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Bvar. Artigas 1565
Cédigo Postal 11.200, Montevideo, Uruguay
L5 8 CONOCIMIENTO Casilla de Correo: N° 10.601 - Distrito 1

MEDICO RYINGREIVES (598) 2401 4701 - (598) 2409 1603
RGN SS 8 CORRESPONSABILIDAD SMU.org.uy

PARAMETROS PATRIMONIALES

Categoria FRASCHINI COSTA URUGUAY

Forma juridica del futuro emprendimiento Fideicomiso (*1) Fideicomiso (*6)

La figura del Fideicomiso tiene la propiedad
separacion juridica del patrimonio. Adicionalmente
Separacion juridica de patrimonios mediante en la etapa de obras se tomaran los siguientes

fideicomiso ; Seguros seguros:
A. Obra: Todo riesgo de construccion
B. Operacion: todo riesgo operativo

Mecanismo de proteccion del SMU contra eventuales
responsabilidades juridicas significativas (quiebra,
accidentes, etc.)

Mecanismo de proteccion del SMU frente a déficits Fondo de reserva 3% de las ventas hasta llegar a un
. - o . Fondo de reserva de USD 50.000 . :
operativos (pérdidas transitorias) mes de presupuesto operativo promedio.

Comentarios Luis Fraschini:

*1) El Fiduciario serd del SMU quien estard a cargo de librar los cheques frente a los gastos que se generen.

Comentarios Costa Uruguay

*6) La propuesta de Costa Uruguay es que el proyecto sea administrado desde un Fideicomiso. Este se constituiria con este destino y su Fiduciario, seria el administrador
general del patrimonio (elegido por el SMU). El Fideicomitente, seria el SMU quien ejerceria las facultades de contralor sobre el Fiduciario. Costa Uruguay suscribiria un
contrato de Administracion Hotelera con el Fiduciario. Un detalle no menor a analizar seria la forma en que el futuro Fideicomiso se hara del patrimonio Fiduciario. Esta
puede ser mediante una transferencia de activos o un contrato de arrendamiento. Nuestra firma tiene experiencia en ambos procedimientos. El Fideicomiso se constituye
rapidamente (60 dias) y es una figura flexible que se adapta a este tipo de emprendimientos.

El SMU es miembro de Ia
Confederacién Médica Latinoamericana y del Caribe
y de la Asociacion Médica Mundial
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Forma de relacionamiento entre el
SMU y operador durante la obra

Bvar. Artigas 1565

Codigo Postal 11.200, Montevideo, Uruguay
Casilla de Correo: N° 10.601 - Distrito 1

(598) 2401 4701 - (598) 2409 1603
smu.org.uy

® CORRESPONSABILIDAD

DARA RO D »

Contrato de gerenciamiento con un equipo compuesto por:
Director, Arquitecto, Contador y un Supervisor (2*)

COSTA URUGUAY

A. Contrato de obra sobre la base del proyecto: Interlocutores: Gerente de Obra,
Director Operativo, Responsable Comercial y Administrativo

Forma de remuneracion del
operador durante la obra

USD 12000 Por mes por el equipo de gestion

Remuneracion del Proyectista y Equipo de Asesores (entre 7% y 10% del total del costo de
la obra) + Remuneracion mensual de Costa Uruguay 65,850 Ul 65.850 Unidades Indexadas
(valor 27.02.2015) hasta la finalizacion de la etapa de pre apertura e inicio de la operacion
hotelera, dia 1 de apertura en el Contrato de Administracion Hotelera.
(NdR: se aclaré redaccién original en base a consulta telefénica 08/04)

Forma de relacionamiento entre
el SMU y operador durante la
operacion

Contrato de gerenciamiento a 5 aflos con opcidén a 5 afos
mas, equipo gestion compuesto por (Director, Gerente,
Contador y administrativo)

B. Contrato de Administracién Hotelera (Pre-apertura y Operacidn) entre el
Fideicomiso y Operadora.
(NdR: se tomo del punto | para mejor lectura)

Forma de remuneracion del
operador durante la operacion

USD 12000 por mes + 5% de
ventas brutas con
liguidacion mensual

USD 12000 por mes + 40% de
utilidades con liquidacion
mensual (3%)

En concepto de remuneracion por los servicios prestados, el Operador percibira por el
periodo de Operacion del Hotel, a partir de la fecha de apertura, un honorario mensual
compuesto por un: 5% + IVA sobre Ventas Totales (Alojamiento, A&B y diversos) sin |.V.A.
Y un honorario variable sobre Resultados Operativos (EBITDA).

(NdR: ver cuadro explicativo en comentarios abajo)

Participacion del operador en la
financiacion de la obra

Ninguna, La solicitud del préstamo es para cubrir
exclusivamente los costos de la obra (materiales, personal,
herramienta, BPS, etc.)

Expertise para coordinar la preparacion del material técnico para financiacion bancaria,
COMAP, FUNDAEE, etc.

Comentarios Luis Fraschini:

*2) Estos costos se incurririan igual si fuera cualquier obra
*3) En caso de no registrarse ganancias el Operador no cobra el 40% de

utilidades.

