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La finalidad de este trabajo de investigacién es constituir una guia para la
formulacion y evaluacion de proyectos de inversion, especificamente en el sector
turismo, considerando los elementos Yy procedimientos que permitan al

inversionista analizar las posibilidades de éxito de determinado producto dentro

del mercado, asi como la recuperacién de la inversion,

Cabe senalar que para que un estudio de esta categoria sea altamente
confiable, debera fundamentarse en un completo diagndastico del entorno que
contemple las variables que afectan directamente el proyecto, entre las que se
encuentran: Politicas y acciones gubernamentales que proyectan un impulso ©
restringen el sector turismo, especificamente a la industria hotelera;
infraestructura Turistica de la region: Nivel econémico de la region; Estado actual
y tendencias del turismo. Apoyo del sistema financiero y del gobierno en cuanto al
otorgamiento de creéditos para la industria hotelera, etc. Por tal motivo es de gran
importancia evaluar el mercado potencial y ta viabilidad econdmica de un
proyecto antes de realizar grandes inversiones, ya que permite determinar, con
razonable exactitud, el tamafo, ubicacidn y tipo de proyecto, de acuerdo al
andlisis 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, econdmicos,
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 capitulos.
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CAPITULO |

ul." rmcro

TR A T b e

Loreto, lugar de ubicacién del actual proyecto, a través de la historia ha
sufrido cambios en su denominacién; inicialmente se IJllamé Conchd;
posteriormente se denomind San Dionisio y a partir del 25 de Octubre de 1697,
fecha en que se realizd la ceremonia de posesidén en nombre del Rey Catdlico,
adoptd el nombre de LORETO en honor de la virgen que acompand a los frailes
jesuitas, en la consumacion de la conquista espiritual de las Californias.

La ubicacién del proyecto tendra lugar en el Estado de Baja California Sur,
en el municipio de Comondu, dentro del poblado de Loreto. En los siguientes
subcapitulos, se describira detalladamente la micro y macrolocalizacion.



121 MACROLOQCALIZACION

BAJA CALIFORNIA SUR

1.2.1.1 GEOGRAFIA

SITUACION GEOGRAFICA

El Estado de Baja California Sur, esta situado en la regién noroeste del
territorio nacional, occupando la porcidn sur de la Peninsula de Baja California,
entre los paralelos 28 grados y 22 grados de latitud norte y entre los meridianos
109 grados y 115 grados de longitud oeste del meridiano de Greenwich; por su
configuracién presenta en promedio una longitud de 750 km y una anchura de
100 km.

Limita al norte con el Estado de Baja California; al este con el Golfo
California; al sur y al oeste con el Océano Pacifico.

La extension territorial del Estado es de 73,475 km2, representa el 3.8% de
la superficie nacional y ocupa el noveno lugar entre los estados que conforman la
Republica Mexicana; politicamente 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.



REGIONES Y MUNICIPIOS

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

unicipio Ca| ra Categoria
Comondua Constitucion Ciudad
La Paz La Paz Ciudad Capital
Mulegé Santa Rosalia Ciudad

OROGRAFIA

Las caracteristicas geologicas, litologicas y su fisonomia general, hacen
que Baja California Sur se divida en cuatro subprovincias geograticas:

*El Desierto de San Sebastian de Vizcaino,

* Sierras Volcanicas 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.

LLa segunda se extiende al norte, a la misma altura del Desierto de Vizcaino
hasta casi llegar a La Paz. y esta limitada al oeste por la subprovincia del Llano
de la Magdalena.

La tercera limita al norte con el Desierto de Vizcaino, al este con las
Sierras Volcanicas 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 Vizcaino el sistema orogrdfico lo
constituye basicamente la Sierra de Santa Clara y extensas Hanuras de arenisca;
la Subprovincia de Sierras Volcanicas y Mesetas, esta constituida por el sistema
Ligui, sierra en cordillera que viene flaqueando el Valle del Rosario por el este y
se arquéa hacia el veste hasta llegar a Ligui, este sistema esta integrado por la
Sierra de la Giganta, la de Santa Lucia y los aparatos volcanicos de las Tres
Marias; la Subprovincia del Liano de la Magdalena no presenta ningun sistema
orografico importante ya que lo constituyen basicamente valles y mesetas de
arenisca, entre los que destacan, el Valie de Santo Domingo; en la Subprovincia

de los Cabos destaca principaimente la Sierra de la Victoria y la de San Lorenzo.

Volcanes y Montanas:
Baja California Sur tiene serranias de origen volcanico, entre las que
destacan las siguientes: Sierra de Tres Virgenes alcanzando en su mayor
elevacién 1,995 mts;. Sierra de la Gitana alcanzando en su mayor elevacién 1.738

mts; Sierra de la Laguna alcanzando en su mayor elevacion 2,100 mts.

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

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

HIDROLOGIA

Islas:
EiI Estado de Baja California Sur, cuenta con numerosas islas, situadas

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

principales son las siguientes:




1) Golfo de Califarnia, de Norte a Sur:
* Isla Coronados
* Isla Danzante
* Isla del Carmen
* isla Monserrat

2) Océano Pacifico, de Norte a Sur:
* isla Santa Magdalena
* |sta Santa Margarita

Puntas y Cabos:
£l Estado de Baja California Sur, debido a su ubicacion estratégica, 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 Concepcion
* Punta Arena

- Océano Pacifico, de Norte a Sur:
* Punta San Pablo
* Punta Santo Domingo
* Punta Marquez



Bahias y Bocas:

El Estado de Baja Calitornia Sur, también cuenta con gran numero de
bahias de gran belleza, entre las que destacan:

* Bahia de La Paz

* Bahia Concepcidon

* Bahia Ballenas

* Bahia de San José del Cabo
* Bahia 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



1.2.1.2 CLIMA

En la mayor parte de las superficies del Estado el clima tiene una variacién
de semicalido a cdlido, con un régimen de humedad seco, con una temperatura
media de 20 grados centigrados y una precipitacién fluvial media de 150 mm.

En la regidn sobre la Sierra de la Giganta, los principales tipos de climas
son semicdlido, semiseco, y templado semiseco, con temperaturas que oscilan de
20 grados centigrados a 24 grados centigrados y una precipitacion media anual

de 300 mm.

En el sur sobre las Sierras de la Laguna. San Lorenzo y San Lazaro, el
clima es cdlido subhumedo y templado subhUmedo con temperaturas de 18
grados centigrados a 22 grados centigrados, la precipitacién media anual es de

450 mm.
1.2.1.3 SITIOS TURISTICOS

Sitios Tipicos:
* Parque Nacional de |a Ballena Gris

= Salinas

- Mulegé

* Isla de San Marcos

* Isia del Espiritu Santo
* Cabo San Lucas

* Los Cabos

*La Paz




* San Ignacio

= Isla Coronado

* isla del Carmen

= Cueva de Santa Teresa
* Loreto

1.2.2.1 MICROGEOGRAFIA

Loreto se localiza en la costa oriental de la pante central del Estado de Baja
California Sur, trente al Golfo de California, a 356 Km. al norte de La Paz, capital
del Estado, y a 1,211 Km. al sur de Tijuana.

Como ya mencionamos anteriormente, el Estado de Baja California Sur se
compone de tres municipios: Comondq, La Paz y Mulegé.

SITUACION GEOGRAFICA

Loreto se ubica dentro del Municipio de Comondud, a 57 Km al este por la
carretera estatal de l1a cabecera de este municipio.

Del Municipio de Mulegé, Loreto se encuentra a 130 kilometos al sur por la
carretera federal numero uno, de la cabecera del citado Municipio. En Mulegé se
cuenta con servicios de estaciones terrenas de comunicacién, redes de
microondas para larga distancia asi como un puerto turistico y pesquero, de
segundo nivel. También existen vias de comunicacidn terrestre y un aeropueno
nacional de mediano alcance.



De La Paz, que constituye la capital del Estado y la cabecera del tercer

Municipio, Loreto se ubica a 356 kilémetros al norte por la carretera federal
numero uno. Es los siguientes
servicios: delegacién de
comunicacion, red para servicios maritimos,
comercial, turistico y pesquero, servicios integrados de comunicacion, terminal
central de pasajeros, servicios centrales de carga, red de telepac, gerencia estatal

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

importante resaltar que lLa Paz cuenta con
transporte terrestre, estaciones terrenas de
ya que cuenta con un puerto

que cuenta una ciudad de gran desarrollo.

CLIMA

El clima general de la zona es de tipo seco calido, con una temperatura
media anual de 24.4 grados centigrados, una maxima de 36.0 grados centigrados
y una minima de 17.0 grados centigrados.

Loreto es duerio de una inigualable belleza escénica, integrada por la
conjuncién del mar, la montana y el desierto. Su mar de aguas templadas alberga

aproximadarmente a 650 especies animales.

1.2.2.2 SITIOS TURISTICOS

El eje formado por Loreto-Nopoio-Puerto Escondido comprende a su vez
cuatro islas: Isla del Carmen, Coronados, Danzante y Monserrat, que le agregan
mayor atractivo a la regién.

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

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




SITIOS TURISTICOS

LUGAR

UBICACION

CARACTERIST. Y SERVICIOS

ACTIVIDADES

Playa Loreto

Municipio de Comandu
& 130 kms de Mulege

- infroostructura hoteiera
- Fauna v

- Pesca (marlin, lang )

Caza deportiva

Cd Constitucion

A 130 kmis e Loteto

- Servicio Carga Centra
- Aetopuerto Nacianal (Md Alcan)
- Terrmmal Central Autobuses

I1sla del Carmen

Frente a Loteto

- Puerta Come:rcial y Pesquero
- Aetopuerto Nacional (Mediano
Alcance)

- Buceo

Pesca

tsla Coronados

Muntcipio de Comondu
213 kms de Loreto

- Barque Nacional de Fauna
Hanna

Buceo

1sla Monserrat

Frente a Ligus o
30 kms de Loreto

Puerto Tunstico y Pesquero

Peoesca

Playa Ligut

Municipio de Comondu
2 A0 kma de Loteto

- Puerto Pesquero

Pesca (pez sierra,
Jurel, huactinango)

Playa E) Rincon

Muncipio de Comondu

- Puerto con muelie

Fondeo
Pesca (langosta)

Playa S. Juanico

Muricipio de Comondu
a 50 kms de Loreto

- Puerto Pesquero

Surting
Pesca
(marlin y lenguada)

Playa Ensenada

Municrpn de Comondu
a 35 kms de Loreto

- Puerto Pesquero

Pesca
yurel, pez srerra)

Playa Nopoto

Municipio de Comondu
a 15 kms de Loreto

- Playa sin Oleaje

Puerto Escondido

Murmicipio de Comondu
a 25 kms de Loreto

- Puerno Pesquero

Pesca
{jurel, pez sierra)

Playa El Cardonal

A 83 kms de Ia Paz

- Playa sin Oleme

- Buceo

Pesca (hiburon, marin)

Cuadro 1.1
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A) SUBSECTOR CARRETERO

La vialidad primaria del Estado, esta compuesta por la carretera federal
ndmero 1, también conocida como transpeninsular, la cual recorre desde Mexicali
{frontera con E.U.A), hasta Los Cabos (extremo sur de la Peninsula de Baja
California); esta carretera comunica a Loreto con los diferentes municipios de

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

Loreto ademas cuenta con un sistema carretero estatal que lo comunica
con algunos puntos turisticos, como ciudades. Zzonas arqueoldgicas y algunas
bahias y puntas. También existen algunos caminos de terraceria que comunican a
Loreto con playas y bahias virgenes 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 Constitucion

comunicando al Puerto 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 1,188 km. de carretera pavimentada, S63 km. de caminos revestidos

y 1.105 de caminos de mano de obra.

11



De los 1,188 km. de caminos pavimentados 999 km. corresponden a la
carretera transpeninsutar y el resto pertenece a
Constitucién, San Carlos, La Paz y Pichilingue.

los tramos de Ciudad

8) 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 Léopez Mateos, Puerto Escondido, Santa Rosaliay 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 energia eléctrica. Ademas los

Puertos de Pichilingue, Santa Rosalia 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
transportacion con ocho transbordadores que cubren las rutas de Mazatlan - La
Paz con 16 hrs de travesia, Puerto Vallarta - Cabo San Lucas con 19 hrs.,
Topolobampo - La Paz con 7 hrs. y Guaymas - Santa Rosalia con 6.5 hrs,
teniendo un promedio de viajes semanales de 18,
transportacion de 7,800 pasajeros.

con una capacidad de

E! Subsector Maritimo Portuario en Loreto incluye un puerto comercial,
turistico y pesquero de tercer nivel.



C) SUBSECTOR AEROPORTUARIO

En lo que se refiere al servicio aéreo, Baja California Sur cuenta con tres
aeropuertos internacionales; uno en la Paz, que empezd a funcionar en 1951, el
de San José del Cabo, cuyas operaciones empezaron en 1977 y por ultimo el de

Loreto que empezd a dar servicio en mayo de 1981,

Loreto cuenta con servicio de Aeropuerto Internacionai, de mediano
alcance, el cual permite que existan vuelos directos de lLos Angeles, Calif.,

Phoenix. Arizona. San Antonio. Texas y Dallas. Texas.

Lo anterior, permite al poblado de Loreto y, por ende al hotel, la visita de
numerosos turistas estadounidenses, que formaran una parte importante de

nuestro mercado.

Ademas, Loreto y en general todo e! municipio de Comondy, cuentan en su

conjunto, con 13 aerupistas para pequenos vuelos regionales.

Asi mismo, se cuenta en la entidad con tres aeropuertos nacionales de
mediano alcance, localizados en las poblaciones de Santa Rosalia, Guerrero
Negro y Ciudad Constitucién; existen ademas 33 aeropistas, de la cuales 14 se
tocalizan en el municipio de Mulege, 6 en el municipio de Comondd, 13 en los

municipios de La Paz y Los Cabos.
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CAPITULO I

N gAY I

A) SERVICIOS PRINCIPALES

1.- Habitaciones.- El hotel contara con 200 habitaciones; el hotel sera de
categoria Gran Turismo. Estimamos que dadas las caracteristicas del centro
turistico 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 mas completos servicios.

2.- Restaurantes.- El hotel contara con 2 Aestaurantes que sean suficientes para

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

3.- Bares y Discoteca.- Se contara con tres bares; uno en el Lobby del hotel, otro
en el restaurante de comida internacional y el tercero ubicado en la alberca
principal. Ademas contara con una discoteca con capacidad para 250 personas.

4.- Salones.- El hotel contara con cinco salones de usos multiples, de tal manera
que en conjunto tendran una capacidad para 650 personas aproximadamente; los
principales usos que se destinaran a estos salones son: conferencias, eventos

culturales, aciones sociales, convenciones, etc.




5.- Otros Servicios.- Se dispondra de lavanderia y tintoreria, asi como de servicios
médicos y estacionamiento para los huéspedes del hotel; ademas, existiran seis
locales comerciales que se clasificaran de la siguiente manera: 1 boutique
destinada a la venta de ropa de playa y casual; 1 Farmacia; 1 Boutique de
articulos fotograficos, revistas, dulces, etc.; 1 Estética; 1 Agencia de Viajes; 1

Agencia para renta de automoviles.

6.- Albercas y Playa Privada.- Contara con 2 albercas y 1 chapoteadero; ademas,
contara con playa privada, ubicada a SO mts de la zona de albercas, ambas
situadas en la parte posterior del hotel. Aqui se podran practicar deportes
acuaticos, tales como: motocicletas acudticas, buceo y snorquel, paracaidas

Skyder, Ski acudtico, pesca deportiva, etc.

7. - Areas Depoartivas.- Contara con 4 canchas de tenis, gimnasio y SPA.

B) SERVICIOS ESPECIALES

1. Servicios Especiales para los Huéspedes
a) Nifera

b) Servicio médico

c) Servicio de lavanderia

d) Cambio de moneda extranjera

e) Cajas de seguridad

f) Servicios de Telecomunicacién 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.




ABEQUISITOS A SATISFACER PARA LA APERTURA DEL HOTEL:

- Licencia de tuncionamiento

- Licencia sanitaria

- Licencia de construccién

- Licencia de calderas

- Licencia de maquinaria y motores

- Licencia de rétulos, letreros y marquesinas

- Licencia de choferes {estacionamiento de coches)

- Libros de Actas de la Comisién de Seguridad e Higiene

- Libro de registro de maquinaria y motores en prevision social
- Cédula y placa de empadronamiento

- Cédula de empadronamiento de alcoholes federal

- Aegistro de la Camara de Comercio

- Reagistro de la Camara de Turismo

- Registro de Taritas de Precios de la Secretaria 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 Secretaria de Turismo

- Manifestacion de pesas y medidas

- Manifestacién de 1a Direccion de Estadistica

- Manifestacion de uso de tomas de agua

- Permiso de los operadores de calderas

- Permiso de funcionamiento de estacionamientos

- Autorizacion de elevadores

- Tarjeta de salud de los trabajadores

17



- Inscripcién de envasamiento y existencias de bebidas alcohdlicas almacenables
- Visto bueno del departamento de bomberos

- Visto bueno de obras publicas
- Derechos sobre aparatos electrénicos a base de monedas

Para llevar al cabo una correcta seleccién de la ubicacidn del proyecto, se

deben tomar en consideracién dos aspectos principales:

1.- La ubicacién del hotel de acuerdo a la clasificacion existente por

Tipo de Centro.
2.- La localizacidon geografica del mismo.

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

informacién estadistica obtenida.



221 SELECGQION DEL TIPO DE CENTRO

La Secretaria de Turismo clasifica a los establecimientos turisticos, de

acuerdo al Tipo de Centro, en tres grandes grupos:

a) Centros de Playa: I. integramente Planeados (5 Ciudades)

II. Tradicionates (9 Ciudades)
b) Grandes Ciudades: (3 Ciudades)
c) Centros Turisticos del Interior: (24 Ciudades)

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

denominados “Centros Integramente Planeados”™ constituidos por cinco

Megaproyectos disenados y desarroilados por ta Secretaria de Turismo, a traves
del Fondo Nacional de Fomento al Turismo (FONATUR). Dentro de estos cinco

Megaproyectos se encuentra Loreto, asi como Cancun, Ixtapa., Huatulco y Los

Cabos.

Para poder levar al cabo la seleccion del Tipo de Centro, se presentan una
serie de tablas y grdficas de informacidon turistica diversa, que se analizan en
forma individual con la finalidad de obtener, al término de éstas, una conclusién

giobal.

Cabe mencionar que a lo largo de este capitulo (Cap Il, Estudio de

Mercado), se presentan diversas tablas en donde se establecen rengiones
que comparan informacién anua! de 1994 (ene-dic) contra informacion
preliminar de 1995 (ene-sep) provocando por tal motivo que se observen
decrementos originados por la inconsistencia entre ambos periodos.



Esta situacidn podria derivar, en primera instancia, una confusién en el
andlisis y toma de decisiones que sobre esta informaciéon se realice. A
pesar de ello consideramos que es muy importante presentar, sin
alteracion alguna. la informacién estadistica mas reciente posible
publicada por la Secretaria de Turismo, para mantener asi su caracter de

validez y oficialidad.

Sin embarga, con la finalidad de permitir un analisis confiable, basado en
informacién consistente, realizamos en la mayoria de estos casos,
proyecciones por los meses de octubre, noviembre y diciembre de 1995,
considerando un promedio mensual! basado en las cifras correspondientes

al perfodo enero-septiembre del mismo aho.



HOSPEDAJE EN CENTROS TURISTICOS
POR TIPO DE CENTRO
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Grarica 2.1

De acuerdo con la grdfica 2.1 observamos que los "Centros de Playa”
constituyen en la actualidad el "Tipo de Centro” mas visitado tanto por el turismo

nacional como extranjero.

Es importante mencionar que en esta grafica sSlo se considero al turismo

que se hospedd al menos una noche en cada “Tipo de Centro™.
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ACTIVIDAD HOTELERA EN CENTROS TURISTICOS SELECCIONADOS
POR TIFO DE CENTRO

ENEROSEPTIEMBRE, 1963 »

WATE | YA JOCLPACON] ViR [T ET) RAVHCE - WOE
DESTINOS MATIORALLS [ZLLYT:] Tk ML RO T
gutmiv| ] an ant Jwapy| oot Jwam| ot Tviamt ot [wam] et vl o

TOTALY 187,698 11 Hon BRI Mowra: 49 sl n AEREAATUN SR R I PP RN ARSI A TS K LN PN I R 15 (10 S A
LCINTROS CEMATA [ L] 1 an o LETIAN AT ] EAHKTENE) (BN Y VNN 00 [ g | 4| RS 3
Aot Paraasad | 2425 | 3 | sen | 82 e ve f ot e [ oreean] oy doonemd v | e 11
B} Tnxcowes Qe b1 HiH " A it Jurtedt o2 (33 110 T [T R BRI LR 5 1A I T Y
§ QAANDEY CXTADEY nan RLJ Han " el nasag 100837 iee e 3 LRIERC A BRI [RLUERRI T
R CENTROS TS TCOL T W TR .10 us ni 1 EATTRLLY IS-7 ) WIS ey eI N L' w4 1880004 210 AEH LI

v Frra
" Cumtes Gyentieg sl mey 20 sepiertsy
k) ’h!‘ﬂ!‘mmhr‘x"tfl‘ahmh
4 tar Py
ot
ll!Clqu[HOmwml cmtwwu.m.mu{smn
FUENTE § Wteies de Corme!

e STz 3 Dunagaty 02 Tos 8 Whicoy s T
A GAtA el e WoReLy kel Paray Abepat mOREA
e e cepras taSeeas

Ao Tuis'cay A on Htem 0 Coran FONATURy SECTLRU

Taba 22




En la tabla 2.2 se pueden observar la oferta y la demanda turisticas; la
oferta representada por el numero de cuanos disponibles por cada tipo de centro
La demanda representada por el porcentaje de ocupacion de los cuartos asi como
por el numero de visitantes y huéspedes-noche tanto nacionales como

extranjeros.

Ademds por cada uno de estos conceptos existe una columna de

variaciones entre 1994 (anual) y 1985 (prelimunar).

De acuerdo a estas variaciones. se puede observar que en 19395, 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 tas ~“Grandes
Ciudades® y a los “Centros Turisticos del Interior” se observan en ambos casos,
decrementos tanto en el numero 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 1995, se
obtendria un incremento del 39.2% en el numero total de visitantes y del 37.8%

en el nimero total de huéspedes-noche.
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Como se puede observar (tabla 2.3) el mayor incremento en el numero total de
vuelos en 1995, se refleja en los "Centros de Playa”™ alcanzando el 3.2% con
respecto a 1994. Este porcentaje se veria incrementado hasta alcanzar el 37.6%
si se entimaran los vuelos correspondientes al periode octubre-diciembre de

1995.
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En cuanto a ia llegada total de pasajeros (tabl/a 2.<4) se observa que en los
“Centros de Playa“ existe un incremento en 1995/p con respecto a 1994 del 2.5%

debido en su totalidad a los "Centros Integramente Planeados”.

Por otra parte en las “Grandes Ciudades® y en los “Centros Turisticos del
interior® se reflejan decrementos del 16.6% y 21.8% respectivamente.

Sin embargo si se estimara el periodo de octubre-diciembre de 1995, los
“Centros de Playa™ alcanzarian un incremento del 37%, en la liegada total de

pasajeros.
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ESTIMACION DE LA DERRAMA ECONOMICA DE TURISTAS HOSPEDADOS EN HOTELES DE
CINCO, CUATRO _TRES ¥ DOS ESTRELLAS EN CENTROS TURISTICOS SELECCIONADOS

ENERO - SEPTIEMBRE 1995 @/

DESTINOS

NACIONALES
GASTO TOTAL
(Mies de Pesos)

EXTRANJEROS
GASTO TOTAL
(Miles de Pesos)

TOTAL
(Mias de Pesos)

\. Centros de Plava

Acapulco, Gro.
Lo Paz, B.C.S.
Manzonilo, Col.
Maozatian, Sin.

. Grandes Ciudades

Distrito Federal
Guadagalajara, Jal.

. Centro Turisticos del interior

Ciudad Judrez, Chin.
Métida, Yuc.

Jaxco, Gro.

Tijuana, 8.C.
Zacatecaos, Zac.

$2.317.145.36
51,648,363 .96

$1.554.000.88

5994.263.67
$659.737.21

$641,.562.54
$166,876.57

$75.217.95

$1.379.444.20
5991.916.65

$1.014,874.49

$883,818.47
$131.056.02

$242.917.73
$27.080.25

$93.535.88
$4.440.38

$3,696.589.76
$2.640,280.61
$97.657.70
$350.862.28
$607.789.17
52.568.875.37

51,878.082.14
$690.793.23

$884,480.27
$193.956.82
$43.179.57

$372.232.69
§75.658.33

e/ Eshmado por ia Secretaria de Turismo con base en los prograrmas
Cueastionario Hoteiero vy Encuesta de Precios de Bienes y Servicios

Tabla 2.5




El total de la derrama econdmica de turistas en "Centros de Playa® en el
periodo de enero-septiembre de 1995 (tabla 2.5). es mayor en un 318% con
respecto a los “Centros Turisticos del Interior®" y en un 44% con respecto a

-Grandes Ciudades"”

CONCLUSIONES

De acuerdo a la informacion analizada, podemos concluir que los “Centros
de Playa. con respecto a las "Grandes Ciudades” y los “Centros Turisticos del

Interior, tienen las siguientes ventajas.

a) El niomero de huéspedes-noche es notablemente mayor (grafica 2.1).
b) Las perspectivas de crecimiento en el nimero de visitantes y huéspedes noche

es mayor (tabla 2.2).
c) Existe una mayor perspectiva de crecimiento en el nimero de vuelos directos

(tabla 2.3).
d) Las perspectivas de incremento en el nimero de pasajeros transportados son

mayores (tabla 2.4).

e) Todo lo anterior provoca que la derrama econémica de los turistas que visitan
los “Centros de Playa” sea superior a la de cualquier otro "Tipo de Centro”; esto
es de vital importancia ya que el factor econémico fortalece la posibilidad de éxito

de cualquier proyecto (tabla 2.5).

En base a las conciusiones anteriores hemos seleccionado a los "Centros
de Playa™ como el “Tipo de Centro” mas conveniente para el desarrollo de este

proyecto.



Dentro de los factores indispensables para la seleccién de la ubicacién del
*Centro de Playa™. ademas de la demanda y oferta (Que se analizaran en los
subcapitulos 2.3 y 2.4, respectivamente). se encuentra la “intervenciéon 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 realizd un estudio preliminar que sentd las bases de
anadlisis y seleccién de los sitios con potencial de desarrollo turistico, en funcion
de su belleza natural, condiciones fisicas y posibilidades de mercado, entre las
que sobresalieron: San Quintin, La Bahia de San Luis Gonzaga, Bahia de Los
Angeles, Mulegé, Bahia de Concepcion, Loreto-Nopolo-Puerto Escondido. San
José del Cabo y Cabo San Lucas.

A partir de esos estudios se selecciond a Loreto y se iniciaron tas

negociaciones con el Banco Internacional de Reconstruccién y Fomento (BIRF)

entidad que, ante las caracteristicas i torias del Proyecto 1o incluyé en sus
programas de financiamiento.

Gracias al conjunto de atractivos naturales y culturales, el sitio fue
seleccionado entre los muchos de la peninsula por FONATUR, cuando se inicid
en 1976 el proyecto denominado LORETO, con financiamiento del Banco
Internacional de Reconstruccidn y Fomento (BIRF).
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Loreto constituye el cuarto Centro Integralmente Planeado por FONATUR.
Fue disehado en forma casi paralela al de LOS CABOS (San José del Cabo y
Cabo San Lucas) aunque su construccian se difirid hasta el principio de fos anos

ochenta.
Este desarrollo turistico fue el unico concebido desde un principio como un

corredor turistico conformado por Loreto-Nopolo-Puertoc Escondido

El proyecto del desarrolio turistico de Loreto incluye Ia poblacion del mismo
las zonas turisticas

nombre, comunmente conocida como zona urbana y
localizadas en la Bahia de Nopolo y Puero Escondido, ubicados a 8 y 28 Km.

respectivamente, al sur de Loreto.

El Centro Integramente Planeado de Loreto se desenvueive dentro de una
vasta superficie que involucra areas de asentamientos urbano, turistico, de
conservacion, y de reserva,

El Plan Maestro considerd una superficie total de 10,635 hectireas en las
que quedaron comprendidas 3 zonas de bien definidas caracteristicas: LORETO.
el centro urbano con rico legado histérico y arquitectonico dispone de 683
hectareas; NOPOLO, la zona turistica, con 4.6 Km. de playas. cuenta con 3,552

donde se

hectareas: y PUERTO LORETO, con su destacada marina natural,

asentard el mas importante desarrolio nautico del mar de Corés, tiene 6.400
hectdreas. Del 100% de la superficie total, el 51.8% estara destinado a la zona
turistica; el 45.7% a la conservacion ecolégica y 2.5% a la zona urbana.

