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INTRODUCCIÓN 

Se debe entender al tunsmo como una explotación de las bellezas naturales del país o del estado 

en cuestión. que cons1sbra en- a) crear caminos de acceso. es decir. facihtar la visita a través de 

carreteras. aeropuertos. ferrocamles. b) adecuar lugares de descanso· hoteles. restaurantes. 

El tunsmo implica el desplazarruento desde una residencia principal hacia ciertos lugares y la 

calidad de la oferta de productos o serv1c1os que hacen posible un consumo turistJco Lo que 

manifiesta una ampha correlac1on con el coniunto de las actJv1dades económicas. sociales y 

culturales. tomando en consideración que el turismo se desarrolla con la existencia de alo1amiento 

de fines de semana. vacaciones y de negocios 

El tunsmo trae consigo ventaias economicas que ofrece de manera directa. como son la 

captación de divisas. la generación de empleos. la red1stnbuc1on del ingreso. entre otros. consigue 

elevar el beneficio social mediante una sene de consecuencias indirectas. tales como. el 

mejoramiento de la infraestructura. tanto de transportes como de servicios. que redundan en el 

beneficio de la locahdad o reg1on en que se reahcen las 1nvers1ones. la elevac1on del nivel educabvo. 

pues se hace necesana la capac1tac1on de personas que ofrezcan sus servicios al tunsta. la 

elevación de las 1nvers1ones en los sectores productJvos. el fomento a la expor1ación de mercancías. 

ya que pone a d1spos1c16n de los turistas aquellos bienes que son caracterisbcos del pa1s y que 

atraen la atencion del v1srtante 

Por otro lado significa. sobre todo en el caso de Mex1co. el auge de la ar1esan1a. el 

redescubrimiento y restaurac1on de las ioyas arqueológicas precolombinas. de los monumentos 

coloniales. de la cocina. de la música y del vesbdo En un nivel mas trascendente y a mas largo 

plazo. el tunsmo contnbuye a rescatar la h1stona y la cultura del pa1s 

La actJvidad tunstJca, por el uso extensivo de la mano de obra y por ta vanada gama de productos 

y servicios que reqwere. es una palanca de desarrollo regional Como et comercio y la industria 

también el turismo ha contnbu1do a muchos de los pertecc1onamientos realizados en lo que se refiere 

a medios de transporte y v1as de comun1cac1on 

Muchas industnas y la mayoria del comere>o. rnc!u1da la ban::a. se benefician de las d1v1sas que 

traen los tunstas. en un grado pnmord1al. gracias al tunsmo se han creado un sinfin de puestos de 
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trabajo, frenando la emigración; ha significado la ampliación dinámica de muchas actividades. 

negocios y profesiones. la generación de oportunidades de inversión para el sector privado. la 

contribución al crecimiento del Producto Nacional y al equ1hbno de la Balanza de Pagos. por lo que 

un pals que tenga una importante comente turistlca camina rápidamente hacia el progreso 

Por lo tanto. no se debe olvidar que si el tunsmo es fuente de nqueza. tamb1en tiene otros valores 

importantes como expansion cultural y las relaciones humanas. sin de1ar de lado su desarrollo. no se 

presenta como un factor aislado de la prosperidad del país. sino que repercute en todas las ramas 

de la actividad nacional. en donde incrementa el rend1m1ento. por eiemplo la construcción y el 

transporte. 

Para el año 2000. el Tunsmo representó el 8 2% del Producto Interno Bruto· as1 mismo. genera 

el doble de capital que la industna de la construcc1on en el país. 7 veces lo que produce la industria 

del gas o la mineria y mas que la industria agricola En r.1ex1co. el turismo es la tercera fuente de 

ingresos de mayor relevancia. tan sólo por concepto de hoteles y restaurantes aporta el 5 1% por 

Producto Interno Bruto (PIS) Cabe resaltar que r.1ex1co es el octavo lugar en captacion de d1v1sas a 

nivel mundial por concepto de tunsmo 

En el año 2000 el tunsmo generó 2 millones de empleos dlfectos. mientras que en forma indirecta 

se estima que ocupo a otras 4 5 millones de personas. es decir. el 6 1 % de la poblac1on activa del 

pais labora en la industna del turismo. lo que significa que 1 de cada 1 O mexicanos de la poblac1on 

económicamente activa (PEA) traba¡a en un area vinculada al tunsmo 

Acorde con lo estimado por el INEGt. con el ingreso que produce. el tunsmo retiene el liderazgo 

dentro de las mas importantes cuentas externas de ingreso. aun mas que la manufactura o la 

industna del petroleo El ingreso en divisas generado por el gasto de los tunstas internact0nal ~n 

México. ha crecido en el tono de 5 5% en promedio anual. en el periodo 1995-1999 

Dado que mientras visitaron t.le>-ico. el 49°,.. de los turistas internacionales permanecieron desde 

6 a 1 O días: entre tanto. del total de los tunstas. el 29% via¡o a l.!exoco por negoct0s El 51 % de los 

turistas mternact0nales via¡o al pais en un promedio de dos o mas ocast0nes mientras que uno de 

cada seis tunstas mternaoonales. ha visitado l.lexico en promedt0 de 4 o mas ocasiones 

• lnlonre Sectetana de T l.ZlSZTO. Me.uco 2'0C'.) 
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La demanda se ha sofisbcado mucho. ahora hay búsqueda de tunsmo alternativo. de aventura. 

deportivo. de salud. ecológico. cultural. arqueolog1co. conceptos mas alla del sol. Los paseantes 

buscan opciones diversas. son cada vez mas exigentes y les interesan productos turis!Jcos de alta 

calidad. Por lo que el pais no debe seguir apostando todo su capital tunsbco al vieJO modelo de playa 

y sol. ya que las tendencias actuales se centran en la naturaleza y el paseo h1storico-cultural como 

los destinos más demandados por los paseantes 

Cabe señalar que el número de habitaciones con calidad turistica apenas cubre las necesidades 

de una creciente demanda. especialmente en penodos vacact0nales. por lo que la demanda es la 

que propicia la construcción hotelera 

La acbvidad turisbca es una de las opciones mas viables para el desarrollo del estado de 

Ouerétaro. especialmente por su rap1da y economica generac1on de empleos y por la captacion de 

divisas. dada la cercania con los grandes mercados. es en esta reg1on donde se localizan los 

principales parques industriales Al intenor del mun1c1p10 de Oueretaro se encuentra Junqullla que es 

sin duda un lugar en expansion que se ha visto favorecido por su pro<im1dad con centros 1ndustnales 

como Junca 

Otro indicador importante es que en el b1en10 1999-2000 se celebraron en la entidad 257 

congresos nacionales e 111ternac1onales de toda indole. con 23 362 participantes En el ultimo 

tnmestre de 2000 se efectuaron un 2 18% mas congresos con respecto a 1999. lo que permite 

avizorar que en el siguiente bienio se rompera el record de reuniones de este bpo en la entrdad 

Todo lo anterior ha tra1do como consecuencia que la ciudad de Santiago de Oueretaro. se haya 

mantenido en el octavo lugar de captac1on de \'1S1tan:es dentro de los centros tuns!Jcos nacionales 

- incluyendo la playa - con respecto a 1998. aunque creciendo 2 18°,. p0< amba incluso de destinos 

tan importantes como Puerto Vallarla Jalisco. segun datos proporcionados por la Secretaria de 

Tunsmo Ouereta10 es la modernidad y pu¡anza. tiene hoy en e: turismo a uno de sus pnnc1pales 

baluartes par a fincar su desarrollo 

La gran demanda y afluencia de \OSJtantes (turismo y negoct0s) en el estado de Oueretaro. hace 

necesario el incremento de oferta de sef'VlCIOS de ca•1dad. la m11ers1on en el estaoo crece a un ntmo 

mayor que el incremento de se!VJCIOS de gran nivel por lo que es fundamental proporcionar el 

alojarruento de excelencia que se esta demandanOO 
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El municipio de Ouerétaro no sólo recibe a visitantes con deseos de vacacionar. ya que ha sido 

sede de congresos nacionales e internacionales de toda índole; por lo que requiere mas de un hotel 

con ampha variedad de servicios. donde destaque una instalación para congresos. exposiciones y 

eventos de gran nivel 

Por consiguiente. el Estado de Querétaro es una enbdad moderna con infraestructura suficiente 

para la adecuada instalación y desarrollo de negocios. industnas. ac!Jvidades deportivas y de 

entretenimiento. Dentro de una perspecbva de rentab1hdad y beneficios soc1oeconom1cos que 

conlleva la inversión económica en una enbdad. se propone el estudio de un proyecto para la 

instalación de un hotel cinco estrellas en Junquilla. Querétaro 

La operación del proyecto propuesto en el presente estudio presupone inicialmente una 

contribución al desarrollo regional. una generación de 150 empleos permanentes. y su instalac1on 

contribuira a acrecentar la acbv1dad de la industna de la construcc1on. generando empleos directos e 

indirectos 

Este traba¡o de tesis esta estructurado en cuatro cap1tulos y conclusiones del proyecto En el 

primer capitulo se especifica cuales son las características del servicio que se va a proporcionar. 

ubicandolo dentro la categona cinco estrellas Se analiza cual ha sido el comportamiento de la 

demanda del servicio así como su oferta. así mismo se establece la tanta con la cual se va a 

comerc1al1zar el servicio 

En relacion con la demanda. se definiran las caractensbcas pnncipales que 1denbfican a los 

consumidores del servicio propuesto. as1 como proyecciones basadas en serie de datos h1stoncos 

para así poder prever su futuro comportallltento El estudio de la oferta cuenta con 1nformac1on 

suficiente para conocer las caractensbcas y volumen que reviste la oferta de los servicios turisbcos 

iguales. similares o subsututos de los que se proyecta prestar Es importante estudiar la oferta actual 

y la evolucion h1stonca. ya que de esta forma se conocer a la competencia que se bene. as1 como los 

aciertos y fallos de otros prestadores del servicio 

Los resultados del estudio de mercado definen las medidas y la toma de dec1s-ones para el 

capitulo de ingeniena del proyecto donde se fiJa el tamaño opbmo del proyecto y su local1zact0n En 

el segundo capitulo se presenta la ubtcac1on del proyecto haciendo referencia a las caracter1sticas 

generales del Estado de Queretaro {macrolocal1zaoon) as1 como a los aspectos locales y 

especificos del proyecto (mic:olocal1zact0n) Se determma la d1menst0n del proyecto realizando una 
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descripción general de las instalaciones. También se exphca cuales son los requerimientos tanto de 

obra civil como de mobiliario y equipo necesarios para on1c1ar su instalación y puesta en marcha. 

tomando en cuenta aspectos como la deprec1acion y amortJzac1on de los mismos 

El tercer capitulo aborda la esbmación de la invers1on total del proyecto y que desde el punto de 

vista turistíco. debe corresponder a la me¡or selección o diseno de equipos. insumos. edificios. 

instalaciones especiales procesos operabvos que permitan prestar los servicios de la forma mas 

eficiente. Se elabora el calendario de inversiones determinando los costos y gastos. también se 

establece la forma de financiamiento del proyecto 

Al final se coordinan el desarrollo de las etapas tecnicas de proyecto con la parte financiera. 

agrupando en conceptos afines las erogaciones de los gastos de invers1on correspondientes a. 

estudios. terrenos. instalaciones. construcc1on c1v1I. promoc1on. equipo y puesta en marcha. así como 

los requerimientos de capital de traba¡o Los elementos aportados en el estudio son los 

suficientemente completos para asegurar la es~rnac1on de la invers1on sea altamente confiable 

El cuarto capitulo 1nic1a con la elaborac1on de los Estados Financieros mediante el presupuesto 

de ingresos y egresos. el siguiente apartado nos refle¡ara la v1ab1l1dad del proyecto a traves de 

indicadores de evaluación financiera como lo son el Valor Actual Ne:o (VAN). la Tasa Interna de 

Retorno (TIR) y la Relac1on Beneficio / costo Ademas de establecer el periodo de recuperac1on de 

la inversión y el punto de equ1l1bno. as• como la organ1zac1on de la empresa descnb1endo las 

funciones del personal; de este modo se presentan las conclusiones derivadas de la evaluac1on del 

proyecto. 
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CAPITULO l. ESTUDIO DE MERCADO 

La finalidad del estudio de mercado es aporlar elementos de ¡u1c1os cuahtatJvos sobre el serv1c10 

hotelero. asi como proyectar la demanda que cubnra la olerla que ongine el proyecto. a través del 

análisis de las condiciones y caracterisbcas del mercado. esbmando la cuantia de los servicios que 

generará la nueva empresa turisbca 

1.1. CARACTERÍSTICAS DEL SERVICIO 

Este proyecto hace referencia a un hotel categona cinco estrellas que esta enfocado a ofrecer 

servicios profesionales de alo¡am1ento. ahmentac1on. bebidas. convenciones y esparcimiento. 

Proporcionando en sus hab1tac1ones un ampho espacio y conforl: asi como una gran calidad en la 

prestación de los diferentes servicios 

El servicio estará d1ng1do a personas de altos ingresos tanto nacionales como extran¡eros. 

quienes destinen un 1mpor1ante porcenta¡e de sus gastos anuales a la obtenc1on de servicios de 

calidad Dentro del estrato al que se d1nge el servicio se encuentra la poblacion entre edades de 30 

a 65 años con un perfil urbano de vivienda. procedentes. en su mayona. de los estados cohndantes 

a Querétaro como lo son San Luis Potosi. Guana¡uato. Hidalgo. el Estado de Mexico y Michoacan. 

asi como del D F 

Que cuentan con automovil. por lo regular de modelo reciente y casa propia cuyo ingreso 

mensual es de mas de 20 salanos m1nimos. 21% del cual se destJna a gastos ele transpone. 

adqu1sic10n. manten1m1ento y accesonos para veh1culos. as1 como en comunicaciones. un 20% en 

servicios y a111culos ele educactón y esparcimiento. paquetes turisbcos y para fiestas. hospeda¡e y 

alo¡amiento 

La ocupac1on de los '1S1tantes. sera principalmente profesiomstas. homb1es y mu¡eres de 

negocios. sin de¡ar de considerar que el estado de Oueretaro es una ent>dad taunna por tradoe1on. un 

1mpo11ante porcentaje de los '1sitantes son ganaderos. empresanos. y en tempOfada de tiestas. 

toreros. apoderados y afoe10nados 
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La demanda del servicio es estacional. en función principalmente a los penados vacacionales del 

visitante nacional y extran1ero. asi como de las lenas que se celebran al interior del Estado y de los 

congresos que se llevan a cabo 

El serv1c10 pnncopal del hotel será el alquiler de sus habitaciones. mientras que los servicios 

complementarios se relacionan pnnc1palmenle con el restaurante- bar. y aquel cuya 1mportanc1a no 

se refiere exclusivamente a los ingresos ad1c1onales que proporcionara al hotel. sino a su influencia 

para mo!Jvar a los huéspedes a establecer y alargar su estadoa en el hotel. el salan para 

convenciones 

De acuerdo a la categoria del hotel. y a los requenrnoentos indispensables para su op!Jrna 

comerciahzacoón. cabe menc10nar que entre los servicios que proporcionara al huesped son alberca. 

restaurante. bar. aire acondicionado. estac1onam1ento. telev151on a color con señal voa satehte (un 

canal estara desbnado a promover los atracbvos de Ouerétaro). room servoce. servobar. escntono 

con lámpara de trabajo. teléfono con larga distancia automá!Jca y conexoon a Internet aso como radio 

reloj despertador 

Ademas de contar con un salón de convenciones bpo audotono. con capacidad hasta para 300 

asistentes. equipado con aire acondocoonado. excelente acusbca. proyectores. pantallas. sistemas de 

sonido. pod1urns y estrados; que prestara su serv1C10 para congresos o fiestas privadas 

1.2. ANALISIS DE LA DEMANDA 

1.2.1. Situación actual. 

Debido a sus antecedentes h1st6ncos y artesanales. ademas de los incontables valores culturales 

que enc1err a en sus rnun1c1p10s y en su capital. el estado de Ouerétaro es un lugar prop1c10 para el 

desarrollo del turismo 

Durante el penado 1991-1999 ta afluencia total de V1Srtantes creclO a una tasa promedlO anual de 

9 5 por ciento. lo anterior perml>O 5ituar a Oueretaro CO<TlO el pnmer desbnc tunstico del interior del 

pa1s. de acuerdo con cifras proporc10nadas por la Secretana de Turismo 

Una gran parle de los huespedes. en su mayona nac10nales. son de negocios. congresos y 

convenciones. aunque la mo1Jvac10n pnnc1pal de los visrtantes de hOteles de cinco estrenas en 

• 7. 
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Querétaro. es el uso de periodos vacacionales. lo anterior explica el carácter estacional del numero 

de visitantes y su estad1a promedio 

La demanda de hab1tac1ones varia de acuerdo a la temporada la primera. comprende los meses 

de marzo y abril con las vacaciones de Semana Santa En el mes de sepbembre. las Fiestas Patrias: 

en el barno de Santa Ana se realiza la "Pamplonada· y verbena popular La primera quincena de 

diciembre. la Feria EJ<po Ganadera. Industrial. Av1cola y Artesanal 

Las fiestas de d1c1embre que son particularmente concurridas por el ·encendido del alumbrado 

navidei\o" y la tradicional ·cabalgata· por las calles del Centro H1stonco El resto son meses de ba1a 

actividad donde se llene que implementar paquetes y tantas promocionales de menor precio 
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De acuerdo con cifras proporcionadas por la Secretaria de Tunsmo. los meses de Juho y Agosto 

registraron los porcenta¡es de ocupación mas altos en el b1en10 1999-2000. lo que 1nd1ca que esos 

meses. junto con Octubre y Noviembre representan los periodos de temporada alta en hoteles de 

cinco estrellas ubicados en el mumc1p10 de Sanbago de Oueretaro. as• msmo. el pnmer tnmestre del 

ai\o se considera de ba¡a ocupac•on 

Del total de los 706.666 tu11stas:noche hospedados en Oueretaro en el año 1992. 96.951 

visitantes lo hicieron en hoteles de cinco estrellas { 13 71 •,.) La preferencia p0r hospeda¡e de esta 

categoría ha ido en aumento. pasando oe un 13 83% {89.276 tu11sta~·noche) en 1996 a un 33 76% 

de la demanda total (333 731 tunsta~'nocne) en 1998 

Para el allo 1999. de los 995 55 tunstas-'noche en Sannago de Oueretato 319 $47 turistas se 

hospedaron en hoteles oe cinco estrellas Cabe resaltar el importante porcentaie de tunstas 
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extranjeros que prefieren esta categoria. ya que para el año 1999. el 77 35% opto por esta opción de 

alojamiento en la entidad. 

Cuaaot.10 '2 
INDICADOR DE lA ACTMDAD TURISTICA EN QUERETARO POR CATEGORIA 

1992 1993 1994 1995 1996 

1 
1997 

1 

1998 1999 

Santiago de T Uls.lm> I noche 706.666 645.468 598.128 553.461 ~9511 711 6751 988.384 995.5'X> 
Quenttaro Naconakt& 693.328 633.071 580,683 532 044 558 029 693.668 924 894 941.313 

ExtrlWl,eros. 13.338 12.397 17.445 21.417 n.n2 18007 63.490 54.242 
T U'1&tas J noche 96.951 89.276 85.497 1ao.soe 

166.94:1 =:497:1 
333.731 319.517 

Hoteles CMagona Nac10na5es 94.385 66,410 76,368 165.229 151.513 214.599 287.013 2n.s56 
Cinco estrellas ExtrM,eros 2.566 2.866 9.129 15.279 15.429 10898 46.718 41961 
,,_ ....,<:"__,,"°'~'·----~t.1-•·il (W..-OIY'<--·~"'11""•'"' ....... ~ f"1'1J.l ~ ,_,..,...,._,...,.....,.1'6 ........ «,,lrí ;rn• 

1.2.2. Afluencia histórica de visitantes. 

Analizando los datos h1stóncos sobre los turistas hospedados en Oueretaro. se observa una 

reducción en la aftuenc1a de visitantes nacionales en 1993. al mismo bempo que se incrementó el 

ntmo de crecimiento de \11S1tantes extranjeros en el estado 

La afluencia de v1s1tantes a la enbdad durante 1999. se incremento hasta alcanzar la cifra de 

1.436.485. de los cuales 1.362.81 O fueron turistas nacionales y 73.6975 extran¡eros Lo antenor 

significo una derrama económca para el estado del orden de $790.066.750. 26.1% más que en 

1998. de acuerdo con cifras del Gobierno del Estado de Queretaro 

La ciudad de Oueretaro rec1bto durante 1998 un total de 705.646 tunstas 95 5% de ellos de 

origen nacional y el resto del extran¡ero. el numero de turistas Que v1s1to a la ciudad represento el 

69% del total del tum.mo en el estado 

Tequ1squ1apan es la segunda ciudad del estado en 1mpo<tanc1a turosbca. rec1bo0 a 67.060 tunstas 

durante 1998. mientras que el total de tunstas!noche atendidos ascend10 a 119.121 personas San 

Juan del R10 fue v1s1tado por 237.021 personas. con fines de tunsmo y esparcuniento como por 

motivos empresanales y de negoco0s 

.'). 
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Cuadro No 3 
VISITANTES POR ORIGEN HOSPEDADOS EN QUERÉTARO 

Años Total de Nacional Extran1eta Incremento NaclOOal E>tran1era 
v1SJtantes Anual 

1991 733 4 72 718.853 14,619 

1992 759.0BG 743.245 15.841 3 49 3 28 7 71 
1993 749.676 732.755 16 851 -1 25 -1 43 5 99 
1994 756 099 734.663 21 436 o 86 o 26 21 39 
1995 ~1 tóO 842.035 59.515 19 24 12 75 63 98 
1996 ~:'1 223 871.095 t.0.128 2 18 3 34 18 73 
1997 1 067.~33 1.019./43 47.790 1588 14 58 -4 89 
1998 1.253 4t.Q 1,190,618 62.832 17 42 14 35 23 94 
1999 1 43¡; 485 1 362.810 73.675 14 60 12 54 14 72 

Fuente lntonne Anual 2'000 S~crrtat111 dr' Tutr~mo del Estado dr Ou~euwo 

El espectacular crec1m1ento del penodo de referencia se exphca por el m1c10 operativo de la 

mayor parte de las instalaciones de infraestructura. hoteles y centros que ¡unto con el crecimiento 

economico del estado permitreron una elevada tasa de incremento en el numero de visitantes 

nacionales y extran¡eros 

Dentro de los tunsta5/ noche hospedados en Oueretaro se considero la densidad promedio anual 

por hab1tac1on (este dato se presenta en el cuadro No 6) ¡unto con el total de tunsta5/noche para la 

elaboracíon del cuadro No 4 que refte¡a un considerable aumento en los visitantes a Oueretaro que 

Cuadro No 4 
VISITANTES HOSPEDADOS EN HOTELES DE CINCO 

ESTRELLAS,OUERETARO. 
Total de 

Año tunstas poc Nacionales Ex tran¡eros 
noche 

1991 58.630 57 078 1.552 
1992 65 068 63.346 1.722 
1993 59 917 5 7 993 1.923 
1994 58 560 52.307 6.253 
1995 112 818 103 2&8 9.549 
199& 112 799 102.374 10,425 
1997 138.342 131.656 6,686 
1998 235.022 202.122 32.900 
1999 225.012 195.462 29.550 

f: .1«-n'k" 1~.;.e,0ot~ cr la A.ttt..-cad Tur11>bUI 7'~01 Sf.CruR 
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Hotel de Cinco Estrellas en Juriquilla QuercUro: Un Proyecto de lnvMS1on 

gustan del servicio de hoteles categoria cinco estrellas. indicador que se retoma a partir del año 

1995. Cabe resaltar que la afluencia extran¡era a esta categona de hospeda¡e es s1gnifica!J11a a partir 

del año 1994. y para 1998 se refle¡a un crecimiento importante que resalta el reconoc1m1ento de los 

hoteles cinco estrellas en Querétaro con el turismo extran1ero 

Con el desarrollo turistJco de San Juan del R10. Tequ1squ1apan. Peña de Bernal. Sierra Gorda. 

entre otros. asi como la creciente cantJdad y calidad de servicios y atractJ11os d111ersos. de 1997 a la 

fecha, Ouerétaro se convirtió de una en!Jdad de paso. en donde el tunsmo se quedaba en promedio 

un dia y una noche. a un destino turistico. en donde dos años después el promedio de estancia fue 

de dos noches y tres dias en temporada alta 

Cuadro No.5 
ESTADIA DE TURISTAS EN QUERETARO 

AÑO Estadia Vanación 
1997 1.70 
1998 1 74 2.35 
1999 1 77 1 72 

F uonte Socretann de T uns.rno Me• ICO 2000 

Por lo que respecta a los hoteles de cinco estrellas. la estad1a promedio es de 2.35 días, lo 

que refleja la preferencia por este bpo de alo¡arruento campar ado con los hoteles de cuatro estrellas 

donde el promedio es de 1.51 dias; mientras que para los hoteles de 3 y 2 estrellas. la estadía 

promedio es de 1 84 y 1 81 d1as respecb11amente. considerando el penado 1992-1999 con datos 

proporcionados por la Secretaria de Tunsmo La densidad se refiere al número de personas por 

habttac16n. por lo que de acuerdo a el cuadro No 6 el promedio anual es de 1 4 111s1tantes por cuarto 

c .... ; .. :ll'o ~.lo 6 
INDICADOR DE LA ACTIVIDAD HOTELERA DE CINCO ESTRELLAS EN QUERETARO 

199? 1993 199-1 isr:1:, ~~.ic~ 1 19\lT 1?98 1999 

Po«....c.,.•oc~ 50 23 46 3 45 22¡ 37 16 36 841 43 36 57 29 54 64 
Densidad 1 49 1 49 1 461 1 6 1 461 1 63 1 42 1 42 
Es1ad1a ;> 9-: 3 01 2 3.21_ __ } , 7 2321 2 41 182 1 87 
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1.2.3. Proyección del numero de turistas. 

Utilizando el comportamiento registrado desde 1991 sobre la afluencia de 111s1tantes hacia el 

estado de Ouerétaro. y cuyo alo¡arruento se realiza en hoteles categoria de cmco estrellas. se ha 

estimado que en el periodo 2000 - 2010. los 111s1tantes totales creceran a una tasa promedio anual de 

7.5 %. Esta proyección se realiza tomando en cuenta los tunstaslnoche ya que son los que de forma 

directa determinan el porcenta¡e de ocupac1on anual que refteia la demanda por hoteles de esta 

categoría. 

