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CAPITULO 5

5. Analisis de Mercado y Financiero
El analisis de mercados y financieros se hacen con el fin de conocer informacion
revelante para la mejor toma de decision.

5.1 Andélisis de mercados

5.1.1 Investigacion cualitativa

5.1.1.1 Entrevistas a expertos

Para realizar las entrevistas se consideraron a personas expertas en el area de la

industria hotelera. Estas entrevistas se realizaron en la Secretaria de Turismo de

la ciudad de Oaxaca, con el fin de conocer acerca del comportamiento de los

turistas en dicha ciudad, ademas de obtener datos estadisticos, como: la razén

principal del viaje, niumero de turistas en los udltimos cinco afios, lugar de

procedencia tanto extranjeros como nacionales, ocupacion de cuartos, numero de

hoteles y clasificacion de éstos, entre otras. (Anexo 1)

Los resultados obtenidos de las entrevistas fueron:

Aspectos

Hallazgos

Afluencia turistica

Entrevistada
Lic. Fabiola Vasquez Rodriguez, jefa de la unidad de
informatica y estadisticas.
e Comportamiento turistico en la ciudad de Oaxaca
en los dltimos 5 afios.
e Proporcion0 estadisticas realizadas por gente de
SECTUR.

Afluencia turistica

Entrevistado

Lic. Miguel Gutiérrez Teahulos jefe de proyectos turisticos
e Platic6 ampliamente sobre el turismo en Oaxaca.
e Punto clave que estan esperando, en donde

podran medir el comportamiento de los turistas, va
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hacer la fiesta de la Guelaguetza del afio en curso.
e Comentd acerca de las temporadas altas y bajas

que hay en la ciudad.

Afluencia turistica

Entrevistada
Ing. Sylvia Santiago Hernandez jefe de Mercadotecnia.
e Promocion de la ciudad de Oaxaca para tener

afluencia turistica.

Aspectos

Hallazgos

Razén principal por
la cual el turista
vigja a la ciudad de

Oaxaca.

Entrevistada
Lic. Fabiola Vasquez Rodriguez, jefa de la unidad de
informatica y estadisticas.
e Listado de estadisticas, encuesta: perfil y grado de
satisfaccion del turista.

e QOaxaca en un futuro

Razén principal por
la cual el turista
vigja a la ciudad de

Oaxaca.

Entrevistado
Lic. Miguel Gutiérrez Teahulos jefe de proyectos turisticos
e Larazon principal de los turistas al viajar a Oaxaca
es de tipo cultural o de visitar a familiares.
e Los turistas buscan hospedarse en un hotelde 4 0 5
estrellas.
e QOaxaca es una ciudad llena de atractivos, que es
necesario tener una estancia de una semana para
conocer las diferentes actividades tanto culturales,

recreativas como ecoturisticas.

Entrevistada
Ing. Sylvia Santiago Hernandez jefe de Mercadotecnia

e No comento6 nada al respecto.
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Aspectos Hallazgos

Numero de | Entrevistada

personas que viajan | Lic. Fabiola Vasquez Rodriguez, jefa de la unidad de
a la ciudad de |informéticay estadisticas.

Oaxaca tanto ¢ Informacion de datos secundarios.

extranjeros como e La mayoria de los extranjeros son provenientes de
nacionales. Europa.

e Ha ido creciendo el numero de visitantes tanto
nacionales como extranjeros a partir de 1999.

Entrevistado
Lic. Miguel Gutiérrez Teahulos jefe de proyectos turisticos

e El turismo Europeo es un importante porcentaje que

visita la ciudad.
Entrevistada
Ing. Sylvia Santiago Hernandez jefe de Mercadotecnia.

e Proporcion6 revistas de diferentes partes del
mundo, donde se ven las diferentes actividades que
hay en Oaxaca.

Aspectos Hallazgos
Entrevistada
Perfil del | Lic. Fabiola Vasquez Rodriguez, jefa de la unidad de
consumidor informatica y estadisticas.
e Estadisticas para definir el tipo de Hotel.
e Estadisticas de los servicios requeridos.
Entrevistado
Lic. Miguel Gutiérrez Teahulos jefe de proyectos turisticos
Perfil del e Tipo de hoteles que no son adecuados para la
consumidor ciudad, por su administracion e infraestructura.
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e Cultural, de placer, y visitar a la familia.
e Los turistas buscan hospedarse en un hotel de 4 0 5
estrellas y que en Oaxaca no hay muchos de éstos.
e En el 2005 habia 134 hoteles de 1 a 3 estrellas y un
total de 50 hoteles de 4 y 5 estrellas.
e Servicio de Calidad
Entrevistada
Ing. Sylvia Santiago Hernandez jefe de Mercadotecnia
e No comento nada al respecto.
Aspectos Hallazgos
Alianzas Entrevistada

Lic. Fabiola Vasquez Rodriguez, jefa de la unidad de
informatica y estadisticas.

No comento nada al respecto.

Entrevistado
Lic. Miguel Gutiérrez Teahulos jefe de proyectos turisticos
e Cada empresa puede definir a qué segmento de
mercado dirigirse y enfocarse a él.
e Ayuda a través de una operadora, convenios con
aerolineas o transportes, 0 de agencias de viajes
con el fin de asegurar un 40% 6 60% de ocupacion.

e Tipos de promociones y descuentos.

Entrevistada
Ing. Sylvia Santiago Hernandez jefe de Mercadotecnia

No comento nada al respecto.

Otras de las cosas que comentaron los jefes entrevistados, de las diferentes

areas;
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Lic. Fabiola Vasquez Rodriguez, jefa de la unidad de informatica y

estadisticas.

Habl6 acerca del comportamiento turistico en la ciudad de Oaxaca en los
altimos 5 afios, las consecuencias por los problemas suscitados por la APPO
el afio pasado y por ultimo el como ve a Oaxaca en un futuro.

Ademas brind6 informacion de datos secundarios, como; las estadisticas
realizadas por gente de SECTUR, en esa ciudad. Gracias a estas estadisticas,
se pudo definir el tipo de hotel, servicios, que se pueden brindar, asi como
identificar la oferta y demanda, porque ya se conoce el numero de hoteles,
cuartos, total de ocupacién, temporadas altas y bajas, ademéas de la razén

principal del viaje.

Lic. Miguel Gutiérrez Teahulos jefe de proyectos turisticos

Fue quien platic6 ampliamente sobre el turismo en Oaxaca.

Se le preguntd, que si es una buena opcion el abrir o no, un Hotel tipo
negocios o convenciones pero dijo; que este tipo de hoteles no son adecuados
para la ciudad, ya que en Oaxaca no se realizan muchas convenciones o
congresos debido a la falta de infraestructura, transporte, y a que la vida no es
barata, ademas de que la razon principal de los turistas al viajar a Oaxaca es
de tipo cultural o de visita a familiares.

Es por eso que en este proyecto se decide trabajar con un tipo de hotel
para turistas que suelen visitar a familiares y les gustan los viajes de placer,
cultural y con atractivos turisticos.

También comento que la ciudad de Oaxaca se vio sumamente afectada
por el conflicto de la APPO ya que no hubo turistas, por lo que la ciudad perdio
su imagen de seguridad, tranquilidad y que para recuperarse a como se
encontraba, se tardara dos afios aproximadamente. Un punto clave que estan
esperando para medir el comportamiento de los turistas, como se menciond
anteriormente es la fiesta de la Guelaguetza del afo en curso.

