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JUSTIFICACION.

Nico  posce diversos pao

ajes naturales y culmurales que permiten hacer del turis

mo una
actividad potencial muy importante para la economia del pais.

La situacion econdmica por la que atraviesa ¢! pais actualmente obliga a erear una nucva
dimensian a la concepeion  de planeacion de los desarroilos turisticos. habiendo necesidad de
estudiar sus impactos.

Con el problen

critico de hiquidez por una parste ¥y ba seria escaser de divisas por otra.
actpalmente se sefialan nucevas prioridades en el corto plazo. que en materia de nucvas
inversiones. obliga a una cuidadosa seleccidn de proyecios de minima inversién vy con un gran
potencial para la formacion de 1a reserva de divisas

Por otra parte ¢l incremento descontrolado de la poblacion de Ia ciudad de Méxica, la faha de

areas y zonas de entretenimicnto gue cada vez son menos suficientes, as{ como la pérdida gradual

de las zong

s de reserva ccolagica, nos lleva a la necesidad de crear lugares de des

anso y

entretenimiente tuera de Ia ciudad pero cercanas a éstan en donde se pucda respirar un ambiente
de tranquilidad ¥ paz para poder recuperar la energia y ¢l animo y asi regresar al trabajo v poder
soportar el strés cotidiano de las grandes urbes.

Derivado de lo anterior me surgio ¢l interés de remodelar la Ex-Huacienda de San Gabriel en

Amacuzac. Morclos, para utilizar los vestigios del casco de la antigua hacienda, conservando la
imagen ¥y ol cardcter de sus espacios: tales como porticos. bovedas, arcos, atrios, acucductos.

fachadas. ctc. v todo 1o intrinseco de su estilo arquitectonico. de una forma racional ¥ adecuada,

para desarrollar un hotel. acoplando las funciones hotcleras a los espacios e a que el

lugar es considerado como zona de desarrollo turistice y patrimonio cultural por ia Sccretaria de

Turismo y la Secrctaria del Medio Ambiente, Recursos Naturalez v Pescea

Asi como también ¢l permiso que nos otorgd tanto para ¢l levantamicento. como para el analis
1a hacienda para dicho proyecto. ¢l propietario, por que le intereso la propucsta realizada para fa
hacienda.

Finalmente cabe destacar que dentro del Plan Nacional de Duesarrollo urbanoe del municipio de
Amacurzac. donde se localiza a Hacienda de San Gabried de las Palmas. se tiene conternplado

para mojorar los recursos turisticos a Ia localidad. considerando la hacienda para tales fines.



OBJETIVOS

OBJETIVO GENERAL:

Proporcionar un estudio que respalde una inversion para adecuar e} Casco de fa Hacienda de San
Gabriel, para ¢! desarrollo de wun hotel, como polo de atraccién turistico » de generacién de
trabajo, asi como para el goce de los habitantes de la Ciudad de México principalmente.

OBJETIVO PARTICULAR:
descanso,

Determinar Ia  rentabilidad para  lu construccién de un’ hotel que permita el

cntretenimiento, esparcismiento.

ORBJETIVO PARTICUILLAR:

Proponer la reactivacion de un inmucble a través de la formulacién del proyecto buscando

multiplicacion de capital ¥ beneficios sociales.
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CONCLUSIONES

1. La elaboracion de este trabsjo como fesis. demuestra que en Ja evaluacion de cualquier
es imprescindible Hevar a cabo todo un estudio que proporcione los

proyecto de inversion
ion de efectuar o no una inversion.

elementos de juicio, para tomar la decis
Asi mismo ha permitido Ia aplicacion de los conocimientos adquiridos durante Ia formacién de

«cto para Remodelar la Ex-Hacienda de

Liicenciado en Econom
Dej estudio de econdimico. técnico y financiero del pro.
San Gabriel en ¢l Municipio de Amacuzac, Morelos para uso Hotclero se obticnen las siguientes

conclusiones

] turismo de ser un simple elemento de servicios. se ha convertido ya en un especifico factor

2.
de desarrollo economico y fundumenmalmente social. [os factores que generan el turismo podrian
los cuales se unen

definirse como: atractivos naturales, culwurales, historicos, entre otros. a
establecimicntos, bicnes y servicios de cardcter residencial. artistico. cultural, social, ¥ de otro

tipo. capaces de captar y asentar ¢n una determinada poblacidn que procede del exterior.