Cuadro No 7 
ESTIMACIÓN DE TURISTAS EN HOTELES CINCO 

ESTRELLAS 
Ai'lo Turistas 
2000 252.523 
2001 279.335 
2002 306.147 
2003 332.959 
2004 359.771 
2005 386.583 
2006 413,395 
2007 440.207 
2008 467,019 
2009 493.831 
2010 520.643 -· - - -- -· -··- ..... -·--- --- --

1.3. ANALISIS DE LA OFERTA 

Durante 1998. vanos hoteles 1n1C1aron sus actividades de tal forma en que el numero total de 

estat>lec1rruentos en operaco0n fue de 126. dos mas que el ai'lo anterior; asi. el numero de 

habttac10nes disponibles en el estado aumento a 5. 732 Destacan los hoteles de cinco estrellas que 

totalizan 13 en el estado. diez en la ciudad capital. uno en San Juan del Rio. uno en Te<¡U1SQu1apan y 

uno en Cone91dora 

- 12. 
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Cuadro No.8 
OFERTA HISTÓRICA DE HOSPEDAJE EN QUERETARO 

(Número de cuartos) 
AÑO TOTAL VARIACIÓN 
1991 4,493 

1992 4,584 2.03 
1993 4,921 7 35 
1994 5,057 2.76 
1995 5,310 5.00 
1996 5,380 1.32 
1997 5,602 4.13 
1998 5,732 2 32 
1999 6,079 6.05 

Fuente Secretaria de Turismo del Fdo de Queretaro 2000 

Ouerétaro es una enbdad que combina el encanto de un bello pueblito. con la vanguardia de un 

moderno desarrollo de ciudad Desde las tradicionales artesan1as. hasta lo ·avant· de la moda. 

desde el placer de tomar el sol y descansar en un gran hotel. hasta los misterios que encierra la 

Sierra Gorda -entre las misiones de Fray Jun1pero Serra. la Peña de Berna!. y las ruinas 

arqueológicas de Toluqu11la y Ranas-. de la sencillez de un pueblo ancestral hasta la sofisbcac1on del 

golf. Oueretaro !Jene mucho que ofrecer para los turistas tanto nacionales corno extran¡eros 

Una venta¡a adicional son las tres autopistas que convergen de la Ciudad de l.lex1co y de los 

estados del norte. el aeropuerto internacional y la eitensa red ferroviaria que atraviesa el estado En 

Querétaro se localizan 13 modernos parques indust11ales y 3 mas que estan en proceso de 

instalac1on. ocupando el 8º lugar a nivel nacional 

En cons1derac1on con lo anterior puede establecerse el s1grnf1caóo y la 1mportanc1a de la 

promoción y comerc1allzac1on de los servicios turistJcos cerno factores cond1oonantes de primer 

orden en el exito de cualquier establec1flllento turist.ico 

La industna es ya un pilar de la econornia queretana y posee todas las condiciones para un 

desarrollo acelerado. al localizarse en un centro de comunicaciones un1co. con recursos de agua 

suficientes. abastec1mento ampho de energ1a. óotacion de gas -pracbCamente a pie de las labncas

mano de obra abundante y de calidad. fracc10n3flllentos moustnales. etcetera 

. ". 
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Cuad"Q No9 
OFERTA DE HOSPEDAJE POR MUNICIPIO Y CATEGORIA, 1998 

~a -· -· - Otros Tot.al 
Munacopio N 

Amealco o 124(1) o 60(1) o 15(1) 219(3) 

Anoyo Seco o o 121(2) o o o 121(2) 

Caderey1a o o o o 46{1) o 46{1) 

Conegid:>ra 18(1) o o o o 122(2) 140(3) 

El Maf""'6S o 98(1) 60(1) o o o 178(2) 

Ez~Mailcs o o o 13(1) 18(2) 52(5) 63(8) 

Jajpan o o 65(1) 27(1) 28(1) o 120(3) 

Pocro Esccbodo o o o 22(1) 7(1) o 29(2) 

Pinal de Amoles o o o 9(1) 23(2) 7(1) 39{4) 

Quocclaro 1,130(10) 476(4) 478(6) 3%(9) 161(6) 472(16) 3.060(51) 

San ...k:JacJ.Jin o o o 24(1) o 78(2) 52(3) 

San Juan ~ Rm 166 (1) 233(3) <37(6) 70(2) 126{4) o 832(16) 

T cq.aSQJ<apan 21(1) 217(3) 338( 12) 121(7) 25(2) 64(7) 787(27) 

Tol1m.-.n o o o o 26{1) o 76(1) 

TOTAL 1.335(13) 1. 150(12) 1 ::>64(28) 762(24) 461 (:>0) 760(29) 5.732(126) 

Fuente Secretiwia Oe T c.nwno Oe1 c.ot--no del E s.taóo de' ~e 1999 

Nota 1 lal edras enw• p.«eo~ lrñcan el nuTtSO de n~n'M!fl~., lm restantes• n~ O• h~ 

AJ1nckrr• daM .c.onorTIJca Nb~ue-t. e~ •~'•~e~~ 

Noca ~ - De a: uerdo e on la r~naoori y Ul"IK.atne~ pW1!1i tm." e-1.tadtt:O(: °"' k>$ f'lotrilft cia$1icaoc>s con 

~~o ·ar--.n Tunvno• s.on conwc!~ come~~ f!"!>twlt.M a pa"11r Oti> 19~ 

Es también importante mencionar que el crecorniento ondustnal en forma indirecta necesita Que le 

ofrezcan servicios tunsbcos para los empresarios e 1nversion1stas. y es precisamente este 

importante segmento de la poblaclOn tunsbca la que demanda el mayor porcenta¡e de servicios de 

calidad. traducidos en el establec1m1ento de a1o¡amientos de cinco estrellas Que cuenten con salones 

de convenciones 

Por su ubtcacaon geografica y los espact0s que ya brinda de entretenimiento. Oueretaro se ubtca 

ya entre las canco ciudades que registran la mas alta ocupac>On hotelera. fuera de los centros de 

playa, por lo que el negoct0 de la hoteler1a avanza. y tan es asa que se desarrollan proyectos de 

ampliación y construce>On 
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La oferta de habitaciones en hoteles categona cinco estrellas ha ido en aumento. y se considera 

la oferta anual con la que se cuenta para este bpo de alojamiento. que se visualiza sm grandes 

cambios porque la construcción de este bpo de establec1m1entos es relabvamente escasa en 

comparación con las categorías de menor presbg10. salvo en 1995 que se refleja una considerable 

incremento en los v1s1tantes k> que impulsa al establecimiento de nuevos hoteles de cinco estrellas 

Cuadro No 10 
OFERTA ANUAL DE HABITACIONES EN HOTELES 

CINCO ESTRELLAS 

Afio Habitaciones 

1991 124.100 
1992 128.845 
1993 129.575 
1994 129.575 
1995 306,965 
1996 306,235 
1997 306.600 
1998 409.530 
1999 487.275 

Fuente k'dc:adoresde B ~ T111ñca 2001 SECTUR 

El cuadro No. 11 refleia el constante cambio en los porcenta¡es de ocupacion en et Estado de 

Querétaro. teniendo una drásbca reducción para el allo 1995. presentando un nivel del 41.61% 

recuperándose en forma conservadora para el siguiente año y alcanzandO un 64 51 u,¡, para 1g95 

Esto se refleja por el aumento en la oferta de hospeaa¡e para 1994 que ampho el numero de 

habitaciones y con ello. redu¡o el porcenta¡e de ocupaclOn en la mayor1a de Jos hoteles al tener k>s 

v1s1tantes mas opciones de alOjamiento 

La capacidad a la que traba¡an anualmen:e k>s hOtetes de cinco estrellas esta en et 0tden de 

46 38% considerando las cifras proporcionados POI la Secretaria de T urtsmo para el penodo 1992-

1999. Pero se observa un hgero repunte para et ultimo bien•o del penoóo considerad() a razon de 

57 29 y 54.64 % respecbvamente 

.. '\. 
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Cuadro No. 11 

PORCENTAJE DE OCUPACIÓN ANUAL 
1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 

Querétaro 61.88 56.92 52.25 41.61 44.82 5501 64 51 63.82 

HolelesCatcgoria 

Cinco estrellas 50.23 46.3 45 22 37 16 36 84 43 36 57 29 54.64 

li..--i1e ll'l()o'..a<11•-<11o•U.-.-1 .. irb'.lh.•·dr.Jt !l•••<o." ,..,_., ........ 1• .• ,·.c ... 1.., ._,_;; '•I ,-1; 1~./ ' .. ~.:t,....,.o 1 ~~# '°"' ,..,.,~-._..., •" • •• _:,,;o .r,, 11 ~ t,1.,.,•o ]\fil 

1.3.1. Características de los hoteles cinco estrellas actualmente en operación. 

De los 51 hoteles que operan en el Mun1c1p10 de Sanbago de Queretaro siete son catego<ia cmco 

estrellas. y tres de ellos son Gran Tunsmo. pero de acuerdo con la reglarnentac1on y umcarnente 

para fines estad1sbcos. los hoteles clasificados con ·categona espec1a1· o ·Gran Tunsmo· son 

considerados como de 5 estrellas a partir de 1995 A continuac10n se presentan seis e¡emplos de 

hoteles que representan los competidores mas importantes al proyecto debido a su ub1cac1on 

geografica y por los servicios que prestan. de estos se encuentran Holiday lnn y P.11s1on Junqu11ta de 

categoria Gran Tunsmo. y Hacienda Junca. Plaza Camelinas. Meson del Alfarero y Real de Minas 

con cinco estrellas actualmente en operac1on 

HOTEL HOLIDAY INN QUERÉTARO Con 171 hab<lac1ones. 1 Master Suite y 3 Junior Suites. 

equipadas con mm1bar. TV a color de 27 pulgadas v1a satelite. control 1nd1v1dual de clima. sistema 

digital de larga distancia. secadora de pelo y cerraduras electricas Ademas de h1dromasa¡e y 

canchas de tenis iluminadas Cuenta con centro de convenciones y un Centro Eiecutivo equipado 

con computadora. fax. fotocop1aoora y serv1c10 secretanal 

HOTEL MISIÓN JURIQUILLA Cuenta con 196 habltac10nes 3 suites Gobernador y 1 suite 

Presidencial Sus habitaciones cuentan con televis1on a color con sellal v1a satelite. serVtbar 

escntono con lampara de traba¡o. telefono con larga d1stanc1a automatica y cone~IOn a mternet 

clóset tipo ropero En las tres Suites Got>ernad0< cuentan con rec1btd0r y sala comedor baño para 

visitas. cannna. equipo de sonido. recamara con cama lo.mg size. bailo con nna secada< a y bata de 

balllO Y en la Suite Presidencial estac10namtento pnvado y planchadora de pantalones 

HOTEL HACIENDA JURICA Cuenta con 182 hab<tac10nes Que cuenta con sen11c1os adte10nales 

como lo son agencia de 111a¡es aire acondt00nado. area de ¡uego de mesa. boutique cafetena. ca¡a 

- .,, -
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de segundad. cambio de moneda. doscoleca. gomnasoo Cuenta demas con 1 O salones para 

congresos. convenciones o fiestas sociales y es caraclerostico de esle hotel organizar paseas en 

carreta. cabalgatas. recorndos culturales. fiestas tema y servocoo de banquetes 

HOTEL PLAZA CAMELINAS Cuenta con 149 hab1tac1ones de lu¡o. 6 Junior Suite y 1 Master Suite. 

Destacan sus nueve salones de convenciones. que propo1c1onan serv1c10 desde 12 hasta 450 

personas. siendo este su mayor atractivo para el v1s1tante. ¡unlo con el Centro E¡ecutivo Entre sus 

servicios se encuentran la conexoon a Internet. room servoce y ca¡a de segundad 

HOTEL MESÓN DEL ALFARERO Con estilo neoclasoco que decora los ontenores de las 16 Suites. y 

dos salones para 60 personas en los cuales se realizan ¡untas de negocios o eventos sociales 

Considerado dentro de los exclusivos debido a su escasa ofena de habitaciones y las cond1coones 

de las mismas 

HOTEL REAL DE MINAS Cuenla con habotacoones Estandar de 2 camas 1nd1v1duales. Master 1 con 

2 Camas matromornales . 1 cama Kong Soze y 2 Camas lndovoduales. sala y asoleadero propio. 1 a 

Master 2 de 2 camas matromonoales. 1 cama Kong Soze. y sala. la Master 3. con cama Kong Stze. 

desayunador. tina de baño. secadora de pelo. sofá. todas alfombradas con T V a color y cable. 

HOTELES ACTUALMENTE EN OPERACION Y SUS SERVICIOS 

HOTEL 

A~e~l-5.aion de ¡-,..-_.::,9.Jd"I• Bw --,-y;;~-;:- -Gd--,--A-lt.er-ca-~,_---, 
t.er'.itl Vl8 ..._: .... ~,.._ ...... ,_ i..--n--:»>.--1 
s.ateMe 

Hol.,ny •nn G T * * * ! * * 

Ant;Q.JH 

H<..:.ien.:1a 

Hoclt"nd<l 

JIJ•Cii 

MC"etOl! 

Re;, oe 

~~t::-~--
M,.-abel 

~· 

~· 

~· 

~· 

~· * *,*.* *I * * -·*-- -·-*- --¡- *--¡--?r-- -~·------+----+--*r--+---.--*-1 
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1.3.2 Proyección de la oferta 

Se esbma que la oferta total anual alcanzara un crecimiento del 6 92% para el penodo 

contemplado 2000-2010. impulsado por una pol1bca estatal fincada en "la promoción nacional e 

internacional de una oferta clasificada y con caracterosbcas de calidad. en la ampilac1on de 

infraestructura de hospeda¡e. alornentac16n y transporte. en el fortalec1m1ento de la segundad para los 

viajeros; en la capac1tac1on intensiva del servidor turosbco. en la d1fus16n de una cultura de atenc1on 

al visitante. y en la art1culac16n de acciones y serv1c1os. dentro de rutas que integren aspectos 

culturales e h1stoncos. aprecio a la naturaleza. entretenimiento. buena comida y un digno 

alojamiento" 

Dentro del Plan de Desarrollo Estatal de Oue1etaro. 1998-2003. se contempla a la acbv1dad 

turística como una de las opciones más viables para el desarrollo del estado. especialmente por su 

rápida y económica generactón de empleos y por la captación de divisas. dada la cercanta con los 

grandes mercados 

Cuadro No 14 
ESTIMACIÓN DE LA OFERTA ANUAL DE HOTELES 

CINCO ESTRELLAS 
Afio Cuartos 
2000 494.199 
2001 541.290 
2002 588.381 
2003 635.472 
2004 682.563 
2005 729.654 
2006 776.745 
2007 823.836 
2008 870.927 
2009 918.018 
2010 965 109 

fuer"9e ~~C.c.w'lb-..~~Ofoin;XA)..T..C.dP.119~T..,511ca 

Xl'.>1 SEC~ p:9'. ~ oe "',......_"' t~.,.... tVJO cacJ.c .. o.cata.,, .. 

~·o 
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Para la oferta y promoc1on de las ciudades de Oueretaro. San Juan del Rio y Tequ1squ1apan se 

continuará con el apoyo al me1oram1ento de su infraestructura. la d1vers1ficilCion y la espec1ahzac1ón 

de sus servicios turisbcos para formar paquetes que integren hospedaje. ahmentacion. transporte, 

cultura y diversión. que logren ampliar la estancia del v1s1tante 

Dentro de esta v1Sl0n. se proponen los siguientes proyectos estrateg1cos'· 

"Desarrollo de Infraestructura de Productos Turisticos" 

Objetivo: ldenbf1car. desarrollar y consolidar los espacios de atracbvo turisbco con que cuenta el 

estado. para ofrecer al v1s1tante nacional e 1nternac1onal una mayor vanedad de opciones naturales. 

culturales. arqueolog1cas. deportivas y de entreten1moento que lo mobven a prolongar su estadia en 

Ouerétaro y esto acbve un desarrollo econom1co mayor 

"Promocion Estrategica de la Oferta Turistica" 

Objetivo: ldenbfocar y clasificar la oferta tuflsbca del estado para planear. diseñar y promover 

programas en mercados diferenciados considerando datos y anal1s1s de la canbdad. calidad y 

d1stnbuc1on de los servicios. atr acbvos e instalaciones Dicha clas1ficac1on tomara en cuenta los 

siguientes rubros alo1am1ento. alomentac1on y transporte. 1nstalac1ones y equipamiento. atracbvos 

naturales. los s1t1os y monumentos arqueolog1cos. coloniales y contemporaneos de 1nteres. lugares y 

eventos culturales. de negocios. deportivos y de entretenorrnento 

"Desarrollo de la Cultura Turistica a través de la Capacitación Pennanente" 

Objetivo: Diseñar y ofrecer programas de capac1tac1on y desarrollo. diferenciados progresivos y 

con valor curricular para todos los servidores turisbcos que. mediante un sistema acreditado por las 

Secretarias ce Educac1on y del Traba¡o. les pem1fta or me¡orando la calidad de su desempeño y su 

capacidad acaoem1ca y profe51onal. lo que redundara en un doble benefic10. tanto para el centro de 

trabajo como para el propio servidor 

En forma paralela y permanente se traba1ara. por m€d•O de d1lus1on y campañas de 

sens1bihzac10n. hasta lograr una forma de concieroc1a de par1e de cada queretano en relac10n a tas 

t>ondades de la actJ\Odad turos!JCa como fuente de empleo y generadora de nqueza 

- ,.,, -



Hotel de Cinco Esttellas en Junquilla OuereU:to: Un Proyecto de lnven.ion 

1.4. BALANCE OFERTA I DEMANDA. 

De acuerdo a las estrmac1ones de la oferta y a la afluencia de v1s1tantes. se ha esbmado el 

siguiente déficit de cuartos de hotel cinco estrellas en Ouerétaro de acuerdo a las siguientes 

consideraciones 

1. La estadía promedio de los 1.'IS1tantes se considero una permanencia media creciente de 2.3 

di as 

2. Se considero un promedio de ocupac1on del 46 3% anual para la oferta actual y futura de 

habitaciones en hoteles categon a cinco estrellas 

3. Se asumió una relac1on de dos camas ocupadas por hab1tac1on y una operación- de los 

establecimientos en los 365 d1as del año 

Cuadro No 15 
BALANCE DE OFERTA Y DEMANDA 

Total de Habitaciones (·) Defoc1t 
Año tunstas por 

noche ofrecidas (•) Superav1t 
2000 580.803 494.199 -86.604 
2001 642.471 541.290 -101.181 
2002 704. 138 588.381 -115.757 
2003 765.806 635.472 . 130.334 
2004 827.473 682.563 -144.910 
2005 889.141 729.654 -159.487 
2006 950.809 776 745 -174.064 
2007 1.012.476 823.836 -188.640 
2008 1.074.144 870.927 -203.217 
2009 1 135.811 918.018 -217.793 
2010 1 197 479 965. 109 -232.370 

: ............ l:.~ .. ,- ..... '" ,., . ,. ... ,. .~ "l.•1 ~. ,.. ~"""-*)".-. ~ 1, A 1-,~"l.•'.' • . ~.)...:.... .--:::.-. 
........ .... , ~ ' ... . " 

El cuadro No 15 nos muestra el corr.pori.•miento pronosbcado con esa estad1a promedio. 

refle¡anclo la existencia de una demanda insansfecha para los proxomos a"<Js por lo que la 

necesidad de contar con alOja.'lllento de calidad se hace imperante Dado c¡ue el hotel se encuentra 

dentro de tas me,ores opc10nes para el ak>Jam>ento en el Estado. el balance de olena y demanda es 

un indicador de la excelente alternatva Que representa su constr•.JCcoon en Oueretaro 



Hotel de Cinco Estrellas en .Juriquilla Querebro: Un Proyecto de Inversión 

1.5 TARIFAS 

La Ley Federal de Turismo establece los instrumentos de la politJca de precios y comprende. 

entre otros. los siguientes hneamientos 

a) Los precios deberan dar margenes de red1tuabilidad a los prestadores de servicios y ser 

adecuados por el tunsta 

b) El sistema de precios en los establecimientos de hospeda¡e debera establecerse 

considerando las diferencias por estac1onahdad Normalmente el novel de precios en temporada alta 

oscila entre el 1 7 y 30% superior a la temporada ba¡a. segun la categor1a del hotel 

Durante el invierno de 1990·1992 Ouerétaro registro una tanta promedio en habitación doble en 

Hoteles cinco estrellas de $1.294 OO. para obtener la tarifa neta habra que restar1e a su precio el 

15% que en promedio obbenen las agencias de v1a1es por concepto de com1s1on. este mismo 

porcentaie se aphca al descuento que ofrecen los hoteles en paquetes promoc1onales 

En el cuadro No 16 se presentan las tarifas que mane1a la competencia directa. y en el No 16A 

las que aplica la competencia 1nd1recta. lo que permite ft1ar la tarifa del proyecto ub1candolo dentro de 

la media actual 

¡--- Cuadro No 16 · 

[ __ PRECIO COMPARATIVO CON RELACIÓN A LA COMPETENCIA (DIRECTA E INDIRECTA) 

1 HOTEL MISION JURIQUILLA 

SENCILLA DOBLE VIGENCIA 

i-----

1,258 10 1.258 10 Hasta r.1ar zo 31 del 2000 

1.401 25 1.401 25 Abnl O 1 al 31 Agosto del 2000 

1.47250 1.472 50 Sepbemb<e a Die 15 de 2000 

¡-¡::05 D(COOS··an~OS vA· ~-wA·e ~~ sctli6 ~ -(,S~1, 
: Preoos po< nod>e por habotaoon 

. 21. 



Hotel de Cinco Estrellas en Juriquill.a Querctaro: Un Proyecto de lnversion 

Tanta Normal 

Tarifa Corporabva 

Aplica Club Premier 

Priority Club 

Master Suite 

HOUDAY INN QUERETARO 

- - ----·---· -· r- -

1 

Cuadro No. 16-A 

s 1,410.00 

s 1.234.00 

s 1,134.00 
s 2,047.00 _______ _ 

-------------~ 

Junior Suite 

Grupos Sociales· 
1 

J __ - - -

HOTEL REAL DE MINAS 

TIPO HABITACIÓN 

RACK 

JUNIOR COLONIAL 

JUNIOR EJECUTIVA 

EST ANDAR EJECUTIVA 

l.1ASTER 1 

MASTER 2 

l.IASTER 3 

i 
____ _J··-·-

l os ~~OC-.. l!'. a,r1!en ... -we~ YA ~?'!-, fVA. e ll"rC)UO'!.oto sdxo hospedape (ISH) 

Pl't,.;:.tQS r.ot 'lOCt\C '-º t\atJ14.aclOC'l 

El proyecto contempla las siguientes tanfas 

- 22 -

s 1.833.00 

s 999~()()_ -- ---------j 
PRECIO ·-··------ --~ 

s 900.00 ·-·-·-·-·- ·-1 
s · , .oo<üió -- -· ---·· - ·¡ 
s j .330 00 -- - ·-·-- - ---~ 

5---900~00--·- ------- i 

. s .i ,-só~~=-=-:·:=··---1 
s· 1.11000 ¡ 

..... ··---·-·-·-·--------~ s 1.530.00 l 
: 

. ---····--·--- ... --- -1 

l 
--····-·-·-·-··---·-----·----j 



Hotel de Cinco Estrellas en Juriquill.1 Queret.iiro: Un Proyecto de lnven1on 

¡-·------ ----- . 

1--trPó HABlt .Ac1ó'N 
1 
! 

Habitación de Lu¡o 

Junior Suite 

Master Suite 

Habitación de Lu¡o 

Junior Suite 

Master Suite 

VILLA MAXEL 

PRECIO-

s 750 00 

s 1,10000 

s 1.354.00 

s 830.00 

s 1,25000 

s 1.400.00 

s 900.00 

Cuadro No. 17 

ESTACtONAÜDAD 

DE ENERO A MARZO 

DE ABRIL A AGOSTO 

DE SEPTIEMBRE A DICIEMBRE 

Habitación de Lujo 

Junior Suite 

Master Suite 

s 1,300.00 

s 1,500001 
-- ---- ------ ·-------------~-----~ -----i 

Los preoos anlenares YA nctJyoon rvA o n-pueslO SCbre hos¡lodafe (ISHJ 1 
! 

.... -- -------·-----·-----·----·--------------_] 

1.6 COMERCIALIZACIÓN 

En la etapa de lanzamiento se buscara fomentar el uso de las mstalacJOnes; una vez determinada 

la tanfa. se enfoca en la promoclOn del hotel. para Que lo conozcan y sea una opoon de alofamtento 

cuando v1s1ten Oueretaro El llamado Niño problema. es la mverSJOn en g1andes cantidades. Que 

contempla desbnar parle de la misma a la ~ ubhcidad del hotel 

: Nombre del producto Voila l.laxel 

Jusbficac1on del nombre En lengua otomi. se conoce a Oueretaro como ·Anda Maxer Que Quiere 

declf ·E1 mayor Juego de Pelota· 

Slogan o tema de compal\ia "Trad1CJOn y vanguardia para sus ne<JOOOS • 

• 2~. 



Hotel de Cinco Estrellas en Juriquilla Querebro: Un Proyecto de lnven.ion 

Promesa bas1ca SERVICIO DE CALIDAD que se refle1a en la prestación altamente profesional de ! 

alojamiento. alimentación. convenciones y esparcimiento Pnnc1palmente para los negocios otorga 

una sene de atenciones que le proporcionaran el ambiente necesano para llevar a cabo congresos 

con comodidad. buen gusto y al finalizar estas actrv1dades. poder contar con un espacio para la 

recreacion y el descanso en un alto nivel 

El caracter estacional del numero de v1s1tantes y su estad1a promedio. asi como los meses de 

baja actividad hacen necesana la 1mplementac1on de paquetes y tantas promoc1onales de menor 

precio. Asi como la bonificac1on de los gastos de casetas para los participantes en congresos que 

utilicen esta via para llegar al establec1m1ento 

La publicidad del hotel se realizara pnnc1palmente en medios nacionales como lo son la telev1s16n 

local y via satelite. así como en pen6d1cos con giro empresarial y financiero. as1 mismo. el impulso 

derivado de las agencias de v1a1es seleccionadas influir a de forma determinante en la publicidad del 

establec1m1ento 

En menor grado se hara uso de los anuncios espectaculares ubicados en las entrdades como el 

Estado de l.-lexico. O F . Guanaiuato. San Luis Potosi. Guanaiuato. Hidalgo. M1choacan. Puebla y 

Ouerétaro Se dara a conocer la marca a través de comerciales de telev1s1on en canales abtertos y 

de sel\al v1a satelite. pnnc1palmente en horario matutrno (6 00 a m · 9 00 a m) vespertino (14 00 

p m - 16 00 p m) )'nocturno (20 00 p m · 24 00 p m) 

Los canales que programaran la publicidad seran. entre otros. 2. 13. 40. CNN y CBS en espal\ol. 

IMAGEN Ademas de anuncios pubhc1tanos en penodicos como El Financiero. El Economsta. y 

revistas como r.111enio. Expans1on. Mundo E¡ecutivo. Quien y Proceso 

Tomando en cuenta 13 Feria Expo Ganadera. lndustnal. Av1cola y Artesanal que se lleva a cabo 

en el estado hacer notar que Villa P.laxel es una excelente opcion para hospedarse en esa epoca 

As• como en las convenciones taunnas que se llevan a cabo en la en!Jdad y en los estados 

colindantes promover entre los '1s.ttantes la excelente atencion que encontraran en el hotel 

Canales de d1st11bucion Í Virtual 

lFormal 
INTERNEl' 

Agencias de Viares en Jos dts!Jntos estados colindantes y D F 



Hotel de Cinco Estrellas en Juriquill.t Querebro: Un Proyecto de lnversion 

Radio de acc16n: Enbdad. Ouerétaro 

Murnc1p10 Sanbago de Oueretaro 

Localidad Junqudla 

Distribución verucal A partir de la fuerza de ventas en las agencias de v1a¡es. 