Estas dos modalidades propuestas quedan a criterio del SMU

El SMU es miembro de la

Comentarios Costa Uruguay:

RANGO Honorario variable sobre RO Honorario Fijo solt\)frz Ventas Total sin
Si RO < 20% de facturacion Total sin 2% + IVA
IVA
RO = 20% de la facturacion total sin VA T% + VA 5% + VA
v < 40% de la facturacion total sin IVA
RO = 40% de la facturacion total sin IVA 12% + IVA

Confederacién Médica Latinoamericana y del Caribe

y de la Asociacion Médica Mundial




Bvar. Artigas 1565

il Cédigo Postal 11.200, Montevideo, Uruguay
%w* _ SINDI( 8 CONOCIMIENTO Casilla de Correo: N° 10.601 - Distrito 1
w ' ¢ COMPROMISO (598) 2401 4701 - (598) 2409 1603

® CORRESPONSABILIDAD

smu.org.uy

PARAMETROS DE LA OBRA (4%*)

Categoria FRASCHINI COSTA URUGUAY

UsD 6.200.000 USD 5.000.000
Monto total de la inversion edilicia USD 3.000.000 (NdR: tomado del plan de negocios, (NdR: tomado del plan de negocios,
tal y como indica el documento) tal y como indica el documento)

Otros escenarios: 2 afos
interrumpiendo la obra en alta
temporada para uso parcial de las
instalaciones.

Plazo de la obra 18 meses Escenario 78Uhs: 1 ano

El Hotel puede afrontar el repago de USD 2 millones en 10 8 afios

Plazo de repago de la reconversion edilicia N . Lo
Pag anos (NdR: tomado del plan de negocios, tal y como indica el documento)

Variacion +/- 10% del presupuesto original mas ajustes seglin paramétrica

Variacion entre la estimacion del costo de obra s 1 : . . .
+/- 15% utilizando indicadores testigos de la industria de la construccion, tales como:

y costo final . . .
consejo de salarios, materiales, otros.
Proteccion del SMU frente a costos extra en El Operador NO se hace cargo de costos extras. Si estos . . .
. Contrato de obra por precio cerrado reajustable por paramétricas.
obra surgen sera por acuerdo con el SMU

Comentarios Luis Fraschini:

*4) Con Respecto a este punto el monto total de la inversidon oscilara en torno a los USD 3.000.000 siempre y cuando no encontremos problemas grandes de construccion producto de un
edificio de 80 anos es dificil estimarlo lo que proponemos realizar las obras por etapas, empezando por lo esencial y terminando por lo menos importante para que en el peor de los casos se
pueda comenzar de todos modos con el funcionamiento del hotel dejando lo poco que quede para terminar como objetivo de corto o mediano plazo con fondos propios que genere el hotel.

Como ya lo presentamos en el proyecto el hotel puede responder por un monto de USD 2 millones segun las proyecciones de ingresos que se hicieron basandose en el comportamiento del
mercado en los ultimos 5 anos
El SMU debera afrontar USD 1 millon de inversidn

El SMU es miembro de Ia
Confederacién Médica Latinoamericana y del Caribe
y de la Asociacion Médica Mundial



Bvar. Artigas 1565
X Codigo Postal 11.200, Montevideo, Uruguay
m =103 8 CONOCIMIENTO Casilla de Correo: N° 10.601 - Distrito 1

“C_?ﬁ MEDICO RYINGREIVES (598) 2401 4701 - (598) 2409 1603
ESBEGIEEAES 8 CORRESPONSABILIDAD Smu.org.uy

PARAMETROS DE LA NUEVA GESTION

Categoria FRASCHINI COSTA URUGUAY

y o USD 3.619.283 en 8 anos antes de impuestos | USD 1.547.654 en 8 afios antes de impuestos
Proyeccion de utilidades para el SMU sobre la o L :
y .. P USD 250.000 anual (ano tipo) (5*) (NdR: tomado del plan de negocios, (NdR: tomado del plan de negocios,
duracién de proyecto . .
tal y como indica el documento) tal y como indica el documento)
Margenes de error de proyeccion +/- 15% +/- 15% del Budget operativo

Parte importante de los honorarios del operador se basan en un porcentaje de los
Resultados Operativos (EBIDTA). El riesgo radica en gestionar pertinentemente para

En caso de que un mes de pérdida se podra . . , .,
obtener la mejora continua de los margenes de la operacion.

Toma de riesgo del operador frente a errores de | aplazar el cobro del costo de gerenciamiento
royeccion o variaciones de ingresos y egresos hasta llegar a un mes que se pueda cobrar lo . ., : . . .
proy & yes 8 a P Ejemplo: aumento de ocupacién, aumento de Tarifa Media, reduccion racional de
adeudado o parte de ello. . ., . .
costos, mejora de procesos, optimizaciéon de los recursos. De no cumplirse las premisas
anteriores, el operador trabajaria sin remuneracién acorde a los esfuerzos, etc.

Comentarios Luis Fraschini:

5*) - Se estima monto de facturacidon c/eventos $ 22.000.000 Anual
e Tener en cuenta que al cabo de 10 afios la facturacion ca a fluctuar por valores de precio del mercado

e Variacion del ddlar, etc. entre S 20.000.000 y $ 25.000.000
e Costos operativos minimo $ 15.000.000

Funcionamiento: Diciembre a Abril a pleno, el resto del afilo de Mayo a Noviembre solo fines de semana (viernes Sdbado y Domingo) y durante los eventos que surjan (se estima un minimo

de 10 en el aiio)

El SMU es miembro de Ia
Confederacién Médica Latinoamericana y del Caribe

y de la Asociacion Médica Mundial



