
POR LA CALIDAD 0( SUS SLFhl'tCIOS 

~ ..... ;., S<>"> l"c:o• - P•••>d•n•• Le• C<lb<>• ml:D ...... ,,., lfe..,in<J 1 

"''º'"· Oc:.,b 9!>/c. '" ~!il 6":; 
,.UCNTC. 5•c•••<>•~<> d• ~"'"'""'"· 

El porcentaje de ocupación en Los Cabos. como se observa es 

notablemente mayor al de Loreto, debido a que Los Cabos es un centro turístico 

totalmente desarrollado aunque todavía en crecimiento, mientras que Loreto 

actuaJmente se encuentra en la fase de desarrollo. 

La ocupación en estos hoteles seleccionados es muy competitiva debido a 

Ja similitud de servicios ofrecidos y el porcentaje de ocupación se incrementó de 

1994 a 1995 p/ en un 6% promedio. (grafica 2.45). 



2 1 BALANCE OFERTA - DEMANDA 

En el presente apartado, se comparan Jos resultados obtenidos de Ja oferta 

y la demanda existentes en Loreto, B.C.S, con Ja finalidad de determinar el grado 

de factibilidad del proyecto. 

2 4 1 RESUMEN QE LAS ENCUESTAS DE LA QEMANQA 

De acuerdo a las encuestas aplicadas por FONATUA a Jos visitantes de 

Loreto, se concluyen los siguientes resultados generales: 

Al Perfil del Visitante: 

"f.- .Joven (3"1 a 40 años) 

2.-Casado 

3.- Profesionista 

4.- Ingresos Mensuales de más de 6 mil 

5.- Extranjero (EUNCANADA) 

B> Características del Viaje: 

1.- Motivo: 

2.- Frecuencia: 

3.- Transpone: 

4.-Modo: 

5.- Acompañantes: 

6. Noches-Estancia: 

7.- Gasto Prom Diario: 

Placer 

Primera Vez 

Avión 

Particular (Sin Agencia) 

2a3 

3a5 

$501 a $700 

89 

68% 

66% 

63% 

69% 

91% 

48% 

71% 

59% 

54% 

44% 

46% 



Cl Demandas Básicas de Servjcios· 

1.- Mejor Servicio Hospedaje 

2.- Mejor Servicio Alimentos 

3.- Mayor Diversidad Alimentos 

4.- Solicitud de Servicios: 

- Hotel Mayor Categoria 

- Bar con música en vivo 

- Locales Comerciales 

- Discoteca 

2 4 i AAL,ANCE ACTUAL QFEBTA - QFllA,NQA 

29% 

21% 

33% 

29% 

22% 

21% 

12% 

En primera instancia, se presenta la determinación de la tarifa promedio 

por habitación por noche, en cada uno de los hoteles seleccionados categoría 

Gran Turismo, incluyendo con fines comparativos. el hotel "Loreto Palace Resort·. 

considerando los diferentes tipos de habítaciones y el costo de cada una de ellas. 

(cuadro 2.46). 
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DETERMINACION DE TARJfAS PROMEDIO 

llOTW:S GW TURISMO UI 8.C.S 
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AlASTEl\'GOBERN. 2 $)2())00 SUXl((J 4 snmoo 513u·;:i: 3 P 1.•_(j('IJ S.:'H•'.iJCiJ • SS.400.00 Stl,600.00 

PRESIOfNCIAL O IJOO !J(I) O W>J !)C•l 1 1 !1'4'.<JW 111.C•}rr, 1 IT,I00.00 17.200-00 

TOTALfs 1 llO 1 19.214001~5'0.00I 2Sl 1 l9,140.00Jl44i.m.oo 213 129,llllOOJ .. T~NO.ool 200 111~11~0011111,uo.ro 

TARO PRO~HABIT' Sl.711119 11.71121 $1,97070 $1,40570 

PCTJE EXCEDENTE 00 2611\ 210'> I02\ ºº' 

• [\~ "~utt~1odedi-1ór rl llf'f(ll1e To!sl Pfil!t el rvtWO detk'lt:illtC'(t)fS 
.. Rrpesl!fltll ~portl'fltl¡e Qlll' !Ob'l'{l.n11 l.1 \N1bp1Gml"OOdPI lor~ PNace Resa:! 

0..U.2'6 



De los resultados obtenidos en el análisis de la demanda y de la oferta. se 

presenta el cuadro comparativo de los servicios requeridos contra los existentes 

en el mercado, con la finalidad de conocer el grado de factibilidad del presente 

proyecto. 

Cabe mencionar, que en este cuadro se analiza la demanda de los 

visitantes de Loreto. comparada no sólo contra la oferta turística de la misma 

localidad, sino también contra la oferta estatal, representada por los hoteles 

seleccionados de Cabo San Lucas y San .José del Cabo. 
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De acuerdo al cuadro anterior (cuadro 2.47), se pueden concluir dos 

grandes ideas: 

1.- El Loreto Palace Resort supera notablemente a los 

establecimientos actuales de Loreto y cumple satisfactoriamente con 

las necesidades actuales y futuras de los visitantes, en cada uno de 

los siguientes aspectos: Categoría del Hotel, Número de Cuartos, 

Características y Dimensiones de Habitaciones, No. de 

Restaurantes. No. de Bares. Salones de Eventos. Gimnasio & SPA. 

Discoteque. Canchas de Tenis; cobrando una tarifa que a penas es 

suficiente a la calidad del servicio proporcionado. 

2.-EI Loreto Palace Aesort. ofrece exactamente la misma diversidad 

de instalaciones y calidad de servicios que los ofrecidos en Cabo 

San Lucas y San .José del Cabo, pero a una tarifa notablemente más 

baja; ya que la tarifa promedio por habitación en Jos hoteles Meliá 

San Lucas y Presidente Los Cabos es mayor por un 27º..-ó, mientras 

que en el Westin Aegina es mayor por un 40'%; (cuadro 2.46). 

Esto se debe a que el presente proyecto castJgará en cierta medida 

las tarifas de sus habitaciones, a cambio de atraer turismo a esta 

localidad en desarrollo, Loreto. 
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2 4 :3 GBAQO QE FACTJBJLIQAQ QEL pBQYECTQ 

Con base en el análisis dol Balance Ofcrta·Demanda, el grado de 

factibilidad del proyecto objeto de estudio, es el siguiente: 

- La afluencia de visitantes se ha incrementado a través de los años, 

alcanzando su cifra más alta en 1995, donde alcanzó los 70,000 turistas. 

lo que representa un aumento del 90% con respecto al año anterior; por lo 

que la implementación del proyecto tiene grandes posibilidades de éxito. 

- La actual competencia hotelera de Loreto, no es muy significativa. ya 

que se trata do hoteles que prestan servicios de mucho menor categoría a 

los que ofrecerá el Loreto Palace Reson: dada esta situación, la 

competencia considerable se centra en los hoteles ubicados al sur del 

Estado. en Cabo San Lucas y San José del Cabo, donde la prestación de 

servicios e instalaciones son de la misma calidad y magnitud que las que 

ofrecerá el presente proyecto. La ventaja que el Loreto Palace Reson 

ofrecerá para atraer a turistas potenciales de ·Los Cabos·. serán Jas 

tarifas sensiblemente más bajas en comparación con las vigentes en este 

último destino. 

- El apoyo técnico. financiero y publicitario aportado por FONATUR. será 

otro factor fundamental para el éxito del proyecto en estudio. 

- Por último, un adecuado Plan lntergral de Mercadotecnia, que incluya 

estrategias de promoción. de publicidad, de distribución y de relaciones 

públicas, será el complemento ideal para la implementación exitosa del 

"Loreto Palace Reson·. 
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CAPITULOlll 

:1 1 ETAPAS DEL paoyecxo 

El proyecto, para efectos de su estudio y análisis, se dividirá en dos 

grandes etapas: la construcción y Ja operación. 

Dentro de la etapa de construcción. se mencionarán en forma breve y 

concisa los principales factores que la constituyen: la duración. el diseño, la 

distribución y los materiales a utilizar. 

En lo correspondiente a la segunda etapa, denominada operación, se 

detallarán las funciones, puestos y gastos de cada una de las gerencias que 

componen el hotel. 
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INGENIERIA DEL PROYECTO 

1 ETAPAS DEL PROYECTO 1 

CONSTRUCCION 

OPERACION 

CUADRO 3.1 



3 1 CON$TBUCCIQN 

La etapa de construcción se llevará al cabo en un período de 1 5 meses 

según el programa de construcción que se presenta más adelante. (cuadro 3.2). 

Para el diseño de la construcción del hotel. se deberá observar la 

adecuada correlación 1uncional entre las areas de cuartos, de servicios. públicas 

y exteriores. (cuadro 3.3). 

Otro 1actor determinante en la etapa de construcción es la distribución de 

las áreas 1uncionales de acuerdo a sus dimensiones, considerando una adecuada 

super1icie en m2 para cada área. (cuadro 3.4). 

Por último se presenta un programa de especificaciones de construcción. 

basado en los criterios de diseño y construcción hotelera establecidos por 

FONATUR. que incluye el detalle de los materiales a utilizar en las diferentes 

áreas del hotel. adecuados para un clima cálido. (cuadro 3.5). 
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CONCEPTO 
1 ·PíltW.l:!JA~ES 
2 · Cil.•ElllACiO:i 
3 · ESlRUCIURA 
~ • AlBAl/llfíllA lliCl\Jil 

7 · PllllURA 
6·1.IUEBlES Y ACCESORIOS DE BAllO 
9 · 11151 AlACIOI/ HIOROSAl/i!MM 
10 ·11/SIAlACIOll ElECTRO 
11·11/SIAlACIOI/ DE A!ílé ACOl/DICIO:/AIJO 
12.11/SIAIACIOI/ DE GAS 
IJ ·11/S!A\ACKJll !ElEfOl/ICA 
\4 ·llJSIAIACKJI/ DE IHEVISIOll 
15 ·EQUiPOS ESPECIAlES lliClUiE 

A) Ca'elacclón 
B\ Redes Genera1e1 

16 ·OBRA EXIERIOíl 
1 HQUrPOS FUOS lllClUYE 

A) Elevadores y monrocorpm 
Bi Equipo de o!Jerco 
e 1 EqiJpahidrane\JfT\árico 
0) Eau:oa contra lflCend,o 

16 ·M081UAíli0 Y DECOílAClOll 
IUQU!PO DE OPEílACIOl/ 11/ClUYE 

AJ Equipo do cocino 
B) Equipo de en11iom!ento 
C\ Equipo do 1o,anderia 
D\ Músico amblenlal 

PROGRAMA OE CONSTRUCClON 

10 1 11 1 12 1 13 1 14 1 15 

Cuadro J 2 



CUADRO DE CORRELACION FUNCIONAL DE AREAS 

A ~ RllACION UIHECIA 

B ~ RllACIOll A IRAVIS 
UI 01110 ISPAC10 

e~@ RELACIOtl 
lllDIHICIA 

o ~NO EXISTE mACIOtl 
OPCRATtVA W COfHACIO 
flSICO 

CUADR03.3 

t~ ,d' 
!/:~ tt 

tr,,.;¡ 

NOTA l 11t>l,H<D111·1 t·•J PROCfOIMIENTO 
! ,,1•¡1•' •'• ~lf' 1 riir1•!11 .¡, ! [,•, .iL:J' fnJ11•J;ru!•l1 

!+ ! 1 ' 11'~ .11 PJS t!rl t\1'!~1 f'\ f 11 1 1 8.11 lil'c 11,.11 J •"!1.f Jll 

•,,111)'••11:1.1! rn t>I d·St•l'l·_i } L· .. J',z.ir rn J1f'JI dt 
.1• :¡, 1, 1 r r 1 or~ •C n t a /Tl ~' 11: ~ r• o rr o 1 a e oc.na [lf'O ur il 
d•'fnn·nrn.1m·P1'!(1,n,1.r.1 hn11F·n!Jll 

.. 1,.,,q.h'11•·.1t•C"ir111!1•n!r Jflf>uniode1n1e1secc1óri 
,,,,,..,nl,yJlvc1i0l.r!M dearr-,bJscolumnJsáel•nt' 
no Sf'df'~('d l,lt>f'r !j\1! !aleua B'lrel.mOnrna 
r1•l,1r .. ~n +••11!t rn!rr t>l Oa1 •f'S de (tiro UpJc10Jcomo 

~1,1Coc1nJ tlt•rioi.lertl,mónr11Sttn· 

lef'nl!eamb<Jsespac1os 



DISTR.l!JBUCXON DE AREAS JFUNCJ!ONAJLES 

EN l\11'.JET!R.OS CUADRADOS 

AREAS INTERIORES 

AREA DE HA81TACl0tJES 
AREAS PUBLICAS 
AREA DE SEíh'ICIO 
AftEAS DE EST4CtOUAr.11frJ1'Q 

TOTAL 

AREAS EXTERIORES 

ARE AS t'?ECREATl'.'AS 
lnstc1oc1ones aeoort1\laS 
Albc>rcas 
Jardines v o-iaoaore::. 

AREA DE SERVICIO 
Anden de ca!go y descarga 

TOTAL 

MZ 

6,509 
5,560 
3,070 
1,840 

16,979 

MZ 

2,400 

215 

2,615 

% 

38~ó 

33% 
1B~ó 

11'%, 

100~·ó 

% 

92c:'ó 

8% 

100% 

Cuadro 3.4 
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e ESPECIFICACIONES OE CONSTRUCCION PARA UN PROVECTO EN CUMA CAllDO 

LOCAL 1 M u R os 1 p l A F o NE s 11 p 1 s o s ~ 1um1s! 1 N s r A l A e 1 o N Es 
ESTRUC 11 ""' PU!RIAS º' 

-- -- lEAIA HIOHUl.IC lltlll(A IA( •tOtl 

, 1 TURA G~ "'"ºº "" l•CABAoolB ACABAool -~]........ E 
IAREAS O[ SERVICIO 1 ~~ - --1nn¡--¡[: 
• Rl~l~!IO 11) 2 ~ !~ ~) ÍH~ 1~ ~ 10 11 11 12 12 6 1411 \: 

1 
n 20 i 11 

' Q11CH\JS 1u2 ~ h ~ ti 'J 1Ll 'l 1\ 1} 12 Ó 14 ~ t t.1 Á) i 21 
• La~Jfldt'ri.1 y 1 ¡ 

lmtorc11J 1 4 b {¡ ~ 1/ 1d 19 2tJ 
•Cocu1J 11)2 4 1 {i 9 11 12ó1J 12ou 17 !A 19-21J 
• Ro1~r;J C..rot• rl 1 4 (1 1 u 9 11 13 1 19 - l1J 
• Ser111ro [11·1•lo•JJ1•1 1 4 I 6 9 11 13 13 I '" 11 16 19 - 20 ! 23 
• AlmJU·o (t•111r,1! 1 4 tl {i 11 13 \9 - 20 
• CuJ!lu tle MJ·lU1ll,Jl 1 1 4 ~ 6 9 13 1 11 18 19 - 20 
•1.illerde 

M.intcr11nu1·r111i 
• Cua110 1fo Lhb.irJ 

• lsca lcr JS di~ 

Se1~1cmylle>J1Jorc~ 
• C11cul.1c.1unt":. t!e 

Ser~1cio 1 6 2 

ESTACIONAMIENTO 

• Cul11t:1td 

AREAS EXTERIORES 

• Al~crca 
•Ja1Uu11!sy 

Anda1fore~ 

1 CünOt·lo 0111~1do 
2 t.lu1os1foc:Jr<JJ 

3 Mrt.\IH 
4 Ap,mrn!e 

' 

71111 

~ Prclt1lJ1ic.11J1i!:> 9 f1rme\k•nJ11ll1!h1 
ti Apl,¡n,u!11 y l1Lf1!11T.1 10 Alh1r1:ti1,1 

l /lc,1U.t(l1ivnJr1,11I¡¡ 11 A111id1•rri1p,1n1t• 
H llu~tirn 1~ Ah111111111i 

11 1; 

11 

12 ó IJ l 136 14 

lir 11 

----- -- --- -~ 

IJ Hi i!Cl!J 1/ l1.~11,1dcwl11l' 
111,!,t!''l,J lH l11l't•11.1 P V C 
1~ ~.ld,Jh(,JJ \~J lu\11.·1~1 Cu11&11I 
lti [Ji>!,r•i',I .'O 1'1i!1d~1t In 

11 - 18ll19 . 101 23 
11 1sfi19 - 10 13 

19 - 10 

19 - 10 

19 - 10 

1/ 1Sll19 ·:ll 

ti 1Bll19 19 

:'1 UnulJdt.'S lllJ'lt'¡JJü!JS 

iJt•,11•e 
:1l U1111!Jdt>s de wr;1Jn.i 
2J [lltJlC10n 

CUADRO 3.5 



3 ] 2 QpEBACIQN 

DESARROLLO DEL PROYECTO 

AREA DE SERVICIOS 

Comprende todos los depanamentos del hotel que hacen posible la 

operación del mismo. Las ti.reas de servicios son: 

• Las oficinas administrativas 

•La cocina 

• Lavanderia 

• Roperia 

• Almacenes y bodegas 

• Escaleras de servicios y elevadores 

• Cuarto de Máquinas 

• Las instalaciones hidráulicas 

• La instalación electrica 

• Servicio de aire acondicionado 

• El equipo de transpone 

•Taller de mantenimiento general 
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Cada área de servicio depende de su gerencia; organizacionalmente 

existen 7 gerencias: 

l. Administrativa 

11. Habitaciones 

111. Alimentos y bebidas 

IV. Mantenimiento 

V. Recursos Humanos 

VI. Compras y almacén 

VII. Ventas y mercadotecnia 
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3121 QEAENCIA GENERAL 

AJ Funciones; 

Se encarga de la dirección de las siete Gerencias que constituyen ef hotef. 

CJ Ga•tos: 

* Gerente General 

* Sub-gerente 

•secretaria 

• Honorarios al consejo directivo 

•sueldos 

• Suministros 
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3122 GERENCIA AQMllN!STAATIYA 

Al Funclone~r 

Se encarga de la pJaneación de objetivos. así como de Ja organización, 

coordinación y control de todas las gerencias que integran al hotel; comprende 3 

departamentos: 

1) Departamento de Contabilidad y Finanzas: Se encarga del 

registro y control de todas las operaciones que se llevan al cabo en 

el hotel. con la finalidad de producir información financiera que sirva 

par-a la toma de desiciones. 

Así mismo lleva al cabo el control de los flujos monetarios. así como 

la planeación financiera requerida para la optimización de los 

recursos. 

2) Departamento de Contraloría o Auditoría Interna: Se encarga de 

la elaboración de programas de control interno para todas las áreas 

del hotel. así como la supervisión y evaluación del cumpflmiento de 

estos programas. 

3) Depanamento de Seguridad: Se encarga de la salvaguarda del 

patrimonio y de las instalaciones del hotel, asi como de la seguridad 

de los huéspedes. 
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a) Gerencia: 

• Gerente Administrativo 

b) .Jefatura: 

•Contralor o Auditor Interno 

•Contador 

•Jefe de Cajeros Departamentales 

• Jefe de Seguridad 

c) Supervisión: 

* Encargado de Credito y Cobranzas 

d) Operativo: 

• Auxiliar (auditor) 

• Auxiliar (contador) 

• Cajero Departamental 

• Agente de Seguridad 

• Tomador de Tiempa 
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• Honorarios al consejo administrativo 

• Honorarios profesionales 

•sueldos 

•Gastos de viaje y representación 

• Licencias y permisos 

•Impuestos y derechos 

• Consultoría externa 

•Seguros 

• Suministros 

•Varios 
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3 1 2;] GERENCIA QE HABfTACIQNES 

AJ Funciones: 

Esta gerencia es el área más importanle de un hotel. ya que el giro de 

estas empresas es principalmente el de proporcionar alojamiento. EstLt, a su vez. 

se divide de varios departamentos: 

a) Departamento de Recepción.- Es la primera contactación con el 

huésped y es el centro de operaciones de todo hotel; el trato que se 

le dé a/ huésped desde su llegada. va a ser decisivo para su 

regreso; además. el huésped solicitará do sus servicios durante todo 

el tiempo de su estancia. 

b} Departamento de Reservaciones.- Su función es la atencion a 

clientes en forma personal o por via telefónica. /a reservación de 

habitaciones. salones de eventos y áreas depc,rtivas. garantizando 

los servicios ofrecidos al cliente. 

e) Departamento de Ama de Llaves.- Su función es mantener las 

habitaciones en perfectas condiciones. en lo que se refiere a 

limpieza y suministros coordinando a su respectivo personal. 

además se encarga de Ja limpieza de las áreas públicas del hotel, 

así como del lavado y planchado de toda la ropería de ras 

instalaciones. uniformes de personal. mantelería. etc. 
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e) Departamento de Bell·boys.· Su función es la atención directa a 

clientes con las características de cordialidad, amabilidad y afecto 

durante todo el transcurso de su estancia. 

Es Importante mencionar que este personal debe ser perfectamente 

seleccionado y entrenado. y necesita conocer completamente el 

hotel para poder llevar al cabo la labor de ventas, indicando a los 

huéspedes las diversas instalaciones y servicios que se ofrecen. 

El mostrador de la recepción tendrá una longitud de 11 .40 mts. El área de 

la recepción será de 60 m2. 

La superficie de la ropería principal será equivalente a la superficie de dos 

cuartos, las roperias de piso serán de 64m2. 

a) Gerencia: 

• Gerente del Area de Habitaciones 

b) Jefatura: 

• Jefe de Reservaciones 

• Jefe de Recepción 

• Jefe de Turno (Recepción) 

•.Jefe de Teléfonos 

• Capitán de Botones 

•Ama de Llaves Ejecutiva 

• Jefe de Ropería 
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• .Jefe de Lavandería 

• .Jefe de Areas Públicas 

e) Supervisión: 

• Encargado de Grupos y Allotments 

• Asistente de An1a de Llaves 

• Supervisor Gral. de Piso 

• Supervisor de Turno (pisos) 

•Supervisor de Turno (áreas públicas) 

d) Operativo: 

• Empleado de Reservaciones 

* Grafista 

*Auxiliar 

• Recepcionista 

• Capturista 

•Operador de Teléfono (larga distancia) 

•Operador de Teléfono (local) 

•Botones 

•Portero 

•Paje 

*Vafet 

•Camarista 

•Bañista 

• Mozo de Piso 

• Mozo de Cuarto 

• Encargado de Blancos 

• Encargado de Uniformes 

•Costurera 
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• Encargado de Ropa del Hotel 

• Encargado de Ropa del Cliente 

• Mozo de Areas Externas 

•Mozo de Areas fntemas 
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*Sueldos 

*Uniformes 

•Blancos 

•Suministros de limpieza 

* Suministro de huéspedes 

*Gastos de viaje y representración 

• Conesias y atenciones 

• Suministros 

*Varios 

DI Descr/oclón del área de Habitaciones: 

Las habitaciones estarán separadas de las demás áreas del hotel para la 

seguridad y tranquilidad del huésped. 

Nuestro proyecto de hotel cuenta con 200 habitaciones. y se clasifican de 

la siguiente manera: 

- 188 habitaciones Dobles. 

- 7 habitaciones Junior Suite. 