turisimo nacional es con frecuencia la base desde la cual empieza o crecer un destino turistico,
imiento

el turismo extranjero ¢s gencraimente necesario para estimularfo hacia un ciclo de cre

mas rapido y dinamico.
La importancia del desarrolo turistico radica en una creciente captacion de divisas, la generacién

de empleos y en el impulso al desarrollo regional equilibrado.
Destacan dentro del crecimiento del sector servicios las ramas correspondientes a fos restaurantes.

hoteleria y comunicaciones. De esta manera en cl desarrollo equilibrado del turismo regional es

indispensable destacar ¢! desarrollo de cualquier tipo de hospedaje.



I.as antiguas hacicendas, son un ejemplo, para Jograr un alto prado de eficiencia preestablecida. en
cuanto a espacios disponibles. utilizacion de elementos innovadores de atraccién para los
segmentos del mercado uristico, congruentes con la concepcion gencral de Jos desarrollos. Zonas
con tales caracteristicas las podemos cncontrar cercanas al drea metropolitana, en total abandono

por falta de buenas vias de comunicaciéon y de una adecuada infracstructura turistica.

3. Cercanos a la ciudad de México, se encuentran los estados de México. Querdtaro. Puchla,
Hidalgo ¥ Morelos, que cuentan con ex-haciendas asi como bellos paisajes naturales. ¥ pueden
ser probables lugares de atraceion turistica si se les da Ja proyeccion adecuada.

El llevar a cabo el estudio del proyecto en la Hacienda de San Gabriel. fue por las siguientes

condiciones:
a)El casco de la hacienda se encuentra en buen estado. Jo cudl favorece para su restauraciéon.

b)No existen grandes modificaciones que demeriten el caricter de Ja hacienda.

c)Cuentan can bucnas vias de comunicacion. su principal acceso e¢s por Ja carrclera libre tederal

Cucrnavaca~'Taxco.
Jd)Se encuentra como cabecera de la localidad de las Palmas, esto nos pernmite tener un facil

acceso
1 lugar es considerado como zona de desarrollo turistico y patrimonio cultural por la Secretaria

©)
de Turismo y SEDUE.
NSe permitié hacer tanto el levamamiento como ¢l andlisis de la hacienda para dicho proyecto,

por que lc intereso al propiciario la propucsta realizada para su hacienda.

La Hacienda de San Gabriel se localiza ¢n la zona sur-ocste del estado de Morelos.

4. Del estudio de mercado, la proyeccion de la demanda, desprende que para el ano 2005 habra

una demanda de 345 turistas. por Jo que puede decirse que para alcanzar dicho volumen la

demanda habri crecido en un periodo de 10 aiios un 8%.
En Ia oferta ¢l niimero de cuartos ha ido en aumcento a través de los aflos de 1992 2 1993 crecio de

5981 cuartos a 6265

N



La oferta actual en el ltimo afio crecié 406 cuartos. Para Ia oferta futura obtuvimos que para el
afio 2005 se requerirfa que la oferta creciera 1935 habitaciones para satisfacer la demanda

proyectada, y de no crecer la oferta a este ritmo para el aiio 2005, habrd una demanda insatisfecha
195 habitaciones en Cuernavaca Morelos. considerando que el hotel contard con 160

de
tuir que el 82% de la demanda estara satisfecha por el Hotel de San

hahi

Gabriel debiendo sefalar que si se iniciara su construccién en 1997 y esta durara 2 aflos, para

2003 el hotel podria entrar en operacion al 100%a.

5. Las caracteristicas que debe de enfrentar con la competencia son: Hotel de 4****: Cuenta con
que provee alimentacién en uno o varios restaurantes y

cafeterias, cuenta con un bar, musica y entretenimiento. Servicio a las habitaciones minimo

durante 16 horas, facilidades de banquetes, personal directivo y supervisor bilingte. personal de
servicio perfectamente uniformado. cambio diariamente de ropa de cama y baflo; su mobiliario ¥
decoracion es de calidad comercial y se conserva en perfecto estado.