El Plan Maestro contemplé en Nopolo, en su primera etapa, la urbanizacién
villas y condominios

de 304 has. donde estarian ubicados lotes hoteleros,
residenciales, campo de golf, centro tenistico, areas comerciales, club nautico,
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tanque de almacenamiento, planta de tratamiento de agua, subestacién eléctrica,
estacidn de bomberos, drenaje pluvial, alcantarillado sanitario, redes viales, red
telefénica, y un aeropuerto internacional.

En relacién con el Plan Maestro de Puerto Escondido se actualizd en 1985,
cambiando su nombre comercial a Puerto Loreto, contemplando en su primera
tase la ocupacion de 494 has. para uso turistico. El Plan mencionado propuso la
creacién de un desarrollo terrestre y maritimo, basado en la construccion de un
centro nautico que contendria una marina para 50 embarcaciones con edificio de
capitania de puerto, paradores para casas rodantes, hoteles, condominios, areas
comerciales, residenciales, un campo de goif de 18 hoyos., asi como
departamentos y casas con frente al mar. Este concepto de desarrollo, disefado
para la zona, toma como modelo el de una ciudad lacustre, en la que se establece
un contacto estrecho entre |la paoblacion permanente y la actividades nauticas. Por
tat razén. se han desarrollado canales que se introducen a la zona turistica,
creando lotes que tienen acceso desde el canal y desde ia vialidad.
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RESUMEN DE OBRAS EJECUTADAS POR FONATUR
LORETO, B.C.S.

OBRAS DE URBANIZACION

[Seldddptel \ TOTAL
URBANIZACION Ha. 430
VIALIDADES Km 39.1
REDES DE AGUA POTABLE Km 3z
REDES DE ALCANTARILLADO xm 38.6
RED ELECTRICA AEREA Km. 63.5
RED ELECTRICA SUBTERRANEA Km. 21
RED TELEFONICA AEREA Km, 7
RED TELEFONICA SUSTERRANEA Km. 209

OBRAS DE INFRAESTRUCTUIRA BASICA

{SHNRIFTC UEIDED TOTEL
CAPTACION DE AGUA POTABLE Ips 158
ACUEDUCTOS Km. aa
TANQUES DE REGULARIZACION m3 3,000
EMISORES PARA AGUAS NEGRAS A PRESION Km. 8.4
PLANTA DE TRATAMIENTO DE AGUAS NEGRAS ips 80
CANALES DE PROTECCION PLUVIAL Km 2
LINEAS DE TRANSMISION ELECTRICA Km 2
SUBESTACION ELECTRICA MVA 25
CENTRAL TELEFONICA Lineas 1.060
AEROPUERTO (LONGITUD DE PISTA) m. 2.200

OBRAS IDE EQLIIPAMIENTO TURISTICO

Nelte-Luts UNIDSD TOTAL
CAMPO DE GOLF Ha. 70
OBRAS MARITIMAS
VOLUMENES DE DRAGADO Y RELLENO m3 520.000
CANALES DE NAVEGACION m. 2,605
OBRAS DE PROTECCION m. 380
AREAS DE AGUAS ABRIGADAS Ha 1.5
MALECONES Y/U OBRAS MARGINALES m. 1.200
CAPACIDAD DE DARSENA Embarc. 520
EDIFICACIONES DE EQUIPAMIENTO m2 14,800

informacion al 31 de Agosto de 1994
Cuadro 2.6



Solo para PUERTO LORETO se han destinado 229 millones de ddlares, de
los cuales 16 millones fueron otorgados a través del financiamiento del Banco
Interamericano de Desarrollo (BID) y el resto, 213 millones, es la inversiéon de

FONATUR en infraestructura y hoteleria.

Asimismo, en el afan de brindar nuevas alternatvas de diversion a los
visitantes que acudian por la pesca, se construyeron, adecuandolos al tantastico
escenario de la zona. un centro deportivo integral que cuenta entre otras cosas
con canchas de tenis. un estadio con capacidad para 280 personas y un campo

de golf considerado como uno de los mejores del pais.

También se construyd un hote! de 250 cuartos a fin de que sirviera como

detonador de la actividad turistica de la zona.

Todos estos factores provocaron que la corriente turistica del lugar se fuera
incrementando cada vez mas, logrando que en 1992 alcanzara los 43,300
visitantes. Tan solo el turismo extranjero dejé una derrama econdémica superior a
los 5 millones de dotlares en ese ano. Esta afiuencia propicid la creacion de una
diversa planta de servicios, en la que sobresalen & hoteles con un total de 396

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

de artesanias.

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

consolidacion, ya que estan por empezar a operar dos hoteles y un condochotel: El
Radisson (de categoria gran turismo), El Concord (de categoria 5 estrelias), 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 lineamientos de los programas de comer
cializacion, en los ultimos 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 continuacion
se enumeran teniendo en cuenta ia techa. el tipo de operacién

y €l monto de ta venta.

VENTA DE TERRENOS

LORETO.BCS.

ANO LOJTES SUP. m2 vaLo OTA
1990 a 22.682.00 $1.361.883.60
1991 14 5.533.12 $476.308.39
1992 5 6.180.94 $289.397.73
1993 18 8,500.11 $709.552.61
1993 105 25.314.04 $1.391.796.61
TOTAL 146 68,220.21 $4,228,938.95

Cuadro 2.7




VENTAS REALIZADAS EN LORETO, B.C.S.

Operaciones registradas del 1/d|c/88
al 31/ago/94

Terrenos 3
67% <=

Desinc. de activos
33%

Fuente: Direccién de Ventas

Gratica 2.8




PROMOCION Y PUBLICIDAD REALIZADA POR FONATUR

Desde 1989, FONATUR realiza diferentes acciones tendientes a
promocionar el desarrollo de Loreto a través de los subprogramas de Promocidén a
Ia Inversion y a la Demanda, llevando al cabo campafnas de publicidad a nivel
nacional e internacional.

En cumplimiento del Subprograma de Promocidén a la Demanda, FONATUR
participd en la creacion y mantiene su aportacion en el Fondo Mixto de Promocidn
y Publicidad de Loreto, cuya campana de publicidad internacional iniciara en
proposite de promover una aftluencia

breve. Bajo este esquema, y con el
Programa de

permanente de visitantes al desarrollo de Loreto, se diseno el
Riesgo Aéreo que entré en vigor a partir del 1o. de diciembre de 1994 en las que
se establecieron tres frecuencias diarias de vuelos comerciales.

FONATUR interviene en ios eventos nacionales e internacionales mas
relevantes de promocion a la demanda turistica entre 10s que se destacan FITUR,
ITB, las ediciones de Tianguis Turisticos y de Eurobolsa. con material

promocional de Loreto.

PAPELES QUE DESEMPENA FONATUR

Los apoyos brindados por FONATUR durante este periodo pueden
ser clasificados bajo los siguientes aspectos:

1. Como institucion publica: promoviendo el proyecto, para el beneficio
social de la region y coadyuvandc ante las autoridades tederales, estatales y
municipales, principalmente en la obtencion de los permisos de impacto ambiental
(SEDESOL) y en la autorizacién de la S.H.C.P. para ejercer un swap de 67.4

millones de ddlares para beneticio del proyecto, entre otras.
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2. Como prestatario: fondeando con 24.4 millones de ddlares un préstamo,
que se ejerce a través de Bancomext y el cual asciende en su totalidad a 49.9
millones de ddlares.

3. Como garante: de un crédito a la exportacion que otorga un consorcio de
bancos franceses, representados por Credit Lyonnais, cuyo monto total es de 53.3
millones de dodlares, los cuales estan asegurados ademas por la compania de
seguros del gobierno Francés (COFACE).

4. Como accionista: desde el 22 de octubre de 1993 con una participacion
del 6.8% en el capital social de Consorcio Prodipe, S.A. de C.V., habiendo

invertido 4.5 millones de ddlares.

CONCLUSIONES

El apoyo que FONATUR ha dirigido a LLoreto en las obras de urbanizacion,
obras de infraestructura badsica, obras de equipamiento turistico asi como en la
creacion y coordinacion de programas de financiamiento y de promocion y
publicidad, lo convierten en la eleccidn mas conveniente para el desarrollo de

este proyecto.
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3. CABACTERISTICAS GENERALES DE LAINVESTIGACION

El estudic de mercado del proyecto “Loreto Palace Resort™ tiene como
finalidad el determinar., en cuanto a la demanda, el perfil del visitante, las
caracteristicas principales del viaje y los servicios que comunmente 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
representan la principal

su ubicacion y por la calidad de sus servicios

competencia para este proyecto.

Para el estudio de la demanda, se analizaron los resultados de encuestas
que FONATUR ha venido realizando a visitantes del Megaproyecto de Loreto,
utilizando las vanables mas significativas aplicadas a grupos de 100 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 ubicacion y en cuanto a la calidad de los servicios que prestan;
dentro de esta etapa, se recurrio a publicaciones vigentes de la Secretaria de
Tunsmo. asi como consultas directas a las oficinas de reservaciones de los

hoteles seleccionados.
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231 _ANALISIS DE LA DEMANDA TURISTICA

El estudio de la demanda turistica se clasificara en tres etapas basicas: la
determinacion del drea de mercado del proyecto, el andlisis de la informacién
general estadistica de Loreto y el estudio de las encuestas aplicadas a los
visitantes del lugar.

2311 AREA DE MERCADO

Para llevar al cabo el estudio de la demanda turistica se debe, en primera
instancia, determinar el Area de mercado potencial de este proyecto.

Debido a su ubicacién geografica, el hotel “Loreto Palace Reson”, contara
con clientes tanto nacionales como extranjeros, por 1o que el nive! de calidad en la
presentacién de servicios se ubicara a la altura de los mas altos estandares
internacionales.

Jurismo cional

Con o que respecta al turismo nacional, se estima que constituira del 30 al
40% del total de huéspedes del hotel, provenientes tanto del norte como del
centro y sur de la Republica Mexicana, que busquen obtener una estancia
placentera en esta regién del pais.



Jurismo (e (]

£l turismo extranjero constituird del 60 al 70% del total de huéspedes del
hotel, predominando los de nacionalidad estadounidense y canadiense. Dentro de
este grupo los mas representativos seran los visitantes provenientes de los
Estados de Texas, Arizona, y California, debido a que existen vuelos directos de
las Ciudades de Dallas, San Antonio, Phoenix, y Los Angeles al Aeropuerto

internacional de Loreto.

2312 INFORMACION GENERAL ESTADRISTICA DE LA DEMANDA

En este apartado se analiza y comenta informacién general de la demanda
turistica publicada por FONATUR, donde se describen el Resumen de la
Actividad Hotelera de Loreto, la Evolucidon de la Ocupacién Hotelera, la relacién
entre la ocupacion y la nacionalidad de los visitantes. y el Resumen de la

Actividad Aeroportuaria.
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RESUMEN DE LA ACTIVIDAD HOTERA
LORETO, 8CS.

0 \No. Homu\uo. Contosl  OCUPACION ESTADIA (NOCHES) vxsmms uzmsmnos 000)

3 No, Cuattos mm.‘ NAL, \Exr. TOTAL

o \ Sm L%

1991 5 385 ki] 2457 23 {6 26 ] M0 NSNS
1892 6 % b LinAy) 2V 115123} 438 3 om0
1993 7 20 R 6747 120 ps 22 R sl uiaze
1994 7 W™ ki kol 19 115 2r) sy o niwg @
1995 7 302 403 44423 20 b s 22§ vom f gt sl
|
{EneSepB5pit - 1 3@ 1 W3 1 0| 1 -1 I w5 Twatslael ]
[ocrbic9se/f - [ 32 | 403 | 117§ | T nstysotajes)n)

p/ = Prellminar
¢/ = Estimado

FUENTE: Fando Nacionat Fomento at Turisma Cuako28



En el cuadro 2.9 se muestra un resumen completo de la evoluciédn turistica
que Loreto ha sufrido en los ulimos anos, ya que incluye los aspectos de mayor
trascendencia que permiten efectuar la evolucién hotelera del lugar, como son:

Nimero de Hoteles y Cuartos

El nimero de hoteles se ha ido
desde 1991 hasta 1995, alcanzando 7 establecimientos en este ano. Sin
numero de cuartos ha sufrido notables variaciones,

tncrementando paulatinamente

embargo. el
alcanzando su mayor cifra en 1992 con 396 habitaciones. mientras que en

1995 sdlo alcanzd 302.
A pesar de ello, esta disminucidon No representa una desventaja, ya

que los cuartos que actuaimente existen son de mayor categoria a los

existentes en 1992.

Ocupaci

Los mas altos porcentajes de ocupacién registrados en Loreto

corresponden a 1995 y 1994 con 40% y 39% respectivamente. Sin
embargo, debido a la gran variacién en el nimero de cuartos en {os
ultimos anos, el "Porcentaje de Ocupacion” puede resuttar un factor que
distorsione la realidad de la demanda turistica. A manera de ejemplo, si

consideramos las cifras de 1994, encontramos {o siguiente:

- En cuanto al “porcentaje de ocupacion” es el segundo mas alto de

los ditimos cinco afos.
- En cuanto al "numero de cuartos ocupados”, es el segundo mas

bajo de los Jltimos cinco anos.
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Para conciuir, el mayor “nimero de cuartos ocupados”, se registrd
también en 1995 (al igual que el mayor "porcentaje de ocupacion®,40.3%)
con mas de 44 mil habitaciones ocupadas en el afo.

Estadia (noches)

E! promedio de estadia mas alto se registré en 1991 (2.3 noches),
mientras que para 1995 disminuyd a 2.0 noches.

Visitantes Reqistrados

De 1991 a 1994 se manifestd una variacion desuniforme en el
ndmero de turistas que visitaron Loreto. Para 1995, el numero de
visitantes fue de 70 mil, cifra que supera por mas de un 60% a la de 43
mil correspondiente a 1992 (la segunda mas aha).



EVOLUCION 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
q estrellas 40 a8 55 a2 a5 45 47
3 estrelias 49 53 55 54 51 36 a3
2 estrelias 58 61 57 51 s0 a2 44
1 estrelia 13 10 8 [} o 27 31
TOTAL a7 25 27 30 29 a2 a3

Cuadro 2.10

{") Cifras al 31 do agosto de 1994

Desde 1988 hasta 1992, los porcentajes de mayor ccupacion registrados
en Loreto se manifestaron en hoteles de categoria dos y tres estrellas.

Durante 1993, ia mas alta ocupacién se registro en hoteles de categoria
cuatro estrellas, y en segundo lugar, en los de categoria dos estrellas; ocurriendo
asi el primer paso hacia la demanda de mejores servicios.

En 1994 los establecimientos con mayor demanda fueron, en primer
término, los de categoria cuatro estrellas (47%) e inmediatamente después los de
categoria cinco estrellas, con un exitoso porcentaje del 45%, que sobresale a su
promedio de ocupacion de [0S seis anos anteriores a éste, que es apenas
superior al 18%. (cuadro 2.70).

En resumen, la evolucién de la ocupacion hotelera, principalmente en 1993
y 19294, nos permite observar que el turista que visita el Estado de Baja California
Sur, especificamente el drea de lLoreto, es cada dia mas exigente de mayores y

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

EXTRANJERO
T2%

OCUPACION NACIONALIDAD

Grafica 2.1

En 1995, Loreto alcanzd un porcentaje de ocupacion del 40.3%, con poco
mdas de 70 mil visitantes, constituidos en un 71.6% de turismo extranjero (con SO
mil cien visistantes aproximadamente), y un 28.3% de turismo nacional {(con 19 mil
novecientos visitantes aproximadamente). (grafica 2.11).



RESUMEN DE LA ACTIVIDAD AEROPORTUARIA

LORETO, 8.C5.
‘ VUELOS PASAJEROS TRANSPORTADOS (000)
ANO LLEGADAS
10TAL | COMER. | cHARTER| PARTIC. | TOTAL | COMER | CHARTER| PARTIC.

1991 013 1% 7 Hp 203 173 02 28

1992 L7} 914 [} ND 18.2 162 00 20

1993 | 75 | s 0 ) 130 105 00 25

196 | m | o 0 ) 147 128 00 2

1995 | e» | e 0 [ o 15 151 00 23
EneSepp/} 5M 504 0 KD 131 1" 09 18
Oct-Dices| 168 168 0 ND 44 38 00 06

o/ = Preliminar

e/ = Estimado

ND= Nodisponible

FUENTE: Comandandia Aeropuerto Loreto, BCS.

Cuadro 2.12



En el cuadro 2. 72, se ocbservan dos aspectos principales:

Vuelos

En 1992 se registré el mayor namero de vuelos con 934, seguido por

1991 con un total de 813.
En 1995 se registraron tan sélo 672 vuelos, siendo la cifra mds baja

de los Ultimos cinco anos.

Pasajeros Transportados

E! mayor niumero de pasajeros transportados corresponde a 1991

con mas de 20 mil personas.
En 1995, se alcanzan 17 mil quinientos pasajeros transportados,
13.7%

constituidos en wun 86.3% por lineas comerciales y un

transportados en vuelos particulares. Es importante rmencionar que dei
el 73% proviene de vuelos

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



2313 ENCQUESTAS POR FONATUR

Este apartado describe, de |la manera mas elemental, el perfil basico del
visitante, las caracteristicas dei viaje y las demandas basicas 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.

A) PERFIL BASICO DEL VISITANTE

En la descripcidon del perfil basico de los visitantes se recurrio a seis

variabtes basicas: sexo, edad, nacionalidad., estado civil, ocupacion, e ingreso
que mani 1

promedio por persona. A continuacién se presentan las grafi
los resultados de estas variables, analizando cada una de ellas.
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DEMANDA TURISTICA
VARIABLE: EDAD

DE 20 A 30
25%

MENOS DE 20
7%

DE 21 A 40 |
38% \ MAS DE 50
9%

Grafica 2.13

Los resultados de la grafica 2.13 muestran que

los visitantes que

comunmente llegan al Municipio de Comondyu, son personas cuya edad fiuctia
entre los 20 y 40 anos (63% acumulado). siendo el grupo mas representativo el
comprendido entre 31 y 40 anos (38%). Esta composicion constituye un factor

importante para el disefio y creacidén de actividades recreativas acordes a su

edad.
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DEMANDA TURISTICA
VARIABLE: SEXO

FEMENINO
44%

MASCULINO
58%

Grafica 2.14

El mayor numero de turistas que visitan el Municipio de Comondd
pertenecen al sexo masculino, con una participacion porcentual de 56%. (grafica
2.14).
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DEMANDA TURISTICA
VARIABLE: ESTADO CIVIL

ODIVORCIADO
5%

SOLTERO
268%

Grafica 2.15

La grdfica 2.15 muestra que de acuerdo al estado civil de los visitantes,
predominan las personas casadas (68%). Este también constituye un factor
importante para el disefic de servicios y actividades orientados a un ambiente
familiar.
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DEMANDA TURISTICA
VARIABLE: OCUPACION

AMA DE CASA
10%

PROFESIONISTA
868% R

Graftica 2.18

En cuanto a la Ocupacidon de los Visitantes, se determind que el 50%
pertenece a la poblacidn economicamente activa, predominando el grupo de los
profesionistas, (60%). (grdfica 2.16).
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DEMANDA_ TURISTICA
VARIABLE: INGRESOS MENSUALES

MILES DE PESOS

Grafica 2.17

Dentro de la variable de Ingresos Mensuales, se observa que el grupo
predominante es el de mas de 6 mil pesos con un 63% y en forma acumulada, el

89% de los turistas percibe mas de 4 mil pesos. (gréfica 2.17).

Esto se debe principalmente, a que el 70% de los visitantes son de origen
extranjero (grafica 2.18), principalmente de Estados Unidos, Canada y Europa.

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

De esto se induce que debido a que el turista promedio tiene un nivel de
ingreso alto, estd en posibilidad de realizar una derrama econdmica-turistica

significativa para el Estado de Baja California Sur.
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DEMANDA TURISTICA
VARIABLE: NACIONALIDAD

ME XICO
~. 3%

/
E.U.A. 7 CANADA '\ ) SUDAMERICA
57% N

-
-~ EUROPA
o%

Grafica 2.18

En la nacionalidad de los visitantes se observa que el 69% es extranjero,
predominando notablemente el grupo EUA/Canada con un 57% del total. Esto se
debe a que Loreto se ubica al norte del pais y a que existe un importante numero

de vuelos directos principalmente de los Estados de Texas y California, EUA
(grdfica 2.18).
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B) CARACTERISTICAS PRINCIPALES DEL VIAJE

Para determinar las caracteristicas y razones principales del viaje de los
visitantes de Loreto, se aplicaron, entre otras, las siguientes variables: motivo de
viaje, medio de transporte utilizado, duracién de su estancia. etc.

i
)
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DEMANDA TURISTICA
VARIABLE: MOTIVO DE VIAJE

~ OTROS 6%
NEGOCIOS 3%

PLACER 91%

QGrafica 2.19

Ei motivo principal por el que los turistas visitan Loreto es por “placer o
descanso®, alcanzando mas de un 90% de los encuestados; esto se debe, a la
tranquilidad y los atractivos naturales y culturales con los cuales cuenta la region.
(grdfica 2.19).



DEMANDA TURISTICA
VARIABLE: FRECUENCIA DE VIAJE

MAS DE TRES
1Y

~ OE DO & TRES
RETN

PRAIMERA VEZ
a8

" UNa VEZ AL ARC
h— Fanm

VISITAS AL ARO

Gréatica 2.20

En la grdfica 2.20, se aprecia que casi el 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 ano el lugar, constituyen en forma acumutada el 39% de la
poblacién encuestada, mientras que los que visitan Loreto mas de dos veces al
ano representan el 28% del total de visitantes.
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DEMANDA TURISTICA
VARIABLE: MEDIO DE TRANSPORTE

AVION
71%

w)

AUTOBUS
o%

Grafica 2.21

Sin lugar a dudas, el medio de transporte mas utilizado para visitar Loreto
es el Avion, alcanzando mas de un 70%,; después de éste, se observa el uso de
automévil particular con menos de un 20%. La causa principal de esta situacion
es que Loreto se ubica en la Peninsula de B.C. 10 cual facilita la transportacién

aérea., mientras que cualquier otro tipo de transporte no resulta muy adecuado.
(grdfica 2.21).
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DEMANDA TURISTICA
VARIABLE: MODO DE VIAJE

~. AGENCIA
. 38%
AN

PARTICULAR ™
50%

Grafica 2.22

Un aspecto caracteristico de la etapa inicial de desarrollo turistico de un
destino, es la baja utilizacion de agencias de viajes; la grdfica 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.



DEMANDA_ TURISTICA
VARIABLE: NUMERO/ACOMPANANTES

SOLO(A)
27%

Grafica 2.23

Casi el 70% de los visitantes viajan en grupos de 2 a 6 personas (grdfica
2.23), que en su mayoria esta compuesto por gente joven, con fines de descanso
y recreacidn, y que requieren de actividades y atractivos propios de su edad,
mismos que se manifiestan en la “Demanda Basica de Servicios™ (ver gréficas

230y 2.32).
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Grafica 2.24

DEMANDA TURISTICA
VARIABLE: TIEMPO DE ESTANCIA

[:3-X:3
26

uNa
0%

i | MENOS DE 24 nrs
\ e e
DE TRES A CINCO 2 ke e
aan - -~ mMas DE cinco
[rey

NUMERO DE NOCHES

El grupo predominante es el que promedia una estancia de 3 a 5 noches
(44%): ademads. en forma acumulada, el 70% de los visitantes promediade 2 a 5
noches de permanencia en Loreto. Estos promedios representan un factor

tavorable para la implantacion del proyecto. (grdfica 2.24).
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DEMANDA TURISTICA
VARIABLE: GASTO PROMEDIO

DE $300 A $500
20%

MENOS DE $300
16

PESOS POR PERSONA

Grafica 2.25

La variable de! gasto promedio diario por persona, manifesto que el gasto
es considerablemente alto. La derrama econdmica por dia que fluctua entre
$501.00 y $700.00 representa casi en 50% del total; en forma acumulada, el 84%
de los visitantes eroga mas de $300.00 diarios por persona. (grafica 2.25).

La distribucion 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 BASICA DE SERVICIOS

En esta seccidn se analizan las demandas relacionadas con el tipo y
calidad de servicios ctrecidos por hoteles y restaurantes.

Uno de fos motivos primordiales para llevar al cabo este estudio, es
detectar cuales son

fas necesidades y requerimientos basicos de servicios

turisticos que los visitantes demandan,

para poder compararias con

\as
caracteristicas existentes en la actual infraestructura hotelera de Loreto B.C.S.



DEMANDA _TURISTICA
VARIABLE: PRECIOS DE HOSPEDAJE

ADECUADO
a3%

RELACION COSTO-BENEFICIO

QGrafica 2.28

Se observa que mas de! 80% de los visitantes consideran que e! precio
pagado por el hospedaje es el adecuado; sin embargo, un 5% de los
entrevistados considera que el servicio debe ser mejor de acuerdo al precio
pagado. (grédfica 2.26).
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DEMANDA TURISTICA
VARIABLE: PRECIOS DE ALIMENTOS

ADECUADO
768%

RELACION COSTO-BENEFICIO

Grafica 2.27

De acuerdo al precio de los alimentos, tres cuartas partes de los visitantes
opinan que éste es apropiado; sin embargo, casi el 10% consideran que los
alimentos deberian ser de mejor calidad en relacién con el precio pagado.

(gréfica 2.27).



DEMANDA TURISTICA
VARIABLE: SERVICIOS DE HOSPEDAJE

EXCELENTE
EXN

DEFICIENTE
L3N

)
s
.. - " REQGULAR
t—— 23%
CALIDAD DE SERVICIOS

Grafica 2.28

En la variable que califica la calidad de los servicios de hospedaje de
Loreto, el grupo predominante fue el que opind que los servicios son buenps
{66%). Sin embargo, casi el 30% opinan que éstos son de regulares a deficientes.
(grdfica 2.28).



DEMANDA TURISTICA
VARIABLE: SERVICIOS DE ALIMENTOS
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QGrafica 2.29

Segin la opinidn de los visitantes a Loreto, casi el 70% opina que la
calidad de los servicios de alimentos es buena; por el contrario, poco mas del
20% consideran que éstos son regulares a deficientes. (grifica 2.29).



DEMANDA TURISTICA
VARIABLE: SERVICIOS DEL HOTEL

OTROS
4%

ALBERCA
RESTAURANTE 26>
43%

¥
| ./ SALON/CONFERENCIAS
- e%

~
~"" DISCOTECA
7%

BAR
4%

Grafica 2.30

En ta variable “Servicios del Hotel que acostumbra utilizar”™ (en orden de
importancia), el grupo que predomind es el que considera al servicio de
restaurante (43%), seguido por el servicio de alberca (26%).

Cabe mencionar que el 13% acostumbra utilizar los servicios de discoteca
y salén de eventos, mismos que no estan disponibles en ninguno de los hoteles

que operan en la actualidad en Loreto. (grédfica 2.30).



DEMANDA _TURISTICA
VARIABLE: DIVERSIDAD EN SERVICIOS
DE ALIMENTOS

NO SABE
9%
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Grafica 2.31

Segun la opinién de los visitantes, poco menos del 60% consideran que es
suficiente el numero de establecimientos que prestan servicios de alimentos; sin
embargo, mas del 30% consideran que no son suficientes las opciones para
elegir. (grdfica 2.31).
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DEMANDA TURISTICA
VARIABLE: PRINCIPALES DEFICIENCIAS

HOTEL MAYOR CATEG
29%

QGratica 2.32

Los cuatro principales servicios que se prestan de manera deficiente o que
no estan disponibles en Loreto, son: 1.- Hoteles de mayor categoria (29%); 2.-
Bar con mdsica viva; asi como, 3.- Locales comerciales (22% y 21%

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

Estos cuatro servicios estan totalmente contemplados en este proyecto, lo
cual constituye una gran ventaja en [o que al balance oferta-demanda se refiere.




3.2 _ANALISIS DE LA QFERTA TURISTICA

En este apartado se describen las caracteristicas primordiales de la oferta
hotelera de la region, permitiendo analizar algunos elementos como son: tipo,
calidad y magnitud del servicio, tarifas y porcentajes de ocupacién, entre otros.

A partir de este anadlisis, se puede establecer el balace oferta-demanda del
presente proyecto.

2321  OFERTATURISTICA ESTATALY REGIONAL

Para un analisis mas completo de la oferta hotelera se presentan a
continuacién dos cuadros qQue muestran tanto la oferta del Estado como la de la

Region, tomando en cuenta el nimero de cuartos, la categoria y otros aspectos
de interés.