Aunque afirm6 que el conflicto, no es un factor para no invertir en
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Oaxaca, ya que cada empresa puede definir a qué segmento de mercado
dirigirse y enfocarse a él, ayudandose de una operadora, convenios con
aerolineas o transportes, o de agencias de viajes con el fin de asegurar un
40% 6 60% de ocupacion. Ademas comenté que muchos de los hoteles de
Oaxaca, son familiares, pequefios y no tienen un mercado definido, al cual
dirigirse sino que abren esperando a que la gente llegue repentinamente sin
hacerle publicidad y mucho menos promocién, por lo que muchas veces se
ven en problemas econémicos para mantenerse en el mercado.

El trabajar con una operadora puede llegar a ser dificil ya que ésta puede
cobrar una comision alta, lo que hace que se obtengan menos ganancias,
como hotelero.

Otros de los puntos que comento el licenciado Gutiérrez, para atraer a
clientes a los hoteles; es el de ofrecer diferentes tipos de promociones y
descuentos.

También dijo que los turistas buscan hospedarse en un hotel de 4 0 5
estrellas, y que en Oaxaca no hay muchos de éstos. Ya que en el 2005 habia
134 hoteles de 1 a 3 estrellas y un total de 50 hoteles de 4 y 5 estrellas.
(Unidad informatica y estadisticas, 2005)

Dijo que el turismo Europeo ocupa un gran porcentaje de visitantes a Oaxaca
nombrando los principales paises como ltalia, Francia, etc.

También mencion6 que muchos de los hoteles de Oaxaca sobreviven
porque tienen bien definido a qué mercado dirigirse como es el caso del Hotel
Camino Real y Casa Oaxaca que son hoteles que la mayoria del tiempo tienen
una ocupacion del 30% al 60% en el caso de Hotel Casa Oaxaca es necesario
hacer reservacion con tres meses de anticipacion.

Por ultimo comento que Oaxaca es una ciudad llena de atractivos, que es
necesario tener una estancia de por lo menos una semana para conocer las
diferentes atracciones y las actividades tanto culturales, recreativas como

ecoturisticas, ya que ahora le estan dando mucha importancia.
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Ing. Sylvia Santiago Hernandez jefe de Mercadotecnia

Comento6 el como se maneja la promocion de la ciudad de Oaxaca y el de
las otras regiones de ésta misma. Proporciono revistas de diferentes partes del
mundo, donde se promociona las diferentes actividades que hay la ciudad. En

muchos de los anuncios sélo aparece la promocion “Visita Oaxaca, México” y

en otros aparece las tarifas de diferentes hoteles.

El hotel contara con 21 habitaciones lo que lo diferencia de otros hoteles de
su tipo. Los hoteles familiares cuentan con 4 a 10 habitaciones en promedio, esto

le da un plus a nuestro proyecto porque se puede trabajar con grupos grandes.

La Secretaria de Turismo de Oaxaca, proporciona a todos los hoteleros un
espacio en su pagina de Internet, donde puede haber un acceso directo a la
pagina principal de cada hotel, en el caso que tuviesen. El costo por este servicio
es de $100.00 anuales. También la Secretaria de Turismo se encarga de llevar

folletos de cada hotel a las ferias de turismo.

5.1.2 Investigaciéon cuantitativa

5.1.2.1 Observacion

5.1.2.1.1Anélisis de la competencia

Se hizo un estudio basado en la observacion, primero se identifico a la
competencia directa en donde se encontré que existen 4 hoteles alrededor del
hotel, los cuales son: Hotel Oaxaca Inn, Hotel Anturios, Suites Colibri y Hotel
Veracruz. A estos hoteles se les observé durante un tiempo, para ver las
instalaciones que tiene y ver el tipo de huésped. Ademas de que se les pregunto
a cada recepcionista acerca de los servicios que ofrecen, tarifas, nUmero de

habitaciones. También se observo los alrededores del Hotel. (Anexo 2)

Los resultados obtenidos fueron:
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Aspectos

Hallazgos

Capacidad de Hospedaje

Hotel Oaxaca Inn

e Tiene 50 habitaciones estandar y 6 suites

Hotel Suites Colibri

e Tiene 22 Suites

Hotel Anturios

e Tiene 32 habitaciones

Hotel Veracruz

e Tiene 55 habitaciones

Aspectos

Hallazgos

Servicios que ofrecen

Hotel Oaxaca Inn
e TV por cable, linea telefénica con acceso a fax

0 modem, estacionamiento y restaurante.

Hotel Suites Colibri
e TV con cable, aire acondicionado, caja de
seguridad, servi- bar, bafio con tina, secadora
de cabello, conexién a Internet, servicio de fax,

estacionamiento.

Hotel Anturios
e Teléfono, TV, seguridad, limpieza,
estacionamiento, restaurante que solo atiende
en el horario de 7am a 12 a.m para servir

desayunos, servicio de tour.

Hotel Veracruz
e Teléfono, estacionamiento, TV, restaurante de
7/ama 1llp.m,
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Aspectos Hallazgos
Tarifas Hotel Oaxaca Inn
e Sencilla $570.00
Doble $670.00
Triple $770.00
Suite $1050.00
Persona Extra $100.00
Incluye impuestos
Hotel Suites Colibri
e Sencilla $1,020.00
Doble $1,160.00
Triple $1,430.00
Cuadruple $1,815.00
Quintuple $2,000.00
Incluye impuestos
Hotel Anturios
e Sencilla $550.00
Doble $700.00
Triple $750.00
Incluye impuestos
Hotel Veracruz
e Sencilla $540.00
Doble $640.00
Triple $690.00
Incluye impuestos
Aspectos Hallazgos

Calidad del servicio

Hotel Oaxaca Inn

e El aspecto de sus instalaciones son sucias
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Hotel Suites Colibri
e EIl aspecto de sus instalaciones son muy

limpias

Hotel Anturios

e El aspecto de sus instalaciones son limpias

Hotel Veracruz
e El aspecto de sus instalaciones son sucias,

tienen un olor desagradable

Al realizar la observacion se descubrié que el hotel esta muy bien ubicado;
ya que esta zona transitada, rodeado de lugares de interés como: el mercadito de
la colonia Reforma, en donde se puede encontrar comida de la regién asi como
artesanias, también se encuentran varios restaurantes tales como; Pizza Rustica,
Taqueria los Combinados, Restaurante Argentino el “Che”, Marisquera la Red,
Taqueria Mixtacos, Restaurante Organico, Restaurante el Regio, etc. Ademas,
gue sélo se encuentra a 4 cuadras y media del ADO central camionera de Oaxaca.
Y a 6 minutos en automavil del centro histérico de Oaxaca.

Al estar rodeado de restaurantes no se cree conveniente tener el servicio
de restaurante todo el dia, por lo tanto al inicio, s6lo se tendr4 un pequefio
restaurante dentro del Hotel, para ofrecer el servicio de desayuno incluido a los
huéspedes, asi como brindar este servicio al publico en general con un horario de
7 a.m. a 12 a.m. Ya que los turistas tienen demasiadas opciones para ir a comer y
cenar, pero posteriormente si los huéspedes piden que el servicio sea de comidas
y cenas éste se abrira.

