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"% De mi mayor consideracién

I Tengo el agrado de dirigirme a
‘0d. vy por su digno 1ntermedlo a qQuien corresponda, a fin

s

- yv:de elevar pafa su conocimiento la Tercera Entrega del
P fyrabajo: Estidio de Inversidén para Infraestructura
‘“"’i_‘ *truristica en-la Ciudad de Miramar - Provincia de Cérdoba.-

- ] : s

N La demora ocasionada en la fina-

hizacion del mismo se ha debido a que el acondicionamiento
_y modificacidn del proyecto que sirve de base para todo
“+este ‘éstudio obligdé a esperar primero la finalizacidén de
‘estas tareas por parte de los profesionales encargados por
€]l Municipio de. Miramar y seguidamente reiniciar todos los

'eomputos y calculos va que el tenor de las modificaciones
““38i lo hizo necesario.

La Tercera v altima Entrega -que
‘8e basa en la dnformaoién procesada en Igﬂﬁgéunda Entrega
- Beré elevada‘ dentro del plazo originalmente previsto
Para su desarrcllc (un mes) ya que no se pudo avanzar en
@lla por las razcones apuntadas.

Con taies motivoe, salude a Ud.

feerl]

Ing. René E. Bracamonte
Director

w1y atte..~ ’
ce
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1.— CALCULD DE TARIFAS MINIMAS Y MAXIMAS

La tarifa normal de un hotel de la categoria Cuatrn
Estrellas en la Provincia de Cordoba es de U$S S50,= dia-
rios con un regimen de media pensidn.— Esta tarifa es en
temporada alta vy puede registrar un 20% de variacion de
igual forma en menos con la temporada baja, como también

incrementarse en fechas pico de la temporada alta.-

Esta tarifa deberia incrementarse en un U$S 10,= para
incaorporar los servicios baineologicos, con lo que 1lega-—
riamos a una tarifa diaria de U$5 60,= por pasajero hospe-
dado con regimen de media pension y acceso al uso de todas

las instalaciones del hotel.
2.~ PORCENTAJES DE OCUPACION MAXIMDS Y MINIMOS

La ocupacion del hotel tiene una perspectiva auspi-
ciosa en el hecho de que serd el Unico reemplazo a una
oferta de mas de 4000 camas que existian antes de la
inundacidén de la zona con el crecimiento de la Mar Chiqui-
ta a comienzos de la decada del 80. Si bien ﬁo todas estas

camas tenian la categoria de este hotel, existian hoteles



de cateqoria 2, 3 vy 4 Estrellas gue trahajaban & pleno en
la temporada alta, de lo que se infiereg gque con simplemen-—
te recuparar una proporcion de la clientela que existid el

hotel puede ser llenado facilmente.

Es perfectamente logico pensarse que podri inducir-—
=@ a nuevos clientes si se observa la tendencia mundial,
va formalizada en el Continente europeo de ofrecer saspas
con tratamientos incluidos para la cura de dolencias de

distintas indoles.

Este hotel tiene ademas la ventajia de encontrarse
en una zona dg clima benigno, con inviernos suwaves, por lo
que puede esperarse una clientela que concurrira a lo
large de todo 21 aflo, aun cuando existird una tendencia
natural a concurrir en epoca de vacaciones, ya sean estas

de invierno o de verano.

Cabe acotar que la ubicacién de este hotel lo pone
a una distancia menor de los centros poblados del Este
argentino {(y muy préaximo a las ciudades de las Provincias
de Cordoba, Santa Fe y Buenos Aires) que la mayoria de los

centros termales del pais, que se ublcan mas hacia el



Oeste v Norte del pais.

