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1. TIntroduccibn -

1. 1. Origen del Informe

Este trabajo se origina en la solicitud realizada por las autori-
dades de la Provincia de San Juan, quienes con el deseo de revertir la
situacibn de de estancamiento por la que atraviesa la hoteleria de la pro
vincia, han requerido la colaboracién del Consejo Federal de Inversio-
nes para la realizacibn de un estudio sobre costos de explotacibn hotele-
ra que permita determinar el Indice de rentabilidad del sector y en con-
secuencia servir de instrumento al gobierno provincial para fija.rlla. po-
1{tica a seguir respecto a explotaciones actuales y a futuras inversiones,
a la vez que orientar a la actividad privada. Esta orientacibn, a poten-
ciales futuros inversores acerca de la rentabilidad y dimensionamiento
aconsejable, se estima muy necesaria por cuanto la Direccibn Provin-
cial de Turismo tiene en gestibn créditos ante el Banco de la Provincia
de San Juan, con el objeto de cubrir el dé&ficit de oferta hotelera que se
di en la categoria tres estrellas.

Por otra parte, el estado Provincial explota por administra-
cibn directa los hoteiés sitos en Barreal y Pismanta y es deseo de las
autoridades contar con una evaluacibn de sus respectivas rentabilida -

des.
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demanda muestra un nivel m4s equilibrado en la ocuﬁacién de las pla-
zas hoteleras durante todo el afio, dado que esti constitulda por turis-
tas con d_emanda -estacional v no turistas.

Si bien la demanda turfstica tiende dltimamente a atempe-
rar su estacionalidad, resulta imposible todavia negar su existen.cia.
Como consecuencia de ello los hoteles registran su méxima actividad
en el mes de Febrero, descendiendo gradualmente hasta llegar a un mi
nimo en Junio, para presentar luego picos relativamente pronunciados |
en Julio y Octubre-Noviembre, respondiendo estos filtimos a las vaca-
ciones de invierno v a la realizacibn de la Fiesta Nacional del Sol res-
pectivamente.

Es en ésos momentos, que se presentan problemas de alojamien
to, yva que la afluencia turfstica en estas époéas se aproxima al total
de comodidades ofrecidas, dado que en términos de habitaciones y ni-
mero de camas, la situacién se mantiene practicamente constante en

el Giltimo trienio, no apreciindose cambios significativos en la oferta

de comodidades. Esto equivale a un estancamiento que puede tomarse

como una restriccidn en el futuro si no se logra revertir la situacidn,
Resumiendo, la hotelerfa esti Ilegando en San Juan al 1imi-
te de su capacidad operativa, con una demanda que tiende a crecer y

desestacionalizarse paulatinamente,
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1.2, Objetivos
Los objetivos del informe son:

1.2.1. Analizar los costos de explotacibn hotelera de la
Ciudad de San Juan.

1. 2. 2. Desarrollar un esquema de costos y rentabilidad ho-
telera para la dimensibn ideal aconsejada.

1,2.3. Analizar la rentabilidad de la explotacién de los ho-

teles de Barreal y Pismanta.

1.3, Consideraciones Generales

La hoteleria de San Juan responde globalmente en lo que a
turismo se refiere, a las pautas de variaciéﬁ de la demanda, regis-
trando la ciudad capital de la provincia el indice m4s alto de concen-
traéién hotelera.

Esta situacibn no sblo se debe a los atractivos turisticos
que en s misma posee la ciudad, sino también a que como polo eco-
ndmico y administrativo recibe un considerable flujo de pasajeros co-
merciales que han irnpulsado el crecimiento de las plazas hoteleras.

Esta caracteristica de la demanda turistica, que incide fun-
damentalmente en las condiciones econémicas de explotacibén hace que

las inversiones en hoteleria se canalicen hacia la capital, donde la
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Composicién de la Demanda Turistica Global

1975 -77(%)

Modalidad 1975 1976 1977
Hoteles 71.9 74,8 81.5
Otros ‘ 28.1 25,2  18.5
TOTAL 100.0 100.0 100.0

Demanda turistica global y su composicibén (nimero de turistas)

Modalidad 1975 1976 1977
Hoteles 181.845 150.589 146,588
Otros 71. 069 50,733 33,275

252.914 201,322 179.863

} Datos de registros D.P. de T. de San Juan.
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CAPACIDAD HOTELERA

Ciundad de San Juan

Afio 1975 1978

No. de hoteles 29 28
No. de habitaciones 714 - 654

No. de camas 1302 1234

En la informacién correspondiente al afio 1978 no se ha tomado
en cuenta el Hotel Sussex, cerrado a la fecha del informe, por
refacciones que se estaban realizando. (87 habitaciones c/ 140

camas)

Datos de la D.P.de T. de San Juan
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2. Costos de Explotacién Hotelera en la Ciudad de San Juan.

La formacion de los costos en hotelerfa, agrupa caracteristicas con-
sideradas bastante exclusivas. La. sumatoria de aquellos costos gestados
en periodos breves, como sucede con los salarjos y cargas sociales, jun
to a los que poseen una vida Gtil menos breve, como por ejemplo los ori-
ginados en la reposicibén de vajilla, cristaleria y ropa blanca; mis la de-
preciacién de los bienes que integran el rubro de decoracidn y el equipa-
miento, no conforman el tipico costo unitario en el sentido de la empresa
industrial.

Y es logico que asi sea. Por contraposicibn a uno de los principales
objetivos contables de la empresa industrial, la uﬁidad para el costeo no
es el producto, sino el servicio de alojamiento.

Naturalmente resulta dificultoso generalizar, cuales son todos los
servicios que prestan las empresas-_hotel'eras.

Desde algln tipo de servicio gastronbmico, hasta aguellos servicios
m4s sofisticados que se brindan en los grandes hoteles, el negocio prin
cipal adquiere variados grados de diversificacidn.