;
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£l cuadro 2.33 presenta el resumen de la oferta hotelera del Estado de
Baja California Sur, considerando un total de 21 destinos turisticos y una
clasificacion de 7 grupos de acuerdo a su categoria. Debido a esto existen 2

puntos de vista a analizar:

Numero de Cuartos de acuerdo al Destino Turistico

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

grupos:

a) Los Cabos, (Cabo San Lucas, y San José del Cabo) y ia Capital de!
Estado. (La Paz). Integran un total de 6,584 cuartos, y constituyen el 73%
del total de la oterta hotelera de! Estado.

b) Los Demas (18 destinos). Integran un total de 2,452 cuartos y
constituyen el 27° del total de |la oferta hotelera del Estado. Cabe
mencionar que en este grupo los destinos con mayor nimero de cuartos
son Mulegé con 26% y Loreto con un 19%, con respecto al total del grupo.

Numero de Cuartos de acuerdo a la Categoria

De acuerdo a esta clasificacién, se puede observar que la categoria
predominante es la de "5 estrellas™ constituyendo el 32% del total de la oferta
hotelera del Estado. Las demas categorias se ubican como sigue: Otras 25%, 4
estrellas 18%, 3 estrellas 10%, sin clasificar 7%, 2 estrelias 5%, 1 estreila 3%.
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OFERTA HOTELERA DE LORETO, B.C.S.

HOTEL CATEGORIA | No. CUARTOS UBICACION
- Diamond Reasort 5= Nopolo, Loreto
- La Pinta toreto 4 Playa Loreto, Loreto
Plaza Loreto a- Zona Centro, Loreto
Mision Loreto 3- . Zona Centro, Loreto
Oasis Loreto I 7 | Zona Cantro, Lareto
Motel Satvatierra 2= Zona Centro, Lofeto
< Conjuma Tripui 1 “Puerto Loreto, Loreto
8.. _Motnil San Martin Sin Clasit. 8 Zona Centro. Loreto
9.- Loreto Shores Villas Trailer Park 35 Zaragoza, Loreto
10.- Trailer Park Tripui Traiter Park 164 Loreto, Loreto
TOTAL 455

FUENTE: Secretaria de Tunsmo, Julio 1996 Cuadro 2.34

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

donde se puede observar que la categoria que con mas cuartos cuenta es la de
“Trailer Park” con un 44%. En segundo lugar, la categoria 4 estrellas con un 18%

del total de cuartos.

En el caso de la categoria 5 estrellas, representa solo el 13% del total de

cuartos y el 10% de! total de hoteles.
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2322  ANALISIS DE LA COMPETENCIA

El proyecto “Loreto Palace Resort” tendrd una competencia directa con seis

hoteles en el Estado, de acuerdo con lo siguiente:

a) Por su | ocalizacidén:

Hotel Diamond Resort (Nopolo, Loreto)
Hotel La Pinta Loreto (Playa Loreto, Loretao)
Hotel Plaza Loreto (Zona Centro, Loreto)

b} Por la Calidad de sus Servicios:

Hotel Melia San Lucas (Los Cabos, Cabo San Lucas)
Hotel Presidente Los Cabos Forum (Los Cabos, San José del Cabo)
Westin 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 mas de los siguientes

tactores:

- Localizacion

- Calidad de Servicios

- Diversidad de Servicios

- Taritas

- Tamarnio de Instalaciones
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CATESORIA Y SERVICIOS D HOTELES SELECCIONADOS

BAJA CALIFORNIA SUR
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En el cuadro 2.35, se cbservan algunas caracteristicas generales de los 6
hoteles seleccionados, como son la ubicacidn, las instalaciones e infraestructura,
el nimero de cuartos, la categoria del establecimiento, y los servicios especiales

que se ofrecen en cada uno de ellos.

Es facil observar que los 3 hoteies que conforman el segundo grupo

(calidad de servicios). cuentan con instalaciones de mayor calidad y cantidad, asi

ceo don gran diversidad de servicios especiales, debido a que pertenecen a ia

categoria "Gran Turismo™.

A continuacidon se presentan los cuadros 2.36 y 2.37 donde se manifiestan
los tipos de habitaciones con que cuentan ios hoteles seleccionados, asi como las
tarifas vigentes en dolares y en pesos para cada une de ellos. obtenidas

directamente de las oficinas de reservaciones de estos hoteles.

En primera instancia, las tarifas de los seis hoteles son cotizadas por las
oficinas de reservaciones en moneda extranjera (ddélares de los E.U.A.), por lo
que para efectos de presentacion en Moneda Nacional, se valuaron al tipo de
cambio de $ 8.00 por dolar, vigente en noviembre de 1995; en ambos casos (USD
vy M.N.} se trata de taritas por habitacién, por noche, sujetas a impuestos.
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TARIFAS POR TIPO DE HABITACION

HOTELES SELECCIONADOS, B.C.S.

(expresado en dolares)

HABTACIONES DOBLES SUIES
HOTELES -
SINVISTAALMAR [ CONMSTAALMAR | HAKIR | WASTIR | GOBERNADOR] PRESIDENCIAL

A PORSULOCALIZACION:

DIAMOND RESORT $1E5 00 1S walin)

LAPINTALORETO w0l e I

FLAZALORETO TND - -
8. PORLA CALIDAD OE SUS SERVICIOS:

MELIA SANLUCAS $17909 $2000] 00|  $40000

FRESIDENTE LOS CABOS FORUM wesoo| T wsw| T wawooe] $0w

V/ESTIN REGINA LOS CABOS 830 T eeow|  wsw $1.0000 $1,60000
ND = Nodspontie Cuadio 236

NOTA Eltpo de cambio utihzado es de $8 02 {Nov-95)

- Tanfas por habdacidn noche, su,etas 8 impuestos

FUENTE Sectetaria de Tursmo. Juho 1935



TARIFAS POR TIPO DE HABITACION

HOTELES SELECCIONADOS, 8.C.5.
{expresado en pesos)
HARITACIONES DOSLES suires
HOTELES
SIN VISTA AL AR | CONVISTA AL WA | AAIOR NASTER | GOBERNALOR | PRESIDENCIML

A POR SULOCALIZACION:

DIAMOND RESORT $1.32900 $132800) 320000

LAPINTALORETO $000| T Twsam| T -

FLAZA LGAETO ND D R SR
B, POALA CALIDAD DE SUS SERVICIOS;

MELIASANLUCAS $1.43200 $1.83200] $280000 | $320000
"~ PRESIDENTE LO3 CABOS FORUM $1.32000 §1.80000] $2%0C0] 8336000

WESTIF FEGINA LOS CABDS $1.30000 §208000| $349%000 B B 11 G5 1] YY)
ND = No dsponitle Cuadio 237

- Tatfas por hat:tacdn noche. Suptas a impuestos

FUENTE. Secretaria de Tunsmo, Jubo 1996



NUMERO DE HABITACIONES
HOTELES SLLECCIONADOS
FOR SU LOCALIZACION

Mo, ge Mobilaciones

~
L

-

DABLES $/vm DOBLES C/va Junon MAST/GOB  FRESIDENCIAL

Tipo de Habitacion

r
| £ riora tarete @ Lo Finto Lorete MR Oiamona Neton |

FUCNTL: Secratorio de Turinmo. Julic 96

Grdtico 2.38

Los hoteles "Plaza Loreto” y "La Pinta Loreto”, no cuentan con ninguna
habitacidn tipo suite, y estdn limitados en el ndmero total de cuantos. Ademas, 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.

E! hotel “Diamond Resort”, a pesar de no tener demasiadas habitaciones,
cuenta con 8 junior suites y ofrece vista al mar en el 63% del total de cuartos.
(grafica 2.38).



NUMERO DE HABITACIONES
HOTELLS SCLICCIONADOS
POR LA CALIDAD DE SUT SERVICIOS

Mo. ge Mablacienes
i
i

L T oy
T~ 7 -

MAST/GOB  PRESIDEWCIAL

DOBLES S/vu DOBLLS C/vM TunION
Tipe a= Mobitocicn

ente Los Cabor G westn Regina l

==y I

FULNTE: Secretarfo ae Turisme, Juko 96

Crdtica 2.39

Una caracteristica distintiva de los hoteles categoria Gran Turismo,
localizados en Centros de Playa, es que ofrezcan un gran numero de
habitaciones con vista al mar, tal y como se observa en la grafica 2.39, donde: el
hotel Melia San lLucas 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 HABITACION
HOTELLS SELECCIONADOS
POR SU LOCALIZACION

Precios (Mies)
s1e

t1e
12

310

304

DOBLLS S/VM DOBLLS C/ve
Tipe de Mabsdacisn

T3 tiomens Koo B Lo Finia toreto |}

HDTA: Tarila Plaza L. o estd @isconible
FUINTE: Secretaria de Turisma. Julia 36
Gedtico 2.40

Las tarifas por habitacidn en el hotet La Pinta Loreto, son proporcionales a
la calidad de los servicios que presta.

En relacion al hotel Diamond Resort, las tarifas por habitaciébn son
elevadas en relacion a la calidad de los servicios Qque presta, ya que por un precio
similar se pueden obtener
Turismo. (grafica 2.40).

los servicios de hoteles incluso categoria Gran
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TARIFAS POR TIPO DE HABITACION
HOTELLES SELLCCIONADOS
POR LA CALIDAD DE SUZ ZERVICIOS

Precios (Mires)

[3F

14 '

0OBLES /v DOBLLT C/Vm susior uas/Go8 reLiDENC

Tipo de Matitocisn

| SR ute Son tucas  BSS) rresigente Los Cobos MR westn n.w,J

FUENTE. Seceatarfs de Turiama. Juho 9€

Gratica 2.4

Debido a que estos hoteles cuentan con una infraestructura y divesidad de
servicios similares, resulta légico 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

categoria Gran Turismo. (grafica 2.41).



PRECIO PROMEDIO DE ALIMENTOS Y BEBIDAS
POR SU LOCALIZACION

oEsaYUNO COMIDA-CENA

L €23 pamona Resort B Lo Pinta Loser: l

NOT4. Pewcio Plaza L. no esfa disponble
FUENTE. Secrmraria de *o o, duho 96
Grdtica 2

El precio promedio de alimentos y bebidas del hotel La Pinta L.oreto es muy
bajo, debido principalmente a que no ofrece una arnplia variedad de servicios, por
otra parte, el hotel Diamond Resort ofrece mayor calidad y variedad de platillos en
sus dos restaurantes. a un costo adecuado al servicio prestado. (grafica 2.42).



PREC!IO PROMEDIO DE ALIMENTOS Y BEBIDAS
POR LA CALIDAD DE SUS SERVICIOS

Procio

COMIDA-CENA

cEsarunc

B westn Reging '

W Frevisants Los Cabos

[t e zam e

FUENTL. Secretarfa de Tutismo, Julo 26 J

Grafico 2.43

Los precios promedio de alimentos y bebidas de estos hoteles
seleccionados, no sdio tienen una estrecha competitividad entre si, sino también
se encuentra dentro de los parametros de precios en hoteles de esta categoria,
ubicados en muchos otros destinos de la Republica Mexicana. (grafica 2.43).
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PORCENTAJE DE OCUPACION HOTELERA

POR SU LOCALIZACION
Grdticn 2.44

Porcentae de Ocupacidn

100% /]r

1994 (IHE=-DIC) 1993 /P (ENE-SCF)

e

i EZM pamond ferare W La #ints Loreto Piazs Loreto I

Prom. Ocup. 94 = 42.5%
Pram. Geup. 35/ = 0.3
FULNTE: Secretoria de Turmmo. Julo 96

Como se puede observar, el porcentaje de ocupacion de estos hoteles
seleccionados coincide con el porcentaje de ocupacion promedio de Loreto,

debido a que se trata de los tres hoteles mas representativos del lugar. (grafica

2.44).

El hote! La Pinta Loreto, alcanza el porcentaje de ocupacién mas alto en
1994 (45.3%:) y 1995 p/ (43.29%); el hotel Diamond Resort ocupa el segundo lugar
con un porcentaje del 42.1% en 1994 y del 40% en 1995 p/; esto se debe

principaimente a dos causas:

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

habitaciones
2.- £1 hotel Diamond Resort es de mas reciente creacion y su publicidad

no ha sido la adecuada.
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PORCENTAJE DE OCUPACION HOTELERA
POR LA CALIDAD DE SUS SERVICIOS
Gratica 2 4%
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Jutio 96

El porcentaje de ocupacion en Los Cabos, como se observa es

notablemente mayor al de Loreto, debido a que Los Cabos es un centro turistico
totalmente desarrollado aunque todavia en crecimiento, mientras que Loreto

actualmente se encuentra en la fase de desarroilo.

La ocupacion en estos hoteles seleccionados es muy competitiva debido a
la similitud de servicios ofrecidos y el porcentaje de ocupacion se incrementd de

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



2.9 __BALANCE OFERTA - DEMANDA

En el presente apartado, se comparan los resultados obtenidos de ia oferta
y ila demanda existentes en Loreto, B.C.S, con ia finalidad de determinar el grado

de factibilidad del proyecto.

2.4.1 RESUMEN DE LAS ENCUESTAS DE LA DEMANDA

De acuerdo a las encuestas aplicadas por FONATUR a los visitantes de

Loreto, se concluyen los siguientes resultados generales:

PCTJE
A) Perfil del Visitante:
1.- Joven (31 a 40 anos) 38%
2.- Casado 68%
3.- Protesionista 66%
4.- Ingresos Mensuales de mas de 6 mil 63%
5.- Extranjero (EUAJCANADA) 69%
B) Caracteristicas del Viaje:
1.- Motivo: Placer 91%
2.- Frecuencia: Primera Vez 48%
3.- Transporte: Avién 71%
4.- Modo: Particular (Sin Agencia) 59%
5.- Acompanantes: 2a3 54%
6. Noches-Estancia: 3as 44%
7.- Gasto Prom Diario: $501 a $700 46%

-



C) Demandas Basicas de Servicios:
1.- Mejor Servicio Hospedaje
2.- Mejor Servicio Alimentos
3.- Mayor Diversidad Alimentos
4.- Solicitud de Servicios:
- Hotel Mayor Categoria
- Bar con musica en vivo
- Locales Comerciaies
- Discoteca

2.4.2 BALANCE ACTUAL OFERTA - DEMANDA

En primera instancia, se presenta la determinacién de la tarifa promedio
por habitacion por noche, en cada uno de los hoteles seleccionados categoria
Gran Turismo, incluyendo con fines comparativos, el hotel "Loreto Palace Resort®,
considerando los diferentes tipos de habitaciones y el costo de cada una de ellas.

{cuadro 2.46).

29%
21%
33%

29%
22%
21%
12%



DETERMINACION DE TARIFAS PROMEDIO

HOTELES GRAN TURISMO £N 8.C.5
. MELIA SANLUCAS PRESIDENTE LOS CABOS WESTIN REGINA LORETO PALACE RESORT -:
HABITACION TIPO Ty
No. Hab]  Terifa importe | Ho Mab| Tarifa Importe | No mb] Tarits Importe { Na.Hab| Twifa Importe
DOBLESS /¥ © | $1a000] et 0 f S3000) $50800] B ¢ B0 B2Teen) & | $1,00000] $43.20000
DOBLESC/vM (kY $183200 (2330000 18 $1800) (356 4mm| 1 0600 JRIIRIG] 148 $1,320.00 1$196.440.00
JUNIOR SUITE 8 §2A0 [ for00my 8 RFW| LBEON[ 15 | D40? H $2.90000 | $20.30000
MASTERGOBERN. 2 $:000) fea0w| 4 $335000 3 $Bo0 ) gHem] 4 $3,00000 | $13,50000
PRESIDENCIAL 0 00 0 0 000 $10) 1 ! U400 ¢ 107G 1 $T,20000( $7200.00
TOTALES 190 | $o2se00(siasso00] 2% | sqaiao0fsmarom| 205 | s20.1m000 [tarassnce] 20 | s13910.00 (820510000
TARIFA PROMHABIT® HRULH piR{ %) $191070 $140570
PCTJE EXCEDENTE = 68N amn 02y L]
*Es ¢l resultado de driwdi o Importe Total entis ol numero do hatatacones
que Lobrepasa L tanla pr | Lovets Palace Resart

** Regresenta

Qusda 246



De los resultados obtenidos en el andlisis de la demanda y de la oferta, se
presenta el cuadro comparativo de jos servicios requeridos contra los existentes
en el mercado, con la finalidad de conocer el grado de factibilidad de! presente
proyecto.

Cabe mencionar, que en este cuadro se analiza la demanda de los
visitantes de toreto, comparada no sélo contra la oferta turistica de la misma
localidad, sino también contra la oferta estatal, representada por los hoteles
seleccionados de Cabo San Lucas y San José del Cabo.



CUADRO COMPARATIVO DE SERVICIOS
OFRECIDOS Y DEMANDADOS

DEMANDA OE LOS VISLANTES
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108 CABOS, B.CS.
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DEIMANDA DE 198 VRITANTER

AOREY0, B.CS.
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De acuerdo al cuadro anterior (cuadro 2.47), se pueden concluir dos

grandes ideas:

1.- EI Loreto Palace HResort supera notablemente a los
establecimientos actuales de Loreto y cumple satisfactoriamente con
las necesidades actuales y tuturas de los visitantes, en cada uno de
los siguientes aspectos: Categoria del Hotel, Ndmero de Cuartes,
Caracteristicas 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.-El Loreto Palace Resorn, 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 mas
v en los h ! Melia

baja: ya que la tarifa promedio por habi
San Lucas y Presidente Los Cabos es mayor por un 27%,
que en el Westin Regina es mayor por un 40%:; (cuadro 2.46).

Esto se debe a que el presente proyecto castigara en cierta medida
las tarifas de sus habitaciones, a cambio de atraer turismo a esta

mientras

localidad en desarrollo, Loreto.
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243 _GBADQ DE FACTIBILIDAD DEL PROYECTO

Con base en el anidlisis del Batance Oferta-Demanda, el grado de

factibilidad del proyecto objeto de estudio, es el siguiente:

- La afluencia de visitantes se ha incrementado a través de los anos,
alcanzando su cifra mas alta en 1995, donde alcanzd los 70,000 turistas,
lo que representa un aumento del 90% con respecto al ano anterior; por lo
que la implementacion del proyecto tiene grandes posibilidades de éxito.

- La actual competencia hotelera de Loreto, no es Mmuy significativa, ya
que se trata de hoteles que prestan servicios de mucho menor categoria a
los que otfrecerd el lLoreto Palace Reson; dada esta situacion, la
competencia considerable se centra en los hoteles ubicados al sur del
Estado. en Cabo San Lucas y San José del Cabo, donde la prestaciéon de
servicios e instalaciones son de |la misma calidad y magnitud que !as que
ofrecera et presente proyecto. La ventaja que el Loreto Palace Resort
ofrecera para atraer a turistas potenciales de "Los Cabos”, seran las
tarifas sensiblemente mas bajas en comparacién con las vigentes en este

altimo destina.

- El apoyo técnico. financiero y publicitario aportado por FONATUR, sera

otro factor fundamental para el éxito del proyecto en estudio.

- Por dltimo, un adecuado Plan Intergral de Mercadotecnia, que incluya
estrategias de promocion, de publicidad, de distribucidon y de relaciones
publicas, sera el complemento ideal para la implementacion exitosa del

“Loreto Palace Resort™.
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CAPITULO I

10|

El proyecto, para efectos de su estudio y andlisis, se dividird en dos

grandes etapas: la construccion y la operacion.

Dentro de la etapa de construccidén, se mencionaran en forma breve y
concisa los principales factores que la constituyen: la duracién, e! disero, la

distribucidn y los materiales a utilizar.

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

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

componen el hotel.
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INGENIERIA DEL PROYECTO

ETAPAS DEL PROYECTO

CONSTRUCCION

OPERACION

CUADRO 3.1




QAIA_CONSTBUCCION

La etapa de construccién se lievara al cabo en un periodo de 15 meses
segun el programa de construccién que se presenta mas adelante. (cuadro 3.2).

Para el disefo de la construccidn del hotel, se deberd observar la

adecuada correlacién funcional entre las areas de cuartos, de servicios, publicas
y exteriores. (cuadro 3.3).

O1tro tfactor determinante en la etapa de construccién es la distribucion de
las areas tuncionales de acuerdo a sus dimensiones, considerando una adecuada
superficie en m2 para cada area. (cuadro 3.4).

Por Gltimo se presenta un programa de especificaciones de construccion,
basado en los criterios de disefo y construccién hotelera establecidos por
FONATUR. que incluye el detalle de los materiales a utilizar en las diferentes

areas del hotel, adecuados para un clima calido. (cuadro 3.5).



PROGRAMA DE CONSTRUCCION

CONCEPTO

- PRELINGHARES

- CIMENTACION

- ESIRUCIURA

4« ALBANITERIA CLuTE
Mutos da carga, Bovedas y aplanados

§-ACABADOS £l MURDS PiSOS ¥ PLAFONES

6 - CARPLRATERIA (NCLUYE
Chapos y vidrios

7.+ PIRTURA

8- MUEBLES Y ACCESORIOS DE BANO

9. 1STALACION HIDROSANITARIA

0-#STALACION ELECTRICA

1LINSTALACION DE AlRE ACONDICIONADO

2ANSTALACION DE GAS

|
{
!

3 INSTALACION TELEFONICA

4-INSTALACION DE TELEVISION

5.-EQUIPOS ESPECIALES NCLUYE'
A) Calefaccion
B} Redas Generolos

16 -08RA EXIERIOR

17.-EQUIPOS FUOS NCLUYE
A) Elevadores y montacaigas
8) Equipo de aberca
C) Equipo hidioneumatico
D) Eauipo contra incendio

18-MOBILIARIO Y DECORACION

i T Tohe

19.-EQUIPO DE OPERACION INCLUYE
A) Equipo de cocina
B) Equipo de enfiicmiento
C) Equipo de kavanderia
Dy Misica amblental

Cuadro32




CUADRO DE CORRELACION FUNCIONAL DE AREAS '

CUADRO 33

A RELACYON DIRECTA
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DISTRIBUCION DE AREAS FUNCIONAILES

EN METROS CUADRADOS

AREAS INTERIORES M2 2%
AREA DE HABITACIONES 6,509 38%
AREAS PUBLIC AS 5,560 33%c
AREA DE SERVICIO 3.070 18%%
AREAS DE ESTACIONAMIENTO 1.840 11%
TOTAL 16,979 100%
AREAS EXTERIORES M2 6
AREAS RECREATIVAS 2,400 92%
Ins1alaciones denortivas
Adbercas
Jataines v andaqores
AREA DE SERVICIC 215 8%
Angden de calga v descarga
TOTAL 2,615 100%

Cuadro 3.4




ESPECIFCACIONES DE CONSTRUCCION PARA UN PROYECTO EN CLIMA CALIDO

)

MUROS JPLAFONES PISOS INSTALACIONES
ESTRUCL Cl‘("mc: Putnias | o
TURR & gase [lacasavo} mase ACARADO|| BASE [tACABADO so ;"l::l‘;‘l:: [ ‘:::.0:
192 5 6 - 6 9 100 12 " - 19-20 2
102 § ! - 5 9 it - i1} 16 17-18||19-20 3
162 5 6 - ] 9 10on ~ " - - 9-201 -
2 4 - - - - - - 1 - f17-msffs-0¢ -
t - L] - 6 9 n n 12 - - 19-2 -
1 b 8 - 6 9 8610 ? 2 - v-201 -
! 5 6 ) 6 9 1610 7 12614 - v-208 20
| 5 ¢ 1 b i 9 1610 12 oK - 9-201 2
t 1 6 5 [ 9 1610 12 1614 1-18)19-20] 2
| 4 6 ] 6 9 7610 2 12614 17-18)19-208 2
! 4 5 5 6 9 1010 12 oMy - k2-1wE19-20¢ n
¢ Centra nocturno y/o
1 L] 6 b 6 9 1610 n? 12614) - 0-18y19-0F 2
& Saldn de banguetes
| 1 8 1) 6 9 non n oy - b8l 9-0] o
| 1 - ] - 9 17 12018 - B[ 19-20 il
147 5 6 1] 6 9 ! n 1 - - 9-20] o
o Satanos e Pubben] 162 5 H b [ 9 1t 12 14 o1 -sjf9-08 n
1 Concrety atmado 5 Prelabncados 9 Fume de concreto 13 Heretia 17 Tubetia go cotve 21 Unedades maneiadoras de ave
2 Muros de cargs 6 Aplanado y pintwia 10 Altotubirg 4 Maderd 18 Tubeia PV C 22 Unidades e veotang

7 Acabado wdnado 11 Antderrapante 15 Metdhcas 19 Tuberi Condut 23 Culraccdn

B Rusico 12 Aurminio 16 Deflinea 20 Poliducto

CUADRO 38




ESPECIFICACIONES DE CONSTRUCCION PARA UN PROYECTO EN CLIMA CALIDO

J

3 Metilea
4 Apatente

2 Muios de corga

6 Aplangdn y purtuty
T Acabada vidniado
8 Husteo

10 Allordia
1 Anlelerapante
12 Ao

[RIRAREER]
15 Metahcay
1t Debeey

18 Tuberna PV C
1 Tubena Condunt
X Paledaclo

21 Unndades ranejadoras
de wre

22 Unndades de wertana

23 [uraccion

( N\
MURDS IPlAFONES PISOS J vesies| INSTALACIONES
LOCAL ESTRUC CANCL Wruratas | o
TURA B gyt ‘IACABADDI past ||acasavol| sase \Acmno Bafo :f:::f,:‘ﬂ"mu “‘;&m
AREAS DE SERVICIO ]
i
* Reyistio 102 b 3 4 6014 3 Won 1 12614 | w.0h n
* Oficmas 192 b 6 Y t 9 W0t 72 Now [EE 3]
* Lavanderia y
Tintorera 1 9 6 b 9 - . 17 w9 - -
* Cocina 102 4 ! 6 9 1l Roupgnen iromBiY-2 -
* Roperig Cenrat 1 9 6 6 9 H 13 9.8 -
 Servio [impleados 1 1 ! 6 4 il 13 13 16§17 B§19-204 2
* Almacén Centrat 1 4 [} 6 - " . 13 . w-20§ -
¢ Cuarto de Maguwnas| 1 4 6 6 9 13 oW -20§ -
¢ Taller de
Mantemmenio ! b [} 9 - V-nyn-2| 3
® Cuarto de basura | i 7 n 15 V- 1Bi9-201 0
¢ Escaleras de
Servicioytlevadores | 1 4 4 1 9 n 19-201 -
¢ Caculgoiones de
Setvicio 162 5 6 1 4 1 otague 19-20¢ -
ESTACIONAMIENTO
o Cubtty 1 ] 6 6 3 - - 9- 201 -
AREAS EXTERIORES
 Alberca ! | Tall 1 oW 1718490t .
o Jaditws y
Andatfores 9 8 - g9
P Concreto amado b Prelabncados 9 hime de conceto 1 Herreng 17 Tubena de cobre
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DESARROLLO DEL PROYECTO

AREA DE SERVICIOS

Comprende todos los deparntamentos de! hotel que hacen posible
operacién del mismo. Las areas de servicios son:

* Las oficinas administrativas

* La cocina

* Lavanderia

* Roperia

* Almacernes Yy bodegas

* Escaleras de servicios y elevadores
* Cuarto de Maquinas

* Las instalaciones hidrauticas

* La instalacién eléctrica

* Servicio de aire acondicionado
* El equipo de transporte

* Taller de mantenimiento general
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Cada drea de servicio depende de su gerencia; organizacionalmente

existen 7 gerencias:

I. Administrativa

it. Habitaciones

1. Alimentos y bebidas

IV. Mantenimiento

V. Recursos Humanos

Vi. Compras y almacén

VIi. Ventas y mercadotecnia
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GRAFICA GENERAL DE ORGANIZACION

PUESTOS DIRECTIVOS
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A) Funciones:

Se encarga de la direccién de las siete Gerencias que constituyen el hotel.

8) Puestos:

* Gerente General
* Sub-gerente
* Secretaria

€) Gastos:

* Honorarios al consejo directivo
* Sueldos
* Suministros



A) Funciones:

Se encarga de la planeacion de objetivos, asi como de la organizacion,
coordinacién y control de todas las gerencias que integran al hotel; comprende 3

departamentos:

1) Depanamento 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 informacion financiera que sirva

para la toma de desiciones.

Asi mismo lleva al cabo el control de los flujos monetarios, asi como
la planeacion financiera requerida para la optimizacidén de los

recursos.

2) Departamento de Contraloria o Auditoria Interna: Se encarga de
la elaboracidén de programas de control interno para todas las areas
del hotel, asi como la supervisidén y evaluacion del cumplimiento de

estos programas.