- 4 habitaciones Master Suite. 

- 1 Suite Presidencial 
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a) Dimensiones: Las habitaciones dobles tendrán un área de 30.50 m 2 como 

sigue: 

• Dormitorio: 22 m2 

•Baño: s m2 

• Closets(1): 1 m2 (O.SO x 1.25m) 

•Distribución: 2 m2 

• Dueto: O.SO m2 

b) Mobiliario y servicios: 

Habitación: 

• 2 camas matrimoniales con cabeceras. buróes y accesorios 

• 1 tocador con taburete 

• 1 cómoda 

• 2 sillones 

• 1 comedor para dos personas 

• televisión por cable 

•teléfono 

• cortinas de gasa y decorativas 

• alfombrado y decoración 

• aire acondicionado 

• música ambiental 

•directorio de servicios 

• Instructivo de seguridad a clientes 
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• servicio a cuartos de alimentos y bebidas 

• servicio de ca¡ a fuerte 

• servicio de despertador 

Iluminación· 

• en cabecera y buróes 

•en tocador 

•en baño 

Closets: 

• ca;ones 

•maletero 

•caja fuerte 

• accesorios 

• lavabo de O.SO x 0.47m 

•regadera de O.SO x O.BOm 

•tina 

• barra para asir en la ducha 

•inodoro con caja de 0.47 x 0.22m 

• tapete antirresbalante 

•juego de toallas 

• espe;o 

• agua purificada o embotellada 
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!H>t'BI'I>l.CI09{•ES 7'U9{I0'8S'UITE 

a) Dimensiones: Las habitaciones Junior Suite tendrán un área de 47.50 m 2 como 

sigue: 

•Estancia habitación: 11.50 m2 

• Distribuidor: 2.50 m2 

*Baño: 6 m2 

•Recámara: 24 m2 

• Closets (2): 1.50 m.2 

• Duetos: O.SO m2 

b) MobiUario y servicios: 

Habitación· 

* 1 cama kingsize con cabeceras, buróes y accesorios 

* 1 tocador con taburete 

* 1 cómoda 

* 1 sofá cama matrimonial 

* 1 comedor para cuatro personas 

* 2 sillones 

•televisión por cable 

•teléfono 

• cortinas de gasa y decorativas 

• alfombrado y decoración 

• air~ acondicionado 

• música ambiental 



• directorio de servicios 

• instructivo de seguridad a clientes 

• servicio a cuartos de alimentos y bebidas 

• servicio de ca¡a fuerte 

• servicio de despenador 

Iluminación: 

• en cabecera y buróes 

•en tocador 

•en closets 

•en baño 

C!osets: 

•cajones 

• 2 maleteros 

•caja tuene 

• accesorios 

• 1 vestidor 

• 1 jacuzzi y tina de hidromasaje 

•Lavabo de 0.50 x 0.47m 

•Regadera de o.so x o.som 

• Inodoro con caja de 0.47 x 0.22m 

• barra para asir en la ducha 

• tapete antirresbalante 

•juego de toallas 

•espejo 

• agua purificada o embotellada 
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a) Dimensiones: Las habitaciones Master Suite tendrán un área de 80.39 m 2 

como sigue: 

•Estancia habitación: 15 m2 

• Distribuidor: 2.50 m2 

• Recámaras (2): 24 m2 

• Closets (3): 1 .so m2 

• Baño estancia: 3.39 m2 

• Baño recámara principal: 6.00 m2 

• Duetos: 1 .00 m2 

b) Mobiliario y servicios: 

Habitación: 

• 2 camas kingsize con cabeceras, buróes y accesorios 

• 2 tocadores con taburete 

•2 cómodas 

• 1 sala con mesa de cocktail 

• 1 sofá cama matrimonial 

• 1 comedor para seis personas 

* televisión por cable 

•teléfono 

* cortinas de gasa y decorativas 

• alfombrado y decoración 

• aire acondicionado 
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• música ambiental 

• directorio de servicios 

* instructivo de seguridad a clientes 

• servicio a cuartos de alimentos y bebidas 

• servicio de ca; a fuerte 

• servicio de despertador 

Iluminación· 

• en cabecera y buróes 

•en tocador 

•en closets 

•en baño 

•cajones 

• 3 maleteros 

• ca;a fuerte 

• accesorios 

• 1 vestidor 

• 1 jacuzzi, tina de hidromasaje y sauna 

• Lavabo de O.SO x 0.47m 

• Regadera de O.SO x O.SOm 

• Inodoro con caja de 0.47 x 0.22m 

• barra para asir en la ducha 

• tapete antirresbalante 

• juego de toallas 

•espejo 

•agua purificada o embotellada 
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a) Dimensiones: La Suite Presidencial tendrá un área de 30.50 m;t como sigue: 

(incluye 2 niveles) 

•Estancia habitación: 16.60 m2 

• Estudio p/ Ejecutivo: 18 m2 

• Distribuidor: 2.50 m2 

• Recámaras (2): 28 m2 

•Jardín Interior: 8 m2 

• Closets (5): 1.50 m2 

• Baño estancia: s m2 

• Baño recámara: 6 m2 

• Duetos: 1 m2 

b) Mobiliario y servicios: 

Habitación· 

• 2 camas kingsize con cabeceras, buróes y accesorios 

• 2 tocadores con taburete 

•2 cómodas 

• 1 sala con mesa de cocktail 

• 2 sofás cama matrimoniales 

• 1 comedor para diez personas 

• televisión por cable 

•teléfono 

• cortinas de gasa y decorativas 

• alfombrado y decoración 

• espejo de cuerpo entero 

•aire acondicionado 
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• música ambiental 

•directorio de servicios 

• Instructivo de seguridad a clientes 

•servicio a cuartos de alimentos y bebidas 

•servicio de ca;a fuerte 

• servicio de despertador 

Iluminación· 

• en cabecera y buróes 

•en tocador 

•en closets 

•en baño 

~ 

• ca;ones 

• 5 maleteros 

* caja fuerte 

• accesorios 

• 1 vestidor 

• 1 jacuzzi, tina de hidromasaje y sauna 

• Lavabo de o.so x 0.47m 

• Regadera de o.SO x O.SOm 

• Inodoro con ca¡a de 0.47 x 0.22m 

• barra para asir en Ja ducha 

• tapete antirresbalante 

• juego de toallas 

• espe;o 

• agua purificada o embotellada 
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;Jl24 GERENCIA QE ALIMENTOS y AEBIQAS 

Al Funciones: 

Su función es ofrecer el me;or servicio en la preparación de los alimentos y 

bebidas ya que a esta área no sólo acudircin los huéspedes del hotel sino también 

dientes externos. 

Esta gerencia está integrada por los siguientes departamentos: 

1) Departamento de preparación de alimentos: Su función es 

elaborar todos los alimentos necesarios para proveer a los 

restaurantes del hotel. para el servicio a cuartos y en su caso para el 

servicio de banquetes. 

2) Departamento de Restaurante: Está integrado por dos 

restaurantes, el primero ofrecerá comida ti pica mexicana 

específicamente de la región norte del país y el segundo comida 

internacional y especialidades de pescados y mariscos. 

3) Departamento de Bares: Está integrado por tres bares ubicados 

de la siguiente manera: en el Lobby del hotel, en el restaurante de 

comida internacional y en la alberca principal. 

4) Depattamento de Servicio a Cuartos: Se encarga de dar servicio 

de alimentos y bebidas a /os huéspedes que lo solicitan desde su 

habitación. 
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5) Departamento de Stewards: Su función es mantener limpias todas 

las áreas de alimentos y bebidas incluyendo todo lo referente a loza, 

cristalería y plaque. 

El almacén de alimentos será de BOm2, el almacén de bebidas tendrá una 

superficie de 26m2. el almacén general tendrá una superficie de 1 e m2. 

B> Pu••to•: 

a) Gerencia: 

• Gerente del Area de Alimentos y Bebidas 

b) jefatura: 

• Contralor de Costos de Alimentos y Bebidas 

• Chef Ejecutivo 

• Jefe de Banquetes 

• Jefe de Room Service 

• Jefe de Cocina (pre.preparación de alimentos) 

• Jefe de Bares 

• Chef Steward 

e) Supervisión: 

• Coordinador de Banquetes 

• Maitré de Banquetes 

• Maitré de Restaurant 

• Capitán de Banquetes 

• Capitan de Meseros 

• Souschef Administrativo 
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• Souschef Operativo 

• Floor Steward 

d) Operativo: 

•Auxiliar 

•Mesero 

• Ayudante de Mesero (garrotero) 

•Cocinero 

• Encargado de Turno 

• Encargado Cocina Fria 

• Encargado Cocina Caliente 

*Pastelero 

*Carnicero 

*Cantinero 

* Ayudante de Cantinero 

* Empleado de Servibar 

* Mozo de Limpieza o Steward 

*Lava Loza 

*Lava Ollas 
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CJ Gastos; 

•Sueldos 

• Música y espectáculos 

•Blancos 

•Lavandería y tintorería 

•Suministro de limpieza 

•Losa. cristalería y utensilios 

• Hielo y combustible 

• Licencias y permisos 

• Atenciones y cortesías 

•Uniformes 

• Costo de alimentos 

• Costo de bebidas 

DJ D••crlecl6n del área d• alim•ntos y bebidas: 

Restaurantes: Los dos restaurantes, tendrán en conjunto. una capacidad para 

300 personas. logrando con esto poder dar servicio a Jos huéspedes del hotel y a 

la clientela externa; el mobiliario de los restaurantes es el siguiente: 

• mesas cuadradas para cuatro y seis personas 

•sillas 

• Josa, cristalería y utensilios 

• mantelería 

• artículos de decoración 
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Bares: Se cuenta con tres bares con la capacidad do 40 personas por cada bar; 

el mobiliario de los bares es el siguiente 

• mesas de do~ y cuatro personas 

• sillones de Bar 

•losa. cristalería y utensilios 

•mantelería 

•barra 

• pista de 7 m2 

• articulas decorativos 

Salones de Usos Múltlples: El hotel cuenta con 5 salones de usos múltiples, con 

capacidad cada uno de 130 person.a!i.. y en conjunto de 650 personas. Estarán 

divididos por mamparas acústicas. el mob1/iano de los salones es el siguiente· 

•mesas redondas para 1 o personas 

* sillas estacables 

• losa. cristalería y utensilios 

* mantelería 

•artículos de material did.:lct1co 

• equipo audiovisual diverso 

• artículos decorativos 

Discoteca: La discoteca tendrá capacidad para 250 personas y estará ubicada 

junto al lobby • en la planta baja; el mobiliario de fa discoteca es el siguiente: 

•mesas para cuatro y dos personas 

•taburetes 

• 22 m2 de pista para baile 
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•barra 

•Josa, cristalería y utensilios 

• mantelería 

• artículos decorativos 

•equipo de luces y sonido de alta tecnología 

Cocina: El equipo y mobiliario de la cocina es el siguiente: 

• refrigeradores 

• mesas de apoyo para planchas con entrepaño 

• campanas de extracción 

•gabinetes 

•repisas 

• fregaderos 

• rejillas para escurrimiento 

•planchas 

•homes 

•estufas 

• equipo eléctrico para preparación de alimentos (licuadoras, 

batidoras, etc.) 

• utensilios para preparacíón de alimentos (ollas, cucharones, 

cuchillos, etc.) 

• máquinas lavadoras de loza 



3125 QEBENCfA QE MA.NTENIMIENTQ 

AJ Funciones: 

Su función es, a través de un programa integral de mantenimiento, 

conservar la imagen y las instalaciones del hotel en óptimas condiciones. Algunas 

de las actividades que comprende son: el manejo de los talleres. de los 

almacenes de mobiliario. del servicio de agua. de luz. de las calderas. del aire 

acondicionado. de los cuanos de basura. de las plantas de tratamiento, de los 

elevadores, de Ja lavandería y otros servicios. 

B> Pu••los: 

Puestos de la Gerencia de Mantenimiento: 

a) Gerencia: 

• Gerente del Area de Mantenimiento 

b) Jefatura: 

• Jefe de Mantenimiento Administrtivo 

• Jefe de Mantenimiento Operativo 

c) Supervisión: . ---------------------------
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d) Operativo: 

• Caldero o Fogonero 

• Técnico en Refrigeración y Aire Acondicionado 

• Electricista 

•Plomero 

•Albañil 

•Pintor 

• Carpintero 

•.Jardinero 

• Encargado de la Alberca 

•Mecánico 

*Ayudante 
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CJGastos· 

•sueldos 

• Equipo eléctrico y mecánico 

• Herrería y albañilería 

• Refacciones 

•Uniformes 

• Suministros de limpieza 

• Suministros do reparación y mantenimiento 

•Varios 

La superficie de los talleres de mantenimiento será de 60 m2. El almacén 

de mantenimiento, será de 20 m2. El almacén de mobiliario. tendrá una superficie 

de 48 m2. Las dimensiones de la sala de calderas será de 200 m2, incluyendo Jos 

generadores de vapor. El hotel contará con 2 generadores de vapor. El primero, 

cubrirá el 60 "%,de la demanda total; el segundo, cubrirá el 40 e% restante. 

138 



;t 1 2 § GERENCIA QE BECURSQS HUMANOS 

Al Funciones· 

Es una área básica para el correcto funcionamiento de todos Jos 

departamentos del hotel. ya quo como so ha mencionado anteriormente. un hotel 

vende servicios y óstos se hacen posibles gracias a la intervención del personal. 

Se cuenta con porscnal altamente calificado, el cual se capacitará y 

adiestrará constantemente. lo que conllevar.ti. a prestar un servicio de ~cahdad 

rotar que logrará que el cliente quede absolutamente satisfecho y con deseos de 

regresar. 

Las funciones del área son. principalmente. reclutamiento. selección, 

contratación, inducción, capacitación y desarrollo del personal de cada área. 

Paralelamente. trata todos los problemas que en matona laboral se 

presentan; específicamente es responsable de la elaboración de las nóminas. de 

liquidaciones e indemnizaciones del personal, de Ja higiene y seguridad de los 

empleados y del control de las tarjetas de tiempo. 

Otro aspecto de gran importancia, es llevar al cabo la motivación del 

personal, a través de estímulos e incentivos, tanto económicos como de 

reconocimiento personal, con la finalidad de obtener un máximo rendimiento de 

cada uno de los empleados. Esto incluye, preparar un paquete atractivo de 

prestaciones para el personal. 
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BJ Puestos: 

a) Gerencia: 

• Gerente del Area de Recursos Humanos 

b) ~efatura: 

• Jete de Personal 

e) Supervisión: 

• Encargado de Capacitación y Desarrollo 

• Encargado de Reclutamiento y Selección 

•Encargado de Administración de Sueldos y Salarios 

•Encargado de Relaciones Internas 

• Encargado de Servicios af Personal 

el) Operativo: 
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CJ Gastos· 

•Sueldos 

•Cursos de capacitación y entrenamiento 

* Transportes 

• Suministros 

•varios 
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3127 GERENCIA QF COMPRAS 

Al Funciones: 

Su función es adquirir los alimentos, bebidas y demás suministros 

requeridos por las gerencias que integran el hotel Incluyendo el almacenaje y 

distribución de los mismos. 

En esta gerencia se seleccionará a los proveedores del hotel de acuerdo 

con las características de calidad. precio. formas de pago y servicio. 

BJ Puestos: 

a) Gerencia: 

• Gerente del Area de Compras y Almacén 

b) Jefatura: 

• Jefe de Compras 

•Jefe de Almacén 

d) Operativo: 

• Almacenista General 

• Almacenista Despensero 

•Almacenista de Productos Fríos y Congelados 

• Recepcionista de Mercancías 

• Distribuidor de Mercancías 
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DJ Gastos; 

•sueldos 

•Seguros 

• Fletes y gastos de envfo 

• Suministros 

•varios 
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3]28 GERENCIA QE VENTAS y MEBCAQQTECNIA 

A> Funciones: 

De esta gerencia depende que las tasas de ocupación sean altas y esto es 

posible a través de dos funciones: Ventas y Mercadotecnia utilizando los medios 

de publicidad y propaganda. 

Lo que se requiere es: atraer grupos para convenciones por medio de 

agencias de viaje!;, atraer hombres de negocios a través de dar tac1lidades de 

pago y descuentos para las empresas. vender habitaciones a través de los 

mayoristas (aquellos que compran grandes va/Limenes de habitaciones 

anticipadamente). vender habitaciones por medio de paquetes que so regulan 

segun las temporadas. etc 

Esta gerencia está integro::ida por dos depanamentos: 

A) Depanamento de Relaciones Públrcas: Trata de establecer excelentes 

relaciones entre el hotel y los diversos grupos: gobierno y todas sus 

dependencias, agencia de viajes y otras empresas turísticas. así como 

competidores, organizaciones empresariales. medios de difusión. organizaciones 

obreras y financieras. y desde luego, clientes potenciales para el hotel. 

B} Departamento de Promoción y Publicidad 

1.- Promoción de ventas.- Sus objetivos son los siguientes: 

a) Llamar la atención del posible comprador sobre el servicio. 

b) Orientar a los vendedores. 
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e) Agregar al servicio mayores estímulos de compra. 

d) Compensar la actividad de Ja competencia. 

e) Abrir o ampliar mercados por medio do los servicios. 

2.- Presentación del Programa 

a) Objetivos 

b) Duración de la Campaña 

c) Estimación de Ventas 

d) Selección de Medios de Publicidad 

En la campaña promocionar de ventas. se fijará de antemano una fecha de 

duración. Esta regla obedece a una sene de venta,as que ofrece el hacer que una 

promoción sea temporal o de duración def1mt1va, cuyas principales ventajas son: 

• Mejor organización de la promoción 

•Lograr con mayor facilidad los objetivos prefijados 

• Obtención de ventas en un período excepcional 

•Conservación de la imagen del servicio 

• Motivación a agencias de viajes y agentes de ventas 

• Reducción del costo de venta motivado por la promoción 

Como parte del sistema de promoción. se fijarán y darán a conocer las 

montos minimos de venta para cada agente de ventas (agencias de via;es). 

3.- Reglas para Mantener el Interés: 

a) Presentar la ofena con todo entusiasmo 

b) Destacar los servicios que nos diferencian con otros hoteles. 
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Cl Puestos: 

e) Personalizar cada operación y cada entrevista 

d) Describir los diferentes servicios que se prestan en forma clara y 

honesta. 

e) Cerciorarse que el proyecto está alcanzando la meta deseada. 

a) Gerencia: 

* Gerente del Area de Ventas y Mercadotecnia 

b) Jefatura: 

• Ejecutivo de Ventas 

• Ejecutivo de Relaciones Públicas 

• Ejecutivo de Promoción y Publicidad 

c) Supervisión: 

•Asistente de Relaciones Públicas 

•Asistente de Promoción y Publicidad 

• Encargado de Compañías Comerciales 

• Encargado de Cías. de Líneas Aéreas 

• Encargado de Compañías de Gobierno 

• Encargado de Ventas~Banquetes 

* Encargado de Grupos y Convenciones 

d) Operativo: 
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Dl Gastos; 

•Nómina 

• Papeleda 

• Correo, teléfono y telégrafo 

• Publicidad local 

• Publicidad internacional 

• Publicidad de bares y restaurantes 

•Anuncios y letreros 

•Promoción 

•Intercambios 

• Folletos, literatura, y revistas 

• Cortesias y atenciones 

• Honorarios profesionales 

•Transportes 

• Cuotas y suscripciones 

•Suministro a huéspedes 

• AJquiler de equipo 

•Varios 
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ABEAS PUBLICAS y QTROS SERV!CIQS 

Las áreas públlcas del hotel, serán las siguientes: 

•Lobby 

•Pasillos 

•Sanitarios 

•Albercas 

•Jardines 

•Canchas de tenis 

•Gimnasio & SPA 

• Locales comerciales 

• Elevadores 

• EscaJeras 

• Estacionamiento 

Las áreas públicas, serán de amplia funcionalidad, permitiendo el libre 

tránsito y procurando la máxima comodidad del huésped. 
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CAPITULO IV 

PROYECTO DE INVERSION 

4 1 HOA(ZQNIE QEL pAPYECTQ 

16 años: 

• 3 años de instalación (2 de construcción y 1 de adaptación) 