Logística y ventas Altamente especializados para promover el servicio 

La comurncac16n se hara pnnc1palmente en la reg1on centro del pa1s. sin olvidar la promoción en 

puntos clave corno lo son Guadala¡ara y Monterrey. mientras que para el pnmer año de operación el 

presupuesto sera d1str1buido de la siguiente manera. el importe total anual de dichos gastos se 

detalla en la Evaluac1on Financiera en el Cuadro No 58 

Publicidad 50% d1stnbu1da en los canales de T V. revistas y penod1cos ($671.331.50) 

Promoción 30% Cubnr los descuentos por temporada y los carteles (S402.7g8 90) 

Relaciones Publicas 20% Cubnr la Fena Ganadera ($268.532 50) 

Por otra parte. el analisis FORO permite 1denbficar cuaies 50n las condiciones con las que cuenta 

el hotel para su puesta en marcha. así como las ilm1tantes con las que se enfrentara. se busca 

presentar un panorama general como estudio mercadolog1co con el fin de impulsar aquellas 

condiciones fuertes dentro del proyecto que permitan de cierta forma revertir los aspectos debiles 

para un mejor desarrollo del mismo a lo largo del !lempo 

Cuadro No 18 
ANALISIS FORO DEL PROYECTO 

F La calidad con la que se prestan los servicios 

basandose en el personal altamente especializado 

o La posibilidad de acaparar una buena parte del 

mercado debtdo a la falta de oferta de servicios 

de calidad en Junqu1lla y la demanda ae estos 

R El estableom1ento de un nuevo hotel en el mismo 

murncip10 con tantas mas ba1as v buen serv1c10 

o La estacionalidad de la demanda de alo¡am1ento 

Fuente: Elaboracion Propia 
F. -Fortalezas O · ()por1un1dades R · Riesgos O · Det:>tbdades 



Hotel de Cinco Estrellas en Juriquill.a. Queret.Mo: Un Proyecto de Inversión 

CAPITULO 11. ESTUDIO TÉCNICO 

2.1 LOCALIZACIÓN 

2.1.1 Macrolocalización 

El estado de Oueretaro se localiza en la parte centro onente del terntono nacional. entre el 

sistema orografico de la Mesa del Centro. Sierra Madre Oriental y E¡e neovolcanoco. catalogado por 

lo mismo. como un estado montañoso Lunita al norte y noroeste con San Luis Potosi. al este con 

Hidalgo, al sur con Mochoacán. al sureste con el Estado de México y al oeste con Guana¡uato 

La superiicie del estado es de 11. 769 Km· que repre5enta el O 62 % del paos. con lo cual ocupa 

el vigésimo séptimo lugar entre las entidades federativas de la Republoca Mexicana Esta d1v1d1do en 

18 munocopoos. agrupados en cinco regiones econom1cas. las cuales ofrecen una amplia gama de 

condiciones que posobohtan diferentes formas de ocupación del terrnono. aso como multJples opciones 

productivas que determinan las actividades soc1oeconom1cas de los pobladores de esa zona 

particular 

Las cinco regiones economicas son Amealco. Cadereyta. Jalpan. Oueretaro y San Juan del Ria; 

para cada una de ellas. se descnben las caractenstJcas geofísicas mas representativas asi como las 

actividades productJvas que aho se desarrollan 

La región Amealco. comprende los munocopoos de Huom•lpan y Amealco. localizada en el area 

centro· sur del estado Cuenta con una onfraestructur a de presas y bordos. aso msmo. destaca 

la enanza de ganado ovino y la producc>On de lana. en donde son los pnmeros en el estado 

La regoon Cadereyta ubicada en el area central del estado. se considera la regoon mogratona 

hacia otras regiones y el extran¡ero Comprende los munocopoos de Cadere~1a Colon. 

Pañamiller y Tohman La regoon produce a media y pequeña escala aguacate nopal y nopal 

tunero 

La actividad pecuana de la regoon Jalpan tJene amphas perspecnvas por las grandes 

e .. tensoones de agostadero. loca!ozaóa al norte del estado. esta regoon comprende los 

mumcopoos de Anoyo Seco. Ponal de A.moles. Jatpan Landa de Matamoros y San Joaquon 
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La región de Oueretaro ocupa el 2" lugar en aprovechamiento agncola del estado. as1 mismo. 

dispone de extensas superficies de pasflzales que propician la acflvidad pecuana En esta 

región se localiza un poco mas de la mitad de las plantas 1ndustnales del estado que 

absort>en considerable volumen de mano de obra 1ndustnal. comprende los municipios de 

CorTC9idora. Et Marques y Oucrctaro 

En el area sureste del estado. se locah7a ta región San Juan del R10, quien se encuentra a la 

cabeza en Oueretaro en aprovechamiento agncola. as1 mismo. constituye la cuenta lechera 

más 1mpor1ante del estado Los pnnic1pales parques industnales ~ enicuentran en el 

perimetro de la ciudad de San Juan del R10, que ¡unto coo el municipio de Ezequh?I Montes. 

Pedro Escobedo y Tequ1squ1apan, conforman la quinta región econom1ca de Oueretaro 

._\-

Cohndancia 
Al norte con el Estado de Sa,, Lws Potosi 
Al este con el Estado oe Hidalgo 
Al sur con los Esta<JOs de Mexico y MIChoacan 
Al oeste con el Estaco d<? Guana;uato . ., 

\ 
\ 

\ 

Mapa No 



Hotel de Cinco Estrellas en Junquill.11, Queretaro. Un Proyecto de lnver"s.ion 

Con un chma que va de sem1cahdo y templado semiseco en la mayor parte de la enbdad, se ha 

observado un ntmo de crecimiento de la poblac1on por arriba del registrado a nivel nacional, 

crecimiento que se vislumbra ba¡o situaciones de m1grac1on donde la fuerte atracción e¡ercida por los 

principales centros urbanos (Ciudades de Oueretaro y San Juan del R10). a partir de la década de 

los setenta supera la magnitud de los flu¡os de poblac1on hacia el exterior del estado. resultando un 

balance moratono cercano al equ1hbno 

Los parques y zonas industriales que se construyeron en la capital del Estado y en San Juan del 

Rio. consbtuyen una infraestructura que mucho a favorecido a las empresas que se han establecido 

en Ouerétaro Ademas. posee una econom1a en constante crecimiento y modermzac1ón. 

caracterizada pnnc1palmente por su estabilidad y d1nam1ca equilibrada. aportando ademas. factores 

propicios para la inserción en un mundo en constante cambio 

La excelente ub1cac1on del estado ha hecho que el desanollo 1ndustr1al lo coloque como una de 

tas enbdades mas importantes del pa1s. lugar de convergencia de las pnnc1pales vias de 

comunicacion por las que circulan en promedio 70.000 11eh1culos por d1a. siendo la principal la 

supercarretera del Tratado de Libre Comercio con Amenca del Norte (TLCAN) que comunica de 

Oueretaro hasta la frontera norte 

El dinamismo economice esta basado en la atracc1on oe la 1nvers1on. el acelerado crecirT11ento de 

las exportaciones. la constante generac1on de empleos que la poblaci0n demanda y el aumento en 

los niveles de vida de los queretanos El crec1m1ento econOrTIICO del estado muestra una tasa 

promedio anual entre 1993-1997 de 6 4% real. el mayor crecimiento por enndad federativa en et 

penado 

Oueretaro cuenta con una sólida estructura ecor>Omlca que se d1sbngue por su marcada vocación 

manufacturera. la cual ha sido reconocida en los mercados internacionales por su calidad y 

eficiencia Et sector 1ndustnal en el estado cuenta con todos IOs servicios para una opbma operacion 

de las empresas. destaca en el amblto nacional por ta locahzac>0n de sus parques industriales que 

cuentan en terminas generales con 

• .,. Ampl>0s accesos a tas redes carreteras. ferrovianas 

..r Transporte urbano. suburbano y servicios especiales. 

- 2X-



Hotel de Cjnco Estrellas en Juriquilla. Queret.aro: Un Proyecto de lnversion 

Entre todas las venla¡as que presenta el Estado de Querétaro. probablemente una de las 

mayores es la magnifica infraestructura económica con que cuenta La enbdad es atravesada por las 

principales vias troncales del país. que dan acceso a la mayor parle de las 1mponac1ones las 

carreteras Mex1co-P1edras Negras. Mex1co-C1udad Juárez. Méx1co-GuadalaJara-T11uana y la carretera 

federal 120. que le pelTTllte conectarse con la carretera Méxoco-Laredo Ademas. hay vanos caminos 

alimentadores que llegan a Colón. El Marques. Hu1m1lpan y Amealco Los ferrocarriles tamboen 

cons!Jtuyen un 1mponante medio de comunicación y. en general. siguen la misma ruta de las 

carreteras. 

Cuenta con un aeropuerto con una posta de 1.911 metros de longitud. terminal de operaciones. 

torre de control. estación de combusbble. alumbrado y radio ayudas. se Je considera apto para recibir 

aviación general. aeronaves cjecubvas de cualquier tipo, aviones de cono y mediano alcance: el 

estado tambien cuenta con una posta rural en la región nene. s.tuada en Jalpan. que sirve de apoyo 

a la aviacoon comercial 

Por otra parle. a causa del aumento de la población y de su capacidad de compra. han surgido 

en el Estado va11os centros de d1stnbuc1ón y de consumo. San Juan del Roo y Tequ1squoapan son 

dos arcas pnncopales en este renglón. pero debe mencionarse igualmente a Escobedo. Berna!. 

Cadereyta y Amealco 

El panorama que refleJa la estructura de las transacciones comerciales de Oueretaro. de¡a 

entrever la diversidad de pos1b1lodadcs que existen par a complementar y amphar Ja cstructur a de la 

industna de transformación del Estado. de aprovecharse las 1nstalac1ones de rnfT aestructura que 

actualmente existen. as• como otras fac11tdades e oncenbvos que se otorgan -como exenciones de 

vanos impuestos y algunas concesiones-. con 1nvers1ones de poca cuant1a e! rnversoonosta rndustnal 

podria contribuir -al rrusmo bempo que 01nam1za el proceso de industr1ahzac1on de Oueretaro- a 

resolver a cono plazo el problema de Ja cenbal1zac1on que se man1f1es:a en el D1stnto Federal y el 

Estado de l.lexico. prrnc1palmente 

En aspectos arqu1tectomcos por e¡emplo destacan su monumental acueoucto su regoo palacoo 

municipal que en bempos de la colonia fuera la casa de La Corregidora Ja casa de Jos Condes de 

Sama niego y los conventos de Santa Cr u: y Santa Ciar a Por su 1mpor:anc1a n1st::>nca. sobresalen el 

Teatro de la Repubhca. SJbo donóe se promulgo Ja Const1t.,c>0n oe 191 7 y el Cerro de las 

Campanas lugar del fusolamento de P.la<imiloano de Habsburgo 



Hotel de Cinco Estrellas en Juriquilla.. Queret.aro: Un Proyecto de Inversión 

Cuadro No 19 
GRADO DE ATRACCIÓN POR ENTIDAD FEDERATIVA 

Mas atractivos r~_nk•!!.9._J1nal Desarrollo tecnolonico 

1 Ba¡a California 1 D1stt1lo Federal 
2 Nuevo Lean 2 Nuevo Leon 
3 Que re taro 3 Estado de México 
4 Aguase alientes 4 Jalisco 
5 Jalisco 5 Querétaro 

Proveedores v servicios Fomento de aob1erno estatal 
a la invers1on 

1 Ba1a C allfornia 

2 Smaloa 1 Veracruz 
3 Yucatan 2 Ba1a Cahfornoa 
4 Aquascahentes 3 Aguascahentes 
5 Oueretaro 4 Ouerétara 

5 Colima 

Recursos Humanos Nivel de Vida 

1 Nuevo Leon 1 Nuevo Lean 
2 Oueretaro 2 Ouerétaro 
3 Aguascahentes 3 Aguascahentcs 
4 Ba¡a Cal1fom1a 4 Colima 
5 D1str110 Federal 5 Ba¡a California 

f- uent~ lnfO'me Ant.ial del ln~tliruto T ec:nok>Qteo de E~tudlOS Supenores de Ltonteniey. 2000 

El tunsmo es sobre todo nac:oonal. atraídos por la trad1ci6n y el recuerdo de gestas y hechos 

ltgados a nuestra h1stona o por su arquitectura colonial miles de mexicanos visitan la enbdad cada 

año Por otra pane. el clima de las ciudades de Oueretaro y de Tequ1squ1apan. lugares de interes 

turisbco. se presta para la prac:oca de diferentes depones en cualquier epoca del allo 

La ciudad de San Juan del Roo de jOven actJ\Odad turosbCa. pero de grandes potencialidades en 

este senbdo. constituye un lugar de ar1esanos en cuyos talleres se obbenen oll]etos diversos de 

excelente calidad cuya fama se ha extendido mas alla de la entidad. sobre todo en cuanto a la 

producc1on de mimbre 

- 10 -
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Tequisquiapan. lugar eminentemente recreabvo cuyos balnearios de aguas termales ofrecen el 

atractivo principal; el adoquinado de sus calles. sus ¡ardmes. la ubican en un lugar de gran interesen 

la entidad. Otro de los atracbvos lo consbtuye la confeccion de prendas de lana en los mumc1poos de 

Colón y Ezequiel Montes 

2.1.2. Microlocalización 

Ubicado en la zona sur de la enbdad 1unto con San Juan del R10. Amealco. Huom1lpan. El 

Marqués. Colon, Ezequiel Montes, Tequosquiapan. Pedro Escobedo y Corregidora. el munic1p10 de 

Sanbago de Oueretaro alberga al 30% de la poblac1on total de la enbdad 

Estando dentro de la zona me1or dotada del Estado. con abundantes recursos. magnificas 

comumcac1ones y una poblac1on industriosa y capacitada. cuya acbv1dad econorn1ca es mas 

d1vers1focada y de mucho mayor valor Oueretaro se presenta como una ciudad l1mp1a y urbanizada. 

con zonas residenciales de calodad y construcciones 1mponantes del ane colonial 

Es uno de los centros de comun1cac1on en P.lex1co. ya que por ella cruzan las pnnc1pales 

carreteras y vías terreas del pa1s desde la ciudad de Oueretaro se llene fac1I acceso por carretera o 

ferrocaml a cualquiera de las ciudades de la frontera none a los princ1paies puenos de ambas 

costas y a los mercados mas 1mponantes de la nac1on 

El desarrollo de la 1ndustna en el Munic1p10 de Oueretaro ~a sido espectacular gracias a los 

esfuerzos realizados tanto por el sector publoco como por el sector privado por lo que se han tomado 

3 areas para el establec1rTllento de 1ndustr1as 

1 - La zona industrial anbgua. donde vanas firmas industriales se establecieron desde hace vanos 

años. hasta saturar su capacidad 

2 - La zona denominada Parques Industriales de Ouereta:o. s1tua'1a al notte de la ciudad y 

desarrolla por la m1c1at1va pnvaaa 

3 - La zona industrial dej Estado que se ubica frente a la zona denominada Anbgua 

Cuenta con una excelente infraestructura de se<vict0s tunsbcos profeSIOnales hOtelena. nodos 

satehtales y electnc1dad El comercio tos serv1c10s y la industria. son los pnncipaies generadores de 

. ll . 
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la riqueza del munic1p10 Por aira parte. las inversoones en holeles van cada vez mas en ascenso, lo 

que da una idea clara del auge de Ouerétaro en malena lurislica 

Mapa No.2 

,..LA. :;41 t:.:1..1 
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2.2TAMAÑO 

En este apartado se pretende dar una descnpc16n general de los espacios y las dimensiones que 

habran de ocupar todos los conceptos comprendidos dentro de la construcción de un hotel categoria 

cinco estrellas 

Con la informacion proporcionada por el estudio de mercado. se establece para el presente 

proyecto un hotel con 11 O habitaciones El tamaño propuesto del terreno para la construcción del 

hotel es s1mtlar a la capacidad media de los hoteles cinco estrellas actualmente en opera.::1on en el 