3) Deparnamento de Sequridad: Se encarga de la salvaguarda del
patrimonio y de las instataciones del hotel, asi como de la seguridad

de los huéspedes.
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B) Puestos

a) Gerencia:
* Gerente Administrativo

b) Jetatura:
“ Contralor o Auditor Interno

* Contador
* Jefe de Cajeros Departamentales

* Jete de Seguridad

c) Supervision:
* Encargado de Credito y Cobranzas

d) Operativo:
= Auxiliar (auditor)
* Auxiliar (contador)
* Cajero Departamental
* Agente de Seguridad
* Tomador de Tiempo
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* Honorarios al consejo administrativo
* Honorarios profesionales

* Sueldos

* Gastos de viaje y representacién

* Licencias y permisos

* impuestos y derechos

* Consultoria externa

* Seguros

* Suministros

* Varios



A) Funciones:

Esta gerencia es el area mas importante de un hotel, ya que el giro de

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

se divide de varios departamentos:

a) Departamento de Recepcién.- Es la primera contactaciéon con el

huésped y es el centro de operaciones de todo hotei: el trato que se

te dé al huésped desde su llegada. va a ser decisivo para su

regreso; ademas, el huésped solicitara do sus servicios durante todo

el tiempo de su estancia.

b) Departamento de Reservaciones.- Su funcidon es la atencion a
clientes en forma personal o por via telefdnica, la reservacion de
habitaciones, satlones de eventos y areas depcortivas, garantizando

los servicios ofrecidos al cliente.

¢) Departamento de Ama de Llaves.- Su funcidon es mantener las
habitaciones en perfectas condiciones, en lo que se refiere a
limpieza y suministros coordinando a su respectivo personal,
ademas se encarga de la limpieza de las areas publicas del hotel,
asi como del lavado y planchado de toda la roperia de las

instalaciones, uniformes de personal, manteieria, etc.
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e) Departamento de Bell-boys.- Su tuncién es la atencién directa a
clientes con tas caracteristicas 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 compietamente el
hotel para poder llevar al capo la labor de ventas, indicando a los

huéspedes las diversas instalaciones y servicios que se ofrecen.

El mostrador de la recepcién tendra una longitud de 11.40 mts. El area de
la recepcién sera de 60 m2.

La superficie de la roperfa principal sera equivalente a la superficie de dos
cuartos, las roperias de piso seran de 64mz2.

8) Puestos.

a) Gerencia:

= Gerente del Area de Habitaciones

b) Jefatura:
* Jete de Reservaciones
* Jete de Recepcion
* Jefe de Turno (Recepcion)
= Jete de Teléfonos
* Capitan de Botones
* Ama de Llaves Ejecutiva
* Jefe de Roperia
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* Jefe de Lavanderia
* Jefe de Areas Publicas

¢) Supervision:
* Encargado de Grupos y Aliotments

* Asistente de Ama de lLlaves
* Supervisor Gral. de Piso

* Supervisor de Turno (pisos)

* Supervisor de Turno (Areas publicas)

d) Operativo:
* Empleado de Reservaciones

* Grafista
* Auxiliar

* Recepcionista

* Capturista

* Operador de Teléfono (larga distancia)
* Operador de Teléfono (local)

*= Botones

* Portero

* Paje

* Valet

* Camarista

* Banista

* Mozo de Piso

* Mozo de Cuarto

* Encargado de Blancos

* Encargado de Uniformes

* Costurera




* Encargado de Ropa del Hotel
* Encargado de Ropa del Cliente
* Mozo de Areas Externas

* Mozo de Areas Internas
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C) Gastos:

* Sueldos

* Uniformes

* Blancos

* Suministros de limpieza

* Suministro de huéspedes

* Gastos de viaje y representracién
* Cortesias y atenciones

* Suministros

* Varios

D) Descripcion del srea de Habitaciones:

LLas habitaciones estaran separadas de las demas areas 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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HMHABITACIONES DOBLES

a) Dimensiones: Las habitaciones dobles tendran un drea de 30.50 m® como

sigue:

* Dormitorio: 22 m2

= Bano: 5 m2

* Closets(1): 1 m2 (0.80 x 1.25m)
* Distribuciéon: 2 m2

= Ducto: 0.50 m2

b) Mobiliario y servicios:

Hapbitacion:
* 2 camas matrimoniales con cabeceras, burdes y accesorios
* 1 tocador con taburete
* 1 codmoda
= 2 sillones
* 1 comedor para dos personas
* televisién por cable
* teléfono
= cortinas de gasa y decorativas
= alfombrado y decoracién
* aire acondicionado
* musica ambiental
* directorio de servicios
* instructivo de seguridad a clientes
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* servicio a cuartos de alimentos y bebidas
* servicio de caja fuerte
* servicio de despertador

lluminacion;

* en cabecera y burdes
* en tocador
* en bano

Closets:

* cajones

* maletero

* caja fuerte
* accesorios

* lavabo de 0.50 x 0.47m

* regadera de 0.80 x 0.80m

*tina

= barra para asir en la ducha

* inodoro con caja de 0.47 x 0.22m
* tapete antirresbalante

* juego de toallas

* espejo

* agua purificada o embotellada



HABITACIONES TUNIOR SUITE

a) Dimensiones: Las habitaciones Junior Suite tendran un area de 47.50 m* como
sigue:

* Estancia habitacién: 11.50 m2
* Distribuidor: 2.50 m2

* Bafio: 6 m2

* Recamara: 24 m2

* Ciosets (2): 1.50 m2

= Ductos: 0.50 m2

b) Mobiliario y servicios:

Habitacion;

* 1 cama kingsize con cabeceras, burbes y accesorios
* 1 tocador con taburete

* 1 cémoda

* 1 sofa cama matrimonial

* 1 comedor para cuatro personas
= 2 sillones

* televisién por cable

* teléfono

* cortinas de gasa y decorativas

* alfombrado y decoracién

* aire acondicionado

* musica ambiental

-
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* directorio de servicios

* insuuctivo de seguridad a clientes

* servicio a cuartos de alimentos y bebidas
* sarvicio de caja fuerte

* servicio de despertador

Hluminacgién:
* en cabecera y burbdes
* en tocador
* en closets

* en bano

Closets;
* cajones
* 2 maleteros
* caja tuene

= accesorios

Baho:
* 1 vestidor
* 1 jacuzzi y tina de hidromasaje
* Lavabo de 0.50 x 0.47m
* Regadera de 0.80 x 0.80m
* Inodoro con caja de 0.47 x 0.22m
* barra para asir en la ducha
* tapete antirresbalante
= juego de toallas
* espejo
* agua purificada o emboteliada



HABITACIONES MASTER SUITE

a) Dimensiones: Las habitaciones Master Suite tendrdn un area de B0.39 m?

como sigue:

* Estancia habitacion: 15 m2

* Distribuidor: 2.50 m2

* Recamaras (2): 24 m2

* Closets (3): 1.50 m2

* Bafo estancia: 3.39 m2

* Bano recamara principal: 6.00 m2
* Ductos: 1.00 m2

b) Mobiliario y servicios:

Habitacion:
* 2 camas kingsize con cabeceras, burées y accesorios
* 2 tocadores con taburete
= 2 cémodas
* 1 sala con mesa de cocktail
* 1 sofa cama matrimonial
* 1 comedor para seis personas
* television por cable
* teléfono
* cortinas de gasa y decorativas
* alfombrado y decoracion
* aire acondicionado



= musica ambiental

* directorio de servicios

* instructivo de seguridad a clientes

* servicio a cuartos de alimentos y bebidas
* servicio de caja fuerte

* servicio de despertador

iuminacion:
* en cabecera y burdes
* en tocador
* en closets

* en bano

Closets:
* cajones
* 3 maleteros
* caja tuerte
* accesorios

B H
* 1 vestidor
* 1 jacuzzi, tina de hidromasaje y sauna
* Lavabo de 0.50 x 0.47m
* Regadera de 0.80 x 0.80m
* 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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SUITE ESIDENCIAL

a) Dimensiones: La Suite Presidencial tendra un drea de 30.50 m* como sigue:

{incluye 2 niveles)

* Estancia habitacién: 16.60 m2
* Estudio p/ Ejecutivo: 18 m2

* Distribuidor: 2.50 m2

* Recamaras (2): 28 m2

* Jardin Interior: 8 m2

* Closets (5): 1.50 m2

* Bafio estancia: 5 m2

* Bano recamara: 6 m2

* Ductos: 1 m2

b) Mobiliario y servicios:

Habitacion;
* 2 camas kingsize con cabeceras, burdes y accesorios
* 2 tocadores con taburete
= 2 coémodas
* 1 sala con mesa de cocktail
* 2 sofas cama matrimoniales
* 1 comedor para diez personas
* television por cable
= teléfono
* cortinas de gasa y decorativas
* alfombrado y decoracidn
* espejo de cuerpo entero
* aire acondicionado




* musica ambiental

* directorio de servicios

* instructivo de seguridad a clientes

* servicio a cuartos de alimentos y bebidas
* servicio de caja fuerte

* servicio de despertador

Huminacidn:
* en cabecera y buroes
* en tocador
* en closets

= en bano

Closets:
* cajones
* S maleteros
* caja fuerte
* accesorios

* 1 vestidor

* 1 jacuzzi, tina de hidromasaje y sauna
* Lavabo de 0.50 x 0.47m

* Regadera de 0.80 x 0.80m

* 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



GEBENCIA DE ALIMENTOS Y BERIDAS

2124

A) Funciones:

Su funcidn es ofrecer el mejor servicio en la preparacion de los alimentos y
bebidas ya que a esta area no sdlo acudiran los huéspedes del hotel sino también

clientes externos.

Esta gerencia esta integrada por los siguientes departamentos:

1) Departamento de preparacion de ahmentos: Su funcidn 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.

£sta integrado por dos

de Restaurante:
tipica mexicana

2) Departamento
ofrecera comida

restaurantes, el primero
especificamente de la region norte del pais y el segundo comida

internacional y especialidades de pescados y mariscos.

3) Depanamento de Bares: Esta 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) Departamento de Servicio a Cuartos: Se encarga de dar servicio
de alimentos y bebidas a los huéspedes que lo solicitan desde su

habitacion.



5) Departamento de Stewards: Su funcidén es mantener limpias todas
las areas de alimentos y bebidas incluyendo todo lo referente a loza,
cristaleria y plaque.

E) almacén de alimentos sera de 80m2, el almacén de bebidas tendrd una
superficie de 26m2, el aimacén general tendra una superficie de 18 m2.

B) Puestos:

a) Gerencia:

* Gerente del Area de Alimentos y Bebidas

b) Jefatura:
* Contralor de Costos de Alimentos y Bebidas
* Chet Ejecutivo
* Jefe de Banqguetes
* Jefe de Room Service
* Jefe de Cocina (pre-preparacion de alimentos)
* Jefe de Bares
* Chet Steward

€) Supervisiéon:
* Coordinador de Banquetes
* Maitré de Banquetes
* Maitré de Restaurant
* Capitan 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
* L.ava Ollas
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C) Gastos:

* Sueldos

* Mdusica y espectdculos
* Blancos

* Lavanderia y tintoreria
* Suministro de limpieza
* Losa, cristaleria y utensilios
* Hielo y combustible

* Licencias y permisos

*~ Atenciones y cortesias
* Uniformes

= Costo de alimentos

* Costo de bebidas

D) Descripcién del drea de alimentos y bebldas:

Restaurantes: Los dos restaurantes, tendran en conjunto. una capacidad para
300 personas, logrando con esto poder dar servicio a los huéspedes del hotel y a
la clientela externa; el mobiliario de los restaurantes es el siguiente:

* mesas cuadradas para cuatro y seis personas
* sillas
* losa, cristaleria y utensilios

* manteleria
= articulos de decoracion



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

el mobiliario de los bares es el siguiente:

* mesas de dos y cuatro personas
* sillones de Bar

* losa, cristaleria y utensilios

* manteleria

* barra

* pistade 7 m2

* articulos decorativos

Salones de Usos Multiptes: El hotel cuenta con 5 salones de usos multipies, con
capacidad cada uno de 130 personas. y en conjunto de 650 personas. Estaran

divididos por mamparas acusticas; el mobiliano de los salones es el siguiente:

* mesas redondas para 10 personas
* sillas estacables

* losa. crnistaleria y utensihios

= manteleria

* anticulos de material didacuco

* equipo audiovisual diverso

* articulos decorativos

Discoteca: La discoteca tendra capacidad para 250 personas y estara ubicada

junto al lobby , en la planta baja; el mobiliario de ia discoteca es el siguiente:

* mesas para Cuatro y dos personas
* taburetes
= 22 m2 de pista para baile




= barra

* losa, cristaleria y utensilios

* manteleria

= articulos decorativos

* equipo de luces y sonido de alta tecnologia

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

* refrigeradores
* mesas de apoy© para planchas con entrepano

* campanas de extraccion

* gabinetes

* repisas

* fregaderos

* rejillas para escurrimiento

* ptanchas

* hornos

* estufas

* equipo eléctrico para preparacién de alimentos (licuadoras,

batidoras, etc.)

= utensilios para preparacion de alimentos (ollas, cucharones,
cuchilios, etc.)

* maquinas lavadoras de loza



A) Funciones:

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

conservar la imagen y las instalaciones del hote! en dptimas 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 cuartos de basura, de las plantas de tratamiento, de los

elevadores, de la lavanderia y Otros servicios.

8) Puesto

Puestos de la Gerencia de Mantenimiento:

a) Gerencia:
* Gerente del Area de Mantenimiento

b) Jefatura:
* Jefe de Mantenimiento Adrministrtivo
* Jefe de Mantenimiento Operativo

c) Supervisién:

-




d) Operativo:
* Caldero o Fogonero
* Técnico en Refrigeracion y Aire Acondicionado
* Electricista
* Piomero
* Albariil
* Pintor
* Carpintero
* Jardinero
* Encargado de la Alberca
* Mecanico
* Ayudante
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C) Gastos:

* Sueldos

* Equipo eléctrico y meciinico

* Herreria y albaiileria

* Refacciones

* Uniformes

* Sumninistros de limpieza

* Suministros de reparacion y mantenimiento

* Varios

La superficie de los talleres de mantenimiento sera de 60 m2. El almacén
de mantenimiento, sera de 20 m2. El almacén de mobiliario. tendra una superficie
de 48 m2. Las dimensiones de la sala de calderas sera de 200 m2, incluyendo los
generadores de vapor. £l hotel contara con 2 generadores de vapor. El primero,

cubrira el 60 % de la demanda total; el segundo, cubrird el 40 % restante.



A} Funciones;

Es una area basica para el
departamentos del hotel, ya que como se ha mencionado anteriormente, un hotel

vende servicios y @stos se hacen posibles gracias a la intervenciéon del personal.

correcto  funcionamiento de todos los

Se cuenta con perscnal altamente caliticado, el cual se capacitara y

adiestrara constantemente, lo que conilevara a prestar un servicio de “calidad
total” que lograra que el cliente quede absolutamente satisfecho y con deseos de

regresar.

Las funciones del area son, principalmente, reclutamientc, seleccion,

contratacion, induccion, capacitacion y desarrollo del personal de cada area.

Paralelamente. trata todos los problemas que en materia laboral se

presentan; especificamente es responsable de la elaboracién de las néminas, de
liquidaciones e indemnizaciones del personal, de la higiene y seguridad de los

empleados y del control de las tarjetas de tiempo.

Otro aspecto de gran importancia, es llevar al cabo la motivacion del
personal, a través de estimulos e incentivos, tanto economicos como de
reconocimiento personal, con la tfinalidad de obtener un maximo rendimiento de
preparar un paquete atractivo de

cada uno de los empleados. Esto incluye,

prestaciones para el personal.
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B) Puestos:

a) Gerencia:
* Gerente del Area de Recursos Humanos

b} Jefatura:
~ Jefe de Personai

) Supervision:
* Encargado de Capacitacién y Desarrolio

* Encargado de Reclutamiento y Seleccitn

*~ Encargado de Administracion de Sueldos y Salarios
* Encargado de Relaciones internas

* Encargado de Servicios al Personal

o} Operativo:

-
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C) Gastos;

* Sueldos
* Cursos de capacitacién y entrenamiento

* Transportes
* Suministros
* Varios
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A) Funciones:

Su funcién es adquirir los alimentos, bebidas y demas suministros
requeridos por las gerencias que integran el hotel incluyendo el almacenaje y
distribucién de los mismaos.

En esta gerencia se seleccionara a los proveedores del hotel de acuerdo
con las caracteristicas de calidad, precio, formas de pago y servicio.

8) Puestos:

a) Gerencia:
* Gerente del Area de Compras y Almacen

b) Jefatura:
* Jefe de Compras
* Jefe de Almacén

d) Operativo:
* Almacenista General
* Almacenista Despensero
* Almacenista de Productos Frios y Congelados
* Recepcionista de Mercancias
* Distribuidor de Mercancias



EEH!

l | | |
= [ = eS| fa | [Maas]




D) Gastos:;

* Sueldos
* Seguros
* Fietes y gastos de envio

* Suministros

* Varios
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A) Funciones:

De esta gerencia depende que las tasas de ocupacidn 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 viajes, atraer hombres de negocios a través de dar facilidades de
pago y descuentos para las empresas. vender habitaciones a través de los
mayoristas (aquelios que compran grandes volumenes de habitaciones
anticipadamente). vender habitaciones por medio de paguetes que se regulan

segun las temporadas, etc.
Esta gerencia esta integrada por dos departamentos:

Trata de establecer excelentes

A) Depanamento de Relaciones Publicas:
todas sus

y los diversos grupos: gobierno y

relaciones entre el hotel
empresas turisticas, asi como

dependencias, agencia de viajes y otras
competidores, organizaciones empresariales, medios de ditusion, organizaciones
obreras y financieras, y desde luego, clientes potenciales para el hotel.

B) Departamento de Promocién y Publicidad:
1.- Promocion de ventas.- Sus objetivos son los siguientes:

a) Llamar la atencion del posible comprador sobre el servicio.

b) Orientar a los vendedores.
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c) Agregar al servicio mayores estimulos de compra.
d) Compensar la actividad de la competencia.
e) Abrir o ampliar mercados por medio de los servicios.

2.- Presentacion del Programa
a) Objetivos
b) Duracion de ta Campana
c) Estimacion de Ventas
d) Seleccion de Medios de Publicidad

£n la campana promocional de ventas, se fijara de antemano una fecha de
duracion. Esta regia obedece a una serie de ventajas que ofrece el hacer que una
promocion sea temporal © de duracion definitiva, cuyas principales ventajas son:

~ Mejor organizacion de la promocion

* Lograr con mayor facilidad los objetivos pretijados

* Obtencidon de ventas en un periodo excepcional

* Conservacidn de la imagen del servicio

* Motivacion a agencias de viajes y agentes de ventas

* Reduccion del costo de venta motivado por la promocion

Como parte del sistema de promocion, se fijaran y daran a conocer las
montos minimos de venta para cada agente de ventas (agencias de viajes).

3.- Reglas para Mantener el Interés:

a) Presentar la oferta con todo entusiasmo
b) Destacar los servicios que nos diferencian con otros hoteles.
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c) Personalizar cada operacion y cada entrevista

d) Describir los diferentes servicios que se prestan en forma clara y
honesta.

e) Cerciorarse que el proyecto esta alcanzando la meta deseada.

€) Puesto.

a) Gerencia:
* Gerente det Area de Ventas y Mercadotecnia

b) Jetatura:
* Ejecutivo de Ventas
* Ejecutivo de Relaciones Publicas
* Ejecutivo de Promocion y Publicidad

c) Supervision:
* Asistente de Relaciones Publicas
* Asistente de Promocitn y Publicidad
* Encargado de Companias Comerciales
* Encargado de Cias. de Lineas Aéreas
* Encargado de Companias de Gobierno
* Encargado de Ventas-Banguetes
* Encargado de Grupos y Convenciones

d) Operativo:

-
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D) Gastos;

* Némina
* Papeteria

= Correo, teléfono y telégrato

* Publicidad local

* Publicidad internacional

* Publicidad de bares y restaurantes
* Anuncios y letreros

* Promocion

* intercambios

* Folletos, literatura, y revistas
* Cortesias y atenciones

* Honorarios profesionales

* Transportes

* Cuotas y suscripciones

* Suministro a huéspedes

* Alquiler de equipo

* Varios
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Las dreas publicas del hotel, seran las siguientes:

= Lobby
* Pasillos

* Sanitarios

* Albercas

* Jardines

* Canchas de tenis

= Gimnasio & SPA

* Locales comerciales
* Elevadores

* Escaleras

* Estacionamiento

Las areas publicas, seran de amplia funcionalidad, permitiendo el libre
transito y procurando la maxima comeodidad del huésped.
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CAPITULO IV

NVERSIONES]

PROYECTO DE INVERSION
4 . HORIZONTE DEL PROYECTO
16 anos:
* 3 anos de instalacion (2 de construccion y 1 de adaptacién)

* 12 anos de operacion
* 1 afo de liquidacién

4.2 INVERSION TOTAL S 80.335.400.00

* Terreno 6.00%

* Construccion 52.00% Valor Residual 35%
* Equipos Fijos 10.12% Valor Residual 30%
* Mobiliario y Decoracion 11.76% Valor Residual 40%
* Equipo de Operacion 8.92% Valor Residual 40%
* Gtos. de Org. y Pta en Marcha 522% Amortizaciéon en 12 anos
~ Capital de Trabajo 5.98% Se recupera en el ano 16
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PRESUPUESTO DE INVERSION

No. DESCRIPCION PCTIE IMPORTE
1.- | Tetteno £.00% $4,820.124.00
2.~ Construccion 52.00% $41,774,408.00
3.- | EQuipos Fios 10.12% $8,129,942.48
4.- Mobiligno v Decoracion 11.76% $9.447, o4
5.- ] EQuIpo de Operacion 8.92% $7.,165,917.68
_6.- | Glos Organizacion v Puesta en hi 5.22% $4.193,507.88
7.~ Coapital de Irapalo 5.98% $4,804,.056.92
TOTALES 100.00% $80,335,400.00




SN

DISTRIBUCION DE LA INVERSION

IVERGION TOTAL ¢ 80,335,400

MOBILIARIO Y DECOR. 11.76%
EQUIPOS FIJOS 10.12%

«. CAPITAL DE TRABAJO 5.98%
—
TERRENO 6.00%

>/
5 ’; * EQUIPO DE OPERACION 8.92%

! GTOS ORG Y PTA EN M. 5.22%




El terreno donde se lievara al cabo la construccion del proyecto, representa
un 6% del valor de la inversién total; la dimension del terreno sera de 19,594 m2y
para la determinacion del valor comercial se considera Ja mAas reciente
publicacidn aoficial de FONATUR referente a la venta de terrenos ubicados en

Loreto, B.C.S. (Ver Anexos) de acuerdo con lo siguiente:

uUSO DE SUPERFICIE PRECIO BASE PRECIO TOTAL
SUELO M2 $ /7 M2 DE COMPRA
TURISTICO RESIDENCIAL $164.00
TURISTICO HOTELERO * 19,594 $246.00 $3,820.124.00




La Construccidn del hotel se llevara al cabo durante los dos primeros afos
del proyecto, con una inversién del 52% con respecto a la inversion total; dicha

construccidén estad dividida en once etapas, y la erogacién de cada una se

efectuara de acuerdo a ios siguientes porcentajes e importes:

CONSTRUCCION PCTJES IMPORTE

= Proyectos estudios y tramntes 2.00% $1.606,768.00
~ _Premminares 0.80% $642.683.20

< Cimentacian a.20% $3.374.086.60
* Estructura 22.00% $17.673,788.00
= Albapileria 10.60% $8.515.552.40
* _Carpinteria 2.10% $1.687,043.40
~ Cemajeria 1.30% $1.044,360.20
= Herreria y alummnio, 1.40% $1.124,695.60
= Instalacion mdraglica y sanitana 2.50% T $2.008,385.00
= __Instalacién eléctrica 2.30% $1,847.714.20
= Obras exteriores 2.80% $2.249.351.20

TOTALES 52.00% $41,774,408.00




Los Equipos Fijos equivaldran a un 10.12% de la inversidén total,
clasificandose en ocho rubros; la erogacidén de cada equipo se llevara al cabo de
acuerdo a los siguientes porcentajes e importes:

EQUIPOS FLIOS PCTJES 1IMPORTE
* Instalacién de Gas 0.98% $787.286.92
* Equipo de Cocina 1.16% $931.890.64
* Calderas 1.63% $1,309,467.02
= Elevadores 1.78% $1.,429,970.12
* Aire Acondicionado 2.10% $1,687,043.40
* __Instal. de Red de Intercomunicacion 0.879% $698.917.98
= Equipo de Transporte 1.00% $803,354.00
« Otos 0.60% $482,012.40
TOTALES 10.12% $8,129.942.48
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E! mobiliario y decoracién estara constituido por un 11.76% de la inversién
total, divididndose en seis rubros; la erogacidén de cada rubro se llevara al cabo

de acuerdo a los siguientes porcentajes e importes:

MOBILIARIO Y DECORACION PCTJES IMPORTE

- K Y det i 4.45% $3,574,925.30

= _Mobiliario hidraulico y santtario 2.55% $2,048.552.70

* Muebles y accesofios de alberca 0.69% $554.314.26

* __Muebies y accesorios de salones 1.22% $980.091.88 —
* Muebles y acces. de Rest. Bar y Disc. 1.98% $1,590.640.92

* Mueb. y acc. de Lobby, pasillos, jard. 0.87% $698.917.98

TOTALES 11.76% $9.447.443.04




El equipo de operacién estara constituido por un B.92% de la inversion

total, estando basicamente integrado por el equipo de las oficinas administrativas;

la erogacién de dicho equipo se llevara al cabo de acuerdo a los siguientes

porcentajes e importes:

EQUIFPO DE OPERACION PCTIES IMPORTE
* Equipo de Oficina 2.09% $1.679,009.86
*__Equipo de Cémputo 2.97% $2,385,961.38
* Redy Periféricos 1.52% $1.221,098.08
= __Equipo de Intercomunicacion 0.97% $779.253.38
* Papeleria 0.89% $714,985.06
* Otros 0.48% $385,609.92
TOTALES 8.92% $7,165.917.68
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Los gastos de organizacién y puesta en marcha se estiman en un 5.22% de
la inversidn total, estos gastos se llevaran al cabo en el periodo preoperativo y
algunos continuaran como en el caso de los gastos de publicidad y propaganda;
la erogacidon de dichos gastos se efectuard de acuerdo a los siguientes

porcentajes e importes:

GTOS DE ORG. Y PTA EN MARCHA PCTJES IMPORTE
* Gastos de instalacién 0.99% $795.,320.46
= _Gastos de Organizacion 1.36% $1,092,561.44
< Gios de Publicidad y Propaganda 2.87% $2.305.625.58
TOTALES 5.22% $4,193,507.88




60% PROPIO $ 48.201,240.00

40% PRESTAMO $ 32,134,160.00 (FONATUR)
Amortizable a 10 anos

40% ANO1 $ 12,853.664.00
40% ANO 2 $ 12,853,664.00
20% ANO3 $ 6.426.832.00

TASA DE INTERES: 28% Anual

* Terreno 100% ano 1
* Construccion 50% ano 1,50% afoc2
= Equipos Fijos 40% afno 2,60% ano3
* Mobiliario y Decoracion 20% ano 2,80% ano3
* Equipo de Operacion 100% ano 3

* Gtos. Org. y Pta. en Marcha 30% afo 2,70% ano3
* Capital de Trabajo 100% ano 3



CAPITULO V

RESUPUESTO DE 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 (capitulo VI), et Flujo Neto de Efectivo, el Periodo de
Recuperacion de la Inversion (PRI) y la Tasa interna de Retorno (TIR), dentro de
dos supuestos: que la inversion total se realizarda en un 100% con recursos
propios, es decir, sin financiamiento alguno, y por otra parte, que la inversion total
se realizara en un 60% con recursos propios y en un 40% CON recursos por
financiamiento. (ver capitulo IV subcapitulo 4.3 Estructura del Capital).

En el proyecto “Loreto Palace Resort™ se consideran ingresos: la renta de
renta de salones de

los ingresos por

habitaciones, la wventa de alimentos y bebidas, la
convenciones y discoteca, la renta de locales comerciales,

servicio telefénico, las membresias, etc.




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; ademas existen otros conceptos que generan
ingresos menores (rentas y concesiones 1.5% y otros ingresos 0.5% (ver cuadro
s.1).

Estos porcentajes de participacion se mantendran fijos durante todo el

periodo de operacion del proyecto.

BITACIQNES

1.- CALCULO GENERAL:

Para el calculo de los ingresos a generar en cada ano de operacion, por el
concepto de renta de habitaciones, se aplicaron las siguientes formulas:

‘ Cuartes Disponibles = Nimero de Habitaciones x 365 dias I

‘ Total del Cuartos-Noche Ocupados = Cuartos Disponibles  x % de Ocupacion J

{ver cuadro 5.3)

Total de Cuartos-Noche
Ingresos de = Ocupados x Tarifa
Habitaciones (segun tipo de habit.) {segtn tipo de habit.)

{ver cuadro 5.2)



2.-PORCENTAJE DE OCUPACION:

Partiendo de 1a intormacion obtenida por FONATUR en lo que se refiere a
los porcentajes de ocupacion de la actividad hotelera en Loreto, B.C.S. (cuadro
2.9) se determind un porcentaje de ocupacion para el primer ano de operacién, de
un 40% incrementandose cada ano, hasta llegar a un 70%, mismo que se
mantendra constante del ano 7 al 12 de operacion. (ver cuadros 5.4y 5.3).

