Resultados de las principales actividades econdmicas en el Centro Historico
Autora: Lic. Patricia Arteaga Ravelo

Noviembre 2006

Introduccion

En el presente trabajo se analizan las principales actividades econémicas que se desarrollan
en el Centro Historico. Las mismas se llevan a cabo tanto por la Oficina del Historiador
como por otras entidades, que si bien se encuentran emplazadas en el sitio, sus
competencias van mas alla de la zona, respondiendo en su mayoria a la economia
municipal, provincial, y hasta nacional. La Oficina del Historiador desarrolla estas
actividades con el objetivo de obtener recursos financieros para aplicar su modelo de
gestion, por lo que su estructura involucra a empresas que tributan a ella y estan orientadas
a ejercer su objeto social a nivel local del Centro y zonas anexas.

El Decreto-Ley 143 de 1993 marcé la pauta para el inicio de un proceso que ha venido
trayendo como resultado la recalificacion del centro. Este instrumento legal le concedid
facultades a la Oficina para activar mecanismos de financiamiento, realizar actividades
comerciales, y retener las utilidades generadas que serian reinvertidas en el propio proceso
de restauracion, conservacion y desarrollo integral del area. Ademas le permitié causar un
importante crecimiento institucional, diversificando sus estructuras y creando un sistema
empresarial el cual ha insertado nuevas actividades terciarias lucrativas, lo que ha influido
en la transformacion del territorio.

El impuesto a la Contribucion es un instrumento tributario concebido dentro del marco del
Decreto Ley 143, para que las entidades que realizan sus operaciones mercantiles en el
territorio, aporten a la Oficina el 5% sus ingresos brutos en divisas y el 1 % de los ingresos
brutos correspondientes a los Pesos Cubanos, con el objetivo de utilizar estos fondos en la
rehabilitacion. Gracias a esta informacion, se puede hacer un estimado de los ingresos
generados en el area por actividad y demostrar cuales son los sectores de la economia que
mas incidencia tienen.

Parte de los contenidos contemplados en el documento fueron elaborados para la
“caracterizacion de las actividades econdmicas” que se incluye dentro del cuerpo del “Plan
Especial 2006 2012, propuesta que aun se encuentra en proceso y se publicara el préximo
afio 2007. Ademas fueron consultadas diversas fuentes como, los Estados Financieros de la
Compafiia Habaguanex S.A., los informes elaborados por la Direccion de Inversiones de la
Oficina sobre la comercializacion de la oferta hotelera de Habaglanex y sobre la
proyeccion de las inversiones 2007, entre otros.



Las unidades econdmicas

El territorio agrupa un alto indice de unidades econdmicas dedicadas al desarrollo de la
funcién terciaria, destacandose las actividades comerciales, gastrondmicas, turisticas,

culturales y administrativas.

La estructura econémica local se ha ido modificando aunque todavia no en la medida
deseada. Gradualmente se han ido reubicando funciones que no califican, como son el
desplazamiento de las grandes naves de almacenes fuera del Centro Histdrico, manteniendo
aun una presencia preponderante del 27.4%. Este uso junto con el de los talleres de
reparacion y carpinterias representan un 46% del total, lo que constituye un importante

potencial de transformacién para el desarrollo del area.

Unidades econdmicas en el Centro Histérico

Actividad %
Almacenes 27,4
Talleres y carpinterias 18,6
Mercados, bodegas, carnicerias, panaderias |15,2
Tiendas 12,4
Gastronomia 12,2
Museos y centros culturales 5,0
Hospedaje 2,8
Librerias e imprentas 2,5
Inmobiliarias 1,8
Bancos y casas de cambio 1,6
Fabricas de tabaco y calzado 0,5
Total 100

Los ingresos por sectores

Los ingresos provenientes de las operaciones mercantiles en el territorio, manifiestan
diferente estructura por actividades, en funcién de los ingresos obtenidos en Pesos Cubanos

Convertibles (CUC) y en Moneda Nacional (MN).
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Las actividades que mas ingresos generan en MN son el comercio y la gastronomia
(109M), seguidas por la prestacion de servicios (54M), en los que destacan: construccion,
reparaciones, juridicos, notariales, bancarios, maritimos y postales; para un total general de
219,6 millones de pesos en el 2005. Analizando estos ingresos por sectores administrativos
se aprecia que la actividad local es la que mas desarrollo ha tenido en el area, pues es el
Consejo de la Administracion Provincial el que obtiene casi la mitad de los mismos,
basicamente por las actividades de comercio y gastronomia y las industrias locales.

