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Estudio de Pre -
 Factibilidad del
 Proyecto Hotelero
 Abril 2011Por: Tom Rodriguez
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Temas a tratar
 • Entorno económico nacional• Marco Lógico• Estudio de mercado• Estudio técnico• Estudio financiero• Estudio económico y social• Evaluación ambiental• Conclusiones y Recomendaciones
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• PAJA DE ECONOMIA Y COMPETITIVIDAD
 Entorno Económico Nacional1. La actividad económica nacional a mostrado soportar los
 efectos de la pasada crisis internacional.
 2. La República de Panamá obtuvo un crecimiento económico robusto del 7.5% alcanzado los B/. 20,862.9 millones para el 2010.
 3. Este crecimiento se vio fundamentado especialmente por el buen de desempeño de sectores como:• Transporte, almacenamiento y telecomunicaciones• Turismo y Hotelería• Construcción• Comercio Nacional e Internacional
 4. La dinámica de exportaciones y la atracción de Inversión Extranjera Directa han sido factores relevantes para el mantenimiento de la tasa de crecimiento.
 5. Se obtuvo Grado de Inversión internacional
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Políticas de interésSe han establecido planes y políticas que fundamentan el interés nacional por incentivar las actividades turísticas que atañen al proyecto, entre estas están:
 1. Seguimiento y monitoreo del Plan Maestro de Turismo de Panamá 2007-2020.
 2. Desarrollo de planes de capacitación institucional para mejoras en la atención y el proceso.
 3. Revisión y actualización de la Ley 8 de incentivos turísticos.
 4. Promoción a nivel nacional e internacional de las potencialidades de Panamá como destino turístico y de inversiones.
 5. Aprobación de supresión del requisito de VISAS para turistas de países seleccionados.
 6. Aprobación póliza de seguro para turistas.
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Marco Lógico
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Marco lógico del proyecto
 • Antecedentes
 • Identificación del problema y alternativas
 • Objetivos del estudio
 • Análisis de actores
 • Legislación referente
 • Metodología de la investigación
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Estudio de Mercado
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Estudio de Mercado (Demanda) La población objetivo: Turistas ejecutivos y de
 compras.
 Consumidores y sus características
 Demanda de mercado:– La evolución de la tasa de crecimiento del
 número de visitantes la cual ha mantenido una tendencia promedio de 10.5% de crecimiento durante los últimos años.
 – El 37% del volumen total de visitantes que ingresan al país lo componen los turistas de negocios y convenciones.
 – El gasto turístico los últimos 4 años y medio ha pasado de 1,032 millones de dólares en el año 2005 a 1,443 millones de dólares para el 2009.
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 Fuente: Autoridad Panameña de Turismo
 Estadísticas del mercado
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Principales motivos de viaje de los turistas ingresados a Panamá Años: 2002- 2009
 Fuente: Autoridad Panameña de Turismo
 Estadísticas del mercado

Page 11
                        

1,032 1,190 1,260 1,407 1,483 824
 7.9%
 9.5%
 10.5%
 11.9%
 7.6%8.2%
 0.0%
 2.0%
 4.0%
 6.0%
 8.0%
 10.0%
 12.0%
 14.0%
 0
 200
 400
 600
 800
 1,000
 1,200
 1,400
 1,600
 2005 2006 2007 2008 2009 II T 2010
 Gasto turístico en Panamá y su participacion con respecto al PIB.Años 2005 - 2009 y Primer Semestre 2010
 Gasto Turistico % de Participación en el PIB
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 Estadísticas del mercado
 El porcentaje de gasto turístico con respecto al PIB oscila entre 5% y 11% lo cual demuestra la importancia de la industria turística dentro del conglomerado de actividades del sector servicios nacional.
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Incremento descontrolado de la oferta Disminución del flujo turístico La percepción de inseguridad en algunas zonas del país (Capital) Nivel de competitividad de preciosCampañas de países competidores para mejorar sus condiciones Falta de continuidad de las políticas institucionales. Incremento de la competencia internacional de la Zona Libre de Colón
 Sector de amplio crecimiento Industria con potencial de desarrollo Cercanía de a mercados emisores Economía dolarizada Centro bancario internacional Zona Libre de Colón Hub aéreo y multimodal Excelentes condiciones competitivas Bajas tasas inflacionarias País relativamente seguro
 Ausencia de ordenamiento territorial. Bajo nivel de capacitación de la MO Deficiente infraestructura de los aeropuertos nacionales Deficiente servicio de transporte público terrestre Falta de priorización de la inversión en el desarrollo turístico Falta de una imagen turística consolidada
 Ampliación del Canal de Panamá y la Zona Libre de Colón Implementación del Plan Nacional de inversiones en infraestructuras.Alianzas Público-Privadas para la promoción del sectorConstrucción de nuevos centros de convencionesAmpliación de los aeropuertos nacionales
 AmenazasOportunidades
 DebilidadesFortalezas
 Factores determinantes de la demanda
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Distribución geográfica de la demanda
 Años Proyeccion de Visitas2010 334,572
 2011 362,453
 2012 390,334
 2013 418,215
 2014 446,096
 2015 473,977
 Estados Unidos30%
 Colombia22%
 México6%
 Costa Rica5%
 Ecuador3%
 Venezuela21%
 Guatemala3%
 Canadá5%
 España3%
 Italia2%
 Pronósticos de la Demanda
 Fuente: Autoridad Panameña de Turismo
 Fuente: elaboración propia con información de la Contraloría General de la República
 Estadísticas del mercadoLos principales bloques emisores de turismo a Panamá son en primer lugar los visitantes de América del Norte, en segundo lugar los de América del Sur, en tercer lugar los de América Central y en cuarto lugar Europa.