Es igualmente problemético - asimilar cualquier hotel a una empre-
sa que simplemente comercializa productos de diversa naturaleza, por-

que el hotel brmda, numerosos servicios que aunque poseen un costo,

I ¥ VSRR

no son ponderables desde un enfoque rentistico en forma independiente
de los servicios principales. Estos servicios, que hacenal confort y
determinan ciertos detalles de ambiente, reditGan en conjunto a través
de la preferencia que exteriorizan los huéspedes al elegir un determina-

do hotel.
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Esta preferencia es la que tiende a configurar el principal objetivo
del negocio hotelero, en el cual privan el indice de ocupacidn y la canti-
dad de servicios gastronbmicos prestados. Ambos calculados a las
tarifas y precios de mercado, aseguran que los ingresos puedan alcanzar
el nivel aceptable que luego de cubrir los costos, arrojaran la utilidad

buscada.

2.1, Gastos En Personal

Los gastos en personal representan uno de los rubros mé&s
importantes de los gastos operativos de la explotacibn hotelera, tenien-
do en cuenta que se deben considerar los sueldos basicos, la distribu-
cién del laudo y las cargas sociales que afectan al conjunto de las remu- -
neraciones.

Del anflisis de los distin-tos elementos que integran el salario
hotelero-gastrondbmico pueden individualizarse los siguientes:

a) Sueldo basico convencional {mis antighedad), concepto que abarca
la parte fija estipulada segln ia denominacidn del cargo desempefia- |
do v la categoria del establecimiento, més la bonificaciébn por anti-
gledad, con todas las actualizaciones dispuestas por la Ley.

b) Sueldo bé,s_ico, dfas franco, pago que se realiza por la parte fija
éonforme ala 1ey que regula los descansos semanales.

c) Sueldo basico, dias licencia, por el pago de la parte fija‘ establecido
por las convenciones colectivas, por nacimiento, matrimonio, fa.lle-.

cimiento, estudios, servicio militar, etc.
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Sueldo bisico, dias de enfermedad, correspondiente al pago en con-
cepto de enfermedades, accidentes inculpables, enfermedades pro-
fesionales y accidentes de trabajo
Distribucibn del laudo gastrondmico: Se aplica un porcentaje segln
la categoria del establecimiento, sobre el total facturado excepto
por conceptos ajenos a la explotacidon hotelera gastrondmica. Se
forma asi un llamado tronco Gnico. Se dividerel tronco total por el
total de puntos que sirven de calificacién profesional a cada emplea-
do'que interviene en el establecimiento, obteniéndose el valor del
punto. Multiplicando este valor por los puntos de cada beneficiario,
se obtiene la parte del laudo distribuido que corresponde a cada uno.
La suma de todos los conceptos enumerados, permite determinar
el Subtotal sujeto a descuento. Esta suma, deducidos los conceptos
de retenciones legales y conveﬁcionales, se convierte en el neto a
Percibir, al cual se le adicionan los subsidios por salario familiar,.
s$i correspondiera.
En cuanto a las cargas sociales, el costo de la mano de obra Hote-
lera debe incluir la proposicidn de ellas que ésta parte debe absor-
ber. Su chlculo, que segln sea la proporcibn de gastos provisionales
o previsionales que incluya, arrojari distintos resultados, puede es-
timarse como sigue:

- Aporte patronal provisional 15%

- CASFEC 129

-
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- FONAVI 5%
- Obra Social 4,5%

- Art. 66 Conv. Colectivo 2%

- Aguinaldo 8,33%

- Cé.rgas s/aguinaldo  _1,79%
48, 62%

Previsibn por despido 1, -

49.62% ~a 50%

Es decir que por cada peso de Remuneracidon neta sujeta a descuen-
tos, el empleador debe computar un costo total de mano de obra de
$1,50:($1x50+ $ 1). El hecho de computar la frovisién para a-
guinaldo y 1;,0131'evi516n para despidos se considera que reflejan en
forma mAas acabada, el costo a devengar por concepto de mano de
obra total.

Corresponderi asimismo computar el costo de la comida del perso-
nal, dado que los establecimientos que prestasen los servicios de
desayuno y merienda y almuerzo y cena (si prepondera el suminis -
tro de estos_ ﬁltimos), deben brindar estos beneficios adicionaleé.
Se hace necesario destacar que en el pequefio y mediano hotel, la
separacidn de tareas no es frecuente, teniendo ellc como consecuen-

cia distorsiones en la cumulacidn de gastos y en su posterior proce-

samiento administrativo -contable.
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Cualquiera sea la dimensibén del hotel, es conveniente que adminis-
trativamente, cada funcidn que permita ser distinguida de las res-
tantes éue se cumplen, deba separarse. Esta separacibn implica
adjudicar un caracter funcional ai tratamiento de los costos que
redunda en una mayor claridad y exactitud y que en el caso de las
remuneraciones, al efectuar la liquidacién de haberes agrupando al
personal bajo cada funcidn, los totales de las planillas arroja.rafn
sin dificultad el costo funcional de la Mano de Obra.

Para la ciudad de San Juan en el mes de Agosto de 1978, el impor-
te promedio de mano de obra en hoteleria oscilaba alrededor de

$ 17.200. - por dependiente, importe este al que se le debe agregar

por cada categorfa los correspondientes prorrateos del laudo.

R N O
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rrelacidn con la mano de obra,

2.2. Insumos Directos

Estos gastos son aquellos proporcionales al nlimero de esta-
dias registradas, por lo que corresponde analizar los siguientes elemen
tos:

- Com@stibles y Bebidas

- Articulos de Tocador

- Gastos de ropa blanca, manteleria y lavadero.

- Reposicidn de vajilla y cristaleria

- Energia.