Ingresos en MN en el CH, 2005
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Los ingresos en CUC tienen un comportamiento diferente, alcanzando los 190 millones en
igual periodo, fundamentalmente obtenidos por el comercio de ventas minoristas, seguido
por la hoteleria y la gastronomia. Como se puede apreciar, tanto en CUC como en MN el
liderazgo en ventas lo mantiene la actividad de comercio, ocupando practicamente la mitad
del mercado. Aparecen entidades y actividades que solo operan en divisas como son
Habaguanex y Fénix, y las actividades: inmobiliaria y hoteleria. La Oficina del Historiador
es la entidad que mas ingresos obtiene en el area alcanzando el 67% de los mismos.

Ingresos en CUC en el CH, 2005
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El crecimiento de la Oficina del Historiador esta dado fundamentalmente por el aporte de
las actividades de comercio y gastronomia las que ingresan un 67.6 % y 18.0%
respectivamente. Asimismo es el comercio el que cuenta con la mayor cantidad de
instalaciones 43.4%, seguido por los museos (20.5%) y la gastronomia (14.6%).

Si analizamos la distribucion de los ingresos por el tipo de actividad, se percibe que el
segmento del consumidor nacional es el que reporta los mayores valores, convirtiéndose en
el principal cliente de los productos ofrecidos a traveés de la red comercial y de la
extrahotelera en general. Se puede determinar entonces que la demanda de los servicios
ofrecidos en el territorio esta constituida primeramente por los visitantes nacionales
(incluye residentes de la ciudad o fuera de esta), seguido por los visitantes y turistas
extranjeros y por ultimo los residentes extranjeros.

Comercio y Gastronomia

El comercio y la gastronomia son las actividades econdmicas que mas ingresan en MN,
manteniendo hasta el afio 2004 un crecimiento, situacion diferente para el 2005 (109 M)
pues ocurre una disminucion de 15 millones con respecto al afio anterior. La entidad lider
que desarrolla esta actividad es la Empresa de Comercio y Gastronomia Municipal Habana
Vieja, perteneciente al Consejo de la Administracién Provincial, con un 51% de este
mercado en esta moneda, constatando que en el CH las actividades locales son las méas
preponderantes. Otras entidades que logran altos ingresos en moneda nacional, son los
establecimientos gastrondmicos pertenecientes a las Sociedades, Ej. Asociacion
Concepcion Arenal (2.5M), Union Arabe de Cuba (1.9M), Federacion de Asociaciones
Asturianas (1.8M).

Comercio y Gastronomia MN
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Igualmente cuando se trata de divisas el comercio minorista mantiene el liderazgo,
alcanzando la Oficina del Historiador un 74% del mercado en donde se destaca la compafiia
Habaglianex S.A., con 57.6 Millones de CUC en venta de mercancias en el 2005, los que
representan el 69% de sus ingresos totales. La actividad se desarrolla principalmente en el



eje Obispo, encontrandose ademas en el territorio tres centros comerciales de altos ingresos
que generan un total de 7 millones de CUC al afio: Harry Brothers en el eje O'Reilly,
Centro Comercial Sevilla en el eje Prado y Palacio de la Artesania frente a la Avenida del
Puerto, los dos ultimos perteneciente al Ministerio del Turismo (MINTUR). Esta actividad
ha mantenido en el periodo 2000-2005 un crecimiento por parte de la Oficina del
Historiador (de 43.6M a 65.4M), contando ademas con unas 90 instalaciones.
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La actividad gastrondémica se ha ido desarrollando principalmente como complemento de la
red extrahotelera, ocupando el cuarto lugar territorial en divisas. Para la compafiia
Habagianex, es la segunda actividad con mayores ingresos y la cadena que mas la ha
desarrollado en el territorio, alcanzando en el 2005 los 15.4 millones de CUC, aunque en el
periodo se puede apreciar un estancamiento pues a pesar de haberse incrementado las
capacidades (32 instalaciones en el 2000 — 39 instalaciones afio 2004) los ingresos totales
no han presentado variacién con respecto al 2000.