• 12 años de operación 

• 1 año de liquidación 

42 INYERSIQN TOTAi 

•Terreno 

• Construcción 

• Equipos Fijos 

• Mobiliario y Decoración 

• Equipo de Operación 

• Gtos. de Org. y Pta en Marcha 

•Capital de Trabajo 

$ 80 335 40Q ºº 

6.00°...-ó 

52.QQ"}ó 

10.12"}ó 

11.76% 

8.92°..-ó 

5.22% 

5.98'-ó 
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VaJor Residual 

Valor Residual 

Valor Residual 

Valor Residual 

35% 

30% 

40"}ó 

40% 

Amortización en 12 años 

Se recupera en el año 16 



PRESUPUESTO DE INV'ERSION 

No. DESCRIPCION PCTJE 

1.- T eueno 6.()()'% 
2.- Construcc1on 52.00% 

3::- Equiposf~,,o·~,---------t 10.12% 
4.- t..1obll1orio v Decoroc1ón 11.76% 

-S::- Equipo de Operac·,~o'-n"-----•--~a•.9·•2~.,.~-

TOTALES 100.00"/o 

IMPORTE 

$4,820.124.00 
$41,774.408.00 
$8.129.942.48 
$9,447 .44:.i.04 

--$7,165.91~ 
$4,193.507.88 
S4,804.056.92 

$80,335,400.00 



"-,,_~--oc:---~--:;:::;::=-·-·--.--·-------·------~--=~=- ---~--= 

DISTRIBUCION DE LA INVERSION 

IMVIEnrno~·l TOTAL $ H0,335,400 

MOBILIARIO Y DECOR. 11.76\ 

CAPITAL DE TRABAJO 5.96\ 

COtlSTRUCCIOtl 52.00\ 

/ 

1\ 
1 

,.--\) 
• ,_-/' TERRENO 6 00\ 

~::·-··--·-·--
~~ 11 
~~~ í 

·• J {r'- / ----r"I EQUIPO DE OPERAC1011 B.92\ 

1 GTOS ORG Y PTA El< M. 5.22\ 

--::--::=~~--==---·-~-~-- ---=-=-~::-~~~=-.:::..:.:.:.~-.;_,;.....:.;~~ --=-~°"~-'" -~- =~_;__;:; 



4? 1 rgBBENQ 

El terreno donde se llevará al cabo la construcción del proyecto. representa 

un 6% del valor de la inversión total; In dimensión del terreno será de 19.594 m2 y 

para la dotermínación del valor comercial se considera la más reciente 

publicación oficial de FONATUR referente a la venta de terrenos ubicados en 

Loreto, B.C.S. (Ver Anexos) de acuerdo con lo siguiente: 

USO DE SUPERFICIE PRECIO BASE PRECIO TOTAL 
SUELO M2 $ / M2 DE COMPRA 

TUAISilCO RESIDENCIAL ST64.00 

"T\JAISTICO HOTELERO • 19.594 $246.00 $4,820.124.00 
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CQNSTBUCC!QN 

La Construcción del hotel se llevará al cabo durante los dos primeros años 

del proyecto, con una inversión del 52% con respecto a la inversión total; dicha 

construcción está dividida en once etapas, y la erogación de cada una se 

efectuará de acuerdo a los siguientes porcentajes e importes: 

CONSTRUCCION PCTJES IMPORTE 

Proyectos estudios y ltamrtcs 2.00':lb $1 ,606,708.00 
P1el1m1natcs 0.80% $642,683.20 
Cimenlación 4.20% $3:374J)a~ 
Estructura __ _2~~- --2!_7,G~Z_~B.OO __ 
AJbañ1ferla 10.60'":1b $8,515,55.2.40 

~~i~n~te~"~ª~----------I---'~~~~...!'!___ -~$-..!..!.....~~~~~ 
• Cer-ra¡eria 1.30% $1.044,360.20 
~~ alum1n10 ·--- _____ 1__:__~-- --~_:l~~S__:_§Q____ 

• lnstalac1on h1draUl1ca y sanit.ana 2.50% $2.008,385.00 
Instalación eléctrica __ 2~ __ S~!_~S~..!.?.~ 
Obras extenores 2.80% $2.249,391-20 

TOTALES 52.00"/. $41,774,408.00 

157 



EQUlpOS FIJOS 

Los Equipos Fijos equivaldrán a un 10.12% de la inversión total, 

clasificándose en ocho rubros; la erogación do cada equipo se llevará al cabo de 

acuerdo a los siguientes porcentajes e importes: 

EQUIPOS FUOS 

Instalación de Gas 
Equipo de Cocina 

• Calderas 

PCT.JES IMPORTE 

0.98% $787.286.92 
1.16% $931.890.64 
1.63% $1,309.467.02 

Elevadores 1.78% $1,429.970.12 
•-=.-,.,~<o-A7-co-n-d7oc-oo~na-d7o ________ --2=.~1"'0%=.0--<--$1 .687,043.40 

lnstaf. do Red do lntercomunicac1on 0.87% $69.S,917.98 
Equipo de Transporte 1.00% $803.354.00 

• Ot<os 0.60% $482,012.40 

TOTALES 10.12% $8.129.942.48 
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424 MQBILIABIQ y QECOBACIQN 

El mobiliario y decoración estará constituído por un 11. 76% de la inversión 

total. dividiéndose en seis rubros; la erogación de cada rubro se llevará al cabo 

de acuerdo a los siguientes porcentajes e importes: 

MO•IUARIO Y DECORACION 

Muebles y accesorios de habitaciones 
Mobiliario hidraúlico v samtarlo 
Muebles y accesorios do alberca 
Muebles y accesonos de salones 
Muebles y acces. de Rest. Bar y D1sc. 
Mueb. y acc. do Lobby. pasillos. 1ard. 

TOTALES 
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PCT.JES 

4.45% 
2.55% 
0.69% 
1.22% 
1.98~ 

0.87% 

11.76% 

IMPORTE 

$3,574,925.30 
$2,048,552.70 
$554.314.26 
$980,091.88 

$1 ,590.640.92 
$698.917.98 

$9,447 .443.04 



425 EQYlpQ QE QpFBACIQN 

El equipo de operación estará constituido por un 8.92% de Ja inversión 

total, estando basicamente integrado por el equipo de las oficinas administrativas: 

la erogación de dicho equipo se llevará al cabo de acuerdo a los siguientes 

porcentajes e impones~ 

EQUIPO DE OPERACJON 

• Equipo de Oficina 
• EQUipO de Cómputo 
• Red y Perrféricos 
• Enuino de lnterconiunicación 
• Papeleria 
• Otros 

TOTAi.ES 
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P'CTJES 

2.09% 
2.97% 
1.52% 
0.97% 
0.89% 
0.48% 

11.92~. 

IMP'ORTE 

$1.679,009.86 
$2,385,961.3B 
$1 .221.098.08 
$779.253.38 
$714.985.06 
$385.609.92 

$7, 165,917.611 



12§ QA$TOS ORGANJZACIQN y pTA FN MARCHA 

Los gastos de organización y puesta en marcha se estiman en un 5.22% de 

Ja inversión total; estos gastos se llevarán al cabo en el periodo preoperativo y 

algunos continuarán como en el caso de los gastos de publicidad y propaganda; 

fa erogación de dichos gastos se efectuará de acuerdo a los siguientes 

porcentajes e importes: 

GTOS DE OlitG. Y P'TA. EN MARCHA PCTJES IMPOlilTE 

• Gastos de Instalación 0.99% $795.320.46 
• Gastos de Organtzació~"--~-- __ 1 __ _,,1_,.36~%_,__, __ s"'1"°',"'09"'2"'.°"5?~ 
• Gtos de Pubhcidad y P1opaganda 2.87% S2.305.625.9B 

TOTALES 5.22"}~ $4.193,507.1111 
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4 3 ESTRUCTURA QEL CAplTAI 

60% PROPIO 

40% PRESTAMO 

TASA DE INTERES: 

$ 48.201.240.00 

$ 32.134.160.00 (FONATUR) 

Amortizable a 1 O años 

40'}0 

40% 

20% 

AÑ01 

AÑ02 

AÑ03 

28'%. Anual 

$ 12.853.664.00 

$ 12.853.664.00 

$ 6.426.832.00 

4 1 CAi ENQABIQ QE EJECLJCIQN 

•Terreno 

•Construcción 

• Equipos Fijos 

• Mobiliario y Decoración 

• Equipo de Operación 

• Gtos. Org. y Pta. en Marcha 

•Capital de Traba; o 

100~ó año 1 

SOo/o año 1, 50% año 2 

40% año 2, 6011}ó año 3 

20~0'.. año 2, 80% año 3 

100C}'é. año 3 

30~0'.. año 2, 70~ó año 3 

100% año 3 
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CAPITULO V 

s 1 peesupyFSTQ QE INGRESOS COSTOS y GASTOS 

En este capitulo. se presentan las proyecciones de ingresos y egresos que 

se prevén para el hotel durante el horizonte del proyecto, con la finalidad de 

obtener posteriormente (capítulo VI), el Flu10 Neto de Efectivo. el Periodo de 

Recuperación de la Inversión (PAi) y la Tasa Interna de Retorno [ílA). dentro de 

dos supuestos: que la inversión total se realizará en un 100%. con recursos 

propios, es decir. sin financiamiento alguno. y por otra par1e. que la inversión total 

se realizará en un 60% con recursos propios y en un 40~'á con recursos por 

financiamiento. (ver capítulo IV subcapitulo 4.3 Estructura del Capital). 

S 1 pRESUpUESTQ QE INGRESOS 

En el proyecto ·Loreto Palace Reson~ se consideran ingresos: la renta de 

habitaciones, la venta de alimentos y bebidas. la renta de salones de 

convenciones y discoteca, la renta de locales comerciales, los ingresos por 

servicio telefónico, las membresias, etc. 
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Los departamentos que van a proporcionar los ingresos principales del 

hotel son el de habitaciones con un 59% y el de alimentos y bebidas con un 39% 

con respecto a los ingresos totales; además exJsten otros conceptos que generan 

Ingresos menores (rentas y concesiones 1.5% y otros ingresos 0.5°.-ó (ver cuadro 

5.1). 

Estos porcentajes de participación se mantendran fijos durante todo el 

período de operación del proyecto. 

s 1 1 , INGRFSQS QF LA GERENCIA QF HABITACIQNES 

1.- CALCULO GENERAL: 

Para el cálculo de los ingresos a generar en cada año de operación. por el 

concepto de renta de habitaciones. se aplicaron las siguientes formulas: 

Cuartos Dispon•bles Número de Habitaciones x 365 días 

Total del Cuartos-Noche Ocupados :i::: Cuartos Disponibles 

Total de 

Ingresos de 

Habitaciones 

Cuartos-Noche 

Ocupados 

(según tipo de hablt.) 
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X 

% de Ocupación 

(ver cuadro 5.3) 

Tarifa 

(según tipo de habit.) 

(ver cuadro 5.2) 



2.-PORCENTA.JE DE OCUPACION: 

Partiendo de la información obtenida por FONATUR en lo que se refiere a 

los porcentajes de ocupación de la act1v1dad hotelera en Loreto, B.C.S. (cuadro 

2.9) se determinó un porcentaje de ocupación para el primer año de operación, de 

un 40% incrementándose cada año, hasta llegar a un 70"'!-ó, mismo que se 

mantendrá constante del año 7 al 12 de operación. (ver cuadros 5.4 y 5.3). 

Cabe mencionar que aunque el porcentaje de ocupación global es de un 

40'}ó (primer año de operación), este porcenta¡e no es aplicable para cada tipo de 

habitación. puesto que existe mayor demanda de habitaciones dobles que 

habitaciones tipo suite debido a diferentes causas, es por eso que considerando 

las estadísticas de hoteles similares a Loreto Palac.;e Resort se estableció un 

criterio en donde las habitaciones dobles con vista al mar serán las más 

demandadas (20,339 noches ocupadas al año) y la Suite Presidencial tendrá la 

menor demanda (22 noches ocupadas al año). (ver cuadro 5.2). 

A panir del segundo año de operación, los porcentajes de ocupación por 

cada tipo de habitación se incrementan exactamente en la misma proporción que 

el porcentaje de ocupación global, es decir, 12% para el segundo año, i3ºk para 

el tercer año, i i ºk para el cuarto. 8'7~ para el quinto, 6'7C. para el sexto y séptimo 

años y ningún incremento a partir del año a al i2 de operación. (ver cuadro 5.4). 

Estos porcentajes de ocupación, se fundamentan en las expectativas de 

desarrollo que FONATUR proyecta para Loreto, B.C.S., así como en un adecuado 

plan de mercadotecnia. 
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3.- TARIFAS; 

Las Tarifas por Cada Tipo de Habitación, serán las siguientes: 

Habitación Doble sin Vasta al Mar $ 1.080.00 

Habitación Doble con Vista al Mar $ 1.330.00 

Habitación .Junior Suite $ 2.900.00 

Habitación Master Suite $ 3.400.00 

Habitación Suite Presidencial $ 7.200.00 

La determinación de las tarifas de las diferentes habitaciones se obtuvo 

considerando una disminución de entre "1 O y 50~0 tomando como base las tarifas 

promedio de los hoteles seleccionados categoría Gran Turismo ubicados en Los 

Cabos, B.C.S. La razón de esta disminución es que. como ya se explicó en el 

Estudio de Mercado (Balance Oferta-Demanda). el Hotel Loreto Palace Resort 

pretende atraer el turismo potencial de Los Cabos, a una tarifa preferencial. 

Estas tarifas estarán vigentes durante el primer año de operación y cada 

año se incrementarán en un 10'%, con base en la tarifa anterior, (ver cuadro 5.2): 

como se puede observar este incremento anual es relativamente bajo, en relación 

a dos aspectos fundamentales: 

a) La inflación reconocida promedio en Mexico en los últimos años 

es de un 30% anual. 

b) En el Estado de Baja California Sur las tarifas por habitación se 

cotizan generalmente en dólares. por lo que dada la inestabilidad 

económica de nuestro país, se puede presuponer que la devaluación 

podría ser mayor a dicho porcentaje de incremento anual. 
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5 J J;: INGRESQS DE LJ\ QfiAENCIA QE ALIMt;NTQS y BEPIQAS 

Para la determinación de Jos ingresos provenientes de este departamento, 

se parte de ta base que representan el 39% con respecto al total de ingresos, Jo 

que constituye un total de$ 26,063, 759 para el primer año de operación; para los 

años subsecuentes este importe se verá incrementado en la misma proporción en 

que aumenten los ingresos torales. 

Los ingresos de esta gerencia estarán distribuidos de la siguiente manera: 

Restaurantes 62.5~.:.. Bares 22.Bº....ó, Servicio a Cuartos 3.6'%, Banquetes 2.1% y 

Díscoteque 9.0%. (ver cuadro 5.2). 

5] 1 3 INGRESOS poa RENTAS CQNCESIQNES y QTBAS GERENCIAS 

1.· Los Ingresos por rentas y concesiones provendrán del arrendamiento de los 7 

locales comerciales con que contará el hotel y representaran el 1 .5% con 

respecto al total de ingresos, lo que constituye un rotal de $1',002.452 para el 

primer año de operación; para los años subsecuentes, este importe se verá 

incrementado en la misma proporción en que aumenten Jos ingresos totales. (ver 

cuadro 5.2}. 

2.· Los Ingresos provenientes de fas demás gerencias, como son las membresías, 

servicio telefónico. lavandería y tintorería. alquiler de equipo, representan el 0.5'% 

con respecto al total de ingresos, lo que constituye un total de$ 334, 151 para el 

primer año de operación; para los años subsecuentes, este importe se verá 

incrementado en la misma proporción en que aumenten los ingresos totales. (ver 

cuadro 5.2). 
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PARTlClPAClON PORCENTUAL D& INEiRESOS 

HOTEL LORETO PALACE RESORT 

GERENCIAS PORCl.NTAIE 

HABITACIONES 59.0% 

ALIMENTOS Y BEBIDAS 39.0% 

RENTAS V CONCESIONES 1.5%. 

OTRAS GERENCIAS DE OPERACION 0.5% 

TOTAL 100% 

Cuadro5.1 



........ , ... 

AREA QEAl!M ) 

-N7ES • S61,11)e,&30 $457.2151.493 573.SMl."2 $81,335,588 

S22.292.•2e S:Z•.521.671 $29.973,838 129.671.:?2'2 
BITAC S-3.519.857 ll.3.1!171.8'3 .... 25Sl,027 .... fMM.930 

52.05.3.2!.0 S2.25oft.575 S2.41!M.~ S2.732,e7S 

E Ml,7'99,1543 s.a,s7s.eo7 S,10.f!W7.~ 511,712,32• 

•TOTAL DE INQAES h7.T7~ 8107.551.'1- .,, .. 308,,307 a1.m.ue.,.-

Bl:tll.!i::l ::r: !W:2tt!:li:J $.3,760.531 ..... 136,58-t $.4,550.2'3 S.S,005.257 

•TOTAL DE INGAE9 lh.7eo,531 
.... ,_ 

M,.550.2U ... ......,. 
52Il!QS 1t1gair;;1 Sl.253.510 Sl.371!1,981 &1.518.748 St.6515,422 

•TOTAL DE OTROSl &1.ZS,:S.510 81.37 ..... 1 a1.s1a.7..a 11.-.QZ 

Cuadro 5.2 



PRESUPUESTO DE INGRESOS TOTALES 

HOTEL LOftETO PALACE RESOftT 

CONCEPTO ,....,._=o::::C=~""'"""'='~ ... -r:.-=:::,:: .. :-..,,...==:t .- ;,;..;.: 
' • 3 

TOTAL Qf CUART®.fiQCHC: QCUPA005• 

• ·-··a. ·• 
f .. ~ 
j ¡ 

37.230 

-~~-~· ,;~:.,;;·~.t.•!~~~·.¡ 4~:,;J.~.¡¡~; 
.... .-.... ,_ ..... 

•!5.260 49,1l!IO !51,100 

_..!.!.i.500 12.242 12.111195 
::H.!.25 33.5~ ""·""" •.022 2 ...... 2,170 
2'9 297 ,,. 

S1.5e1 Sl,739 -~ 913 
$UW7 &2.1'2 ....... .....870 
.... 971!t 15.479 

110.5"2 $11,!lae •1¡¡: 0 T:l0 

>----~-~~-~~-~---~-~--~-~-~-1--~--1~~-~-1------1f---~--+~---+-----l'--~--+--

$8,012.!5.2'0 S9.D15."~ S12.~ 822 S1!5.19e,753 

--- ---- -----~ "3.•7,,,452 Soll,732,730 $.51.306,709 
$.3,598.000 ....... 5-::1.05"0 S.S.'5.-17,72'9 1.6.820.<W.3 

'"812.000 S757.3'3.0 SQ.4.1 1~ SI. 160,765 
CIAL -- ---- --~~.M:iQ S1&6.o:?O $.24.4,3r.? "300,.&33 

•TOTAL DE INGRESOS GERENCIA HABrTACtONES 

ARtA QE Al !NI y Btr! PCT.J'E PAADCIPAC!QN 

St5.2e9.e.50 $20.1~.689 1.25.131.705 $30.!!t97.21• s.345.967 .S90 '43.297.555 - ___! 
S.S.9-i.2'.~7 S7,35l.e90 $11.271.3'04 S13.485.TT7 11!5,791.410 ___! 
s.~.29$ S1,1e1.1o&0 $1 ..... 7.~ S1,T7'9.&eo &2.12'9.333 "2.•93,390 
$.5-17.339 5677.332 .......... Sl.038.1- St.2o&2,tt1 St.45.4.•72 -S2 . .:W5,731!1 S3,6tl!J.1il&6 $.4 • .&.&9.199 S!S.323.333 Ml.Z33.•51 

•TOTAL DE INGRESOS GERENCIA DE AU..:.NT. Y llEB. S2e.063.758 "2.253.- 940..210,729 ........... ... , ... 1 .. __.... ---
REHTA2 y CQHCESlONES St.IXlZ ... 52 St.240.5-3$ St.s-&e.SGe St.901.367 $.2.27•.92111 $2.&63.8&8 S3.t07.1177 

"'TOTAL DE INGRESOS RENTAS Y CONCESIONES l1,Q02..e.52 lt.,2.0.S3115 11.~ St,8Dt.X7 ........... - .... ,.,,,,.., 
S334.t5t $413.512 5515.522 5633.789 $758.310 tae7.95e 11.035.,9511 

•TOTAL DE. OTIIOS INGRESOS &:s.:M.151 141S.S12 ........ ...,,,_ 17-.>10 -- ··--., - ··:, ·::--:: ·.\~.~ 
,.~tu eaz..7~1· a1m,1oe~ S12B,TST,~ .... , .. ,.~ lt77.-1.2- ~~·~~~~ ., 



PRESUPUESTO DE IN6RESOS TOTALES 

HOTEL LORETO PALACE RESOIO" 

'\'.'_· 
'CONCEPTO· :·;· 

IQIA& pr CUMTO!l-HQCHC: QCUf"AOOS· 

f 

-

U HEOCUPAOOS 
CU HE OCUPADOS 
C HE0CUPADOS 
CU HE OCUPADOS 
C HE OCUPADOS 

TARIFA HABITAOON 
TARIFA HABITACION 
!AFUFA HABITACION 
TARIFA HABl'TACION 