 Proyección de la demanda: por método de regresión lineal resultando espera que el volumen de personas que ingresen tenga un crecimiento promedio interanual del 7.2%
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Estudio de Mercado (Oferta)
 • Servicio a ofrecer: un proyecto hotelero a ser desarrollado en centro de la ciudad capital de Panamá, específicamente en el sector de Bella Vista.
 • Usuarios: turistas de tipo ejecutivo que ingresen al país por razones de trabajo, convenios o reuniones además de los turistas de compras o Shopping.
 • Usos: las localidades hoteleras instaladas en Panamá es brindar el servicio de hospedaje a turistas y nacionales.
 • Competencia existente: Según la Autoridad de Turismo de Panamá, existen más de 400 establecimientos dedicados al hospedaje turístico, en los cuales se distribuye una oferta de habitaciones de 15,800.
 • Comportamiento histórico de la oferta: 10 años entre 1997 y 2007, la oferta de habitaciones tuvo un crecimiento absoluto de 1,463 habitaciones, lo que representa un incremento global de 54.4%.
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El proyecto Royalty Hotel & Casino será un hotel del Grupo 1 de hoteles de ciudad en Panamá: clasificación que se refiere a los hoteles con más de 100 habitaciones y/o servicios especiales. Entre los que están:
 • Panamá Plaza Paitilla Inn• Riande Continental Ciudad• Ejecutivo• Granada • Riande Continental Aeropuerto• Sheraton Panamá • Miramar Intercontinental• Four Point Sheraton • Country Inn Suites • Camping Resort• Avalon
 • Bristol• Crown Plaza Panamá • Country Inn Amador • DeVille• Radisson Decapolis• Marriott Panamá• Courtyard • Radisson Decapolis• Veneto• Finisterre• Riu
 Competencia existente
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 Fuente: Autoridad Panameña de Turismo y Contraloría General de la República
 Estadísticas del mercado
 Las pernoctaciones también crecieron en un 10.9%, lo que representa en términos absolutos 193,126 pernoctaciones adicionales al periodo anterior.
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Descripción 2010 2011 2012 2013 2014
 Habitaciones 2,588 3,729 4,135 1,820 12,272
 Inversión (Millones) 427.4 539 581 839.4 2,385.70
 Empleos 2977 4,475 4,962 2,184 14,598
 Proyección del desarrollo hotelero / Años 2010-2014
 Fuente: Asociación Panameña de Hoteles
 Estudio de Mercado (Oferta)• Factores determinantes de la oferta:
 – Acceso a los insumos del servicio– Centro de Compras y Negocios– Tecnología utilizada– Precios de los servicios sustitutos o complementarios
 • Proyección de la oferta de hoteles de la ciudad
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Distribución geográfica de la oferta
 Royalty Hotel & Casino
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Estudio de Mercado (Comercialización)
 • Estrategia de Marketing:
 – Precio
 – Modalidades de comercialización
 – Plaza de distribución del servicio
 – Volumen estimado
 – Normas de Calidad
 – Plan de Promoción y publicidad
 – Presupuesto estimado
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Slogan
 “Calidad Real a su Servicio”
 Logo
 Estudio de Mercado (Comercialización)
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Estudio Técnico
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Estudio de Técnico
 • Tamaño: El Royalty Hotel & Casino está planeado para tener:
 125 habitaciones en total de las cuales,o 110 son tipo estándar
 o 15 tipo suites
 • Factores determinantes del tamaño:• Mercado
 • Materia prima básica
 • Financiamiento
 • Tecnología
 • Tecnología a ultizar:• En ejecución
 • En administración
 • En seguridad
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Fase de operación:Se contempla la realización actividades de administrativas y de mantenimiento de las instalaciones del hotel.
 PROCESO OPERATIVO DEL ROYALTY HOTEL & CASINO
 Estudio de Técnico
 Fase de Ejecución:Se contempla la realización actividades de asesoría, construcción, supervisión, contratación, etc.