Cabe mencionar que aunque el porcentaje de ocupacion global es de un
40% (primer ano de operacion), este porcentaje no es aplicable para cada tipo de
habitaciéon, puesto que existe mayor demanda de habitaciones dobles que
habitaciones tipo suite debido a diterentes causas, es por eso que considerando
las estadisticas de hoteles similares a Loreto Palace Resort se establecid un
criterio en donde las habitaciones dobles con vista al mar seran las mas
demandadas (20,339 noches ocupadas al ano) y ia Suite Presidencial tendra la
menor demanda (22 noches ocupadas al ano). (ver cuadro 5.2).

A parnir del segundo ano de operacion, los porcentajes de ocupacién por
cada tipo de habitacidon se incrementan exactamente en ia misma proporcion que
el porcentaje de ocupacion global, es decir, 12% para el segundoc ano, 13% para
el tercer ano, 11% para el cuarto, 8% para el quinto, 6% para el sexto y séptimo
anfos y ningun incremento a partir del ano 8 al 12 de operacion. (ver cuadro $.4).

Estos porcentajes de ocupacion, se fundamentan en las expectativas de
desarrollo que FONATUR proyecta para Loreto, B.C.S., asi como en un adecuado
pPlan de mercadotecnia.




3.- TARIFAS:

L.as Tarifas por Cada Tipo de Habitacién, seran las siguientes:

Habitacion Doble sin Vista al Mar $ 1.,080.00
Habitacién Doble con Vista al Mar $ 1.330.00
Habitacién Junior Suite $ 2,800.00
Habitacién Master Suite $ 3,400.00
Habi ion Suite Presi cial $ 7.200.00

La determinacion de las tarifas de las diferentes habitaciones se obtuvo
considerando una disminucién de entre 10 y 50% tomando como base las taritas
promedio de los hoteles seleccionados categoria Gran Turismo ubicados en Los
Cabos, B.C.S. La razén de esta disminucion es que, como ya se explico en el
Estudio de Mercado (Balance Oferta-Demanda). el Hotel Loreto Patace Resort
pretende atraer el turismo potencial de Los Cabos, a una tarita preferencial.

Estas tarifas estaran vigentes durante el primer ano de operacion y cada
ano se incrementaran en un 10% con base en la tarifa anterior, (ver cuadro 5.2);
como se puede observar este incremento anual es relativamente bajo, en relacién
a dos aspectos fundamentales:

a) La inflacién reconocida promedio en Mexico en los ultimos afos
es de un 30% anual.

b) En el Estado de Baja California Sur las tarifas por habitacion se
cotizan generalmente en ddlares, por lo que dada la inestabilidad
econdmica de nuestro pais, se puede presuponer que la devaluacidén
podria ser mayor a dicho porcentaje de incremento anual.
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a2 INGAESQS DE LA GEBENCIA QE ALIMENTOS Y BEBIDAS

Para la determinacién de los ingresos provenientes de este departamento,
se parte de la base que representan el 39% con respecto al total de ingresos, 1o

que constituye un total de $ 26,063,759 para el primer ano de operacién; para los
anos subsecuentes este importe se vera incrermentado en la misma proporcién en

que aumenten los ingresos totales.

Los ingresos de esta gerencia estaran distribuidos de la siguiente manera:
Servicio a Cuartos 3.6%., Banquetes 2.1% y

Restaurantes 62.5%, Bares 22.8%,

Discoteque 9.0%. (ver cuadro 5.2).

21.1.3 _ _INGBRESQS POR RENTAS. CONCESIONES Y OTHAS GERENCIAS

1.- Los Ingresos por rentas y concesiones provendran del arrendamiento de los 7
hotel y representaran el 1.5% con

locales comerciales con que contara el
respecto al total de ingresos, lo que constituye un total de $1,002.452 para el

primer ano de operacidn; para los arnos subsecuentes, este importe se vera
incrementado en la rnisma proporcion en que aumenten los ingresos totales. {ver

cuadro 5.2).
2.- Los Ingresos provenientes de las demas gerencias, como son las membresias,
servicio telefénico. lavanderia y tintoreria. alquiler de equipo, representan el 0.5%
con respecto al total de ingresocs, 10 que constituye un total de $ 334,151 para el
primer ano de operacién; para los afos subsecuentes, este importe se vera
incrementado en la misma proporcidon en que aumenten los ingresos totales. (ver

cuadro 5.2).



PARTICIPACION PORCENTUAL DE INGRESOS

HOTEL LORETO PALACE RESORT

GERENCIAS PORCENTAIE
HABITACIONES 59.0%
ALIMENTOS Y BEBIDAS 39.0%
RENTAS Y CONCESIONES 1.5%
OTRAS GERENCIAS DE OPERACION 0.5%

TOTAL 100%

Cuadro 5.1



TARIFA HABITACIO $2.31
TARIFA HABITACIC $Z.85
TARIFA HABITACIC | %621
TARIEFA HABITAGIC $7.282
TARIFA HABITACIO 15,434
_INGRESOS POR rit .
| INGRESCS POR H4 | $101.473.019
_I_NGRESOS POR H4
| INGAESOS POR VU |
INGRESOS POR Hs

* TOTAL DE INGRES

AREA DE ALIM, Y
RESTAUTANTES ¢
BARES
SEAVICIO HABITAC,
BANGQUETES — 82,258,573 -
DISCOTEQUE $9,679.607 11,712,324
* TOTAL DE INGRES | #97.773.008 | s107.551.089 | 118,308,307 } 8130,138,038
BENTAS Y CONCEY $3,760.531 $4.136,504 $4,550.24> $5,005.267
*TOTAL DE INGRES 3,700,531 84,138,384 84,550,243 $5,008.767
QINOS INGRES $1.253.310 $1.378,861 $1.518.748 $1.665.422
* TOTAL DE OTROS} 81,253,510 $1.378,081 s1.518,748 81,008,022
2250,702,071 | 8275,772,278 | 8303,340,308 | s339,084,457

Cuadro 5.2




PRESUPUESTO DE INGRESOS TOTALES

HOTEL LORETO PALACE RESORT

T CONCEPTO : Ll
. - k] [ - BN WD (e Py ty=]
JOTAL OE QUARTOS-NOCHE OCUPADOS, 29,200 32,850 37230 41.810 43,260 48,180 51,100 .
= OCUPADOS DOBLES . 7419 8.346 9.460 10,573 11,500 12,242 12,985
C! 3¢ X 20.33%9 25,932 26.98) 31.523 313.559 A5 582
G GCUPADOS JUNICH SUITE 1.240 DY) 1,767 1922 2,048 2,176
G OCUPADOS T UITE 180 220 258 279 297 31s
< OCUPADOS = SIDENCIAL 22 28 ’n 34 B £
ARIFA HABITACION DOBLE S:VM $1.080 $3.307 $1.437 581
ARIFA RABITACION DOBL $1.350 31,060 | $1.770 947
ARIFA HABITACION JUNIOR SUITE 32.950 $5.509 3,660 4228
I TACION MASTER 33 460 $a. 14 34,525 4978
(TACION SUITE PRESIDENCIAL $7.200 8717 $9,583 $10.542
G POA HABITACION DOBLE SAV/M 15198753 | g1s.104852
G POR HABITACION DOBLE CAvM . $51.306.706 | 341,366,938
G POR HABITACION JUNIOA SUNTE, 36,820, 38,160,458 $9.555 630 S119e8372 ) 8
G P U TACION S ASUITE $1.160,765 $1.388 821 $1. 628 244 $1.897 297 k]
GRESOS PX 1TACIO RESIDENCIAL $300,433 $359.459 $420,915% $491,085
« TOTAL DE QEl A HABIT, 20,429,790 | ssa7ee,38s| secmrrers .
AREADEALIM Y DED, BCTJIE PARTICIPACION
RESTAUTANTES 62 5% 325,331 705 $36967.500 | 43287855 s$soscoooo] s
BARES z2 8% $5,768.048 $13.485.777 ] $15791.410§ €16423494] =
SERVICIO HABITACIONES 3e% $1.447 566 $2.129.333 $2.493.360 $2.908.973
BANCUETES Zy% R $1.242.011 $1.454.472 $1.696.901
BISCOTEQUE ® o $3.616.566 $5.325.333 $6.333.457 $7272.4321
* TOTAL DE INGRESOS GERENCIA DE ALIMENT. ¥ BEB. $40.210,729 840,435,543 $90,145,144 | 340200900 [ SO0.404.980 E
BENTAS Y CONCESIONES $1.002,452 $1.240,538 33,546,566 $1,901,367 $2.274.929 $2,563. 868 $3,107,877
* TOTAL DE INGRESOS RENTAS Y CONCESIONES $1,002,482 81,200,598 81,548,508 1,901,357 2274929 2,003,008 e sy
OTROS INGRESOS $334,181 sa13.512 $s1s.522 s633,700 $758.310 sa87.958 81,035,950
* TOTAL DE OTROS INGRESOS $334,151 413,512 515,520 633,780 788,310 007 000 1,058,080
oot sa2,702,314 | $109,100,433




PRESUPUESTO DE INGRESOS TOTALES

HOTEL LORETO PALACE RESORT

'CONCEPTO

IOTAL DE CUARTOS-NOCHE OCUPADQS,

OS-NOCHE QCUPADOS DOBLES S/V/M 12005 12,905 12,985 12 908 12,988 12,985
GS -NOCHE OCUPADOS DOBLES CA/M 35,502 3% 502 35592 35 552 33,502 35,502 )
OS5 -NOCHE OCUPADOS JUNIOR SUITE 0 2,170 2170 2370 2,170 2,170 2,170
OS-NOCHE OCUPADOS MASTER SUI 180 315 315 EXE) EXT 335 318
OS-NOCHE OCUPADOS SUITE PRESIDENCIAL 22 £ £ 3a ET) EJ )
TARIFA HABITACION DOBLE S:vM $2,315 $2.547 32,801 £3.081
ARIFA HABITACION DOBLE CAM $2.851 33336 3450 $3.795 N
ARIFA HABITAGION JUNIOR SUITE $6.216 FTICE) $7.527 $6.274
TARIFA HABITACION MASTER SUITE $7.268 $8.017 8.81% $9.701
ARIFA HABITACION SUITE PRESIDENGIAL 15,434 $16.977 310,675 320,542
| INGRESOS POR HABITACION DOBLE SAYM $30081.997 | $330en197] s3e37rsore] $40.012.318
| INGRESOS POR HABITACION DOBLE CA/M 101,473,619 | 131,620,520 | $122.782.352 | $135 060,508
| INGRESOS POR HABITACION JUNIOR SUITE. $13a09.26A] 314038217 | 316322038 $17.954.242
[ INGRESDS HABITACION MASTER SUITE 2295730 $2.777.8635

GRESOS POR HABITACION SUITE PRESIDENCIAL 3554169 9
*TOTALOE M, s1647. 010222

ABEADE ALINM. Y DED, ECTJE PARTICIPACION

RESTAUTANTES 62.5% $16.299,850 $36.967. 55 $43.287.855 | $50.503 00C

BARES 2z 8% $5.942.537 313 485 777 $15.791.410 [ $18.423 454

SERVICIO HABITACIONES 3 6% 3538.265 $=. 109 a3 $2.493.380 $2.908.97.

BANGUETES z 1% $547.339 EZERN $1.454.472 $1.606.90 $2.732 876

DISCOTEQUE 0% 32,345,738 3233 16.233.451 $7.272.432 17,712,324

* TOTAL DE INGRESOS GERENCIA DE ALIMENT. Y BEB. 320,083,759 350,148,148 $00,200,500 |  $80.804. 800 SI.885,280 | $97.773,008 | $107.351,160 | S118,308,307 [ $130,138,838

BENTAS Y CONCESIONES $1.002,452 $1.240,535 $1.546.566 $1.501.357 $2.274.929 $2.663,868 $3.107.077 $£3.410.665 £3.760,531 4138584 $4.550.243 $5,005.267

* TOTAL DE IMGRESOS RENTAS Y CONCESIONES 1,002,452 81,240,535 $1,546,508 1,901,567 s2.274,029 $2.083,008 83,707,877 s3a10,0088 $3,70,531 84,138,504 84,550,243 $3,008.2%7

OTRQS INORESOS $334.181 413512 3815522 $633,769 $758.010 $887,956 $1,005.959 $1,139,558 $1.253,510 $1.378.581 $1.,518.748 $1.668,422

* TOTAL DE OTROS MGRESOS $334,151 s413,812 ss1s.a22 $633,700 $758,310 saa7.m08 81,008,958 31,130,555 81,253,310 starseen 1,516,748 81,000,422
. 988,830,153 | sa&2,702,314 | $103,904.433 | $120,757,802 | s151.001,008 | 3177,501,202 | sz0r. 191,794 | $277,810,974 | 8250,702,071 | 8278772278 | 8303, 340,908 | S3xseee 7| ]

Cuadro 5.2



i E)
a1 80 45,260
10573 31,500
28,963 31,528
1.767 1.922
256 279
n >
$1.437 1,581 $1.013 £2.318 $2.547 £2.601
$1.770 1,947 32,356 7851 33,138 $£3 450
%3 660 54246 X $5.138 $8.216 16,858 7522
$3.525 44,978 $5.476 £5.023 37288 $5.017 £5.015
$9.583 $10,542 $11.596 $12.75% $15.434 $186.977 $18.87%
$15.198.75) $18.184.852 $21.293.87%
£51.308.700 | _ $61.386.935 | $71.803.174
$5.820.443 $8.160.458 $9.555.630
$1.,160.765 $1.388.82 £1.826 264 K
$300,433 $359 45 $420.91 $716.969
874,787,103 | $69.400,520 | 104,770,800 $162,705.044 | 3178,070,200 | S108,873,830

$30.897.214 ] $36.967.500 |  $43.287.855 |  $50.503.000 $67.219.493 ] 373041442 | 381335586

$11.271,304 | $13.485777 | $15.791.410 |~ $16.423.494 $24.521 671 $26.073.638 | $29 671 222

44T 256 779680 52 129 333 $2.608 vE) $4.684.930

3844425 ,638.v48 EZERER] $1 454 472 $1,696.5C $2.732.8760

$3.670.966 54,445,199 323,333 $6.233.431 37.272.432 $11.712.324

340,210,720 | $49.435,543] $50.148,144| 300200500 | ss0.804.800] s8s.s8s.280| $97,773.808 | $107.551,180 | $118,305,307 | $130,138,938

$1,002.452 $1.240.535 $1.546. 566 $1.901,367 $2.274.929 $2.663.068 $3.107.877 $3,418,665 $3.760.531 4,136,584 $4,550.243 $5,008.267
81,002,452 1,280,598 81,548,508 $1,001,567 82274929 52,083,008 3,107,877 3,410,085 $3,700.531 84,138.584 $4.550,243 85,005,267
334,151 $413,512 515,522 $633.789 $756.310 $807.956 $1.005.959 $1.139.558 $31.253.510 $1.378.881 3$1.516.748 $1.668.422
413,512 ssi3.522 se33,7e0 s758,310 Sa87,908 81,098,050 81,138,568 $1.253.510 81,570,081 si.510.748 81,008,422

82,702,314 | $103,104,633 | $120,757,802 $177,501.202 | $207,791,794 | $227,010,974 [ 8250,702,071 { $275,772,278 { $303,340,500 | $33I3,084,457

Cuadro 5.2




ESTIMACION DE CUARTOS-NOCHE OCUPADOS AL ANO

HOTEL LORETO PALACE RESORT

NUMERO BIAS % TOTAL
a%o br bE CUARTOS bE QUAKTOS-NOCKE
HAPITACIONES SEXVICIO DUSPOHIDLES OCUPACION OCu?AROS

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 T70% 51,100
13 200 365 73,000 70% 51,100
14 200 365 73,000 70% 51,100
15 200 ass 73.000 70% 51,100

Cuadro 5.3



: PORCENTAJE DE OCUPACION
; HOTEL LORETO PALACE RESORT

ANO OCUPACION (%) | INCREMENTO (%)
!
: a ). aso0% 0%
5 as% 12%
e | 51% | 13% _
7 57% 112
8 | .  e2% 8%
E) 66% 6%
10 70% 6%
11 70% 0%
12 70% 0%
13 70% 0%
14 70% 0%
15 70% 0%

Cuadro 5.4



512 PBESUPUESTO DE EGRESOS

En la participacion 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% con respecto a los ingresos de esta misma
gerencia), y a la Gerencia de Alimentos 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%, Gerencia de
Mantenimiento con un 6.6% 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 participacion 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 56), se determinaron en base a la
experiencia obtenida en hoteles del Estado gque en la actualidad operan
regularmente y que son de categoria similar a éste, asi como por los parametros
establecidos en publicaciones oficiales, dadas a conocer por la Secretaria de

Turismo.



Para la determinacidén del Presupuesto de Egresos de la Gerencia de

Habitaciones. se toman en consideracidn, entre otros, la nédmina. comisiones y
gastos de reservacion, lavanderia, blancos y abastecimientos a huéspedes, de

acuerdo a lo siguiente:

Nomina y Gastos Relativos
Comisiones y Gastos de Reservacion

Lavand., blancos. y abastec. a huésp.

Otros gastos
TOTAL

8.5%
2.3%
4.1%
4%
17.3%

El porcentaje de cada uno de los rubros anteriores, esta basado en el total

de ingresos de esta gerencia. (ver cuadro 5.6).



En la Gerencia de Alimentos y Bebidas. esta determinacion incluye el costo
de ventas, la nédmina y gastos relativos, asi como los egresos generados por la
operacién de restaurantes, bares, discoteque, servicio a cuartos y salones para
banquetes; engloban asi mismo, los renglones destinados a la compra de
cristaleria, vajillas, manteles, blancos, articulos de limpieza, accesorios de cocina

y uniformes, de acuerdo a lo siguiente:

Costo de Ventas (Aliment. y Bebidas) 24.1%
Nomina y Gastos Relativos 20.8%
Gastos Incurridos Departamentales 12.5%

TOTAL 57.4%

Eil porcentaje de cada uno de 10s rubros anteriores, esta basado en el total

de ingresos de esta gerencia. (ver cuadro 5.6).
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123 GASTOS NO DISTRIBUIDOS

Los gastos originados por un grupo de departamentos que no generan
Distribuidos™, sin embargo son

les denomina “"Gastos No
hotel. Para el proyecto en

ingresos se
indispensables para el buen funcionamiento del

estudio, se consideran los siguientes aparados:

1.- Gerencia de Mantenimiento: Se conforma por los sueidos del

personal de la gerencia. asi como otros gastos departamentales gque

necesarios para el mantenimiento vy

incluyen, los costos
instajaciones generales. (ver

conservacion del edificio, equipoc e

cuadro 5.6)

- Nomina y gastos relativos 2.1%
- Gastos incurrides departamentales 4. 5%
6.6%

TOTAL

2.- Gerencia General y Administrativa: Se conforma por los sueldos
como por otros gastos

del personal de Ia gerencia asi
licencias y permisos,

departamentales que incluyen uniformes,

papeleria, etc. (ver cuadro 5.6).

- Ndmina y gastos relativos 3.3%
- Gastos incurridos departamentales 6.1%
TOTAL 9.4%



3.- Gerencia de Ventas y Mercadotecnia: Se conforma por los
de la gerencia asi como otros gastos

sueldos del personal
publicidad en radio,

departamentales que incluyen la promocion,

televisién y publicaciones. (ver cuadro 5.6)

- Némina y gastos relativos 0.7%

- Publicidad, promocion, honorarios. etc. _6.8%
TOTAL 7.5%

Los porcentajes mencionados ara las 2 erencias anteriores estan
=)

basados en los Ingresos Totales del Hotel.
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PARTICIPACION PORCENTUAL DE EGRESOS
HOTEL LORETO PALACE RESORT

FORCENTAIE | PORCENTAIE 1
GERENCIAS S/INGRESOS S/INGRESOS
TOTALES DEL AREA
GERENCIA DE HABITACIONES 17.3%
GERENCIA DE ALIMENTOS Y BEBIDAS 57.4%
GERENCIA GENERAL Y ADMINISTRATIVA 9.4%
GERENCIA DE MANTENIMIENTO 6.6%
GERENCIA DE VENTAS ¥ MERCADOTECNIA 7.5%

Cuadro 5.5



PRESUPUESTO DE EGRESOS TOTALES

HOTEL LORETO PALACE RESORT

CONCEPTO - . .. OPER O !
4 -3 L] - T — 8
QASTOS:

NOMINA ¥ GASTOS RELATIVOS (8.5%) $3.351,532 $3,.147.521 $5,170.687 $6,356,904 $7.605 845 $8.9086,199 $10,39¢C
COMISIONES ¥ GASTOS DE RESERVACION (2.3} $906.885 $1.122,270 $1,399.127 $1.720,103 £2,058,052 $2,409,.913 2,811
LAVANDERIA, BLANCOS Y ABASTEC. A HUESP (4.1) $1.618,621 $2.000,569 $2.494.098 $3,.066.271 $3,688.702 $4.295 931 $5011
OTROS GASTOS (2.4) $546,015 $1.171,065 $1.459,959 $1,794,890 $2.147,533 $2.514.691 $2.93:
GASTOS GERENCIA DE HABITACIONES $6,821,354 $8.441,425 $10,523,869 $12,938,169 $15,480,1231 $18,126,734 =214
COSTO DE VENTAS DE ALIM Y BEB  (24.1) $8,281,366 $7.773.190 $9,690.706 $11,913,966 $14,254,703 $16.691,797 $19.47
NOMINA Y GASTOS RELATIVOS (20.8) $5.,421 262 $6.708,612 $8.363,832 $10.282,593 $12,5C2.814 $14,408,198 $16.80
GASTOS INCURRIDOS DEPARTAMENTALES (12.5) $3.257.970 $4.001,738 $5,026.341 $6.179,443 $7.332.518 $8.657,571 $10.10
QASTOS GERENCIA DE ALIMENTOS Y BEBIDAS $14,960,558 $18,513,740 $23.080.958 28,376,002 £$33,951,035 $30.755, 568 4828
NOMINA ¥ GASTOS RELATIVOS (2.1) $1.403,433 $1,736,7439 $2,165,193 $2.661,914 $3,184,900 $3,729. 415 $4,3%
GASTOS INCURRIDOS DEPARTAMENTALES (4.5) $3.007.357 $3.721.604 $4,639.699 $5,704,101 $8.824.708 $7.991,604 $9,32
GASTOS GERENCIA DE MANTENIMIENTO $3,410,790 $5,458,353 $6,804.493 $8.3668,015 $10,009,688 $11,721,019 $13.6°
NOMINA Y GASTOS RELATIVOS (3.3) $2,205.395 $2,729.176 $3,402 446 54,183,007 $5,004,843 $5.860,510 $8.6.
GASTOS INCURRIDOS DEPARTAMENTALES (8.1) $4.076.639 $5,034,841 $6.289,370 $7,732,226 $9,251,376 $10,833,083 s$12.8
GASTOS GERENCIA GENERAL Y ADMIVA_ $6,282.034 $7.774.017 $9.691,817 $11.915233 $14,258,219 $186,693,573 $19,9
NOMINA ¥ GASTOS RELATIVOS (0.7 $267.811 $578,916 721,71 $887,005 $1,061,633 $1,243,138 $1.4
PUBLICIDAD, FOLLETOS, HONORARIOS, ETC. (6.8) $4,534,450 $5,623,757 $7.011,101 $8.619,501 %$10.,213,010 $12,076,202 $14.0
GASTOS GERENCIA DE VTAS Y MERCADOTEC. $5,012,261 $6,202,674 $7.732,832 $9,506,835 $11,374,643 $13.319,340 $15,5
"TEGRESOS TOTALES $37,457,037 | $46.390200 | $57.834,389 | $71.102254]| 385.07V.74| SWEE18.2SY 1182




HOTEL LORETO PALACE RESORT

PRESUPUESTO DE EGRESOS TOTALES

L
'J
CONCEPTO CONSTRUCCION | INSTAIACION - OPERACION PR
3 2 3 ) [:3 (] 7 [} ® 10 LX) LF 3
QASTOS:
AW GASTOS RELATIVOS (8.5%) £3,351,532 $4.147.521 $5.170.687 $6.356,904 $7.605.8a5 $8,906,199 | $10.390.668 | $11.429.735} $12.572,709 ] $13.e20900) sS15212978] $16,734276
1GINES ¥ GASTOS DE RESERVACION (2.3) $906.885 $1.122.279 $1.399.127 $1.720.103 52,058,052 $2,409.913 $2.811.583 $3.092.752 $3.402.027 $3.742.230 $4.116,453 $4,528,008
NOERIA, BLANCOS Y ABASTEC. A HUESP.{(4.1) $1.816,621 $2.000,569 $2.494,098 $3,066,271 $£3,668,702 $4.295.931 $5,011,970 $5.511.168 $8.064,482 $86,670,831 $7.338,025 $8.071,827
S GASTOS (2.4) $946,015 $1.171,065 $1.459,959 $1,794 890 $2,147,533 $2,514,691 $2.933.838 £3.227.219 $3,549,941 $23,904,93% $4.295,429 $4,724,97°
OS GERENCIA DE HABITACIONES $6.,821,354 ssas1,a25| sios23869| $12.938369| $15.480,131 | $18,126.73a] s21.148068{ 323262 $25.589,160 | $20,148076 ] $30,062,804 | $34,050,173
tC) DE VENTAS DE ALIM Y BEB. (24.%) $6.201.366 $7.773.190 $9.690,786 $11,913.968 $14.253,703 $16,691,797 $19.473,957 $21.421,352 $23,581,488 25,919,638 $28.511,820
A Y GASTOS RELATIVOS (20.8) $5.421.262 $6.708.812 $8.363832 | $10282,593| $12302.814 | 314408108 si18807.398| s1848s.138| 20336952 822370647 | s24807.7v2
OS INCURRIDOS DEPARTAMENTALES (12.5) $3.257.970 $4,031,738 $5.026.341 $8,179,443 $7.393518 $8.657.571 | $10.100600 | $11,110660 | $12221.726 | $13.443.899 | $14788288| $16267.117
fOS GERENCIA DE ALIMENTOS Y BEBIDAS s1a960,508 | $18.513.740 ) $23.080.958 8.376.002 | $33.951,005| $39755566 | ss63m1.955| ssroc0as1] sse122166| $61.734382] se7.907e20] $74.008.603
MAY GASTOS RELATIVOS (2.1) $1,402,433 $1,736,749 $2.165,1923 $2.661,914 $3.184,900 $3,729.415 $4,353,028 $4.786,130 $5,254,743 $5.791.218 $68,370.340 $7.007,374
F S INCURRIDOS DEPARTAMENTALES (4.5) $3.007.357 $3.721.604 $4.639.699 $5.704.10% $6,824,786 $7.991,604 $9,323,631 ) $10255994{ $11.281,593 | $12,409753 ] s$13650728| 815,015,601
Tos A DE MANT TO $4,410,790 $5,458,353 $6.804.893 $8,366,015 [ S10.009.686{ $11.721,019] $13.674658] $15042.124] 3165462337 18200570 ] s2o021067| s202337
INA Y GASTOS RELATIVOS (3.3) $2,205.395 $2,729.176 $3.402,446 $4,183,007 $5,004,833 $5,860,510 $6,837.329 $7.521,062 $8.273.168 $9,100485 | $10010,534] $11,011,58
[0S 1NCURRIDOS DEPARTAMENTALES (6.1) $4,076.639 $5.044.843 $6.289,370 $7.732.226 $9.251,376 | $10.833,063| si12638693| sido02569| si15292826| $16.622,109] $18.504,320] $20,354,75
"ros GERENCIA GENERAL Y ADMIVA. $6,282.034 $7.773.017 $9.691.817 1 $11.915.233 | 314,256,219 $16,693,573| $19.476,029 21,423,632 $23,565,995 $25,922,594 $28.514.854 $31 366,31
priA Y GASTOS RELATIVOS (0.7) $467,811 $578.916 $721.73 $887,305 $1,061,633 $1,243,138 $1.450,343 $1,595.377 $1.754.914 $1,930,406 $2,123,447 $2,335,73
LICIDAD, FOLLETOS, HONORARIOS, ETC. (6.8) $4,5348,450 $5,623.757 $7.011,10% $8.619,531 $10,313,010 $12,076,202 $14,089.042 $15.497,946 $17,047.741 $18,752.515 $20.627,766 $22,690,24
TOS GERENCIA DE VTAS Y MERCADOTEC. $5.012.261 $6.202.674 $7.732.832 $9.506,835 | $11,374.633| $13.319340] $15539.385| $17.003323| si18e02.655 | s206825e1 | s22751213) s2S.0260:
GRESOS TOTALES 337,487,057 | 846390200 s57,834,380| $71,102254] seso7I,7I4| sSvecie233] S116.220,083 | 8127642103 ) 3140,628,313 ] s154,e8m04a | S170857,838 | B1T A7