T ARLFA HABITACION 

SIOEtlCIAL 

3 

37,230 

.. .. 
••.>tt> 51,100 51.100 

12.~ 

35.5U'2 
2,170 ,,. ,. 

$2.1~ 

f.2.""2 
~.851 

ios.152e 
S14,031 

··~·~-'la .. . ...... -~~ 
51.100 51.100 51,100 51.100 

12.985 12.9'f!t.5 
35.592 35.~ 

2.170 ,,. 
"" 

52,315 S2.5"'7 
52.851 $.3,13'11 

M.218 .... ~ 
$7,268 $9,017 

S15,43-C s1e.vn 

•TOTAL~ •GRESOS OEAENC&A HABITACIONES S38..42111,7llO l..._7 .... ::11&5 aeo.&31 . .,s n•.TeT,103 sav,480,529 11Do9,T71S.,81l8 11zz.zu.1se 11».•7,•7s e1•T,.,•.22"2 a1ez.705. ... a17a.97e,.2CJl9 •1-.~ 

ARE,A QF ALIM y §fft PCJ.lf PMDCIPAC!QN 

-- S16.2e9.&SO C0,15olt.689 $.25.131,705 $.30.e.97,21• $.36, Slo67. 590 $.-1.3.287.a~ 

~= 
S5.5.~.300 $81,108630 &67.219.•93 S73,1iM1,4&2 $81.335,588 

---- ~3'·!>37 S7,35l.e.90 --sg~ --¡;-;- .27t,Y..-... $13 485.777 S.15.7tn.•10 ... S...""0.265,""4<' &22.2'92.421!1 S:Z•.!521,671 S2e,973.a38 S29.871 .222 
$9~.295 ~-¡-:-;-;.,o -s-1 . ....-7.586 --¡-;·:n9 S&o S.::.1Z93.3.3 $2 ... Q.l,380 73 S-3.519.e.!i7 S-3.871.843 54.259.027 S...e.w.930 

$.677.33;! --~ $1 03e.1~ 51.242.111 ~sH~::~ . ' 52.05.3.250 52..2~.575 52.<&&<&.432 &2.732.878 
$2.345,731'1 $..2.00:?.951 ·~ -5:$~4.iri,~ -----S.5.~~.ii.1 .<= $-tl.799.943 S-9.1579.807 $10 . .,...7.!5&8 S1 l.712.324 

~º~~E~ •• ~:7AC~O~O~N~EºS-~--~Z2~~~ª0'----·f-~~ 

•TOTAL DE INGA ESOS GEAEHClA 0E. ALIME.NT. Y BE.B. S2e.083.758 a32.2U.81J::l S40.210.1'29 S40.435,54.3 a.so.1 ... t44 __,.., ..... .... _...., --,290 8117.7"7~ e10"1,.ss1.1• •11a.31:19.s117 9u1a,1-. .. 

Sl.002,452 $1.24.0.5..35 $1 .5-46.566 52.27,.929 52.663."68 5..3.107.877 $3,,18,&6.S S-3.7$0,!!l-31 s,.&,138,5&& Sot.550.243 1.5.005.257 

•TOTAL DE. •GAESOS .. ENTAS Y CONCESiOtES 11.oc:z..u S1.240,535 a1,5--M1.see 11.ocn,!le.7 02.%7 ...... sz.-.- u.un.en l3.•1a.- 8:3.7~1 
...,_ ........... -OI!!M INQftCSOS $.3..')ol,151 Mt:J.512 S515.5;!2 S758,310 S.e.87.St56 S.1,o.35.958 51,139.~ 51.253,510 S.1,37111,"'91 St,5115.7'8 S1.eea,422 

•TOTAL~ OTR09 wtof'ESOS S3311,151 9411,512 8515,.522 1533,7198 ITSB,310 
_,_ ••.a..-- 11,1-SIMI 11,253,,SlD 11..:na..., 81,S1 .. 7U .,,-.azz 

~,1113 aa;z.Tm_.314 1103, 1 Ool,433 l129,757,lll02 l151,111111,lll09 1177.-591.202 8207,191,791 ~.•10,974 S2SD,702,D71 &27S.772.27• ---- Ssn.~--
Cuadro5.2 



l.N6RESOS TOTALES 

._..........._ ... -,., .­. ..__, ... ~ 
31.·-.··· 

. l 1 

• ,, 
37,230 ·'·ª'º 

• •• , <_.•: OP01E 11AC1 ON • 

•• 
"8,1l!t0 51,100 St.100 51,100 51,100 

f--f----1---- -~:o~,:~·~~·~- 1-~~.~_,,.~.~-·----~--;----":~'"..,""• - =if;;t= ~.i:~ ~$ ~~~ ~= ~9:-- ~2~~~; :_j~ ~-=}-= == 
f-J.,._ ___ t-----t---c;1;;~--i--~";"'c¡~--- __ -z:: __ "Z5"6 2;:: :Z97 --32-- 3;: 3;: 31'5 3k'5 __ --~'~;..~·--·---

r=o+--+-----t -----t--- --o-----4------11-----·----- ----· -----·-----·-----·-----•·-----+--~ 

•• ~ S2'5,131,7~ f,30,e.97.21• 536.967.'500 S-43.21!!17,9!>5 S.50.503.000 ~.~.300 $81.1C>e.&30 SS7.219 . .a.~ S73.g..a1,4'2 $.81,335.5815 
S9.16ft 048 $11,271.30-I $13,"'85,777 $15 791.•10 $11!1."23.<194 -~-'~ S22.2'92.'21!1 S.2•.521,671 l.21!!,973.15..loe s.29.S71.222 -._St.""7.~ St,T7516"° C.1251.3.33 -----s:2."908 973 $.3,199.87C'I -~~.8'57 ~$.3.871,&43 ..... 259.027 ..... &t'M.930 
~.<1.25 $1,038,1"8 S.t.2•2.111 S1.•~.•n s.1,m;ie.001 ~~'?~_ &2.053 250 ~.25ft.S75 i.2.-... . .&32 $2,732,871!1 

u. . $.3.tne.966 ......... 9.199 $'5.~3.3.33 i7.272.<&.32 $7.-.675 -$8-:-799.~ ---s.a.e7o.&a7 $10.6'7,5611 $11,712.32• 

S29.DS3..759 "32.250-... 840,210,729 ..... 035. ... S58,1&a.,14' ......,_ .... aao..,..aoo sae,ee5.2eo Sa7,T73,- S1D7_s.51.1• e11a.:1D1S.,307 81SJ.13'838 

$1,002.452 $1,!5-48.S&lS s.,.90,.:Y-;7 $2.274.929 $2.663."'68 s.3.107.9T7 $3,4115,&SS s.3.760.5.31 S-4.139,58-1 S-4.550.243 S.S,OOS.:.?67 

........... 81.2~ .,.~ 81,m:t1,.31B7 S2.27•,929 •2.-.>.- a:..1rn • ..,., a.•1-..s 8:1.7.0.5-31 .......... 04.550.2 .. 
..__ 

1133'&,151 ... 13,512 $515,522 $633.789 S.7!5-8.310 S.-7.956 $1,035.~ $1,139.55.5 S.1.253.510 S1.37e.e&1 $1,516,749 s1.&&e.422 

~1•1 .. 1~12 ........ .&33,.798 S76'310 

._._ 
•1.G315.95e S1,139,55S 81.2$3.,.510 •1.sta..., a1.s1a.7411 •1.-.~ 

"% ·':;,-.":~·.: ~-:'·?~; ~~..:~~.~ aaz,.7az,:11• a1o:1,10i9,W 1129,757,802 11151,•t.- StT7_s91.202 8207,191,7114 S227,910,W4 S250,70'2,071 121s;r12 .. ,:na 8303.349,508 u=.-. ... ._._::,.; ... P•~ • 

Cuadro 5.2 



ESTIMAClON DE CUARTOS-NOCHE OCUPADOS AL AÑO 

HOTEL LORE.TO PALA.CE. RE.SORT 

INMCKO !>llU ... TOT.RL 

.Rilo l:>C DC Cl.l.RKT0.1 DC C<.!Alr:TO.HIOCt:C 

llAClrTACIO"c.5 SUVJCIO l:>UF'OllJCILC.1 OCl.IP'ACIOH OCl.IP'ADOS 

4 200 365 73,000 40 .... 29,200 

5 200 365 73,000 45% 32.850 

6 200 365 73.000 51% 37,230 

7 200 365 73,000 57% 41,610 ------- ------- -------- -~----- ------~ 
8 200 365 73,000 62% 45.260 

9 200 365 73,000 66 .... 48,180 ----- - - --------
10 200 365 73,000 70% 51.100 

11 200 365 73,000 70% 51,100 

12 200 365 73,000 70.... 51,100 

13 200 365 73,000 70.... 51,100 

14 200 365 73,000 70.... 51,100 

15 200 365 73,000 70% 51,100 

Cuadro 5.3 



PORCENTAJE DE OCUf>ACION 

HOTEL LORETO PAL.A.CE RESORT 

Milo OClJPACION (%) INCREMENTO ('%) 

__ 4_ 40'% ---~-----
5 45"!.0 12'%. 

___ 6 __ ---~-- ---- 13%. ___ _ 
7 

--ª--
9 

10 
1, 
12 
13 
14 

15 

57~ó 11~ó 

_?~~ó _____ -----ª=%~----· 
66 1% 6% 
70o/.. 6% 
70~ó 0% 
70% OC:.ó 
70% 0% 

70~ó 0% 

70~ó 0% 

Cuadro5.4 



:; 1 2 peEsypUESTQ QE EGBESQS 

En la participación porcentual de las gerencias en el presupuesto de 

egresos del hotel, se observa en primer término a: la Gerencia de Habitaciones 

(con egresos equivalentes a un 17.3~D con respecto a los ingresos de esta misma 

gerencia). y a la Gerencia de AJimentos y Bebidas (con egresos equivalentes a un 

57.4% con respecto a los ingresos de esta misma gerencia). 

En segundo término participan los Gastos No Distribuidos, representados 

por las Gerencias General y Administrativa con un 9.4~ó. Gerencia de 

Mantenimiento con un 6.6'}ó y Gerencia de Ventas y Mercadotecnia con un 7.5% 

con respecto a los Ingresos Totales del Hotel. (ver cuadro 5.5). 

Cabe mencionar que los porcentajes de participación de cada una de las 

gerencias y de cada uno de sus conceptos en el presupuesto de egresos del 

presente proyecto (ver cuadro 5.5 y 5.6), se determinaron en base a Ja 

experiencia obtenida en hoteles del Estado que en Ja actualidad operan 

regularmente y que son de categoria similar a éste, así como por los parámetros 

establecidos en publicaciones oficiales, dadas a conocer por la Secretaria de 

Turismo. 

173 



5 1 2] QERFNCIA QE HABfTACIQNES 

Para la determinación del Presupuesto de Egresos de Ja Gerencia de 

Habitaciones. se toman en consideración. entre otros. la nómina. comisiones y 

gastos de reservación, lavandería. blancos y abastecimientos a huéspedes. de 

acuerdo a lo siguiente: 

Nómina y Gastos Relativos 

Comisiones y Gastos de Reservación 

Lavand .. blancos. y abastec. a huésp. 

Otros gastos 

TOTAL 

8.5% 

2.3~~ 

4.1-,D 

24% 

17.3% 

El porcentaje de cada uno de los rubros anteriores, está basado en el total 

de ingresos de esta gerencia. (ver cuadro 5.6). 
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S 1 2 2 GERENCIA QF ALIMENTOS y BERIQAS 

En la Gerencia de AJimentos y Bebidas. esta determínación incluye el costo 

de ventas, la nómina y gastos relativos, así como los egresos generados por la 

operación de restaurantes, bares. discoteque. servicio a cuanos y salones para 

banquetes; engloban así mismo. los renglones destinados a Ja compra de 

cristalería, vajillas. manteles, blancos. anículos de limpieza. accesorios de cocina 

y uniformes, de acuerdo a lo siguiente: 

Costo de Ventas (AJiment. y Bebidas) 

Nómina y Gastos Relativos 

Gastos Incurridos Departamentales 

TOTAL 

24.1% 

20.8'%. 

12.S~ó 

57.4o/o 

El porcentaje de cada uno de los rubros anteriores. está basado en el total 

de ingresos de esta gerencia. (ver cuadro 5.6). 
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512;J GASTOS NQ QISTBIBUIQOS 

Los gastos ongmados por un grupo de departamentos que no generan 

ingresos se les denomina '"Gastos No Distribuidos·. sin embargo son 

indispensables para el buen funcionamiento del hotel. Para el proyecto en 

estudio, se consideran los siguientes apartados: 

1 .- Gerencia do Mantenimiento· Se conforma por los sueldos del 

personal de la gerencia. así como otros gastos departamentales que 

incluyen. los costos necesarios para el mantenimiento y 

conservacron del ed1f1c10. equipo e msta/ac1ones generales. (ver 

cuadro 5.6) 

- Nómina y gastos relativos 

- Gastos incurrido-; departamentales 

TOTAL 

2.1e;. 

4 5~,; 

6.6% 

2.- Gerencia General y Administrativa: Se conforma por los sueldos 

del personal de Ja gerencia así como por otros gastos 

departamentales que incluyen uniformes, licencias y permisos. 

papelería, etc. (ver cuadro 5.6). 

- Nómina y gastos relativos 3.3~ó 

- Gastos incurridos departamentales 

TOTAL 

176 

...§....1.12 

9.4'%. 



3.- Gerenc;a de Ventas y Mercadotecnia: Se conforma por los 

sueJdos del personal de ra gerencia así como otros gastos 

departamentales que incluyen la promoción. publicidad en radio, 

televisión y publicaciones. (ver cuadro 5.6) 

• Nómina y gastos relativos O. 7~ó 

·Publicidad. promocion. honorarios. etc. 6.8% 

TOTAL 7.5% 

Los porcentajes mencionados para las 2 gerencias anteriores están 

basados en los Ingresos Totales del Hotel. 
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PARTICIPACION PORCENTUAL DE EGRESOS 

HOTEL LORE.TO PALA.CE RESORT 

IPOflCE.N' A.ll. ~· .... " GERENCl4S 8/l!lirtillillESOS S/WGRESOS 
TOT•LE.S DELAREA 

GERENCIA DE HABITACIONES 17.3% 

GERENCIA DE AUMENTOS V BEBIDAS 57.4% 

GERENCIA GENERAL V ADMINISTRATIVA 9.4% 

GERENCIA DE MANTENIMIENTO 6.6% 

GERENCIA DE VENTAS V MERCADOTECNIA 7.5% 

Cuadro 5.5 



PRESUPUESTO DE EfiRESOS TOTALES 

HOTELLORETOPALACERESORT 

........ 
CONCEPTO COllllSPIUCCHMI 1111i1a1'.uACIOlrril 

·-~ . OPER lCIOI 
• a a .. • 

~ 

NOMINA Y GASTOS RELATIVOS (8.S"""l $3,351,532 S4.147.521 SS.170,687 $6,356,904 $7.605,845 &e.906,199 S10,39C 
COMISIONES Y GASTOS DE RESERVACION (2.3) S906.6e5 $1,122.270 $1,399,127 11,720,103 52,058,052 52,409,913 $2,811 
LAVAN DE RIA. BLANCOS Y ABASTE C. A HUESP (4.1) S1.e1e,621 $2.000,569 $2,494.098 $3,066,.271 $3,668.702 IA.295,931 $5,011 
OTROS GASTOS 12 .A) S.946,315 $1.171,065 $1,459.959 Sl,794,890 S:Z.147,533 $2,514.691 $2.93-'. 

GASTOS GERENCIA DE HABITACIONES $6,821,354 $8.4-11,425 s 10,523.1969 $12,93&, 169 S15,4l!I0,131 S18,126,T.M sz1,1~ 

COSTO OE VENTAS DE ALIM Y BEB 124.1) $6,281,366 S7,773,190 $9,690.786 $11,913,966 $14,25-',703 $16,691,797 su•.•7 
NOMINA Y GASTOS RELATIVOS (20 8) SS,421,262 $6.708,812 Ml.363,e.32 $10.2152,593 $12,302,llUA St4,.a.o8,198 sus.ea 
GASTOS lt,CURRIOOS DEPARTAMENTALES (12.5) S.3.257.970 $4.031,738 $5,026.341 S&.179,443 $7,393.518 18.657' ,571 &10.10 

GASTOS GERENCIA DE ALIMENTOS Y BEBIDAS $14.960,596 $18,513,7.0 S23.080.958 $29.376,002 &33,951,035 $38,755.5615 .... ""' 
NOMINA Y GASTOS RELA"TlVOS (2.1) $1.403,433 $1 ,736,749 S.2,165.193 $2:.661,914 $3,194,900 '"3.729.415 S4.3!! 
GASTOS INCURRIDOS DEPARTAMENTALES (4.5) S.3,007.357 $3.721.604 $4,639.699 $5,704,101 $6,824,7&8 $7,991.604 $9,3:: 

GASTOS GERENClA DE MANTENIMIENTO $4,410.790 $5,4.58,353 $6.804.893 $9.366,015 S10,009,&e6 $11,721,019 &13,~ 

NOMINA Y GASTOS RELATIVOS (3.3) $.2.205,395 $2.729.176 $.3,402,446 SA,163,007 $5,004,&43 $5,"60,510 ...... 
GASTOS INCURRIDOS DEPARTAMENTALES (6.1) $4,076,639 $5,044,&41 S6.289.370 $7,732,.226 $9.251,378 $10,e33,0S3 $12,6: 

GASTOS GERENCIA GENERAL Y AOMJVA. $6,282.034 $7,774,017 $9,691,817 $11.915.233 &14.256.219 $18,993,573 $19,4 

NOMINA Y GASTOS RELATIVOS (0.7) $467,811 $578,916 $721,731 S887,305 $1,061,633 $1,243,139 $1,4 
PUBLICIDAD, FOLLETOS. HONORARIOS. ETC. (6.8) S4,S44,4SO SS,6::.?3,757 $7,011,101 $8.619,531 St0,313.010 $12,076,202 $14.0 

GASTOS GERENCtA DE VTAS Y MERCADOTEC. $5,012.261 $6.202.674 S7,732,e32 $9,505,835 S1t,374,M3 $13,319.340 $15,S 

. 

"EGRESOS TOTALES $37,....,,03'7 .... ,,..,,,.,.. 1&57.-_,,.. S7'1, 1 oz.,254 ... G7'1,71• _.,.__ ...... 
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------- · ¡, 

PRESUPUESTO DE E6RESOS TOTALES 

HOTEL LOltETO PALACE ltESORT 

:.- .... .. 
1 CONCEPTO ~lJCCMJOI ltril•'fAl.ACIOlilil OPERllCION ·.·~ - -·~ • ,. 3 4 .. fi 7 .. • •o . . 

~ 

~~GASTOS RELATIVOS (6.5%) $.3,351.532 $4,1.&7,521 SS,170.687 $6,356,904 S7,605.845 $8,906.199 St0.390,668 $1 t.429,735 $12.572,709 S.13,829,980 $15.212,978 $16,73'.276 
l1 ES Y GASTOS DE RESERVACION (2.3) $906,885 $1,1Z?.27:l $1,399,127 $1.720.103 $.2,058,052 $.2,409.913 $.2,811,593 $3.092.752 $.3,'°2,027 53.7-42.230 SA.118,~ SA,529.09-e 
NDERlA.. BLANCOS Y ABASTE.e. A HUESP.(4.t) $1,(!116,621 $2.000,569 $2.494,096 $3,066,271 S.3,668,702 $4,295.931 $5,011,970 $5.513.1156 &6.0&l,483 SG.670,931 S7.33e,02~ se.071,627 
:::. GASTOS (2.4) $946,315 $1,171,065 $1,459,959 $1,794,890 $2,147,533 S;?,514,691 $2,933.838 5-3.227.219 53.5-49,941 S,:,,904,935 SA.29S,429 M,724,97~ 

OS GERENCIA DE HABITACK>NES $6,621,354 $8,441,4~5 $10,523,869 $12,938,169 $15,'80, 131 $18,126,734 $21, 148.068 S23.262.eT.J $25.5851.160 S21!11,141!11,076 S30,962- S3A,O!Sll,173 

Ci DE VENTAS DE ALIM V BES. C24, 1) $6.281,366 $7,773.190 $9,690,766 $11,913.966 $1 4,254.703 $16,691,797 $19,473,957 $21.421.352 &23.563,4&8 $:25,919."'39 $:28.511 ,820 &31,31153,00:': 

..;A. Y GASTOS RELATIVOS (20.e) $5,421,262 $6.706.812 $8.363.832 $10,282,593 $12,302,814 $14,406,198 $16,807,398 SHl.488,138 S20.336.952 S22.370,M7 $24,607,712 527 ,068,48..3 
OS INCURRIDOS DEPARTAMENTALES (12.5) $3.257.970 $4,031,738 $5,026.3-41 t.a, 179,443 $7.393,518 $8,657.571 $10,100,600 $11,110.660 $12..221.726 s 1 3,443,899 $14,788,288 Sl&.267,117' 

OS GERENCIA DE AUMENTOS Y BEBIDAS s 14,960, 598 $18.513.740 $23.080.958 $:?8.376,002 $33.951 ,035 $39,755.566 $46,381 ,QS!i S.51,020,151 $56,122,168 $61,73&,382 SS7 ,9a7 ,820 S7•.eee.eo::i 

NA Y GASTOS RELATIVOS C2.1} $1,403,433 $1,736,749 $.2,165,193 $:?,661,914 $.3,104,900 $3,729,415 $-4,351.028 $4,786,130 S.5.264,743 SS.791.218 $6.370,340 S?,007,37-4 
:'IS INCURRIDOS DEPARTAMENTALES (4.5) $3,007.357 $3.721.60-l $4.639.699 $5.704.101 $6.824,786 $7,991,604 $9,323,631 $10,255,994 $11.281,5~ $12,409,753 $13.650,728 S15,01s,eo1 

OS GERENClA DE 111.ANTENllltENTO $.4,410,790 $5,458,353 $6.804.893 sa.366,015 St0.009.6&6 $11.721,019 $13,$74,658 $15,042,124 S16,5415,337 S18,200.970 szo.021,0llS7 $22...023,17• 

INA Y GASTOS RELATIVOS (3.3) $2,205,395 $2.729.176 $3.402,4-16 $4,163,007 $5,004,843 $5,860,510 $6,837.329 $7,521,062 "8.273, 168 $9,100,485 $10,010,53-6 S11,011,se 

h::>S INCURRIDOS DEPARTAMENTALES (6.1) $4,076.&:J9 S5.044.B41 t.a.289.370 $7.732,226 $9.251,376 S1 o.833,063 $12,638.699 $13,902.569 115.292,926 $16.822,109 $18,504,320 $20,354,7!:. 

n-os GERENCIA GENERAL y ADlllVA. $6,282.034 $7.774,017 S9.691.817 $11,915,233 $14.256,219 516,693,573 S 19,476,0Z9 521.42:1,632 SZ3,565,995 $25.922.SSM $28,514~ S31.368,.3l 

,!"~Y GASTOS RELATIVOS (0.7) $.467,811 $578.916 $721,731 $867,305 $1 ,061,633 $1.243,138 s1,450.343 St,595,377 St.754,914 $1,930,406 S2.123,4'7 $2,335,7~ 

LICIOAO, FOLLETOS. HONORARIOS, ETC. (6.8) $4,544,450 $5,6:!3.757 $7.011,101 $8.619,5.31 $10,313,010 $12.076,202 $14,089.042 $15,497,946 $17.047.741 $16.752.515 $2:0.627,766 S22.690.~ 

TOS GERENCIA DE VTAS Y lllERCADOTEC. SS.012,261 $6.202.674 $7,732.832 $9.506,835 $11,374,643 $13.319.340 S15.539,385 $17.093,323 $18,802,655 S20,68Z,SIC2.1 S22,751.213 S2S.026',3!: 

GR ESOS TOTllLES &37.4117.037 &415,390,209 $57,a.34,399 S71, 102.254 ses.en, 714 ·-.018,2!13 ., 1 e,220..:1 S127,MZ103 S140,CM,~1 s a1.._-. .... a170..1n.-- a197.17s,e: 

Cua1 



l:EiRESOS TOTALES 

,-ALACI:. ftESORT 

~ 
_..._ 

• 

S.3.351,532 
$906,885 

.J $1.6H3,621 
$946.315 

$6,8:?1,354 

f.6..~81,366 

$5.421.262 
53.257.970 

$14,960,598 

$1.403,433 
53,007,357 

$4,410,790 

S2.205.395 
$4,076.639 

56.282,034 

$467,811 
$4,544.450 

S.S,012,261 

S:!7.a7.0S7 

,. • 

SA,147,5::?1 S.S,170,687 

S1.1Z2.27~ $1,399,127 

$2.000,569 $2,494.096 
$1,171,065 $1 ,459.959 

$8,441,~5 $10,523,869 

$7,773, 190 $9.690,766 
f.6.708,812 $8.363.832 