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Descripción del Producto Costo Total
 Equipo administrativo 75,000.00
 Muebles y mobiliario administrativo 150,000.00
 Muebles y enseres habitaciones 250,000.00
 Equipo Electrónico Habitaciones 125,000.00
 Cristalería y vajillas 15,000.00
 Acabados porcelanizados de habitaciones 75,000.00
 Implementos de limpieza y aseo 6,250.00
 Ascensores 150,000.00
 Sistema de Seguridad 10,000.00
 Central de Gas 7,000.00
 Central Eléctrica 15,000.00Reservas de Agua 15,000.00Central de Telecomunicaciones 8,000.00Total general 901,250.00
 Incluye• Camas • Dos almohadas por cada una• Velador entre las camas y a los costados• Televisor LCD de 42 pulgadas• Equipo reproductor de Blu-Ray• Teléfono• Aire acondicionado• Mueble semanero• Mini-bar• Caja de seguridad • Escritorio • Exquisita decoración• Dormitorio con jacuzzi incorporado
 Equipamiento del Royalty Hotel & Casino
 Estudio de Técnico• Especificación del equipo: Al tratarse de una estructura de 35 pisos de altura y
 125 habitaciones.
 • Todo lo anterior en un área determinada entre habitaciones desde 36 m2 hasta 75 m2.
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Distribución de servicios por localización
 Fuente: elaborado por el autor
 Estudio de Técnico (Ingeniería)• Obras civiles: inversión por número de
 habitación de $ 68,000.00 manteniéndose dentro del promedio para un hotel de 1era categoría.
 • Bajo el valor de inversión en infraestructuras de $ 8.5 millones se realizarán las obras civiles siguientes:
 – Cercar el área del proyecto– Remover los Árboles, Demolición y
 limpieza del terreno – Excavación subterránea– Colocación de Tuberías, columnas y
 bases metálicas– Vaciado de concreto y hormigón armado– Levantado de paredes y pisos por niveles– Colocar la cristalería exterior– Realización del portón de ingreso– Construcción del área del Casino
 (diagonal al hotel)– Construcción de área de seguridad
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Ubicación geográfica del Royalty Hotel & Casino
 Fuente: elaborado por el autor para desarrollo del proyecto Royalty Hotel & Casino
 Estudio de Técnico (Localización)
 • Macro localización:– República de Panamá
 • Micro localización:– Ciudad de Panamá,
 corregimiento de Bella Vista, Calle 46
 • Selección de la localización:
 – Método cualitativo por puntos sobre San Francisco y Vía España
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1. Organización para la ejecución– Tipo de organización: funcional– Estructura Organizativa
 2. Organización para la operación– Tipo de organización: funcional– Estructura Organizativa
 Junta Directiva
 Dirección de Finanzas Administración Dirección de
 RRHHDirección de Supervisión
 Construcción
 Dirección de Planificación
 Director del Proyecto
 Gerente General
 Gerente RRHH
 Reclutadores
 Administración
 Asistentes
 Staff Hotelero
 Contralor
 Contadores
 Mantenimiento
 StaffMantenimiento
 Mercadeo y Publicidad
 Staff de Mercadeo
 Asesoría
 Nota: Recurso Humano Requerido (50 personas)
 Estudio de Técnico (Organización)
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• Requerimiento de personal y normas de desempeño:– Fase de ejecución– Fase de operación
 • Programación de la ejecución:– Dirección previa– Componente de construcción y equipamiento– Componente de supervisión– Componente de administración– Componente pre-operacional
 Estudio de Técnico (Organización)
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Diagrama de Gantt para el Proyecto: Royalty Hotel & Casino
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Estudio Financiero
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ACTIVO FIJ O 15,360,250B/. 93.7%
 ACTIVOS NOMINALES 683,845B/. 4.2%
 CAPITAL DE TRABAJ O 344,581B/. 2.1%
 COSTO DE INVERSION
 Estudio Financiero
 • Inversiones Totales:
 • Ingresos operacionales:– Ingresos por ocupación B/. 6,961,806– Ingresos por concesiones B/. 588,000– Ingresos Anuales Brutos B/. 7,549,806
 • Costos y gastos:– Gastos generales y administrativos: inicial en $1,816,080 para el primer año
 de funcionamiento hasta llegar a $ 1,754,754 al año 10 como horizonte del proyecto
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Estudio Financiero (Financiamiento)
 1. Detalle de la inversión a realizar:
 Inversión Total…………………….……..... B/. 16,388,675
 Financiamiento……………………….…..… B/.9,833,206 (equivalente al 60%)
 Aporte de los socios…………………….. B/. 6,555,470