El rubro comestibles y bebidas presenta para su determina-
cidn algunas dificultades, al estar en gran medida en funcién de la cali-
dad del servicio y del mansjo del sector cocina. A los fines del proce-
samiento v anflisis de los costos de este rubro, es necesario apartar-
se del criterioc ortodoxo de la c0ntz;.bilidad de costos, que define como.
costo ﬁnitario a la sumatoria de materiales, mano de obra y gastos ge-~
nerales de fabricacidn, por cada unidad producida. No existe forma de
asignar racionalmente a cada comida, alguna porcibdn de la mano de
obra directa necesaria para producirla, luego mal pueden adjudicar-
se los gastos de fabricacibén por unidad producida, dado que deben guar

dar a los fines de su asignacidn a cada unidad de producto, alguna co-

Por ello:
La determinacibn de los costos de gastronomia, sigue un proceso

inverso al empleado tradicionalmente, persiguiendo la finalidad de

_15
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conocer cual es el precio que corresponde a un determinado costo. De

alli que, para confrontar precios y costos y determinar un margen, la
cocina total deba ser subdividida en las distintas especialidades para luego,
confrontando los precios y costos acumulados bajo cada especialidad, 7
lograr la primera aproximacidn hacia la determinacidn del margen.

Del relevamiento de datos efectuado en la ciudad de San Juan
surgen grandes diferencias para este rubro. Ocurre que el "restauran-
te", para los hoteles constituye un problema dado que se puede almor-
zar o cenar en cualquier otro lugar bastante mAis barato. No sucede lo
mismo con el bar o confiteria, que mantiene una demanda constante con
un mayor'margen.

El costo de comestibles por dfa y por persona, suponiendo
dos comidas por dfa .y desayuno, se estima en § 4. 300. -

| En cuanto a los articulos de tocador, jabdn, etc., se puede
establecer un valor de $ 35. - por pasajero y por dia.

El costo de la ropa para cama ascendfa a § 8.250. -, mien-

. tras que el juego de toallon v toalla se puede estimar en $4.850. -y
el juego de mantel, cubremantel y dos servilletas costaba $ 4. 200, - |

Referente a los cé;stos de energfa, se registraban los siguien
tes valores: |

—— Y ) gas, a razbdn de $ 100, 93 por caloria

electricidad, a razbn de $ 62. - por kw.
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2. 3. Insumos Indirectos

Este rubro comprende los gastos en que se incurren por el he-
cho de mantener el hotel en funcionamiento, independientemente del nfi-
mero de pasajeros alojados, es decir que son directamente proporcio -
nales al nimero de dfas de actividad.

Se deben computar entonces:

La Electricidad general

El consumo de articulos de limpieza

El gasto de combustibies

El gasto de movilidad y las reparaciones y mantenimiento

de aparatos y artefactos.

2.4, Gastos Fijos

Entre estos caben computar una serie de gastos tales como
los gastos de mantenimiento del edificio, los seguros, tasas municipa-

les y la reposicidén de uniformes al personal {(un juego completo, una

vez al afio).

b PR U8 R
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3. Costos de Explotacidon hotelera para la dimensibn aconsejada.

Se desarrolla.ré un esquema de costos en base a los datos recogidos
en la ciudad de San Juan para este sector de actividad, para una unidad
ideal.

E]l tema de las dimensiones constituye una cuestidn fundamental en
la moderna industria hotelera; un problema dificil del marketing hotele-
ro, que se piantea desde el mismo momento en que se emprende cual-
quier estudio de rentabilidad. Es objeto de atencidn creciente por parte
de los autores y tratado con mucha detencibn y cuidado en la practica
empresarial, pero todavia no hay doctrina en cuanto a reglas concretas
de cuantificacidn: Intervienen demasiados factores condicionantes y sc_’a_
lo puedgn sefialarse principios muy generales. Pero, atendiendo a todas
las variables en juego v los problemas de la demanda existente y futura,
las normas urbanisticas, la infraestructura de la zona, la competencié
actual y potencial y los ordenadores internacionales vigentes en la ma-
teria, se ha considerado una unidad ideal de 120 plazas, como la mas
é.pta. y que se puede ubicar dentro de la categoria tres estrellas que es-
tablece el regimen de la Ley—.18828 y Dto. Regl. 1818/76; régimen éste
que si bien es aplicable solo a nivel nacional, resulta conveniente que
la provincia de San Juan implemente un sistema semejante, a fines de
unificar la reglamentaéién de la oferta de servicios de alojamiento yl

las categorias de las hosterias, moteles y hoteles.
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En este esquema se pondré el énfasis en lo que constituyen los costos de
estrucfura de funcionamiento, prescindiendo de montos de inversibn ne-
cesarios, flujo de fondos y nivel de amortizaciones; considerados da-
tos propios de otro tipo de evaluacidén econbmico-financiera. De esta
forma se demostrari los margenes que pueden alcanzarse en la activi-
dad.

Se han tomado los precios corrientes vigentes a Agosto 1978, man-
tenitndolos constantes a través del ejercicio y se ha trabajado con un
promedio del 50% de capacidad de ocupacidn tal como se indica en el
capitulo dedicado a los ingresos.

En la unidad planteada no se ha previsto servicio de restaurante.

IS VIS

\9
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el mes -de

drian;

Gastos de Operacidn

3.1.1. Gastos en Personal

3.1.1.1. Remuneraciones BAsicas:

Atendiendo a la remuneracibn bisica promedio durante

Agosto de 1978 y definiendo el siguiente plantel promedio se ten-

uds 43y [$uy !e;ifj

Gerente
Encargado

Administrativo

Conserjeria y Recepcibn

Cadetes
Telefonistas
Garagistas

Sereno

Gobernanta
Mucamas

Jefe de maestranza

Mechnico’

Peones Maestranza

Bar y Confiteria
Jefe Lavaderc

Lavadero
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1 Electricista
1 Carpintero
1 Pintor
45 Total {cantidad aproximada al indice internacional{trabajador cama)

45 x $ 17.200 x 12 = $ 9.288.000. -

3.1.1. 2. Laudo

Prorrateo del laudo por cada categoria.