Cua




GRESOS TOTALES

ALACE RESORT
ccoon | weTaiacson - OPERACION L S LIQLeD.
4 5 [} 7 ) 2 10 (K] 12 13 14 5 16
S
$3,351,532 $4,147,521 $5,170.687 $6.356,904 $7.605.845 £8,906,199 $10.390.668 $371,429.73% $12,572.709 $13.829,980 $15.212 978 $18,734,276
$906,.885 $1.122,272 $1.,399,127 $1.720.103 $2.058.052 $2,409.913 $2.811.593 $3.092.752 $3,402.027 $3,742,230 $4.116.453 $4,520.098
$1.618,621 $2.000,569 $2.494.098 $3.066.271 $3.668,702 $4,295,93% $5.011.,970 $5.513.166 $8.064,483 $6,670,931 $7.338.025 $8,071,827
.. $946,315 $1.171,065 $1,459,959 $1,794.890 £2,147,533 $2.514,691 $2,933,836 $3227.219 $3,549,541 £3,904,935 $4.209%,429 $4,724.972
$6,821,354 $8,441,925f s10523.869| $12,938,169] $15480.131| $10,126,734| 21148068 | s23ce2.873| $25.589,160 | s28148076 | 330962884 334059173
$6,081,366 $7.773,190 $9.690,786 $11,913,9686 $14,254,703 $16.691.797 $19,473,957 $21.421.352 $22,563,488 $25.919.838 $28.511, 820 $31,363,002
$5.421.262 $6.708,812 $8.363.832 | s10282593| $12302.814| $14.408.198| 316807398 $i1848e.138| 320336952 | s22.370647 | $24.607.712] s$27.068,483
$3,257,970 $4,031,738 $5.026,341 $6,179 443 $7,393,518 $8,657.571 $£10,100, 600 $11,110.660 $12.221.726 $13.443,899 $14.788.288 $16.267,117
$14,960,5568 | $18512.740 | $23.080.958 9,376,002 | $33,951,005] $29,755.566] sa6.3e1,955 | s$Si020,151) s$s63122168| se1.734382| s67.907.020| $74.690.603
$1,403,4233 $1,738,749 $2,165,1923 $2.661.914 $3.184,900 $3.729.415 $4.351.028 $4.766.130 $5.264.743 $5.791.218 $8.370.340 $7.007.374
$3.007,357 $3.721.604 $4.633,699 $5,704,101 $6,824.786 $7.991,603 $9,323,631 $10,255,994 $11,281,593 $12,409,753 $13.650,728 $15,015,801
$4,410,790 $5.458,353 $6.801,890) £8.366,015 $10,009,688 $11. 721,019 $13,874.658 $15042,124 $16,548,207 $18,200,970 $20,021,067 $22.023.174
$2.205,395 $2,729,176 $3.402,446 $4,183.007 $5,004,843 $5.860.510 $6.837.329 $7.521,062 $8.273,168 $9.100485] $10.010534} $11.011.587
$4,076.639 $5,044,841 $6.289.370 $7.732,226 $9.251.376 | $10833.063| 312638699 | S13902569] s15.292826| 16822909 $18.504320| $20,354.752
$6.282,034 $7.773.017 $9.691.817 | $11.915233| $14.256.219} $16,693,573] $19.476,029 | s$2razn632 | $23,565.995 | 325322594 | $28.514.853 | $31.366.339
$a67.811% $578.918 721,73 $887,305 $1,061,633 $1.243.138 $1,450,343 $1,595,377 $1.753.914 $1,930,406 $2,123,447 $2.335.791
$4,544,450 $5,623.757 $7.011,101 $8,619.5 $10,213,010 $12.076,202 $14,089,012 $15.397,946 $17.047.701 $18,752.515 $20.627,766 $22.690,543
$5,012,261 $6,202.674 $7.732,832 $9.506.835 | $11,374.643| $13.319.340] $15,539.385 | $17093,323| s18602,655 | s2oes2s21| s22751213] s2s.026,334
$37,487,037 848,300,200 857,834,300 $71,102,254 885,071,714 99,616,233 | $118,220,003 | $127,842,109 | $140,8626,313 ] 8154080944 | $170,157,890 | s187,173,622

Cuadro 5.6




CAPITULO VI

EVALUACION FINANCIERA DEL PROYﬁCTg]

La Evaluacion Financiera constituye la parte medular del proyecto, ya gue
es aqui donde, con base en la informacién antes obtenida y analizada, se lleva al
cabo la determinacién de la rentabilidad estimada a través de diversos
indicadores financieros. lo que permitira a las diferentes personas interesadas en
el mismo (inversionistas, financiadores, organismos reguladores, etc.}), conocer el

grado de factibilidad de! proyecto

Dentro del Capitulo IV (Inversiones.- 4.3 Estructura del Capital) se
establece que la Inversion Total se distribuira en un 60% por recursos propios y
un 40% por financiamiento. Sin embargo, a continuacion se presenta la resolucion
financiera del proyecto, considerando una lnversidon Total integrada en un 100%6
por recursos propios; esto se reatiza con la finalidad de poner al alcance del
inversionista un comparativo entre las Tasas Internas de Retorno (TIR's) y los
Periodos de Recuperacion de la Inversién (PRI's) que se obtienen en ambos

supuestos.



Para llevar al cabo esta evaluacidn, se elaboran los siguientes cuadros de
flujo:
- Presupuesto de inversion
- Presupuesto de Produccion
- Depreciacion de Activos Fijos
- Amortizacion de Activos Diferidos
- Flujo Neto de Etectivo

A través de estos, se determinan los siguientes indicadores financieros
basicos:

- Tasa Interna de Retorno
- Periodo de Recuperacion de la Inversion



6.1.1 PRESUPUESTO DE INVERSION

CON RECURSOS PROPIOS

HOTEL LORETO PALACE RESORT

PREOPERATIVOS : R g
CONCEPTO CONSTRLICCION ETALACSON i -
1 Z 3 4 ) ¥ B -
INVERSIONES FUAS
NO DEPRECIABLES:
- TERRENOS ($3.820,123)
ad 1A
- CONSTRUCCION ($20.887.204)]  (520,887.204)
—EQUIPOS FIJOS ($3.251.977), (54,877.965)
- MOBILIARIO Y DECORACION {$1.889 489) {$7.557,954)
- EQUIPO DE OPERACION ($7.165,918)

INVERSIONES DIFERIDAS

- GTOS DE ORG Y PTA EN MARCHA

(51.258.052)| (52.935.456)

CAPITAL DE TRABAIO

- CAPITAL DE TRABAJO ($4.804,057)

FLAWO DE INVERSION

(325,707,328) ($27,286,722)] ($27.341,350)




4 €.1.1_PRESUPUESTO DE INVERSION

\ CON RECURSOS PROPIOS

b HOTEL LORETO PALACE RESORT

CONCEPTO - CONBTRLICCION METALACION e - - ) ACIO
] 1 F3 3 4 3 € - T 3 [ 10 31

INVERSIONES FLUIAS
O DEPRECIABLES:
- TERRENOCS ($4.820.124) $4.820.124
DEPACIABLES
- CONSTRUCCION $20.887.204) ($20,887.204)] $14.621.043
~EQUIFOS FIJOS ($3.251.977) ($4.877.965) $2,438,983
- MOBILIARIO Y DECORACION ($1.889.489) {$7.557.954) $3.778.977
TEQUIPO DE OPERACION ($7.165,918) $2,866.367
INVERSIONES DIFERIDAS
- GTOS DE ORG Y PTA EN MARCHA ($1.258.052) ($2.935.456) so
CAPITAL DE TRABAJO
- CAPITAL DE TRABAJO ($4,804,057), $4,804,057
FUO DE INVERSION ($25,707,328)] ($27,288,722)| ($27,341,350) m,ﬁb,ut




PROPIOS

PALACE RESORT
- SSTALACION ACION R , -
10 11 12 ‘13 14

$4.620.124
$20.887,204 $14,621.043
($3,251.977), ($4,877.969)] $2,438,583
$1.889.489) $7.557.954 $3.778,977
($7.165,918) $2.868,367
[t 258052]+ {$2.935.456) $0
($4,804,057) $4,804,057
(327.200,722)| ($27,341,350)] $33,329,551




€.1.2 PRESUPUESTO DE PRODUCCION

CON RECURSOS PROPIOS

HOTEL LORETO PALACE RESORT

__PREGEERATIVOS . B
CONCEPTO CONSTRUCCION INSTALACION : N X 4 o
[ 3 ! .3 [ T - P ) D 1]
INGRESOS POR HOSP Y VTAS $68,830,153 $82,702.314 $103,104,433 $128.757.802 $151,661,908 $177.591.202 $207,1
COSTOS FIJOS $17,393.884 $21,524.931 $26.834,991 $32,991.253 $39,473,045 $46,221,662 $53,5
COSTOS VARIABLES $£20.093.154 $24 885.278 $30.999.378 $£38.111,001 $45.558. 669 $53,394,571 Sl
COSTOS TOTALES $37.487,037 $46.390,209 $57.834.369 $71,102.254 $85.071.714 $99.616.233 $116.2
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS $29.343.115 $36.312.105 5-45A27('J,0§3_< $55.655 548 $66.590,194 $77.974.969 $90.9
IMPTOS (34% ISA + 10% PTUY) $12,910.971 $15.977.326 $19.918.828 $24.488.441 $29.299.68S $34.308 968 $40.c
UTILIDAD NETA $16,432,144 $20.334.779 $25.351.23% $31,167.107 $37.290.509 $43.665.983 $50.9.
DEPRECIACIONES ¥ AMORTIZ $3.917.1548 $3.917,154 $3,917,154 $3.917,154 $3.917,154 $3,917,154 3.5
(Ver cuadros 6.1.3 y 6.1.4}
FLWO DE PRODUCCION $20,349,299 | $24,251,933 | 329,268,390 | 335,004,261 341,207,603 | $47,583,137




CON RECURSOS PROPIOS

HOTEL LORETO PALACE RESORT

gl et ks A

g

 CONCEPTO

. OPERACION B - B -
] -3 [ ki - ) ] 10 14 2 3 14

bRESOS POR HOSP ¥ VTAS

$66,830,153 s82.702.314 | $103.104,433] $126.757.802 $151.661.908 | $177.591,202 | $207.191,784 $227.910.974 | $250.702.07t | $275.772.278 £303,349,506 | $333.684.457

[(OSTOS F1JOS

D SE——— S TN U

$17,393.084 $321,524,931 $26.634.991 $32.991.253 $39,473.045 $316.221,662 353,925,808 359,318,389 $65 250,220 $71,775.251 $70.952.776 $66,648.054

| cosTos VARIABLES $20.093,154 $24.865.278 £30,009.379 ] $38.111.001 $45.598.669 $53.394,571 $62.294.285 $68.523.713 $75.376.085 $52.913,693 $91.205.063 | $100.325.569 |
STOS TOTALES $37.487.037 $46,390.209 $57.834,369 | $71.102.254 $85071.714 sea.616.233 | s11e2z0003] s127.842.103] $140626.M3 sisacano4a ] s170a57839] $187.173622

i IDAD ANTES DE IMPUESTOS $29.343. 115 $36312,105 $45.270.063 | $55.655.548 $66.590.184 $77.974.969 $90.971.701 | s100068.871 | $110075.758) $121.083.334 $133,191.668

fpros eax 1SR« 10% (1Y) $12.910,971 $15.977.326 $19.918.620 $24.388.341 $29.299.685 $34,308.986 $30.027,549 $44,030.303 $48.433.334 $53.276,667 $58.604.334
LIDAD NETA $16.432.144 $20,334,779 £26.351.235)  $31.167.107 $37.290.509 $43 665,983 $50.844,153 $56.038,568 $61.642.425 $67.806.667 $74.5687.334

P RECIACIONES Y AMORTIZ $3,917.154 $3.917.154 $3.917.154 £3.917,154 $3.917,154 $3.917,153 $3.917.154 $3.917.1%4 $3.917.154 $3.917.154 $3,917,154

b cumdros 6.1.3 y 6.1.4)

110 DE PRODUCCION -

$20,349,299 | $24,251,933 $29,268,390 | $35,084,261 $41,207,663 | $47,583,137 $54,061,307 | $59,955,722 365,559,579 | 871,723,821

$78,504,488 | $85,963,221




e penifiottl

(713

33

14

5

$68,830,153 $82.702.314 $103,104,833 $126.757,602
$17,393, 8584 $21,524,931 $26,834,991 $32.991,253
$20.093.154 $24.8685.278 $30.999,379 $38,111,001

$151.661,508

$177.591,202

$207,191,794

$227.910.974

$250.702.071

$275.772.278

$39,473.045
$45.598.669

$37.487.037

$46,390.209

$29.343.115

$36.312.105

$12.910.971

$15.977.326

$45.270.063

$37.834.369

$71.102,254

$85.071,714

$48,221,662

$99.616.233

$53,925,808

362,294,285

$116.220.093

$59,318,389
$68.523.713

£$85.250.228
$75.376.085

$71.775.251
$82.913,693

$303,349,506

$331.684,457

$78,952,776
$91.205,063

$86,645,054
$100.325,569

$127,842.103

$140.626.013

$154.688,914

$170.157.839

$187.173.622

$19.918.628

$66.590.194

$77,974.969

$90.971.701

$100.068.871

$110.075.758

$121.083,334

$133.191.668

$146.510.834

$55.655.548
324,488,441

__$25.299.685

$34,308.986

$40.027.549

$44,030.303

$48.433.334

$53.276 667

$58.604.334

$64.464,767

$67.806.667

$74.587.334

$82,046.067

$16.432. 144 $20.334.779 $25.351,235 $31.367.107 $37.290,509 $43.665.983 $50.944.153 $56.038.568 $61,642.425
$3.917,154 $3.917,154 $3,917,154 $3.917,154 $3.917,154 $3,917,154 $3.917.155 $3,917,154 $3.917,154 $3.917,154 $3.917,154 33,917,152
szo.a'ne’.zoé $24,251,933 | $29,268,390 | $35.084,261: ] $41,207,683 | $47,563,137 | $54,861,307 | $59,955,722 | $65,559,579 | $71,723,821 | $78,504.488 | $85,963,221 :




6.1.3 _DEPRECIACION DE ACYTIVOS FLIOS

CARGO
CONCEPTO VALOR INICIAL | VOLOR RESIDUAL ANO

DEPRECIMCION

CONSTRUCCION $31,774.408 $14,621,043 $2,262,780
EQUIPOS FlJOS $8.129,942 $2,438,983 $474.247
MOBILUARIO Y DECORACION $9,447,440 $3,778.977 $472,372
EQUIPO DE OPERACION $7.165.918 32,866,367 $358.296
TOTAL $66,517,711 $23,705,370 $3,567,695

VALOR INICIAL - VALOR RESIDUAL

CARGO

No. DE ANOS

$.1.4 AMOBTIZACION DE ACTIVOS DIFERIDOS

CONCEPTO

AMORTIZACION

GTOS DE ORG Y PTA EN MARCHA
AMORTIZABLE:
ENTRE No. DE ANOS

$4,193.508
12

TOTAL POR ANO

$349,459

ANO
DEPRECIACION




6.1.5 FLUJO NETO DE EFECTIVO

CON RECURSOS PROPIOS

HOTEL LORETO PALACE RESORT

CONCEPTO

)
FLUJO NETO DE INVERSION ($25.707.328): ($27,288,722) ($27.341,350)
FLUJO NETO DE PRODUCCION $20,349.299 $24,251,933 $47.583,137 $54.661,307 $59,955
FLUSO NETO DE EFECTIVO s28,707,320)] (827,208,722)] (827,341,350)] 820,340,200 | s2e231,039 . 847,583,157 | - 854,981,907 | seaesx




&’ 6.1.5 FLULIO NETO DE EFECTIVO

CON RECURSOS PROPIOS

Lot

HOTEL LORETO PALACE RESORT

-

At et nar e

cervOo | —_consTRuCCION | wstatacion | - C OPERACION : R T
bl —7 ) -3 ¥ -] & — e | o v X |- i3 5 [ L1
DE INVERSION {$25.707,328) ($27.288,722}) ($27,341,350)
DE PRODUCCION $20,349.299 $24,251.933 $29.260,390 $35,084.261 $41,207 683 $47,583,137 $54,881,307 $59,955,722 $65.559,579 $71. 723,421 $78,504, 408 $85,963.221
' DE EFECTVO | (828,707,328} (827.288.722)]  (827,341,380) 820,349,290 | $20.251,833 | $29.266,3580 sasosezer] 341,207,083 | 347.5m3,137
- - e e s e el i g g O S N .- ——— el e




$24.251.,833

$47.583.137

$54,861,307

$59,955,722

$708.504,488

. 847,583,137




CON RECURSOS PROPIOS

FLUIO FACTOR FACIOR
AN NETO 30% ACTUALIZADO 35% ACTUALIZADO

1 1$25.707.328) oze92 | J_S]‘J 774.668) 0.7407_ ($19.042.465)
2 (S27.286.722) 0.5917 0.5487 (314.972,138)
3 _(s27.331.350)] _o0ass2 | (sizeasssn]  oaosa | (s13.112.676)
4 $20,339.299 X 3501 $7,124.855 oFo1h $6,126.527
5 $24251933) 02693 | =~ $5531.751 0.2230 $5.408,508
3 $29.268.390 To.2072 "T$6.063.714 01652 $3,833.997
7 $35.084.261 0.1594 | ss.s91.2a9 0.1224 $4.293.149
8 $41,207.663 0.1226 "7 "ss.061.626 00906 £3.735.138
9 $47.583.137 0.0943 ) $4.487.071} 00671 |
10 $54,861,307 0.0725 $3,979.538 0.0497
11 55949_5_5‘ 7221 . 0.0558 N S 5. _ . 00368 . 52,206.814
12 " 565,569,579 0.0329 " szsiagar| Too27a || si.7es.08s
13 | o s7iz2as21 ) o_ . 0.0202 $1,449.855
14 $78.504.388 0.0254 $1.993.827 0.0150 $1,175,498
15 $85.963.221 ootes |  siergaaz]| o011y ) s953.468
16 $33.329,551 0.0150 $500,882 0.0082 $273,835

TOTALES $3,165,721 ($6.955,027)

A) TASA INTERNA DE RETORNO
$3,165,721
TR = x 5 + 30 = 31.56%
$3,165,721 - $6,955,027

B) PERIODO DE RECUPERACION DE LA INVERSION

PRI = ANO 7




Una vez concluida la Evaluacion Financiera del Proyecto, bajo el supuesto
que no existe financiamiento, es decir, que se cuenta con un 100% de recursos
propios (SOLUCION A), se han determinado dos indicadores basicos:

TASA INTERNA DE RETORNO (TIR): Es el resultado de combinar

los tiujos de efectivo con el monto total de la inversién, determinando
la tasa obtenida en el momento de igualacién a cero, lo que permite
comparar el resultado con las condiciones det mercado, y determinar

la viabilidad del proyecto.

La Tasa Interna de Retorno obtenida es del 31.56%, misma que comparada
con la tasa vigente de los Certiticados de la Tesoreria de |la Federacidon (CETES,
24% promedio, enero 97) resulta altamente rentable para cualquier inversionista.

PERIODO DE RECUPERACION DE LA INVERSION (PRI): es el

momento {afio 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 inverhdo.

El Periodo de Recuperacién de la Inversidén obtenido ocurre en el afio 7 del

proyecto; es decir. apenas transcurrido el cuarto ano de operacion, el
inversionista recupera el monto invertido en el presente proyecto. Por lo tanto, a
partir del quinto ano, cualquier resultado positivo se considera ganancia.



Caracteristicas del Credito:

Se obtendra un Creédito Retaccionario contratado con FONATUR, a una
tasa de interés anua! fija del 28%:; esta tasa de interés preferencial se obtiene
debido a que la finalidad de esta Institucion es fomentar el turismo, mas aon
cuando se trata de algun proyecto ubicado en cualquiera de los Megaproyectos

en desarrolloc.

Durante los tres primeros anos, que constituyen |a etapa de instalacion, no
se amonrtizara el capital; sera a partir de que inicie la operacion. es decir, del
cuarto afno y hasta el décimo tercero, cuando se paguen tanto el capital como los
intereses respectivos (intereses del periodo de operacion). Sin embargo, durante
la etapa de instalacion, si se calcularan los intereses correspondientes a este
periodo (intereses de! periodo instalacion), los cuales se liquidaran en diez pagaos
anuales fijos, al mismo tiempo que se amortiza el capital y los intereses de

operacion.
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Quadros de Flujo;

A continuacién se presenta la resolucién financiera del proyecto,
considerando una Inversién Total integrada en un 60% pPoOr recursos propios y en

un 40% por financiamiento

Para llevar al cabo esta evaluacion, se elaboran los siguientes cuadros de
flujo:
- Presupuesto de Inversién
- Programa de Amontizacion del Préstamo
- Presupuestc de Produccion
- Flujo neto de Etectivo

A través de estos, se determinan los siquientes indicadores financieros

basicos y complementarios:

- Tasa Interna de Retorno

- Periodo de Recuperacion de la Inversion
- Valor Presente Neto

- Indice de Valor Presente

- Tasa Promedio de Rendimiento Contable

1943



6.2.1 PRESUPUESTO DE INVERSION

CON FINANCIAMIENTO

HOTEL LORETO PALACE RESORT

CONCEPTO

¥

FLUJO ORIGINAL DE INVERSIONES
(Ver cuadro 6.1.1)

($25,707,328)

($27.266,722)

PRESTAMO A LARGO PLAZO $12,853,684 | $12,853664 36,426,832

AMORTIZACION A 10 ANOS DEL PRESTAMO A L/PLAZO ($3.213.416)] ($3.213,416)] ($3.213,416)] ($3.213.416)] ($2.213.416)] ($3.212.416)
INTERESES DEL PERIODO DE INSTALACION (s3.500.026)] (s7.198,052)] (s8.997,56%)

(Veor cuadro 6.2.2)

. : - " S 1
FLUJO NETO DE INVERSIONES ASUSTADO (s18,452,800)] (821,631,310)] (829,912,083)] (B3.213.418)] ($3,213,818)] ($3.213.418)] (83,213,810} (83,213,478)] (B3, 213,418)

INVERSION INICIAL




CON FINANCLAMIENTO

HOTEL LORETO PALACE RESORT

" CONCEPTO IR CONSTRUCCION WeTALACION | = L e e T OPE
. D . - F3 —3 r} — T T 1 &
FLUJO ORIGINAL DE INVERSIONES ($25.707.328)] ($27.286,722}] ($27.341.350)
(Ver cuadro 6.1.1)
PRESTAMO A LARGO PLAZO $12.853.6684 | $12.853,664 $6.426,832
AMORTIZACION A 10 ANOS DEL PRESTAMO A L/PLAZO (s3.213.416] ($3.213.418] ($3.213.418) 33:213.418)] ($2.212.416] (33,213,415 ($3.212.416)] ($3213.416)] ($3213.416)] ($3.213.416) so
INTERESES DEL PERIODO DE INSTALACION ($3.599.026) ($7.196,052) {$8,997.565)
(Ver cuadro 62.2)
- FLUSO NETO DE INVERSIONES AJUSTADO (s18,852,600)| (821,831,110) (829,912,083)] (33,213.418)] (33,213,418)] ($3.212,416) $3.215,410)] (83,213,410)] (83,213,416)] (83.213,818) (“JIM;II) (ﬁ.:!:.ﬂc) m:,i,i) ., ‘.“

INVERSION INICIAL

- L1 s
R e at




i e OPERACION: .. . ..
—% ¥ & — % ] 16 LIS

. 707,328)] (827.206,722}] ($27.D41,350)

p.053,.004 $12,853.664 $6.426.832
($3.213,416)] ($32.213.416})| ($3.213.416)] ($3,213,418)] ($3.213.416)] ($3.213.016)] ($3.213.416) ($3.213.416)| (3.213.419) ($3.213.41¢) $0 $0

I9,026) ($7,198,052)! {$8.997,585)

,kam.o'fn'.nvo) :('iaq.viuv.cﬁ)‘(t_a.zu.avu) (t'a:i:.ﬁa) $3213,410)] (83.213.418) 3. 213,00) @ansae] sazisae] ssnsae| srzisean]| sansee) < so 30 {833,339,5851

INVERSION INICIAL INVERSION
FINAL




PRESTAMO A LARGO PLAZO Y PAGO DE INTERESES

SALDO A'INICIO | INTERESES | INTERESES SALDO A FIN
ANO DE ANO CAUSADOS PAGADOS | AMORTIZACION DE ANO
1 _$12,853.664 $3.599.026 | ($3.599.026)) _s0 $12,853.664
2 $25,707,328 £7.198,052 {$7.198.,052) 30 £25.707.328
3 - *”532,134&A __'§ :,9.91;555 {$8,997.565) S50 $32,134.160
4 $32,134,160 $8,997.565 ($8.997.565) $3.213.416 $28,920,734
5 $28.920,733 | ~ $8.097,808 __.._s3213416] $25.707.328
(=3 525,707,328 $7.198,052 £3.213.316 $22.483.912
7 $22.493.912 ____$19.280.496
8 $19,280.,496 $16,067.080
9 $16,067.080 $4.498.782 98,782 $3.213,416 $12.853.664
10 512 ,B53.664 $3.,599,026 .599,026) $3.,213,816 $9.640,248
1 $9.640,248 $2.699.269 ]  ($2.693.269)) $3.213.316 $6.426.832
12 $6,426.832 $1.799.513 ($1,799.513) $3.213.416 53,213.416
13 45899756  $3.213.,416 so
14 s0 30 S0
15 $0 S0, )
16 p-2e) S0 S0
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6.2.3 PRESUPUESTO DE PRODUCCION

CON FINANCIAMIENTO

HOTEL LORETO PALACE RESORT

PREOFIRATIVOS R
: CONCEPTO CONSTRUCCION | INETALACION - OPERAC
3 4 -3 i 4 [ Y T (NS -
FLUJO ORIGINAL DE PRODUCCION 520349299 | $24.251,033]| s20260.390] sascsazet | sa1207663| sazsmda37| s
(Ver cundro 6.1.2)
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS $29,343,115 | $36.312,105 ] 345270063 | sssess.sea | sc6.590.194 | s77974960| s
(Ver cuadro 6.1.2)
INTERESES PRESTAMO A LARGO PLAZO sssur.ses | ssoorpos| s7.ass0s2| se2sszes| ssavesie| saasevae
(Vet cuadro 62.2)
- AMORT. DE INTER. PERIODO DE INSTAL. 51979464 $1.979.464] $1.979,464| $1.979.464] 51.979.464]| st.979.464
(Ver cuadro 62.2)
UTILIDAD AJUSTADA ANTES DE IMPUESTOS s10.366.086 | $26.234.832 | s36,052.547 | sav.377.789 ] sse2rzae | $7r.4e96722) 1
ISR 34% ¥ PTU 10% sacer.078 | $11.543326] $15.880721 ) $20846227 | $26.053.364] sa14sasss] .
320845227 } $26.033.064 1 $31.458.550 L

UTILIDAD NETA AJUSTADA

$10.285,008

$14,691,508

$20.,211,826

$26.531,562

$33,158,827 | $40,038,165
NUEVA AMORTIZACION ¥ DEPRECIACION $5.896.618 $5,896.618 $5.896.618 $5.896.618 $5.896.618 $5,896.618
{Vercuadros 6.1.3y 6.1.4 + %)
FLUJO NETO DE PRODUCCION AJUSTADO $10,181,627 | $20,580,128 m,:u@d $32,428,100 | $38,0685,445 | $45,834,743
PR - - Lyl
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6.2.3 PRESUPUESTO DE PRODUCCION