 (equivalente al 40%)
 2. El proyecto será será financiado por el Banesco Panamá a plazo de 10 años
 3. El servicio de la deuda asciende B/. 1, 600,309 por año
 4. Tasa de interés del 10.5%
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CAPM = RI = RF+ B (RM - RF)
 0.0342 + 1.30 (0.163 - 0.0342)
 0.0342 + 1.30 (0.1288)
 0.0342 + 0.16744CAPM =
 CAPM =
 0.20164
 20.16%
 PPCC o WACC = 12.50%
 Estudio Financiero (Indicadores de Rentabilidad)
 1. Costo del capital contable CAPM o Ri = Rf + B ( Rm – Rf)
 2. Promedio ponderado de costo de capital (PPCC o WACC)
 PPCC o WACC = ((% deuda)(Costo deuda)) + ((% Capital contable)(Costo capital contable)) = ((0.60) (0.074)) + ((0.40) (0.2016))
 = ( 0.00444 ) + ( 0.08064 )
 PPCC o WACC = ((% deuda)(Costo deuda)) + ((% Capital contable) (Costo capital contable))
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TASA INTERNA DE RETORNO (12.5%) 44.28 %
 VALOR PRESENTE NETO (12.5%) 28,954,733
 RELACION BENEFICIO/COSTO (12.5%) 2.66
 Indicadores de rentabilidad del Proyecto
 Periodo de Recuperación de la Inversión = 2.28 años
 1 2 3
 7,158,847 7,203,292 7,223,653
 (9,229,829) (2,026,537) 5,197,116
 TASA INTERNA DE RETORNO (12.50%)
 49.56%
 VALOR PRESENTE NETO (12.50%) 16,762,20
 9
 RELACION BENEFICIO/COSTO (12.50%)
 2.86
 Lo cual demuestra que el proyecto es rentable
 con y sin financiamiento
 Estudio Financiero (Indicadores de Rentabilidad)
 Indicadores de Rentabilidad con Financiamiento
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Presentación de algunos cuadros Financieros
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PROYECTO ROYALTY HOTEL & CASINOESTADO DE GANANCIAS Y PERDIDAS
 (Valores en Balboas)
 AÑOS1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
 INGRESOS EN OPERACIONES 7,549,806 7,549,806 7,549,806 7,549,806 7,549,806 8,245,987 8,245,987 8,245,987 8,245,987 8,245,987
 Ingresos por Servicios 6,961,806 6,961,806 6,961,806 6,961,806 6,961,806 7,657,987 7,657,987 7,657,987 7,657,987 7,657,987Ingresos por conseciones y alquileres 588,000 588,000 588,000 588,000 588,000 588,000 588,000 588,000 588,000 588,000
 UTILIDAD BRUTA 7,549,806 7,549,806 7,549,806 7,549,806 7,549,806 8,245,987 8,245,987 8,245,987 8,245,987 8,245,987
 GASTOS ADMINIST., VENTAS Y GRALES 1,816,080 1,796,130 1,796,130 1,796,130 1,796,130 1,754,754 1,754,754 1,754,754 1,754,754 1,754,754
 Sueldos 667,875 667,875 667,875 667,875 667,875 734,663 734,663 734,663 734,663 734,663Prestaciones laborales (35% de los Sueldos) 233,756 233,756 233,756 233,756 233,756 257,132 257,132 257,132 257,132 257,132Tasa Única 350 350 350 350 350 350 350 350 350 350Agua 42,000 42,000 42,000 42,000 42,000 42,000 42,000 42,000 42,000 42,000Teléfono 84,000 84,000 84,000 84,000 84,000 84,000 84,000 84,000 84,000 84,000Electricidad 72,000 72,000 72,000 72,000 72,000 79,200 79,200 79,200 79,200 79,200Utiles de oficina 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 1,200Material de aseo 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000 24,000Publicidad 95,000 76,000 76,000 76,000 76,000 76,000 76,000 76,000 76,000 76,000Depreciación de Obras civiles (30 años) 297,500 297,500 297,500 297,500 297,500 297,500 297,500 297,500 297,500 297,500Depreciación de Mobiliario y eq. (10 años) 45,150 45,150 45,150 45,150 45,150 45,150 45,150 45,150 45,150 45,150Seguros 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000Amortización - activos nominales 136,769 136,769 136,769 136,769 136,769 0 0 0 0 0Imprevistos (5%) 86,480 85,530 85,530 85,530 85,530 83,560 83,560 83,560 83,560 83,560
 UTILIDAD EN OPERACION 5,733,726 5,753,676 5,753,676 5,753,676 5,753,676 6,491,233 6,491,233 6,491,233 6,491,233 6,491,233
 Menos: Gastos financieros 983,321 921,622 853,753 779,097 696,976 606,643 507,276 397,973 277,740 145,483
 UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO 4,750,405 4,832,054 4,899,923 4,974,578 5,056,700 5,884,590 5,983,956 6,093,259 6,213,493 6,345,750
 Menos: Impuesto sobre la renta (30%) 1,425,122 1,449,616 1,469,977 1,492,374 1,517,010 1,765,377 1,795,187 1,827,978 1,864,048 1,903,725
 UTILIDAD NETA 3,325,284 3,382,438 3,429,946 3,482,205 3,539,690 4,119,213 4,188,769 4,265,282 4,349,445 4,442,025
 Detalle
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PROYECTO ROYALTY HOTEL & CASINOFLUJO DE FONDOS NETOS PARA LA EVALUACION FINANCIERA DEL PROYECTO
 (Valores en Balboas)
 HORIZONTE DEL PROYECTO (AÑOS) CUENTAS INVERS. AÑOS DE OPERACION LIQUID.