S-a.031,73e SS.026.341 

$18,513.740 S23.080.958 

$1.736.749 $.2:.165,193 
$3,721,604 $4.639,699 

$5,458.353 $6,804,893 

S:?.729,175 $3.402.446 
$5,04-4,841 $6.269.370 

$7,774.017 $9,691.817 

$578.916 $721,731 
$5,623.757 $7,011,101 

$6,202.674 $7,732,832 

--,200 157.934-31911 

OPER"CION ., 8 .. •o 

$6.356,904 $7,605.845 $8,906,199 $10,390,668 
$1.720,10-3 $.2,058.052 $2,409,913 S.2.611.593 
$3.066.271 $.3,666,702 $4,295,931 $5.01 t.970 
$1,794,890 $.2, 147,53.l $2.514,691 $2,9",636 

$12,938, 169 $15,480,131 $18,126,734 $21,148,068 

$1, ,913,966 $14,254,703 $16,691.797 $19,473,957 
$10.262.593 S12.302,e1' S14,4C>e,198 $16.807.396 

$6.179,443 $7,393,518 $8.657,571 $10, 100,600 

$28,376,002 $33,951.035 $39,755,566 $46.381,SSS 

$2.661.914 $3.184,900 $3,729,415 $4.351,028 
$5,704,101 $6,6.24,786 $7,991,604 $9,323,631 

Sa.366.015 S10.009.686 $1 t,721,019 $13,674,658 

$4.183.007 $5,004,843 SS.660.510 $6,637.329 
$7.732.226 $9.251.376 $10,633,063 S12,638,699 

$11.915,:?33 $14.256.219 $16,693,573 S19,476,0Z9 

$887,305 $1.061,633 Sl.243,138 St.450,343 
$8,619,531 St0,313,010 $12.076,202 $14.089,042 

$9.506,835 S11,374.643 $13,319,340 $15,539,385 

S71.102.254 aas,on.7t• •ae.111e.z=s:1 •11•.220.oa:t 

.-. 
•• u •3 .. •• 

$11,429.735 s12.sn.709 $13,829,960 $15,212,978 $16,734,276 
$3,092.752 $3,402,027 $3,742.230 S-4,116,453 $4,528.098 
$5,513,166 $.6.0&&,483 $6,670,931 $7,338,025 $8,071,827 
$3,227,219 $.3,549,9-41 $3,904,935 $4.2'95,429 $4,724.972 

$23;?62,873 $25.589,160 $28,' '9,076 $.30,962,88"& 534,059, 173 

$.21,421.352 $23,!.63,488 $25.919,836 $28,511.e<?O 531.363,002 
$18,'8e,13e $20.336.952 $22.370.&47 $24,607,712 S27.ose.483 
$11,110,660 $12.221.726 $13.44.3.899 $14,788.2&8 $16.267,117 

$.51,020,151 $56.122,166 $61,734.382 S67 .907 ."20 S74,698,603 

SA.786.130 S.S.264.743 $.5.791,218 $6.370.3-40 $7.007,374 

$10.255.994 s11,2e1.s93 $12,409,753 $13,650.728 $15,015.801 

$15,04:,124 $16,546,3.37 $18,200.970 $20,021,067 SZZ.023.174 

S7,5.21.062 $8.273, 1&8 $9.100,"4&5 $10,010,534 $11.011.587 
$13,~.569 $15,292,626 $16.822,109 $18.504.320 $20,354,752 

S21,42:J,632 S23,565,995 $25,922.594 S28.514.854 $31,366,339 

$1,595,377 $1,754,914 $1,930,406 S:?:.123.447 $2.335,791 
$15,497,946 $17.047.741 $18,752.515 520.627,766 $22.690.543 

s 17 ,093,323 $18,802,655 S20,682,921 $22.751.213 $25,026.334 

St27,M2.t03 1140,820,313 1154,eee.9'M •• 70,, S1 .839 1187.173-822 

CuadroS.6 



CAPITULO VI 

· .. EVALUACION FINANCIERA.DEL PROYECTO! 

La Evaluación Financiera constituye la parte medular del proyecto, ya que 

es aquí donde, con base en la información antes obtenida y analizada. se lleva al 

cabo la determinación de la rentabilidad estimada a través de diversos 

indicadores financieros. lo que permitirá a las diferentes personas interesadas en 

el mismo (inversionistas. fmanciadores. organismos reguladores. etc.), conocer el 

grado de factibilidad del proyecto 

§ 1 CUAQAQS QF FLUJO CON RECURSOS pappros 

CSOLUC!QN Al 

Dentro del Capítulo IV (Inversiones.- 4.3 Estructura del Capital) se 

establece que la Inversión Total se distribuirá en un 60% por recursos propios y 

un 40% por financiamiento. Sin embargo, a continuación se presenta la resolución 

financiera del proyecto, considerando una Inversión Total integrada en un 100'% 

por recursos propios; esto se realiza con la finalidad de poner al alcance del 

inversionista un comparativo entre las Tasas Internas de Retorno (TIR's) y los 

Períodos de Recuperación de la Inversión (PRl's) que se obtienen en ambos 

supuestos. 
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Para llevar al cabo esta evaluación, se elaboran Jos siguientes cuadros de 

flujo: 

- Presupuesto de Inversión 

- Presupuesto de Producción 

- Depreciación de Activos Fijos 

- Amortización de Activos Diferidos 

- Flujo Neto de Etectjvo 

A través de estos, se determinan los siguientes indicadores financieros 

básicos: 

- Tasa Interna de Retorno 

- Periodo de Recuperación de la Inversión 
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6.1.1 PRE$UPUESTQ DE INYERSIQN 

CON RECURSOS PROPIOS 

CONCEPTO 

INVERSIONES FIJ-'S 

NO QffBECIABLE".S· 

-TERRENOS 

DEPRCIABt ES 

- CONSTRUCCION 
- EQUIPOS FIJOS 
- MOBILIARIO V OECORACION 
- EQUIPO DE OPEAACION 

IN\UISIONES DIFERIDAS 

HOTELLORETOrALACERESORT 

1 ll 

C$4.B20, 124l 

1$20.887.204 (S20,S87,204) 
($3.251,977} 
($1.889,489) 

(S4,B77.965) 
($7. 557. 954) 
($7.165.916) 

- OTOS DE ORG Y PTA EN fJ\ARCHA f$1 .258,052 tS2.935,456 

CAPITAL DE TIIA&UO 

- CAPITAL DE TRABAJO ($4.604.057) 

fUJJO DE IN\'UISION ($25,707,328) (S27,:ZH,7::Z:Z) ($27,3&1,350) 

... .. . - ... 



• 
. J 

8. J ,J PRE$UPUESTQ DE IHYEBSION 

CON RECURSOS PROPIOS 

HOTEL LORETO l"ALACE RESORT 

CONCEPTO 

NO DEpRECIABl ES-

-TERRENOS 

DE'eRCIABLES 

- CONSTAUCCION 
- ECUI POS FIJOS 
- MOBILIARIO V DECORACION 
- EQUIPO DE OPERACION 

- GTOS DE ORG V PTA EN MARCHA 

- CAPITAL DETF\ABAJO 

FUllO DE INVEllSION 

···-
1 a 3 

($4.820., 24l 

S20.887.204 520,887.204 
($3,251 ,977) 
($1 ,889.489) 

($1 .258,052l 

($4,877,965) 
{$7,557.954) 
($7,165,918) 

($2,935.456) 

($4.604.057) 

(125,707,328) (127,2Ml,722) (127,341,350) 

·OPEA lCIO~ .. .. ,_ 7 8 .. 10 

S4.B20.124 

$14,621.043 
$2,438,983 
$3.778,977 

so 

$4,804,057 

sn.:sze.u1 



__ ,_ 

~PROPIOS 

'PALACE RESORT 

~ 

54,620.124 

1---~'~~S3.~-~~s~1~::°"~77J:.~-,~S4~ .• ~77;.~96SJ""'r-~~~r-~~~t-~~~-t--~~~t-~~~-~~~~~~--~~~-~~~-f~~~-f~~~-+~~~-+--'s~~~·.~·;'~38~·:~:;"~.;~ 
lS1.889,4§ IS7.557.9S4l $3,778,977 

($7,165,918) $2.866.367 

1$1 .258,0521 ($2,935,4561 $0 

($4.804.057) $4,804,057 

(927,2 ... 722) ('27~t,350) S33,:t29,551 



CONCEPTO 

INGRESOS POR HOSP Y VTAS 

COSTOS FIJOS 
COSTOS VARIABLES 

COSTOS TOTALES 

§,J .2 pRESyplJESTQ DE PRODUCCJON 

CON RECURSOS PROPIOS 

HOTEL LOftETO PALACE RESORT 

1 "' • 
$&6,630., 53 $82.702.314 

$17,393,e.84 $;?:1,524,931 
$:.?0,093.154 $.24.865.279 

$.37,467,037 $.46.390.209 

UTIUOAO ANTES DE IMPUESTOS $.29,343, 1, 5 s.36.312.105 

IMPTOS (34% ISA • 1 0-k PTU) 

UTILIDAD NETA 

DEPRECIACIONES Y AMOATIZ 
(Vef cuadros 6.1.3 y 6.1 .4) 

FLWO DE PROOIJCCION 

$12,910.971 

$16,432,144 

S.3,917,154 

S200 3'19.299 

S15.9n.326 

$.20.334.779 

$3.917,154 

S2•,251.933 

$103,104,433 

$26,1534,991 
S.30.999.379 

$57 .834.369 

$.45.270,063 

$19.919.828 

$.25,351.235 

$3,917,154 

929,268.390 

.,...,. . " 
$126,757.802 $151,661,909 $177,591.202 S207,1 

$32,991 .253 $39,4 73,045 $46,221,662 &a.3.!:o 
$39.111,001 145.5.98.669 S.53,394,571 ...,,_,,. 
$71,102..254 sas.071.714 $99,816.233 s11e.;:. 

SSS.655.548 S&e.590, 194 $77,974,969 S90.!i 

S24,488 • .&A1 '29.299,685 $34.308,988 S.O.c-

$.31,167,107 S37 .290.509 s.&3.665.9183 S50.9· 

$3,917,154 $.3,917,154 $3,917,154 S>.• 

S3S,oe.1,2t11 ~1.'207,eá MT,!liQ.•n .. ~-



J 

,·co:Nc"EPTO 

nesos POR HOSP V VTAS 

COSTOS FUOS 
~_:OSTOS VARIABLES 

~TOS TOTALES 

8.1 .2 PBf'5"P"PiTº DE PRODYCCJON 

CON RECURSOS PROPIOS 

HOTEL LORETO PALA.CE RESORT 

~ 
• 2 

$66,830, 153 

s 17 ,393.C84 
$20.093.154 

$37.457,037 

.. 
$82,702.314 

$.21,524,931 
$2 ... 865.271!!1 

$-l6,390.209 

$.36,312,105 

ht LOAD ANTES DE IMPUESTOS 
$29.343.11 5 

$12.910,971 $15.977.326 

$16,432.144 $20.334.779 
~TOS 13"'% ISR • 10% PTI" 

ti:..10AONETA 
$3,917.154 $3,917.154 

• 7 .. 
$103,104,433 $126.757.~ $151,661.908 

$.26,834,991 $32,991.25-3 S39,473.045 

$.30.999.379 $.3&.111,0Cl1 S45.598,669 

$57.634,369 $71.102.2!>4 $85,071.714 

$-45.270.06.3 $55.655.548 $66.590, 1 S4 

$19.918,828 $24.468,4.41 S29,299.Ga5 

$25.35, .235 S..31.167,107 $.37 ,2'90,509 

$3,917.154 $3,917.154 $3,917,154 

"--r.i 
1 

OPERACION .. 
$177,591,202 $207,191,794 S227 ,910.97• $250,702.071 $275,772.271!!1 $303,349,508 $333.&a.t.457 

s.-&6.221,662 $53,925,DOe $59,31 e,389 565,250.228 $71,775.251 S79,952,776 $86,848.05' 

$53,394,571 s.62.294.285 $68,523.713 $75.376.065 $82,SU 3,693 $91,205.083 s 1 00,325,569 

$99.616.233 $116.220,093 $127.&42.103 $140.626.313 $154.688.944 $170,157,839 s, 1!!17., 73.622 

$77 ,974.969 $90.971.701 $100,068.671 $110,075.758 $121.083.334 $133.191.668 $146,510.834 

$.34.306.966 $..:&0.027.549 $.44,030.303 SA.e.433.33' $53.276,667 $51!1.604.334 S&&.46A.767 

$43.665.963 S.50,94A, 1 53 $56.038.561!1 Mil .&&2.425 S87 .806.667 $74.587.33-t $82.048.08'7 

$.3,917.154 $3,917.154 $3,917.1~ S3.9t7.15A S..3,917.154 $3,917,154 $3.917,154 

~._,RECIACIONES Y AMORTIZ 
• cu.dros &.1.3 y 6.1.4) 

UJO DE ...-OCCMW 

S20,:W9,299 S24,251,933 S29,26B,390 S35,0B4,261 S41,207,663 $47,583,137 $54, .... 1,307 SS<>,9'5!5,722 S8!5,!5!59,!5711 S71,72:S.8'l1 S78,!I04.- M!5,983.221 

" - -· -- ··-"---~·"-------. 



:.. 
PROPIOS 

¡r..et; ftESOKT 

J 

._ .. · OPE:RACION 
• .. .. 

S66,l!S30,1S3 S82.702.314 $103,104,433 $128.757,902 $151.~1.908 $177,591,.202 $207,191,794 $227 ,91 0.974 S250.702,071 $275.772,278 S.303,3-&9,508 S.333.684,457 

s 17 ,393,884 $21,524,931 526,834,991 $.32,991 ,253 $39,473,045 $46.221.662 $.5.3,925,608 $59,318,389 M35.250.228 $71,775.251 $78,952,778 $&6,848,054 
$20.093.15.t $24,865.278 $.30,999,379 $38,111,001 $45.598,669 $53,394,571 S62,294,285 $68.523,713 $75,376,085 $82,913,693 $91,205,063 $100,325,569 

$37.487.037 s.&e:.390.209 $57.83-4.369 $71,102,254 $&.5.071,714 $99.616,233 St 16.220,093 $127,842.103 $140.626.313 $154.688,944 $170,157,839 $187,173,622 

129.343.115 $36.312,105 SAS.270.063 S!!'S.655.548 $66,590.194 $77,974.969 $90,971 .701 $100,068,871 $110.075.758 $121.083,3.34 $133.191,668 $146,510.834 

• 12,910.971 St 5.977.326 $19,918.628 $24,488,441 $29.299.685 S.34,308.966 $40,027.549 $.44,030.303 S-48,433,334 $5.3.276,667 $58,604,334 $64,464,767 

Sl&.432.144 S2o.334, rra S25,351 .235 $31,167,107 537.290,509 $A3,665,983 SS0.944, 153 $56.038,568 se1 ,642.425 S«7 ,eo6,667 $74.587 ,334 $e2,046,067 

53.917.154 $3.917,154 $3,917.154 $.3,917,154 $3,917,154 $,3,917,154 S3,917,154 $.3,917,1~ $.3,917.154 $.3,917.154 $3,917.154 $3,917,154 



6.1.:J DEPRECIAC!ON QE ACTIVOS AJOS 

CO!llilCEPTO 

CONSTRUCCION 
EQUIPOS FIJOS 
MOBILIARIO Y DECORACION 
EQUIPO OE OPERACION 

TOTAL 

\l.U.OR INICIAL 

$41,774.408 
SB.129.942 
$9.447,443 
57, 165,918 

VALOR INICIAL - VALOR RESIDUAL 

Na. DE ANOS 

~LOR RESIDUAL 

$14,621,043 
$2,438,983 
$3,778,977 
$2,866,367 

$23.705,370 

CARGO 

""'º OEPREcMCION 

52.262,780 
$474.247 
$472,372 
$358.296 

$3.567,695 

CARGO 
AÑO 

OEPRECIACION 

6.J .4 e\MORDZACION QE ACTIVOS DlfER!DOS 

CONCEPTO ,...._TIZACl<JN 

GTOS DE OAG Y PTA EN MARCHA 
AMORTIZABLE: $4,193,508 
ENTRE No. DE AÑOS 12 

TOTALPOR~O $349,459 



CONCEPTO 

FLU.JO NETO DE INVERSION 

FLU..JO NETO DE PROOUCCION 

FLl1JO NETO DE EFECTWO 

6.1 .5 ELUJO NETO DE Eff:.CTD{O 

CON RECURSOS PROPIOS 

HOTEL LOftETO PALACE RESORT 

·- • 
($25.707 .328) ($27 ,286, 722) ($27 .341.350) 

$20,349.299 

(125,707.32•) CS27,.2-.722) (S27,:141,350) 120.>'9.:Z-

$2-'.2S1.933 SZ9.268,390 $.35,084.281 1-41.207,683 SA7.!l&3,137 "54.861 ,307 $59,955. 

S2•.2St,.11:13 ......._, us.-..~;· ... ,,.207,993 -M7.-S..t'!l7 ........ ,~ ·--- . 



J 

r-------

1 

lc;.E.PTO 

DE INVERSION 

DE PROOUCCION 

6.t ,S FLWO NETO DE VEcrlYO 

CON RECURSOS PROPIOS 

HOTEL LOllEl'O PALACE RESORT 

• 
... ~ .. 

8 
OPERACION 

• 
(S25.707,32B) ($27,.286,722) ($27,341,350) 

$20,349.299 $24.251,933 $29.26",390 $35,084.261 SA.1.207,683 $47,583.137 $54,981,307 S59,955,TZ2 $65,559,579 1'71,723,921 S78,504,'815 MS.983,221 



-~'-

,J 

- ~· ' .. - ' ,; ' . ' 
OPEllACION 

&33.329,551 

S:?0,349.299 S2•.251,933 $29.268.390 535,084.281 $41.207,663 $47,543.137 S.S..&&1,307 $59,95S,722 sas,55Siil,579 S71,723,821 s7e.soc.cee S&!S,983.221 



6. 1 .6 INDICADORES F1NANCIEROS 

CON RECURSOS PROPIOS 

AÑO 
FLUJO 
NETO 

FAC"IOR 
30% 

·--~2---·--'~~;~:~~~j~~i --~-i:~~ 
3 ___ ($~7.3-!.!..:_~~º1 ---·º-~552 
4 $20,349.299 0.3501 
5 S24.251.933 0.2693 ---s-- -s29.:?68~3oo -o~:?o72 
7 $35,084,261 0.1594 
e s41.207.663 --o.-;2-.;""ú3 ___ _ 
9 $47.583.137 0.0943 
10 $54~861--:--307 --,i072·s-·-
11 $59,955.722 0:0~_58_ ---

-----,-2-- --s6s-:-s59.-579- o.o.i29 
13 __ S2_!.:Z__2_~.~2_!_ 0.0330 

--,-4-~ - $78,504.480 --0.0254 __ _ 

15 SBS,963.221 0.0195 
16 $33,329,551 --o.-ó150-· 

TOTALES 

ACTUALIZADO 
FACTOR 

35% ACTUALIZADO 

($19.774.868) ---~~~~- --~!!9.042.465) 
··-is1-6~-,-4·s.9B9> o.5487 ts14,972.13B> 

($12.444:857'.) __ !>.:..~~- ____ (~1~2.67§1 
· $1-;-124.ess 0.3011 ss, 12s.s27 

$6,531.751 ---- 0.223º~ ---~~ 
-- ---s6~063.714 o 1 s52 S4,634.997 

SS.591,249 0.12:.04 $4.293.149 
---s·s·.051~626 ------o.-o9o6- -- ----s3--:735, 140 

--~_:~_?~r!__ --º~2!__ --~-~~840 
$3,979,538 0.0497 S2, 728,528 
$3.345.444 0.03G8 $2.206,814 

---·---s2:-s1·3.9·4f 0.0273 ___ - -----s-;-.7s9,0a5 
___ :S?...:;J~.~~ 0.0202 ____ s~ 

$1,993,8;?7 0.0150 $1,175,498 
S1 .679.432 0.0111 $953,468 

------$500~82 -~0.0002--- ---$273,835 

S::J,165,721 ($6,9SS,027) 

A) TASA INTERNA DE RETORNO 

$3,165,721 
TIR 31.56% 

B) PERIODO DE RECUPERACION DE lA IN\IERSION 

PHI AÑO 7 



Una vez concluida la Evaluación Financiera del Proyecto, bajo el supuesto 

que no existe financiamiento, es decir, que se cuenta con un 100~~ de recursos 

propios (SOLUCIONA). se han determinado dos indicadores básicos: 

TASA INTERNA DE RETORNO CTIR>: Es el resultado de combinar 

los flujos de efectivo con el monto total de la inversión, determinando 

la tasa obtenida en el momento de igualación a cero, lo que permite 

comparar el resultado con las condiciones del mercado, y determinar 

la viabilidad del proyecto. 

La Tasa Interna de Retorno obtenida es del 31.56~0. misma que comparada 

con la tasa vigente de los Cenificados de la Tesorería de la Federación (CETES. 

24% promedio. enero 97) resulta altamente rentable para cualquier inversionista. 

PERIODO DE RECUPERACION DE LA INVERSION IPRll: es el 

momento (año en que ocurre) en que la sumatoria de los ingresos 

(flujos de efectivo} se compensan con los egresos efectuados. Este 

indicador muestra el tiempo que debe transcurrir para recuperar el 

monto 1nvert1do. 

El Período de Recuoeración de la Inversión obtenido ocurre en el año 7 del 

proyecto; es decir. apenas transcurrido el cuarto año de operación, el 

inversionista recupera el monto invertido en el presente proyecto. Por lo tanto, a 

panir del quinto año, cualquier resultado positivo se considera ganancia. 
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6 2 CUADROS QE FLUJO CQN FINANCIAMIENTQ 

CSQLUC!ON B) 

Características del Crédito· 

Se obtendrá un Crédito Refacc1onario contratado con FONATUR. a una 

tasa de interés anual fija del 28'%; esta tasa de interés preferencial se obtiene 

debido a que la finalidad de esta Institución es fomentar el turismo. más aún 

cuando se trata de algún proyecto ubicado en cualquiera de los Megaproyectos 

en desarrollo 

Durante los tres primeros arios. que constituyen la etapa de instalación. no 

se amenizará el capital: será a panir de que inicie la operación. es decir, del 

cuarto año y hasta el décimo tercero. cuando se paguen tanto el capital como los 

intereses respectivos (intereses del período de operación}. Sin embargo, durante 

la etapa de instalación. si se calcularan los intereses correspondientes a este 

periodo (intereses del periodo instalación). los cuales se liquidaran en diez pagos 

anuales fijos. al mismo tiempo que se amortiza el capital y los intereses de 

operación. 
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Cuad,.os de Flujo· 

A continuación se presenta la resolución financiera del proyecto. 

considerando una Inversión Total integrada en un 60~ó por recursos propios y en 

un 40% por financiamiento 

Para llevar al cabo esta evaluación. se elaboran los siguientes cuadros de 

flujo: 

- Presupuesto de Inversión 

- Programa de Amortización del Préstamo 

- Presupuesto de Producción 

- Flujo neto de Efectivo 

A través de estos. se determinan los siguientes indicadores financieros 

básicos y complementarios. 

- Tasa lnte,.na de Retorno 

- Periodo de Recuperación de la Inversión 

- Valor Presente Neto 

- Indice de Valor Presente 

- Tasa Promedio de Rendimiento Contable 