CON FINANCIAMIENTO

P HOTEL LORETO PALACE RESORT
\
. ‘ . xE - B o Lo euE B
Jcouc:rto consTmuccion | mavaiacion L OPERACION e R :
4 -] & - - 7 8 [ 10 19 : 12 L E ]
P UGINAL DE PRODUCCION $20.349.299 | $24,251,933] $20.268,390 | $35.084.281 | $a1.207.665 | $47.583.137 | ss4.861,307 | $59.958,722 | ses.ssesre | s7i 723821 | $7m.s04.488| sesvEn 22t
proe.1.2)
|O ANTES DE IMPUESTOS $29.343,115 | $36.312.105] $45270.063 | $55.655.548 | $66.590,194 | $77.974.969 | £90.971.701 | $100.068.871 | $110.075.758 | $121,083.334 | $1233.191,668 | $146.510,834
o 6.1.2)
Lss PRESTAMO A LARGO PLAZO $8.997.565 $8,097,808 $7.1908,052 | $6.200295 $5.398,539 $4.498.782 $3.599.026 $2,699.269 $1.799.513 $899.756 0 $0
pro 82.2)
DE INTER. PERIODO DE INSTAL $1,079.464 $1.979,463 $1.979.464 | $1.979.464 $1,979.464 $1,979.464 51,979,464 $1.979.464 $1,979.464 $1.979.484 s0 s0
pro62.2)
[> AJUSTADA ANTES DE IMPUESTOS $10.366,086 | $26,234.832 | $36,092.547 | $47.377.789 | $59.212.191 | $71.496.722 | $85393.211 | $95,390.138 | $106.296,781 [ $118.204.114 [ $12323.191.688 | s146.510.834
v PTU 10% $8.081.078 | $11.543326 | $15850.721 ] $20.846227| $26.053.364 ] $31.458.550 | $£37.573.013] $41.971.661 | $46.770.584 | $52,000.810| $58.604.334 | 364484767
o NETA AJUSTADA $10.285,008 | $14.691,5068 | $20.211,826 | $26,531,562 [ $33,158.627 | $40.038,165 | $47.820.158 { $53.418477 | $59.526,197 | $66.194.304 | $74,587,334 | s82.046.087
pAORTIZACION ¥ DEPRECIACION $s.896,610 $5.896.618 $5.896618 ] $5.896618 $5,896.618 $5.896,618 $5.896.618 $5.895.618 $5,896.618 $5.896.618 £32.917,154 $3.917,154
pos6.1.3y81.4+)
NETO DE PRODUCCION AJUSTADO 816,181,627 | 320,588,124 ] $26,108,445 | $32,425,180 | $39,055.445 ] $45,034,783 | $53,716,817 | $50,31500s | seseaz2me| $72.000922]| $78,504,400 | seses3y22y

P, e et e i




CIAMIENTO
PALACE RESORT

o

°4

ATALACION . OPERACION LIQUID.
[ ] -] T a o 30 11 12 3 14 5 16
$20,349.299 | $24.251,933 | $29.268,390 | $35084,261 ] 351207683 ]| $47,583.107 | $54.861.307 | $59.955.722 | ses.559.579 | $71.723.021 | $78.504.488 | 385363221
$20.343,115 | $36,M2.105 | $45270,063 | $55.655.548 | $66,590,194 | $77.974.969 | $90.971.701 | $100.062.671 [ $110,075,758 | $121,082.334 { $132,191,668 | $146,510,834
$8,997.565 $8.097,808 $7.198,052 | $6.298.295 £5,398,539 $1.498,782 $3,599.026 $2,699.269 $1,799.513 $899,756 s0 $0
$1.979,464 $1.979.464 $1.979.464 |  $1.979.463 $1,979.464 $1.979.463 $1.979.46¢ $1.979,464 $1.979.464 $1.979.454 so so
$18.366.086 | $26,234,832 | $36,092.547 | sar 377789 | ss59.212.191 | $71.496.702 | $85.393.211] $95.390.138 | $106.296.781 | $118.204.114 | $132.191,668 | $146.510.834
$s081.078 | $11.543.326] $15.680.721 | $20846.227 | $26.053.354 ] $31.458,558 | $37,573.013] $41.971.661 | $46.770.584 | $52.009.810 [ $55.604,334 | $64.464.7687
$10285.008 | $14.691,506 | s20211.626 | 326,531,562 | $33.158.827 | $30.038.165 | $47.620.198 | $53.418.477 | $59.526.197 | $66.194.304 | $74.587.334 | $82.046,067
35,896,818 $5.896,618 $5896.618 | s$5.896.618 $5,896,618 $5.896.618 $5.896.618 $5.896.618 $5.806.616 $5.896.618 $2.917,154 $3.917,154
816,181,627 $20,588,124 | &20,1 oq,“s $32,428,180 | 830055445 | $45,034,733 § $53,716,817 | 8350.315005 | se8s5,422.810 $78,504,488 | 385,083,227




€.2.4 FLUJO NETO DE EFECTIVO

CON FINANCIAMIENTO
HOTEL LORETO PALACE RESORT

PREOPERATIVOS
CONCEPTO . .
) X L4 3
FLUJO NETO DE INVERSIONES AJUSTADO {$3.213.416) ($3,213,416)/ ($3.213.418) ($3.213.416)
FLUJO NETO DE PRODUCCION AJUSTADO $16,181.627 $20,588,124 $32.428,180 $39.055.4458
FLUJO NETO DE EFECTIVO | s12.088.211 | 817,574,708 29,214,784 | 836,842,009




DA

6.2.4 FLUJO NETO DE EFECTIVO

CON FINANCIAMIENTO

HOTEL LORETO PALACE RESORT

—TRIOFLRATIVOS
CONCEPTO CONSTAUCCION INSTALACION OPERACION . -
3 a ) [ k2 ) 1 LF ] i3 I3 [
1> NETO DE INVERSIONES AJUSTADO | ($16,452.690)| ($21.631,110) (s20.912.083)| ($3.213.416] (B2.MEe] ($3.213.416) ($3.213.416)] ($3.212.416] ($3213.416)] ($3213.418 3212018 (53213416 (83,213.416) so sofe
|15 NETO DE PRODUCCION AJUSTADO s16.101.627 | s20.588.124 | s26.108.445| $32.428.180 | $39.055.445 sase3s763 | ss3718817] ssediscos| sesazzee] $72.090922 $78,504,488 | $85.963.221
O NETO DE EFECTRVO ($18.452,000)] (821,831,110)] ($79,012,083)| S12,088.211 ] 317374708 s22,005.029 | $29,214764 | $35842,000 ] $42,721,387 850,503,401 | 888,101,678 | $a2209,400 | Se8.e77.508 s78.500,008 | $86.583.221

i e




LAacE rESORT

4
\
»

- v kd OPERACIO
4 [-) [] k ] [} [ 10 (K] 12 13 14 kL] 16
1.110)] (329.912.083)| (s2.213.418)] (3.213.418)] ($3.213.418| ($3213.418)] (sa.213.418)] (S2213.416)] ($3.213.418)] ($3.213.476)] ($2.213.416)| ($3.213,416) 0 $0 | 333,320,551
$18,181.627 $20,588,124 $28,108,435 $32,426,180 $39,055,445 $45,934.783 $53.716,817 $59.315.095 $65,422.818 $72,090,922 $78,504.488 $85.963.221
1,7109) sae.viz.onn] s1z.eme211 817,374,708 22,006,029 | 329,214,784 | 835,842,029 | 842,721,367 | 350,509,401 | 836,101,070 ] 962,200,400 semsrz5008]| $78,504.48a| sos,083.221] 333,320,551




£.2.3 INDICADORES FINANCIEROS
CON FINANCIAMIENTO

FLuO FACTOR FACTOR
NETO 30% ACTULALIZADO A5% ACTUALIZADO

-

__($16.452.690)

_{312.655,915) {$12.187.178)

2 (51&799 473) . {$11.,868.922)
3 ..{513.613967) 04064 3} = ($12.157.530)
£ $12,968211 34,530,531 6.3011 $3.503.316
s $17.374.708_ 54,679,514 0.2230 $3.874,795
6 '$4.7 5 52 T~ s3.7ez. 1‘4’9"
7 29.214, 3.57
8 $35,842.029 s4 393,856 T '$3.228, 796
S $42.721.367 $4,028,608 ____.$2.868,410
10 $50.503. 401 $3,663,423 - T§2.511.788
13 $68.877.506_ . $1.392.318
14 $78.504.488 $1.175.398
15 $953.468
16 $273.835

VOTALES $3,883,539 ($4,888,852)

A) TASA INTERNA DE RETORNO
$3,883,539
TR = x 5 + 30 = 32.21%
$3,883,539 + $4,888 852

B) PERIODO DE RECUPERACION DE LA INVERSION

PRI = ANO 7




C) YALOR PRESENTE NETO

fne1 fne1t fnet

(1 «1) (1 +1)* (1+i)

tne1

(1+i)*

tne = Fluo neto de efectvo
' = 28 % anual

($16,452.690) (321,631.110) ($29.912.082) $12.968.211
VPN = - -

1.28 1.6384 2097152 268435456
$17.374,708 $22.895.029 329,214,764 $35.842,029
3435973837 * 4. 396804651 1- T 5 629199533 7.205759304
$42.721.367 $50,503.401 $56.101.679 $62,209.400
9223372037 - 11.80591621 - 1511157275 1934281311
$68.877.506 $78.504.488 $85.963,221 $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
4,631,860 - 4.277.804 3.712.498 3,216.151
2,781,830 2.477.165 - 2,119,157 611,604
VPN - VP - VPE ]

VPl = Valor Presenta de los Ingresos
VPE = Valor Presente de los Egresos

VPN - 48,115,611 - (40,219,438)

VPN = 8,796,173




D) INDICE DE VALOR PRESENTE

vel
Ive = —_—
VPE
49,115,611
ve = e eaen
40,319,438
Ive = 1.2182

iIVvP = 21.82%

e —_—— v



E£) TASA PROMEDIO DE RENDIMIENTO CONTABLE

(ROA )
ANO UTIUIDAD NETA ]' uUnupap
OPERACION AJUSTADA AMORTIZACION NETA
- $10.285.008 $3.213.416 57,071,502
S $14,691,506 $3.213.416 $11,478.090
6 $20.211.825 $3.213.416 516,998,410
7 $26.531,562 53213416 $23,318,146
a $33.158,827 $3.213.416 $20, 645,411
° $40.038.165 $£3.213.416 336,824,739
10 £47.820.198 $3.213.416 $44.606,782
11 $53.418.477 3$3.213.416 350,205,061
12 $59,526,197 $3.213.416 556,312,781
13 $66, 193,304 $3.213.416 362,980,888
14 574,587,334 20 574,587,334
1s $82.046.067 so $82.046.067
l saos,:ns.:nj

UTIDAD NETA

TPRC o ROA =

UTILIDAD NETA PROMEDIO

INVERSION PROMEDIO

YPRC o ROA =

541,364,609
- omtes = 8L65%

$50.662,717

PROMEDIO

UTILIDAD NETA

No. de Arios de Resultado

UTILIDAD
NETA =
PROMEDIO

$496,375.311
341,364,609

INVERSION
PROMEDIO =

inversion iniciat + inversion Final

2

INVERSION
PROMEDIO =

$67.995,882 - $33,329,551
= $50,662,717




Una vez conciuida la Evaluacion Financiera dei Proyecto, considerando un
60% de recursos propios y un <40% de financiamiento (SOLUCION B). se han
determinado los siguientes indicadores basicos y complementarios:

La Tasa Interna de Retorno obtenida es del 32.21%;, misma que comparada
con la tasa vigente de los Cerntificados de la Tesoreria de la Federacion (CETES,

22% promedio, tebrero 97) es considerablemente superior; inclusive, tambien es
supenor a la obtenida en la "Solucidn A", por lo que resulta aun mas atractiva

para el inversionista

El Periodo de Recuperacion de la Inversion obtenido ocurre en el ano 7 del

proyecto;, es decir, apenas transcurrido el cuarno ano de operacién, el
inversionista recupera el monto invertido en el presente proyecto. Por lo tanto, a
partir del quinto ano de operacion, cualquier resultado positivo se considera
ganancia. En este caso, la recuperacion es en e! mismo ano que en la “Solucion
AT

El Valor Presente Neto obtenide es de 8,796,173. Es importante senalar

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

inversion.



El Indice de Valgr Presente obtenido es de 1.2182, lo cual implica. segun
este indicador, que se recupera el 100% de la inversion, y se obtiene una utilidad
extra del 21.82%. Este indicador muestra el grado de eficiencia con el cual se
obtienen ingresos (a valor presente).

La Tasa Promedio_de Rendimiento Contable obtenida es de 81.65%,

misma que se considera la utilidad contable esperada del proyecto.

Como se puede Observar, en la "Solucion B™ (con financiamiento), se
obtiene una Tasa Interna de Retorno mayor a la de la "Solucién A" (sin
financiamiento), mientras que el Periodo de Recuperacidén de la Inversién se

mantiene constante en ambos casos. Debido a esto, se concluye que resuita mas
conveniente poner en marcha el presente proyecto mediante e! uso de
financiamiento externo en un 40%, con respecto al Total de la Inversién.




Para estimar ia situacion tinanciera del hotel "Loreto Palace Resort”™ en sus
primeros anos de operacion, se elaboraron los “Estados de Situacién Financiera
Proforma” y los "Estados de Resultados Proforma™ considerando. entre otros, los
siguientes aspectos: el presupuesto de ingresos, el presupuesto de costos y
gastos. la estructura de la inversion y financiamiento, el programa de amortizacion

del financiamiento, etc.
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6.3.1_ESTADO DE SITUACION FINANCIERA PROFORMA,

HOTEL LORETO PALACE RESORT

“FREGPERATIVOS T

CONCEPTO CONSTRUCCION INSTALACION i

D) z 3 £ -3 3 ¥ )

ACTIVO
CIRCULANTE
BANCOS $35.347 576 | $20.914.518 $4.804.057 | $19.956,727 $42.978,143 $75.857.275 | $120.021,647 | $176.020.422 § $244.303,727 } $326,
OTROS ACTIVOS 0 so O O
ELIQ
TERRENO $4.620,124 $4,820.124 $4 820,124 $4.820,124 $4.820.124 . $4,820.124
EDIFICIO $20,887.204 $41,774,408 $41,774.408 | $41.774,408 $41,774,408 $41,774,408
DEP. ACUM. DE EDIFICIO $0 30 $0 182.262.780) 1$4,525.560) {$6,788 340
EQUIPOS FIJOS $0 $3.251,977 $8,129,942 $8,129,942 $8,129.942 $8,129,942
DEP. ACUM. DE EQUIPOS FLIOS 30 30 30 ($474.247) $948,404 ($1.422.741)]
MOBILIARIO Y DECORACION 30 $1.889,489 $9.447.a43 $9.447,442 $9.447 443 $9,447 443
DEP. ACUM_DE MOB. Y DECORACION 30 $0 $0 {$472.372) {$944.744) {$1.417.118)
EQUIPO DE OPERACION %0 $0 $7,165.918 $7.165.918 $7.165.918 $7.165918 $£7,165 9818 $7.165.918
DEP. ACUM. DE EQUIPO DE OPERACION $0 $0 $0 ($358,29€) ($716,592) ($1.074, 888) ($1.433,184) ($1.791,480)
RIFERIDO
GTOS DE ORG Y PTA EN MARCHA 30 $1,258 052 $3.193.508 $4.193,508 $3.834.049 $3.494.590 £3.145131 $2.795.672 $2.446.213 s
AMORT. ACUM. DE GTOS DEORG Y PTA ENM. 30 SO 30 (5349.859) {$349,459) ($349,459) ($349,459) (3349.459) ($349.4589)
TJOTAL ACTIVO $61,054,004 $73,000,568 | $50,235,400 | $91,570,018 | $110,675,178 | $130,637,155 | $170,884,374 | $231,965.00G | $206,332.148 [ §37
PASIVO
A 121 P
ACREEDORES FONATUR $12,853.664 $25,707,328 | $32,134,160 | $28,920,744 $25.707.328 $22,483,912 $19.280,496 $16,067.080 $12.853 664
CAPITAL CONTABLE
CAPITAL SOCIAL $48.201.240 $48,201.240 | $48.201,240 | $48.201.240 $38.20t.240 $48.201.240 $48.201,240 $48.201,240 $458.201 240 3
RESERAVA LEGAL $0 $0 $0 SO 0 30 $0 0 o
AESULTADO DE EJERCICIOS ANTERIORES $0 $0 30 $0 $14.448.932 $36.766.610 $68.912.003 § $112.402.638 | 5167.697.675 ] &
RESULTADO DEL EJERCICIO $0 $0 $0 | $14,438,932 $22.317,678 $32,175,393 $43,460,625 $55,295,037 $67.579,568 [
TOTAL PASIVO Y CAPITAL $61,054,904 | $73,008,568 | $80,335,6400 | $91,570,916 | $3110,675,178 | $139,837,158 | $179,884,374 | $231,065,905 | S298,3532.147 | 8




>
HOTEL LORETO PALACE RESORT
PREOFERATIVOS
| B . ;
CONCEPTO CONSTRUCCION INSTALACION , L
3 4 5 [ 7 [ LX) 12 3
po>
pLANTE
os $35.347,5768 $20.914.518 $4,803,057 $19.956.727 $42.978.143 $75.857.275 $120.021.637 | $176.020.422 $244.,303.727 $326.483.522 | $418.660.244 | $521,743.609 | $836,734.307 | §7 825.97. $916.436.8
= f'nvos so 0 %G ) $0 $0 () 0 $0 $0 5 0 3
ENO $3.820,124 $4.820.124 $4.820.124 $4.820.124 $4.8620.124 $4.820.124 $4.820,124 $4.820.124 $3.820.124 $4.820,124 $4.820.124 $4.820,124 $4.820,124 $4.820.124 $4.820,1
s} $20,887.204 $41,774,408 $41,774,408 $41,774,408 11,774,408 $41,774,308 $41.774.408 $41,774,408 $41,774.308 $41,774.408 $41,774,408 $41,774.408 $41,774.408 $41,774, 408 $41,774,<
£ SUM. DE EDIFICIO 30 so so | (s2.262.780)] ($4.525.560)] ($6.786.340)0  ($9,051.120)| ($11.313.000} 1$13.576.680)] ($15.839.460)] (S18.102.240)] (320.385.020)} ($22.627.800)] ($24.890.550 7.153,3
FCS FlJOS $0 83,251,877 $8,129,942 $8,129.942 $8,129,942 $8,129,942 $8,129,942 $8,129.942 $8,129,942 $8,129.942 $8,129,942 $8,129,942 $8,129,942 $8,129,942 $8,129,%
CUM. DE EQUIPOS FIUOS $0 30 ($474.24a7) _L‘S‘!.dgl) ($1.422.741 ($1.896,988) ($2.371,235) 1$2.845.482) 1$3.319.729] ($2,793.976) ($4.268,227) !‘4.742.‘70! 1‘52‘5.71 s !“,m.ﬂ
IARIO Y DECORACION $0 $1.889 389 $9.447,342 $9.447.443 $9,347,443 $9.447 443 $9.347,44) $9,447,443 $9,447,343 $9.447.433 $9,447.443 $9.447,443 $9.447,443 $9,447 443 $9,447 .4
SUM. DE MOB. Y DECORACION $0 so so ($472,372) ($94s.7aq)] _(s1.417.116) $1.889.488)] ($2.361.860)] (s2.834.232)] ($3.308.604)] _($3.778.976)] (34.251.348)} (sa723.720)] ($s.196.092)] ($s.688.«
FO DE OPERACION $0 $0 $7.165918 $7.165,918 $7,165.318 $7.165 918 $7.165.918 $7.165.918 $7.165.918 $7.165,918 $7.1685918 $7.165518 $7, 165918 $7.165.918 $7.165.5
- ~UM. DE EQUIPO DE OPERACION $0 so so ($358.296) (5716.592))  (s1.073.88m] (31,233,184 ($1,791.480)] ($2.149.776)| ($2.508.072)| (52.866.368)| ($3224.664)] (SIs82.560)] ($3.941.256)| (sa299s
Asiel
'DE ORG Y PTA EN MARCHA $O $1.258.052 $4.193.508 $3.193.508 $3,634,049 $3.494,.590 $3.145,131 $2.795.672 $2.448.213 $2.096,754 $1.747.295 $698.918 $349.2
T ACUM. DE GTOS DE ORG Y PTA EN M. 30 $0 30 {$349,459) ($349,459) {$349 459) ($349,459) ($349.459) ($349,459) (53139 459) ($349.459) {$349,459) ($349.459) ($349.4'
L acTivo s73.908,508 | 80,335,400 | $01,570.916 | 3110,675,178 | $139.637,155 | $170,884,974 | $231,065,005 | 8208,332.146 | 3374,504,787 | 482,054,955 | $582,020,508 | $573.004,110 | $802.308.023 | s9ee. 982,
jo
0 PLAZO
EOORES FONATUR $12,853.664 | $25.707.328 | $32.134.160 | s28.920.7344 | s2s7o7,a28| $22.493912| s$19.280496| sSi16.06v.080 | siz.BS3EE4 $9.640.228 $6,426,032 $3.213.416 so s0 E
AL CONTABLE
- socat $48.201.240 | $48.201.240 ] $48.201.240 § $48.201.230 | 28201230 ) $48.201.240] $18.201.230] $e8201.240 | s$s8.201.2a0] s48.201.240 | s$48.201.240 $48.201.240
$0 ES) $o $0 ) $0 $0 30 $0 0 $6 30
L. TADO DE EJERCICIOS ANTERIORES 0 $0 s0 so] sisaasoi2]| $36.766.610] s68.912.003 | $112.402.638 | s167.697.675 | $235.277.223 | $316.753.300
| TADO DEL EJERCICIO 30 $0 $0 $14,448,932 $22,317,678 $32,175,393 $43,360,635 $55,29¢ $67,579,568 $81,476,057 $91,472,984
PASIVO Y CAPITAL 861,054,004 | $73,908,568 | $80,335,400 891,570,916 | $110,675,178 | $139,637,155 | $170,884,374 | $231,965,905 | $208,332,147 $374,504,788 | $482,854,355
[ . i !
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$14,448932

$22.317.670

$68.942.003

$43,460,835

$55,295,637

$112.402.638

$0
$167.697.675
$67.579.568

$235.277.243

$81,478.057

$208.226.283

$£530.605.910

$316.753.300
$91,472,984

$102,379,627

$114,288.959

varacson | : N OPER i : = L
- 4 -3 [ i . (3 K] 2 13 LI-3
1,604.057 | $19.956,727 ] $12.978.143] s$75857.275 | $120.021.647 | $176.020.422 | $244.303.727 | $326.483.522 | $418.660,244 | $521.743.609 | $636.734.307 | $769.925,974 | $918.436.800
$0 30 $0 $0 $o $0 $o $O o $0 0 3o $0
13.1320.‘24 $4.820,124 $4.820,124 $4,820.124 $4.820,124 $4,820.124 $4.820,124 $4.820,124 $4.820,124 $4.820.124 $4,820,124 $4.820,124
7,774,400 | $41.774.408 | $41,774.408 | $41.774.408 | $31,773,a08 | $31,774,408 | $41.774.408 $41,774.a08 | $41,774,408 | $41,774,a08 | $41,774.408
so ] ($2.262.700) $4.525.560) $6.788. ($9.051,120)} ($11.312.900)] ($12,576.680) ($22,627,600)] ($24,890.580)] ($27.153,360)
$5125542 [ $8,129.942 $8,175.542 $8.129,542 $8,125,832 $8.129,942 38,129,942 $8,125,942 $5,129,942 $8,129.942
$0 ($474.247) $948.494) ($1.422.741)] ($1.896.988)] ($2.371.225)] ($2.845.482)) ($3.319.729) .793, $4.268,223)]  ($4.742.470)]  ($5.216.717)} _($5.690.964)
17,447,443 | $9.447,443 $9,347,243 39,447,343 $9.447.433 $9.437,333 €9.347,4a3 $9.337.443 $9.447,443 $9.427,333 $9,337,443 $5,447.443 $9,437,443
$0 $472,372) $944.744 (srav7. 1))  (s1.889.488)] ($2.361.860)|  ($2.834.232)] ($3.306.609)| ($3,778.976)] ($4.251.348)] ($4.723.720)] ($5.196.092)] ($5.668.464)
165918 | $7,165.818 $7,165918 $7.165.918 $7.165.918 $7.165.918 $7.165.918 $7.165.918 $7.165 918 $7.165.918 $7.1653186 $7.165.978 $7.165518
(3358,296) $716.592)] ($r,073.888)| ($1.433184)| ($1.791,480)] ($2.149.776)| ($2.508.072)| ($2.866,368)| ($3.224.684)] (sn.582,960)| ($3.941.256)| ($4.299.552)
£1193.508 | $4.193,508 $3.843.049 $3.494.590 $3.145131 $2.795.672 $2.446.,213 $2.096.754 $1.747 295 $1.297.836 $1.,048.377 sepa.918 | $349 459
{$349,459) ($345,459) ($349.359) ($349,a59) ($339,459) ($319,458) ($339,459) {$3as5,459) ($345,459) (3349,459) ($349.459) (3349,459)
0,335,400 | $91,570,916 | $110,675,178 | $139,637,155 | $179,854,374 | $231,065,005 | $208,332,148 | $374,504,787 | $462,854,355 | $562,020,568 | $673,004,110 | $802,368,623 | $044,962,304
j22.134,160 | 28,920,744 | $25.707,328 | $22.493912| s$19.280496 | $16.067.080| $12,653.664 $9,840.248 $6,426 832 $3.213.416 so s0 $0
3.201.240 | $48.201.240] $48.201.240 $48.201.240 | $48.201.240 f $48.201.240 ] $48.201.240 | $48,201,240| $38.201.230| $48.201.240
$0 £ $0 30 30 $o $0 30

$38.201.220
$0

$624,892,8670
$129.274,574

$48,201,230
so

$754.167.383

$142,593,660

$110,675,V78

$10,637,355

$179,854,374

$231,965,005

$374,504,

$462,854,355

$562,020,568

$673,0945,110

$802,368,823

944,962,304




HOTEL LORETO PALACE RESORT

CONCEPTO CONSTRUCCION | INBTALACION L o . O § C
3 . S [ ) ¥ . &
INGRESOS GERENCIA DE HABITACIONES $39,428.790 | $40.734,365 $60,831,615 | $74.737,103 | $89.450,526 | $104,778,809 | $122,
INGRESOS GERENCIA DE ALIM. ¥ BESB. $26,063,759 $32.253,902 $40.210,729 $49,435,543 $59,148,144 $69.260,.569 $BO,
OTROS INGRESOS $1,336,603 $1.,654,048 $2,062,089 $2,535,156 $3.033.238 $3,551.824 54
TOTAL DE INGRESOS $686,830,153 $82,702,314 | $103,104.433 | $126,757.802 | $151,661,908 | $177,591.202 | $207,
COSTO DE VENTAS £6,281.,3668 $7.773.190 $9.690,788 $11,913,968 $14,254,703 $186,691,797 $132
UTIWLIDAD BRUTA $60,48,787 $74,929,123 $53,413,647 | $114,843.837 | $137,407.205 | $160,899,405 | $127,
GASTOS DE OPERACION $31,205,671 $38.617.018 $48,143,584 $59,188,288 $70.817,011 $82,924,438 $58,
DEPRECIACION ¥ AMORTIZACION $3917,154 $3.917.154 $3.917,154 $3,917,154 $3.917,154 $3.917,154 3,
GASTOS FINANCIEROS $10,977,029 $10,0772.273 $8,177.5186 $8.277.760 $7.378,003 58,478,247 S5,
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS s1s0an032 | 322317078 | 832075303 | 843000038 | ssezemorr mrn.s- sa
ISA 34% $4.912,637 $7.588.011 $10,939,634 $14,776.616 $18,800,312 $22,977.053 $7
ISPT 10% $1,444,893 $2.231,768 $3.217.539 $42,346,063 $5,529,504 $8,757.957 <o
UTILIDAD NETA ss081,402 | s12.407,800| 818018220 837,904,588

830,908,221




s,

$.3.2 _ESTADO DE RESULTADOS PROFORMA,
HOTEL LORETO PALACE RESORT

TOTAL DE INGRESOS
COSTO DE VENTAS

UTWIDAD BRUTA

$66,830.153
$6.281.366

$60,548,767

$82,702,314
$7.773,190

$74,929,123

$103.104,433

$9,690,788

$93.413.647

$126.757.802

$11,913,966

$114.843,837

$151,661,908

$14.254,703

$137,407,205

$177.591.202

$16,691,797

$160.899,405

$207.191.794

$19,473.957

$187,717,838

$227,910,974
$21,421,352

$206,489,621

$250,702,071
$23.562,488

$227,138,584

$275,772.278
$25,919.806

$249,852.442

$303,349, 506
$28,511.820

$274,837,686

o
r
) CONCEPTO CONSTRUCCION [ InsTalacion OPERACION ! : . L o
H‘r—r 3 -1 ) ¥ ) D [0 K] LF] 13 RPN ¥ M) 13
j sSOs A DE HABITA $39,429,790 | $48.794.365 | $60,831.615 | $74.787,103 | $80,450,526 | $104.778,809 | $122.243,159 [ $134,467.475 | $147.914.222 | 162,705,644 | $178,976.209 | $196,073.830
INGRESOS GERENCIA DE ALIM. ¥ BEB, $26,063,759 | $32.253.902 | $30.210,729 | $4D.435,543 ] $59,148,144 | $69,260,569 | $80,803.800| ssssas280 [ $97.773,8008 | $107,551.189 | $118,306,507 | $130,136.938
OTROS INGRESOS $1.336,602 s$1.654036| s2062089f 2535158 $3.033,238 £3,551.824 $4.143836 | $<4,558.219| $5.014,041 sssisass| s$8066.990] s$8.673.609