 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
 FUENTES DE FONDOS
 Ingresos por Servicios 7,549,806 7,549,806 7,549,806 7,549,806 7,549,806 8,245,987 8,245,987 8,245,987 8,245,987 8,245,987Valor de rescate 11,794,581
 T O T A L D E F U E N T E S 7,549,806 7,549,806 7,549,806 7,549,806 7,549,806 8,245,987 8,245,987 8,245,987 8,245,987 8,245,987 11,794,581
 USOS DE FONDOS
 Inversiones 16,388,676- Activos fijos 15,360,250- Activos nominales 683,845- Capital de trabajo 344,581
 Costos de operaciones 1,336,661 1,316,711 1,316,711 1,316,711 1,316,711 1,412,104 1,412,104 1,412,104 1,412,104 1,412,104 Gastos administrativos, ventas y generales 1/ 1,336,661 1,316,711 1,316,711 1,316,711 1,316,711 1,412,104 1,412,104 1,412,104 1,412,104 1,412,104
 Impuesto sobre la renta 1,425,122 1,449,616 1,469,977 1,492,374 1,517,010 1,765,377 1,795,187 1,827,978 1,864,048 1,903,725
 Depreciaciòn 479,419 479,419 479,419 479,419 479,419 342,650 342,650 342,650 342,650 342,650
 T O T A L D E U S O S 16,388,676 390,959 346,514 326,153 303,757 279,120 (10,623) (40,433) (73,224) (109,294) (148,971) 0
 F L U J O D E F O N D O S N E T O S (16,388,676) 7,158,847 7,203,292 7,223,653 7,246,049 7,270,686 8,256,609 8,286,419 8,319,210 8,355,280 8,394,957 11,794,581FLUJO ACUMULADO (16,388,676) (9,229,829) (2,026,537) 5,197,116 12,443,165 19,713,851 27,970,460 36,256,880 44,576,090 52,931,370 61,326,328 73,120,909
 TASA INTERNA DE RETORNO 44.28% PPCC= 12.50%
 VALOR PRESENTE NETO (11%) 28,954,733
 RELACION BENEFICIO/COSTO (11%) 2.66 PERIODO DE RECUPERACION DE LA INVERSIÓN: 2 AÑOS + 2,026,537/7,223,653 = 2.28 AÑOS
 1/ No incluye depreciación ni gastos de amortización de los activos nominales

Page 38
                        

Detalle 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
 Activos fijos 15,360,250
 Activos nominales 683,845
 Capital de Trabajo 344,581
 Ingreso por ventas 7,549,806 7,549,806 7,549,806 7,549,806 7,549,806 8,245,987 8,245,987 8,245,987 8,245,987 8,245,987
 Costos Totales 1,336,661 1,316,711 1,316,711 1,316,711 1,316,711 1,412,104 1,412,104 1,412,104 1,412,104 1,412,104
 Intereses sobre Prestamo 983,321 921,622 853,753 779,097 696,976 606,643 507,276 397,973 277,740 145,483
 Depreciación 479,419 479,419 479,419 479,419 479,419 342,650 342,650 342,650 342,650 342,650
 UAI 4,750,405 4,832,054 4,899,923 4,974,578 5,056,700 5,884,590 5,983,956 6,093,259 6,213,493 6,345,750
 Impuesto ( 30% ) 1,425,122 1,449,616 1,469,977 1,492,374 1,517,010 1,765,377 1,795,187 1,827,978 1,864,048 1,903,725
 UTILIDAD NETA 3,325,284 3,382,438 3,429,946 3,482,205 3,539,690 4,119,213 4,188,769 4,265,282 4,349,445 4,442,025
 Adición de la depreciación 479,419 479,419 479,419 479,419 479,419 342,650 342,650 342,650 342,650 342,650
 Valor del salvamento neto 11,794,581
 AMORTIZACIÓN/DEUDA 616,988 678,687 746,556 821,212 903,333 993,666 1,093,033 1,202,336 1,322,569 1,454,826
 PRÉSTAMO 9,833,206
 TASA INTERNA DE RETORNO (12.5%) 49.56%
 VALOR PRESENTE NETO (12.5%) 16,762,209B/.