Ingresos Gastronomicos CUC
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Hoteleria

La apertura y desarrollo al turismo impacto6 en el proceso de transformacion territorial que
se ha venido materializando en el ultimo decenio, pues este sector ha impulsado la
reactivacion econémica. La consolidacion del territorio como atractivo turistico esta
estrechamente ligada a la insercion de una nueva infraestructura, al incremento de la oferta
hotelera, gastronomica y comercial y al incremento de los servicios culturales, todo ello
vinculado a los atractivos culturales, artisticos y patrimoniales.

Es por esto que las inversiones acontecidas en este sector a partir de 1997 han incidido en el
incremento de las capacidades destinadas al alojamiento. Hoy se cuenta con una planta
hotelera conformada por 13 hoteles y 7 hostales, para un total de 1.314 habitaciones, con
proyecciones de seguir creciendo en el mediano plazo. El aumento de la oferta turistica
(hospedaje, comercio y gastronomia), constituyé el primer paso para materializar la
estrategia de desarrollar el destino turistico del Centro como un producto integrado, capaz
de favorecer la estancia y el consumo y no solamente preste servicios a visitantes de paso.

El 59% de las capacidades hoteleras, representadas en 5 hoteles, estdn a cargo de las
cadenas Gran Caribe, Cubanacan e Isla Azul, pertenecientes al Ministerio del Turismo. Aln
cuando la compafiia Habaglanex adscrita a la Oficina del Historiador, posee 17
instalaciones, 7 son hostales de pequefio formato, para un total de 534 habitaciones, lo que
representa el 41% de las capacidades del territorio. El estandar con que se cuenta es
mayoritariamente de cuatro y tres estrellas. Si relacionamos las capacidades del Centro con
las de Ciudad Habana observamos que es aqui donde se ubica el 30% de las instalaciones
de la capital, pero sélo un 10% de las capacidades habitacionales; el crecimiento de estas
capacidades fue del 8% en el 2005 cuando en Ciudad de La Habana decreci6 en un 5%.

Los ingresos que ha generado esta actividad en el Centro Histdrico, en el periodo 2000-
2005, ascienden a 165 millones de CUC, destacandose los hoteles pertenecientes a las
cadenas del MINTUR, obteniendo en el 2005 un 59% de la cuota del mercado. Estos
volimenes sufrieron una disminucion en los afios 2001 y 2002, primeramente por
problemas que venian aconteciendo en el turismo a nivel nacional y posteriormente por la
baja turistica que precedio a los sucesos de las torres gemelas.

Ingresos por hoteleria Habaglanex y MINTUR
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Se ha estimado que del total de arribos al pais, el 55% visita la Ciudad de La Habana, y de
estos el 90% visita el Centro Historico, ascendiendo en el 2005 a los 1.15 millones, cifras
que evidencian que el Centro Historico de La Habana es el destino cultural mas atractivo
del pais.

Analizando la relacion de visitantes por habitantes 2005, vemos que para Ciudad de La
Habana es de 0,58, mientras para el Centro Histdrico es de 17,66 por lo que cada un
habitante, 17,66 turistas internacionales visitan el Centro. Esta misma relacion se determina
con los ingresos turisticos por habitante, para la capital es de 245 CUC por capitalino
mientras que para el Centro es muy superior, 2185 por residente. Si comparamos estos
resultados del Centro en el 2005 con los del 2001, se aprecia un incremento pues en ese afio
arribaron 13,21 visitantes por habitantes y la relacion en los ingresos fue de 1600 CUC.

Atendiendo a que la compafiia Habaglianex S.A. se especializa en operar exclusivamente en
el territorio, cabe mencionar los resultados alcanzados en sus indicadores turisticos. El
producto hotelero representa el 19 % de los ingresos totales de la compafiia y desde el afio
2003 tiende a la estacionalidad ingresando unos 10 M aproximadamente. Dentro de la
hoteleria, el alojamiento en particular representa el 63 % de los ingresos, quedando una
relacion de 1/3 para los servicios gastrondmicos y comerciales dentro de este producto.

El hecho de que en la estructura de productos de Habaguanex la red extrahotelera
predomine sobre la hotelera, es una proporcion acertada, pues refleja que la demanda de los
visitantes al Centro esta muy por encima de la demanda de los turista fisicos, y esto es una
tendencia que se repite en los productos turisticos de los centros histéricos. Sin embargo, es
evidente la necesidad de mejorar la calidad de los servicios (hoteleros y extrahoteleros) y de
diversificar la oferta extrahotelera, para atraer mayor nimero de visitantes y aumentar la
estancia.