Remuneracibn bisica 9, 288.000. -

Laudo 46.474.500. - 55.,.762.500, -

3.1.1.3. Cargas Sociales.
Teniendo en cuenta lo expresado en cuanto a la im-

plicancia de este rubro:

50% s/ 55.762.500. - = 27,881.250. -

3.1.1. 4. Varios.
Corresponde aqui computar la comida del personal
y alglin gasto adicional, valorados a $ 1.950. - por persona ocupada.

1.950 x 45 x 365.= . = 3.202.870. -

Resumiendo:
- b . Gastos en Personal

{en miles de pesos de Agosto 1978)
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Remuneraciones 9.288. -
Laudo 55.762. -
Cargas sociales 27,881, -
Sub-total 92.931
Comidas y varios 3.203. -
Total $ 96.134. -

3.1. 2. Insumos Directos

3.1.2. 1. Comestibles y bebidas.

Por las caracteristicas del hotel bajo anflisis, se
tomaran en cuenta los costos de comestibles y bebidas de bar y confi-
teria Gnicamente, dado que se lo dimensiona sin restaurante.

En este rubro se marca a razdn de dos veces aproxi-
madamente de su valor en comercios minoristas por lo que se tendran
las siguientes c:ifr_a.s:

Ingresos Bar y Confiteria

correspondientes al 35% del total

de Ingresos por Alcjamiento $ 52.386.000. -

Dividido por 21. 900 pernoctaciones

corresponaientes al 50% de nivel

de c;cupacién. $ ©2.392,05 p/
pasaje-
ro

Costo: $ 1.196.03 por pasajero dia

Costo total $ 26. 193. 057 : .
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$ 52.386.000 / 21.900. -~ pernoctaciones = $ 2.392. 05 p/pasajero
Costo: $ 1.196.03 por pasajero/dia

Costo total: $ 26.193. 057

3.1.2. 2. Articulos de tocador.
Tomando los costos para este rubro se tendrian
Costo: $ 35 por pasajeroc y por dia

Costo total: $ 766.500. -

3.1.2.3. Reposicidn de ropa y lavadero.

Ropa y lavadero: En funcidn del costo de una muda de ropa
para cama, que ascendia a $ 8.250. - y que se amortiza aproximadamen-
te en 100 lavados, haciendo un cambio cada dos dias, significan:

$ 82.50 / 2 = 41. 25 por dfa y por persona

En cuanto a la toalleria, con ﬁn costo de $ 4.850. - e igual
criterio de amortizacidn, pero cambiendolos diariamente: $ 48. 50 por
dia y por persona.

Por lavado, se ha estimado de acuerdo a la experiencia re- '
cogida, un costo de alrededor del 40% de los gastos indicados de repo-

sicibn,

Luepo entonces:



v

CONSEJO FEDERAL DE INVERSIONES

3.1.2.4. Reposicidn de vajilla, cristaleria y cubiertos.

El monto anual de estos gastos depende de la vida
itil de cada uno de los rubros, sin embargo, la experiencia al respec-
to indica que la parti¥:ipncidn relativa del gasto de reposicibn es casi
similar a la de las otras reposiciones, por lo que se considerari
$ 48.50 por dfa y por personal como cifra demostrativa.

Costo total: $ 2. 751. 735

3.1.2.5. Energfa.

Teniendo en cuenta que la calefaccibn se realiza a
gas, se tendria un consumo aproximado de 79. 000 calorias que al pre-
cio vige_nte en Agosto 1978 resultaria: $ 7.973.470. -

En cuanto a la electricidad se ha estimado un donsumo de 145, 000 kw
aproximadamente lo que determina $ 9.035.136, -

Costo total $ 17.008. 606

vl e

24
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3.1. 3. Insumos indirectos
3.1.3.1. Energia general.
| La electricidad utilizada para iluminacibn de

salonres, funcionamiento de mAquinas y otros aparatos, representa un con
sumo aproximado a 119.200 kw. o sean $ 7.390.400. - |

En cuanto a los combustibles usados para calefaccidén en gene-
ral, bar y confiterfa, se ha estimado un consﬁ.mo de 45. 000 calorias que
representa $ 4. 541,850, -

Costo total: $ 11.932. 250, -

3.1.3.2. Otros insumos indirectos.
Para los g-a,stos en elementos de limpieza
articulos varios, movilidad etc, que constituyen el conjunto de gastos
varios del hotel, se ha considerado una cifra de $ 7.500. - por dfa de

apertura:

3.1.4. Gastos Fijos.
De acuerdo a los datos computados para los gastos de
. mantenimiento del ed.ificio, primas de seguro, un uniforme completo pa- -
o ‘ra elmperSOnal Yy uné pequefia estructura de comercializacidn, estos gas-
tos han sido estimados en un 7% de la venta total, estimacidn gcorde a

los niveles usuales para este rubro:

Costo total: $ 17.921.400. -



75

CONSFJO FEDERAL DE INVERSIONES-

OO R

4, TIngresos y Resultados de explotacibn.

4.1, Ingresos Hotel.

1 monto de los ingresos anuales asciende a la suma de
$ 209.546. 750. - participando el sector alojamiento con un importe de
$ 149.676. 250, - que significa el 70% del total.

Esta cuax}tificacién del ingreso se ha efectuadc; atendiendo
a la eventual ocupacidn lde la capacidad instalada de la unidad y las
respectivas tarifas unitarias.

Con referencia al porcentaje de ocupacidn, &ste se ha fijado
en un 50% y se ha tenido en cuenta como promedio general. Esta defi-
nicién de la utilizacién de capacidad, resulta concordante con los ni-
veles ocupacionales que registra la experiencia hotelera, como asi-
misnf'm con la informacién obtenida a través de actividades vinculadas
a dicho quehacer.