 RELACION BENEFICIO/COSTO (12.5%) 2.86
 4,019,109
 3,162,809
 PROYECTO ROYALTY HOTEL & CASINOFLUJO DE FONDOS NETOS PARA LA EVALUACION FINANCIERA DEL PROYECTO
 CON FINANCIAMIENTO(Valores en Balboas)
 II. FLUJO DE EFECTIVO OPERATIVO
 FLUJO DE EFECTIVO 3,804,703 3,861,857 3,909,365 3,961,624
 3,369,526 15,124,430
 III. FLUJO DE EFECTIVO TERMINAL
 FLUJO DE EFECTIVO TERMINAL
 3,140,412 3,115,776 3,468,197 3,438,387 3,405,596FLUJO NETO DE EFECTIVO ACUMULADO
 (6,555,470) 3,187,714 3,183,170
 4,461,863 4,531,419 4,607,932 4,692,095 4,784,675
 I. DESEMBOLSO INICIAL DE LA INVERSIÓN
 TOTAL INVERSION INICIAL 16,388,676
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PROYECTO ROYALTY HOTEL & CASINOBALANCE GENERAL(Valores en Balboas)
 AÑOS1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
 ACTIVO
 Activos Corrientes
 Caja o banco 4,957,417 8,165,081 11,348,251 14,511,060 17,651,472 21,368,036 24,836,233 28,274,619 31,680,215 35,049,741
 Total de activos corrientes 4,957,417 8,165,081 11,348,251 14,511,060 17,651,472 21,368,036 24,836,233 28,274,619 31,680,215 35,049,741
 Activos Fijos (Propiedad, Planta y equipo)
 Activos fijos 15,360,250 15,360,250 15,360,250 15,360,250 15,360,250 15,360,250 15,360,250 15,360,250 15,360,250 15,360,250Depreciación acumulada (342,650) (685,300) (1,027,950) (1,370,600) (1,713,250) (2,055,900) (2,398,550) (2,741,200) (3,083,850) (3,426,500)
 Total de Activos Fijos 15,017,600 14,674,950 14,332,300 13,989,650 13,647,000 13,304,350 12,961,700 12,619,050 12,276,400 11,933,750
 Activos Nominales (Activos intangibles)
 Activos nominales 683,845 683,845 683,845 683,845 683,845Amortización acumulada (136,769) (273,538) (410,307) (547,076) (683,845)
 Total de Activos nominales 547,076 410,307 273,538 136,769 0 0 0 0 0 0
 TOTAL DE ACTIVOS 20,522,093 23,250,338 25,954,089 28,637,479 31,298,472 34,672,386 37,797,933 40,893,669 43,956,615 46,983,491
 PASIVO Y CAPITAL
 Pasivos corrientes
 Impuesto sobre la renta por pagar 1,425,122 1,449,616 1,469,977 1,492,374 1,517,010 1,765,377 1,795,187 1,827,978 1,864,048 1,903,725
 Pasivos a largo plazo
 Préstamo por pagar (porción a largo plazo) 9,216,217 8,537,530 7,790,974 6,969,763 6,066,430 5,072,764 3,979,731 2,777,396 1,454,826 0
 Total de pasivos 10,641,339 9,987,146 9,260,951 8,462,136 7,583,440 6,838,141 5,774,918 4,605,373 3,318,874 1,903,725
 Capital
 Capital Social 6,555,470 6,555,470 6,555,470 6,555,470 6,555,470 6,555,470 6,555,470 6,555,470 6,555,470 6,555,470Utilidades retenidas 3,325,284 6,707,722 10,137,667 13,619,872 17,159,562 21,278,775 25,467,544 29,732,826 34,082,271 38,524,295
 Total de Capital 9,880,754 13,263,192 16,693,138 20,175,343 23,715,032 27,834,245 32,023,014 36,288,296 40,637,741 45,079,766
 TOTAL DE PASIVOS Y CAPITAL 20,522,093 23,250,338 25,954,089 28,637,479 31,298,472 34,672,386 37,797,933 40,893,669 43,956,615 46,983,491
 Detalle
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Parámetros Normales
 Análisis de Sensibilidad
 Incremento en la inversión del
 20%
 Disminución de los ingresos en
 20%
 Incremento de costos 25% y tasa
 de 14%
 TIR (%) 44.28 % 36.65% 34.96% 44.54%
 VPN (B/.) 28,954,733 25,676,998 20,319,826 26,295,717
 R B/C (B/.) 2.66 2.24 2.16 2.54
 Sensibilización del Proyecto
 Estudio Financiero (Indicadores de Rentabilidad Sensibilizados)
 Aún realizando las pruebas de sensibilidad al proyecto, incrementando inversiones, costos, disminuyendo ingresos e incrementando la tasa de referencia de la deuda, el proyecto mantiene una tendencia positiva en sus indicadores de rentabilidad.
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Evaluación Económica y Social
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Evaluación Económica y Social
 • Objetivo de la evaluación• Aplicación de factores de conversión y razones Precio-
 cuenta• Identificación de los Beneficios Económicos Indirectos
 – Ahorros Estatales por Gasto de Publicidad Turística por B/. 759,398
 – Beneficio por la no deserción escolar del personal de baja renta de B/. 75,240
 • Inclusión de Beneficios Económicos al flujo de proyecto• Calculo de nuevos indicadores de rentabilidad• Análisis del costo de eficiencia
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AHORRO DE LOS TURISTAS EJECUTIVOS
 ATE= CTE x GP
 DONDE: C son los Clientes (Tutistas Ejecutivos)GT Gasto en Promoción Turistica
 CDH=
 DONDE: % Pob. De Clientes Ejecutivos de Panamá(Los Clientes Esperados proviene del Estudio de Mercado)
 %PT = 38.50%CE = 28,700
 CTE= 11,050
 DONDE: GastoPublicidad = 26,658,000Turistas Ingresados = 387,883
 ENTONCES:
 ATE= B/. 759,398
 PROYECTO: ROYALTY HOTEL & CASINO
 GP= 68.7
 AHORRO EN GASTO ESTATAL DE PROMOCION TURISTICA
 PARA TURISTAS EJECUTIVOS POTENCIALES
 % Población de turista ejecutivos en Panamá x Clientes Esperados
 GP=Gasto en Publicidad TurísticasTuristas Ejecutivos Ingresados
 PROYECTO: ROYALTY HOTEL & CASINOBENEFICIO DE LA NO DESERCIÓN
 SALARIO TRADUCIDO EN LA NO DESERCIÓN
 ND=
 DONDE: SES es el salario de las personas que tienen educación secundaria.SNES es el salario de las personas que no tienen educación secundaria.H son hijos del personal de baja renta del proyecto.PBR es el personal de Baja Renta.