El ingreso hotelero por turista dia en el periodo 2000 - 2005 ha decrecido
considerablemente en 26.41 CUC, disminuyendo de 78.16 CUC a 51.75 CUC, cifra similar
a la media obtenida por el territorio (53.50 CUC). Este resultado refleja una involucion
progresiva, y puede ser producto de aumentar las capacidades/oferta sin una apropiada red
de comercializacion o a que el 94% de las ventas se realizan por paquetes y la relacion,
venta por paquetes - ingresos es inversamente proporcional. Otra referencia importante son
los resultados a nivel nacional, los que oscilan entre 80-150 CUC por turista dia,
demostrando que el territorio esta muy por debajo del minimo del pais.

En el periodo que se estudia 2000-2005, 355121 turistas fisicos han pernoctado en las
instalaciones de Habagtianex con una estancia promedio de 2.58 dias, lo que se traduce en
un total de 911206 turistas dias. Este indicador, turistas fisicos, ha manifestado un
crecimiento de 118% en el periodo, especificamente entre los afios 2000-2003, pues en el
2004 ocurri6 una recaida del 1% y en el ultimo afio solo creci6 un 4%.

La estancia promedio en las instalaciones de hospedaje de Habagiianex es de 2.58 dias y se
ha mantenido bastante estable. Esta cifra es inferior a la reportada para el Centro Historico
de 3.0 dias y para Ciudad de La Habana de 3.6 dias. Refleja que el turismo que se aloja en
el territorio es fundamentalmente de recorrido, compartiendo la estancia con otros destinos



del pais donde el indicador es de 6.6 dias. Estos resultados han sido una problematica
constante en el turismo de la capital en general, sin embargo se le reconoce sus
potencialidades para un turismo enfocado en eventos, negocios, cultura y salud.

La disponibilidad de habitaciones al cierre del 2005 era de 154925 habitaciones/dias
existentes para un 98 porciento de disponibilidad y 75 % de ocupacidn, indicador que se
encuentra por arriba del registrado por Cubanacan 70% y Gran Caribe 69 % y que
disminuyé solo en el afio 2001 (71%) como producto de la crisis generada en el turismo
como consecuencia de los sucesos del 11 de septiembre. El indice para Ciudad de La
Habana es de 55.6 %.

La estrategia de comercializar las capacidades de Habaglanex incrementando las ventas
por paquetes, ha dado como resultado un ligero aumento del porciento de ocupacién. Sin
embargo, no ha venido acompafiado por un crecimiento en los ingresos por turistas dia,
muy por el contrario han disminuido considerablemente, y a su vez la estancia promedio se
mantiene estable. Esto se explica porque al apostar al turismo de paquetes, se ha accedido a
un mercado de menor calidad del turista o de menor poder adquisitivo, dejado de lado los
beneficios del turismo directo o de carpeta, el que paga precios mas altos.

Inmobiliaria

En el Centro Histdrico la renta de oficinas y viviendas es ejercida por tres instituciones: la
Oficina del Historiador, entidad que posee dos sociedades anonimas dedicadas a esta
actividad, Fénix y AUREA; el Centro de Negocios “Zona Franca Mariel” perteneciente al
MINFAR, y la inmobiliaria Hines adscrita al MITRANS.

Ingresos actividad inmobiliaria
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La competencia esta liderada por el Centro de Negocios Zona Franca Mariel ingresando 2.1
M de CUC, seguido por AUREA (1.8M), Fénix (1.6 M) y por ultimo la inmobiliaria Hines
(0.1M).



Los tipos de arrendamiento que se explotan son mayoritariamente el de oficinas y en menor
medida el de viviendas, este producto sélo lo oferta la Inmobiliaria Fénix, la que posee un
total de 15.453 m2, de ellos el 53% corresponden a viviendas y el 47% a oficinas. Del total
de areas con que cuentan las inmobiliarias de la Oficina del Historiador el 90.2%
(13937.30m2) constituyen areas destinadas al arrendamiento.

La Inmobiliaria HINES es la de menores ingresos por cliente, pues su tarifa promedio
oscila en 8.00 pesos y de ellos solamente 1.34 corresponden a la divisa por m2,
manteniendo un 100% de ocupacion. Le sigue Fénix, en orden ascendente, con un ingreso
por m2 arrendado de 9.34 CUC para oficinas y 11.32 para viviendas. Su porciento de
ocupacion en el primer caso es de 92.1 y para las viviendas registra el mas bajo indice a
nivel territorial, 66.7 %.