Por supuesto, existe la posibilidad de que se presenten des -
vios propios de la actividgd, sin embargo sé estima que, dado el cua-

dro que presenta la capacidad hotelera en la provincia, los presumi-

bles desvios a la media fijada, seran superiores al promedio propuesto.

Respecto de la tarifa unitaria y que asciende a $ 9. 500. -
incluye el 23% correspondiente al laudo y el 16% de I. V. A. y fue cal-
culada a precios corrientes de Agosto 1978, de acuerdo a la catego'ria,
del hotel en cuestién.

Ingresos Alojamiento:
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Ingresos Alojamiento:

Ingresos Laudo a LV.A. Total
: distribuir
50% s/120 pla

zas a $§ - .
9.500. -c/u. 149. 676. 250. - 34.425,000.- 23.948.250. - 208.049.500. -

4.2. Ingresos Confiteria y Bar.
Para el cilculo de los ingresos del sector bar y confiteria se
partid de la premisa experimentada por distintos sectores que fijan las
extras en un 35% del total de los ingresos de alojamiento, correspondien-

do a un 25% a gastos de huéspedes y un 10% a visitantes.

Ingresos Bar y Confiteria:

Ingresos Laudo a I.V. A Total
distribuir '
35% s/
149.676.250. - 52,386,500, - 12.049.000. - 8,382.000.- 72.817.500. -

4. 3. Ingresos por otros servicios.
En cuanto a los ingresos varios, se han estimado en un 5% de

los ingresos de alojamiento.
Total

R % PR . -

Ingresos por otros servicios: | _ $ 7.484.000. -
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De lo expuesto precedenternente se desprende que el total de ingresos

provienen de los siguientes items:

Ingresos Laudo a I.V.A. Total
distribuir

iiesurnen ingresos
(en miles de pesos
agosto 1978)
Alojarniento 149. 676, - 34,425, - 23.948. - 208.049. -
Bar y confiteria 52.386. - 12.049. - 8.382, - 72.817. -
Varios 7.484 - 7.484. -
Total de ingresos
anuales 209.546. -  46.474. - 32.330. - 288.350. -

SR VERA
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4.4. Rentabilidad.

. Se exponen a continuacibn los valores de los distintos rubros,’

a efectos de determinar los resultados obtenidos. {en miles de pesos).

Ingresos brutos por

ventas totales: 288. 350. -
Menos L V. A. 32.330. - 256,020, -
Impuesto a los ingresos
brutos. | | 4.096. -
251.924. -

Menos:
Gastos en personal 96,134 -
Insumos directos 49.472. -
Insumos indirectos 14.670. - 160.276, -

Margen primario 91, 648. - 36%
Gastos I'ijos | 17.921. -

Margen de Caja 73.727. - 29%

Dado la indole‘de este informe que pretende ser una guia que muestre
la estructura practica de costos de hoteleria para la dimensibén propues -
ta de 120 plazas, se ha adoptado el criterio de exponer las cifras de for
ma tal que Qued-en en claro los indices que habitualmente se manejan.

en hoteleria, sefialados cormmo margen primario y margen de caja.
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Se estima que con 16 hasta aqui desarrollado, los sectores interesados
cuentan con un elemento que demuestra objetivamente, que la actividad
hotelera en San Juan es rentable por su estructura. Restaria adecuar
las inversiones necesarias a los planes de crédito existentes o por apa-
recer, a efectos de optimizar las tasas de retorno del capital inverti-
do, en funcidn de esa estructura.

A modo de observacidn, cabe mencionar que para la dimen-
sibn propuesta, los indicadores internacionales estiman como porcen-
taje de rendimiento a la inversidén un 15% como media anual en un pe-
riodo de 20 aﬁés,

Queda por iltimo a las autoridades responsables insertar en
el esquema descripto,- la politica de canones que la provincia deberi

seguir para su determinacibn, de acuerdo a la realidad planteada.

kX2
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5. Explotacibn Hotel Pismanta

5.1. Descripcibn y Evaluacibn Operativa

El Hotel Termas de Pismanta, con acceso a las -prestigiosas
aguas terﬁales del mismo nombre se levanta en las estribaciones de la
Cordillera de los Andes, a 182 kilémetros al noroeste de la Ciudad de
San Juan,‘ v a l. 724 metros sobre el nivel del mar..

Las virtudes curativas de sus aguas provienen de muy lejos,
tratdndose de una vertiente de origen volcinico, que brota de la tierra
a una temperatura de 45 grados. En opinibn de los clinicos, estas aguas
son especialmente recomendables para estimulo de las defensas orglni
cas; reactivacidn del metabolismo, que en los casos del reumatismo se
mantiene retardado; como desensibilizante es'pecialmente Gtil para con-
trarrestar el factor alérgico; etc.

Aparte de las condiciones terap&uticas de sﬁs aguas, Pisman-
ta presenta las caracteristicas de un clima privilegiado, lo que permite .

. ser frecuentado durante todo el afio. En los meses de Diciembre, Ene-
ro vy Febrero la temperatura _alca.nza durante el dia 28 grados, siendo
las noches frescas y agradables. En invierno por la noche se registran

« ileem..marcas de hasta 7 grados bajo cero, pero durante el dia el sol mantie-

ne el ambiente tibio.
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Pismanta se encuentra rodeada por un conjunto de comarcas
de atrayente belleza. Hacia distintas direcciones se levantan las pobla-
ciones de Iglesia, Rodeo, Las Flores, Angualasto, Bella Vista, Colan-
guil v Achango, la mayoria de las cuales se encuentran a una distancia
no mayor de 10 kildmetros del Hotel Termas y constituyen un atractivo
paseo para quienes se interesen por conocer latcpografia de la regibn.