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6.2.J PftESyPUESTQ DE U«Vf:RSION 

CON FINANCIAMIENTO 

HOTEL LORETO PALACE RESOKT 

CONCEPTO 

FLU.JO ORIGINAL DE INVERSIONES 
cv-cuactro 8.1.1) 

PREST AMO A LAF"GO PLAZO 

AMORTlZACION A 1 O AÑOS DEL PRESTAMO A L/PLAZO 

INTERESES DEL PERIODO DE INSTALAOON 
(Ver cuadro 8.2.2) 

{$25,707.329) ($27.286,722) ($27,3-11,350) 

$12,953,6&4 S12.e.53.664 $6,428.832 

($3,599,0;26) ($7,198,052) ($8,997,5455) 

···~~ .. ··--~-- _,,_,_, ,. 

($3.213,416) ($3,213,416) {$3,.213,'16) {$3.213.416) (S.3.213,416) (S.3,213,416) ($ 

• ·~ .' 1 .· : • ¡ . 

(Ste.452,eeo) (S21,831,110) (&29,812.0S3) (S3.21:t.•18) (S3.21S.•19) ~13.419) (S3.21s,41e) (U,21S,~19) ~~·~ (a R.U.JO NCl"O DE. ~U A.JUSTADO 

INVERSION INICIAL 



,J 

8.1.J pftqupuESJ'O PE LNl{f:BSION 

CON FINANCIAMIENTO 

HOTELLORETO PALA<% R~ 

CONCEPTO 

FLUJO ORIGINAL oe INVERSIONES 
(Ver cu.df"o e. 1. 1) 

PRESTAMO A LARGO PLAZO 

AMORTIZACION A 1 O AÑOS DEL PRESTAMO A L'PlAZO 

INTERESES DEL PERIODO DE INSTALACION 
(Ver cuadro &.2.2) 

($25.707 .328) ($27 ,286,72'2) ($27 .341.350) 

$12.85;).664 $12,853,664 $.6,426,832 

($3.599,026) ($7 .198,052) ($8.997 .565) 

. ·,_ .. · 
-... , .. .. ·• • 

($3.213,416} ($3,213,C16') ($3,213.416) ($3.213,416) ($3,213,416) ($3,213,416) (S3.213,416} ($3.213,416} {$3.213,416) ($3,.213,416} 

. . . 

(S1a.452.89CI) (S:21,IS31,110) (&2tt,1112.,C93) (13.21!1.•1•) (P.21:S.419) ("921:11,•te) (S3,.21S.419) (U.213,418) (S.3.Z1:1,,41e) (Ss.213,419) (SS,21s.,419) (83.213.419) (S3.2'1S.4~9) ~. 

INVERSION INICIAL 



o ...... _ 

J 

' ' ---- OPERACION· · ... , ,'' . •u ··- ... ' ... 
• 707.,328) (&27.298,722} ($27,341,350) 

.n53,"84 S12.1!53.664 

($3.213,418) ($3.213,416) ($.3.213,416) (S..3,213,416) ($3,213,416) ($3.213,416) ($3,213,416) ($3,213,416) ($3.213,416) ($3.213,416} 

,5919,021S) (S7,1Sile,052) (le.997,585) 

INVERSION INICIAL 

.. 
$0 

IO 

' ... ~· 

S.33,.32511.551 

$0 

SO~A1 

INVERSION 
FINAL 



6.g.2 PROGRAMA DE AMORTIZAClON 

PREST.AMO A LARGO PLAZO Y PAGO DE INTERESES 

SALDO A l!'tti!ICK> lfittíTERESES ll'lliTERE.SES SALDO A FIN 
AÑO DE AÑO CAUSADOS PAGADOS A!MORTIZACIO~ DE. AÑO 

1 S12.B?.;!:~~ S3.599..:~ __!~-~~~~_§) ________ S_Q._ --~~~.853.664 
2 525,707.326 $7,198,052 ($7,198.052) so $25.707,328 

__ 3 ____ . ___ $32,134,160_ --~~.997.565 ($8,997.565) so __ S32,134.1~ 
4 $32.134.160 $8,997.565 (SB.997,565) $3,213,416 S2B.920,744 

5 _S2B.92~.7~ __ -~·!?P2~_!1- _LS~.!Q2.?.-:.~l ____ s~~~~~~_§_ -----~:!,?.707.328 
6 $25,707.328 $7.198,052 ($7, 198,052) S3.213,41G $22.493.912 

7 . S22.4~3.91~ ---~~9~~-~ __ (!~~~SJ -------~·-~_!3_:~ __ $19,280.4~ 
B $19.280,496 $5,398.539 (SS.398.539) $3,213.416 $16,067.080 

9 ___ S16,?f57 .. º"ª-~- _ -~-~~~~2- -· J~:-~98,7~_.?} __ ----~~-~2J~~ __ S12~53.664 
10 512,853.664 $3,599,026 ($3.599.026) S3,213,416 $9.640,248 

11 -~~~~~~_!!___ ---~2.699.269 (~;?~6~~~-~~ _ --~_,_213~~ ___ SG.426.832 
12 $6,426.832 $1.799.513 ($1,799.513) $3.213.416 S3,213.416 

l--~1~3~-t-----S~-·~!;!_'..-~ ---~8992'._~ ~JSS9"!,756} -----~~~~~~ ____ ___§!)_ 
14 so so so $0 so 

,__~1~s __ , _______ ~s~º-• ----~s,o~ ~---~Q_ _______ sQ 
16 $0 so so so so 
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6.2.S PBESUPlJESTO DE PRODUCClOll! 

CON FINANCIAMIENTO 

HOTEL LORETO PALA.CE RESOftT 

. 1'!4.~ 
OPERAC CONCEPTO ~....,.,._ _._....,_ ~:!"'ri 

1 

F\...U~ ORIGINAL DE PROOUCClON $20,349,.299 S2•.251,933 529.268.390 $35.08',.291 S41,2a7 .6&3 .... 7.583,137 
(V- cuadro 8.1 .2) 

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS S29,343, 115 $36.312,105 S45.270,0S3 $55,655,5-&8 $66.5~,194 ST7,974,969 $ 
(Ve-r cuadro 6.1.2) 

INTERESES PREST AMO A LARGO PLAZO $8,997,565 $8,097,808 $7,19e,052 $6,29'l.29'5 $5,39e,539 $4,499.782 
(\/er cuadro 6.2.2) 

• AMORT. OE INTER. PERIODO DE INSTAL $1,979,464 $1,979,464 S1,97Si1,A.&4 $1,979,664 $1.979,464 $1,979,"'64 
rv~ cuadro 6 2.2 

UTILIDAD AJUSTADA ANTES DE IMPUESTOS s 11!!1.366.066 S.26.234.832 $36,092.547 S.47,377,789 $59.212,191 $71,4916,722 

ISR 34% Y PTU10% SS.081.078 $11,54.3,326 $1 5.880, 721 $.20,1!!146.227 S26.053,364 531.458.558 

UTILIDAD NETA AJUSTADA $10.285,008 $14,691,506 $20,211,82t5 S26.531,562 s.33, 158,827 $40,039,165 

NUEVA AMORTIZACION V OEPRECJACION SS,896,61& $5,696,618 $5.896,618 SS.896.618 S.5.1596.618 $5,896.618 
(Vef cuadnr.J 6.1.3 y 6.1.4 • 91 

, . .,,. 

FLUJO NETO DE PROIKJCCM>N AJUST.IU>O •10..1•1.827 *20.588, 124 129,,_... "32.c:.:r:a.1eo ............ ....9M,7Ü 
:"",., ,_ .. 



6.2.S PRESUPUESTO DE PRQDUCCION 

CON FINANCIAMIENTO 

HaR:L LORETO PALACE ftESORT 

w-

.J CONCEPTO .,_....~ _,......,_ 
• " 

blllGINAL oe PROOUCOON 
1ttro8.1.2) 

S20.3"'9.299 

lD ANTES DE IMPUESTOS $.29.343,115 
•ro&.1.2) 

~ES PREST AMO A LARGO PLAZO $8.997,565 

lf•o8.2.2) 

DE lNTER. PERIODO DE INSTAL $1,079,464 
ltro 6.2.2~ 

lo AJUSTADA ANTES DE IMPUESTOS $18.366,086 

Y PTUt0% se.oe1.07e 

b NETA AJUSTADA s10.2es.ooe 

lit.•JIQRTlZACION Y OEPRECIACION $5,896.618 
tiros 6.1.3 y 6.1.4 +., 
iilETO DIE PllOIMN;CID'itil UIJSTAOD a1e.1a1 0 t127 

~~·.-:: 
· . ~~: 

7 .. 
S2•,251,933 S29.268,390 S35.084,261 S-41.207 ,683 

$36,312,105 S-45.270,063 SSS,655,548 S&e.590,194 

$8,097,808 S7,19e,052 $6,298.295 $5,396,539 

St,979,464 $1,979,464 St ,979,464 St,979.464 

l.26,234.632 $.36,092.547 $47,377.789 $59,212,191 

$11.543.326 S15,880.72t $20,846,227 $.:'6.053.364 

$14.691.506 s20.211,826 $26,531,562 $.33,155.6;!7 

SS,896,618 $5,896,618 S.5.896,618 SS,896,618 

uo,sea,, 24 &29, 1 OS.445 "32,428, 180 $39,055.445 

··-···-1.: 

OPERllCION -.-'.· .. .:;.. ualD. . TV .. 
$47.583, 137 ss..ee1 ,307 S.59.~.722 ~.559.579 S71,723,SZ1 S7e,5°',&ee MS,963.221 

$77,974,969 S00,971,701 s 1 00,068,871 S110,075,75e $121,0$3,334 $133,191,668 $1A8,510,834 

$4,498,782 $3,599.026 $2,699,269 $1.799,513 $899,756 so so 

$1,979,464 $1,979,464 $1,979.4&& $1,979,464 $1.979,46-C so so 

$71,496.722 $85.393.211 $95.390. 1 38 $106.296.781 $11&.204.ttA S133.1SH.668 St46.5t0.83A 

S31.458,55e $37,573,013 SA1 .971,661 $46.770.564 $52.009.810 sse.604.334 S&C.464.787 

S40,03e, 165 $47,820,198 S53.41!1,4T7 S.59,526, 197 S66,, 94.304 S74,587,334 $.82.048,087 

$5.896,618 S.5.896.618 $5,896.618 $5.896.618 $5.896.618 $3.917.154 $.3.917,15"' 

~934,7113 SS:S.71 .. 817 S.Sa.315,085 seis.422,at• S72.080,8Z2 u-.-.- _ _. 



~lAJoUENTO 

.. "1"{'..·: _..._ ~.:!,..: OPERACION 
.......,_ .. • • .. •o •• 'ª "" !..I 

$20,349..299 124.251,933 &.29,.268,390 $35,064,261 $41.207,663 $47,583,137 S.54,861 ,307 $59.955,722 $65.~9.~ $71,723,821 S7e,504,48e $8.5,963.221 

$29,3"&3, 11 5 $36,312,105 $45.270,063 S.SS.6!>5.548 $66,590, 194 $77,974.969 S00,971.701 S100.ooe.e71 $110,075,758 s, 21 ,083,334 $133,191,668 $146,510,834 

$8,997,56.!5 $8.097,808 $7,196,052 SS.,298.295 $5,396,539 $4,49&,782 $3,599,026 $2,699.269 $1 ,799,513 $899,756 so 

St,979,464 $1,979.464 St.979,4&4 Sl.979,464 St,979,464 St,979.46.s St,979.464 St.979.464 $1,979.464 $1,979.404 so so 

$18,366,086 $26 .234 .632 $36,092,547 $47,377,789 $59,212,191 $71,496,7:;.! $85,:)93,21, $95,390.138 $106.296,781 $118,204,114 $133.191,668 s 146.51 0.83<& 

se.oe1.07e $11,543.326 $1 5.e.B0,721 $20,846.227 $26,053,364 $31,458,558 $37 ,573,013 S..1.971,661 S46. 770.584 $52.009,810 $58,604,334 S&o&.464.787 

St0,.285,ooe $14,691,506 S20.211,e;!6 $26.531.562 $33, 156,e~7 $40,038.165 $47.820.198 S53,41e,4n $59,526.197 $&6, 194,304 $74,587,334 $82,046,067 

$5,896,618 $5.896,618 S!i,896,818 SS,896.618 SS,896,618 $5,896.618 S.S,896,618 SS,896.618 S.S,896,618 S5,"96,618 S3.917,154 $3,917,154 

a1e.191.927 820.~'124 aze.1..,..._ a»,4211, 1 ao &311,0SS.4'5 S4$.liil>4,783 &53.718,1117 S.SSt,31 S.095 ses,422,9'10 S72,0llO,U22 S7a.sot ...... S&S.883.221 



CONCEPTO 

G.2,.\. FLIIJO NETO DE Ef"ECUVO 

CON FINANCIAMIENTO 

HOTEL LORETO PALA~ RESORT 

""'"' 
a a 

FLUJO NETO DE INVERSIONES AJUSTADO ($18,452,690) (S21,631.110) ($29.912,083) ($3,213,416) ($3,213,416) {$3,213,416} ($3,.213.<&16) (S3.213,416} (53.213,416) (S3.;1 

FLWO NETO OE PROOUCCION AJUSTADO 

FLUIO NPO DE EFECll\'O a22,trali5,02IÍ 1:29.2'14.794 s.M..Mz.aa sa.,.n1_s87 --.i 
~')_~ 



. 

,\ 

• 
,J 

CONCEPTO 

§.2.4 fLWO NE.TO DE UEcrlYO 
CON FINANCIAMIENTO 

HOTO. LOftETO PALACE RESORT 

" • 
OPERACION ... 

··--¡\ 

tJ NETO DE INVERSIONES A.JUSTADO (S16,.&52,690) ($21,631,110) ($29,912.063) ($3.213,41(;) ($3,213,416) ($3,213,416) IS3.213,416) ($3.213,416) ($3.213,416} ($3,.213,416) ($3,213.415) (13.213,416) (S.3,213,416} 

s1s.1et,627 S20.5&e.t:::!4 S2&,t08.445 S32.•2e.1eo S..39.055,445 $45,934,7&3 $53.71s,e17 S.59,315,095 MS.'22.ets S72,0SK>,922 57e,50A,&ae s.es.SMS:J.221 

lld.1'.u.ACKW 
3 

J'.:> NETO CE PROOUCCION A.JUSTADO 

-------------··· 



,.._ ,,_ 

J 

OPERACION 
• .. • • .a 

~1,110) {$29.1112,043) (S3.213,416) ($.3.213,416) ($3.213,416) ($3..213,416) ($3,213,416) ($.3,213,416) ($3,213,416) (S.3.213.416) ($3.213,416) ($3,213,416) so so $33,329,551 

StS,181,627 $20,588,124 s.26,108,445 $32,428,1 BO $39,055,445 $45,934,783 $53.716,817 $59,315.095 $65,422.816 $72.~.922 $78,504.48.1:1 ses.963.221 

a22.ees.o:ze S29.2t •.7e.. &35,MZ..029 14;!,721,:187 



6.2.5 INDICADORES FJNANClE.R.QS 

CON FINANCIAMIENTO 

FLWO 
NEIO 

_t~1__6..:.~5?:.-6~) 0.7692 __ (S~2:!i~5:91_5l ___ D_:.!~_7 _ ___J~~~Eg.17~ 
2 ($21,631,110) 0.5917 ($12.799,473) 0.5487 ($11,868.922) 

____ 3 __ _tS_?_?~J.~_.f>_~~J 04552 ______ (__S13_._6_1::i._967} __ O 4~- --~12.:J_~?_._5~ 
4 $12,968,211 ·0.35Ó1 $4,540,531 0.3011 $3.904.316 
5 $17,374,708 0.2693 -----~'?_?_9,_5___)~ 0.2230 $3.874,795 
6 --$22.sgs-:--02·9- ~0~2oi2- S4,743,3os ----0-:-1-6-52- ---$3~782:-149 

7 $29.214,764 0.1594 $4,655.849 0.1224 $3.574.917 
a s3-s".l"i42-:-029- --o.122ff·-- ---s4·_-39:Le56 -·0.-0906·-- --s-3_2.;a:-·roo· 
9 $42,721.367 0.0943 $4,028,608 0.0671 $2.868.410 --,-º-- --s5Q.503.4o1 --0-:012·5-- -----s3:-663,423 o.D497 S.2~50-:-788-

11 $56.101,679 0.0558 $3,130.394 0.0368 52,066.828 
---,2-- ~sG2.2o9-.4oo- ----o-0429- ---s-2---:-670.fr;.¡- ---o:-o;?"?-3 ___ ---s-1~697--:-sw-

13 $68,Bn,506 ---º~ ~--SY?_~~~?- __ __Q:_Q~O_?_~ ___ s~_?_~~-f!. 
14 -s7s.s04.488 0.0254 s1.993,B27 0.0150 s1.17S,49B 
15 $85,963.221 0.0195 Sl .679,432 0.011 l 5953.468 
16 S33.xt9-.--s5_1_ -o.OT5a-·- ---ssoo.002 -o:-0082- --~s273.s3s 

TOTALES $3,883.539 (S4,BBS.B52) 

A) TASA INTERNA DE RETORNO 

S3,B83,53g 
TIR 32.21% 

U) PERIODO DE RECUPERACION DE L\ INVERSION 

PRI AÑO 7 



C) VALOR PRESENTE NETO 

f ne 1 f ne 1 r ne 1 
VPN • 

( 1 + 1 >' ( 1 + 1 )2 e 1 ... 1 ,~ 

f n • • FIUJO neto de etectrvo 
28"'- an~I 

($16,<452.690) ($21,631.110) ($29,912.C>ro) $12.968.211 

1.20 1 6384 2 097152 2 68435456 

517,374,708 522.895.029 $29,214,764 $35.842,029 

3 435973837 4 396046511 s 629499534 7 205759404 

$42.721.367 SS0.503.401 $56.101.679 SE.2.209.400 

9223372037 11 B0591621 1511157275 1934281311 

$68,977.506 $78.504,488 SBS.963.221 $33.329.551 

24.75880079 31 69126501 40 56481921 51.92296859 

VPN • (12.853.664) • (13,202. 582) - (14.263, 193) + 4.831.035 

5.056.706 • 5.205.727 5, 189,585 4,974,081 

4.f'i.31.860 4.2n.B04 3.712.498 3,216.151 

2.781,940 + 2.477.165 2.119,157 &i1,904 

VPN VPI VPE 

VPI • Valor Prosenie de los lngfe'SOs 
VPE • Valor Pr._nte de los Egrea05 

VPN 49,115,611 (40,319,438) 

VPN S,796,173 

f ne 1 

( 1 + 1 ,,. 



D) INDICE DE VALOR PRESENTE. 

VPI 
IVP 

VPE 

49,,, 5,611 
IVP -------------

40,319,436 

IVP 1.2182 

IVP 21.82% 



E) TASA PROMEDIO DE RENDIMIENTO CONTABLE 

""'º OPCRACION 

5 
6 
7 

• 
9 
10 
11 
12 
13 
14 
15 

TPRCoROA• 

TPRCo ROA• 

UTILIDAD 
NETA 

PROMEDIO 

UTILIDAD 
NETA 
PROMEDIO 

(ROA) 

UTIUDADllliET4 unuo4.D 
41LIST..uJA AWORnZACION o\IEF_., 

s10.2es ooe $3,213.410 $7,071.592 
$14,691.506 $3,213,416 $11,478,090 
$20.211,826 $3.213.416 $16,998,410 
S26.53t.~ $3,213,416 $23,318, 146 
$33.158,8.;:>7 $3,213.416 $29,Gi-45,411 

S40. 038. 1 G5 $3,213.416 $36,624, 74g 
SOl7.B2Cl. t96 $3,213.416 $44,606, 782 
$53.418,477 $3.213,416 $50,;:>QS,OGt 
$59,526.197 $3,213.416 $56.3t2.7H1 
S66, tSo4,304 $3.213,416 $62.980,888 
$74,587.3.34 'º $74,587,334 
$82,046.067 So $02.046.067 

vnuoAO "-'CT4 S4g6.:J75.311 

UTILIDAD NETA PROMEDIO 

INVERSION PROMEDIO 

$41,364.609 

- 0.8165 .. 
$50.662,717 

UTILIDAD NETA 

No. de Años de Reaultado 

$496.375.311 

12 

INVERSION rnveralon Iniciar• lnve,..ion Final 
PROMEDIO • 

INVERSION 
PROMEDIO• 

$67.995,8e3 

2 

$33,329,551 
SS0,662,717 



Una vez concluida la Evaluación Financiera del Proyecto, considerando un 

60% de recursos propios y un 40~~ de financiamiento (SOLUCION B). se han 

determinado los siguientes 1nd1cadores básicos y complementarios: 

La Tasa Interna de Retorno obtenida es del 32.21~á. misma que comparada 

con la tasa vigente de los Certificados de la Tesorería de la Federación (CETES. 

22'%, promedio. tebrero 97) es considerablemente superior; inclusive, también es 

supenor a la obtenida en la -solucrón A-. por lo que resulta aún más atractiva 

para el inversionista 

El Periodo de Recuperación de la Inversión obtenido ocurre en el año 7 del 

proyecto; es decir. apenas transcurrido el cuarto año de operación. el 

inversionista recupera el monto invertido en el presente proyecto. Por lo tanto. a 

partir del quinto año de operación, cualqU1er resultado positivo se considera 

ganancia. En este caso, la recuperación es en el mismo año que en la -solución 

A-. 

El Valor Presente Neto obtenido es de 8, 796, 173. Es importante señalar 

que para una alta factibilidad en el proyecto, el resultado de este indicador 

financiero, debe ser mayor a "'cero"', ya que de esta manera se recupera tasa e 

inversión. 
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El Indice de Valor Presente obtenido es de 1.2182. lo cual implica. según 

este indicador, que se recupera el 100°..-ó de la inversión, y se obtiene una utilidad 

extra del 21.82°/ ... Este indicador muestra el grado de ef1cienc1a con el cual se 

obtienen Ingresos (a valor presente). 

La Tasa Promedio de Rend1m1ento Contable obtenida es de 81 .65%, 

misma que se considera la utilidad contable esperada del proyecto. 

Como se puede observar. en la ·solución a· (con financiamiento). se 

obtiene una Tasa Interna de Retorno mayor a la de la ·solución A.. (sin 

financ!amiento), mientras que el Período de Recuperación de la Inversión se 

mantiene constante en ambos casos. Debido a esto. se concluye que resulta más 

conveniente poner en marcha el presente proyecto mediante el uso de 

financiamiento externo en un 40~0. con respecto al Total de la Inversión. 
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§ '3 ESTADOS FINANClf'.BOS PROFOBMA 

Para estimar la situación financiera del hotel ·Loreto Palace Resort• en sus 

primeros años de operación. se elaboraron los ·Estados de Situación Financiera 

Preforma· y los ·estados de Resultados Preforma· considerando. entre otros. los 

siguientes aspectos; el presupuesto de ingresos. el presupuesto de costos y 

gastos. Ja estructura de la inversión y financiamiento. el programa de amortización 

del financiamiento. etc. 
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6.3.J ES]'ADO DE SITIJACION FJNANCIERA PROFQRMA 

HOTEL LORETO PALACE RESORT 

.... -
CONCEPTO C<wtlTillJCCIOllll .... , .. l.ACIOlll 

• ,. 3 4 .. 
ACTft.'O 

ClRCUl ANTE 

BANCOS $35.3.47 .576 s:?0.914,518 $4.&04.057 $19.956,727 $42 .978. 143 
OTROS ACTIVOS $0 $0 so $0 so 

Ebll2 

TERRENO $4.e;!0.124 $-1,820.124 $.4,820,124 $4.820,124 SA.~.124 

EOLFICIO $20,887.204 $41,77 ... 408 $.41 ,774,406 $41.774,408 $41,774,408 
OEP. ACUM. DE EDIFICIO so $0 so 1$2.262.760 ($.A,525,560) 

EQUIPOS FIJOS so $.3.251.977 $8,129,942 S8,129.SM2 $8,129.942 
DEP. ACUM. OE EQUIPOS FIJOS so so so CS.474.24~ 1$948,494 
MOBILIARIO Y OECORACION ---$0 $1.689,489 $9.-'47,443 $9.447,443 $9.447,443 
OEP. ACUM DE MOB. Y OECORACION so $0 so {$-472,3721 (S.944,744) 
EQUIPO DE OPERACION $0 $0 S.7,165,918 S7.165,9t8 $7,165,918 
OEP. ACUM. DE EOUIPO CE OPERACION so so so ($.358,;.?96) (S.716,592) 

Q.!..E..EE!.Q.Q 

GTOS DE ORG Y PTA EN MARCHA so Sl.258.052 $4,193,508 $4,193.508 S3,644,049 
AMOAT. ACUM. DE GTOS DE ORG V PTA EN M. so so so ($349.459) ($349.459) 