estado de Queretaro. espec1ficamente dentro del munic1p10 de Junqu1lla 

2.2.1 Descripción general de las instalaciones 

El programa arquitectonico propuesto del hotel es el siguiente 

r= PROGRAMA ARQUJTECTONJCO PROPUESTO 

~~CONSTRUIDA 
L~!t-~~-· hab1taaorn~s 
1 Areas publ!~as 
~~~ ~ scrv1ero 
~-~r~-~~ de cst.10onarTuc~n10 

: AREAS EXTERIORES 
·-;,re~ai-roCrcatNas 

/<Jberca 
Jardroos y Andaoo<es 

' Afea de r...:~rvroo 
/...n'den de ca~ga ,. descarga 

. - -----· 

í 

supeñioe en m' 
.. (56oob' 
-···i359 oo·· 

if44 ,, 
.... '(349 70 

~_enm' 

32000 
1.00000 

19800 

TOT Al DE AREAS EXTERIORES 

Cuadro No.20 

1.518 00 

TOTAL DE AREA CONSTRUlDA Y EXTERIORES 11.481 61 m' Í 
F-uente fl..'"""lltx'Y;)O("...., ;:~'("1 con o.a.s.e on ~ Ba!a.ICOS oara 1a c.c~tr\JCCJor1 oo....., hotel. ~es~en.as el.:Llor~ ·· 1 

_por FCNATUR ?001 1 

~ Las amt.~s-.?nt~ oe ~s a-o.as se llt:lonT'wl;-tl"on t"'1 D.ls.e a ii . .1s rOQ.Jt..~t~ ;-11'\~ por ~ ~~e-tan .. --. oe Tun.sr.io 
As1 rnsrno se lí..Y'fl.) corro ros.e a i:-cn...__~ att ara.."l!i. !'-J""JCA)('1,.~ Ot! t.~--s ·~ ri..Yl ~ anati:a.:.>.."1'5. 'j fnanc"'1005 por 
F()llAlUR 
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Cuadro No. 21 
RESUMEN DE AREAS POR ESPACIO 

ZONA DE HAOIT ACIOflES supeñoe en m"' 

Hab1taooncs de hucspodcs 3,151 50 

Voshdoros de huespodos 62033 

Baños do hucspcdcs 742 27 

Dueto do 1nstalaaonos 4500 

TOTAL AREA HAOITACIOtlES 4,560 00 m' - - - - . --- - . --·-· .. -· -·---. --··- -- -- . --- ---------------·---- ··-- ~------------------·-------

r uenle Eiabot aco0n PIOP'-l oon base on Cnlonos Basocos para la conslruc:Clon de un hotel C10C0 estrellas elaborado fXll" 
_f'9.l<A T UR ;>OO 1 

El area neta en metros cuadros de la habitación de Lujo es: 

HABITACIÓN 

VESTIDOR 

BAÑO CIOUCTO 

TOTAL 

30.00 

400 

6.00 

40.00 

F umle E laboraoon Propa. 

Se espera que la iluminación de cada espacio sea de forma natural. utilizando la orientación mas 
conveniente. La clasificacion de los bpos y numero de cuartos que se proponen se menciona en el 

s1gu1ente cuadro. 

Cuarto Tipo 

LUJO __ _ 
Junior Suite 
Master siJ;1é -
Totéll -

OISTRIBUCION DE LAS HABITACIONES 

Numero ele habitaciones 

- )4. 

104 
4 
2 

110 

c.;ad~o_r¡o]?-j 

- i 
m·· ! 

i 
- _j 

4-0 ¡ 
- -- ---·--- - ---·-1 
50 1 io - - ----¡ 

-~{~?9~Qb- -~~=~-1 
. --·- ·---. .. ---- . ____________ J 
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2.2.1.1 Descripción de las habitaciones 

Cada una de las 104 habitaciones de LUJO, 4 Junior Suite y 2 Master Suite son de amplias 

dimensiones y decoradas con un estllo mexicano moderno. todas las habitaciones con vista hacia 

los 1ardínes interiores. cuentan con las comodidades para hacer de la estancia del visitante más 

placentera. 

Cama (matrimonial o kmg s1ze) 

vestibulo de entrada cómodo y directo 

vestidor amplío 

serv1bar 

1V a color con señal via satélite 

Closet tipo ropero 

Espeio de cuerpo entero 

Escntono con lámpara de trabaio 

Cafetera 

Baño privado CCin regadera fi1a 

Ca1a de Segundad 

Radio relo1 despenador 

Aire acondicionado 

Telefono con larga d1stanc1a automatlca y conexión a Internet 

En las cuatro Junior Suite se cuenta ademas con 

Recibidor y sala comedor 

Recamara con cama ~ing !>lze 

Baño con tina de h1drOrl'la5<1Je. 5eeaóora. regadera de teléfono y bata de baño. 

Y en las dos Master Suite: 

Equipo de Sonido 

Recamara con dos camas matrimoniales. dlVIStOn con el resto de la habttaclon 
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En con¡unto las hab1tac1ones d1stnbu1das en dos niveles de 2.280 00 ml cada uno. harán un area 

total para habitaciones de 4.560 00 m" 

Cuadro No. 23 
RESUMEN DE AREAS POR ESPACIO 

ZONA AREAS PUBLICAS m>/ Hab Total en m2 

Pórtico de acceso 1 35 148.50 
Lobby .60 66.00 

50 personas 
Restaurante 1.66 332.00 

200 personas 
Bar .72 79.20 

60 personas 
Salón de convenciones 10.20 1.122 00 

300 personas 
Concesiones .47 51.70 

30 personas por local 
Circulaciones de cuar1os 44 48.40 
Circulaciones de areas públicas 3 76 413 60 
Sanitarios de pubhco 44 48 40 

TOTAL AREAS PUBLICAS 2.243.80 m> 
ZONA AREAS DE SERVICIO m/Hab Total en m'' 
Recepc1on 60 66 00 
Ropena y lavandena 2 10 231.00 
Cocina 3 98 437.52 
Vale! .75 82 50 
Servocoo de empleados 

Comedor de empleados 50.12 
- Baños y vesbdores de empleados 8200 

Almacén general 154 169.40 
Cuarto de maquinas 1 80 198 00 
Cuar1o de basura 1.05 115 50 
Corculac1ones ateas de servooo 2.84 312 07 

TOTAL AREA DE SERVICIO 1.7 ... 11 m> 
ZONA DE ESTACIONAMIENTO 

1 
m-' 

Estacoonam1ento 1.349 70 
TOTAL AREA DE ESTACIONAMIENTO 1.349.70 m> 

ZONA AREAS EXTERIORES m· 
Alberca 320 00 -
Jardines y Andadores - 1.00000 
Anden de caiga y descarga 198 00 

TOTAL DE AREAS EXTERIORES 1.518.00 Ín2 
F U(.."filc t.L:~_-.:Y ,~,.., PT::l.-.i! a:wi bas.e en Cmcno!. Ba.s.icos para la ~ ~ Ji :'X.1tu carcr) e~tr~~ ~ 
pcw fo~-~ '7 uR ¡ .. .x;o, 

..... 
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2.2.1.2 Espacio de alimentos y bebidas 

1) COCINA Cuenta con una buena venblac16n y onentac16n none El area total de la cocina 

será de 437.52 metros cuadrados. que incluye el área de refrigeracion y congelac16n 

2) RESTAURANTE. Tendra la capacidad para dar serv1c10 al numero total de huéspedes y un 

90% más. El área requenda para cada asiento es de 1 66 metros cuadrados. El total de huéspedes 

es de 110 (suponiendo uno por hab1tac1on). el área requenda para restaurantes será de 332 metros 

cuadrados. considerando 200 comensales 

3) BAR El espacio asignado para este serv1c10 es de 79 20 metros cuadrados. considerando 

. 72 metros cuadrados por habttac1on. dando serv1c10 a 60 personas 

4) COMEDOR DE EMPLEADOS El numero de asientos sera igual a la motad del numero de 

empleados que benen derecho a esta prestac1on. el espacio necesano incluyendo la barra de 

servicio es de 82 metros cuadrado por cuano El área total será de 50 12 mEotros cuadrados. 

aproximadamente 

5) ALMACEN DE ALIMENTOS En este lugar se guardan utensdt0s y suministros. Se 

subd1111den de la siguiente manera 

"" Almacen de alimentos de consumo duradero (conservas. cereales. pastas. etc.) 

a- Almacen de alimentos de consumo inmediato (verdura. leche. pan. etc) 

a- Refngeradores. congeladores y fngor1ficos 

6) ALMACEN DE BEBIDAS Se destina un espact0 para almacenar bebidas cuyo acceso 

estara hffiltado al personal autonzado Se considera locales destrnados para '100S. hcores. cervezas 

y refrescos Se considera 1 54 metros cuadrados por habttact0n para el a!macen general. lo que nos 

hace referencia a un area de 169 metros cuadrados ap10 .. madamente desbnados para este fin 

;-¡ CUARTO DE BASURA Es 1nd1spensable contar con este espacJO con el fin de no obstrUtr 

algun otro con diferente desnno y dementar el buen servoct0. el espact0 a~gnado es de 1 05 metros 

cuadrados por hab1tac1on. el area requenda para el cuarto de basura sera de 115 50 metros 

cuadrados 

.17 -
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2.2.1.3 Espacios de áreas publicas 

1) LOBBY Y RECEPCIÓN Se toma 60 metros cuadrados por cuarto Cuenta con una caja de 

cobranzas que de servicio al público. as1 corno una pequeña boveda o ca¡a de segundad para uso 

del huésped. el area requerida para cada serv1c10 es de 66 metros cuadrados 

2) BAÑOS PÚBLICOS. Situados de forma que sean servicios para el huesped y clientes del 

restaurante, bar y centro de convenciones. pero que no sean accesibles a personas de la calle El 

espacio asignado será de .44 metros cuadrados por cuano, por lo que el area requerida sera de 48 4 

metros cuadrados 

3) ALBERCA Contara con chapoteadero. as1 como con un area de recolecc1on y en~ega de 

toallas. El area total de albercas mde 320 me!Jos cuadrados 

2.2.1.4 Espacios de servicios generales 

1) LAVANDERIA El espacio asignado es de 2 10 metros cuadrados por hab1tac1on Incluyendo la 

ropería, sección de ob¡etos perdidos. lugar para guardar blancos. maquina de coser y uniformes El 

area total será de 231 metros cuadrados 

2) BAÑOS Y VESTIDORES El espacio asignado sera de 82 me!Jos cuadrados. se repane el 35% 

para bai'lo y 65% para casilleros 

3) CALDERAS El sistema de calentamiento de agua sera a base de calderas (generadores de 

vapor). su capacidad dependerá del uso. clima. bpo de caldera y capacidad de equipos auxiliares 

Las dimensiones del cuarto estan determinadas en el reglamente de la Secretaria del Traba10 y 

Previs1on Social Por las caracter1st1cas del mismo hotel se considera un area de 80 metros 

cuadrados 

4) T ANOUES DE COMBUSTIBLE El esoacio designado es de 20 metros cuadrados por 

hab1tact0n. el area requenda sera de 22 metros cuadrados 

5) INSTALACIÜN ELE:CTRICA Los inte1ruptores para la tlumnaoón general deben de estar 

siempre cerca de la puerta de entraaa En este punto tamboen se localiza el interruptor para la 

1luminac.on del vestíbulo. Deben existir dOs ctrcu1tos diferentes de modo que la habltact0n no quede 

- ll<· 
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completamente a oscuras. cerca de la cama se podra interrumpir toda la habitación Habrá salida 

para T.V. en lugares convenientes. en el baño es usual la luz neon y contactos. 

6) SUBESTACIÓN ELECTRICA. Lugar donde ba¡a la tensión eléctrica a base de transformadores. 

El espacio asignado es de 20 metros cuadrados por hab1tac10n y su area requerida sera de 62 

metros cuadrados 

7) PLANTA DE EMERGENCIA Se utiliza únicamente para Iluminar pasillos y espacios que no 

pueden quedarse son electr1c1dad Las d1mens1ones seran según las especificac10nes del proveedor 

Se consideran 20 metros cuadrados. aproximadamente 

8) SERVICIOS CONTRA INCENDIOS Tomando en cuenta que este sistema sera a base de 

extingu1dores. estos seran colocados en lugares fácilmente accesibles y con señaJam1enlos que 

indiquen su ub1cac1on de tal manera que no se encuentren a mayor distancia de 30 metros. entre 

uno y otro segun marca el Reglamento de Construcción para el Estado de Oueretaro 

2.3 PROGRAMA DE CONSTRUCCIÓN 

2.3.1 Requerimientos de obra civil 

La d1slnbuc1on al ontenor de las instalaciones se descnbe en los Siguientes planos. Lo que 

corresponde a la obra c1vol incluye los preliminares. c1mentac1on. albañderia y acabados. Por otra 

parte. las instalaciones con las que cuenta cada una de las habitac10nes. el restaurante. bar y salón 

de com·enetones. es decir. las areas publicas. de senncoo y extenores. as• como el estac10namien10. 

las cuales son h•dr auhca y san1tana. electnca. aire acondocoonaóo. con las especificacJOnes de 

construcc1on como se detalla en el Cuadro No 24 

• 39. 
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-----------------6-ó-N>:i•
ESPEOACAOCllES c:E a:NiTIUXJO< PMA EL PR:11'EClO EN CJ""' TBWf'Ul(X) 

-------~~-------J~f::l J <Vimcs 1 ¡ ~i ~,,, -.J'°~;sr-~=~---
f nHI BASE j"''""""l BASE 1""""""'1 BASE!"''-"""' LERA >UR1 BNO r-- ·•••••· 

ru.Rló-riro _____ -r--- · --.--------~ -

1 

·~ 
! , 02 606 ~ 80 IO t] 1• 19-20 21 

Elm'D ' 2 1 ~ 11 ,. 16 17-18 19-20 23 ' Vesada IO 1• 19-;'0 
LUZ> ,. 17-111 1'H'O 

N'EN; P\.OJC>.S 

l«JOy 606 1 80 IO 12 t2o 1.c 19-20 21 
e.. 608 60 14 1 80 10 12 121> .. 17-18 19-;'0 21 -..... 608 6 1. 80 10 120 14 120 , .. 17-111 17-18 19-20 21 
5"onde~ 608 1 80 10 12 .. 19-20 21 
~ 6 1o10 12 110 '" 19-20 21 
~Oecurt>s 1 o IO 12 120 , .. 19-20 n 

l.a:.>S II SEJM:X> 

i 
¡~ 606 606 a roo 1 12 110 14 1\>-20 21 
l~yTrUme 6 6 11 120 13 13 17-11l 19-20 

i~ 1o2 6 6 9 t1 t]o 13 t2o 14 17·18 19-20 

:~ 6 9 t1 13 19-20 
¡-....... 6 9 t1 13 19-20 
J 5n'vw:lo de enplemcn 11 ,. 16 17.13 19-20 
¡...,_,c....,, t1 13 l9-20 
jQ.nt>~~ 9 13 17-111 19-20 

'~""""""" 102 • 9 121> 13 ºº" 19-20 

!ESTAIXl""-4lllTO 

lru-T> l9-20 
1 
i 
!ARAS D'.TER....~.:S 
1 

' 1Abttol 1o1' 1 71> 11 1i·'8 l9-20 
¡.bt!rr!>-y~ 9 e 17-111 19-20 

• ·.-.n '~•-· . ..-.tt 7 A.~f"H1' -..~V 13....,,...a t9 ~ \J.Ota CcTcl# 

:·,~;l!1•.-T)t PI 1-U.ao.·;:) ,. ""'"" AJÍ~ 

! •.-L·t~_,_1 -!' ~e,._·~"1!'.:ut.n~ T~Md..cm :;.,., ln.:::lt.l::lc. fTl, ....... J:••- :>~ -·~ 

"~······ 
i: At.nt:ra k:i[~~ -:;:~~a~~•u 

~ ~•tC.t:n'-tTI 1• ..... 11r-4~•111.• , 71 Lbftlclla%n! 
Zl '""""""" 

'. .'ft.•U.l .;"-'·• '<·A~ ~8 Ti,l•~P\IC 
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DE LUJO HABITACION 

~-~l 

~- _)_J 
[Q L -~---:-1 , - -"1 ------, [¡--- ·- ·-·- ! --- ~ ~ \,_ j 

/ L _-1 _ _ ___ _ .""'\ / L --=---------------..,.-' / ----.--- ---------
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HABITACIÓN, TIPO JUNIOR SUITE 

D 

[]J 

- .al -
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i ¡-

¡ u 
i 
! 

HABITACION TIPO, MASTER SUITE 

00 
(]¡-----¡º 

l._ __________ _J 

CJ e- J 

D 

\ 
D 

-

g 
n 

1 1 

1 i 
1 i 

___ _j 1 

~--- - j 



Hotel de Cinco Estrellas en Juriquilla. QuereUro: Un Proyecto de lnvenion 

RESTAURANTE 
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2.3.2. Mobiliario y equipo 

El mob1hario estara en relac1on directa a la categoría del hotel. por lo cual se asignara mobihano 

de luio Por lo que respecta al equipo, tanto fiJO como de operación se describen en los cuadros 

siguientes> 

Para determinar el mob1hario de las habitaciones se toma en cuenta las normas de la Secretaria 

de Turismo que establece para el establec1m1ento de hoteles categoria cinco estrellas. aunado a los 

criterios de construcción de alo¡am1entos de alta categoria determinados por FONA TUR 

Cuadro No 25 
ESPECIFICACIONES DE EQUIPO DE OPERACIÓN 

CUARTO TIPO ---- ··- - ·-- . 

¡ ____ ~g!!_!~O_fl.JQ _ M()_BILIARIO Y DECORACION EQUIPO DE OPERACION 
- - . . - . 

RECAMARA 

• Cama 

• Cabecera 

• 6ox Spnng 

¡: :::"'~·::" ~!~~~~' 
' utomallea 

---t;=Ai~~~~~===-=~-=:~/------ -
• Buro 
• Silla 
• Toc¡¡dor integrado o_ comoda 

· • r.1esa o escntono 

• Cuadros decorabvos 
· • Cortinas frescura o gasa 
decorativas y luminosas 

• Cortineros 

j ~ . -~~~:~=-= =·-- . . ... j 
; • ~~r:rª_y_~-~~_p~~-~-~-~ -~ 
. • Agua punficada o 
i embotellada 
• • Directono telefónico 

····--. - -·-

• Interruptores: ¡' 
- De escalera en acceso y 
cabecera 

· - De equipo aud10visual en 1

1 cabecera , 
• - Timbre en Ruerta __ l._ __________ _ 

• Cenicero . _l ___________ __ 

' F ucnle Eiatoaoon Proc:>.l e<:w> ~en Cm<n:>s ~ oo conslrucoon para hotel aneo eslrulas elatx>'a:lo Po< 
FONATUR;:>()Q1 

. --j 
1 
1 

1 ¡ 
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o entero 

BAÑO 

• Tina 

• Lavabo tocador --------- --·· 
• Espejo a todo lo ancho del 
lavabo --·----·-·---·- ---
~<>.rt<J_pañlle~os_ _. 
• Po_rt<l_roll() cc¡n_repllf!~to 

1 
• Barra de segundad 

! 

ICLOS ET VESTIBULO 

: • Closet con puertas 
t:-F>ooa ffiaietas · ·· -
: 

f ~-Mirilla y pasador de segundad 

'TERRAZA 

• Macetas o 1ardmeras 

ACCESO 

• P leria 

• Toallas 

2 grandes 

2 medianas 

2 faciales 
. • _Tapete de felpa 

¡ • Cortina o puertas con 
alumin10 

T~ - lnd.Cador de volta¡e 
l • Agua embotellada .. 

· -·1 ~ · T~te anbrresb<llante 

'• Contacto 

- VESTIDOR 

1

, • Ganchos para ropa 
• lnstruc!Jvo de segundad 
mdMdual de mando 

j • Cuadro de tantas 

I 
• Extracción mecaníca 6 
natural 

' ¡ 
.... ,_¡------------; 

1 ¡. Indicador deí..Oítáie ______ I 

¡ 

-411 • 



Hotel de Cinco Estrellas en Juriquilla. Querétaro: Un Proyecto de lnv«Sion 

Cuadro No. 26 
ESPECIFICACIONES DE EQUIPO DE OPERACIÓN 

MOBILIARIO Y DECORACION ¡EQUIPO DE OPERACION Í EQUIPO FIJO 

LOBBY 

! ~--!3~a y c;on_trabar:ra .... _ .. ji.·. Cnstaleria 
1 • Copero P apeleria 
r~----Éstántena para vinos --¡ ~ Caja registradora 
1 
~----

¡ • Bancos par a barra 

• Sillones 

Manual de emergencia para el 
!personal_ 
¡ • lnstrucbvo de segundad para 
1 clientes 

. J ~ .. _ ~~~ ambten1ai 
l~ -~li!l9u1dor_es _ __ _ • 

• Aíre acondicionado 

• Telefonos 

AJre acondicionado l . . . . . . -- . 1 
• T elefonos · 
• Gabinetes contra 
1ncend1os 

-- --i ; ~---~Íesas ba¡as 

r:-=-~llllrrli~iícion indirecta_ 
i • Ornarte de mtenores 
'. ~~=~~:;,;z:acion · - · · - --~ J ::~"""- ·~"""" .. "''"""'f -------1 

------1 
----1 

1 



Hotel de Cinco Estrellas en Juriquilla, Querétaro: Un Proyecto de lnvenion 

• Mesas 
--·5¡¡¡¡¡5 

Cortinas 

.. Equipo_ 1ns1Jtuc1onal 
l~ Manteleria y varios 
1 

. ---------¡ 
1 

• Aire acondicionado 
• ieiéionos ___ _ 

) .- Cuchllleria y utensilios metálicos 1-. -Gabinetescon~ 
--ACce:SC>ri~s_d~o_!ativ~~~-~~: _ :J

1 
•• . LEosztaca y

1

.

0
pn1adqeusee rv•·c,·o - -. f.nci~~~ióñ ___ _ 

__ l_lu_r:rii_'!._él(:o_()_n_i~~ir.t?fta__ ____ j j: ~ 5;:;:i~:1r::~:éncia para éi : j- -- ---- -----Ornarte de interiores --s;;,,.31o:Z:.3<:;6n - - --- ----

! ~en;::::Uc11vo de segúniiaci para · t- · -- ---------
1
1 _chen_tes _ _ ___ --t--- _____________ _ 
, • Sorndo ambiental _j .. 

~-:uen~E~~~~·~~en en~ a:~:~~~::::u~d~:~~-:-----
Li:_Q~Tuf'!, ;>()01 .. _____________________________ J 

-~-



Hotel de Cinco Estrellas en Juriquill•. Queretaro: Un Proyecto de lnversion 

· ··e:uaciro-No 2i1 
ESPECIFICACIONES DE EQUIPO DE OPERACIÓN 1 ¡ .. - . . - -. . . . . .. ·,----------< 

! EQUIPO DE OPERACION 1 EQUIPO FIJO MOBILIARIO Y DECORACION 

1 SALÓN DE CONVENCIONES 1 

l ·······r.·1· e_sas • Manteleria y vanos i • Aire i 
_ 1 acond1c1onado 1 

1 • Sillas ~ Esiac1on de servicio 1 • -Telefonos ~ 
r:- /.Jroinbra -~- Muros móvlies sono aislantes 1 ~ Gabu1etes contra 1 

1ili~~~~'~º'ª~ i~fS~;;~;~~~~~~,~J 
ICONCE~ONES 1 

• De acuerdo a las necesidades 
' del conces1onano 
• Señahzac1on 

1 CIRCULACIONES DE PÚBLICO 

Accesorios decorabvos 

lluminac1on indirecta 
Alfombra 

• Extinguidores l • Aire 
1 acond1c1onado 

-·----+-'·-·-···--·-···-
1 • Telefono 
i (cpciona!) 

1 • Maquinas fabncadoras de hielo 
j 

'• Aire 
acond1c1onado 

¡: 
1 

Areneros 
Maceteros 

• Teletono 
• Gabmete contra 
1ncend10 1 

--1· 
Señahzac1on : • Ex.tm9u1do.res • 

. . . __ .i~---~~_fl:CIO~~-~~~sosde~9ur_1~a~.~ . 
~ V(.>0\e f'.l.X.Joraoon ~con base on Cn\a"loS Base.os 00 constnJcOOn para hotol aneo t:Stre&¡tS etaOoraQ) Po' 

. >0NATUR_ 2001 

' 



Hotet de Cinco Estrellas en Juriquill.a., Queret.aro: Un Proyecto de lnvenion 

ESPECIFICACIONES DE EQUIPO DE OPERACIÓN 
Cuadro No. 281 

AREAS DE SERVICIO 1 

MOBILIARIO Y DECORACION 1 EQUIPO DE OPERACION EQUIPO FIJO 

IRECEPCION 

/ • Escntono 

1-.-·s,11ones 
¡~-Sotas 
¡ ___ .·· 
f • Labreros 

[.~-~cha veros 

¡ • llumanac1on indirecta 
1 
1--i _• __ Señahzac1on 
1 • Cuadros decorativos 
i ·~ - Ornarto de antenores 

COCINA 

• . l.lesa de tr aba10 
Repasas 

· • .. Ta10 de 50breponer 
· - Labrero 

• Archivero 
Tanma 
Estanteria 

• P.lesas 

j • Tapetes para limpiar zapatos 

-~~=~=~-~1 ~~t:~~~:;s 
1 • AJre 
1 acondicionado 
T~ Te1é1ono · 

'1 ~···· e;ai>;nete contra . ¡ 
• 1 .. ¡ ~ncend10 .. ., 

• Ceniceros 1 ¡ 
• Manual de emergencia para el t.. - ¡ 
¡>ersonal 1 ' 
• Instructivo de segundad para '

1
1 .. . - ----j 

! 
·· 1 ~he~e:Odo ambtental · · T ·- · -----... ¡ 

) • Exbngu1dores .. . _ .. _ j -~~-~~-=-·:::-=-~~ 
! • Anuncios luminosos de undad ': 

1 • Batena de cocina 1 • Teléfono .. 
i • Extracc10n ; • Utensd1os de cocina 

..... ; :. Estufa maestra 
, • Home y Asador 

.. Í • Gas y combustible 
T~ Gabinestes contra 

i • Filtro de agua 
• • Loza y plaque 

• Botes de basura 
. • Patin para botes 
'• Campana de e.tracctón 
· • Mesa de tr aba¡o con doble tat¡a 
' • Manual ele emergencia para el 
¡personal 

·: • · Retngerac10n y congelaoon 
! • Bascula 

; 1ncend10 
1 • lntercomunicac1on 

. _ .. -- __ . _ _ _ _ _ __ __ _. _ : • E-~tmgu•~es _ . .. . . . __ ··-- ---~-~----~-~~--~-~--~~-~ 
F uenle El.100<x.m P,qioa con rose""' Cr-= ~ <>e con~ para holef once est!..&as e!aOorado por · 

: ~00 7 _LJR. :?CXl 1 . 

. ~}. 



Hotel de Cinco Estrellas en Juriqull~. Querétaro: Un Proyecto de lnven1on 

Cuadro No. 29 
ESPECIFICACIONES DE EQUIPO DE OPERACIÓN 

AREAS DE SERVICIO 

1 EQUIPO DE OPERACION 
i 

1 MOBILIARIO Y DECORACION ! EQUIPO FIJO 
: 1 

ROPERIA CENTRAL 

! • Barra de control . Blancos i • Intercomunicación ! - - - --·-- -- .. - -·--- -- -- -- -· ·---- --~ 

' . Anaqueles . Guarda cubetas y escobas . Gabinetes COf!tra 1 ¡ ~- ! rncend10 1 

--------- -·--·--· -·--- --·- .. - ______ .] 
Estanteria . Duetos 

1 
i - Ropa sucia 

- _j L . - - -- - -- -- -· 
- Basura -- : '• lluminac16n indirecta . Manual de emergencia para el 

l_ ____ ·-·· _ ____ j personal ___ _j 

f
' • Escritorio 1 • Anuncios luminosos de 1 

_

0 

__ 

5
_,

1
_
16

.n. l segundad j 
. l • E.xbnguidores , 

1 COMEDOR DE EMPLEADOS 1 
¡ .. ~._!-1.esascorndas --~·-Y311lla _ ---------.l~--E~_acc~nd_e_aore __ ~ 

[ • Bancos ______ -.· -V~oc~n00:1~os-~-~n~--------lli 1~~~netescontra ¡ 
i • llummcac1on indirecta 1 
í-~·--·ser.·a1-1zaoóii · - -- ·-- -- - --- ---- -b-- - ----------..,.-- -- - -- --¡ 

1 VESTIDOR DE EMPLEADOS • '"2""<'~ ' 1 
• Bancas 

. • Espe¡os 

· • Tapetes 
• SeñaJ1zac1on 

:. -----~---1. 
: 

Loc~ers 

Uniformes 

j • Bobquon 
: • Toallas. ¡abon y ganchos 
! • Voceo 

• Extr acct0n de aare 
• Gabinetes contra·· 
1ncend•o 

: Fuente E\.D:lfaoo'1 Ptt-or...'"t con~ en~ bas.acos oe cat-s.trJCCK)r"I para hOtei cnco-estrt!'ia.s ~por 
• ~{)NA l UR. ;/()() 1 



Cuadro No. 30 
ESPECIFICACIONES DE EQUIPO DE OPERACION 

AREAS DE SERVICIO 

MOBILIARIO Y DECORACION 

CUARTO DE MAQUINAS 

¡ • Mesa de traba¡o 
¡ __ 
1 • Sillas 
1 
1 

¡-; ~¡¡queles 
j • Repisas 

f--
1 

i-

1 LA VAN DE RIA Y TINTORERIA 

' • Mesas corndas 

:~--Anaqueles 

· • Estante11a 

1 EQUIPO DE OPERACION 

1 • HerralTllentas y equipo de 

¡
i trabajo _ _ __ _ 
• Repos1c1on de equipos 

.. ¡'pequeños 
__ • Programa de mantenimiento 

• Manual de emergencia para el 

----j~~r::~cios 1uminosos-de 

_hegundad 
i • ExtJnguidores 

! • Lavadora extractora 

¡ • Planchador as . mangle y 
~ tombolas serpenbn 
; • Anuncios luminosos de 
i segundad 
; ~ Exbngu1dores 

1 ALMACENES Y MANTENIMIENTO 

• Linea comercial • Carros transporte vanos 
• Anaqueles · • Palas. escobas. mangueras 

• Repisas_ Pr09rama óe inan~emmiento 
• Manual de emergencia . 

! 
/ EQUIPO FIJO 
¡ 

¡ • Planta de luz 1 

! J 
f. i-i1drantés-yequ;po-¡ 
¡contra 1ncend10 j 
¡• Cisterna y calderas 1 

, • Deposito de 1 
: combusbble ' 
: • Equipo de aire 
acondicionado 

-~-Alarma general 

; • AJ1mentac1on de 
'vapor 
l • Gabinetes contra 
! incendio 
; ExtracctOn mecánica o: 
i. natural : 

• Extr accion de aire 
• Gabinetes contra 
incendio 

.__ __ . . . _ -· _ _ . __ .• • Extmgwdores _ . . 
: Fueoie E:l.lborac.on Prc:oia cx:ri base en Onon:Js Basc:::os O-! constn..a::cxJn pata hJCel creo ttstrf~ ei.atlO';JO:; P".>'" 
i!_QNA_TUR. :>C()I -· 

-~-



Hotel de Cinco Estrell.-s en Juriquill.a, Queretaro: Un Proyecto de Inversión 

CAPITULO 111. ESTUDIO FINANCIERO 

3. ESTIMACION DE INVERSlON 

Este capitulo hace referencia a la canbdad monetaria que se requiere para poner en marcha el 

proyecto El concepto de invers1on está formada por tres apartados la inversión fiJa. la inversión 

diferida y el capital de traba10 

3.1 JNVERSION FIJA 

La inversión fija son todos los bienes tangibles que se adquieren al in1c10 del proyecto y por una 

sola vez; estan suietos a la deprec1ac1on y obsolescencia - con excepc1on del terreno -. construcción 

de las 1nstalac1ones. obra c1v1L la maquinaria. equipo. mob1hano y equipo de transporte 

Agrupa todos los recursos monetanos que se desbnaran a la adqu1s1c1on de bienes que no son 

motivo de transacciones comentes por parte de la empresa. por lo general son adqu1ndos durante la 

etapa de instalac1on de la empresa. en suma. la 1nvers1ón fija se refiere a todo bpo de acbvos cuya 

vida úbl es mayor a un ano y cuya tinahdad es proveer las condiciones necesarias para que la 

empresa lleva a cabo sus acbv1dades 

3.1.1 Terreno 

El proyecto esta basado en un terreno plano con una extens10n de 11.481 21 m· Localtzado en el 

fraccionamiento Balcones del mumcip10 de Junqu1lla. bene ampha d1sponib1hdad para la instalactón 

eléctrica e hidrahúlica. y factl acceso para la dotacton de matenas pnmas Con un costo de S 770 83 

por m'. lo hace un total de S 8 850.061 10 por concepto de terreno· 

Cuadro No.31 

COSTO DEL TERRENO 
(pesos) 

pesos1m· m TOTAL 

7 70 83 11,481 .21 8,850.061 10 

f uenle E luborac1on propia 



Hotel de Cinco Estrellas en Juriquilla. Querétaro: Un Proyecto de lnversion 

3.1.2 Obra Civil 

Todas las construcciones e 1nstalac1ones requeridas para la puesta en marcha del hotel, los 

edificios. y aquellas areas complementarias como lo son el estac1ona1T11ento. ¡ardineras. entre otros 

La esumación del costo de construccion se puede establecer teniendo en cuenta la base del costo 

por metro cuadrado. el cual depende de la evaluación del costo de la construcción a partir de la 

distribución de las áreas (hab1tac1ones. restaurante. bar. centro de convenciones. lobby y recepción. 

cocina). 

Cuadro No 32 

COSTO OE LA OBRA OVIL 

Concepto Slm' m' TOT N.._ 

(pesos) 

Habltociooes" 2,000 4.560 00 9. 120.000 
Restaurante" 2.000 33200 664.000 
Bar• 2.000 79 20 158,400 
Salen do cooveoc100os" 1,500 1.1:?2 00 1,683,000 
Rocopc1on y Lobby" 1,500 13200 198,000 
Cocma 1,5Xl 437 52 656,280 
Nborca 1,000 32000 320.000 
Aleas pubhcas' 000 710 60 568.480 
AJoac; de servK:Joi 000 1,438 1, 1, 150.552 

E stac100<In1onto ~ 1.349 70 404.910 
TOlal 10,481.21 14,923,622 

• an<:lv)'e La colo::a:01 oe ~ cte pu'lO 

incluye patJCo de acceso and«'I de~- s.af\ltanos put>Jcos. cro.;Laoon ente coarbs 

· snChlye ropena. L:wandena.sen.'CIO de ~_alrn.1Cet'I cuarto de maQUll'\3S y basura. crculacx:wi de areas de~ 

r uente ElabOlaoon P'~ 

3.1.3 Maquinaria y equipo 

La cocina cuenta con eQUIPO labrlcado con certificación de calidad IS0-9001-29001. Esta 

d1seilada para poder dar sefVICio a un hotel con 11 O habitaciones Dentro de este rubro tamblen se 



Hotel de Cinco Estteflas en Juriquilla. Querctaro. Un Proyecto de lnversion 

contempla la requerida para el func1onam1ento de la alberca. aso como equipo de lavanderia. aire 

acondicionado, subestación y planta de luz (todo$ los precios incluyen el 1 V A) 

EQUIPO DE COCINA 
Oescripcion 

Planch• modular con base 
Quemador de llCCfo 1no•1d8ble. con pdoto y con 

1gmc1on electnca regulada< de temperatura 

85cm&. 90cm&.85cm& {frente. fondO y altura) 

Parrilla modular con base 

4 Ouemadore&. valvula de &e9undad y lermor;.tnlo!. 

Quemado< de fundieton.bandcJl!I recogegr1ts.a 

85cms. 90crns.2'9cms (frente. fondo y altura) 

Asador al carbón con base 

Precio unitario 

(peSOSJ. 

10 78'2 35 

18.574 64 

20.386 80 

Cantidad 
(~_nodades) 

2 

2 

Cuadro No 33 A 

Importa total 
lpesosl 

21.564 70 

37.149 28 

40,773 60 
Quemadores tubulses de acero ¡no.udable con 

pamllas. para 85800 en hietTo fundido J poi;ioonci;. 

85cms. 90cm& 2'":.+cms {frenle fonda v altura) 
·---------···---t----~----+------+--------i 

19.671 00 Freidor 

Capaodad de aceite 20 lts. tanque de acero 

2 canashllas.termoslalo. tmcendido aulomat1co 

42 Scm&. 90cms.B~cms (frente. 1ondo ''( a!~urni 

Sartén de volteo 
Capacidad 80 lts para cocc1on rap1d~1 y caJ.en

tam1enlo uniforme. tapa vatvula eJ.ectr1ca.gnfo 

85cm& 90cms.8Xms. (trenle tonoo v altura) 

Mesa de apoyo 

Acefo mo.11dable cub1er1a desmon:atle 
42 Xms ~Ocms. 2Scm$ 1fren1e tondo y altura) 

Horno combi 
Parn 10 ch;woln!. Qene<M1or de "'npot lormoslato 

chimenea_ g-11o óe r~Qdóefn. puerta hermehcn 

9()cms &lcrr1t 1 JYnts. (frente fonOC:. v al~urn) 

Refrigerador 
..S med1ns. PLJt'.!r1as. Ol~O!.•t1-.."0 nulO.'l\t1:11Co oe c~e<rc 

iuz •nleror pN.1'1las a 1ustlli!'.l"-'°'" óe!.COf'\Qeittmoento 

1 40mts SOcms ;'mti; (hen!~ fvn.Jo ,. a•!uta) 

Congelador 
Puerta en!Co'IJ -.·et"~rea1" oos rnt.·o,.~s. pvert11s CO'\ 

l&s m1t.m.a& c.wacler1s.11'C11s Qutl cei antero 

85-cms. ~Jcms. ?'::K:ms íhc-nle fooQ().,. o1t.JttJ) 

2 39.341.99 

4~.213 39 45.213 39 

4.156 92 4.756 92 

n 395 79 72.395 79 

---3T5·25-19-- - ~ 31 622 19 

41~907 41.58907 

- ----.-- ·-- --- '--·~---------
TOTAL 334,406 9S 

F r.W"n~ E\abcsatll'.>n prop.a e-n b•-s.e a~ Pt'N:~ unes~ ptop<.:WC.on.a..30"j, O.XW r.11 """"""~ 

• ABC f>rO'lr~t"S hOk'iil!>~ Rt"s.?.»..Jra~~' s A ce e V C•!"ltatCi:n 3 l CJl'T'll~ ~ r~.,.., .... "' .... .o !>.l'!Í'~ ur-.. ;o o f 



Hotel de Cinco Estrellas en Juriquilla, Oueretaro: Un Proyecto de lnvet"Sion 

Cuadro No 33 B 

EQUIPO DE COCINA 
Descripcion Precio unitario Cantid•d lm porte total 

(pesos) (unodadesl (pesos\ 

Mueble lavamanos 8.970 19 1 8.970 19 
Con grlfcna dos aguas (ca!1enle y fna) cuello 

de ganso, en acero inox 1dablc 

40cm&. 70cmr. B~cms (frenle. fonóo y altura) 

Fregadero con dos tarjas y un escurridor 10.229 64 1 10.229 64 
Grifcria dos aguas para el lavado de frulas y 

verduras. de acero 1nox1dablc con entrepaño 

2mt&. 70cm& 85cms {frente. fondo y eltura) 

Fregadero con tres tarjas 12.630 76 1 12.630 76 
Grifer1a dos aguas para el lavado de utens1hos 

olle&, &8f1Anes Parn rcmOJBI'. on1uegar y s.amlti"ttr 

2 50mts 70cms 8Xms (frente. fondo y nltur11} 

Mesa para preparacion 7.158 03 2 14.316 06 
Acero inondable cantos redondeados retuer. 
zo ant1sonoro h1gt0n1co l!HLl'H regulab~ e&tante 

2mls 70cm!O S~cms. {frente. fondo y n!lorn) 

Maquina lavavajillas 37.964 75 1 37 .964 75 
Acero 1no•tdanle 1200 piezas por hcxa la ... ado 
y engusgado programat.lc abnllantndor l('lfmostnlo 

67 5mts. 67 Xm !;. t .40mts (tren le tondo v altura 1 

M•quin• lavavajill•• 37.964 75 1 37 .964 75 
Acero ino•tdable 1?00 piezas POl hora.lavado 
y enguagado programable atJri!lantador letmos.tnto 

67 5mts. 67 Xms. i .tOmts (trent:_ tondo>; ~!tura) 

Campana de extraccion 21.990 ºº 1 21.990 00 
T 1po isla central acern 1no1.tdable. filtros y 

lampsras. con protoccetn Sir;.temn de tntrlk:CK>n 

Longitud 4 50m!s. Ancho 7 10.,,ts 

Campan• de humos para lavavajillas 4.200 00 1 4.200 00 
Acero 1no1;1dabie fd!IO$ a parea 
Longitud 90cm s Ancho !?-OmtG 1 

Campana de humos para el horno 4 JOO 00 1 
1 

4 200 00 
Acero mot.1d.:ible ft!!rOS a pa!cd 

1 longitud %cm':'.. A'"lcho S.Oml!> 

Juego de Bateria de cocina. crista.leria. vajil1a 700 00 3 1 
¿ •00 {)() 

y cubiertos ! 
J.l.1Vea Vas.cor11e Cr:sa A.nforn res.pect.t•&'ne111e 1 
-----·------·---- -·--- -· - --· ··-·-----·---· ·-- ·------~-_._ .. --. . -----------

TOTAL 1~.566 16 

FUC'ntc f.lnbOt&~<>n ptop0 en bas.e • '°" Pfr"Cl!Cn i..inllar~ P'~f.~S ~la~""~• 

• ABC Pro-.-~Otr-5> 1-iot«""'°S Re-s.ta11.anles S A de!' C ._ Canta•~] lomas Oe llf'C..afft4K.t"'""t:O ~3'9~ Me-•1t.C 0 r 



Hotel de Cinco Estrellas en Juriquilla. Queretaro: Un Proyecto de lnvenion 

Para el equipo de calentamiento de la alberca. se comg10 la capacidad por la altura de Ouerétaro 

con respecto al novel del mar. de igual forma. se tomo en cuenta el uso de gas doméstJco LP 

(Butano-Propano) del cual consume aproximadamente 5 htros por hora 

MOBILIARIO Y EQUIPO DE A REAS RECREATIVAS 
Oescr1pc1on 

Equipo de alberca 
[q1,,.po d• f1tt1u10 Mue:• PAC fAR UOO tD 0)0 10 1611 1• 

Para recstcuhu 15 3 U3 en'} Hora1 47 m•nulos 

Incluye filtro deflector vahlula muhtplem e\cottlla 

de cristal cone1t0nes para la operitc1on df'l f'Qu•po 

Precio un1tauo 
(pr.SO!.) 

.e 7.C5 00 

Canhdad 
(unidades) 

Cuadro No 34 

Importe total 
(pesos) 

• 7 4S 00 

bomba autocebante ~~~~p__!._1_~~-~!~~-·- ---~~·~---+---------<r---~---1 
Equipo de ilum1nac1on d• alla seguridad 1 580 00 1 580 qo 

Refleclor 1mpoflado Uod 14 005 parn 1lum1nac1on 

sub·11cua11ca de 300 Wt\ 1] Volls Con sensor 
l1iame,.,h• dr d0t : •• '"'"''•t ••1•.!.tl ••·'•,lc.1•ot••· :..;~ ..... t-¡rr'"'-

permeable con resina epo11ca en \OQuet 

Nicho UOO 14-016 U arca A.mrr1can ---- -·---S~3~0-0~0--+-------+---S3~0-0-0--4 

De 2~ cm$ hecho en plashco cucolac con aaap1ac1on 

:pata su~tar el r~fif"clor 
Re g IS tro u ó o-·;-¡--0T1-·-·- ------------- 380 00 380 00 

P ere conenon elec111ca r-n t;anQurla compue!>los 

d• Ba5e y Tapa de bronce empaque ae hule n•opren 
~~d~uoo1-40-7'7;1-e-;-;-;1;c______ 900 oo 900 00 
Or 300 Wl1. Parn t1ansformar ar 175 n 12 Voth 
l"-~-'-'--'-'-"'--C...C--'--'------------------------ -------·---+-------+---------i 

Accesorios •m pohabl•• 
Coladera Uod 13 004 '}~O 00 290 00 

De '}"'pata 1.UCC•On df"Sdf' In f18rlt" profunaa de la 

alberca compuf"sla ae bes,.., 1r¡•lla desmontab~ 

de plasi.co cycol11c -------------- -----e~e~o"o---+----=-----+--,~;"s~o"o---i 
Boquilla Uod 13 025 

Oc 1 111 •para ff"torno dt- 11;1.la l11traaa hrctla\ en 

plashco cycotac con basem iir•llo ~ !iorm te-11fera 

con b11sr., rap~~------- --·-··---·----·------~--. 
Equipo par~ llmp••Za de aupeff1c1e Mod 1l·1~0 

Oesnalador U arca í •t1f"r f'oo! 

a~ta flolll!.Of ., C.f"\ta para 1rtf"nC.•On df" t-a!.1.1111\ 
~-----------------·---····-- -·---· -·------

Equipo de C•l•ntam1•nto f2·001 

Para prodwc1r t" ·'lahi:a· 1f ~3J ••;e, caic·~•a\ ~º''le>•• 

Que pefmrten l"C'"merrtar 1 1c•c "º' ricr11 

-----+-------+---------

~90 00 590 ºº 

------jf---~·~--t--·~---------

,, 012 00 11 D72 OC 



Hotel de Cinco Estrellas en Juriquilla, Queretaro: Un Proyecto de lnversion 

EQUIPO FIJO E INSTALACIÓN 

CONCEPTO . J _ EOillPo FIJÓ~- ·-----~------

TOTAL 695.304 84 
i 

-·-··----..! í 
f F uenle natX:V..000. p,ap;¡, clOs preÓos .nd~ 1 V A) 

3.1.4 Mobiliario y equipo de oficina 

Cada una de las habltac10nes cuenta con cama (tama"<l matnmonial o ~ng SIZe). televtsoón. 

escntono. closet despenador. teletono. a11e acond1cionado La Jumar Surte asr como la Master 

Suite. cuentan además con recibir y sala comedor 

.... 



Hotel de Cinco Estrellas en Juríquílla. Ouerétaro: Un Proyecto de lnversion 

Las camas cuentan con boxspnng estan fabncados para el uso rudo y benen garant1a por quince 

ailos. Los colchones son de hule espuma con vanos recubnm1entos de tela cap1tonada y diferentes 

firmezas. no requieren mantenimiento Con la venta¡a y ahorro que el boxspnng bene larga 

durabíhdad y lo urnco que se repone es el colchan. los cuales por ser hgeros y tener la cahdad de 

materiales son muy cornadas en su uso y el cambio de la ropa de cama es más facll y rap1do para 

las camareras. 1Iaduc1éndose en ahorro de bempo 

~--------------·-·-------------·····-·- -----------~------ ----·----
' ~ ,. e: • e '• '-' J '- "' 

• o en '"' • 10 o f 11"' a"" e 10" r s 

Ju ovo B•••P'"'9 ID•••I' tOlt"•" ............. , 

'J, 1 - • • • • .. • .. • • .. ¡' ' .... ll ••• ". ·'·. 

M ••e• • .¡ • • ·• • ~. ·' ''"' • • '• 1 •' • '' •,. ., • •• '• 

;,-.. -;g--;.-e •• ·.p;,,;,g 1D••·-,-, ,.-.,-,.-."- ... .;-º •1•• 
1 • l • • • • • • ...... , .. ' i t ' ' ... • • • •• ~ ..... . 

"••e• "J • • ,, • ..... '·~ • • • •• •' • '• • .. • • .. • • • 

Colche ••b•ec.i"'~ 1D••d•P'••dl , .......... , .... ., .. •' ........ ··-··•!• .......... . 
'ºº' ,.,, ........... ,. ' ...... ·• ................. . 
• .. • • • • • l ., • '. ·"• •• ~ ................... 7 • '·• ••• 

• ... ,., ... 1•1 • .. • • • ' ... ¡ 11,... • •.•• !.. J .... t 

s.;·b•n·,-··a.M ~,,.-ª • .-,, .... a •• - ···· 
•• , ......... 1 

.. '" g 1 t•. 
Hol•1••• d .. ¡;,·•~ • 1e.:i ~="~il'.:-.>1••!••'••;c.dc•" 

• • • r: '' ,. o • • e .. • · .. , , • ~ , ,. , • 1 • , ~•c. 1 t> '• " e '" 
l D ~ t "' , r • • ; ' ~ , ... • ; ' 1 , "" • ~ • • 1 r t < "' • 
e-.-¡-e--;·-P a·,, ·lb, 11 o - · ·-
i e1a !•¡•O""''"• ,,., r·•, ·, ... ¡ .. te • n.::' a1;"!lc • 
U • •I• "• 1 ( - , .. p • e , t ( 1 • 1 ,::¡.:. t· . ., ! o' 1 w' e • • lt.- • 

1 • i'I • e r. • r •·•o .. ot • " • • 'r • · ~ • l'. 1 • • • "1• 1'• 
.•.•• •)] .... ' ••• ·•:·J 
S•c•d•••• de c•b•ll• 

~ •' •e o· r- • •• r • '• • -. . . .. . . . . .. '. ' . . . . . ~ : ~ .......... , ...... , .. 
A e·o;. ·a·•P•··1•d•• 
:~l • .fP'lll!c<1••C-•C'"•;•i:: 
l .... p ••• o. ,, •lb.,. 
, ..... ,,, ,, .. 

• " t • ._ • ' ~ t · ... • • " , • • ~ \ , ... , a ·• ... • 1 • , ... , 

!. ..... " ••••• ,· .. ," "º - . -- . ., -· 
p P"' -·ICP•P ~· •1'-P•e:: 1 •t·•"I;, ••~¡.•11~-. 

p ,. ( ...... ,,, ,.. 

} occ ···, 

;;o 

- . - ---·-- ~ 

, i e ~ 1 

',, • 

---, -, º----·--

I• p o •111 to le 1 

1] l 66 

·--

-·~~-~~~-~~ . .:....!.~--_:_~-~·-•-' -' -'--•-·•-"-·-·'-'-+---,-<-,-,~ ..• ~' ---+-------+--.;·, e,:,~ ~--~ 

.. ". ~ . ' . ~ ' .- ....... : ••• !> :.· ...... 
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Hotel de Cinco Esltellas en Juriquitla, Querebro: Un Proyecto de Inversión 

Considerando que el servicio es la principal cualidad de este hotel. las secadoras de cabello 

tienen luz nocturna integrada. la cual ayuda a prevenir accidentes que pueden ser causados por la 

oscuridad. 

Cu adro No 36 B 

MOBILIARIO DE HABITACIONES 

Televls•on 

Precto unnarlo 
toes.os. 1 

2 JOO 00 

Can11dad 
(un•dades.) 

110 

lmporl• lolal 
{pes.os) 

]~) ºªº 00 
A. color marca &ONY :19 • 

~T~e71e~r~.-.-.~~~----------------+--~,.~,-o~o'--+--~,c,~ó~ 10 J!lO 00 