Para llegar a Pismanta, desde San Juan, hay tres vias de ac-
ceso: una de ellas por ferrocarril, pasando por Jachal y las otras dos
por caminos excelentemente pavimentados que, partiendo de la Ciudad
Capital 1legan a las Termas por rutas diferentes. Los turistas prefie-
ren generalmente este ltimo medio, que les permite gozar del paisaje '
con mayor plenitud. |

Diariamente salen desde la estacibn Terminal de Omnibus co
ches que, atravesando Chimbas, Albardén y Ullim, llegan hasta la es-
tacidn Talacasto, donde los caminos se bifurcan; uno de ellos sigue la
ruta por el Alto del Colorado, atraviesa la Ciénaga y siguiendo siempre
la ruta se llega al cerro El Colorado, que es el punto mis alto del tra-
yecto, a 3. 000 metros sobre-el nivel del mar, para desembocar luego
eﬁ la localidad de Iglesia, tocando después Zonda y Las Flores, donde

] estan instalados el Del.s tacamento de Gendarmeria Nacional y la esta-

cibn del Autombvil Club Argentino. Desde alli hasta Pismanta, distan

apenas 4 kilém etros.
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La ruta por Jachal, ciudad situada al Norceste de San Juan
prolonga el trayecto unos 40 kilémetros. Se tréta. de una via abierta en
la montafia, de 60 kildmetros de extensidn que une a Jachal con Iglesia,
pasando por Rodeo, distante a unos 10 kilémetros de Pismanta. Esti
considerado como uno de los caminos mis hermosos del mundo y exhi-
be un panorama de asombrosa belleza natural.

Pismanta constituye, pues, un centro estratégico ideal para
ye, p g P

 practicar turismo y €& en este marco que desarrolla su actividad el Ho-

[PRS V.

tei Termal, que cuenta con instalaciones y servicios para recibir 120
pasajeros, con habitaciones individuales con sus respectivos cuartos de
bafio, provistos de la misma agué termal de Ia vertiente, bar y un am-
plic comedor de excelente cocina.

Posee ademis otras dependencias éomplementarias como ser
un servicio médico y de enfermeria, biblioteca, con sala de proyeccio-
nes cinematogréficas, un piano en la sala de estar, linea telefdnica di-
recta con San Juan y el resto del pais, Estafeta Postal y comunicacio-
nes diarias con la Capital deﬂla. Provincia.

La explotacidn se halla actualmente intervenida y es dable des
tacar el orden, la limpieza, la amabilidad y el entusiasmo imperante,
desdeel sefior Interventor hasta el filtimo de los empleados: Se trabaja
¢on una dotacidn promedio de 35 trabajadores con un sueldo promedio

de $ 22.800. - sin laudo. (23%).
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En cuanto a la estructura administrativa, si bien no se practi-
can balances y no existe un inventario general, se realizan rendiciones
de cuentas trimestrales comprobables muy facilmente.

La tarifa vigente para el mes de agosto era de $ 7.000. - con
laudo incluido por pasajero dia con pensibn completa y del anllisis de
la informacibn existente surge que el hotel trabaja a un promedio del 50%
de ocupacidn,

Se estima que el dirﬁensionamiento general del hotel asi como
sus servicios estin adecuados a ia actual demanda turistica, lo que no

es una restriccidn para que en un futuro cercano se amplie la capacidad
‘ P P

instalada y la de algunos servicios recreativos complementarios a las ac-

tuales caracteristicas que el mismo posee (pileta, canchas deportivas,

etc.).

[ U T,
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5.2. Punto de Equilibrio actual

En funcibn de los datos expresados anteriormente, es posible
determinar el punto de Equilibrio econbmico actual. Para ello, la tota-
lidad de ingresos y egresos se han tratado como constantes a través del
ejercicio considerado, tormindose en cuenta los precios corrientes vi-
gentes a agosto 1978.

Naturalmente, respecto a los gastos de inversibn y dada la
situacién que representa el hecho de tratarse de un establecimiento ofi-
cial, subvencionado por el estado provincial, no se ha introducido en la
estructura de costos su incidencia financiera, al igual que las amortiza-
ciones. Es decir que del cotejo de egresos e ingresos se podri. detectar
el margen primarioy margen de caja, indices estos considerados sufi-

cientemente demostrativos de la realidad de la explotacibn, prescindien-

do de las tasas de rentabilidad en funcién del recupero del capital inver-

tido dadas las caracteristicas del caso en estudio.

Se ha adoptado el criterio de no separar los ingresos por los
distintos servicios que presta el hotel dado gue la tarifa incluye los ba-
fios termales y la pensidn completa, estiméndose en un 10% las extras
de bar y confiteria.

Para un ejercicio promedio de funcionamiento, se verificaran

[T % N S S

los s iguientes dalos:
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120 plazas disponibles, con un perfodo de apertura de
365 dias, ocupacidn promedio del 50% y tarifa nominal de

$ Pasajero/dfa 5. 690. - (sin laudo)

120 x 365 x 0. 50

21, 900. - pernoctaciones

21.900 x 5. 690 124.610.000 -

Extras (10%) 12.461.000. ~

137.071. 000, - Total de ingresos
brutos.

. E,L.M,,..'..,..,_ 3

Z6
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En funcibén de tales ingresos, se darin los siguientes costos:

Gastos en Pcrsocnal

Sueldo bisico

35 personas con sueldo promedio

de $ 22.800, - = 798. 000, - x 12: 9.576.000. -
Cargas Sociales

Se han estimado en un 50% com-

putando vacaciones y aguinaldo 4. 788.000..~ 14. 364, 000, -

sumos Directos:

Costos Comidas y bebidas 43.532.000. -
Estimados en $ 1.988. - p/dfa

de acuerdo a los costos de la

zZona.