En la parte de Anexos se encuentra un croquis de localizacion y los
diferentes restaurantes que lo rodean. El posible hotel se encuentra ubicado en la
calle de Emilio Carranza #604 en la colonia Reforma de la ciudad de Oaxaca,

Oaxaca. (Anexo 3)
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Se planea que el hotel se abra al publico en el mes de abril del afio 2008,
porque actualmente el edificio se encuentra arrendado por la CNA (Comision
Nacional del Agua). El contrato de arrendamiento del edificio vence el 31
diciembre del afio en curso y posteriormente se ocupardn 3 meses para la

remodelacion y equipamiento del mismo.

5.1.2.2 Analisis de datos secundarios
Los datos secundarios se obtuvieron en la Secretaria de Turismo de la ciudad de
Oaxaca en el departamento de informatica y estadistica de las personas

encuestadas del 1 de enero del 2006 al 6 de noviembre del 2006.

Estas se investigaron con el fin de conocer acerca del comportamiento de
los turistas en dicha ciudad, ademas de obtener datos estadisticos como: ¢ cual
fue el medio de transporte que utilizd?, ¢,cudl fue la razén principal de su viaje?,
¢qué tipo de reservacion realizé?, ¢en donde se hospedo durante su estancia?,
¢cuando buscé informacion para este viaje?, ¢,consulto algan medio? , ¢qué fue lo
gque mas le gusto del destino?, el lugar de procedencia, afluencia de visitantes,
ocupaciéon de cuartos, numeros de hoteles y clasificacién de éstos, temporadas
altas y bajas entre otras.

Aspectos Hallazgos

Medio de transporte Avién, autobus, automovil, y otros. (Anexo 4)

Razon principal de su | Visita a familiares, congreso, convencion, exposicion,
viaje Luna de miel, negocios Individuales, sol y playa,
cultura, compras, ecoturismo/aventura, estudios/

académico, religion/ peregrinacion, otra. (Anexo 4)

Tipo de reservacion Paquete, servicio por separado, ninguno. (Anexo 4)

Medio de informacion | www.visitmexico.com, www.aoaxaca.com, folletos
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para el viaje

con el logo Oaxaca, folletos con el logo CPTM,
0180044 México, 0080011112266, ninguno de los

anteriores. (Anexo 4)

¢Doénde se hospedo

durante su estancia?

Hotel, hotel todo incluido, campamento, con familiares
y amigos, casa/depto.propio, casa/depto. rentado,
hostal, otro. (Anexo 4)

¢, Qué fue lo que mas le

gusto del destino?

Actividades y eventos, ambiente, arqueologia,
artesanias, atractivos turisticos, clima, costumbres y
tradiciones, cultura, folklore, gastronomia, gente,
hospitalidad, nada, naturaleza, servicios, todo,

arquitectura. (Anexo 4)

Ciudad de Origen

Oaxaca, Aguascalientes, Baja California Norte, Baja
California Sur, Campeche, Chiapas, Chihuahua,
Coahuila, Colima, Distrito Federal, Durango, Estado
de México, Guanajuato, Guerrero, Hidalgo, Jalisco,
Michoacan, Morelos, Nayarit, Nuevo Ledn, Puebla,
Querétaro, Quintana Roo, San Luis Potosi, Sinaloa,
Sonora, Tabasco, Tamaulipas, Tlaxcala, Veracruz,
Yucatan, Zacatecas, México, Canada, Estados
Unidos de Ameérica, Haiti, Guatemala, Argentina,
Colombia, Chile, Guyana, Paraguay, Uruguay,
Alemania, Bélgica, Francia, Inglaterra, Irlanda, lItalia,

Suiza, Australia, Espafia. (Anexo 4)

Principales visitantes a
Oaxaca.

Nacionales y Extranjeros

Nacionales: Edo. de México, Distrito Federal , Puebla,
Veracruz, Tabasco, Jalisco, Nuevo Ledn, Morelos,
Campeche, Guanajuato, Sinaloa.

Extranjeros: E.E.U.U(California, Texas, Florida,

Nueva York, Washington, Arizona, Llincis) Francia,
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Italia, Alemania, Espafia, Inglaterra, Corea. (Anexo 5)

Oferta de Servicios | 1*,2* 3* 4* 5*, Estrellas. (Anexo 5)

Turisticos (Hoteles).

NUmero de cuartos 1*2* 3* 4* 5* Estrellas. (Anexo 5)

Temporadas Altas y | Semana Santa 21 al 27 de Marzo

Bajas Guelaguetza 15 al 25 de Julio

Todos Santos 30 de oct. al 02 de noviembre
Decembrina 17 al 31 de Diciembre
Temporadas bajas los demas dias del afo
(Anexo 6)

5.1.3 Licencias, permisos y requisitos para establecer un hotel en la ciudad
Los pasos que se deben hacer para poder abrir un establecimiento tipo Hotel, son

los siguientes:

5.1.3.1 Licencias

Para tener la licencia de un Hotel es necesario cumplir con los siguientes pasos:

1. Comprar el formato Unico en las Oficinas del Municipio de Oaxaca, ubicado
en la plaza de la danza.

2. Llenar el formato Unico, sacarle dos copias y entregar en Murguia #800.

3. ldentificacion oficial del propietario del lugar

4. Copia de comprobante de domicilio en su propiedad (copia del pago Predial
vigente o contrato de arrendamiento si el local es rentado).

5. Cuatro fotografias del local comercial (2 interiores y 2 exteriores)

6. Licencia del uso expedida por la direccion general de Desarrollo Urbano y
Ecologia. Ubicada en Murguia #800.

50




Capitulo 5 Andlisis de Mercado y Financiero

Croquis de localizacion original y cuatro copias
8. Si se trata de una persona moral, su representante legal o apoderado,
testimonio o copia certificada de la escritura constitutiva y en su caso del

acta que acredite su personalidad.

5.1.3.2 Licencia para uso de suelo e inicio de operaciones

Ir a la direccion de desarrollo urbano y ecologia localizado en Murguia #800 y
comprar en ventanilla el formato para uso de suelo, pero como el edificio ya esta
construido esto ya se hizo anteriormente por lo tanto ya no es necesario hacer
este tramite. Debido a que se le van hacer pequefias modificaciones al edificio, no
es necesario volver a pedir el permiso de uso de suelo, sélo en caso de que el
edificio requiera mayores modificaciones y cambie totalmente su estructura. Su
costo es de acuerdo a las modificaciones que éste necesite. Por lo tanto sélo se
necesita un formato de inicio de operaciones, el cual debe contener los datos de la
persona fisica asi como un mapa y fotos del mismo antes de iniciar operaciones.

El costo del permiso depende de lo que se vaya hacer.

5.1.3.3 Registro federal de contribuyentes (RFC)

Otro requisito que se necesita para abrir un hotel es la solicitud de inscripcién en el
Registro federal de contribuyentes (RFC) de la empresa, el cual se puede adquirir
en las oficinas de Hacienda sin ningun costo, tomando en cuenta los siguientes

requisitos:

Para personas fisicas:
1.- Copia certificada y fotocopia simple del acta de nacimiento expedida por el
registro civil o carta de naturalizacion o copia y/o (original) de la constancia de la
CURP expedida por gobernacion y original de identificacion oficial vigente con
fotografia y firma expedida por el gobierno federal, estatal o municipal que
contenga la CURP . Tratandose de extranjeros original y fotocopia del documento
migratorio vigente con la autorizacion para realizar los actos o actividades que

manifieste en el aviso de inscripcion.
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2.-Comprobante de domicilio original y copia fotostatica cuya vigencia no exceda 4
meses (entre otros, comprobantes de pago de agua, luz, teléfono domiciliario, que
pueden estar a nombre de un tercero) y de dos meses en caso de estado de
cuenta bancario a nombre del contribuyente. Dicho comprobante debe contar
como minimo con lo siguiente: nombre de la calle, nUmero exterior e interior,
colonia o localidad.