~~~!.!'•gro souv_ ~od .. U ~ 
Espejo ttO 
Cuerpo enuoro 
C"a.teie-r• ] 16 00 

Uodelo SfAT 13] U•rce SAUSUNG 

Tin• de baño 163 ]!;,.C 00 
Uodelo Da"e" S•l"I tudrome1.e1e 
1~1 1 8~ t 4J C otor bhHH.O 
,-,-.-. -.-.-b;;-~··-- ---·------------------ ----]-;~]-:> co'°'o----t---,,---t--·c,cc1-cl~S°"O-c0~0~-f 

f.Aodelo D1u••" Ccn h1dtom•s.11¡e 
1~1. e~ 1 4) lo•or blanco 
~------- ·-- -----···--··--------------- ------·------ ---- ----------
Sala 'I' Com•dot 
Tres. l"'IOdulo\ Vc>dt'la lrr.tu¡oca , 700 00 tt o 187 úOO 00 

~!:'__~!__~e~a-~.~~-'-='-~~~1_~~· cnsta~Uodekl UupC_!_ ____ __:__~-~~~-------~--- __ ,_~_0_0_0_0_0_-1 
Juego de ba"o 

~8J JS 
Ideal S111nda1d 
Re g ;-d·~-,~- ¡--;,~-- ·--- --·-------------- --------·----+-----·---- -·-------

~¿_Q~---~_!__~_"::?~_!~~_!__._______________ 11~ ]~ f T10 iQ ";'81 57 
Regad•• a M a nuat --·-----¡-------.--------
~7~~-~~t::..::'.;'.~"~~: .. ,,.~--------··-- ---~:: :: ¡---,-:e-- -~,·:,·º:•o 
Arllculo• d• bal\o 

,,& ~o ! ~,o n ::3~ oo 
·~~~«'.~ - .'!~~~P.~-~, ~-'-1.:~~~~-!'_!~~--L~!~·---·--- ·--·-----~ ···----- ------·-

"! 'º 1 ne ,. ''º oo 
Ju .. go di' lo alias 

locadoT 
t rl r"'°I ... ~., .. ~:"·\" :::a,.co ~C14~ ,,, ·11.co1 
¿·,¡.~·~,- - ---------·--·-· ------····--------

t ., Va<:i"'"' 1!..C ¡:.:!O OC 

:_~:" -~i·.':.!'.'.'!~.._ --- -------- - -----·------·--·-· 

. .., ... -.... ~ 



Hotel de Cinco Estrellas en Juriquill.ai. Querét.aro: Un Proyecto de lnversion 

MOBILIARIO DE BAR 
Descripción 

Mesa 
Modelo M · 182 A Cel'"lianles 

Estructure en alum1mo fundido esmallado eporco 

Cubierta de mesa cn_lfll_:!~~~d~-~dos colores) 

Slll• 
Modelo T · AAA A Brstro 

Estructuro en madera curveada 

barm1ada en color nOQal 

Barra y contrabarr• 
Eslructura en madera barnl.lada en col0t nogal 

Estantcria para VU"IOS copas y -vasos Copero 

Mateleri• y varios 
Man1elos. scrv1llctas. ceniceros. cub•cr1os y cristaSena 

Para el serv100 de 60 comensales 

Precio unitario 
ll'C'.>O~) 

/91 62 

20.500 00 

2.236 90 

C•ntid•d 
(unodades) 

15 

4 

Cuadro No 37 

Importe tot..1 
(pesos) 