&l

No existe otro hotel con esta calidad de aguas que

se ofrezca en el pais. Y solo existe uno en Colon, Entre
Rios,y, que ofrece , tratamientos balneolagicos pero con
-
aguas que no tienen las grandes cualidades de ésta. B
De acuerdo a &llo, se considera una idea prudente
tomar los siguientes porcentajes de ocupacion:
Enero (la. GQuincena): &04
Enero (Za. Quincena): 70%

Febrero (la. fQuincena): B0%

Febrero (2a. Uuincena):

Marz2o (la. Quincena): S0%

Marzo (2a. Ouincena): 70%

Abril (la. GQuincena):

Abril (2a. Quincena):

Mavo {(la. Quincena): 40%

Mayo (2a. Buincena): 30%

Junio (la. Ouincena): 30%

Junio (Z2a. GQuincenal): 3I0%L

Julio {(la. Quincena): 40%

80%



Julio (2&. Quincenal): &0¥%
Agosto (la. Buincena): &0%
Agosto (2a. Buincena): 40%
Setiembre {(la. Quincena): 30%
Setiembra (2a. Quincena): 30%
Dctubre (la. Ruincena): 40%
Octubre (Za. OQuincena): 30%
Moviembre (la. Quincenaj}: 40%
Noviembre (2a. fuincenaj): 40%
Diciembre {(la. Quincena): 50%

Diciembre {(2a. Quincena): &0%

De donde surge el Porcentaje Medico de Ocupacion Anual: 50%

Este valor se pusde aplicar en forma lingal para cada tipo
de habitacion. Computando el total de camas ofrecidas se

obtiene:

Habitaciones Dobles:
136 x 2 camas H 272 camas
Habitaciones Triples:

4 3 I camas ¢ 12 camas



Habi

Tota

Tota

Tota

Los

cinc

taciones en Suite:
3 camas?y 40 camas
1 de camas ofertadas: 324 camas

1 de camas por porcentaje medio de ocupacion:

F24 % 0,5 = 142 camas diarias ocupadas en promedio

l de dias de alojamiento vendidos anualmente:

162 x 3465 dias = 39.130 dias

J.— ESTUDIO DE OTROS INGRESOS ALTERNATIVOS

ingresos alternativos del hotel son basicamente
o tipos:
allisuarios externos del centro balneologico.
b)Participacitn en los servicios complementarios.
c)Alguileres de locales comerciales en el hotel.
d)Alquiler o explotacidn del casino.

2)Alguiler o explotacion del saldn comedor.

A continuaciédn se desarrollan las alternativas de

unoa:

de

cada




a) Se estima que despues de construido el centro, se
agriginard un flujo de usuarios de los servicios balneolo—
gicosz, los gue simplemente serdn una parte de 108 usuarios
anteriores que tenia la localidad y que ahora no pueden
concurrir por no existir ningun tipo de alojamiento, y que
optaran por otro tipo de alojamientos que surgirin apenas
se instale el hotel. El proyecto preve la atencidn con
suficiencia de usuarions externos ademas de los huespedes

propios.— Se estima gque facilmente se puede cobrar una

tarifa de U$S 10,= diariocs por usuario.

k) Se puede cobrar un porcentaje sobre lo facturado en
concepto de comisidn y administracidon a quienes provean
los servicios complementarios ya calificados (excursiones

por la zZona y paseons).

c) Esta previsto dentro de las dimensiones del proyecto
la alternativa de construir localss comerciales para al-
quilarlos a comerciantes de la zona.— En un hotel de esta
categoria vy con €l nivel que tiene y su ubicaciéon en una
poblacidén muy pequefa sin centro comercial se considera
que  pueden trabajar muy bien. En forma conservadora, se

considera que se puede cobrar un renta mensual de U$S



100,~ a cada locals, lo que generaria UsS 400,= mensuales,

lo que equivale U$S 4.800,= anuales.

d) El local del casine s considerado a los fines de
este estudio como otro local de renta, ya que de acuerdo a
la legislacion vigente en la Provincia de Cordoba el juego
es manopolio del Banco Social de la Provincia, que al
sxplotario seria simplemente un inguiline. En base a 2110,
se considera  gque una renta cunservadpra seria ds O,5%
mensual, o gue daria un &4 anual, sobre el monto de la
inversidn prevista, que es de U$5  1.720.000,= lo que
totalizaria un ingreso de U3S 204.400,= anualmente._}s;;
cémbiase la reglamentacion vigente, se podria alquilar.ﬁ&n
otra base {(porcentaje sobre las recaudacionss o entfa&éé},“

gue generarian ingresos superiores.