Costo articulos de tocador, ca-

lefaccibn y reposicidn varias

estimadas de acuerdo a los va-

lores de la zona en $ 149 p/dfa

3.259.000. - 46. 791. 000. -
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Insumos indirectos y Gastos Fijos
Honorarios |
Mantenimientos varios

Gastos de Administracibn

Otros Gastos

14,
36.

178,400,

525, 600,

. 502,000,

225, 000,

28

115,

586, 000.

Total de egresos
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De acuerdo al esquema descripto, lo pagado por los clientes se distri-
buye de la siguiente forma:

Ventas Brutas 100. 00
Personal 1048
Insumos Directos 34,14

nsumos Indirectos 26. 65

Margen Primario 28.73
Gastos Fijos 13.06
' Margen de Caja 1567

Luego entonces, el punto de equilibrio puede determinarse a través de
la siguiente férmula:

P.E = Costos Fijos

1-Costos Variables

Ventas

P E. = 68.795 000.- = 104,234.848. - ingreso
1- 46.791.000 minimo
137.071. 000

que debe lograr el hotel para no entrar en zona deficitaria.
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Representacibn Gréfica del Punto de Equilibrio:
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Cabria analizar seguidamente, el nlmero minimo de pasa-
jeros que deben estar alojados para cubrir los costos de mantener
abierto el hotel, es decir el problema de la baja temporada o bajo

que demanda de ocupacibn se logra un punto de equilibrio econdbmico:

Ce - C.F. T.
P - CVM.

donde P = Precio Unitario

Ce = Capacidad eétimada

CF.T. = Costo Fijo.total anual

C.V.M. = Costo Variable Medio (CVT / €,)

C, = Capacidad anual total

(120 plazas x 365 dias)

Sustituyendo:

68.795. 000

= 13.253.2

6.259-1.068. >

Corresponde ahora relacionar dicho valor con la ca.paci&ad total para
un afio, a fin de establecer que ocupacibn anual debe lograrse para

conseguir el punto de equiliﬁrio:
Cm = CE

Ct

donde CM = Capacidad minima para conse-
guir el punto equilibrio.

C = Capacidad estimada anteriormente

"

Cy = Capacidad anual total
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Sustituyendo:

13.253,°

43, 800. -

472

= 30% o sea qué con una ocu-
pacibn cercana al 30%
durante el afio, se al-
canzaria el punto de

equilibrio econdmico.
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5.3. Recomendaciones

Es indudable que el esquema desarrollado hasta aqui, da
resultados relativamente positivos, atendiendo el hecho de que no se
han considerado las erogaciones necesarias para las inversiones y su
implicancia en las cargas financieras, asi como tampoco se han defi-
‘nido niveles de rentabilidad en funcién de la inversidn total necesaria,
De acuerdo al cilculo de costos e ingresos, el hotel podri cubrir sus
obligaciones dado que cuenta con un razonable margen de ma.nidbra
en cuanto a la cobertura de los costos de operacibn, en la particular
forma en que se los considera.

Sin embargo, es del caso analizar la situacibn que se plan-
tearfa en el supuesto de oirecer su explotacidén en concesidn mediante
el pago de un cinon y en el supuesto de pretender la provincia, una ren
tabilidad real acorde a la inversibn econémica realizada, dado que el
nivel de ocupacibn necesario para alcanzar el punto de equilibrio, es-
timado en un 30% se relaciona con una rentabilidad igual a cero (R=0)

En el primer supuesto, los fndiceé del hotel de Termas de
Pismanta, si bien positivos', estan por debajo de los valores usualmen.
te aceptados, que oscilan entre el 35 al 40% de margen primario y 25 al

w ki . 35% de margen de caja. Esta situacibn, dado el sano manejo adminis -
trativo que se observa en el hotel a través de la gestidn del actual aeu
legado interventor, obedece exclusivamente a la fijacibn de las tari-
fas, que se ubican muy por debajb de las de otros hoteles con las mis- = .

mas caracteristicas. Un ajuste en tal sentido se estima prioritario.
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En cuanto al segundo supuesto, partiendo de la f6rmula
que equilibra los ingresos con los costos, se le adicionarf la suma
que se desea obtener en concepto de rentabilidad (R) medida ésta
con relacibn al capital total que considera la provincia invertido en
el hotel, Se considera que éste porcentaje de rentabilidad en ningtm
caso deberia ser inferior al 10% con lo cual el nivel de ocupacibn
necesario para equilibrar la ecuacibn tendrfa que ser sensiblemen-
te m4s alto.

Como recomendacibn final, seria deseable que a efectos
de utilizar la informacifn existente, incliso para implementar en to-
das las administraciones hoteleras que maneja la Provincia, se estruc
ture un sistema de contabilidad uniforme, con el objeto de contar con
informacién conducente a la determinacibn de coeficientes econbmi-
co-financieros y a la ulterior vigilancia de sus oscilaciones dentro
de los propios establecimientos, y su comparacién con los que pue-
dan obtenerse en el conjunto de la actividad.

Por las caracteristicas de la administracién de la empre-
sa hotelera se impone el émpleo de técnicas de administracibn espe~ ’
cificas, y las mecinicas de recoleccibn, sumarizacibn, registracibn
e informacibn, deben ser lo suficientemente 4giles y representativas,
como para permitir la observancia de las normas de control interno
v al mismo tiempo la ulterior toma de decisiones, dentro del contex-
to limitado por su propio dimensionamiento y la restriccidn de gas-

tos dc administracibn, que aconseja una sana politica de conduccibn.
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6. Explotacidn Hotel Barreal

6.1, Descripcibn y Evaluacibn Operativa

E1l Hotel de Barreal se encuentra emplazado en una zona de
gran belleza paisajistica, como es el valle andino de Calingasta-Ba~
rreal, con precordillera, valle cultivado y cordillera frontal con cum
bres nevadas. La zona dispone de muy buena oferta en silvicultura re-

gional, micro-climas especiales y suelos aptos para diversas compe~

tencias deportivas, contando con atracciones exclusivas como el obser

vatorio "El Leoncito'" y la fibrica de sidra.