4 464 32 

20,500 05> 

8.947 60 

~~~-~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~--< 

TOTAL 46.062 45 

Fue-ni.e Elaborac10n PtOP'8 en base a bs PfKIOs unltafo' propotCIOt\ados pot aa empre'• 

• RAK Mobdiart0 nara r~\ta\lran1ir,o, co~or~s w Hotr~t. ANaro Obr"'°on 93 Cot Santa An.:a 08300 U~uco O F 

MOBILIARIO DE RESTAURANTE 
Oescripcion 

Mesa 
En madera con cutiierta de cn~lal J.)od GO\lea 

Con 6 y 4 s1~;ts 

Soll~ 

[ n madera Mode-lo l"-.o,ea 

Con lela e!>t,..mpA;:,l,, 

Juego de cort1n.a:s 
Cor11na!. grue~as rJ+->C;:Ha!·1ra<:. ,. lu'Tlrno.s.as 

Ceirt;nerns. 

Precio unib:rto 
(pesos) 

58() 00 

?00 00 

700 00 

C•ntidad 
(umdades) 

56 

200 

3 

Cuadro No. 38 

Importe lot.ol 
(pesos) 

32,480 ºº 

40.000 00 

?.100 00 

M.1teler1.1 y v.arios ¡ 
Man:e,es !>er,.11let.'1!. Cf'",..1ce10!;. cut:,.~rtos. y cres.!aferia 2 . .236 90 13 29 079 10 

f~-:i:~~ ~~-~~~-~~-~--~s·_ .. -. -~'?~:.~~~~..:E-~ _______ l ______________________ --------
TOTAL 103 6~9 70 

f" w~,., ... r lllbcra.;oon ~1c..p..a "'" ti1r1.• • ~ pr~10s """t:snos ~op.ort.~.adot. por la ~pt'•t..• 

•~A• Uoboluolroo r.wa '•":....rant.s. CCM"ne.$Ol'.S.' Hole'et. Aha:-o Obr-~ 9) COI S.01'1t9 A.rtirta Oa.300 !Ueuco 0 r 



Hotel de Cinco Estrellas en Juriquilla. Cuerét.aro: Un Proyecto de lnversion 

Cuadro No 39 

MOBILIARIO Y EQUIPO DE SALON DE CONVENCIONES 
Oescripcion Precio unitario Cantidad Importa total 

(DO=s) (unidades) (posos) 

Pantalla 15.00000 1 15.000 00 
Uso múlllplu E~.on Stylus 600J 

Sillon 230 00 300 69.000.00 
D1señido para uso er.-~trvo 

Modelo Loredo Color no~o 

Mesa modular 50000 50 :?5.000 00 
En ma:Jora Mod Lorcdo para 6 51Qas 

Barmzada on color nogal 

Video Proyector 34.385 00 1 34,385 00 
Epson f'ower·Llte 50C Rcoolucoon SVGA 100 lumooes 

entradas de V>doo integradas 

TOTAL 143,385 00 
Fuenlo E&at>or'Baon propla en base a los preoos unftMJOS prOOOl'cO\a~ Po' tas s.gu-en~ empresas 

• Muebim COA:. Fabnca de~ RuslK:os Av dt; Conve.nk> 69 Col Churu~1c:o. 04000 Me:.co O F 

• EPSON Meuco E lf'!fo10 Naoon.1111 904 Col Polanco 11 ~;-a Me• ICO O F 

Cuadro No 40 

MOBILIARIO Y EQUIPO DE RECEPCION 
OescripciOn 

Front De•k 
E"n m&det"a con cub.ef1a de cristal MOd Palad1am 

Escrilorio 
En ml'tdera con cubierta de crrstal ~od PalaQ1am 

Silla 
En madera MOdelo Paladiam 
-·------------------------
Computador.a 
AcetV.ev.· 340 Penl•um H 

Impresor• 
EPSONSTYlUSCOLOR 7'771 

Precio unitario 
{pesos.) 

680 00 

Cantidad 
(unodades) 

Importe total 
(pesos) 

680 ()() 

~00 300 --·-···· --·--·- ~--····----+-----'----

2 TOO 00 
-~----·---- - ·-·-----

, 500000 

iC{) 00 !00 00 

Archivero -:,~1 OC i 30 00 

Caja registradora ~ t'SO 3:' ~ s:,o 32 

Teléfono ~-~::..:.;OC 1 ?BQ OC 
Articulos de escr1tono y p.apeJeria ~ ,_:,(}i.J 0-2 l i:=;oo 00 

TOTAL 
Furnte (l.abor&ee>n pr0fl18 en toas.e• kn pt~c1cn 1,.n~.t1100~ ;;.•op:-.-c..:.: ... o-'~~ pe.r :.a e-~r~• 

• Uueb"M COR f at>-rc.a dr Murt~ R1.1,.:1'.c~ .a.,.~"'' C..:.•"d'"t::: !"J (e·- Ch.1.>u.1t1,."'..:o 0.&0-00 Ue-uco O f 

• EPSON ~u:o fl'f"t'Clib Poilac:tOl'I-' ;J.c. Coi Pou..!'>.:ci ~ 14.7"0 Uf'•tCo 0 i 

... 



Hotel de Cinco Estrell.as en Juriquill.a. QuereUro: Un Proyecto de lnvers1on 

3.1.5 Equipo de transporte 

Se reqwere de un medio para transportar a los visitantes a la ciudad capital. considerando la 

distancia que existe con Junqu1lla Así mismo, las dimensiones del veh1culo permitJran el transporte 

de matenas pnmas al hotel 

Cuadro No 41 

EQUIPO DE TRANSPORTE 
Desaipción Precio u nit.ario Cantidad l~rte total 

(pesos) (unidades) (pesos) 

Camioneta 
FC:HO EXCUSIOfl UMITEO Vostió.Jras on rao. 433.000 00 1 433.000.00 
asoonlo 113'.o'O paa tres p~eros. lorcaa fila de 

asooolos balCiJ cx:rndadesmmlable Aire a::on.iao 

nado. portavaros.antt1orios de so;:¡t11da:1 

TOTAL 433.00000 
FUEYde f.Jaxra::xw'l i:xcpa f.i Utse a k:6 P"l<xlS tntiwlos ~~ta Mt: .. esa 

• íORO TM'E- EK.'.!f'Otof.¡.y;l(..0.-¡ r-.b7.tJ , i!~ f.~K:O OF 

El siguiente cuadro engloba todos los rubros de 1nversiOn fi¡a necesanos para la instalac1on y 

funcionamiento del hotel 

Cuadro No 42 

INVERSIÓN FIJA 

PESOS CONCEPTO 
-¡ MONTO l.V.A ! 

TERRENO 7.695.705 30 1.154.355 80 8.850.061 10 

OBRA CIVIL 12.977 062 60 1.946.55940 14.923.622 00 

MAQUINARIA Y EQUIPO 1.266.702 87 190 005 43 1.456. 708.30 

MOBILIARIO 1.737.136 80 260.570 52 1.997.707 32 

EQUIPO DE TRANSPORTE 376.521 74 36 478 27 433.00000 

-TOTAL 24 053.129 32 3.607.969 40 
1 

27.661.098 72 

Fuente ElaC.iofaoon on:pa en t"..ase a lios cuaous No 31al41 



Hotel de Cinco Estrellas en Juriquilla, Que<etaro: Un Proyecto de lnvenion 

3.2 INVERSION DIFERIDA 

Estas inversiones se realizan en bienes y servicios ontang1bles. estan sujetas a amort1zac1on y se 

recuperan a largo plazo 

(a} Estudios y Proyectos. Su costo es del 2% sobre el monto total de la onvers1on fi¡a. al 

considerar este hecho se tiene que el valor del estudio es de $553.221 98 e incluye el 

pago de estudios previos tales como mecanoca de suelos. topograf1cos. encuestas. 

invesbgac1ones de mercado. estudios de premvers1on. entre otros 

(b} Licencias y permisos Comprende las erogaciones que se realiza para la constrtuc1ón 

jurídica de la sociedad ante un notano al levantar un acta correspondiente aso como el 

pago de los permisos necesanos para la construcc1on de instalaciones. como lo son el 

pago de permisos o derechos requeridos por las diversas autondades estatales y 

municipales. por concepto de aceras. pav1rnentac1on de calles. alcantarillado. as• como 

servicios pubhcos de abastec1m1ento (acometrdas de agua. luz. etcetera) y derechos de 

construcción de ¡ardines y el pago de patentes. hcenc1as o lranquic1as El costo de este 

Cuadro No 42 B 
INVERSION DIFERIDA 

(pesos) 

Concepto 
Porcenta¡e óe 

onversion fí¡a 
Pesos 

ESTUDIOS Y PROYECTO 20 553.221 98 

PERMISOS Y LICENCIAS 30 859 832 96 

IMPREVISTOS 20 553.221 98 

Total de rnverSIOn óifenda s 1.966.276 92 

F uonte Elabor.>oon propa 

.... 



Hotel de Cinco Estrellas en Juriquilla, Queret.aro: Un Proyecto de Inversión 

rubro se esbmó en S859.832.96. correspondiente al 3% sobre la inversión fi¡a total 

(c) El costo por imprevistos es del 2%. por lo que S553.221 98. corresponde a este concepto. 

3.3 CAPITAL DE TRABAJO 

Este gasto se requiere para garanbzar la conbnuodad en la operación del hotel. lo cual se 

logra con la prov1s1ón en efecbvo y por el mventano tanto para el pago de acreedores y empleados. 

como para el abastec1m1ento oportuno de ma1enas pnmas y materiales El capital de traba¡o 

comprende los recursos economicos necesarios para atender las operaciones del hotel Los rubros 

que integran este concepto son matena pnma. mano de obra e insumos 

3.3.1 Requerimiento de materia prima 

Necesana para la elaboración de alimentos y bebidas. se tomaron en cuenta dos d1v1s1ones en 

alimentos· perecederos e imperecederos El cuadro No 43 refle¡a los requerimientos por concepto de 

materia pnma que nos permite conocer la cuant1a de recursos que det>en desbnarse a la compra de 

estos articules con el fin de seguir bnndando servict0 de calidad al visitante 

Cuadro No 43 
REQUERIMIENTO DE MATERIA PRIMA 

(pesos) 

Oescnpct6n d1a mes afio 

Alimentos Imperecederos 553 30 16 598 88 199.18656 

Alimentos Perecederos 472 22 14 166 67 li0.000 04 

Betwdas 618 99 18 569 59 222.835 08 

Fuente Calculos Plot>oOs 



Hotel de Cinco Estrellas en Juriquill.a. Querét.aro: Un Proyecto de lnversion 

Puesto 

Gerente 

Contador 

Recepcioniat• 

V•let ParlUng 

Bell Soy 

Am•dell•ves 

Jet• de Piso 

G•lopina 

Chef 

Reposten• 

c.pl~n de m~os 

Cocinero 

Mesero 

Cantinero 

Caj«• 

GWTOl«O 

L•v•v•iilln 

Hostns 

Ayud.ante-s.m.,,htnim~IO 

y segw1dad 

MANO DE OBRA 

SI d1• SI me-a i··m~ 3Ó% en 
P'~•t.-oonK 

S l•ño 

400 

100 

130 

35 85 

35 85 

40 

3585 

3585 

35 85 

80 

120 

40 

3585 

3585 

110 

35 85 

35 6!> 

i 

12.000 DO 

6.000 00 

3.000 ºº 
3 900 00 

1,075 50 

1.07550 

1.100 00 

1.~00 

1.075 50 

1 075 50 

1 075 50 

6,000 00 

2 400 00 

3 600 DO 

1.200 00 

107550 

1 075 50 

3 300 00 

1 075 50 

1 01!> ~o 

5 700 00 

15 600 00 187.200 00 

7 800 00 93 600 00 

3.900 00 46 600 00 

; 070 00 50 fl.40 00 

16.n1 eo 
1 3~8 15 16 77760 

1 560 00 18720 00 

19~00 2J 400 00 

1 398 15 16 ,ill 60 

1,398 15 16 ;77 60 

, )~ 1~ 16 777 60 

7 800 00 93 600 00 

3 1;-0 00 3144000 

4 b80 00 56.160 00 

1 YA 00 1f\ 72'0 00 

1 .l96 15 16 777 80 

1 398 15 16 777 80 

4.290 00 51 .•80 00 

1 398 15 16 777 80 

, 3% ,~ 

i 410 00 ss 9.;·o oo 

__ 3_5 _: ___ L~~-5-~~ _ ·--

s.1-10 u1~mo 2001~-au-;.~-·----·

Por __.. __ .a t. Zon• C '- eon~nn.rwte $"' 8S 

40 

') 

Cuadro No 44 

Tot•I 

187.200 00 

93.600 00 

46.800 00 

243,360 00 

83.889 00 

67.111 20 

18.720 00 

46.800 00 

369.111 60 

100 666 80 

134 222 40 

187.200 00 

74 880 00 

22• 640 00 

149.760 00 

671.11200 

, ,, 444 60 

154 440 00 

,,¡ 444 60 

BJ 8119 00 

1~e , 11 .. o 
·------

J :~~?_g~?~ 

----·--



Hotel de Cinco Estrella~ en Juriquilla, Querel.:lro: Un Proyecto de lnversion 

3.3.2 Costo de mano de obra 

La mano de obra se encuentra integrada por dos rubros directa e indirecta Dentro del primer 

apartado se incluyen a todos aquellos que llenen que ver en forma expl1c1ta con los servicios que 

presta el hotel. como lo son las camaristas. cocineros. meseros. iavandena entre otros 

Lo que corresponde a la mano de obra indirecta. se forma con el personal adrn1nistrabvo del 

hotel. como el gerente. contador ayudante de nominas y recepcionista. por lo que por r.1ano de obra 

directa se tendra un costo de S 3.175.122 60. mientras que por Mano de Obra Indirecta S 570.960 00 

El costo anual que representa en con¡unto la mano de obra es de S 3.746 082 60. tomando en 

cuenta el salario mm1mo proporcionado por la Comis1on Nacional de Salarios r.11rnmos par~ el año 

2001. Dentro de esta cifra ya esta considerado el porcenta¡e de 30% pro concepto de prestaciones. 

3.3.3 Costo de insumos 

Dentro de la etapa de operac1on ex1stJran costos fi¡os que no variaran segun la ocupación del 

hotel y costos vanables que estaran en func1on de la operación del mismo. 

"' ENERGIA ELECTRICA 

Es requerida para la 1lum1nacion de areas y func1onam1ento de equipos. La instalación eléctrica 

requenda es de una capacidad de 4.300 kwa. d1str1bu1da en tres subestact0nes receptoras. con base 

en el diseño arqu1tectornco. deben conS1derarse el numero de lamparas en el hOtel. número de 

contactos. salidas especiales. motores de equipos para conocer ta carga diana demandada 

Estara en funcron directa del nivel de ocupac1on del hotel Se considera que una persona 

consume en su aseo personai d1anamente de 20 a 30 litros Sm embargo. el costo po< sumonrstro de 

agua debe ser cons1deraelo en las erogaciones mensuales del hotel por considerarse pnontart0 

,., GAS 

Se ubl1zata en la cocina as1 como en el suministro de agua caliente en tas hab<taoones. y para el 

func10nam.ento oe la alberca 
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e uadro No 45 
Insumos 

(pesos) 

D escrrpc1ón dia m "s año 

Energia E lé et rica 333 4 o 1 o·º o 2 00 120,024 00 

Agua 1 6 6 6 7 5 000 1 o 6 o·º o 1 20 

Gas 2 A 3 3 3 e 499 90 1 o 1 .9 9 8 80 

F" u en le E l•borac1on p 'º p 111 

Los requenrruentos por concepto de insumos se refle¡an en el cuadro No. 46. donde detalla cual 

es la cifra anual que debe contemplarse para cubnr estos conceptos. mientras que el cuadro No 47 

nos indica que el total de matena pnma asciende a $592.021 68 

e u ad ro N o.46 
TOTAL DE INSUMOS ANUALES 

Concepto pesos/año 

Energia Eléctrica 120.02400 
Agua 60.001.20 
Gas 101.99880 
Total de insumos 282,024.00 

Fuente Elaborac1on propia con base en el cuaaro Ne 45 

70 
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Cuadro No .4 7 
TOTAL DE MATERIA PRIMA 

Concepto pesos/año 

Alimentos Perecederos 199,186.56 
Alimentos lm perecederos 170.000 04 
Bebidas 222.835 08 
Total de m a te ria prima 592,021.68 

Fu en te Elabora e 10 n propia con base en el cuadro No 4 3 

Todas las inversiones indispensables para efectuar y mantener las acbv1dades de una empresa. 

que se recuperan a corto plazo y que no estan su¡etas a depreciación ni amorbzac1on se engloban 

en el rubro de Capital de Traba¡o Los montos anuales que se requieren para el funcionamiento del 

hotel se detallan en el cuadro No 48 

Cuadro No.48 
CAPITAL DE TRABAJO 

Concepto Pesos 

Mano de Obra 3,746,082.60 

Insumos 282.024 00 

Materia Prima 592.021.68 

Total de Capital de Traba¡o 4.620.128 28 

Fuente Etabordc90n proo1a con base en cuadros No •4.46y47 

.,., 
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3.4 RESUMEN DE INVERSIONES 

El cuadro No 49 se puede observar todo lo que corresponde a las inversiones por concepto. se 

describe cual es el monto necesario ¡.iara cada uno Este apartado sirve de base para definir los 

requenmoentos totales para el financ1am1enlo del proyecto A su vez. las bases para su formulacoon 

~--------- -·------

DESGLOSE DE LA INVERSION REQUERIDA 
ONCEPTO DE INVERSIÓN PHO• 

TERRENO 

ESTUDIOS Y PROYECTOS 
Ealudlo do F•ctlbllld•d 
Ealudlo de lngenlerle 
Proyecto• 

LICENCIAS Y PERMISOS 
De construcción 
C.F.E. Acometida 
Lln••• Tel•fOnlcaa 
Dfvenoa 

COSTO OE CDNS TRUCCIÓN 
Obra Civil 
Ac•b•do• 
lnst.alacion•• 
Obra a E xteriorea 

EQUIPO Fl.JO E INSTALACIÓN 
Cocina y Lavanderia 
Aire Acondicionado 
Hldnhuiic• y S•nl .. rlo 
Sub01toclón y Pion .. de Luz 
Conm uUdor y Telefonea 
Televlsion y Sonido 
Com putacion 

MOBILIARIO Y DECORACION 
Testil•s 
Muebles de Habetacion•• 
Ar••• E rt.riorea 
Articulo• de Oecoracion 

EQUIPO DE OPERACION 
Restaurante 
Bar 
Unlform es. bl•ncoa 

Cuadro rJo 49 

8 850,061 10 

553.22' 98 
16 596 66 
19.694 70 

516 930 62 

829.832 96 
360811 )7 
144.307 95 
204.387 84 
120,325 80 

14 923 .622 00 
4 463.655 34 
5 784 .395 89 
3 387.662 19 
1 2s7 .908 ~e 

1 097 840 65 
488.973 10 
138.395 60 
1536177~ 

148 624 60 
50.469 D2 
B• 115 03 
33 646 01 

1 997_107 37 
-4 7 425 45' 

, 925 2S2 65 
1 175 00 

73 l'r3 '2'2 

¡9, 867 65 
11~.•JJ 78 
8] ~39 !>• 

3 ~8 <S6 
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estan contenidas en el Estudio Tecnico. en donde se definieron los montos r.equendos de invers1on 

Herramienta de M-.tenimien1o 
Utensilios Varios 
Equipo de Transporte 

CAPITAL DE TRAWUO 
Alimentos Imperecederos 
Alimentos Perecederos 
Bebidas 
Sueldos y gastos (Fondo de operación) 
Materia Prima 
Utensilios Varios 

IMPREVISTOS 

TOTAL 
Fuent(~ Eli-tborac1on Prop;:t 

50.241 46 
43.064 19 

433.000 00 

4,663, 192.47 
199.186 56 
170.000 04 
222,835 08 

3. 746.082 60 
282.024 ex: 

4J064 1~ 

553.221 98 

$34,217,503.92 

En el cuadro No SO se presenta un resumen del monto total de las inversiones necesanas para la 

instalac1on y el funcionamiento del hotel. clasificado en mvers10n fi1a. inversiOn d1fenda y capital de 

traba10 Con los datos proporcionados por el cuadro No. 49. se requiere un monto de $34.217.503 92 

de 1nvers1ón total para in1c1ar el proyecto de construcc1on y puesta en marcha del hotel De los cuales 

CuadroNo~O 

RESUMEN O E IN V E R S 10 HES 

- -------- -------·-- - --- -- . - -----·------ ----- --------- --------·---------

-----------·----
21 61e OJ• 53 

---------- ----- ------------------ --------------- --------------
~ 6 6 1 SJ6 116 t;.2 

----------------
' ) 6 J Cti6319].Ci 

----·---------~-- -------------- ---·------------
.~. ~.!....<!._!~!______~~!_~-. 1 o " ------'--'º'--º"----·-~------~J-•--"i_.1_1_~_0-'_L!l_ 

e.· ' "• 
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$27.618,034.53 corresponden al desembolso por inversión fija. por concepto de inversíon diferida 

$1,936,276.92; rruentras que por Capital de Traba¡o $4.663.192 47 

3.5 CALENDARIO DE INVERSIONES 

La dispos1c1on en el bempo de las inversiones es de fundamental 1mportanc1a no sólo para el 

calculo de rentabol1dad. sino también para la negociación de cred1tos y est1mac1on en el escalamiento 

inflac1onano de los costos 

El desembolso 1nic1al (es decir. la sahda de elecbvo realizada en el Periodo de lnstalac1on o ·año 

cero" ) se calendanza mensualmente con el fin de determinar el importe por cubm en los diferentes 

conceptos. El programa de reahzac1on contempla 9 meses a partir de la adquis1c1on del terreno y 

estudios previstos Con este calendario se estimaron las erogaciones mensuales para cada rubro de 

la inverSJón 

0 Equipo F1¡0 Se considera dentro de este rubro a todos los instrumentos mecanices que seran 

imprescindibles para la producc1on de los bienes y servicios que llevaran a cabo la empresa 

0 Mobdiano El costo de estos elementos esta en relac1on directa a la categona del hotel. razón 

por la cual se asignan equipos y mobthanos de lu10 Se incluye en este rubro el equipo del las 

habitaciones. televisores. aparatos electronicos mob1hano. cocina. cnstaleria. blancos. va11Ha y 

equipo de mantenimiento 

GJ Equipo de operac1on El equipo de cocinas y lavanderias. aire acond1c1onad0 subestaciones y 

planta de luz equipo y utens1hos par a el restaurante y bar Los diversos equipos que se 

requieren para el func1onam1ento del hotel 

GJ Capital de traba¡o Par11da dedicada a cubw ios costos y gastos operac10nales que se generan 

por el funcionamiento del hotel Se incluyen los pagos por stoc•s de alimentos y bebtdas. 

articules vanos refacciones. as1 como el costo dlfecto de la nomina 

GJ Imprevistos Para cubm la presencia de erogaciones no cons1aeraaas en si rrusmas se anexa 

un margen de proteccion cor>oc1do como 1mpre.,stos El monto óel ruOro depende de la suma 

global de inversiones. en este caso del 2~ ... 

-. 
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a...:to,.,.,51 
~CE REAl.IZAClóN 

PR:7t'ECTO CE llM:R90N 
1-0TB. CINCO ESTilB..LAS.LB:UUA Cl..eETAR:> 

-·· ' ---· 

a::wc:a>ro 1 1 J 4 5 6 7 8 9 

TffifBIO 

E51LOCG Y PR7r'l'CTC& 

lJC8IOAS Y Pl.tM.'l l; 

a::u;m~~ 

EU.lfDFlül IN.;Tt,¡AY:r; 

M::OUl<f-Kl 'r [J {U'1<. x·r~ 

ECUíDOC CJUV'\:Xr; 

CAFHN_ a~ TIWYª'-' i 

1!.H'if:VISTo; 

l 1ucs1An;1~-.a.-,,.·. -
F-u..-tc Ui-t.aa.">:Jl fht a.t 

El calenda110 de inversiones. basandose en el programa de construcción. la rnstalaciOn y la 

puesta en marcha. permbra determnar la programacion del financiamiento requerido para el 

proyecto 
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CDNCEPID 

TERRENO 

ESTl.OIOi Y PROYfCTOS 

UCEt.:lAS Y PEFMSOS 

!M.:O'LJARIOY OC~ 

!CAPITA.lOC~ 
1 
!11.PRfV\S ros 
j 
ÍPU[ STA EN 14AAC:t1A 

TOfAI. 

CALE>VARIO DE IN\/ER!ilOfES 
PROYECTO CE I~ 

HOTB. CWC0 ESTRELLAS .kJRJQt.Jlll.A ClJERETARO 

, . .., u·~· ''"' f"r •• ''lll't u•. •1 

1 
TOTAL I 

'"""~'''j 

••'/'Q'l.'' 

' 
l-•~t.;i 

1 ...... ) l.'111.0")11"''.'"'' \"J;•U1\lltlL.il•rt "'°''''1t.nN,, 3' . ;·. <f.jo . .".4 '•'J. - • .,..,J·¡:;,.~..,3 .. :"t,WJ•] 

En el cuadro 52 se aprecia cual sera el calendario de 1nver5'0nes para la 1nstalacion y puesta en 

marcha del hotel Se observa que en el pnmer y segundo mes se tendra que adquinr el terreno. se 

hara una d1\osion de los gastos de Constrtuc1on de la empresa y el Estudio de '"'·ersion a lo largo de 

los cuatro primeros meses 

Con respecto a la Obra c,.·tl esta estara cl1str1bu1da en seis meses 1nic1andose en el segundo 

mes y finahzando en el sept1mo mes Para el cuar10 mes ya se contemplan 1mprev1stos El equrpo fiJO 

se adquiere en el quinto rrJentras que el de operacion en el sexto El mco.1ia110 se contempla para 

los meses S•ete y ocho por lo oue para al termino del noveno mes estar a i.s:o para la puesta en 

marcha 

-.. 
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3.6 DEPRECIACION Y AMORTIZACIÓN 

Por defimc16n la deprec1ac16n es la pérdida de valor. de servioo. no restaurado por el 

mantenimiento. y ocasionado en relación con el consumo o retiro posible de la propiedad en el curso 

del serviciO' 

Causas: 

1. Deterioro y desgaste naturales por el uso } 

2. Daño o deterioro extraordmano Depreciación fisica 

3. Exbnc16n o agotamiento 

4. 

5. 

6. 

7. 

Posibilidad limitada de uso 

} Elementos inadecuados Depreciaci<>n funcional 

Obsolescencia 

Cese de la demanda del producto. } Factor especial 

Descnpcion 

Proviene de la fricción. vibración y procesos inherentes a la operación. Se produce la 

decadencia del activo por la oxidación. crista!ozacoón y otros procesos naturales orievitables con 

el transcurso del bempo 

2 r.lantenomrento inadecuado. exposocr0n mnecesana a la intemperie Los dao'los ocasionados por 

torrrientas. inundaciones. entre otros. acortan la Vida utJI del acbvo 

3 La e•tincion es una fase de la deprecoacion seme¡ante al agotamiento Se aplica a los acbvos 

tales corno arboles o a la fer1Jhdad de la tierra La exbncion mide la d1smnuc10n de valor. siempre 

que la edad o el uso conbnuo tr aogan consigo una dechnacion en el 5efV1CIO que propo<c10nan 

'WA PATON Manua' Qll Conta.:b" Ecit ~-arnancana 19ti9 
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4. La vida utJI del de un ac!Jvo deprec1able depende de alguna circunstancia reconocida e inherente 

a la s1tuac1on desde un pnnc1p10 No excede al penodo de uso 

5. Cambios en condiciones de traba¡o y demanda del producto son tomar en cons1derac1on los 

inventos y desarrollo tecnologoco Se encuentra ligado a la obsolescencia 

6. Abarca todos los efectos del progreso de inventos y me¡oras tecnicas Es una cond1cion o 

proceso en la que los ac!Jvos gradualmente de1an de ser utJles o produc!Jvas como parte de la 

propiedad Es el factor mas importante en la deprec1ac1on de muchos equipos por la reducción 

gradual de utJhdad debida al efecto acumulado de me1oras pequeñas o cambios introducidos de 

tiempo en tiempo en la industria en general 

7. Cuando la vida u!JI de los activos que componen la planta. tiene un colapso o una marcada 

reducción en la demanda de sus productos 

la amort1zac1on se aplica a las pnmas de bonos. arrendamientos. costos de organizac1on. 

patentes; es decir a activos d1fe11dos Permte que pueda deduc11se anualmente como gasto dando 

lugar a una d1sminuc1on en el valor contable del actJvo 

Con excepcoon del terreno. todos los ac!Jvos. propiedad de la empresa. deberan ser d1stnbu1dos 

en forma contable de acuerdo a lo establecido por la ley El penodo contable para la d1sminuc1on 

gradual del valor de los ac!Jvos fi¡os en gasto. es llamado deprec1ac1on. cabe resaltar que este 

concepto no es un gasto real sino virtual. ya que es considerado como tal solamente para efectos de 

deterrrunar los impuestos a pagar 

La ley de Impuesto Sobre la Renta. agrupa un con¡unto de porcenta1es en sus artoculos 41 al 45. 

lo relacionado con los porcenta¡es de deprec1ac1on y amorbzac1on empleados se presentan en el 

cuadro No 53 agrupados por concepto de inverSJon fi¡a y dofenda asnnsmo se presentan los 

importes ong1nales sm 1 V A y las tasas para cada uno de ellos 
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O.e:to N:lS3 
~CEGASTCS\.fRIUllt..ES 

(Rsa;j 

CXXB'TCS \IALJ:R ~ TASA.5CE ORD \UIC..CR 
CE ~ UTll ~) #Oll... CE 
~ (linlV..-V a'Ds l~llAA.I' ia:::AlE 

% 
ICQJ90<'.N[E._ ~ 7.ffl:iiU o - 7.aliiU 
(ffir;. O\AL (BJR:JQ 12977.Cli' :D 5 &fl.ffi: 6'8153; 
B:JJR)[E TRtN:RRTE 3ro.2' 5 :D 75.D 
B:JJR)FlO !Ili~ 10 10 g}!ff -
B:JJR)[E O'.MUTD 4lm 3 33 14631 
B:JJR)[ECRQ~ Us:E 10 10 1..N 
B:JJR)[E CH.RfQOI 2Ufi6D 10 10 :m.!El 

-YlAlRCEff!&:ATE 1 1,WUli 1(18l2J< 

ESTl.DCE YFR:MrTCS 1 ®.CE) 10 1 10 43. 103 
UCENJAS y RR.13::5 1 721.~ 10 10 72.1!! 

IM'H?v\STa3 ! ®~ 10 10 43.10: 
CIRDl!N.AFUUMRTIZJtf.JÓJ 1til37.2 

1D"A.FU?c:HfH1IOCIESY~ UlalB! 
B<á:ra::>cn pepa aTl ~ m 6 a..cDu l'b 49 

3.7 FUENTES DE FINANCIAMIENTO 

En este apa11aoo cle cletermman los gastos financieros denvados del costo del capital en 

prestamo y la estructura Que tenclra el capital total necesano para la inverSIOn. es decir. la forma en 

como se cl1stnbuira la 1nversion entre los orígenes financieros 

Fuentes de financiamiento. 

Para el f1nanc1am1ento cle proyectos cle caracter turis1>co existe corno pnnc1pal fuente cle fomento 

el Fondo Nacional oe Fomento al Tunsmo (FONATUR) Quien opera como F1cleteomso (fuente 

externa) As• mismo se puede operar con inverst0n directa (fuente mterna). es óeor. la creacion de 

una sociedao o empresa para financiar y operar el proyecto A connnuacl()n se detallan las fuentes 

de financiamiento 

-., 
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Fuentes internas. 

Es el capital que los inversionistas pnvados están dispuestos a invertir en el Proyecto. lo cual se 

regula por medio de la emisión de acciones. las cuales pueden clasificarse atendiendo a la forma en 

que fueron o estén siendo pagadas. a la menc1on que en ella se haga acerca de su legibmo 

poseedor, y a los derechos que concedan para el mismo. las cuales pueden ser 

a! Acciones Ordinanas . Confieren a los tenedores los mismos derechos y obhgac1ones. 

establecidos de antemano en las normas fi¡adas en los eslatutos 

;e Acciones Preferentes. Los derechos de voto se hmtan a los lenedores de las mismas. mientras 

que las acciones de voto solo tendran derecho a votar en las asambleas extraordinarias La 

preferencia o pnvileg10 que esta clase de acciones tengan. dependera exclusivamente de lo 

pactado por los socios En algunos casos la preferencia consiste en que se estipule para ellas un 

dividendo mimmo. acumulable en los e¡erc1c1os sociales liquidados con perdida. en cuyo caso las 

acciones se llaman con mayor propiedad ·acciones acumulabvas· 

;e Acciones Pagadoras Aquellas cuyo importe no haya sido integramente exh1b1do. Tan pronto 

como se haga el úlbmo pago o e•h1btc1on relabvo a las mismas se convierten automábcamente 

en liberadas 