e}y EI1 éalﬁh comedor es contemplado como otro local a
explotar por un concesionario.—- Una forma de cobrar seria
facturando uwun porcentalie sobre lo facturado (por ejemplo
el 10%)Y. Ademas, se le deberd reconocer U$S 10,= diarios
por la consumisidn de los huespedes con régimen de media
pension. Compensando este monto con lo gue percibirad por

otros ingresos y comidaz tomadas por husspedes no  contem—



pladas en la tarifa, se estimd gue en definitiva se paga-
ria wun equivalente de U%S 8,= por dia por huesped con

media pensidn.-—

A los fines de brindar mayor seguridad al estudio, vy
garantizar wun menor margen de incertidumbre, no s® consi-
derardan ingresos provenientes de los apartados a) yv b)) vy
sédlo se contemplardn los ingresos de c)y, d) vy e).

4.~ DEFINICION DEL HMORIZONTE DE PLANIFICACION

La actividad hotelera en la zona se viene desarrollando
desde hace mas de 70 afos vy la causa que da origen a la
misma, o sea la propiedad curativa de las aguas, no tiene

-
visos de modificarse o contaminarse. Por el contrario, al
auméntar el nivel de vida de la poblacidn, crecen las
espectativas de buscar tecnicas curativas qgue permitan una
vida mejor, por 1o que se estima que no hay limites en el

origen del turismo. EIl limite estard dado por la calidad

de las construcciones.

La wvida util promedio de un edificio en la provincia

de Cérdaoba es de 70 afios. La absolecencia se produce



basicaménte par razones funciénales va que las exigencias
gde la vida moderna obligan a refuncionalizar los leocales,
para brindar mayor confort. No sucede lo mismo con  las
estructuras, que por el tipo de construccidn (materialeé
como cemento, ladrillo y hierro} pueden tener una vida muy
superior.

Fara cubrir al méximo los margene; de inseguridad e
incertidumbre que gensran los plazxos largos, se ha optado
por tomar una vidé util de las construcciones de 39  afos
como maximo y sin valor remanenente de demolicidn, con una
renovacion de lag instalaciones y equipamiento del hotel
al cabo de 20 afos de uso. Asi queda definido un horizonte

total de 40 afios.

Pericdo de construccidn: Ante las caracteristicas
regionales para la obtencidn de mano de obra especializada
y materiales adecuados, vy por el tipo de obra provectada
{(muy amplia y desarrollado en horizontal) se puede consi-
derar como plazo de obira un total de diez meses con  uwna
posibilidad de ampliatoria de dos meseg lo gue totaliza un
plazo prudente de doce meses de construccion, estimandose

gue &l final del primer afio del provecto deberd estar



finalizada la inversidn en infrasstructura.

5.~ CALCULDO DE AMORTIZACION DE LAS INVERSIONES

De acuerdo a lo yva comentado, se considera gue toda
la obra basica vy estructuras del hotel se mantendran

inaiterables durante la vida del mismo.

A los fines de reflejar financieramente la conserva-
cién del hotel en optimas condiciones y no disminuir su
calidad, e han hecho las siguientes previsiones para
mantenimiento:

a) Reposicion de equipamiento de rapido desgaste:

Se asumg gque el 10% del costo del equipamiento presupuss—
tado se gastard anualmente en este rubro, talculando de la

siguiente manera:

Equipamiento del hotel: UssS 753.080,=
Equipamiento del Centro Balneologico: UssS 22.500,=
Equipamiento del Casino UsS 309.600,=