3.-ldentificacion original y copia fotostatica (IFE, cartilla, pasaporte, cédula
profesional o cualquier identificacion oficial vigente con fotografia y firma expedida
por gobierno federal, estatal o municipal en caso de que dicha identificacion
contenga CURP ya no se anexa acta o constancia CURP). Tratandose de
extranjeros documento migratorio vigente.

4.- En caso de representante legal, copia certificada y copia fotostatica del poder
notarial, tratindose de residentes en el extranjero con o sin establecimiento
permanente en México. Deberan acompafiar original del documento notarial con el

gue se haya designado el representante legal para efectos fiscales.

5.1.4 Clasificacion de hoteles

En la Secretaria de Turismo se obtuvo la clasificacion de hoteles de acuerdo al
namero de estrellas, en Oaxaca no esta reglamentado todavia, ya que cada
empresario le asigna el nimero de estrellas de acuerdo a lo que él piensa.

Solamente los hoteles de cadena tienen un estandar para sus hoteles.

Existen tres asociaciones de hoteles, las cuales tampoco regulan este
factor solamente los hoteleros se pueden asociar a ellos ya teniendo el nimero de

estrellas.

Solamente en la Secretaria de Turismo cuentan con una empresa llamada
CALMECAC (Calidad Mexicana Certificada) que se dedica a determinar la
clasificacion certificada de la calidad de las instalaciones (estrellas) y de los
servicios y operacion (diamantes) de los establecimientos de hospedaje a nivel

nacional e internacional. Pero esta clasificacion se puede obtener de manera
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opcional haciendo un proyecto con CALMECAC y la empresa hotelera paga este
estudio, pero no es obligatorio.

5.1.5 Inscripcion en SECTUR
Una vez que el hotel este funcionando puede inscribirse en la base de datos de la
Secretaria de Turismo para que éste aparezca en la pagina Web de SECTUR que

es www.aoaxaca.com y en las exposiciones que hacen para hacerle publicidad a

Oaxaca, lo unico que se tiene que hacer es llevar informacion del hotel como
fotos, folletos, el nombre de la pagina Web del hotel, el nombre de la persona

fisica o moral, su identificacién y la direccién del hotel.

5.1.6 Estimacion y prondstico de la demanda

Para el prondstico de la demanda, se seleccionaron alrededor de 30 hoteles con
clasificacion de tres y cuatro estrellas, a los cuales se les investigd el nUmero de
habitaciones sencillas, dobles y triples, asi como las tarifas que ofrecen durante
la temporada alta y la baja. Después de tener los precios, la cantidad y la
clasificacion se prosiguié al célculo de series de tiempo suavizado para pronosticar
el precio de las habitaciones. Para este calculo se utiliz6 el programa de
computadora VIEWS (anexo 7).

5.2. Andlisis Financiero

En esta parte se encuentran todos los andlisis financieros que se hicieron para
conocer la factibilidad de abrir o no un hotel en la colonia reforma de la ciudad de
Oaxaca. Los analisis fueron proyectados a cuatro afios comenzando en el afo
2008.

5.2.1 Estados financieros proforma
Los estados financieros proforma son estados que proyectan los resultados de
ciertos sucesos supuestos y no de un suceso real que sucederan en un futuro. A

continuacion se presentaran esos analisis.
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A continuacion se presentaran todos los andlisis realizados;

5.2.1.1 Balance general proforma

Para fines de este proyecto se elabor6 el balance general del primer afio de vida

del Hotel. En base a este balance se obtuvo la tasa de rendimiento asi como las

razones financieras que después se muestran.

Balance General

Al 31 de Diciembre del afio...

ACTIVOS

Activo Circulante
Efectivo

Banco

Anticipo a proveedores
Deudores diversos
Inventarios

Total Activo Circulante

Terreno
Edificio

Depreciacion

Total Activos

B B B B B

458,000.00
200,000.00
160,000.00

90,000.00
900,000.00

1,808,000.00

2,000,000.00
5,000,000.00
120,710.00

8,687,290.00

PASIVOS
Pasivo Circulante

Proveedores
Cuentas por pagar
Intereses por pagar
Acreedores diversos

Total de Pasivos Circulante

Pasivo a Largo Plazo
Deuda a largo plazo

Total de Pasivos
Capital Contable
Capital Social

Utilidades del ejercicio
Total de Capital Contable

Total Pasivo mas Capital
Contable

@ P B ©

$

468,290.00
700,000.00
220,000.00
265,710.00

1,654,000.00

850,000.00

2,504,000.00

6,054,783.87

$128,506.13
6,183,290.00

8,687,290.00

Fuente: elaboracion propia

5.2.1.2 Estados de resultados proforma

Tabla 5.1 Balance General

En el siguiente estado de resultados, se registran las ventas anuales, los gastos

de operacién, los gastos financieros y los gastos de depreciacion, asi como los

costos fijos y los intereses entre otros, éstos se capturan con el fin de conocer la
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utilidad del proyecto, para asi poder determinar la tasa de rendimiento, el valor
presente neto, indice de rentabilidad.

Las ventas netas proyectadas para los proximos cuatro afios, contemplan
los ingresos provenientes de las diferentes habitaciones que ofrece el Hotel
entre ellas estd; las 7 habitaciones sencillas, las 10 habitaciones dobles y las 4
habitaciones triples. También se tomaron en cuenta las dos temporadas; alta y

baja, ver anexo 8 para mas detalle.

A cada afio se le asigné un diferente porcentaje de ocupacién, basado en
las estadisticas de derrama econdmica, estancia promedio y gastos diarios de la
afluencia de visitantes segun la Secretaria de Turismo de Oaxaca Anexo 9. Los
porcentajes que se usaron, fueron los siguientes; 35% para el primer afio, 40%

para el segundo afo, 43% para el tercer afio y 45% para el cuarto afo.

Los gastos de operacion incluyen; articulos de limpieza, papeleria, teléfono,
energia eléctrica, cuotas y suscripciones, mantenimiento del lugar, publicidad y

gas, para mas detalle ver anexo 10.

Los gastos de financiamiento fueron resultado de un préstamo de $850,

000 con una tasa de .015% mensual. Ver tabla de amortizacién anexo 11.

Los gastos de depreciacion se obtuvieron a través del 10% del total del
mobiliario y del 30% del total de la aparatos de tecnologia. Estos porcentajes se
tomaron de la tabla de depreciacion de activos fijos tangibles y amortizacién de los
intangibles, encontrada en el libro analisis y evaluacién de proyectos de inversién
del autor Coss Bu (1999). Para los primeros tres afios es la misma cantidad, para
el cuarto cambia a $75,810.00. Anexo 12

Los costos fijos que involucra el hotel son; sueldos y salarios, aguinaldos,
Internet, y T.V. por cable. Anexo 13
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Se tomo en cuenta 3.5% de la tasa de inflacién para los 4 afios, esta se
obtuvo de la publicacidon trimestral de Salles, Sainz- Grant Thomton, S.C. en
donde dice que analistas del sector privado anticipan que en el 2007 la inflacién

general sera de 3.5, por otra parte se prevé que para el 2008 la inflacion general
cierre en 3.5%.