.., Acc10nes Liberadas Con aquellas que están libres de todo pago. sea porque 

a) Los accionistas hayan cubierto integramente sus aportacoones 

b) Se entreguen a los acc10mstas · prevoo acuerdo de la asamblea general extraordinana-. como 

resultado de la cap1ta11zacoon de primas obtenidas en la colocacJOn de accoones. o bien de otras 

aportaciones precias de los accionistas 

e) Se capitahcen ubl1dades retenidas 

d) Se capitalicen reservas de valuacion o de revaJuaclOn. siempre que estas hayan sido 

pre.,amente reconocioas en esta:ios financieros aprobados por la asamblea de acc10nistas 

,._. Acciones Nominanvas Cuando la accJOn se exbende a nomb<e de una persona determinada se 

dice que es non~nabva La 1ransms1on de su prcpiedad no puede efectuarse sino mediante un 

endoso de la mosma hecho constar tanto en el cuerpo de la accoon como en el Registro de 

acciones Nominanvas que al efecto debe llevar la sooedad. de acueroo con las prescnpc10nes 

"" 
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legales del caso. De acuerdo con reciente d1spos1c1ones de las sociedades mercanbles. todas 

las acciones de una sociedad anonima deben ser nominabvas 

ir Acciones al Portador En esta clase de acciones no se menciona el nombre de su legitimo 

poseedor. reconoc1enoose corno tal a quien las tenga en su poder Solo las acciones liberadas 

pueden ser al porlador En México no estan perrrubdas las acciones al portador 

ir Acciones Comunes En un pnnc1p10. las acciones confieren derechos iguales a todos los 

accionistas. pudiendo. sin embargo. esbpularse derechos especiales para determinados grupos 

o senes en cuyo caso las acciones comunes u ordinanas seran las que no representen ningún 

privilegio o preferencia 

A cambio de recibir un d1v1dendo fiJO. el derecho de voto esta hm1tado en las acct0nes 

preferentes Esto hace que les conozca tamb1en con el nombre de ·acciones de voto hrrutado" La 

limitación consiste en que estas acciones no concurren a las asambleas ordinanas. sin embargo. en 

los casos de asambleas extraordinanas en que se trate de cambiar el ob1etivo social. o que se 

pretenda ampliar o restnngir la durac1on de la sociedad. o modificar su nacionalidad o su estructura 

jurídica o fusionarla con otra sociedad. debera tomarse en cuenta el voto de los accionistas 

preferentes 

Fuentes externas. 

El Fondo Nact0nal de Fomento al Tunsmo (FONATUR) tiene corno ob¡ebvo pnnc1paJ fomentar el 

desarrollo y fortalecimiento de las empresas del sector turismo. mediante Apoyo Crediticio de 

Segundo Piso a traves de la banca comercial. a proyectos ubtcados en la Repubhca Mexicana. 

Los proyectos turisbcos que demuestren viabilidad. son considerados eenbo de los acreditados 

elegibles As1 mismo. los prospectos podran ser personas fiSJCas o morales relact0nadas con la 

acbv1dad tunsrn::a Los tipos de proyectos que se consideran son 

Hospedaie 

Alimentos y bebidas 

Campos de golf 

Man nas 

111 
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Campamentos de casas rodantes 

Agencias de via¡es 

Arrendadoras de vehiculos 

Spa·s 

o cualquier otro proyecto relacionado con la actividad turistica. 

TIPO DE FINANCIAMIENTO 

INVERSION: Para construcciOn. ampliación. remodelac1on. eqwpamiento y adquiS1Cíón de 

inmuebles con fines turisbcos El monto total del crédito podra ser de hasta el 70% del valor del 

proyecto. excluido el terreno 

REESTRUCTURA DE PASIVOS Para empresas con problemas de liquidez Se podra financiar 

hasta el 100% de exisbr suficiente capacidad de pago 

CAPITAL DE TRABAJO Para cubnr gastos de corto plazo. con un plazo máximo de tres años. 

CARACTERISTICAS 

Plazo máximo Hasta 12 años. en función al tipo de proyecto 

Periodo de gracia. Maximo de 3 allos en el pago de capital 

Forma de amortización. AJ vencimiento o ba,o el rnetodo tradic10nal de pagos mensuales de 

capital e intereses. segun el desnoo de cred1to 

Participación de fondeo. Hasta el t00% del credoto en US dolares y el 80% en MX pesos. 

ESQUEMA DE TASAS DE INTERES 

Para P.1X pesos la base sera la tasa TllE-' mas una sobretasa hasta de 2 puntos po<centuales en 

func1on del pla:o del cred;to 
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Para US dólares la base sera la tasa LIBOR' mas una sobretasa hasta de 4.15 puntos 

porcentuales. 

Para plazos mayores a 10 años. la tasa sera cobzada caso por caso. 

El banco comercial determinara la intermediación correspondiente 

Para efectos de calculo se plantea que el 80% de la inversion total sea aportado por un capital 

social. mientras que el restante 20% sea con crédito FONATUR como crédito refaccionario'. 

Cuadro No. 54 

ESTRUCTURA DE FINANCIAMIENTO 

ébNCEPTO Porcentaje Pesos 

Requerimientos de eapital 100 34.217.503.92 . 

cápitiíl sOéi<il .. -- 80 

B programa de amortización de la deuda se presenta en el cuadro No. 55 en donde se toman 

en cuenta las condiciones de financiamiento de FONATUR. las cuales se ven refleJadas con los dos 

primeros al\os de gracia 

El pago de intereses se realiza conforme la tasa de interes efectiva anual SJmbohzada por l.. 

que es la tasa de interés sunple que producua el ITllsmo interes en un al\o que la tasa nominal 

• Se enlonde<a pot Tasa LIBOR "' L onoon lnt~ Otlonng Rate 

"' 
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capitalizada n veces al año; la tasa que se obtiene o se aphca al cabo de un año debido a la 

capitalización de los intereses. es la tasa de interés que efectivamente se aplica a cada penado de 

capitalización. 

Al sustituir los valores numéricos en la fómlula de la Tasa de interés Real Efectiva. 

i: o. 1285 = 12.85% 

m = 12 periodos de capitalización en el ano 

., - 1 

i. = (1.13634488) - 1 

i. = .13634488 = 13.63% anual 

Cuadro No 5~ 
PROGRAMA DE PAGOS DE PRINCIPAL E INTERESES 

lntere• Simole . S•ri• de P•< o• 
Año .. 

Saldo Pago dP lnt•r•••• P•go Amortiz•cion •• Saldo Fin•I 
insoluto '' 13 63% An u•I ---

1 5.073,488 56 691 .5 16 69, 516 o 5 073.489 
2 5.073.489 69 1 516 691 516 o 5 Ol3.469 
3 5,07 3.469 691.516 1 325 703 534. 166 4 .439.302 
4 4.439 302 605077 1 239763 634 166 3605.116 
5 3 805 116 S18.637 , 152 8]3 63• 186 3 1 70 930 
6 } 1 70 93C 407 465 1 04, 6~, 634 186 2 536J44 
7 , 536 i 4 ~ J 4 5 7 ~8 979 944 634 186 , 902.558 
8 , 90] 5 ~¡; 259 31S 89 3 50~ b34 186 , 268.372 
9 1 268 J.';> '7 :1 8 79 80• 065 634 186 634 186 

10 634 1é!6 86 "'40 7 2 o 6 ]6 634 186 o 
E lnbornc~on Pre>r-•n 

Pla:o t O años 
,. 

l.~ on to $50;"'34~5~6 !o ~ ... e r~rrr~""''ª "' ;ic, ó" la ,~.rrs•cn ~otal 

' Ta~.;, Anual f frctiwa 

Periodo Of' ;rac:ia ¡ .J !"O'!. 

' Pre!.tamo con ..ar~ ~ 00 flt.et~on entre tres y c>ez ~ tOQ.Jti&fu ela0crac>or1 ae un contrato prtvao:J rati11G3Q) f.11'\te 
t"IOlhno Se af'tXr.~.a :-nedd.'1te ~ ~ oe snlér~ -. ~ l"'r'lenSU.~ ~. $0l'Tl0$tra&es o anu,ajeS oo 
cap1a; Frna'lC&a ,.-.:.tr~ CO"nO La c.:on:s.t.~ ~ cte bic~ ~~corno~ y~ 
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CAPITULO IV. EVALUACIÓN ECONÓMICA 

Realizar un proyecto de inversión da los elementos necesarios para la toma de decisiones 

respecto a si es o no viable. también prevé las condiciones futuras que se presentaran respecto a la 

operacion del proyecto, se define y se determina en que bempo se recuperan las inversiones. las 

utilidades que se podran obtener. lo que jusbfica los nesgas asociados a esta dec1s16n 

4.1 ESTADOS FINANCIEROS PROFORMA 

Son los documentos contables que presentan la s1tuac1on financiera de la empresa. en una fecha 

detenninada Consiste en presuponer una sene de factores y situaciones como base para la 

realizac16n de operaciones futuras y para el control de las mismas Los Estados Financieros se 

ublizan para mostrar en forma cuanbtabva. el ongen y la apllcac1on de los recursos que se 

emplearan para la real1zac1on de un negocio. as1 como el resultado que se obtendrá de el 

4.1.1 Presupuesto de ingresos y egresos 

En este apar1ado se estructura la informac1on financiera que denva de las operaciones del hotel 

Esta inforrnac1on es la base para realizar el anahsis que permita determmar la facbb1lldad del 

proyecto Agrupa todas aquellas operaciones que significan acbvidad propias de ingresos. en este 

agrupamiento se encuentra el presupuesto por concepto de hospeda¡e y el presupuesto de ingresos 

anuales por concepto de alimentos bebidas y otros El penodo contemplado para los pronosbcos del 

Proyecto es de diez ai'oos 

Ingresos por concepto de hospedaje 

El ingreso por concepto de hospeda1e es aquel monto que se obtiene por el preco0 de 

alo1am1ento. este presupuesto es el mas representatJvo. ya que se obbene de la fuente pnnc1paf de 

acbvodad del hotel. se determina mufbphcando el numero de cuartos anual por la tanfa'noche. para 

cada bpo de hab1tacoon. considerando el porcenta¡e de ocupaoon que se e>Pefa cada año 

- X5 • 
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Se considero las tantas descntas en el Estudio de Mercado (cuadro No 17) por lo que el importe 

que se aplica para el cálculo de los ingresos es el promedio anual que se espera obtener por cada 

tipo de hab1tac1ón tomando en cuenta la estacionalidad de la demanda 

La ocupac1on promedio anual que se aplica a lo largo del proyecto es resultado de las 

cond1c1ones prevalecientes en los hoteles categona cinco estrellas. por lo que el porcenta1e de 

ocupación para los pnmeros dos años es el promedio al que traba1an los hoteles actualmente en 

esta categona. descritos en el cuadro No 11 del Estudio de r.1ercado. es decir. del 46%. mientras 

que para el siguiente b1emo se aphcara el 50% que se encuentra dentro de la media ocupacional en 

este bpo de alo¡am1ento. y para los siguientes seis al\os del proyecto. se aplicara el porcenta1e de 

ocupación más alto registrado en el penodo de estudio (1992-1999) que es del 58% 

Cuadro No ~ 

PRESUPUESTO DE INGRESOS ANUALES POR CONCEPTO DE HOSPEDAJE 

COt~CEPTO------------.. -"-c-.,-.. -,~-~--:.:-:-.. -- ·------------------·-..,-oc-u-.~---'°"--' a-n--o----------< 

INGRESOS POR HOSPEDAJE 

HAB OC LUJO 
HAS JUWOR SUIT[ 

HAB MASTER SUITE 

TOTAt 

104 

110 

37 960 
1 460 

730 
40 1!>0 

• A-' W- f l.t(.o;,.. o•· ¡ :·l(,.,f, 'Jf' t ... :. .. t-'•, .,._.:)"-:,~ '•-

Concentrado de ingresos anuales 

830 
1 230 
1 4;>0 

46 

14 49J 128 

826.058 
476 836 

15.795 OJ2 

46 

14 493. 178 
826~ 

476 8J6 
15 7Sl5 037 

50 

15 753400 
897 900 
518 )()() 

17 169.600 

50 
4 

15 753.400 
897,900 
518.300 

17.169.600 

58 
5 ª' 10 

18.273.~ 

1.041.564 
601,228 

19 916,736 

En este rubro se torna en cons10erac1on. aquellos conceptos que generan ingresos pero no 

corresponden a la acbv1dad pnnc1pal del hotel. como lo son al1mentact0n. bebidas. los denvados del 

centro de convenciones y las concesiones 

Se cons1der a una ocupac1on del 46% par a los dos pnmetos arios. por lo que los ingresos anuales 

sera de $35. 225. 151 Un 50% de ocupac1on par a el tercer y cuarto año permitir a contar con ingresos 

de $38.288 208 l.lientras que para los años comprendidos entre el quinto y el decimo se espera una 

ocupac1on del 58% constante con ingresos de $44.414.321 

_,.,,_ 
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Cuadro No.57 
PRESUPUESTO DE INGRESOS ANUALES 

/Pesos) 
Porcentl! ·e de ocupación por año 

CONCEPTO 46% I año 1 46% I año 2 50% I año 3 50% taño 4 '58~ I afio Sal 10 

INGRESOS POR 
HOSPEDAJE 
HAS. DE LUJO 14.493.128 14,493.128 15,753,400 15,753.400 18.273.944 
HAB JUNIOR SUITE 826.068 826.068 897,900 897.900 1.041.564 
HAB MASTER SUITE 476,836 476.836 518.300 518.300 601.228 
SUB TOTAL 15,796.032 15.796.032 17,169.600 17,169.600 19.916.736 

INGRESOS POR 
ALIMENTACIÓN 3.633,087 3.633.087 3.949.008 3.949,008 4.580.84~ 

·-
INGRESOS POR 
BEBIDAS 1,579.603 1.579.603 1.716.960 1,716,960 1.991.67~ 

OTROS 
INGRESOS 14,216.429 14.216.429 15.452.640 15.452.640 17.925.06" 

TOTAL 35.225.151 35.225.151 38.268,208 38.288.208 44.414.321 

F uenle Elat>otaoon Propia 

4.1.2 Detenninaci6n de costos y gastos 

El presupuesto de gasto esta conformado por dos rubros. costos y gastos. la diferencia entre 

estos dos conceptos. es su relac1on con las ac!Jv1dades del hotel El costo depende totalmente de las 

ac!Jv1dades de la organ1zacoon y es proporcional a esta. mientras Que el gasto 5e eroga para Que 

dichas actividades puedan llevarse a cabo pero su cuantia no esta directamente relac•onaáa con el 

novel de ocupac1on del hotel 

Mientras Que todas las operaoones cue significan un costo o un gasto integran el presupuesto 

de egresos . Que esta formado de los SJgUtentes rubros. presupL-esto de matena pnrna. asi corno los 

gastos indirectos coino son ta mano de obre indirecta. servtelOS. Oeprec1act0n y arnorbzac•On. Los 

. !17 -
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servicios están integrados por diversos insumos. como es la energ1a eléctnca. agua. teléfono. 

limpieza y mantenimiento. combusbble para la camioneta y repuestos para todos los equipos 

Los costos y gastos operacionales estan consbtu1dos por todas las erogaciones penod1cas a que 

la empresa se vera comprometida con el fin de mantener su func1onam1ento Para determinar estos 

rubros, es necesano diferenciar los costos vanables y fiJOS 

Los pnrneros son los egresos que una empresa realiza para adquirir insumos lis1cos 

indispensables al interior de sus procesos de producc1on generados en los deparlarnentos 

operacionales los f11os se refieren al resto de los egresos por cubnr. 1nclu1da la mano de obra. 

gastos financieros e impuestos. así como aquellos que benen que realrzarse para apoyar el proceso 

de operac1on en el hotel independientemente de varrac1ones en el nivel de ocupac1on 

De esta forma. para la elaboración del presupuesto de costos y gastos se consideraron los 

siguientes 

.., Gastos de AdrTUn1strac10n Sueldos y salaoos. seguros. telefonos. correos y 

diversos 

.., Gastos de Publicidad Honoranos de las agencias. 1mprev1stos pubhettanos. 

gastos de representaclOn. publicaciones. materiales de oficina y diversos 

ae Gastos de Funcionamiento Agua. electr1c1dad. gas y combusbbles 

ae Gastos de l.lantenimento AdQuisiclOn de herramientas. partes e instrumentos 

para reparaoones habituales y el pago de servicios exterreores para el 

mantenimiento de acbvos ÍIJOS 

.., Otros Gastos C~rende la compra de proouctos de uso personal para el 

huesped úabones. cremas. fosforos. papelP.na) lavandena. impresiones. as1 

como uniformes. hielo. musica. comunocac10nes. entre otros 

En base a porcenta¡es proporcionados por FONATUR se detallan los costos y gastos que del 

proyecto de denvan se realiza el concentrado de costos y gastos cabe señalar que se determina 

que para conceptos como hospeda,e. alimentos. bebidas y otros. el porcenta¡e c¡ue debe aplicarse 

sobre las ventas totales anuales es del 18. 20. 22 y 3 °lo respectivamente. mientras que para rubros 

- XlC • 
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como promoción y publicidad. area adrrunostrativa. manten1m1ento. energ1a eléctnca. combustible y 

otros, se define el 8.5. 4. 3. 10. 10 y 1.5 % respecbvamente para cada uno de estos gastos 

Cuadro No.58 
CONCENTRADO DE COSTOS Y GASTOS 

!Pesos) 
Años de operación 

CONCEPTO , 2 3 4 5 al 10 

COSTOS 
HOSPEDAJE 2,843,286 2.843.286 3.090,528 3,090.528 3.585.012 
RESTAURANTE 3,159,206 3, 159.206 3.433.920 3,433.920 3.983.347 
BAR 3.475.127 3,475.127 3. 777,312 3,777.312 4.381:682 
OTROS 473.881 473.881 515,088 515.088 597.502 

SUBTOTAL 9.951.500 9.951.500 10.816.848 10,816.848 12.547.544 

GASTOS 
~"'"llf.,..l(.•r..>.::' 1.342.663 1.342,663 1,459.416 1.459.416 1.692.923 
.r.Rf..ADl A,Dt.lo·•~l""'-CJ,':Y. 631,841 631.841 686.784 686.784 796.669 
MANTENIMIENTO 473.881 473.881 515.088 515,088 597.502 
ENERGIA ElECTRtCA 1,579.603 1,579.603 1,716.960 1,716.960 1,991.674 
COIABUS llBL E Y AGUA 1.579,603 1.579,603 1,716.960 1,716,960 1.991.674 
OTROS GASTOS 236,940 236.940 257.544 257.544 298. 751 

SUBTOTAL 5.844.532 5.844.532 6.352.752 6,352.752 7.369.192 

TOTAL 15,796.032 25.754.400 29.433.600 33.112.800 34.952.400 

Fuente Elabora.:;oon P10¡>1a 

4.1.3 Estado de resultados 

Despues de haber elaboraoo todos los presupuestos requendos para el proyecto. se procede a la 

formulac1on de los estados financieros profOTma lo que mostraran finalmente la SJtuaclOn futura en la 

que se encontrara la empresa de acuerdo con lo que se plantea ~ealtzar 

·XY-
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El Estado de Resultados sirve para calcular la ublidad o perdida neta (despues de impuestos y 

reparto de ublldades) que generara el proyecto en su penado operatrvo Este mecanismo sirve para 

calcular Ja ublidad o perdida en la operación del proyecto y permrte apreciar el estado en que se 

encuentra. asi como. la productrv1dad que ha tenido en cierto penado de trempo dado 

El estado de resultados esta formado por los siguientes rubros 

Ingresos totales. es la cantrdad anual esperada de ingresos. esta se obbene de los 

cálculos realizados en el presupuesto de ingresos por venta. en este caso de las 

hab1tac1ones ocupadas. as1 como de ingresos por alimentos y bebidas. mientras que otros 

ingresos se refiere a aquellos por el uso del centro de convenciones y las concesiones 

> Costos totales es el costo total anual de Ja matena prima y mantenimiento. así como 

de todos Jos costos fi1os. lo que se denva de la operac1on misma del hotel. tanto es 

hospedaje como en restaurante y bar 

> Gastos totales. es la cantrdad total que se destrna a la adm1mstrac1on y ventas. 

rubros como la pubhc1dad y la promoc10n. así como insumo (energ1a electnca. combus!Jble y 

agua) son esenciales para el func1onamiento del hotel 

> Ublidad bruta o ublidad de operac1on. es la d1ferenc1a entre los ingresos por venta y 

los costos 

> Ublídad antes de impuestos. es la diferencia entre la ubhdad bruta menos el total de 

gastos financieros denvados del crédito con FONATUR. y el monto anual por concepto de 

amorbzacíón y deprec1ac1on 

-. Ubhdad neta. es la d1ferenc1a de ubhdad antes de impuestos. una ve~ descontados 

dichos impuestos. como lo es el ITT1puesto wbre la Renta (1 S R ) que es del 35% y 

la partJCJpaclOn de los traba¡ado<es en las u!Jhdades (P T U ) del 10% 
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4.2 FLUJO NETO DE EFECTIVO 

Son las cantHlades Que sirven para realizar la evaluacion economica. m.entras mayores sean los 

flu¡os netos de efecbvo me1or sera la rentabrhdad del proyecto. si no se sumaran los cargos por 

deprec1ac1on y arnorwaeton a los flu)Os netos de efecbvo. estos serian menores y por lo tanto. se 

tendria una rentab1lrdad menor del proyecto 
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CuadroNo60 
FLUJO DE EFECTIVO CON DEUDA 

(pesos) 

ANOS Flujo de Deuda Pagos de Uti"ltdados Nek"1s Gastos Flu¡o Neto de 
inversión Pnnc1pal Virtuales Efectivo 

o -34,217,504 5.073,489 -29.144,015 
1 ~91,516 9.644.215 1.202.667 10, 155.366 
2 ~91.516 9.644.215 1,202.667 10,155.366 
3 -1.325,703 10.224,631 1.202.667 10, 101,595 
4 -1.239,263 10.272.173 1.202.667 10.235.577 
5 -1,152.823 12.178.152 1.202.667 ,;>' 72 7' 996 
6 -1,041.651 12.239,297 1,202.667 12.400.313 
7 -979,944 12.273.236 1.202.667 12,495.959 
8 -893.505 12.320,777 1.202,667 12.629,939 
9 -807.065 12.368.319 1.202.667 12,763.921 
10 -720.626 12.415,861 1.202,667 12.897.902 

Fuenle Elaboraoon prop<a 

4.3 VALOR PRESENTE NETO 

Es el valor monetano que resulta de restar la suma de los ftu¡os descontados a la inversión inicial. 

El Valor Actual Neto (VAN) de un proyecto de inversión. esta dado por la diferencia del Valor Actual 

de los Benefict0s y el Valor Actual de la inversión. es decir 

VAN= VAB - VAP 

Cntenos de aceptación o rechazo 

La fórmula del VAN genera los siguientes cntenos que guan las dec1S10nes de acepación o 

rechazo del proyecto. 

a) Si el VAN es cero o posrtivo. el proyecto debe aceptarse 

b) Si el VAN es negabvo. el Proyecto se rechaza 

. 'I] -
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Para establecer la Tasa de descuento que habra de emplearse para reahzar la evaluación 

económica del proyecto deben considerarse que los recursos empleados en la financ1ac1on de las 

inversiones proviene de aportaciones acc1onanas y de cred1to FONATUR. por lo que se considera 

que la tasa de descuento para la primera fuente de recursos debe ser equivalente al costo de 

oportunidad que llenen los socios; mientras que el costo por el cred1to es la tasa de onteres pactada 

con FONATUR 

El costo de oportunidad incluye un rendimiento real y una pnma para cubnr la onflac1on. teniendo 

en cuenta que los flu1os de efectJvo están calculados a precios constantes. la tasa de descuento no 

deberá incluir la onflac1on 

Por lo que la tasa de descuento se refiere exclusivamente a la tasa real que paga una inversión 

financiera libre de nesgo N susUtuir los valores numéncos en la fórmula de la Tasa de Interés Anual 

Efectiva para CETES a 91 d1as 

i = O 0848 = 8 48% de los CETES a 91 dias 

m = 4 penados de capitalización en el ar'lo 

l.= 

4 

i. = (1.0875349) -1 

1. = 0.08753 = 8.75% anual 

Por lo que considerando una tasa anual efectiva de rendimiento de los CETES a 91 dias es de 

8. 75% y la mftacion anua! esperada es de 4.8% 

- 91 -
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Rr= 0~~ 
L1 +RJ 

Rr =[1 +8.75] 

1 +4.8 

Rr = 3.76 % 

-1 

-1 

Por lo tanto. al integrar el costo de los diversos componentes de financiamiento se calcula el 

costo ponderado del capital que refte¡a el costo de financiamiento a largo plazo de la nueva 

empresa. dicho costo se determina ponderando el costo de caprtal de cada bpo especifico de capital 

con su proporción en la estructura de capital ae la empresa 

Este se ob!Jene al multiphcar el costo especrfrco de cada forma de financiamiento por su 

proporción en la estructura de capital de la empresa. y luego sumar los valores ponderados 

Cuadro No61 

CALCULO DEL COSTO DE CAPITAL PONDERADO 
Fuente Monto Factor de Costo Costo con Costo 

de inicial ponder aCIOn coraza fiscal Ponderado 
Caprtal (S) {%) {%) (1-T) (%) 

Caprtal Social 29.144.015 80 3 76 3 76 i 32 
Deuda 5.073.489 20 13 63 7 so 1 11 
Importe Total 34.217.504 100 1 4 3 1 

Fuente (labora=>on Prop.a 

Una vez determnado el costo ponderado oe las diferentes fuentes que se van a captar en el 

futuro y cornpar arlo con el rendimtento esperado del proyecto de inver5'0n 
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Cuadro No.62 
DETERMINACIÓN DEL VALOR ACTUAL NETO 

PARA LA EVALUACIÓN FINANCIERA 
(Pesos) 

Años Flujo de Factores de Flu¡o de Efectivo Flujo de 
Efectivo Actuahzac1ón Actualizado Efectivo 

al4 3% Acumulado 
o -29,144.015 1 -29.144.015 -29.144,015 
1 10,155.366 o 9588 9.736,688 -19.407.327 
2 10.155,366 o 9192 9.335.271 -10.072.056 
3 10,101,595 o 8813 8.903.014 -1.169,042 
4 10,235,577 08450 8.649. 183 7.480,141 
5 12.227.996 o 8102 9.906,808 17.386.948 
6 12.400.313 o 7768 9.632.229 27.019.178 
7 12.495.959 o 7447 9.306.351 36 325.529 
8 12.629.939 o 7140 9.018.344 45.343.872 
9 12.763.921 06846 8,738,267 54.082.140 

10 12.897.902 o 6564 8.465.956 62.548.096 

CALCULO DEL VAN VAS 91,692.111 + 

VAP ·29.144.015 ----
VAN 62.548.096 

CALCULO DE B /C VAN 62,548,096 215 ---· 
VAP 29,144,015 

2 15 pesos por cada peso invertido 

El Valor Presente Neto de este proyecto nos tndica que debe aceptarse. puesto que su valor es 

positivo. como se aprecia en el Cuadro No 62 con una tasa de descuento del 4 3% el VAN. es de 

62.548.096 mientras que el VAN. es de -{;61 .488. con una tasa del 36% (Cuadro No 63) 

4.4 RELACIÓN BENEFICIO/COSTO 

A drferenc1a del VAN. cuyos resultados estan eJ<Pre~os en termtnos absolutos este indicador 

financiero expresa la rentab1hdad en termnos rela!lvos. la mterpretac>On de tales resultados es en 

centavos por cada peso 1nvertióo La relacion BeneliclO!Costo de un proyecto esta dada por el 

cociente que hay entre le Valor Actual Neto (VAN) y et Valor ·Actual de la lnverSIQn (VAP). es decir: 

~ .,~ -
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B/C = YP._N 

VAP 

Criterios de aceptación o rechazo 

De igual manera que el VAN. la fórmula de la relación de BIC genera los siguientes dos criterios 

que guian las decisiones de aceptación o rechazo del proyecto 

a) S1 el B/C es cero o pos1bvo. el Proyecto debe aceptarse 

b) SI el BIC es negabvo. el Proyecto debe rechazarse 

La relación B/C es el resultado de d1V1drr los valores del Valor Actual Neto obtenidos del factor de 

actualización del 4.3%. y el valor de la 1nvers1on en el año cero. esto s1gnrfrca que por cada peso 

invertido el proyecto promete generar 2 15 pesos de ganancia 

Cuadro No 63 
DETERMINACIÓN DEL VALOR ACTUAL NETO 

PARA LA EVALUACIÓN FINANCIERA 
(Pcs_t:>_s) 

Años Flujo de Factores de FluJO de Efectivo FluJO de 
Efectivo Actualización Actualizado Efectivo 

al36% Acumulado 
o -29.144.015 1 ·29. 144.015 -29.144.015 
1 10.155.366 o 7353 7.467.181 -21.676.835 
2 10.155.366 o 5407 5.490.574 -16.186.261 
3 10.101.595 0.3975 4.015.811 -12. 170.450 
4 10.235.577 o 2923 2.991,966 -9. 178.484 
5 12,227.996 0.2149 2.628.214 -6.550.270 
6 12.400.313 o 1580 1.959.743 -4.590.526 
7 12.495.959 o 1162 1.452.102 -3.138.424 
8 12.629.939 o 0854 1.079.170 -2.059.254 
9 12.763.921 o 0628 801.925 · 1.257.328 
10 12.897.902 o 0462 595 840 -661.488 

CALCULO DEL VAN VAB 28.482 527 + 

VAP -29. 144.015 ---
VAA -661.488 
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4.5 TASA INTERNA DE RETORNO 

La Tasa Interna de Retorno (TIR) se define como el interes al que descontado el valor presente 

(los ftu¡os de un determinado proyecto de 1nvers1on) igual al monto de la invers1on. es a la tasa a la 