$333,684,457
$31,363,002

$302,321,455

GASTOS DE OPERACION $31.205671 | s3as17.018| sas.143584] s59.168.288| $70817.011 | 382624436 | $56.746.136 | $106.420.750 } $117,062.225 | $128.769.108 | $141,648.018 | $155.810.620
DEPRECIACION ¥ AMORTIZACION $3.917,154 samzass | sasizass]| sacizasa| saerzase $3.917,154 $3917.154 | $3917.153| $3917.154 $3.917.1541 $3917.154 ] $3917,154
GASTOS FINANCIEROS s10877.029 § $10077.273| ss.a77.516| s$8.277.760| $7.378.003 $6.478.247 $5576.490 | s$4.678.734 [ s$a778977 | s2.879221 s0 so
UTILIDAD ANTES DE SWPUESTOS s1a,648002 | 322,317,678 | 832,175,303 | 843400635 | 355,296,057 | 357,570,588 | 381,476,057 | ser.a72.904 | S102,379.027 | $114.200.080 | 8120.274.514 | 8142.503,000
ISR 34% £4.912,637 $7.588,011 | $10939.634 | s14.776.616( s18.000.312 | s22.977.053{ s27.701.859| $31,100.814] $34.809073| 538,857,568 | $43,953,335 | $48.481.851
ISPT 10% $1,444,893 $2.231.768 | $3.217.539 | $4.346063| $53529503| $6757.957] $8.147.606| $9.147.298) $10.237.963 | $11.428696 | $12.927.451] $14.259,368
UTHIDAD NETA 88,001,402 | 812,487,900 | $18,018220 | $24,337,955 | $30,085,221 | 337,844,558 | 45,626,592 ] $51,224,871 | s57.332,3501 | ssecovesr| $72.3e8,728 | mm




ULTADOS PROFORMA

hLACE RESORT
‘4
- o r - RETENE B e K -
e, R : OPER . - LQUID.
- - 4 i - ) - [ ) k [ ] 11 1Z 13 14 15 18
$39,429.790 | s4a.791.365 | ss0.831.815] $74,787.103 | $80.480.526 | $104.778.809 | $122.243,159 | $134.487.475 | $147.914.222 | $162,705,644 | $178.976.200 | S196.873.830
‘ $26.063,759 | $32.253.902 | $40.210.729 | $49.435.543| 859,148,144 | sev.260.569 | seo.s04.800| s8s.8a5.280 | $97.773.808 | $107.551.189 I 118,306,307 | $130.136.938
$1,336,603 $1,854,046 $2,062,089 $2.535.158 $3,033,238 $3,551.824 $4,143,836 $4,558,219 $5.014,04% $5.515,446 $8,068,990 $8.673.689
$66,830,153 $82,702,314 | $103,104,433 | $126.757.802 | $151,681,908 | $177,591.202 [ $207,181,794 | $227.910,974 | $250,702,071 { $275,772,278 [ $303,349,506 { $331,684 457
$6,281,368 $7.773.190 $9.690,786 $11,913.966 $14,254,703 $16,691,797 $19.472,957 $21.421,052 $23,563.488 $25,919,836 $28.,511,820 $31,363,002
$60,548,767 $74,929,123 $93,413,647 | $114,843,837 | $137,407,205 | $160,899,305 | $187,717,838 | $206,489.621 | $227,138.584 | $249.852 442 | $274.837,636 | $302,321.455
$31,205.671 $38,617,018 $48,143,584 $59,188.288 $70.817,011 $82,924,4238 $96,746.136 | $106,420,750 | $117.062,825 | $126,769,108 | $141,646,018 | $155.810,620
$3.917.154 $3.917,154 $3,917,154 $3,917.154 $3.917154 $3.917,154 $3,917,154 $3.917,154 $3,917,154 $3.917,154 $3,917.154 $3,917,154
$10,977.029 $10,077.273 $9,177.518 $8,277.760 $7.378,003 $6,478,247 $5,578.490 $4.678,.734 $3.778.977 $2.879,221 $0 $0
s1sssaexz| 322317078 | 832178300 | se3400035| 835206037 | sars7o.se8 | 381,470,067 | $91.472,084 | $102,579,027 | $114,208,060 | 8120274514 | s142. 503,000
$4,912.637 | 37588011 | $10.939.634 | $14,776,616| $18.800312 | $22,977.053 | $27.701.859 | $31.100,814 ] $34,809073 | $38.857.568 | $42.953,335| s48.481,851
$1,444,893 $2.231,.760 $3,217.539 $4,348,083 $5,529,504 $6,757,957 $8,147.606 $9,147,298 $10,237.963 $11,428,696 $12,927.45% $14.259,368
4 2,007,900 | $18,018,220 | 324,337,985 | 330985221 | 337,844,558 | sesezes02| 851224871 ] 357,302,501 | ses000,007 | 872,390,728 | 7985248




CAPITULO VIl

Sl S P e v T

El analisis de sensibilidad tiene como oObjetivo evaluar la reaccién
financiera del proyecto, mediante |la modificacion de alguna de las variables
econdmico-financieras que lo integran. En este caso, se selecciond la variable
“Tasa de Interés del Préstamag”, la cual se modificod de un 28% fija anual (Solucion
B) a un 33% fija anual, aplicandose al proyecto bajo las mismas condiciones
financieras de la “"Soluciéon B".

Para llevar al cabo este anadlisis de sensibilidad, se elaboran los siguientes
cuadros de flujo:
- Presupuesto de Inversion
- Programa de Amortizacion del Préstamo
- Presupuesto de Produccidén
- Flujo neto de Etectivo

A través de estos, se determinan los siguientes indicadores financieros
basicos:

- Tasa interna de Retorno
- Periodo de Recuperacién de la Inversion
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CON FINANCIAMIENTO
HOTEL LORETO PALACE RESORT

CONCEPTO CONSTRUCCION vsTAaLACION | : :
k) 2 3 ) - 30 [}

FLUJO ORIGINAL DE tINVERSIONES ($25,707,328)] (327.286,722)| ($27,341,350)
(Ver cundro 6.1.1)
PRESTAMO A LARGO PLAZO $12,853,664 $12,853.664 $6.426,832
AMORTIZACION A 10 ANOS DEL PRESTAMO A L/PLAZO $3.213,416)] ($3.213,416){ ($3.213,416) | ($3,213.416)] ($3.213,416)} ($2.21:
INTERESES DEL PERIODO DE INSTALACION {$4,241,709) ($8.483.418)] ($10,604,273)
(Ver cuadro 7.2)
FLUMO NETOD DE INVERSIONES ASUSTADO (817,008,373)| (822,018,478)] (831,510,791} ($3,213,818)] ($3.213,418)] (83,213,418 (33213418 ($3.213,418) ] (B3 21




. - B . o o e AP

Z.1_PRESUPUESTO DE INVERSION

CON FINANCIAMIENTO

HOTEL LORETO PALACE RESORT

CONCEPTO CONSTRUCCION INSTALACION | - N s OPERACION"
3 4 5 3 i [ ) L] r 11 2 13

CRIGINAL DE INVERSIONES (s25.707.328)} ($27.286.722)] ($27,341.350) $33.329
miro 8.1.1)
2 MO A LARGO PLAZO $12.853664 | s12.e53.664 $6.426.832

ZACION A 10 ANOS DEL PRESTAMO A L/PLAZO ($3.2123,416}] {$2.213.416)( ($3.213.416)] ($2.213.416}] ($3.212,416)} {$3.213,416)] ($3.2123,416)] ($3.213,416)] ($3.213.416)] ($3,.2132.416) $0 $O

SES DEL PERIODO DE INSTALACION ($3.241,709)| ($8.483.418)| ($10.604.273)
jadro 7.2)

NEVO DE INVERSMONES ANUSTADO 817,008,373)) ($22,016,476)f (331,518,701} (83.213,416)] ($3,213,418)] ($3,213,816)] ($3,213,416)] ($3,213,416)] ($3,213,816)] (33,213,419 ($3,213.819)] (83,213,418)] (83,213, 416)] 0 80 [sas, 321

T K2 it e e gt T T




NETALACION 2 OPERACION
— 3 -] [ ¥ [ ) 10 LK) 12 i3 14 (I3
127,.298,722)] ($27.341,350) $33,329,581
$12,853.664 $6.426.832
($3.212,416)] ($3.213.416)| ($3.212.216)] ($2.213.416)] ($2.213.416)] ($3.2123,416)] ($3.213.,416) ] ($3.211,416)| ($3.213,416)] ($3,2123,216) so
1$8,483.418)] ($10,604.273)
@srmaren] 32in010)] 33.213,010] 83213010 (83,213,010 (83.219,410)] (33,213,410)] B3213.010] B3215.010)] (83.213.410)] (83.213,410) 3o $33,329,551




PRESTAMO A LARGO PLAZO Y PAGO DE INTERESES

SALDO A INICIO | INTERESES | INTERESES SALDO A FIN
AN DE ANO CAUSADOS PAGADOS | AMORTIZACION DE ANO

1 $12.853.664 $4.241.709 {$4.241.709) S0 $12.853.664
2 $25.707.328 $8.483.918 {$8.483.418) 30 $25,707.328
3 sggggd_.wo $10.604.273 | {S10.604.273) 30 $32,134,160
4 $32.134,160 $10.,604.273 | ($10.603,273) $3,213,416 $28,920,744
5 $28.920.744 £9.543.846 (59.543,846) $3.213.416 $25,707.328
[ $25.707,328 $8.483,418 ($8,483,418) $3.213.416 $22,493,912
7 $22,493.912 $7.422.991 ($7.422.99)]  s$3.213.416 $19.280.495
8 $19,280,496 26,362,564 (56.362.564) $3,213.416 $16.067.080
9 $16.067.080 $5.302.136 {$5.302,136) $3.213.416 $12.853.664
10 £12.853.664 54,241,709 {$4.241,709) $3.213.416 £9,640.238
11 $9,640,248 $3.181.282 ($3.181.282) $3.213.416 $6.426.832
12 $6,426,832 $2.120,855 {$2.120.855) $3,213,4916 $3.213,416
13 $3.213.316 51.060,427 {$1.060.327) $3.213.416 SO
14 so so S0 so S0
15 sof %o S0 s0 so
16 so so so so S0
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7,3 PRESUPUESTO DE PRODUCCION
CON FINANCIAMIENTO

HOTEL LORETO PALACE RESORT

CONCEPTO

INSVALACION - B o C10
3 4 -3 & T [ - - 1

FLUJO ORIGINAL DE PRODUCCION $20,349.299 | $24251.933| $29.268,390 | $35.084.261 | $41.207.663 [ $47.583,137 | $54.8¢
Vet cuadro 6.1.2)
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS $29.342.115 | $36.312,108 | 345270083 | $55655.540 | 366,590,194 | $77.974,063 | s90.5:
(Ver cuadio 6.1.2)
INTERESES PRESTAMO A LARGO PLAZO $10.604.273 $9,543,846 $8,483.418 $7.422,991 $6362.564 | $5.302,136 $4.20
{Veor cuadio 7.2)

* AMORT. DE INTER. PERIODO DE INSTAL. $2.332.940 $2,332,940 $2,332,840 $2,332,940 $2332940 | $2.332,940 2.3
(Ver cuadro 7.2)
UTILIDAD AJUSTADA ANTES DE IMPUESTOS $16.405.902 | $24.435,319] $34,453,705 | $45.899.617 ) $57.894.690) $70339m93| s8s
ISA3% Y PTU 10% $7.218.597 $10.751.541 $15,159.630 $20.195.832 $25,473,664 | $30,949,553 $37.1
UTILIDAD NETA AJUSTADA $9.187,305 | s13.ee3.779| s19293075| $25703.786 | $32.421.027 | $39.390,340] s472
NUEVA AMORTIZACION Y DEPRECIACION $6,250,094 $8,250.094 $6,250.094 $6,250,094 $6250,0941 $6250,094 $6.2
(Vercuadios 6.1.3y 6.1.4 « )
FLUJO NETO DE PRODUCCION ANUSTADO $15437,500 § $10,933,873] $25,544,100 | $31,063,000 | $38.677,121 | $45,040,638 | $83.!




b GO

HOTEL LORETO PALACE RESORT

2.3 PRESUPUESTO DE FRODUCCION
CON FINANCIAMIENTO

LEPTO CONTRUCCION INRTALACION OPERACION ' B . LIRS
B ) -3 3 ¥ a e [ 6 (K] LF} 3 X 1.3 L .
A
f=oDUCCION $20.349.299 | $24.251,933 | s2o.268.300 | sa3scsazer | sar1.207.663] ss7.583.137 | $54.861.307 | ss0.955722| sessses79] $71.723.821) $78.504.488) 385963221
MPUESTOS $29,333,115 $362312,105 $45,270,063 $55,655,548 $66,590,194 $77.974,969 $90,.671,701 | $100.068.871 [ $110,.075,758 { $121,083,334 { $133,191,668 | $144,510,834
}() A LARGO PLAZO $10,604,273 $9,543.848 $8.483.418 $7.422,991 $6,362.564 $5.302,136 $4.241,709 $3.181.282 $2,120,855 $1.060,427 $0 $0
FR1IODO DE INSTAL. $2.332,940 $2,332,940 $2.332,840 $2,332.940 $2,332,940 $2.332. 9430 $2,332,940 $2.332,840 $2,332,540 $2.332,940 $0 O

pSTES DE IMPUESTOS

$16,405,902

$24,435,319

$34,253,705

$45.699.617

$57.894.690

$70.339,6893

$84,397,052

$54,554,649

$105,621,964

$117,689.967

$133.191,668

$146,510,834

$7.218,597 $10,751.531 $15.159,630 $20,195,832 $25.473.664 $30,949.553 $37,134,703 $41.604.048 $48.473.664 $51.783,585 $58.604.334 $E54.464.767

[rADA s0.187,305 | $13683,779] 319,294,075 | $25703.786] $32.421,027 | £39.390.340| sa7.262.340| ss2.9506c4 | $59.148.300 | sE5906.082] $74.587.334) se2048067

14Y DEPRECIACION $6.250,094 $6,250,094 $6,250,094 $6,250,094 $6,250,094 $6,250,094 $6.250,094 $8,250,094 568,250,094 $8,250.094 $3.917,154 $3,917,154
POUCCION AJUSTADO $15.437,290 | 819,909,870 | $25,544,180 | $31,053,880 | S38.671,121 | 345,640,434 | $53,512,443 ] s$50.200008 ] sas 308,304 | $72,150.47¢ | s78.504,408 | sas,ems 221 A




$7.218.597

$10.751.541

$25.473.664

$133.191 688

$146,510,834

LIQLED.
[} 7 [ LK) 12 3 13 15 16
$24.251,933 | $29.268,390 | $35.084.261 | $41,207,663 $54.861,307 | $59.955.722 | $65,559.570 | $7t.723.821| $78.504.488| $85963.221
$38.312,305 | $45.270063 | $55.655.548 | $66,590,194 | $77.974.969 | $90,071,701 | $100.068.871 | $110.075.758 | £121,083,334 | $132.191.668 | $148.510.834
$10.604,273 $9.543.846 $8,483418 $7,422.991 $6,362.564 $5,302,136 $4,241,709 $3.181.282 $2,120.85% $1,060,427 3o $o
$2,332,940 $2,332,940 $2,332,940{ $2,332.940§ $2.332.940 $2,332.940 $2,332,940 $2,332.940 | $2,332,8340 $2.332, 940 $o $0
$16,405902 § $24,435.319 ] $33.453.708 | $45.699.617] $57.894.600| $70339.893 | $8a.397.052{ $94.554.649 | s105.621.964 | $117.689.967

$15,159.630 $20.195.832 $30.949.553 $37,134.703 $41,604.045 $46.473.664 $51,7683,58%5 $58.604.334 364,464,767
$9.187,305 $13.683,779 $19,294.073 $25,703.786 $32,421,027 $39,390,340 $47.262,349 $52,950,604 $59,148,300 $65,906,382 $74.587.334 $82,046,067
8250094 | $8250094| s5250091| ss250.093 250,094 | $6.250.004| $6.250,094| 38250.094| 6250094 £6.250.094 | 33917154 $3917.1853

318,437,300 | 319,593,873 | 825,544,100 ] $31,053,000 | 338,671,121 | 345,640,438 353,512,443 ] 350200608 | 365,308,304 | 8720186476 | $78504,4n8 | ses963221




CON FINANCIAMIENTO

HOTEL LORETO PALACE RESORT

CONCEPTO CONSTRUCCION INSTALACION ' il : =
[+ 1 32 , ) -3 T I [_NNPEEY SRR DT

FLUJO NETO DE INVERSIONES AJUSTADO | ($17.005.373)] (s22.916.476)| ($31.510.701)] (s3.213.418)] (s3.213.0068] (B3213.416] 2213.410) ($3.213.419] 213,416

FLUJO NETO DE PRODUCCION AJUSTADO $15,437,399 $19,933,873 $25,544,169 $31,9%53,880 $38,671,121 $45,640,434

FLUSO NETO DE EFECTIVO (317,008,373)] (322,010,476)] (831,518,791)] 812223083 | 818,720,457 | 322,330,753 | 820,740,084 | 835,457,708 u:m.ou




-

S

Z.A FLUJIO NETO DE EFECTIVO

CON FINANCIAMIENTO

HOTEL LORETO PALACE RESORT

TREDFIRATIVOS

CONCEPTO consTavcoon | INSTatacion - - . OPERACION
7 . 2 K] 4 5 [ ki 8 j I - . 8. -
UJO NETO DE INVERSIONES AJUSTADO ($17.095,373}] ($22,918.476)] ($31,518,791)] ($3.213,418) ($3.213.418)| ($3.213.416)| ($I3.213.418) ($3.213.416)] ($3.212.416) ($3.213,416) ($3.212.416)! ($3.213,418)] ($3.213,416) $0
IO NETO DE PRODUCCION AJUSTADO $15,437,399 | $19.033,873| $25.544.169 | $31.953.880 | $38.671.121 | $45,640,434 | $53.512.443| ss0.20c,698 | $65.390.394 | $72,156.476
|90 NETO DE EFECTIVO ($17,008,373)| ($22,918,476)] (831,510,791)] $12,223083 | 816,720,457 | $22.330,753 | $28,740.804 | 935,457,705 | sa2427,018] s$350,299027 ﬁs,-nzn 962,104,978 ll-,.‘s.oio




——

TALACION : : - OPER
3 ) < ¥ ] — o ]
bisisrenl (s3213.4180] @3213.06) $3213.418| 321306 ($3.213.418] (213410 B3213418] (3213.410] $3213.060] (3321349 s0 30 | $33.329.551
$15,437,399 $19,933.873 $25,544,169 $31,953,880 $38,671.121 $45.640,434 $53,512,443 $59.20C, 898 $685,398,394 $72.158.476 $78,504,488 $85,963.221
b1.s18;781)] ‘$12223,089 ] 818720457 | 322,330,753 | 820740404 ] 835,457,705 | 842,427,018 850299027 | sss9e7282] sez184.07a| 38n943.000] 878508408

$83,963,221 | $30,3129,551




Z.5 INRICADORES FINANCIEROS

ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Lo FACIOR FACTOR

ANO NETO 30% ACTUALIZADO ACVUALIZADO
I | __(s17.005373)} 07692 _{513.150.287) A (S12,663,239)
Z ($22.916,476) 0.5817 ($13.560.045) 65387 ($12.574.198)
3 Lo ssie o) 04552 F 0 ($14,346,286)] 04064 __{312,810.564)

B $12.; 223 983 0.3501 $4.279.956 03011

.5 . - ... 34.503.305 0.2230 3
6 $22, 330 753 - 34,626,401 | T 0 1652 - $3,688,933

7 _$28,740,464_ _54.580,262 01224 $3.516.879
8 $4.336,741 |~ TT0.0906 o $3,213.960

9 $42,427,018 $4.000.851 0.0671 $2,848.647

10 $50,269.027 $3.648,598 0.0497 $2,501.623

11 $55.987.282_ $3.124.011 0.0368 52,062,614

12 $2,669.103 ©0.0273 $1.696,993

13 $68.943, 060, _.$2.276,287 0.0202 $1.393,643

14 $78,504,488 T Ts1.983827 |77 00150 TTTT81.375,a98
15 $85.963.221 1 _sis7o.aaz 0.0111 $953.468

16 $33.329,551 0.0150 N $500.882 0.0082 $27383s
TOTALES $1,173,038 ($7.312,768)

A) TASA INTERNA DE RETORNO
$1,173,038
TR = 5 + 30 = 30.69%
+ $7,312,768

$1,173,038

8) PERIODO DE RECUPERACION DE LA INVERSION

PRI

ANO 7




Una vez concluido el Anadlisis de Sensibilidad del Proyecto, considerando
una tasa de interés del 33% fija anual sobre e! préstamo (SOLUCION C), se han
determinado los siguientes indicadores basicos:

La Tasa Interna de Retorng obternida es detl 30.69%, misma gque comparada
con la tasa vigente de los Cerntificados de la Tesoreria de ta Federacion (CETES,
22% promedio, febrero 97) es considerablemente superior; y aunque resultd un
poco inferior a la TIR obtenida en la “Solucion B, se considera aun muy rentable,
y ademas le brinda al inversionista la seguridad de contar con un amplio margen
de éxito, ante la posible variacion de los factores macroeconomicos que pueden

afectar al Proyecto de inversion.

El Petiodo de Recuperacion de 1a_Inversidén obtenido ocurre también en el
ano 7 del proyecto:; es decir, en 10 gque se refiere a este indicador. no existe
ninguna afectacion, con respecto a las Soluciones "A y B~ si se considera una
tasa de interés del préstamo de un 332, anual.




CAPITULO VIll

“. T EWALUACION SOCIO = ECONOMICA]

Sin lugar a duda. la Evaluacion Financiera (analizada en el Capitulo VI)
constituye un factor esencial para la implantacion o no de cualquier Proyecto de
Inversion; sin embargo, no es la unica evaluacion que debe llevarse al cabo antes
de 1a autorizacion y puesta en marcha de cualquier proyecto, ya que es muy

importante estudiar y analizar los beneficios sociales y econdmicos que traera

consigo.

Es por ello, que ei presente capitulo tiene como finalidad dar a conocer los

beneficios sociales y econdmicos que generara (a implantacidn del "Loreto Palace

Resornt™.

8Jd___EVALUACION SOCIOECONOMICA DEL PROYECTO

En el darea socioecondrnica. la puesta en marcha del presente proyecto

traera consigo, entre otras, las siguientes ventajas:

ca Estatal! lo que permitira satistacer

- Aumento en la Oferta Tu
un mercado regional hasta ahora insatisfecho.




= Creacidn de NMultiples Empleos: durante la etapa de construccion e
instalacion del hote! (los tres primeros anos del proyecto),
intervendran ailrededor de 500 empleos indirectos; a partir de la
operacion del hotel (a partir del cuarto ano del proyecto) se crearan
aproximadamente 225 empleos directos, es decir, 225 familias
beneticiadas. de las cuales el 80% seran habitantes originarios del

Estado de Baja Calitorma Sur

- Captacion de Divisas' debido a que mas del 70% de los visitantes
seran extranjeros (principalmente de E.U A y Canadd) se captaran

dolares y otras divisas que fomentaran el desarrolio econémico del

Estado y del Pais en genera!

- Creacion de_Nuevas Empresas: 1a puesta en oporacion del hotel
mnstalacion de nuevas

impulsara y promovera Ia creacion e
empresas y negocios del ramo turistico y de servicios en general
{come son restaurantes, comercios. supermercados, centros de
entretemimiento, etc.) lo cual perminrd, ademas de nuevos empleos,

una mayor entrada de divisas por estos conceptos

- Difusion_Internactonal de Ia Cultura_del Pais. el Loreto Palace

Resort, al constutuir una excelente y atractiva propuesta de
hospedaje para los visitantes de Nore y Sudameérnca, Europa y del
resto del mundo. permitira ser el medio de atraccion a través del
cual el visitante internacional conozca las costumbres y tradiciones

de nuestro pais.




82 ESTADISTICADE EMPLEQS EN LA ACTIVIDAD TURISTICA

£l siguiente cuadro muestra el numero de empleos ocupados en la

actividad turistica en México (inciuye la rama de hoteles y restaurantes) y la

evoluciéon que ha sufrido en los uitimos anos.

CONCEPTO 1993 1994 19095
EMPLEOS DIRECTOS 605,813 607.556 637,934
EMPLEOS INDIRECTOS 1.514,533 1.518,890 1.594,835

TOTAL EMPLEOS 2,120,346 2,126,446 2,232,768

Egyente; Secretaria de Turismo, 1996

Como se puede observar, el sector turistico constituye una importante

plataforma de la economia nacional. a través de la creciente generacion de

empleos, que ha aumentado ano con ano. En el presente proyecto. la creacion de
empleos directos e indirectos, es una razén mas que lo favorece e impulsa hacia

el éxito.

Por todo lo anterior., la realizacion del presente proyecto no sdlo

benefiaciara a los habitantes de Loreto v del Estado completo de B.C.S.. donde se

fomentara e impulsara el desarrollo socioecondémica de la regidn, sino también a
la Infraestructura Turistica Nacional, aumentando la Oferta Hotelera de Gran

Turismo, y a la Economia Nacional en General, permitiendo la entrada de divisas.

M
<
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Tabla de Servicios Ofrecidos por Categoria
- Services Ofered by Catcgory
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Caracteristicas de los Servicios Seqin Catcyorias

TIEMPO COMPARTIDO

Est20lecIMIEntas Que 3 Iraves Ge un COMTaTa e coNCRda

4 uns Dersona & U0 da Crerta LTKAAS 08 NOSDECAN.

QUTBNtE uN DErTOCY ESPECICa. & NTETVAICS GrEviaments

L2 urudad de

£t CONTOrMada DOf una 0 ma: Rabrtacrones. 5ato.
310 COMedor y coCNeta OTrecen Ganeras-

—nm: 103 sePncIOs molmaa: @0 UD NOtH Coma 3ervs-

v bemcas
arm TeCTeaTVES ¥/0 deDorDvas. €1C.

SHARED UNITS

Theia estasksrenents offer the yse Ot 3 10GGING unet *or
4 3DeCihC penoa of fime (suated under conrach The
UNT USudiy N3 ONe OF MOrE bedTOOMS. BITWOOm. -
g 'm ety D' wrhout daang lm ang wichen
They usual’y have hotel Styw sanaces [y mads. 000
andg Mlﬂw‘. TECEDTION. TPOMS ANd MICTRANONAS A783S.
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SCANEXOS  ocoroln

DESCRIPCION DE ANEXOS :

* CARACTERISTICAS DE LOS SERVICIOS SEGUN LAS CATEGORIAS
* TABLA DE SERVICIOS OFRECIDOS POR CATEGORIA

* PUBLICACION PERIODICO “El. UNIVERSAL" DEL 5 DE JUNIO DE 1996.
CONCURSO PARA LA COMPRA-VENTA DE TERRENOS POR FONATUR



La implantacion del “Loreto Palace Reson”, generara importantes
beneficios en lo que a creacidn de empleos se refiere, utilizando tanto mano de
obra caliticada como no calificada. Algunas estadisticas en materia turistica
indican que la industria hotetera genera. en promedio, de 1.1 a 1.5 empleos
directos por habitacion existente. Nuestro proyecto no es la excepcion, ya que

dara origen a 225 empleos directos, una vez iniciada la etapa de operaciéon.

La puesta en marcha del proyecto traera beneficios también a )a localidad,
estimulando a la actividad comercial y logrando asi la integracidn de una
estructura econdmica regional, donde se veran beneficiados industrias, comercios
y transportes; asimismo, motivara la creacion y desarrollo de los servicios que se
ofrecen en el Municipio y sus alrededores, beneficiando con eilo a los turistas que

acudan al Estado y. primordiaimente, a los habitantes de 1a comunidad de Loreto.

Ademas, la participacion de FONATUR mediante la instrumentacion y
aplicacion de acciones que promueven la inversion turistica, con especial enfoque
en Loreto, asegura que la impiementacién del proyecto “Loreto Palace Resort”,
como ya mencionamos, es una alternativa para el mejoramiento y desarrollo de la
economia de la localidad de Loreto, y en general del Estado de Baja Calitornia
Sur, ya que aumentarian las oportunidades de empleo asi como la cantidad y

calidad de los servicios que se ofrecen a los visitantes, tanto nacionales como
extranjeros.



Finalmente, debemos reflexionar lo siguiente: el turismo constituye un

sector de gran importancia en la economia nacional de México, ya que ademas de

generar los beneficios de cualquier otra rama econdmica, fomenta en gran medida
[a captacidn _de divisas. Debido a esto, es muy importante estimular e impulsar el
desarrolio de la industria hotelera, ya que ésta puede contribuir a la recuperacion

econémica de nuestro pais, que es imprescindible en la actualidad.

Por todo lo anterior, este trabajo de investigacion pretende constituir una
valiosa aportacién en dos sentidos: el primero, en cuanto a la actualidad y
trascendencia del tema. y el segundo en cuanto a la galidad de su contenido.
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