E1 edificio que ocupa actualmente el hotel fue construido pa-
ra servir de Casino de Oficiales al Regimiento de Infanteria de mon-
taiia 22 y posteriormente, al trasladarse el regimiento, fue cedido a
la provincia por el término de 10 afios a través de un convenio por el
cual ésta co_nstruyé un nuevo casino de oficiales.

Durante los siete afios que han pasado desde que el edificio
fﬁera cedido para su explotacibn como Hotel de Turismo a la Provincia,
éste dependib funcionalmente del Ministerio de Bienestar Social quien

lo entregb en concesibn a terceros. Posteriormente, y a raiz de anor-

~ maljdades que se registraban, fue intervenido, pasando a depender

en ese estado del Ministerio de Economia.

45
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E1 estado del edificio en el momento de 1la intervenéi6n, Sew
gfin declaraciones de su interventor corroboradas por otras autorida-
des de la provincia, era calamitoso. No habia ropa de cama; muebles
Vs enseres en estado deplorable y no existia documentacibn alguna.

El personal estaba compuesto por 1 cocinero, 1 ayudante de
cocina, 2 mucamas y 1 mozo,

A partir de ese momento se encard la remodelacibtn del ho-
tel que fue encargada a una empresa privada y que todavia no ha con-
cluido con la totalidad de las tareas que debfa realizar. Por ejemplo
afin resta realizar la remodelacidén de la cocina y su posterior equi-
pamiento,

Desde el mes de noviembre de 1977, fecha en que terminan
las tareas de pintura y carpinteria, se habilitan las dos alas con que
cuenta el edificio, y comienza a operar con 24 habitaciones que confor
man 50 plazas disponibles a un nivel de ocupacién muy irregular y

- grandes fallas de organizacibn, que a pesar de la buena voluntad pues
ta de manifiesto por su interventor, dan pror resultado una operativi-
dad casi nula.

| No existe una mfnima estructura administrativa; no se cum-
S plen las dislaciosiciones referente al laudo e IVA ni se pagan cargas so-
ciales y existen deudas con proveedores, de la cdncesién anterior,
que son canceladas por el actual interventor de sus ingresos persona-

les,
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Las cinco personas que constituyen el personal estable co-
bran un sueldo promedio de § 24, 000. - ¢/u. importe éste que de acuer
do a la afluencia de pasajeros, se ve incrementado por decisibn del

sefior Interventor, de acuerdo a parimetros fijados exclusivamente

por &1, al igual que las tarifas, que en el mes de agosto ascendfia a

$ 7.500, - con pensibn completa.
Todo lo expuesto constituye un cuadro bastante irregular

en Io que a administracibn se refiere por lo que en la determinacitn

del punto de equilibrio se debe partir de situaciones ideales.
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6.2. Punto de Equilibrio Actual

Debido a las caracteristicas sefialadas anteriormente, se de-
sarrollari un sistema de evaluacibn para determinar bajo que demanda
de ocupacibn se logra el punto de equilibrio econbmico, es decir que ca-
pacidad equilibra los ingresos con los costos fijos anuales para luego
relacionar dicho valor con la capacida.d total para un afic y de ese modo
establecer que ocupacibn anual debe lograrse a los fines de conseguir

el punto de equilibrio, Los valores son los vigentes a Agosto 1978,

Ce : Capacidad estimada

CFT : Costo Fijo Total anual

cvT : Costo Variable 'I‘otal

Cy : Capacidad anual total

P | : Precio Unitario

CVM : Costo Variable Medio

Cm : - Capacidad minima para conseguir el

punto de equilibrio,

Costo Fijo Anual
Gastos en Personal

$ 24.000 x 5 x 12 1,440,000

FIR U,

Cargas Sociales : 720.000

2.160.000
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Energia 799.674. -

Materiales, Mantenimien-

to y Conservacion : 1.150.000. -
Honorarios . 7.095.600. -
Total: : 11, 205.274. -
P : 7.500 por dfa (sacando el 23% de laudo que debe ser una si-

tuacibén a regularizar quedarfan $ 6.098. -}

Ce . 365 x 50 = 18,250, -
c, = CET _ 11.205.274 995
P_CVM 6098 - 1829
_ Ce 2.625
CM = = = 14%
ck 18. 250

Es decir que con una ocupacibn del 14%, se alcanzaria el punto de equi-
librio con las 1imitdcior_1_es siguientes:

Nivel de rentabilidad en funcibén de la inversidn realizada = 0. No se

han calculado en los costos %ijos, ni amortizaciones ni costo de oportu-

nidad sobre el capital invertido.

Caben aqui las mismas consideraciones que para el caso del Hotel Ter-

mas de Pismanta en el sentido de las restricciones formuladas para la
determinacién de la rentabilidad, en funcibn de la situacibn que presen-

ta el hotel en cuestidn.
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6.3. Recomendaciones

Resulta meridianamente claro que la situacidn planteada con
el Hotel de Barreal no resiste el menor anilisis. Es més, teniéndo en
cuenta que en tres aﬁ.os mais vence el convenio celebrado con el RIM 22
por el cual éste cedib por un plazo de 10 afios . el uso del edificio, las
posibilidades de otorgarlo en concesibn son dificiles por lo que se debe-
r{a normalizar cuanto antes la situacién imperante en dicha explotacibn.
Esta normalizacién se debe dar desde la finalizacibn de los trabajos de
reparacién v refaccibn que se encuentran inconclusos, hasta la regula-
rizacidn del personal necesario para su correcto funcionamiento y el
establecimiento de un mﬁlimo orden administrativo .y' contable.

Luego, con una adecuada promocién turfstica, se estarfa
en mejores condiciones de negociar frente a las autoridades militares

correspondientes, una renovacién del convenio firmado oportunamente.

]