Hotel

VENTAS NETAS $ 2,068,070.00 $2,446,235.96 $2,722,417.64 $2,948,589.73
GASTOS DE OPERACION $ 606,065.16 $ 664,130.18 $ 728,745.20 $ 743,320.11
GASTOS DE FINANCIAMIENTO $ 159,347.30 $ 190,518.53 $ 227,787.42 $ 272,346.77
GASTOS POR DEPRECIACION $ 120,710.00 $ 120,710.00 $ 120,710.00 $ 75,810.00
UTILIDAD DE OPERACION $ 1,181,947.54 $1,470,877.25 $1,645,175.02 $1,857,112.85
COSTOS FIJOS $  504,890.00 $ 594,969.75 $ 615,793.69 $ 637,346.47
UAII $ 677,057.54 $ 875,907.50 $1,029,381.33 $1,219,766.38
INTERESES $  140,277.70 $ 109,106.47 $ 71,837.58 $ 27,278.23
UTILIDAD antes de impuestos e

impuestos $ 536,779.84 $ 766,801.03 $ 957,543.75 $1,192,488.15
ISR 28% $ 189,576.11 $ 245,254.10 $ 288,226.77 $ 341,534.59
UTILIDAD NETA $  347,203.73 $ 521,546.93 $ 669,316.98 $ 850,953.57

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 5.2 Estado de Resultados

5.2.1.3 Flujo de efectivo por operacién
A continuacion se muestran los resultados obtenidos de la utilidad neta mas los
gastos de depreciacién, esta suma da como resultado los flujos de efectivo por

operacion los cuales representan la cantidad que el hotel cobra y paga.

FLUJO EFECTIVO TOTAL DE OPERACION

Afio 1 Afo 2 Afio 3 Afio 4
UTILIDAD NETA $  347,203.73 $ 521,546.93 $ 669,316.98 $ 850,953.57
AJUSTE POR DEPRECIACION $ 120,710.00 $ 120,710.00 $ 120,710.00 $ 75,810.00
FLUJO DE EFECTIVO POR
OPERACION $ 467,913.73 $ 642,256.93 $ 790,026.98 $ 926,763.57

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 5.3 Flujo de Efectivo total por operacion
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5.2.1.3.1 Capital de trabajo neto
El capital de trabajo neto se obtiene, de restar los activos circulantes del balance
general menos los pasivos a corto plazo; dando un total de $154,000.00. Para los

siguientes afios se invertira en CTN el 10% de las ventas anuales.

CAPITAL DE TRABAJO NETO

Afo 0 Afo 1 Afio 2 Afo 3 Afo 4
CTN
inicial -$  154,000.00
CAMBIO -$ 52,807.00 - $37,816.60 - $27,618.17 $272,241.76
-$  154,000.00 $ 52,807.00 $ 37,816.60 $ 27,618.17 -$ 272,241.76

Fuente: Elaboracién propia
Tabla 5.4 Capital de Trabajo Neto

5.2.1.3.2 Gastos de capital
El total de la inversiobn sera de $ 1, 399,747.00 pesos que consisten en la
remodelacion del edificio, compra de mobiliario, equipos de computo, cocina,

instalaciones de gas, teléfonos, entre otros. Anexo 14

No hay valor de salvamento, ya que el proyecto no termina su ciclo de vida

en el ultimo anfo.

El costo de oportunidad es de $600, 000. 00 pesos anuales que es la renta

que actualmente pagan por el edificio.

PRESUPUESTO DE CAPITAL

Afo 0 Afio 1 Afo 2 Afio 3 Afo 4
INVERSION INICIAL - 1,399,747.00
VALOR SALVAMENTO $
COSTO
OPORTUNIDAD - 600,000.00 $ 600,000.00
1,999,747.00 $ 600,000.00

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 5.5 Gastos de Capital
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5.2.1.3.3 Flujos de efectivo de activos
Después de haber obtenido los flujos de operacion, capital de trabajo neto y los
gastos de capital, se podra obtener los flujos de efectivo de activos, a través de

los cuales se calculara el valor presente neto del proyecto.

En la siguiente tabla se muestran los FEA por los 4 afios del proyecto:

FLUJO EFECTIVO DE ACTIVOS

ANO 0 ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4

FLUJOS DE

EFECTIVO POR

OPERACION $ 467,913.73 $ 642,256.93 $ 790,026.98 $ 926,763.57
CAPITAL DE

TRABAJO NETO - 154,000.00 - 52,807.00 - 3781660 - 27,618.17 272,241.76
GASTOS DE

CAPITAL -$ 1,999,747.00 $ 600,000.00
FEA - 2,153,747.00 $ 415,106.73 $ 604,440.33 $ 762,408.81 $1,799,005.33

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 5.6 Flujo de efectivo de activos

5.2.2 En base al flujo de efectivo y lainversidn inicial se aplican de la

siguiente manera:

5.2.2.1 Valor presente neto

El valor presente neto del Hotel es de $128,506.13 por lo tanto es aceptable el
proyecto por ser positivo. Es decir una vez recuperada la inversion inicial, se tiene
una ganancia de $128,506.13

5.2.2.1.1 Perfil del valor presente neto

La siguiente grafica del perfil del valor presente neto, muestra el comportamiento
del valor presente neto con diferentes niveles de rendimiento. En donde se
demuestra que se puede tener una tasa interna de rendimiento hasta de 18.45%

y si se pasa de este porcentaje, se tendra pérdida. Anexo 15
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—a— Series2
—e— Series1

Fuente: Elaboracion propia
Gréfica 5.1 Perfil del Valor Presente Neto

5.2.2.2 Tasa interna de rendimiento

La tasa interna de rendimiento para el proyecto es de 18.45% por lo que supera a
la tasa de rendimiento requerido de la empresa que es de 15.77%, lo que quiere
decir que quien financia el proyecto, puede recuperar la inversion.

5.2.2.3 Periodos de recuperacion: Ordinariay Descontada
La inversion del proyecto podrd recuperarse en 3 afios 2 meses a través del
periodo de recuperacion ordinaria y en 3 afios 6 meses por medio del método de

periodo de recuperacion descontado.

5.2.3 Métodos secundarios

5.2.3.1 indice de rentabilidad

El indice de rentabilidad de este proyecto de inversion es de 1.069. Esto quiere
decir que por cada peso invertido en el proyecto, se estd ganando 6 centavos. Si
sélo se toma en cuenta esta herramienta, el proyecto de inversion es aceptable.

5.2.3.2 Rendimiento contable promedio

Al igual que el indice de rentabilidad, éste también debe ser mayor a uno para que
sea aceptado. En el caso del hotel, el rendimiento contable promedio es de 1.70 lo
que quiere decir que por cada peso invertido, se gana 70 centavos. A diferencia

del indice de rentabilidad, este solamente toma en cuenta las utilidades netas,
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entre la inversion inicial y el indice de rendimiento toma en cuenta los flujos de

efectivo.

VPN 15.77%
TIR

IR

PRO

PRD

RCP

$128,506.13
18.45%
1.069074491

3 ANOS 2 MESES
3 ANOS 6 MESES
1.706752153

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 5.7 Resultados de Métodos Financieros

5.2.4 Analisis vertical
Para conocer los porcentajes de las operaciones del estado de resultados, es

necesario dividir todas las cuentas entre las ventas netas.