La inmobiliaria AUREA S.A., fue la primera establecida en Cuba en 1995. Tiene a su cargo
la administracion del edificio “Lonja del Comercio”, para arrendar el inmueble con el uso
de oficinas. Sus ingresos por m2 arrendado son los mas altos registrados en el territorio con
19.4 CUC por m2 y un 88.5 porciento de ocupacion y son resultados que se encuentran
entre los mejores obtenidos en la capital.

A nivel general de la Oficina del Historiador, el porcentaje de ocupacién a partir del total
de m? rentados y los destinados para este fin, registré en el 2003 84.1%, similar al
comportamiento obtenido en el afio 2001, para un aumento respecto al 2002 de un 6.2%.
Por tipo de producto las mejores tasas se lograron en la modalidad de oficinas, al registrar
un 90.31% de ocupacidn, aungue respecto a los afios anteriores se deteriora este indice. El
decrecimiento del numero de asociaciones econOmicas internacionales y sucursales
extranjeras que radican en Cuba, tiene una incidencia directamente proporcional en el
porciento de ocupacién de la actividad inmobiliaria, situacién que no es diferente para el
mercado del Centro Historico.

Inversiones constructivas para la recuperacion fisica

En la Gltima década el Centro Historico se ha particularizado dentro del contexto nacional,
por el significativo proceso para la transformacion fisica y funcional que en él se esta
llevando a cabo. La Oficina del Historiador es el principal actor en la rehabilitacion del
patrimonio tangible e intangible, figurando como la entidad que mas recursos financieros
asigna para las inversiones en el territorio. Su objetivo fundamental: la transformacion
social de los habitantes a traves del mejoramiento de las condiciones de vida y la
potenciacién de los valores culturales.

En el periodo comprendido desde 1994 al 2005, el plan de rehabilitacion de la Oficina
ascendio a 397 millones de Pesos y 226 M de CUC, alcanzando en el 2005 un monto de 90
MM en ambas monedas. La proporcidn de las inversiones en un inicio se inclinaba mas
hacia las funciones rentables (comerciales, turisticas e inmobiliarias). Esta estrategia
permitioé que en el presente se cuente con establecimientos generadores de ingresos que son
destinados a la recuperacion fisica y al sostenimiento de los programas sociales,
manteniendo en la actualidad una equivalencia de las inversiones para actividades rentables
y sociales. El resultado es la recuperacion hasta el momento del 33% del area del centro.
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Glosario de Términos:

Hostal: Establecimiento de alojamiento con un pequefio nimero de habitaciones, ofrecen el
servicio de comidas y bebidas en un ambiente familiar. Se presenta junto con la tipologia
constructiva de palacetes, casonas al estilo colonial.

Visitantes: Personas que visitan un pais y que no es su residencia habitual, por un periodo
no superior a un afio. Comprende dos categorias turistas y excursionistas.

Turista fisico: Personas que se registran a su llegada en un establecimiento de alojamiento.

Turistas dias: Es la cantidad de turistas fisicos multiplicado por el niUmero de noches que se
alojan, es decir por la estancia promedio.

Pernoctaciones: Cantidad de noches que los turistas se encuentran alojados en los
establecimientos de alojamiento. Es la suma dia a dia de las plazas ocupadas por los turistas
en un periodo determinado.

Estancia promedio: Cantidad de noches que como promedio se aloja un turista.

Habitaciones dias existentes: Cantidad de habitaciones existentes en la instalacion dia a dia,
por un periodo de tiempo determinado.

Habitaciones dias ocupadas: Cantidad de habitaciones ocupadas dia a dia por un periodo de
tiempo determinado.

Porciento de ocupacion: indice de ocupacion o de utilizacion, sobre la base de la capacidad
de habitaciones existentes en la instalacion. Es el nUmero de habitaciones dias ocupadas
entre las habitaciones dias existentes. Es el niumero total de habitaciones vendidas en un
periodo dividido por el numero total de habitaciones disponibles en este mismo periodo.
Para el caso de la actividad inmobiliaria, es el total de metros cuadrados rentados entre el
total de metros cuadrados destinados para rentar.

Ingreso por turista dia: indicador que se calcula como, ingresos totales dividido por la
cantidad de turistas dias. Muestra que cada turista que se aloja en el hotel, ingresa como
promedio una cantidad determinada de CUC. Mientras mayor sea este indicador, serd muy
satisfactorio para el hotel.
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