TOTAL ACTIVO SIS1,0S4,904 S73,.0CIS,508 --,335,- SVl,570,91• S110.1575,'178 

PJlSl\'O 

A l_ARGO PLAZQ 

ACREEDORES FONATUR $12,853.664 $..25.707,328 $.32,134,160 $::?:8,920.744 $25.707.328 

CAPIT .U. CONT 4Bl.E 

CAPITAL SOCIAL $48.201 .240 $.48,201 .240 $46,201,240 $48.201.240 $48.201 .240 
RESERVA LEGAL so so so so so 
RESULTADO DE EJERCICIOS ANTERIORES so so so so S14.448.932 
RESUL TAOO DEL E..JERCICIO so so so S14,448,932 S.22.317,678 

TOTAL PASIVO V CAPITAL &61,054,904 $73,ooe..51511 &80,335,400 $91,570,9115 s110,e7s117a 

:~~ OPEIÍ:i!~:ft 
• .. 

$75.857.275 $120.021,&47 $176,020.422 $.2"4.303,727 $328. 
so so so so 

SA,820,124 SA.820.124 ..... ~.124 S-4,S::W. 124 S4 
$41.77.&.408 $41 ,774,408 SAt,774.408 $41,774.408 541 
(S6,788.3.&0l fS9.05t.120'I 1$11,313.900l {$13,5715.- ,.,. 
S.8,129,942 $8.129.942 1-8.129,942 18.129,9'2 5" 
($1,422.741 1$1 ,896.98e} IS2.371.235'! (S2.&a5.'82l ,,., 
$9,447.443 $9.447.443 $9,447.443 S9 ..... 7.'43 s• 

{$1,417,116' IS1 .G89,4&e) 1$2.361.~ 1$2.1534.232 IS: 
$7,165,918 $7.165,918 $7.165.918 S7.165.SU8 s: 

(S.1 ,074,1568) (S.1.433,164) cs1 .791 .480} (S2.1•9.776) (S: 

$3.494.590 $3.145,131 $2,795,672 S2 . .a.te.213 s 
(S.J.49,459) ($349,459) (S.3.&9.•59) ($3A9.A59) 

S1:tlil,e.37,155 S179,eM.374 ~1.MS..0815i -.-. ... -
$22,493,912 $19.260,496 S16,067.oeo s 12.853.6&& 

$.48,201.240 SA-a,201.240 SAa.201.240 148,201 -::o•o 
so so so so 

$36.766.610 S68.942.003 Sl 12.•02.638 $167,697.67!5 s: 
s.32:,, 75,393 $43,460,635 S-55,29!5.o:n $67 ,579,5615 

S139,1137,1515 S179,U4,374 S231,-.,- ~·"' • 



6.S.J ESTADO DE SfTUACIQN FINANCIERA PROfQRMA 

HOTEL LORETO PALACE RESORT 

"" ¡¡.. CONCEPTO .,._ .. """""" ... ,.l.ACff)llril 
" ~ 

•u 
.,.:~ 

os ~5.347,578 ~0.914,518 s.a.eo-s.057 $19,956.727 S.S2,976.143 

SrTIVOS so so so so so 

FNO S4.B20,124 $4,820.124 S4,820.124 SA.820.124 $4.8:!0,124 

l:.O•o S...""0,887.204 "41.774,408 $41.774,408 $41,774.408 $41,774,406 

l.& ~UM. DE EDIFIOO so so so CS2.262.7e<ll ($4,5.25.560) 
OS FIJOS so 1.3,251.977 $8,129,942 sa.129.942 $8,129,942 
::UM. DE EQUIPOS Fl.JOS so $0 so ($-174,247} ______j!-948,494} 

10:..RIO Y OECOAACION so Sl,689.489 $9,447,443 S.9,447.443 $9,4.47,443 

·-=uu. DE MOB. y OECORACION so $0 so 1$472.372) 1$.944,7441 
o oe OPEAAOON so $0 $7.165,918 $7.165,918 $7,165,918 

l.r. .:-uM. CE EOUIPO DE OPERACION so $0 so ($358,296) iS.716.592) 

~ 
DE ORG Y PTA EN MARCHA so St.258.052 $.4,193,506 $4.193.508 $.J.84-4.049 

A.CUM. De GTOS DE OAG Y PTA. EN M. so so so ($.349,459) ($.349,459) 

ACTIVO .. 1.054,804 973.llOB.588 &ao.335,400 901,570,918 S110.IS7S,178 

k> 
~,..... P' .. -,.. 

~DORES FONATUR $12,853,664 S25,7o7.32e $.32,134.160 $28.920,744 $25,707,328 

AL CONT"81..E 

Le..;_ SOCIAL $48.201.240 548.201.240 $48,201 .240 $48,201 ,240 $48.201,240 
~··'A LEGAL. $0 so so $0 so 

"TAOO DE EJERCICIOS ANTERIORES so so so so $14,448,932 
T AOO DEL E.JEACICIO so so so $14,448,932 $.22,317,678 

PASIVO Y CAPITAL .. 1.os.&..804 17.:S.-.see 180,335,400 1111,570,9111 111D,tr75,178 

.. 7 

$75,857.275 $120.021,6.47 ----.o so 

$4.820.124 $4.e20,124 
$41.774.406 $.41.774,406 
($6,788,340 ($9,051.120) 
S.8,129,942 $8,129,942 

IS1,4Z2.741! ~96.9&81 
$9,447,44.3 $9.447,443 
J$1.417,11~ íS1 .689.4.el') 
S7,16'S,918 $7.165.918 

($1 ,074,888) {$1.433.184) 

$.3.494.590 $.3.145., 31 
($349,459) {$349,459) 

1139,837,155 9179,8&1,374 

$.2:Z,493.912 $19.260,496 

$48.201.240 $48.:ZOt ,240 
$0 $0 

$36,766.610 $66.942.003 
$32. 175.393 ~.460,635 

1139,837,155 S17U,a84,374 

" .. ~_:: I 

:~l/:;;t;;:Ji OPERACION ~ .-.,,;.,~ 

8 .. •O ... b •• 

s, 76.020.422 $244,303. 727 S328,483,522 $418.&60.244 $521. 743,SOQ $836, 734.307 &769.925.974 $918.436." 
so so so so so so so 

M.820.124 $..4,820.124 S4.e20,12C M.820,124 $.A,820,124 $4,820.124 .... 820.124 a.a.a20.i 
s-11.774,408 $41,774,408 $41.774,.&08 $41,774,406 Mt.774.408 S41,774.40e SAt,774.408 141,774,..::. 

($11,313,900) $13.576.680) $15,839,460) ($18,102.240 fS20,:)65,020 fS22,627.l!IOC:ll tS24.890.5"01 ts.27.153,3 
$8,129,942 $8,129.942 $8.129,942 sa.129.942 $.8,129.942 $8.129.942 $.80 1290 942 M.129.~ 

--1E.:_371,Z3~ ~.645,482) ($3,319,729 f$3,793.976) IS.4.268.223) ($.4,742,4701 IS.S.216,7171 fSS.890.9 
$9,447,443 $9,447,443 S.9.447,443 S.9,447,'43 $.9,447,443 S.9,447,443 SSJ.447,443 b,4'7,4 

í$2,361,860} ($2,e.34.23Zl 1$3.306.604} ~$3.778,976) CS.4.251 .3461 IS<l.723,720) fS.S. 196.092) fSS.668,4. 
$7, 165.918 $7,165,918 S.7,165.918 $7.165,918 $7.165,918 $7,165.918 S7,165.sne S7.16S.{• 

($1,79t,480) /$2.149,776) ($2,508.072) ($.2,866,368) ($.3,2.24,664) ($3,582,960) ($3.941.256) (S.4.299.5 

$.2.795.672 $2.446.213 S2.09Ei.754 $1,747,295 S1.397,836 St,048,377 S69e.918 S341J.4 
($349,459) ($349,45.9) ($349,459) ($.3-19,459) ($.349,459J ($349,4.!>9) ($349,4.59) ($349,o&' 

&231,965,095 921J18,:132.148 S374.5M,787 S482.00W,355 &5112.020. ... Sll7!1 ...... 110 SllQ2:seaaz:3 ..... -a.~ 

$16.067.080 $12.853,664 S9.640.24a $6.426.832 $3.213.416 so so 

$48,201 .240 $48.201.240 $48.201.240 $48,21)1.240 $4.8,201 .240 $48.201.240 $48,201.240 S-48.201.2· 
so so so so so so so 

$112.402,638 $167.697.675 $235.277.243 $.31 6, 753.300 $.406,226.283 $510.605.910 $624,892.870 S754.US7,3 
$55,295.037 $67 ,579.568 $81.476,057 $91 .472.964 $102,379,627 s 114,286,959 $129.27•.514 $142,593,S 

1231,VGS,995 $298,:s:sz 1 •7 $374,594,788 S482,"54,355 1502,020,568 "73,084,110 a.m.-...,. ..... -a.::w 



... ~ ....... , ...... 
SORT 

~ ·>-:;. ~ \· .. ...- OPERACION ....-. 
• .. . T .. •o •• •a ·~ .... 

1-1,604.057 $19.956.727 $42.978.143 $75,857 .275 $120,021,647 $178,020,422 S244,303,7'27 S326,483,5Z2 $4H''l,S60,244 $521.743,609 $636,734,307 $769.925.974 $9115,436,809 

so so so so so $0 $0 sO -----.o $0 $0 $0 so 

.J 
11~.820.124 .... 820.124 $4,820.124 $4,820.12 .. $4.820,124 $4.820.124 $4.820,124 S-4.~0.124 $4,820,124 $4.C-~.124 $4,620,124 $4,820,124 $4,820.124 

i,774,408 ... 1.774.408 Mt,774,40e $.41,774.408 $41.774,406 $41,774.408 S-41.774,408 $41,774,408 $41,774,408 $41,774.408 $41,774,408 $41,774,406 $41,774,408 

so (S2.262.780l ($4.525.560 ($8,788.~ ($9.051,1201 ($11,313.900) ($1 3,576.6801 ($15,839,460) !$18.102.240) ($.20,365.0201 j$22,627,60C)) ($.24,890.560! 1$27,153,360) 
~8.129,SMZ 58,129,SMZ Ml.129,g..&2 SS.129,9-42 $8,129,942 S-e.129,942 $8,129,942 $.8,129,942 $.6, 129,942 $8.129,942 $6,129,942 $8,129,942 $8,129.942 

so (S474.247l ($9Ae,494 1$1.422.741) jS1 .896,988} 1$2.371.2351 IS2.845.4821 ($3,319.7291 ($3.793,976) ($4.266.2231 ($.4.742,4701 jS5.216.71?J jS5.690.9641 
l'l, .. 7,443 S9.A47,A43 $9.447,443 $9,447,443 $9.447.443 $9.447.443 $9.447,443 $9,447,443 $.9,447,443 $9.447,443 $9,447,443 S..9,447.443 S..9.447,443 

so CM72.372l ($9'4.744 {$1,417,1161 jSt.e.e9.48BJ. 1$2.361.6601 Ct.2.&34,2321 ($3,306.604) j$3,778,976\ 1$.4.251 ,348) IS-4.723.7201 $5,196.092 1$5,668,4641 
S º,165,9HI $7,165.918 S7,t65.9U!I $7.165.918 $7,165.918 $7,165.918 $7.165,918 S.7.165,918 $7,165,918 $7,165,918 $7,165,918 $7.165.918 $7,165,918 

so ($358.296) ($716.59:?) (St,074.&88) ($1,433,164) ($1,791.480) {$2,149,776) ($2.508,07::) {~.666.368) ($3.224,664) ($3,582,960) ($3,941 .256) (S-4,299,552) 

S..t,193,508 $.l,193,506 $.3.&44.049 $3,494,590 $3,145,131 $2.795,672 $.2.446,213 $.2.096.754 $1.747,295 $1,397,836 $1.048,377 $698,918 $349,459 
so ($349,459) ($349,459) ($349.459) ($.349,459) ($349,459) ($349,459) ($.349,459) ($349,459) iS-349,459) ($349.459) ($.349,459) ($.349,459) 

•0.3311.400 .. 1..570.•t• 8110.87S.178 8138,837.155 8179,SM,374 S231 • .S,91115 S29e.S32.1 • S.37 ... 594,787 S4S2.95'.355 s.sc.020,see SS73,0040 11 o S802,368,11523 SM4,982.304 

~:?.134,160 $.28,920,744 S2s.707.32e $22,493.snz $19,280,496 $16.067,060 $12,853.664 $9,1540.248 $6,426.632 $3.213,41'3 $0 $0 so 

~IJ.201.240 S-48.201.240 $48,201.240 $48,201.240 $48.201.240 $48,201 .240 S-48,201.240 $48.201 .240 $.48,201,240 $48.201,240 ~.201.240 $48,201,240 $48,201 ,240 
$0 so $0 so so so $0 so so $0 so $0 $0 
so so St4,4'8,932 $36,766,610 $68,942,003 $112,402,638 $167.697.675 S235.277.243 $316,753,300 $406.226.263 $510,605,910 $624,892,870 $754,, 67 .383 
so S1•,448,Sl32 522,317.678 $32,175,393 $43,460,635 $55.295,037 $67.579.568 $81,476.057 $91 ,472,984 $102,379,627 $114,286.959 $129,274,514 $142.593.680 

~--- .. 1,.570.•t• 8110,9'1S,17• &139,"37.155 S179,llM,374 $231,9155.,995 &21111,332..147 S374,5M07aa 11482."54.355 S582,020,S61S $673,094,110 &aa2.:1&11,e.23 Slil44.962.304 



&.s.2 ESTADO DE BESULTADOS PROEOBMA 

HOTEL LORETO PALACE RESORT 

.... 
CONCEPTO COOWlll.....,.,_ IN9TAlAiCtO'lll 

' a " • .. 
INGRESOS GERENCIA DE HABITACIONES $39,429.790 $48. 794,365 
INGRESOS GERENCIA DE ALJM. Y BEB. $26,063, 759 S.32.253.902 
OTROS INGRESOS $1,3349,603 $1,854,046 

TOTAL DE INGRESOS $66,830, 153 S82,702,314 

COSTO DE VENTAS $6.281,366 $7,773,190 

UTILIDAD BRUTA $&0,!.48, 767 $74,929,123 

GASTOS DE OPERACION $31.205,671 $38,617,0UI 

DEPRECIACION Y AMORTIZACION $3,917,154 $3,917.154 

GASTOS FINANCIEROS $10,977,029 $10,077,273 

UTILIDAD ANTES DE. IMPlJESTOS St4, ..... 832 Sz:z,317 ,978 

ISR 34% 5-4,912,637 S7,588.011 

ISPT10% $1 ,'4-4,893 $2,231,768 

UTILIDAD NETA ..... ,.,.az. S1Z...,,9DO 

o•~•ilc1 
• .. .·-· 

$60,831,815 S74,7B7,103 SasJ,..eo,!526 S10ot,77e,eos $12:? 
$40.210.7'29 l-49,'35,543 S59,148,144 $69,.2450.569 ..,., 

S2.062,oe9 $2,535,1545 S3.033.231J $3,"1,824 .... 
s 1 03.1 04.433 $126,757,902 $151,661,908 S 177 ,S91.202 "207 

$9.690,788 $11,913.968 $14,254,703 $16,691,797 ... 
$93,413,647 $114,843.837 $137,407,.205 $160,899,'°5 $1~7 

$-le, 143,584 $59, 188.288 $70,817,011 $82,924,438 .... 
$.3,917,154 $3,917,154 $3,917,154 $3,917,154 S3 

$9,177,516 SIS.277.760 S7.379.003 l&,478.247 S5 

SSZ,1715.393 _...,,_ 
~~ ..,.,..,. ..... .... 

S10,939,634 S14,776,616 S18,800.312 522.977 ,053 5':7 

53.217,539 S4,346.063 SS,529,504 $8,757.957 .... 

s1a.01a,220 824,337,- --· --- -



1 

./ 

e.s,2 ESTADO PE BESULTADCJS PBOEOBMA 

HOTEL LORETO PALACE RESORT 

CONCEPTO ~IJCCNW l"imT.u..ACKJllriii .. .. 
tNOAESOS GERENCIA. DE HABITACtoNES s.39,429,790 $48,794,365 

INGRESOS GERENCIA DE ALIM. Y BEB. $26,063,759 $32,253,902 

OTROS INGRESOS $1,336,603 $1,654,046 

TOTAL DE INGRESOS $66,&30, 153 $82,702,314 

COSTO DE VENTAS $6.281,366 $7,773,190 

UTILIDAD BRUTA $60,548,787 $74,929, 123 

GASTOS DE OPERACION $31,205,671 $38,617,016 

DEPRECIACION V AMORTIZACION $3,917,154 $3,917,154 

GASTOS FINANCIEROS $10,977,029 $10.077.273 

llnUD- ANTES DE ..-.ialT08 •1• ....... 93:2 S22o!J17,ts7a 

ISA:M% $4,912.637 $7,588,011 

tsPT10"- $1,444,893 $2,231,768 

UTIUDAD NET• ... c., • ..aa &12,4117,900 

• 7 8 

$60,831,815 $74,787,103 $89,480,526 

$40.2 t O, 729 $49,435,543 S59, 148, 144 

$2.062,089 $2.535.156 $.3,033.238 

$103,104,433 $126,757,802 $151,661,908 

$9,690,786 $11,913,966 $14,254,703 

$93,413,647 $114.843,n.37 $137,407,205 

$48, 143,584 $59, 168,268 $70,817,011 

$3.917,154 $3,917,154 $.3,917,154 

$9,177.516 $6.277,760 $7,378,003 

S:.12,"175,393 S4:J..'80,e35 &55.295.037 

$10,939,634 $14,776,616 $18,800,312 

$3,217.539 $4,346,063 $..5,529.504 

11a,01•.220 124,337,955 S30,91SS,221 

OPERACION ·! .. • .• "•r., lJ .. 
S104.T78,eo9 $122.243,159 $13',487,475 $147,914,222 $162,705,644 s 178,976,205t 1198,873,830 

$69,260,569 $80,804,800 '88.&85.280 S.97.773,&0e $107,551,189 $118.306.307 s 130, 135,939 
$3,551,824 S4.143,836 $4,558.219 SS,014,0At S.S,515,446 56,068,990 $8,873,689 

$1T/',591.202 $207,191,7SM $227 ,910,974 1.250,702,071 S275,T72.278 S303.34$.~ 1333,88',4!57' 

$16,691,797 $19,473.957 $21,421,352 $23.563.488 $25,919,838 1.28,511.820 $31.363,002 

$160,899,405 $187,717,638 $206,489,621 S227,138,534 $249,852,442 $274,837,686 &302,321,455 

$8.2,924,436 $96,746,136 $106,420.750 $117,062,825 $126,789.108 S141,646,018 S1ss,e10.620 

$3,917,154 $3,917,154 $3,917,154 $3,917,154 $3,917,154 S.3,917,154 $3,917,154 

$6,478,247 $5,578.490 $4,678,734 $3,778,977 $2,879.221 so so 

H7,519,56a .. 1 •• 7 .. 057 .. 1 .. 72.M4 l1az.s79.927 s11•,;zM.- 81a.,a7C.S14 11~ 

$22,977,053 $27.701,859 $31,100,814 $.34.809.073 S3e.e.57 ,566 S43,953,33S $49,481 ,851 

$6,757,957 $.8,147.606 $9,147,298 Sl0.237.963 $11,'218.696 $12,927,451 S14.259,36e 

SS7,.,...,558 S45,"29,592 S.St,.224.,871 ... .-.- ... ,_,,..,, 172.:193.728 •.n,.á...; 



... -- " .. 
¡..LACE RESORT 

~ 

-·-- ¡:-: 
OPERACION ._.o. 

> ... • .. . .. 8 .. 'º n '" "' .. TI> .. 
J 

$39,429,790 $48,794,385 $60,831,815 $74,787,103 $89,480,526 $104,778.609 $122,243,159 $134,467,475 $147,!iU•.222 $162,705,644 $178,976.209 $196,873,530 

$26,063,759 S.32.253.902 $40.210,729 $49,435,543 S59,14a,144 $69,260,569 $80,804,500 $88,885,280 $97. 773,808 $107,551,189 s 1 , 8,308,307 $1 30, 1 36,938 

Sl,336,603 S1,8S4,046 $.2,062,089 $2,535.158 $3,033.238 $3,551,824 $4,143,836 S4,558,219 $5.014,°"*1 $5,515,446 $6,066.990 $6.673.689 

$66,"30, 153 $82,702,314 s, 03,, 04,433 $126.757,802 $151,681,908 $177,591.202 $207,191,794 $227.910,974 $250,702,071 $.275,772,278 $303,349,506 $333,884,457 

$8.281,3&6 $7,773.190 $9,690.786 $11,913.966 $14,254,703 $16,691,797 $19,473.957 $21,421,352 S23,563.468 $25,919,636 $28,511 ,820 $.31,363.002 

$80.548. 787 $74,929, 123 $93,413,647 s 114,&43,837 St37,407.Z05 $160,899,405 $187,717,638 $206,489,621 $227, 138.584 $.249,852,442 $.274.&37.686 s.302.321 .455 

S.31.205.671 $38,&17.01 e S4e, 143.584 S59.188.Ze.8 $70,817,011 $82.924,4.36 $96, 746.136 $106,420,750 $117.062,825 S12e,7&9, 106 $141,646.018 s 155,e10.620 

$3,917.154 $3,917,154 $3,917,154 $3,917,154 $.3.917,154 $.3,917,154 S3.917.154 S3,9t7,154 $.3,917,154 $3,917,154 $3,917,154 $3,917.154 

Sl0,977.029 $10.077.273 $9,177.518 S.S.277,760 $7,378,003 $6,478,247 SS,578,490 S-4.678,734 S.3.778,977 $.2,879,221 so so 

a1.,....esz 922.317,.na 932,175.,.383 ..,._...,,.,., US.2<1S.o:>7 S87,!S79,SB8 .. 1.4711,057 191.472 .... •102.379,827 ., 14,2•,959 1129,274,!514 •1~em> 

$4.,912.637 $7,5&8,011 $10,939,63-1 Sl•,776,616 s 1 e.600.312 $22,977,053 $.27,701,859 $31,100,814 $34,809,073 S38,857 .568 $43,953,335 $48,481 ,851 

•1·"""·893 SZ.231,768 S.3.217,539 $4,346,063 ~.529,504 $6,757,957 $8,147,606 S9.147,298 $10,237,963 S1 t,•28,696 $12,927,451 $14.259,368 

.·. 

....,.. __ 
81Z.497,.aD •1e.01a,.220 12~.- 830,0llS.221 SS7,.,..,ssa 9'5.82tl,59:2 "51,.224,871 U'T,332,581 SM,000,9"7 &72,,390.728 179,llSZ.481 



CAPITULO VII 

ISQLUCIQN C\ 

El análisis de sensibilidad tiene como objetivo evaluar la reacción 

financiera del proyecto, mediante la modificación de alguna de las variables 

económico-financieras que lo integran. En este caso. se seleccionó la variable 

•Tasa de Interés del Préstamo'", la cual se modificó de un 28'}~ fija anual (Solución 

B) a un 33~ó fija anual, aplicandose al proyecto bajo las mismas condiciones 

financieras de la "Solución B ... 

Para llevar al cabo este análisis de sensibilidad, se elaboran los siguientes 

cuadros de flu¡o: 

- Presupuesto de Inversión 

- Programa de Amortización del Préstamo 

- Presupuesto de Producción 

- Flujo neto de Efectivo 

A través de estos, se determinan los siguientes indicadores financieros 

básicos: 

- Tasa Interna de Retorno 

- Periodo de Recuperación de la Inversión 

215 



216 



7.1 PBESYPYE.STQ DE UfYERSION 

CON FINANCIAMIENTO 

HOTEL LORETO PALACE RESORT 

CONCEPTO . "' 
FLUJO ORIGINAL DE IN'VERSIONES 
(Ver cuadro 6. 1. 1) 

($25, 707 ,328) (S.27 .286, 722) ($27 ,341,350} 

PREST AMO A LARGO PLAZO 

AMORTIZACION A 1 O AÑOS OEL PRESTAMO A L.JPLAZO 

INTERESES DEL PERIODO DE INSTALAOON 
(Vef cuadro 7..:!) 

$12,B~.664 St2,6S3.664 $6,426,832 

(SA.241.709) ($6,48.3,4te¡ ($10,604,273) 

. .... . .. g 

($.3,213,416) ($3.213,418} ($3.213,416) ($3.213.416) (S.3,213.416) ($3.21: 



J 

7.1 PRESUPUESTO DE UWf:RSION 

CON FINANCIAMIENTO 

HOTEL LORETO PALA CE RESORT 

08 
CONCEPTO 

ORIGINAL DE lrNEASIONES 
iadros.1.t) 

(S25.707 .:s:?e) ($27 .2ea. 722) IS27 ,341,3!50) 

;.. MOA LARGO PLAZO 

TlZACION A 10 AÑOS OEL PRESTAMO A LJPLAZO 

E'SES DEL PERIODO DE INSTALACION 
~dto7.2) 

$12,853.664 $12.853,&64 $6,426,832 

($4,241.709) ($8,483,418) (Sto.604.273) 

OPERACION'' .. .. 6 ff 1u 6 