De las ventas totales que representan el 100%, en el primer afio; el 29.31%
corresponde a los gastos de operacion, el 7.71% a los gastos de financiamiento,
el 5.84% a los gastos de depreciacion, el 24.41% a los costos fijos, 6.78% a los
interés, 9.17% a el ISR y el 16.79% a las utilidades netas, dando un total del
100%. Esto se hizo para los cuatro afios siguientes como se puede ver en la
siguiente tabla. Los gastos de operacion fueron disminuyendo al igual que los
gasto de depreciacion, costos fijos, e intereses, también se puede ver que las
utilidades netas van aumentando conforme pasan los afios.

VENTAS NETAS

Afio 1 Arfio 2 Afio 3 Afio 4
GASTOS DE OPERACION 29.31% 27.15% 26.77% 25.21%
GASTOS DE FINANCIAMIENTO 7.71% 7.79% 8.37% 9.24%
GASTOS POR DEPRECIACION 5.84% 4.93% 4.43% 2.57%
UTILIDAD DE OPERACION 57.15% 60.13% 60.43% 62.98%
COSTOS FIJOS 24.41% 24.32% 22.62% 21.62%
UAII 32.74% 35.81% 37.81% 41.37%
INTERESES 6.78% 4.46% 2.64% 0.93%
UTILIDAD antes de impuestos 25.96% 31.35% 35.17% 40.44%
ISR 28% 9.17% 10.03% 10.59% 11.58%
UTILIDAD NETA 16.79% 21.32% 24.59% 28.86%

Fuente: Elaboracién propia

Tabla 5.8 Andlisis Vertical Ventas Netas
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Ademas de hacer el andlisis vertical de las cuentas del estado de resultados
entre las ventas, también se hizo el andlisis del los activos, pasivos, y capital
contable del balance general, dividiéndolos entre los activos totales de éste

mismo.

En la siguiente tabla se puede ver que la mayor parte del total de los
activos estd conformada por el edificio que tiene un 57.56%, y que los deudores
diversos conforman una minima parte de estos activos totales. En los pasivos
quien tiene el mayor porcentaje del total de los activos es la deuda a largo plazo

con 9.87% y el capital contable que tiene un 69.70%.

Balance General
Al 31 de diciembre del afio....

Activo Circulante Pasivo Circulante

Banco 2.30% Proveedores 5.39%
Efectivo 5.27% Cuentas por pagar 8.06%
Anticipo a proveedores 1.84% Intereses por pagar 2.53%
Deudores diversos 1.04% Acreedores diversos 3.06%
Inventarios 10.36%

Pasivo a Largo Plazo

Terreno 23.02% Deuda a largo plazo 9.78%
Edificio 57.56%
Depreciacion 1.39% Capital Contable
Capital Social 69.70%
Total de Pasivos més
Total Activos $8,687,290.00 capital contable $8,687,290.00

Fuente: Elaboracién propia

Tabla 5.9 Andlisis Vertical de Activos, Pasivo y Capital

5.2.5 Analisis horizontal
El analisis horizontal se hizo con el fin de conocer como se comportan las cuentas
del estado de resultados del primer afio con las cuentas de los otros tres afios

siguientes.
En la tabla que a continuacion se muestra, se puede observar que todas

las cuentas a excepcion de los intereses y la depreciacion van aumentando para

los siguientes afios. Para mas detalle ver Anexo 16.
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Afo 1 Afno2 Ao 3 Afio 4
VENTAS NETAS 100% 18.29% 31.64% 42.58%
GASTOS DE OPERACION 100% 9.58% 20.24% 22.65%
GASTOS DE FINANCIAMIENTO 100% 19.56% 42.95% 70.91%
GASTOS POR DEPRECIACION 100% 0.00% 0.00% -37.20%
UTILIDAD DE OPERACION 100% 24.45% 39.19% 57.12%
COSTOS FIJOS 100% 17.84% 21.97% 26.23%
UAII 100% 29.37% 52.04% 80.16%
INTERESES 100% -22.22% -48.79% -80.55%
UTILIDAD antes de impuestos 100% 42.85% 78.39% 122.16%
ISR 28% 100% 29.37% 52.04% 80.16%
UTILIDAD NETA 100% 50.21% 92.77% 145.09%

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 5.10 Andlisis Horizontal

5.2.6 Prondstico de riesgo
5.2.6.1 Analisis de Escenarios

Los analisis de escenarios tiene la finalidad de investigar los cambios en las
estimaciones del VPN. Para este proyecto se consideré la temporada alta y la
temporada baja, teniendo como limite superior un aumento del 5% y para el limite
inferior una disminucion del 5%. Las unidades vendidas en los cuatro afios fueron

multiplicadas por el 5% al igual que los gastos de operacion, precio y costos fijos.

En el caso optimista donde se multiplicé las unidades vendidas por el precio
y los costos variables del limite superior y dio como resultado un VPN positivo y
una tasa interna de rendimiento mayor a la tasa de rendimiento requerido. Por lo

tanto es aceptable.

En el caso pesimista hubo un VPN negativo por la disminucion de las

ventas y los precios y el aumento de los costos.

En las siguientes tablas se muestran los resultados del caso optimista y del

caso pesimista para los 4 afios. Anexo 17

CASO OPTIMISTA

VENTAS NETAS $2,280,047.18 $2,696,979.53 $3,001,455.89 $3,250,815.90
GASTOS DE OPERACION $ 604,550.00 $ 662,469.85 $ 726,923.34 $ 741,461.81
GASTOS DE FINANCIAMIENTO $ 159,347.30 $ 190,518.53 $ 227,787.42 $ 272,346.77
GASTOS POR DEPRECIACION $ 120,710.00 $ 120,710.00 $ 120,710.00 $ 75,810.00
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UTILIDAD DE OPERACION $1,395,439.88 $1,723,281.15 $1,926,035.13 $2,161,197.32
COSTOS FIJOS $ 479,645.50 $ 565,221.26 $ 585,004.01 $ 605,479.15
UAII $ 915,794.38 $1,158,059.89 $1,341,031.13 $1,555,718.17
INTERESES $ 140,277.70 $ 109,106.47 $ 71,837.58 $ 27,278.23
UTILIDAD antes de impuestos $ 775,516.68 $1,048,953.42 $1,269,193.55 $1,528,439.95
ISR 28% $ 256,422.43 $ 324,256.77 $ 134,103.11 $ 435,601.09
UTILIDAD NETA $ 519,094.25 $ 724,696.65 $1,135,090.43 $1,092,838.86

Fuente: Elaboracién propia

Tabla 5.11 Andlisis de Escenario, Caso Optimista

VPN 15.77%
TIR

$756,857.46

31%

Fuente: Elaboracién propia
Tabla 5.12 VPN y TIR Caso Optimista

Para una mejor comprension del VPN y la TIR del caso optimista se presenta la

siguiente gréfica:

—e— Seriesl

—m— Series2

Fuente: Elaboracién propia
Gréfica 5.2 VPN, TIR Caso Optimista

VENTAS NETAS $1,866,433.18 $2,207,731.55 $2,456,974.10 $2,661,098.73
GASTOS DE OPERACION $ 668,186.84 $ 732,203.52 $ 803,441.58 $ 819,510.42
GASTOS DE FINANCIAMIENTO $ 159,347.30 $ 190,518.53 $ 227,787.42 $ 272,346.77
GASTOS POR DEPRECIACION $ 120,710.00 $ 120,710.00 $ 120,710.00 $ 75,810.00
UTILIDAD DE OPERACION $ 918,189.04 $1,164,299.49 $1,305,035.09 $1,493,431.54
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COSTOS FIJOS $ 530,134.50 $ 624,718.24 $ 646,583.37 $ 669,213.79
UAII $ 388,054.54 $ 539,581.25 $ 658,451.72 $ 824,217.74
INTERESES $ 140,277.70 $ 109,106.47 $ 71,837.58 $ 27,278.23
UTILIDAD antes de impuestos $ 247,776.84 $ 430,474.78 $ 586,614.14 $ 796,939.52
ISR 28% $ 108,655.27 $ 151,082.75 $ 184,366.48 $ 230,780.97
UTILIDAD NETA $ 139,121.57 $ 279,392.03 $ 402,247.66 $ 566,158.55

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 5.13 Analisis de Escenario, Caso Pesimista

VPN 15.77% -$462,315.06
TIR 6%
Fuente: Elaboracién propia

Tabla 5.14 VPN y TIR Caso Pesimista

Para una mejor comprension del VPN y la TIR del caso pesimista se presenta a

continuacion la siguiente grafica:

—e— Series1
—m— Series?2

Fuente: Elaboracién propia
Gréfica 5.3 VPN, TIR Caso Pesimista

5.2.6.2 Analisis de Sensibilidad

Los andlisis de sensibilidad tienen como fin congelar todas las variables con
excepcion de una, la cual se examinara para ver los cambios que pueda presentar
ante el VPN.
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Para este proyecto, se tomaron en cuenta las variables de precio, costos
variables y cantidad de habitaciones vendidas.

Para el primer analisis se tomo6 en cuenta la variable precio, en donde se
aumentd y disminuy6é un 15% multiplicAndola por la variable de cantidad, del
caso base. Al jugar con estas variables se descubrié que si el precio baja un 15%
habra pérdidas, por lo que sélo se puede bajar hasta un 11%, esto se dio en el
ano 1. Anexo 18.

El VPN de los 4 afios, donde se aumento el 15% en el precio, dio como

resultado un valor positivo.

VPN
15.77% $736,338.10
TIR 30.73%

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 5.15 VPN y TIR Andlisis de sensibilidad con aumento 15%

Cuando se disminuy6 el 15% al precio dio un resultado del VPN negativo

por lo tanto, una tasa interna de rendimiento menor a la del redimiendo requerido.

VPN
15.77% -$521,513.07
TIR 4.31%

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 5.16 VPN y TIR Andlisis de sensibilidad con disminucion 15%

En el segundo andlisis de sensibilidad, se multiplicaron los precios
establecidos a las diferentes habitaciones del caso base, por el numero de

habitaciones de los 4 afios ya aumentados y disminuidos un 12%.

Al disminuir el nimero de habitaciones en el primer afio, dio un VPN
negativo como se muestra en la siguiente tabla, lo que significa que habra una
pérdida de $2,293.83 pesos, para que esto no ocurra es necesario mantenerse en
un 11%. Anexo 19.
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OPTIMISTA

Flujo de Efectivo por Operacion: $ 646,594.98
Valor Presente Neto: $ 276,274.24
Tasa Interna de Rendimiento: 22%
PESIMISTA

Flujo de Efectivo por Operacion: $ 289,232.48
Valor Presente Neto: -$  2,293.82
Tasa Interna de Rendimiento: 16%
PESIMISTA con 11%

Flujo de Efectivo por Operacion: $ 304,122.59
Valor Presente Neto: $ 8,606.17
Tasa Interna de Rendimiento: 16%

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 5.17 FEO, VPN y TIR Andlisis de sensibilidad con disminucién y aumento afio 1

Al disminuir las ventas de los cuatro afos, dio un VPN negativo, por lo tanto
el Hotel debe mantener sus ventas como estan pronosticadas en el caso base. Por

lo contrario, si el hotel vende méas noches podra tener mejores ganancias.

VPN 15.77% -$386,930.54

TIR 7.38%
Fuente: Elaboracién propia

Tabla 5.18 VPN y TIR Analisis de sensibilidad con disminucién en ventas

VPN
15.77% $643,936.91
TIR 28.81%

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 5.19 VPN y TIR Analisis de sensibilidad con aumento en ventas

Para el ultimo analisis se utilizaron las variables de costos variables con un
aumento del 8% y una disminucién de 8% para cada afio. Estas se multiplicaron

por las unidades vendidas del caso base.
En el afio 1, en ambos casos dio un resultado positivo de VPN, lo que

significa que si hay un aumento o disminucion del 8% en los costos variables,

seguiria siendo factible el proyecto.
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OPTIMISTA

Flujo de Efectivo por Operacion: $ 444,037.16
Valor Presente Neto: $110,690.76
Tasa Interna de Rendimiento: 18.07%
PESIMISTA

Flujo de Efectivo por Operacion: 502,857.24
Valor Presente Neto: $154,579.04
Tasa Interna de Rendimiento: 19.02%

Fuente: Elaboracién propia

Tabla 5.20 FEO, VPN y TIR Andlisis de sensibilidad con aumento y disminucion afiol

Cuando se disminuyeron los gastos de operaciéon en los cuatro afios hubo

un VPN positivo. Y al aumentar estos gastos salié un valor negativo del VPN.

VPN
15.77% $45,632.69
TIR 16.74%

Fuente: Elaboracién propia

Tabla 5.21 VPN y TIR Analisis de sensibilidad con disminucidn en costos variables

VPN 15.77% -$145,017.25

TIR 12.63%
Fuente: Elaboracién propia

Tabla 5.22 VPN y TIR Analisis de sensibilidad con aumento en costos fijos

Al jugar con las tres variables se observé que el Hotel es muy sensible a los
cambios, ya que si se bajan los precios o la cantidad de habitaciones vendidas
habrd VPN negativo.

5.2.7 Razones Financieras
5.2.7.1 Razones de Rentabilidad
Su propdsito es medir el grado de eficiencia con el cual la empresa utiliza sus

activos y con cuanta eficiencia administra sus operaciones.

5.2.7.1.1 Margen de Utilidad Neta 16.79%
Utilidad neta / ventas
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Mide la cantidad de utilidad disponible de cada peso de ventas, después de que
todos los gastos han sido pagados, incluyendo los gastos de operacion, generales
y administrativos, la depreciacion, los intereses y finalmente los impuestos. Un
16.79% de cada peso de ventas queda a disposicion del inversionista

5.2.7.1.2 ROA 4%

Utilidad neta/Activos totales

El rendimiento sobre los activos mide el desempefio administrativo. Ademas

muestra la eficiencia con la que se utilizan los activos.

5.2.7.1.3 ROE 5.62%

Utilidad neta / Capital total

El rendimiento sobre el capital es una medida de como le fue al accionista durante
el aflo. En este caso por cada peso que invierte el inversionista ganara 5.62
centavos de utilidad. Ademas mide la verdadera linea de fondo de desempefio de
la empresa. La diferencia entre el ROE y ROA radica en el apalancamiento
financiero. Ejemplo si el ROE es mayor al ROA significa que tiene apalancamiento
financiero. Por lo tanto con esta razén se esta demostrando de que el hotel esta

apalancado.

5.2.7.2 Razones de apalancamiento
Las razones de apalancamiento miden el grado de utilizacion que hace una
empresa del apalancamiento financiero y, como tales, son de interés para los

acreedores y propietarios.