 SES= 625.00
 SNES= 416.00 H= 2.00 PBR= 15.00
 ENTONCES:
 A 12 MESES, RESULTA: B/. 75,240
 Rc. Recamarera 8 B/. 416.00 B/. 475.00 B/. 700.00Mt. Mantenimiento 7 B/. 416.00 B/. 450.00 B/. 750.00Blt Balet Parking 5 B/. 416.00 B/. 425.00 B/. 600.00
 Seg. Seguridad 5 B/. 416.00 B/. 450.00 B/. 700.00Bts Botones 6 B/. 416.00 B/. 425.00 B/. 500.00Lav. Lavanderia 4 B/. 416.00 B/. 425.00 B/. 500.00
 TT B/. 2,496.00 15 B/. 37,440.00
 Codigo Cargos Salario Minino
 (SES - SNES) x (H x PBR)
 Cantidad
 ND= B/. 6,270
 Salario MininoSalario Altos de
 Mercado
 Empleados del Staff Hotelero de Baja Renta
 ESCOLAR DE LOS HIJOS DEL PERSONAL DE BAJA RENTA, EXPRESADO POR EL SALARIO DE LA MANO DE OBRA
 Evaluación Económica y Social
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Evaluación Económica y Social
 TASA INTERNA DE RETORNO ECO. 51.93%
 VALOR PRESENTE NETO ECO. (12.5%) 30,978,423
 RELACION BENEFICIO/COSTO (12.5%) 2.56
 PERIODO DE RECUPARACIÓN 1.93
 Rentabilidad Económica del ProyectoRoyalty Hotel & Casino
 Rentabilidad Económica-Social del ProyectoHotel Royalty Hotel & Casino
 TASA INTERNA DE RETORNO ECO/SOC 52.15%
 VALOR PRESENTE NETO ECO/SOC. (12.50%) 31,147,816
 RELACION BENEFICIO/COSTO ECO/SOC (12.50%) 2.59
 PERIODO DE RECUPARACIÓN 1.92
 Los criterios de evaluación mantienen resultados positivos para la ejecución del proyecto
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Evaluación Económica y Social
 • El costo de eficiencia indica la eficiencia que posee el proyecto en cuanto a la utilización de los fondos, considerándose el factor de conversión de la tasa de descuento del proyecto utilizada 12.5% y el valor actual de los flujos de gastos durante el horizonte del proyecto.
 Alternativa A – Análisis Económico
 Alternativa B – Análisis Económico-Social
 Entendiéndose que a menor valor del costo, mejor eficiencia en la administración de los recursos.
 COSTO DE EFICIENCIA =
 8,282,029
 COSTO DE EFICIENCIA =
 8,027,839
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Evaluación Ambiental
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Evaluación Ambiental
 Impactos Negativos
 Ruido generado por actividad de los trabajadores y maquinaria
 Movimiento de tierra y desechos sólidos
 Calidad del aire
 Movilización urbana en el área
 Contaminación por mala disposición de residuos(restos de mezclas y escombros)
 Remoción de algunos árboles del sitio de construcción
 Permeabilidad del suelo
 Emisión atmosféricas (cemento, residuos de pulido, etc.).
 Erosión superficial
 • Considerando el tamaño de la estructura y el volumen de operación en el horizonte, se han identificado los siguientes impactos negativos a la sociedad y el ambiente:
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Evaluación Ambiental
 Una vez identificados los impactos principales, se procedió a la valoración y luego a realizar las diferentes combinaciones con sus ponderaciones que se denominaron así: A = alto; B = bajo; C = medio
 3
 4
 5
 6
 7
 Enfermedades e intoxicaciones productos del agua contaminada.
 Enfermedades Auditivas
 Accidentes e incendios e intoxicación.
 Aguas Residuales
 Ruido Afectación a la población cercana al area de construcción
 Las aguas residuales que genera la construcción impactara en la salud de la población
 Calidad del AireDebido a la contaminación ambiental, más autos en el área, más contaminación por gases de combustión.