cual. el valor presente neto de un proyecto de invers1on 

A d1ferenc1a del VAN. cuyos resultados están expresados en termmos absolutos. y de la relación 

B/C cuyos resultados estan e•presados en centavos por cada peso invertido. la TIR expresa la 

rentabilidad en terminos porcentuales Es decir. el porcenta¡e obtenido en la TIR. es el rend1m1ento 

sobre la invenson realizada 

Cntenos de aceptación o rechazo del proyecto 

a) S1 la TIR es mayor o igual que la TREMA· el Proyecto se acepta 

b) S. la TIR es menor que la TRElvlA el Proyecto se rechaza 

La Tasa Interna de Rendimiento (TIR) se determina mediante el uso de la siguiente f6rmula: 

TIR = i, • (i, - ;,¡ (VAN,) 

(VAN, - VAN>) 

;, =Tasa que genera el VAN pos1bvo (4 3%) 

;, = Tasa que genera el VAN nega!Jvo mas cercano a cero (36%) 

VAN1 =El VAN posibvo { 62 548.096) 

VAN,= El VAN negativo (661 488) 

Aplicando la formula al proyecto se bene una TIR de 35.64 % 

; donde: 
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TIR = 4.3 • (36- 4.3) (62.548,096) 
1 62,548,096 - (-661,488)1 

TIR = 4.3 + (31.7) .{!i~L~8LQ~6J 
(63,209.584) 

TIR = 4.3 • (31.7) 0.98953 

TIR = 5.73 • 31.36 

TIR = 35.66% 

La TIR se expresa como atrac!Jva ba¡o el cnteno de que sea mayor que la tasa de rentabthdad 

minima atrac!Jva del mercado. ya que representa el costo de oportunidad del proyecto Dado que la 

tasa a la que se ubica el pnnc1pal elemento de mverstón (CETES' a 91 dias) se encuentra en 8 48%. 

mientras que a 28 dias. 7 81%' 

4.6 PERIODO DE RECUPERACION DE LA INVERSION 

Este calculo es un enfoque contable y aunque no expresa el valor del dtnero a través del tiempo 

da una clara idea del tiempo en que se recupera la inversión 

Es el !Jempo necesario par a que los benefict0s netos del proyec10 amorticen el caprtal invertido. 

es decir. se u!Jliza para conocer en cuanto bempo una mversion genera los recursos suficientes para 

igualar el monto de dicha inversión 

PRl=N-1 + [FAn-1j 
-CF)n-

N = Año en el que el flujo acumulado cambia se signo 
FA n-1 =Flujo Neto de EfectMJ Acumulado en el afio n-1 
(F) n = Flu¡o Neto de Elecbvo en el año n 

. donde 

....... -·-·--- ------
· Tas.a M1n.ma Atactiva 
' CertJ1lcad:Js do la r.,,,,..una (CE 1 ES) 
1 Oaios p<oporoona<vs por Banco oo Me.o.co. Pó""'6fT'()re <'001 

• •n<. 
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PRI = 4 - 1 + (7,480,141) __ 
(8,649, 183) 

PRI = 3 + 0.864 
PRI = 3.8 años 

Esto significa que la recuperación de la 1nvers1ón se logrará en 3 allos y 8 meses. 

4.7 PUNTO DE EQUILIBRIO 

El Punto de Equilibno es aquel nivel de operación en que una empresa iguala sus ingresos con 

sus egresos. Se le denomina operativo. porque es aquel nivel de operación que determina el nivel de 

ventas que es necesano registrar para cubrir los costos y gastos de operación. 

Cuadro No64 
CLASIFICACIÓN DE COSTOS 

CONCEPTO PESOS 

COSTOS FIJOS 
MANO DE OBRA INDIRECTA 570,96000 
DEPRECIACION 1.034.295 00 
AMORTIZACION 168.37200 
GASTOS DE ADMINISTRACION 631,841 00 
GASTOS DE VENTA 2.211.031 40 
GASTOS FINANCIEROS 691.516 00 

SUBTOTAL 5,308,015.40 

COSTOS VARIABLES 
INSUMOS 3.159.206 00 
MANO DE OBRA DIRECTA 3.3 75. 122 60 
MATERIAS PRIMAS 3.953.688 00 

SUBTOTAL 10.488.016.60 

TOTAL DE COSTOS 15.796.032.00 

E~~r~~ut 
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Se obbene el punto de equ1hbno para el pnmer año con base en la siguiente formula 

CF = Costos Fijos 
CV= Costos Variables 
IT= Ingresos Totales 

Pe= CF 

cv 

IT 

Pe 5,308,015.40 

10,488,016.60 

35,225, 151 

Pe = 5,308,015.40 

0.2977 

Pe 5,308,015.40 

0.70.23 

Pe= 7,558,045.56 

35,225.151.00· 100 
7,558,045.56 X 

X= 21.45% 

; donde 

El punto de equilibrio operabvo da por resultado S7.558.045 56 lo que indica que si se obtienen 

ingresos inferiores a este monto se tendra perdidas Mientras que si son mayOl'es. los ingresos 

reflejará una ganancia Para obtener ese punto donde no se refleia:-an perdidas ni ganancias se 

tendrá que estar en un nivel de ocupaCJón del 21 45% 

• 100. 
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4.8 ANÁLISIS DE SENSIBILIDAD 

Se refiere a la med1c1on de variaciones de la rentabilidad. as• como la evaluac1on comparatrva 

entre los resultados obtenidos de tal manera que puede determinarse un 1nd1cador que permita 

conocer cual es el factor Que mas afecta o cond1c1ona la rentabilidad de la 1nvers1on 

Con el propos1to de probar la sens1b1l1c:Jad del proyecto se identifico la variable con mas 1nftuenc1a 

en la rentab1hdad del m1~mo para obtener elernt:!ntos seguros de aceptacion o rect)cuo 

Este indicador se construye d1v1d1endo el porcenta1e de vanac1on de la rentabilidad º"g1nal por el 

porcenta¡e de vanacion del factor 

IS % de variación en la rentabilidad 

% de variación en el factor que se analiza. 

Cntenos de evaluac1on ael proyecto 

a) 51 el 1nd1ce es mayor que la unidad implica que la rentabilidad es muy sensible 

ante vanac1ones en el factor analizado 

b) 51 el resultado es negatJvo sellala que la relac1on entre las vanables es inversa. 

mientras que en caso de ser pos1trvo implica Que la relacron es airecta 

Este analls1s se realizo pa•a conocer el comportamiento del proyec:o si los ingresos se reeducen 

debido a una d1sm.nuc1on en e: precio de venta Se propone un aecremento ael 15° .• en el precio de 

venta (tanta po' nocr1e) considerando cond1c1ones adversas en el mercado que obligaran a la nueva 

empresa a reducir sus ta,,fas Se calcularon los indicadores del VAN Relac1on B1C y la TIR. sobre la 

base de los ingreso5 ~· ut;tida-:!es 

PRESUPUESTO DE INGRESOS ANUALES POR CONCEPTO DE HOSPED"VE 

~~·!.:::;::;:;::_. 
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·:...: 
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~-~~ l(IS 

' 06() 'o.¡; 
;'.}) ';>;)~ 

40~~ 
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,¡ 327 ¡¡,:.J ~23.]i"~ ~) :.<:...,:; &?{) ~:, J~ B&: •5 >l3 861 

702 -G• 702..:;;. 763 !'80 i¿,)~ 8Bt> 1!\3 

.>(IS J'1 ~.}1~ <-0~5 .:~~~- !l '1 04-I 

!)~$.< 1)~$4 HI 6(..C Oi~ '" 6._.""',4 01~ •€ S-0 t'l:>7 
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Cuadro No.67 

DETERMINAClóN DEL VAL~ ACTUAL NETO 
PARA LA EVALUACIÓN ECONÓMICA 

/Pesos\ ANAUSIS DE SENSIBILIDAD 

Afos Flujo de Facto-es de FluJO de Efectivo FluJO de 
Efectivo Actual1zacl6n Actuahzado Efectivo 

al5 73% Acurrulado 
o -29.144.015 1 -29.144.015 -29.144.015 
1 8.558.597 09458 8.094.766 -21.049.249 
2 8.558.597 08945 7.656.073 -13.393.176 
3 8.365.977 08461 7.078.1&5 -6.314.989 
4 8.499.959 08002 6.801.801 4&5.811 
5 10.214.679 o 7568 7.7~.962 8.217.n4 
6 10.386.996 o 7158 7.435.335 15.653.109 
7 10.482.642 06770 7.097.136 22.750.245 
8 10.616.622 06403 6.798.303 29.548.548 
9 10.750.604 06056 6.511.016 36.059.564 
10 10884.585 05728 6.234.9J1 42.294.465 

CALCULO DEL VAN VN3 71.438.481 ... 

VAP -29.144.015 
-·-----~-

VAN 42.294,466 

CALCULO DE BIC VN-J _42,~~~ 1 45 
V/.P 29 144.015 

1 45 pesos ¡:o' caja ¡:eso 1nvertlá:> 

CALCULO DE TIR 28 go¡, 

- llll -



Hotel de Cinco Estrellas en Juriquilla, Cueretaro: Un Proyecto de fnversion 

CUADRO RESUMEN DEL ANALISIS DE SENSIBILIDAD 
ANALISIS 

DE 
SENSIBILIDAD 

-15% en precio de venta. 
F _,te Elaboraoon p<r,p.a 

. TIR TIR DIFERENCIA 
ORIGINAL SENSIBILIZADA TIR 

% % 

35.6 28.9 6.7 

Cuadro No.68 

INDICADOR DE 
SENSIBILIDAD 

6.7/15=0.4 

Se concluye que la vanación en el precio de venta dentro de un rango del 15%. no afecta la 

rentabilidad del proyecto. ya que el indicador de sens1b1iidad es menor a la unidad 

4.9 ORGANIZACIÓN 

La organización en la empresa establece la d1spos1cion y correlación de tareas que el grupo 

social debe llevar a cabo para lograr sus ob¡ebvos. proporcionando la estructura necesana a fin de 

coordinar los recursos 

4.9.1 Constitución de la empresa 

El hotel esta consbtu1do como empresa en Sociedad Anónima de Capital Vanable esto quiere 

decir que estará f0<mada por vanos SOCIOS con caracter pnvado Por lo que los SOCIOS seran los que 

aporten el capital del hOtel para su establecirruento. sm de¡ar de lado el financ1amento por 

FONATUR; y ademas podra aumentar o d1smmuir su capital sm necesidad de rriod1ficar su estructura 

social 

4.9.2 Organigrama 

El organigrama del hotel representa la d1vis10n de trabaio separanoo y del•mtando las 

acbv1dades. con el fin de reahzar las funciones con mayor eficiencia. lo que de lugar a un me¡or 

sel'Vlc10 al visitante 
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4.8.3 Funciones del personal 

"' Asamblea de Acc10nistas 

Esta fonnado poro todos los socios Que aportaron el capital para la conformacion de la granja y 

es la rnax1rna autondad en la torna de decisiones 

.., Geren1e General 

Realiza la torna ele aec1siones consoOerando la asesona necesana en actrVIClades afines y 

coon:iinadas con los empie,"lOos ael :iote< necesanas para alcanzar los ot>ietrvos del mismo. 

compara las estandares ae ca1;0aa y serv.c10 con los pnnc1pales compet"'°'es ReVtSa oo forma 

penOdica los costo~ y gastos que de !3 ~r aclQl1 oet note! se aenvan 

iP Contaáor 
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Lleva a cabo todos los registros contables de la empresa El pago de impuestos ante las 

instituciones correspondientes Determina la canbdad que se requiere para costos y gastos. así 

como la distribución eficiente de los ingresos por venta 

"' Ayudante de Nomina 

Su responsabilidad radica en determinar el pago por concepto de nómina de cada uno de los 

empleados del hotel Considerando el porcenta¡e de prestaciones y todo lo relacionado con 

deducciones y percepciones v1a nómina 

.., Jefa de Piso 

Coordina a las camanstas en la asignac1on de cuartos y tareas especificas Encargada de 

realizar informes detallados de la calidad en servicio que se ofrece a los visitantes. asi como 

determinar el mventano de elementos necesarios para proporcionarlo 

,., Ama de Llaves 

Responsable de los repuestos de las llaves de lodos tos cuartos Coordinandose con la Jefa de 

Piso para verificar el servicio que proporcionan las camaristas. así como el orden y limpieza en las 

habitaciones. 

"' Valet Parung 

Recibir los automóviles de los visitantes y acomodarlos en forma prudente en el estacionamiento 

del hotel. 

"' Bell Boy 

Recibe el equipaje de los huéspedes y lo lleva a la habitaclOn asignada. Asi mismo, realiza estas 

acbvidades al momento de la salida del visitante 

,.., Camarista 

Arreglo minucioso y eficiente de tas habitaclOlles 

,.., Chef 

Oisella el menú d1ano del hotel. así msmo. superv.sa la calidad de los alimentos y la hmp;eza con 

la que los cocineros elaboran los platillos 
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.., Repostería 

Encargado de determinar. verificar la calidad y elaborar los postres que se han de servir en el 

restaurante 

"' Cocinero 

Encargado de elaborar con limpieza los platillos . 

.., Capitán de meseros 

Supervisa que los meseros atiendan con amabilidad y eficiencia a los comensales. Verificando la 

presentación de tos platillos al momento de salir del área de cocina 

re Mesero 

Encargado de tomar la orden del comensal. así como llevarla a su mesa con eficiencia y actitud 

de servicio 

.., Canbnero 

Elabora las bebidas tanto para el restaurante. bar y servicio en la alberca 

"' Caiera 

Realiza el cobro de los alimentos y bebidas del restaurante. bar y serviclO en la alberca. 

.... Ayudantes. mantenimiento y seguridad 

Propo1c1onan el servicio necesano para mantener en optimas condiciones las instalaciones del 

hotel. asi 1111smo se designan actividades especificas como la limpieza de alberca. el arreglo de los 

iardmes. limpieza de exteriores. y de espacios como el lobby, recepcl()n, y centro de convenc10nes 
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CONCLUSIONES 

La infraestructura turística en el estado oe Ouerétaro continúa creciendo. sin embargo, la oferta 

de hospeda¡e en categoría cinco estrellas representa tan sólo el 10% de la oferta total en relación a 

los hotele5 registrados, por lo que se Oebe buscar la compet1t1111dad, la ~ustentabd1dad y la 

rentabilidad económica mult1pficando las acc10nes encaminadas con esta act1111dad 

A par11r de 1991, Ouerétaro se transformó de una entidad de paso. en donde el tunsmo 

permanecía · en prornedlO· un día y una noche, a un deshflO turístico. en donde dos años despues el 

promedio de estancia es de dos noches y tres d1as para los 111s1tantes, siendo los hoteles categona 

de cinco estrellas tos que tienen la estad1a más alta en el Munic1p10 de Santiago de Oueretaro en 

comparación con otras opciones de alo¡am1ento 

La ocupac1on hotelera en la entidad está confOfTTlada por lunstas naturales - 11acac1on1stas . y un 

sigmficahvo porcenla¡e de empmsanos, tomando en cuenta que et incremento de 1nvers1ón en las 

zonas 1ndustnales. genera una demanda por parte de los inversionistas de hospeda¡e categoría 

cinco estrellas. y dado que no se han registrado nuevas instalaciones de esta clase desde el 1998, la 

demanda de alo¡am1ento de al!o nivel se hace latente 

Considerando lo antenor. el proyecto es 111able, es declf que la 1nversion podra rendir beneficios 

econom1cos en forma directa para tos mvers1omstas. y también sera de beneficlO social en forma 

indirecta. ya que fomenta el uso de mano de obra tanto calificada como no calificada. así mismo se 

propon:1onara un sef\llCIO de calidad por tas cualidades de sus instalaciones y la actitud de seflllCIO 

de sus empleados 

El centro de convenc1011es se con11ert1ra en el pnncipal atractivo del hotel, considerando que ta 

demanda por estos estableam1ento es alta y la oferta escasa. el hotel tiene grandes pos1bihdaoes de 

acaparar un porcenta¡e considerable. por sus excelentes instalaciones y los servicios que 

proporciona 

La estrate\)1a pubhc1tana que se utiliza para dar a conocer el hotel, sm duda sera determinante en 

el despegue del mismo. ya que en ta actua1tdao el prestoglO como el reconocimiento en los productos 

y servicios diseñan la preferencia entre los consumtdores 
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El proyecto es altamenle rentable. aun tomando en cuenla que el escenano descrito es 

conservador. dado que se proyecta un porcenta¡e de ocupac1on de 46% a 58% . el Estado 

Financiero Proforma de Resullados refie¡a un superav11 desde el pnmer año de 1nstalac1ón, lo que 

significa estar por amba del punlo de equ1ilbno. que como arro¡o esre 1nd1cador financiero. se 

alcanzaría con una ocupac1on del 21% 

Los indicadores financieros del prcyeclo dieren resullados pos1t1vos conforme los entenas de 

aceptación, por lo que la invers1on en el holel es rentable. donde el Valor Presente Neto a un factor 

de actualización del 4 3 % (Costo Ponderado del Capttal) ofrece beneficios netos pos1t1vos. con una 

Tasa Interna de Retomo de 35 64.% y una relacion Benefic10/Costo de $2.15 de ganancia por cada 

peso mver11do 

Por el resultado que se obtu\IO en la TIR -35 64%-. porcentaje considerable puesto que es muy 

alto comparando con los extStentes en el mercado financiero. lo cual significa que se obtendran 

rend1m1entos del 35 64% a lo largo del proyecto. muy por arriba de los pnncapales instrumentos de 

inversión que otorgan enlre el 7 y 9% 

Acorde a las cond1c10nes de 1nvers1on del proyecto. se considera que sera recuperada en un 

lapso de cuatro años y de acuerdo a la naluraleza del mercado en crecimiento así como del tipo de 

proyeclo. a los diez arios podra seguir operando en forma posohva 

De acuerdo con lo antenor. este proyecto cumple en forma amplia con lodos los requenmientos 

que marca la Secrelana de T unsmo. por lo que se garantiza un servtelO de e>.celenle calidad y de 

amplias posoblhdadtlS de aceptacion entre los V1S1tantes del estado de Oueretarc 

Al ser fac1tble el prcyeclo. su puesta en marcha repercutira positivamente en los siguientes 

aspee ros 

a? Creacoon de fuentes de empleos. eventuales y permanentes en Junqu1lla. es deor. en cuanto 

a los beneftelOS sociales oue se oblendran en el proyecto. se delermona que se ''ªn a generar 

150 nuevas fuentes de empleo. sin dejar de lado aquellas que se requenran en la etapa de 

construccion del hotel 

a! (',ontonuar con la modernizaoon del selVloo a traves de una prestacoon con la calidad que se 

estan demandando. as1 mismo al •n!enor del municipio p<0poeia Que selVICIOS pubttcos como 
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pavimentación de calles, alcantanllado. suministro de energ1a electnca y agua potable. se 

tomen eficientes, fomentando el desarrollo en la infraestructura de la entidad 

ae El apoyo abasto de insumos y la necesidad de capac1tacion intensa del servidor turistico para 

atender las ex1ger1e1as de un visitante de negoc10s que promueva al estado. incrementando el 

flujo de via¡eros nac10nales e internacionales al estado de Oueretaro en el orden de 580.803 

a 1,197,479 tum;tas/noche. 1anto de v1a¡es de placer como de negocios 

ae Contnbuir en la estraleg1a de desarrollo del estado de Ouerétaro, que consiste en promover, 

d111'efSificar y fortalecer el sector lerc1ano de la econorn1a, de acuerdo al Plan Estatal de 

Desarrollo de 1998 - 2003 del Gobierno del Estado de Ouerétaro. ofreciendo mayor variedad 

de serviclOS y productos de calidad. incorporando mas atractivos culturales y tradicionales 

ae Con este proyecto se eslara en cond1C10nes de atraer a un mayor numero de visitantes, 

prolongar su estancia y aumentar su nrvel de gasto. impulsando la infraestructura. 

promoviendo la mvers1on en ella. me¡orando los servicios y la atención al visitante En suma, 

la generacion de oportunidades econornocas y sociales para lograr una me,or calidad de vida 

de la poblaclón, coadyuvar a que el estado de Oueretaro sea una entidad compel1t1va y 

sustentable es el ob¡et1vo final del proyecto 

Derivado de estas condlCIOnes. se diseño un proyecto con excelentes perspectivas de desarrollo 

que sera considerado como una magnifica opctOn de alo¡amrento en el estado. que ademas será de 

grandes beneficios en el lugar donde sera instalado. ya que a corto y mediano plazo podré competir 

con éxito en la 1ndustna hotelera en la entidad 

-110· 



Hotel ele Cmco Estrellas en Junquilla. Oueretwo Un Proyecto ele lnver.;oOO 

ANEXO 

A.1 CÁLCULO DE LA PROYECCIÓN DE TURISTAS 

METODO DE MINIMOS CUADRADOS r· -- , y )(Y )(2 

1991 3 58.63J -175.891 9 
1997 7 65.068 -130.136 4 

1993 1 59.917 -59.917 1 

1994 o !Jll,560 o o 
1995 1 112.818 112.818 1 

1996 2 112,799 2i5,597 4 

1997 3 138,342 415,0:>5 9 
1996 • 235,022 940,087 16 

1999 5 225,012 1, 125,060 25 

9 1,066,166 2.452,644 69 

1.066.166. a9. b(9) 
2.452.644 • a9 • b(69) 

-9.59~.494 

ZJ..073,796 .. .. a81 b81 
12,478,302 • a81 . b(621) 

b• 12.478 302 - 540 

540 "6,812 

1,066, 166• a9 • {"6,817) {9) 

1,066,166. a9 ·741,308 
1,056, 166 . 241,308. a9 

824,858. a9 

a:824.858 

9 91.651 

y. lf 151 • 11 lt2 .. 
1999 252.5:'3 
2000 279.335 

2001 306.,.7 

2202 332.9'>9 

= ~n1 

2004 :.ai.583 

:1005 413 395 

:1006 4.40,;>07 

2007 41;7 019 

2008 ~J.8.31 

200'.i 5;>Q &43 

;)Ola 547 4S5 
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A.2 CÁLCULO DE LA PROYECCIÓN DE LA OFERTA 

METOOO DE MINIMOS CUADRADOS 

1991 

1992 

1993 

199.C 

1995 

1996 
1997 

1998 

1999 

2,328.700 = •9 • b(9) 

5, 154. 165. •9. b(69) 

X 

3 124, 100 

2 , 28.845 , 129.575 

o 129,575 

306,965 

2 306,2 35 

306,600 

409,530 

~ 487,275 

9 2.328.700 

,, 
-372.300 

-257.690 

-129.575 

o 
306,965 

612,470 

919,800 

1,638, 120 

2,436,375 
5.154 165 

·20,958.300 a 81 b8t 

X.2 

9 

, 
o 
1 

4 

9 
16 

2~ 

69 

46.387.485 ______ a_8_1 ___________ b_('-6_2_t'"') ------
25,429 185 

b• 25,429. 185 47.091 

540 

2,328.700• a9 • (47.091) (9) 
2.328.700 "'a9 • 423,819 

2.378.700. 423.et9 • a9 

1.904.880 • •9 
, ,904.680 

9 

211,653 

~o 

Y• 211 ISJ • •7.091 • 

2001 ~41.2'Si0 

7702 S88 381 

2203 ;;:;~ .. 77 

2004 s.ei 9:;._i 

]005 l')g 6~" 

2006 f;'f:¡ ,,., 

~' j R:'l E.V) --
BiO '.•'2t - =---· ··--- -· ·----·- -
918 018 
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A.3 CERTIFICACIÓN DE CLASIFICACIÓN DE CALIDADES PARA ESTABLECIMIENTOS DE 

HOSPEDAJE 

La clas1ficac1on por eslrellas se otorga de acuerdo a 

a. Mob1hano en hab1tac1ones 
a. Equipo en habitaciones 
a. lnstalac10n en habllac1ones 
a. Accesonos en habflac1ones 
a. Servicios complementanos 
a. Tipo de construcción 
a. Giro 
<e Personal de Apoyo 
a. Rango 
a. Ubicación 

ESTRELLAS Requisitos Mínimos do Cumplimiento 

X X ]11¡( 
18 REQUISITOS 28 REQUISITOS 40 REQUISITOS 

~
~~ 

X.X'X' 
XX 

57 REQUISITOS 

REQUISITOS 

Apagador de escalera en buro 

2 T af}etón de no molestar y se1V1C10 a habctación 

3 llum1nac1on decorativa 

4 Espe¡o de cuerpo entero 

5 Control remoto para T V 

6 LavabO en baño (dentro o fuera de la habctaoón) 

70 REQUISITOS 

7 ln00oro con asiento y tapa (dentro o fuera de la habitación) 

8 Jabonera en area de regadera 
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9. Piso o tapete anti derrapante en area de regadera 

10. Sistema por aspersión contra incendios 

11. Caja de segundad en habftacK>n 

12. Secadora de cabello 

13. Espejo en baño 

14. Llave de agua en bal\o 

15 Tina 

16. Portapapelera 

1 7. Toalla de medlO cuerpo 

18. Cesio de basura en la habllación 

19 Cama con cabecera 

20 Llave de agua fna y agua cabente en lavabo (dentro de ta habitación) 

21. Barra de segundad en baflo 

22. Blancos (sábana de ca¡ón o similar. sábana plana. cobertor. tunda de almohada, cubrecama, 
almohada y protector de colchón) 

23. Taburete o silla 

24. Tocador o comoda con espeio en área de dorrmr 

25. Ventilador en la habitac1on (según aplique) 

26 Des!apador 

27 Area de regadera dentro de la habftacaon 

28 Cortina o cancel en area de regadera 

29 Toallero en baño 

30 fspe10 a lo largo de la plancha del gabinete 

31 Buro 

32 Puerta de acceso con seguro 1ntenor 

33 Puerta de acceso con m1nlla 

34 Llave mezcladora en lavabo 

35 Closel con puerta {s) 

36 Ganchos en close: (ocno) 

3 7 T ele'1s1on a col& dentro de la rlabllaoon 

38 Mesa de servicio con silla 

39 Detectores contra 1nceod10S 
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40. Luz de cortesia 

41 Ventana abatible 

42. Aparato telefónico en habitación 

43 Conina de frescura o gasa 

44. Portamaletas 

45 Decorac1on en muros 

46. Cortina decoratrva con cortincro en ventana o equivalente 

4 7 Equipo de aire acondiclOllado y/o calefacción 

48. lluminac1bn artificial 

49. Espe)O de aumento en área de lavabo 

50 Apagador de luz 

51. Lampara de lectura 

52 Jabonera en lavabo 

53 Contacto eléctrico 

54 Control independiente de aire acondicionado 

55 Teléfono en bal'lo 

56 Toalla facial 

57 Co111na ahulada para oscurecer 

58 Doble papelera 

59 Lavabo con gabinete o pedestal 

60 Portapañuelos 

61 T callas de manos 

62 Portaba tas 

63 Toallas de cuerpo entero 

64 T apele de piso o felpa en area en bal'lo 

65 Contacto electnco en area de lavado 

66 lluminacion en arca de lavabo 

67 Regadera en bailo 

68 Costo de basura en el bailo 

69 Closet 

70 Cama 
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A. 4 LISTA DE REQUERIMIENTOS MiNIMOS DE LA SECRETARIA DE TURISMO 

1. SUPERFICIE DE HABITACIÓN CORTINAS 

Cuarto doble e/clase! (m') 23 o Decorativa 
---

Baño slducto (m') 50 Frescura o gasa 

Total (m•) 280 

2. MOBILIARIO Y SERVICIOS EN CLOSET 

HABITACIONES Melros de frente 1.20 

Servic10s para mmusvahdos Puertas 

Escntono. cómoda. tocador integrado Portamaletas 

Silla o taburete SERVICIO EN CUARTO 

Sillón Camarera de noche 

Bu ro Servicio de Vale! 

TELtFONO EN HABITACIÓN Servicio a cuarlos 

Con linea extenor D1reclono de servic10S 

Con 1nd1cadoí de recados Mini/a y pasador de seguridad 

EQUIPO AUDIOVISUAL Instructivo para clientes 

T V a color 

Mus1Ca ambiental o radlO 3. INSTALACIONES SANITARIAS 

INTERRUPTORES Tina 

De escalera en acceso y cabecera Barra de segundad 

De equipo audiovisual en cabecera Tapcle an:1rresbalantc 

ILUMINACIÓN Cortina 

En cabecera o buro Lavabo con tocador 

En mesa E spe)O de cuerpo en tero 

En tocador Esi::-eio a toóO lo ancho del lavabo 

En baño Ponarrolio ooble 

Luz de conesia o de entrada Portapafluelos 
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Agua Punfteada 

Indicador de volla1e 

DOTACION DE TOALLAS 

2 Grandes 

2 Medianas 

2 Facial 

1 T apele de felpa 

4. CARACTERISTICAS DEL AREA DE 
RECEPCIÓN Y ADMINISTRACIÓN 

Lobby 

Recepción 

Ca¡a separada del mostrador de recepción 
(mas de 200 cuartos) 

PorttCO 

Cambio de rnoneaa 

Ca¡as de segundad 1nd1viduales 

Servicio de correos 

Sistema de reservaciones 

Serv•c10 de reg1s1ro y recepc'6n de grupos 

Telefonos en Areas Publicas 

5. ESTABLECIMIENTO DE AUMENTOS Y. 
BEBIDAS 

Restaurante 

Bar 

Salon de banquetes o convenoones 

Sanitanos en areas put;licas 
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6. CONDICIONES DE SEGURIDAD 

Personal de seguridad y v1gilanc1a 

Anunc10s de segundad luminosos 

Alarma general 

Gabinetes con manguera 

Ext1nguidores 

Uniformes Personal con conlacto al 
público 

7. SERVICIOS E INSTALACIONES 
COMPLEMENTARIAS 

Servic10 de lavandería y !lntorena 

Servteio de estac10nam1ento 

Ropena por p.so 

Servic10 medico 

Sanitanos de serv1c10 por piso 

Equipo punficador de agua 

Pasillos 

Accesos 

Vestidores de empleados 

Ballos de empleados 

Comedor de empleados 

Alberca 

8 SERVICIOS DE MANTENIMIENTO Y 
CONSERVACIÓN 

Programa de manten1rn1enro (b•tacora. 
tar¡etones. taDle;'()S) 
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