Total del Equipamisnto U$S1.162.180.=

Valor de la reposicion anual: 10% de U$S 1.1462.180 =

UsS 116.218,=
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b) Ademas, s considera que a los 20 afos (al
mediar su  vida &til) de la construecion inicial, se
impondrd uwna renovacion de las instalaciones y el equipa-—

miento del hotel, segiin el siguiente detallie de costos:

Area Hotel:
Instalacidn Sanitaria (parcial) U$5 100,=/m2
Instalacidn Electrica {(parcial) U$5 40,=/m2

Iinstalacidn Termomec. (parcial} U$S 40,=/m2

Equipamiento (total) Usg 100 ,=/m2
Total S 280,=/m2

Costo total U$S5 28B0,= u 7.538 m2 = U$5 2.110.4640,=

frea Centro Balneologico
Ingtalacidn Sanitaria (parcial) Us8 100,=/m2
Instalacidn Electrica {parcial) U8 40,=/m2
Instalacidn Termomec. {parcial) UES 40,=/m2

Equipamiento {(total) HeES S0 .=/m2

Total UssS 230 ,.=/m2

Costo total U$S 2F0,= ¥ 1.990 m2 = US 457,.700,=
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Area Casino
Instalacion Sanitaria (parcial) UsS &0,=/m2
Instalacidn Electrica (parcial) U$S &0,=/m2
Instalacidn Termomec. (parcial) U$S8 &60,=/m2

Equipamiento (total) Uss 90,=/m2

Total U$8 270,=/m2

Costo total U$S 270,= x 1.720 m2 = USS 464.400,=

Areacs Exteriores

Iluminacion exterior (parcial) UsS 50.000,=

Zona deportiva (parcial) LS 100,.000,=

Total Uss 150.000,=

Resumen total de los gastos de renovaciones:

Area hotel UsS 2.110.640,=
Area Centro Balneologice uss 4057 .700,=
Area Casino LIS 464 .400,=
Areas Exteriores uss 150.000,=

Totalaeesereaneecannanaa iS5 3.182.740,=
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6.~ CALCULD DEL COSTO DE SERVICIOS
De acuerdo al calculo ya efectuado (Segunda Etapa del
Estudio - apartado definicion de inversiones), el costo

anual de los servicios seria el siguiente:

Combustibles y energia:

U$5 6.000,= mensual por 12 meses igual a UsS 72.000,=

Telefonia (para uso exclusivo del hotel)

U$S 1.200,= mensual por 12 meses igual a U$S 14.400,=

Total anual . .ciiauieiicnnnnesnnaeaUBS 86,400,=

7.~ CALCULD DEL COSTO DE PERSONAL Y SERVICIOS CONTRATADDS

Corresponde repetir aqui el calculo del costo de perso-
nal vya efectuado en la Segunda Etapa del Estudioc donde se
definio un costo total de U$S 44.68B2,= mensuales en perso-
nal (incluyendo las cargas sociales), lo gue implica un

costo total anual en personal de U$S 536.184,=

8.~ CALCULDO DE OTROS COSTDS
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Aun cuando este tipo de inversion tiene con la ledisla-
citn  vigente de promocidn del turismo una serie de exen—
ciones impositivas, a los fines de brindarle ﬁayor certi—
dumbre al estudio y en la previsidn en que esta legisla-
cidn sea modificada, se contemplan los impuestos vigentes
a la fecha como impaonibles.

Asi, se consideran que 21 impuesto a los ingresos
brutos (provincial), =21 impuesto a las ganancias (nacio-
nal) vy =1 impuesto a los capitales (naciecnal) tendrén una

incidencia sobre el total de lo facturado del 4,4%.

Ademas, =1 Impuesto al Valor Agregado se aplicara
sobre los valores agregados con una alicusota total del 146%
gue en definitiva no serd mayor del 30% de la tarifa, lo

que en definitiva serén un 4,84 de lo facturado.