($3.213,416) ($3.213,416) ($3.213,416) ($3.213,416) (S3,213,41Elli) ($3.213,416) ($.3,:?13,41E) ($3.213,416) ($.3,213,416) ($3,.213,416) so so 

--



' 

J 

OPERACION 
• " .. 7 11 .. 'º .. 13 .. ... • • 

t27.2M,722) (527.341,350) $33,329,551 

S12,a53,664 SS.425.832 

($3,213,416) (S3,213,416} CS3.213,416) (s:J,213,416) (53.213,416) ($3.213,416) CS3.2t3,4tE) ($3,213,416} ($3,213,416) ($.J,213,416) so $0 

l S&,'83,41 e) (S 1 o,604.273) 

'º 



7.2 PRQGBAMA PE AMORTIZACION 

PRESTAMO A LARGO PLAZO Y' PAGO DE INTERESES 

SM..00 4 l"ólCIO INTERESES INTERESES SM..00 4 n...i 
AÑO DE A!i\10 CAUS400S PAGADOS AIWORTIZACK>l'lrti DE AÑO 

1 $12.853.664 $4.241.?09 (S-4.241.709) -----~ --~12.853,664 
2 $25.707,328 $8.483.418 ($8,483,418) $0 $25,707,328 

___ 3 ______ :>~~~~_:_!~~ $10,6~~~-t-IS'-1'-'0"-.604'-'--'""2'-7'-'3"-lt------='-f--~=~~~l 
4 $32.134,160 $10,604.273 ($10.604.273) 

so $32,134,160 

S3,213,416 $28,920,744 

$3.213.416 $25,707.328 

$3.213.416 $22.493,912 
l---s~--l----S~2~8~.9~2~0~·~744"~ ~543.846 _!~2.543,B46J --~~,~~~~-!--~~~~~ 

6 $25,707,328 $8,483,418 ($8,483,418) 

53,213,416 s, 9,280.496 7 $22.493,912 $7,422.991 _t~_I.-~2....:~ ---~=~~~~-·----===="--' 
B $19,280,496 $6,362,564 ($6,362.564) $3,213.416 $16.067.080 

___ .9~--·---~S~16~·~06-~~_2_ - $5,302,136 ($5,302,136) $3.213,416 $12,853.664 

10 $12.853.664 $4,241,709 ($4,241,709) $3.213.416 $9.640.248 

11 59.640.248 $3.181.282 ($3.181.282) --~'!_3.416 ~26.832 
12 $6.426.832 $2.120,855 ($2. 120.855) $3.213.416 $3.213.416 

~~-- ___ s~~1~.~1_6~,.-~s~1~.060~~·4~2~7_ 1 _j!!_.060.427) $3.213.416 so 
14 so so so so so 
15 so $0 so_ so so 
16 so $0 $0 so $0 
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7.S PRESUPUES[O DE. PRODUCCJON 

CON FINANCIAMIENTO 

HOTEL LORETO PALACE RESORT 

.... WO!i 
CONCEPTO COlllllllJalJCCIOJlll llldf.u.ACIOJll 

' 3 4 

FLUJO ORIGINAL DE PROOUCC10N $20,349.299 
(Vltf cuadra 6. 1 .2) 

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS $29.343., , 5 
(Vef cuadro 6. 1 2) 

INTERESES PREST AMO A LARGO Pl.AZO $10.604.273 
(Ver cuadro 7 2) 

• AMORT. DE INTER. PERIODO DE INSTAL. $2.332.940 
CVer cuadro 7.2) 

UTILIDAD AJUSTADA ANTES DE IMPUESTOS $16.405.902 

ISR34% Y PTU10'% $7,218.597 

UTILIDAD NETA AJUSTADA $9,187,305 

NUEVA AMORTIZACION Y OEPRECIACION $.8,250,094 
(Ver cuadros 6.1.3 y6.1.4 • •) 

FLUJO NETO DE PRODUCCION .UUSTAOO S15,437' .:MIO 

$24,251.933 

s.36,312,105 

$9,S43,646 

$2,332.s.&O 

$.24,435,319 

$10,751.541 

$13.683,779 

$6.250.094 

a1 a.933.873 

'Óm•F• ~CICJ .. . .. 
529,.268,390 S35,08A.261 $41,207,663 SA.7.5193,137 SS'.e~ 

$45.270,063 S55,655,S&e $66,590,19' $77,974,969 $90,0:.< 

58,483,418 $7,422.991 S6,362,564 $.5.,302,, 38 $4,Z• 

$2,332.940 $2,332.940 S2,332,940 $2,332,9"'0 "'"" 
$34,453,705 S.45,899.617 $57,esM,690 S70,339,893 -.~ 
$15,1!59.830 S20. 195.1532 $25,473,664 $30,9'9,5.53 $37.1 

$19.294,075 $25,703,7&6 $32.421 ,027 $39,.390,3'0 .. ,.2 
$6.250.094 $6,250,094 $6.250.094 56.250,094 SG.~ 

&25,SiW,1• s.:11,953, ... .... STt.121 --- ..,.,, 



7,S ptmsupUESTQ DE PRODUCCION 

CON FINANCIAMIENTO 

HOTEL LORETO PALAct:. Rt:sOftT 

w-
~~PTO .,_.,..,.,.,_ 111191'~ 

• .. a 4 

~~OUCCION $20,349.299 

¡,l?UESTOS $29,343, 1 , 5 

IO A LARGO PlAZO $10,604,273 

f:RIOOO DE INSTAL $.2.332,940 

~'4TES DE IMPUESTOS $16,405,902 

$7,218,597 

:TAOA S.9.187,305 

:~Y DEPREO.ACION $.6.250.094 
A••) 

J>~UUllTAllO 115.,437.3911 

" .. 7 .. 
$24.251,933 $.29.268,390 $35,064,261 S.41.207,663 

$36,312.105 $.45.270,063 S55.655.548 $66,590, 194 

$9,S43.646 $8,483,418 $7.422.991 $6,362.564 

$2,332,940 $2,332,940 $2,332,9-'0 $.2,332,940 

$24,•'35,319 $34,453,705 $45.899.617 $57,894,690 

$10,751.541 $15.159,630 $.20.195.a.32 $.25,473.664 

$13,663.779 $19.294,075 $25,703,786 $3:;:?,421,027 

SS.250.094 $6.250.094 $6,2S0,094 S..S.250,094 

S19,933.87~ 925,544, 199 $31,953,880 &38,1571,121 

... 
OPERACION LÍlll.m; 

• 'º .. 
·~· 

$47.583, 137 $54.861,307 S.S9,95.!5,722 565,559.~ $71.723.821 $78.50<',4&8 S85,963.221 

S77.974,969 $90,971 ,701 $100,068,871 $110,075,758 s 1 21 .083.334 $133,191,668 S149,510,83A 

$5.302,t36 $4.241,709 $3,181.262 S2,120,855 St.060,427 so so 

S:?.332.940 $2,332,940 $2.332,940 $2,332.940 $2.332,940 so so 

$70,339,893 $&4,397 ,052 $94,554,649 $105,621,964 $117,689.967 St33,1SU,668 $146,51 0,834 

'30.949.553 $37.134,703 S41 .604.046 $48.473.6&1 $51.783.585 $58.604.33<& ~.'6A.767 

$39.390.340 S.47.262.349 S52.950,6Co& $59, 148,300 $65,906.382 $74.587.334 $82,Q.1.6,067 

$.6.250.094 $6.250,094 SS.2$0,094 S6.250.094 $8.250.094 S3.917,1S& $3,917,15..a 

S&S.660,434 s,53,512..U U•.200.- -~ S72.158.47e 97..-.- -~· 



¡.. 

" 'o PE 11 "e 1 o N uatD. 

• •D .a u .. . .. .. 
. ~349.ZW $24.251.933 $29,.268,390 535.08-4.261 S.-1.207 ,663 $47.583.137 $54,861.307 $59.955.722 SB.5,559.579 S7t.723.B21 $79,504,488 $85,963.221 

~ 

~29.343,115 s.38.312,105 545.270,063 SSS,655.5-«l $&6,590,194 $77,97•.969 $90,971,701 St00.068.1571 $110.075,758 $121 ,063,334 $133,UU,668 $149,510,a:M 

$ 1 0,6()4,.273 $9.543.846 $8,483,418 $7,422.991 $6,362.5&4 $5,302,136 $4,241,709 $.3,181,26:? $2,tZ0.855 $1,060,427 $0 $0 

S2.33Z,1MO 1.2.332,9'0 52.332.040 $.2,33::,940 $2.332.940 $2,332.940 S.2,332,940 $2,332.940 $2,332,940 $2,332,940 $0 $0 

S.1 6,o&05,SIQ2 $24,'35,319 S3-S.4S3.705 $45.899.617 $57 ,894,690 $70,339.693 $84,397,052 $94.554.649 $105,621,96.A $117,689,967 $133.191,569 $1'6,510,a:M 

$7.218,597 St0,751,5-111 St 5, t 59,830 $20.195.832 $25,473.664 $30.949,553 $37,, 34. 703 $41,604.046 $48,473.664 SSt ,783,585 S.58.604.334 $64.464,767 

$9,187.305 $13.683,779 $19,.294.075 $25,703.786 S32,4:?1,027 $39,390,340 $47,262,3"'9 S.52,950,604 $59, 148.300 $65,906.382 $74.587 .334 $82.046.067 

SS,.250.0SM M.250.094 SS,.250,094 $6.250.0N $6.:'50.094 $6.250.094 $6,250,094 sa.2so.094 $6,250,094 S6.250,094 $3,SJ17.154 $3,917.15.a 

'S1il...:s7.M .1 .. 933.87!1 925,544.1- 131.863..., S39.,871.121 a.45,6"0,434 143,..51 Z.&43 U8,.2CJO.IMJ8 Se.5,398.31114 872,156,478 S7a.S04,488 -.~1 



CONCEPTO 

7.:\ RUJO NE"TQ DE Efi:CTD(O 

CON FINANCIAMIENTO 

HOTEL LORETO PALACE RESORT 

• .. . . 
FLU..10 NETO OE INVERSIONES AJUSTADO ($17,095,373) ($22,916,476) ($31,511!1,791} (S.3.213,418) ($3.213,416) (53.213,•18) ($3,213,416) ($3.213.•16) ($3.213,•16) 

FLUJO NETO DE PRODUCCION A.JUSTADO $15,437,399 $19,933,873 S25.544,169 $31,9$3,&eO $38,871,121 545,&&0,..:M 

FLUJO NETO DE UECl'IW> (917,095.S73) (S22.•te.•7•) (S31,51a,791) .,2.2::23..., ., .. 720...., SZZ330.7~ aa,740... ~oM7.7m au.a7.cn• 



' 

.J 

c·ONCEPTO 

7.4 FLU.JO NETO DE f:FEC'J'JYO 

CON FINANCIAMIENTO 

HOTEL LORETO PALA.CE RESORT 

IWTUACIOIW 
3 

·{: .. 
UJO NETO DE INVERSIONES A.JUSTADO ($17.095,373) ($22,SU6,476) ($31,518.791) (S3,213,41S) ($3.213,418} ($3.213,416) ($3,213,415) ($3.213,416} ($3.213,416) ($3.213,418) ($.3.21~.418) ($3.213,416) (13.213,416) so so 
UJO NETO DE PROOUCCION A.JUSTADO $15,437.399 $19.93:1,873 S25.544.169 $31.953.880 $38,671.121 $45,6"0,434 $.53,512,443 $S9.20C,89S $65,399.394 $72,156,476 $79,504,488 S85,963.221 

_____ .,.. -~~----·----·----------... -.,-.. 

1 

1-~~ 



.J 

,_,_ . 
31.!!518.791} (S3.213.4UI) ($3.213,416) (S3.213.•1&) (S3.213,416} ($3.213.416) ($3.213,416) (S.3.213,416) (S3.21~.418) (S.3,.213.416) (S3.213,416} IO so S33.329.~1 

11!5,437,399 $19,933.873 $.25,544.169 S31.953,&80 $38,671. 121 $45.&40,434 $53,512,443 $59.20C,698 $85,398,394 S72, 156,47& $78,504,'88 $85,963.221 

111,•1.;.,...> líz.zn.931 a1e.na,a7 "22.330.?U tza.7otO.M4 S3'5.457,7os "2.427,01• "50.298,027 ass.•7..282 saz.1M,fl7• aaa.M:J.oea S7B,50l,4M aas,-.:1,221 S33,3Z9,R1 



7.5 INDICADORES fINANCIE.ROS 

ANALISlS DE SENSIBIUDAD 

AÑO 
J-ACIOH 

30% 

1 __ lS_!1'!~5~373) 0.7692 
--~- (S22.916,47G) 0~5917 

3 (S31,51B,791J __ O 4552 
-----:; $12.223.983 ---0~3501 

5 516,720,457 0.2693 
~-s-- -s22-:3ao. 7sa- --0:2072 ___ _ 

1-----i~o---- --~~~::~~~*6} -~~~-~ig--·---
190 ~~~:~~~~g~~- g:~~ 
11 $55,987.282 0.0558 
12 sG2:fii4·.-97B- --o-:-042_9 __ 
13 $68,943,060 0.0330 
14 ---s7~504:48~f ----·-·--0~02s4 

---~~-- -{~5-:~~:;~+ --&b+~---

TOTALES 

ACTUAUZADO ACTUALIZADO 

____ {S1_,3.1_5Q-'.?~-~ __ <;>_:_?~_7 _____ (S_~:.!3~--~-3~] 
{$ 13.560.045) o 5487 ($12.574.198) 

___ {~1'.'1~3~6,28~ ----º-~~--- ____ (~1-~~~-!P ..... ~ 
$4.279.956 o 3011 $3,680,253 
$4,503,305 0.2230 $3,728,888 

-------s4:--e2G~401- ---·-0:1-652- ---53:6·sa,933-
S4.seo.2G2 o 1224 sa.s1G.B79 

---$4.346~-741 - --o--:-0906--- ----s3:2-13-:-960 
--~-'QQQ_~_!_ --º---~ ___ S;?.84~.647 

$3.648.598 0.0497 $2,501,623 
53.124.011 0.0368 S2,0G2,614 

---$2.669,103 --0.0273 ---51:-596:-994 
$2.276,287 0.0202 $, .393.643 
s·C993.a27 ---o-:-a-,·sa ___ -----s·;-:-17s.49B 
$1,679.432 0.0111 $953.468 
-~s500.se2- --0:0002~· ---s27:i:-B3s-

$1,173,038 ($7.312,768) 

A) TASA INTERNA DE RETORNO 

$1,173,038 
TIR ~s~1~.~1~7~3~.0=3~e---------s~7=,3~,-2-.~7~s~e- x 

5 
+ 

30 30.69% 

B) PERIODO DE RECUPERACION DE LA INVERSION 

PRI AÑO 7 



Una vez concluido el Análisis de Sensibilidad del Proyecto. considerando 

una tasa de interés del 33% fija anual sobre el préstnmo (SOLUCION C), se han 

determinado los siguientes 1nd1cadores básicos: 

La Tasa Interna dü Retorno obtenida es del 30.69~<.. misma que comparada 

con la tasa vígente de los Cen1f1cados de la Tesorería do la Federación (CETES, 

22% promedio. febrero 97} es cons1derablemente superior; y aunque resultó un 

poco inferior a la TIA obtenida en la ·solucion B·. se considera aún muy rentable. 

y ademas le brinda al inversionista la seguridad de contar con un amplio margen 

de éxito, ante Ja posible variación de los factores macroeconórnicos que pueden 

afectar al Proyecto de Inversión. 

El Periodo de RecupPración de la Inversión obtenido ocurre también en el 

año 7 del proyecto; es decir. en lo que se refiere a este indicador. no existe 

ninguna afectación, con respecto a las Soluciones ·A y e· si se considera una 

tasa de interés del préstamo de un 33':'·a anual. 



CAPITULO VIII 

·: EVALUACION SOCIO - ECONOMICA 

Sin lugar a duda. la Evaluación Financiera (analizada en el Capítulo VI} 

constituye un factor esencial para la implantación o no de cualquier Proyecto de 

Inversión; sin embargo. no es la única evaluación que debe llevarse al cabo antes 

de la autorización y puesta en marcha de cualquier proyecto. ya que es muy 

importante estudiar y analizar los beneficios sociales y económicos que traerá 

consigo. 

Es por ello. que el presente capitulo tiene como finalidad dar a conocer los 

beneficios sociales y económicos que generará la implantación del "Loreto Palace 

Resort". 

e 1 EVALUACIQN sgc1pecoNoM1CA QEL paoyEcro 

En el área socioeconómica. la puesta en marcha del presente proyecto 

traerá consigo, entre otras, las siguientes ventajas: 

- Aumento en la Oferta Turística Estatal: Jo que permitirá satisfacer 

un mercado regional hasta ahora insatisfecho. 
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- Creación de Múltiples Empleos· durante la etapa de construcción e 

instalación del hotel (los tres primeros nf1os del proyecto), 

intervendrán alrededor de 500 empleos indirectos; a partir de la 

operación del hotel (n partir del cuarto ;ifto del proyecto) se crearán 

aprox:imadamento 225 empleos directos. es decir, 225 familias 

benefJC1adas. de las cualos el BOºo seran h<1b1tantes or1g1nanos del 

Estado de Ba¡a C.:illforrn~ Sur 

- Captación de D1v1s;:¡s· debido a que mas del 70"'o de los visitantes 

sertln extran¡eros (principalmente de E U A y Canadá) se captarán 

dólares y otras d1v1sas que fomentaran el desarrollo económico del 

Estado y del Pnis en genern! 

- Creación dP NuE>vac:; ErnprP<>:is f.'.l puf"o>Sta en operncrón del hotel 

impulsara y r-romovora 1::1 cre~c1ón e 1no::;t.--iJ.:1c1on de nuevns 

empresas y negocios del ramo turístico y de servicios en general 

(como son rest;:iurantes. comercios. supermercados. centros de 

entreten1m1ento. etc ) Jo cual perrn1t1r.ó. o.demás de nuevos empleos. 

una mayor entrada de drv1sas por estos conceptos 

- Difusión lnternnc1on;il dA 1.;i Cultura del P3ís. el Loreto Pala.ce 

Aesort. al constituir una excelente y a!ractrva propuesta de 

hospeda¡e para los visitantes de Nene y Sudamérrca. Europa y del 

resto del mundo. perm1t1rá ser el medio de atracción a través del 

cual el visitante mternacionaf conozca las costumbres y tradiciones 

de nuestro país. 



A 2 FSTAQJSTICA QF FMpLEOS EN LA ACTJVIQAQ TUB!STICA 

El siguiente cuadro muestra el nümero de empleos ocupados en la 

actividad turística en México (incluye la rama de hoteles y restaurantes) y Ja 

evolución que ha sufrido en los Ultimas anos. 

CONCEPTO 

EMPLEOS DIRECTOS GOS,813 607.556 637.934 

EMPLEOS INDIRECTOS t.514.533 1,518,890 1.594,835 

TOTAL EMPLEOS 2,120.346 2,126,446 

~ Secr~taría de Turismo, 1996 

Como se puede observar, el sector turístico constituye una 1mponante 

plataforma de Ja economía nacional. a través de Ja creciente generación de 

empleos. que ha aumentado ano con año En el presente proyecto. la creación de 

empleos directos e indirectos. es una razón más que lo favorece e impulsa hacia 

el éxito. 

Por todo lo antenor. Ja realización del presente proyecto no sólo 

benefiaciará a los habit¿-.nte~ de Loreto v del Est.1do con1plf"to de B.C.S .. donde se 

fomentará e impulsará el desarrollo socioeconómico de la región, sino también a 

la lnfraestructur.-. Turi~tic.-. N¿-.cion.:11. aumentando la Oferta Hotelera de Gran 

Turismo. y a la Economfo Niicional t..·n General, permitiendo la entrada de d1v1sas. 
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ANEXOS, 

DESCRIPCION DE ANEXOS : 

*CARACTERISTICAS DE LOS SERVICIOS SEGUN LAS CATEGORIA.3 

*TABLA DE SERVICIOS OFRECIDOS POR CATEGORIA 

* PUBLICACION PERIODICO ·eL UNIVERSAL- DEL 5 DE JUNIO DE 1996. 

CONCURSO PARA LA COMPRA-VENTA DE TERRENOS POR FONATUA 



La implantación del "Loreto Palace Resort", generará importantes 

beneficios en lo que a creación de empleos se refiere, utilizando tanto mano de 

obra calificada como no calificada. Algunas estadísticas en materia turística 

indican que la industria hotelera genera. en promedio. de 1.1 a 1 .5 empleos 

directos por habitación existente. Nuestro proyecto no es la excepción, ya que 

dará origen a 225 empleos directos, una vez iniciada la etapa de operación. 

La puesta en marcha del proyecto traerá beneficios también a la localidad, 

estimulando a la actividad comercial y logrando así la integración de una 

estructura económica regional. donde se verán beneficiados industrias. comercios 

y transportes; asimismo. motivará la creación y desarrollo de los servicios que se 

ofrecen en el Municipio y sus alrededores, beneficiando con ello a los turistas que 

acudan al Estado y. primordialmente, a los habitantes de la comunidad de Loreto. 

Además. la participación de FONATUR mediante la instrumentación y 

aplicación de acciones que promueven la inversión turística. con especial enfoque 

en Loreto, asegura que la implementación del proyecto -Loreto Palace Resort", 

como ya mencionamos. es una alternativa para el mejoramiento y desarrollo de la 

economía de la localidad de Loreto, y en general del Estado de Baja California 

Sur, ya que aumentarían las oportunidades de empleo así como la cantidad y 

calidad de los servicios que se ofrecen a los visitantes. tanto nacionales como 

extranjeros. 



Finalmente. debemos reflnxionar lo siguiente: el turismo constituye un 

sector de gran Importancia en la economía nacional de México, ya que además de 

generar los beneficios de cualquier otra rama económica, fomenta en gran medida 

la captación de divisas. Debido a esto. es muy importante estimular e impulsar el 

desarrollo de la industria hotelera, ya que ésta puede contribuir a la recuperación 

económica de nuestro pais. que es imprescindible en la actualidad. 

Por todo lo anterior, este trabajo de investigación pretende constituir una 

valiosa aportación en dos sentidos: el primero, en cuanto a la actualidad v 

trascendencia del tema. y el segundo en cuanto a la calidad de su contenido. 
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