 Impactos Ambiental
 Contaminación por la acumulación de los residuos generados por la construcción
 Traslado de los desechos para rellenos en otras areas
 Impactos NegativosNo DE
 IMPACTONOMBRE CLAVE IMPACTO DIRECTO IMPACTO INDIRECTO
 El levantamiento de una estructura moderna, que traera mejor calidad de vida
 Contaminación
 Tala de árboles en la metropolis

Page 49
                        

Evaluación AmbientalEvaluación de Significancia
 Impacto Genérico MAGNITUD IMPORTANCIA EXTENSION DURACION REVERSIBILIDAD
 Suelo M A M M BVias B M B B MImpacto Ambiental A A M A AContaminación A A A M MAguas Residuales M B M A MRuido B M B B ACalidad del Aire M A A A A
 Evaluación de Significancia
 Coeficientes de significancia relativa CSRDescripción Impacto Ambiental Contaminacion Aguas residuales Ruido Calidad de Aire SUMA CSR CSR%
 Impacto Ambiental 0.48 0.42 0.38 0.50 1.78 0.1780 17.80
 Contaminacion 0.52 0.44 0.40 0.52 1.88 0.1880 18.80
 Aguas residuales 0.58 0.56 0.56 0.58 2.28 0.2280 22.80
 Ruido 0.62 0.6 0.44 0.58 2.24 0.2240 22.40
 Calidad de Aire 0.5 0.48 0.42 0.42 1.82 0.1820 18.20
 Suma 2.22 2.12 1.72 1.76 10 1.00 100%
 COEFICIENTES DE SIGNIFICANCIA RELATIVA CSR
 Este método de evaluación establece dos tipos de impactos no significativos: Aquellos cuyas cinco características hayan sido calificadas con B, o aquellos que a lo más tengan una sola característica M y las restantes cuatro características con B.
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Evaluación Ambiental
 • De acuerdo a las valoraciones realizadas podemos observar que los impactos negativos más significativo es el Aguas Residuales; ya que el mismo se mantiene durante la etapa de construcción al igual que durante la operación del proyecto.
 Impactos ambientales negativos significativos Impacto Ambiental CSR % NIVEL %Aguas residuales 22.80 100.00Ruido 22.40 98.25Contaminacion Visual 18.80 82.46Calidad de Aire 18.20 79.82Impacto Ambiental 17.80 78.07
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Evaluación Ambiental (PMA)
 • El Plan de Manejo Ambiental, está dirigido a mitigar aquellos impactos que pueden provocar alteraciones y riesgos en cada uno de los componentes ambientales.
 • El cual se enmarca dentro de la estrategia de conservación del ambiente, en armonía con el desarrollo socioeconómico de los poblados influenciados por el proyecto.
 • Éste será aplicado durante y después de las obras de cada una de las etapas del proyecto.
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Evaluación Ambiental (PMA)
 Impacto Ambiental
 Remoción de Arboles en el area de Construcción
 Responsable del cumplimiento
 ANAM
 Vigilar que la remoción no cause daños a terceros
 Acción Preventiva
 Plan de Seguimiento
 Responsable del seguimiento
 Coordinación Estatal y constructora
 Contaminación
 Contaminación por mala disposición de los residuos (resto de mezcla y escombros)
 Todo el personal Empresa Privada
 Escapes de gases tóxicos dañinos a la salud y a la atmósfera.
 Verif icación de los aceites y limpieza constante.
 Cese de la operación inmediata.
 Todo el personal Empresa Privada
 Aguas ResidualesTratamiento de las aguas del local.
 Personal asignado
 ANAMDepósito de agua contaminada
 Uso de jabones y detergentes menos nocivos.
 Cese de la operación inmediata.
 El personal asignado.
 ANAM
 Ruido
 Ruido generado por la actividad de los trabajadores y maquinarias
 Todo el personal Constructora
 Mantener un nivel de ruido mínimo para el area de construccion
 educación al personal
 Estableciendo normas
 Personal de turno.
 Constructora
 Calidad del aire
 Uso de menos autos y camiones Supervisores ANAM
 Escape de gases. Mejor distribución
 del equipo rodante
 Redistribución del equipo rodante.
 Supervisor ANAM
 PLAN DE MANEJ O AMBIENTAL - PMAIMPACTOS AMBIENTALES NEGATIVOS SIGNIFICATIVOS
 ROYALTY HOTEL & CASINOPlan de Control Ambiental Plan de prevención y Contingencia
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Conclusiones y Recomendaciones
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• Panamá es una ciudad con muchos factores que la hacen atractiva para los negocios.
 • Existe una demanda de hospedaje por negocios y convenciones significativa.
 • El mercado continua en crecimiento tanto la oferta como la demanda poseen perspectivas positivas al corto y mediano plazo.
 • El proyecto contribuirá al desarrollo económico y comercial del área.
 • El proyecto generará nuevas fuentes de empleo transitorio y permanente, mejorando el nivel de vida del personal que será contratado.
 • Se diseñaron procesos de operación a partir de los estándares que manejan importantes cadenas hoteleras y se aspira a lograr una certificación Intl. ISO
 Conclusiones
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• Los indicadores de rentabilidad medidos en los aspectos:– Financieros– Económicos– Sociales– Ambientales
 • Demuestran que la ejecución y operación del proyecto sería rentable tanto para los inversionistas como para la sociedad en general.
 • Vecinos del área, comerciantes, clientes y colaboradores se verán beneficiados
 Conclusiones
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• Se recomienda como analista de proyectos, se realice la ejecución de la obra, para su posterior operación.
 • Siguiendo los parámetros de elaboración y manuales de ejecución a desarrollarse.
 • Se debe dar seguimiento al Plan de Manejo Ambiental considerando que impactos ambientales generados son mínimos y pueden ser mitigados.
 Recomendaciones
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