Sumando ambos rubros se llega a un total de 9,24 sobre
el total! de lo facturado a pagar en impuestos, por lo que
a los fines de mavor resquardo, =e adopta un 10% directo

sobre 1o facturado como carga impositiva.
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9.— CALCULD DE INGRESOS

De acuerdo a 1o ya contemplado, los ingresos anuales

que se computaran seran lo facturado por alojamientos vy

servicios, alquiler del casino y rentas de salones de

comercio del hotel, segln el siguiente detalle:

Alojamientos: 5%9.130 x U$S 60,= diarios = U$S 3.547.500,=

Alquiler del casino: %S 206.400,=
Rentas de salones comerciales: Uss 4.800,=
Total de ingresos c.cecvaass cesseUBE F.759.000,=

10.~ CALCULD DEL VALOR PRESENTE NETO DE LA INVERSION

A los Ffines del calculo, se han desglosado cuatro
calumnas: la primera para las inversiones, que se conside~
ran cumplidas en su tptalidad a la finalizacion del primer
aflo, con una renovacién en el afo 20 ;7 la segunda para los
ingresos totales que seran constantes a partir del segundo
afio y hasta el fin de afio 40; la columna de costos totales

Y finaimente la columna del flujo neto de fondos.
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La montos de la coluwmna de costos

giguiente sumatoria:z

Fersonal c.cscaesesnssnannacnnnsnsnsnenslf$S
Servicios(Telef, combustibles y ener.) U$S
/Beposiciun de MaterialeS..cccsssssnevesns USBS
Restaurant:59.130 alojamientos/afio

X UsE O,= cada UnO.ecverenvacurey Uss

ImpuestOS.ccuceransessssvnascsnsnan LSS

surgen de

536.184,=
86.400,=

116.218,=

473.040,=

375,900, =

-

TDtal.--------..--.--------------.-U$S 1.587-742’=

la
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36
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39
40
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INVERSION EN
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13.882.000
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FLUJO DE FONDOS

COSTGS DE

EXPLOTACION

AL A s st ke it

1.587.742
1.987.742
1.887.742
1.887.742
1.587.742
1.387.742
1.587.74942
1.887.742
1.587.742
1.587.742
1.587.742
1.587.742
1.587.742
1.587.742
1.587.742
1.587.742
1.587.74%2
1.587.742
1.587.742
1.587.742
1.587.742
1.887.742
1.587.742
1.587.742
1.387.742
1.887.742
1.387.742

. 1.887.742

1.587.742
1.587.742
1.587.742
1.587.742
1.587.742
1.587.742
1.587.742
1.387.742
1.887.742
1.587.742
1.587.742

INGRESOS
TOTALES

e P e ey v et e

3.759.000
3.759.000
3.75%2.000
3.75%2,000
3.759.000
3.75%9.000
3.75%2,.,000
3.759.000
3.79%9.000
3.7392.000
2.759.000
3.759.000
F.759.000
F.75%2.000
3.73%.000
I.75%.000
3.759.000
3.759.000
F.7599.000
H.759.000
3.759.000
3.73%.000
3.759.000
3.7392.000
3.75%.000
3.75%.000
3.759.000
3.789.,000
3.7592.000
J.70%.000
3.79%.000
3.752.000
3.73%.000
I 799,000
3739.000
S5 73%9.000
T.759.000
3.752.000
I.752.000

FLUJIO
NETO

(13.882.000)

2.171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258

(1.011.482)

2.171.258
2.171.258
2+171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.298
2.171.258
2.,171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258
2.171.258
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Cdlculo del Valor Prasente Neto:

A los fines del cAlculo, y para un mayor resguardo de la
inversion se considerd en todos los casos gque el monto de
la inversitn en infraestructura =i bien se completard de
gastar al finalizar el primer afio, deberd disponerse al
comenzar los trabajos, por lo que se lo computa como valor

presente. Con ese criterio, surge para los siguientes

-

valores .
TASA DE DESCUENTO VALOR FRESENTE'NETBT
&H,00 %L Uss 16£.423.670,=
12,00 Y% UssS 1.930.299,=
1#,00 % U+ss ~433.2435,=

TASA INTERNA DE RETDRNG : 13,6

%

pA