5.2.7.2.1 Razén deuda 0.19039

Pasivos/activos totales

Esta razén mide la proporcién de los activos totales de una empresa que se
financian con fondos de los acreedores.

Los acreedores del hotel financian 19% de los activos totales de la empresa.

5.2.7.2.2 Razdn deuda capital 0.1374 veces
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Deuda total / Capital contable total

Esta razon relaciona la cantidad de financiamiento por deuda de una empresa con
la cantidad de financiamiento por capital. El hotel recibe de sus acreedores 0.1374
pesos de cada peso invertido por su accionista.

5.2.7.2.3 Razdn cobertura de Intereses 4.82655

UAIl/Gastos por intereses

Esta raz6n mide qué tan bien ha cubierto una compafiia sus obligaciones de pago

de intereses, en el caso del hotel la cuenta de intereses se cubre 4.82655 veces.

5.2.7.2.4 Multiplicador de capital 1.40496 veces
Total de activos/total de capital
Muestra cual es el total de activos que tiene una empresa por cada peso de capital

del inversionista.

5.2.7.2.5 Razdn cobertura de efectivo 5.6870
(UAII+Dep)/Intereses
Esta razon nos dice el numero de veces que el efectivo cubre para pagar los

intereses. Lo que significa que el hotel tiene 5.68 veces.

El problema de la razon anterior es que no es una medida real de efectivo
disponible para pagar intereses. Es usada frecuentemente como una medida del

flujo de efectivo para satisfacer obligaciones financieras.

5.2.7.2.6 Razdén de deuda total 0.28823

Activos totales- capital total/activos totales

La razon de deuda total toma en cuenta todas las deudas de todos los
vencimientos para todos los acreedores. Por lo tanto el hotel tiene .2883 pesos de

deuda por cada peso de activos.

5.2.7.2.7 Razén de deuda a largo plazo 0.12085
Deuda a largo plazo /deuda a largo plazo + capital total
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5.2.7.3 Razones de liquidez

Miden la liquidez de una empresa. Su propésito es evaluar la capacidad de la
empresa para cumplir a tiempo sus obligaciones financieras. Se enfoca en los
activos y pasivos circulantes. Para los acreedores es muy importantes.

Las razones de solvencia a corto plazo son un grupo cuyo proposito es
proporcionar informacién acerca de la liquidez de una empresa. La preocupacion
primordial es la capacidad de la empresa de pagar sus cuentas a corto plazo sin

estrés.

5.2.7.3.1 Razédn circulante 1.093

Activo circulante/pasivo circulante

Mide el numero de veces que los activos circulantes de la empresa cubren sus
pasivos a corto plazo. Supuestamente cuanto mas alta es la razon de circulante
mayor sera la capacidad de la empresa para cumplir con sus pasivos a corto plazo
a su vencimiento. Una razén de circulante igual a 2 es el objetivo apropiado de
cualquier empresa. En este caso se podria decir que el hotel tiene 1.093 pesos en
activo circulante por cada peso en pasivo circulante, o bien que el hotel tiene sus

pasivos circulantes cubiertos 1.093 veces.

5.2.7.3.2 Razdn rapida o prueba del acido 0.54897

Activos circulantes-inventarios/pasivos circulantes

Los inventarios son los activos circulantes menos liquidos. Es dificil convertirlos en
efectivo de inmediato. Es una mediciébn mas estricta de la liquidez de la empresa
que la razon de circulante. Se demuestra que el hotel cuenta con mas del 50% del

total de los activos circulantes.

5.2.7.3.3 Raz6n efectivo 0.27690
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Efectivo/ pasivos circulantes

Esta razén es interesante para los acreedores a corto plazo. Mide el numero de
veces que la empresa cubre sus pasivos circulantes con el efectivo que posee. La
razon fue de .27, lo que significa que por cada en el pasivo circulante, éste se

cubre .27 veces.

5.2.7.3.4 Capital de trabajo neto a activos totales 0.017727
Capital de Trabajo neto/activos totales

Al tener un nivel bajo podria indicar niveles relativamente bajos de liquidez.

5.2.7.4 Razdn de rendimiento de activos
Estas indica cuanto se invirtié en una algun determinado activo o grupo de activos

en relacion a lo se vende.

5.2.7.4.1 Rotacion de activos totales 0.23805

Ventas netas/activos totales

Esta razdn indica la eficiencia con la que una empresa utiliza todos sus recursos
para generar ventas y es un indicador conciso de la produccién con la que la
empresa utiliza sus activos. Por cada peso en activos se genera .23805 en ventas.

5.2.7.4.2 Dias de venta en inventario 542.0209
365 dias/rotacion del inventario
El inventario permanece detenido 542 dias en promedio. Lo que significa que

permanece estable durante un largo periodo de tiempo.
5.2.7.4.3 Rotacién de inventarios 0.67340
Costo de venta/inventarios

El hotel tiene una rotacion de inventarios de 0.6734 veces al ano. Mientras mas

alta sea es mejor.

5.2.7.4.4 Rotacion del capital de trabajo neto  13.42902veces
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Ventas/ capital de trabajo neto
Esta raz6n mide cuanto “trabajo” se obtiene del capital de trabajo por lo tanto el
hotel tendra 13.42 veces de rotacion de capital de trabajo neto. Un nivel elevado

es el preferido.

5.2.7.4.5 Rotacion de activos fijos 0.238057 veces

Ventas/ activos fijos netos

Esta razén indica el grado en que una empresa utiliza las propiedades y equipo
existentes para generar ventas. Por cada peso en activos fijos el hotel genera

0.238057 pesos en ventas.

5.2.8 Punto de equilibrio
El punto de equilibrio contable se realizé para conocer cuantas habitaciones

se pueden vender sin que haya pérdidas o ganancias en la utilidad neta.

El punto de equilibrio efectivo se hizo para determinar cuantas unidades es

necesario vender para que mis flujos de efectivo se mantengan en cero.

Se tomd en cuenta los cuatro afios con sus respectivas ventas de
habitaciones, ademas de las diferentes temporadas; altas y bajas, ya que estas
influyen en las utilidades. En Oaxaca aproximadamente 40 dias son de
temporada alta y el resto de temporada baja, lo que significa que tenemos
diferentes precios para cada habitacion. Anexo 5

En la siguiente tabla se muestra el punto de equilibrio de cada habitacion en

las dos diferentes temporadas: Anexo 20

Temporada Baja Afo 1 Afo 2 Afio 3 Afio 4
Punto de Equilibrio Contable 1062 1092 1061 973
Punto de Equilibrio Efectivo 837 889 869 858
Temporada Alta Afo 1 Afo 2 Afio 3 Afio 4
Punto de Equilibrio Contable 235 228 219 163
Punto de Equilibrio Efectivo 75 81 80 79
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Fuente: Elaboracién propia
Tabla 5.23 Punto de Equilibrio

Es decir en el afio 1, con temporada baja el punto de equilibrio sera de 1062
habitaciones, para el afio dos de 1092, para el tercero 1061 y para el ultimo de
973. Para la temporada alta disminuye mucho, debido a que son menos dias de
venta; para el primer afio son 235, para el segundo 228, para el tercero 219 y para

el cuarto 163.

En el punto de equilibrio efectivo para la temporada baja va de 837 en el
primer afio hasta 858 en el cuarto afio. No se ve un cambio radical, lo que significa
gue el punto de equilibrio para los cuatro se mantiene constante. Al igual que en la

temporada alta.
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