El proyecto a desarrollar en la Ex-hacienda de San Gabriel, es un hotel de cuatro estrellas. con
una superficie total aproximada de 46,000m2 entre dreas publicas de servicios y habitaciones,

incluyendo éreas exteriores las cuales seran adecuadas a las existentes.

6. Para facilitar el mancjo de las cifras, y debido a que la informacion de costos se obtuvo en
délares, todas las cifras scrian en délares. Ademas de considerar que en un futuro pueda ser til el
proyecto sélo se actualiza al tipo de cambio existente , asi como también para una inversion
extranjera.

La inversién total ¢s de 16 483 890 DIs., que incluye el Capital de Trabajo que es de 594 014 Dls.
Sc considero un capital social del 100% dc la Inversién total . De esta forma se generan utilidades
desde el primer aftlo de operacidon de la empresa lo cuil penmite cubrir los gastos y costos . sin
embargo al efectuar la evaluacién de la Rentabilidad nos da como resultado:

-Un VAN Positivo de 1 786 020 Dls.

-Una TIR de 3.92 %

-Un PRI de 8.21 afios.



7. En el analisis de sensibilidad no s¢ pueden incrementar las ventas ya que solo se podria hacer a
través de un aumento de precios y esto provacaria que el Hotel perdiera competitividad.
Lo que nos permite apreciar que apesar de cualquier cambio efectuado. los resuliados de

evaluacion no cambian sensiblemente por lo que puede concluirse que desde ¢l punto de vista

financicro el proyecto no es viable.

mo si es generador de empleo y atrae divisas

8. Podemos concluir de manera general que el tur
al pais. por lo que se le debe prestar mayor atencion. Ademas de ser un generador de la dinamica
regional gue va repercutir en el desarrollo del pais.

Los proyectos turisticos considerados en el Plan Nacional de Desarrollo del pais son un motor
para reactivar la economia | aunque este no resulto rentable desde el punto de vista financiero , si
se considera que se aprovecha la instalacion de la hacienda y su paisaje turistica asi como el clima

¥ factores econdmicos que genera como son empleo y entrada de divisas es un proyecto viable y

rentable a largpo plazo.



1 PRESENTACION.
El turismo se inicia como fendmeno social masivo a principios del Siglo XX v se¢ desurrolla en

base al avance tecnolégico v social.

Hay que entender al wurismo como actividad del hombre que persigue la satisfaccion de un
conjunto de necesidades de cardcter fisico ¥ espiritual, y no puede ser considerado como una

actividad complementaria, ¥ si. como capitulo fundamental de la cultura de 1a gente.

co factor de

El turismo de ser un simple elementoe de servicios. se ha convertido ya en un espec
desarrollo cconomico v fundamentalmente social. Los factores que generan el wurismo podrian
definirse como: atractivos naturales. culturales, histéricos, entre otros, a los cuales se unen
¢ de otro

establecimientos, bicnes y servicios de cardcter residencial, artistico. cultural, social,

tipo. capaces de captar ¥y asentar en una determinada poblacion que procede del exterior.

El wurismo nacional ¢s con frecuencia la base desde Ia cual empieza crecer un destino taristico. el
turismo extranjero es generalmente necesario para estimularlo hacia un ciclo de crecimiento mas
rapido ¥ dinamico.

Por su parte un proyecto turistico que cuenta con bellezas naturales. clima agradable v medios de
comunicacién. necesita, de tres factores importantes: un lugar para alojar a sus clientes
potenciales; un lugar con actividades, servicios, ambientes dinamicos y variedad de alimentos y
un lugar que transmita la imagen de los productos en venta.

La imponancia del desarrollo wuristico radica en una creciente captacion de divisas, la generacion
de empleos y en ¢l impulso al desarrollo regional equilibrado.

Destacan dentro del crecimiento det sector servicios las ramas correspondientes a los restaurantes,
hotclerfa y comunicaciones. De esta manera en el desarrollo equilibrado de! turismo regional es
indispensable destacar el desarrollo de cualquicer tipo de hospedaje.

Un hotel lo podemos definir como ¢l establecimicnto edificado tradicionalmente en estructuras

fisicas verticales u horizontales. caracterizadas en el mercado como unidades de alojamiento

(cuartos, suites, €1C.) que cuentlan con otros scrvicios: espacios sociales, piscina. restaurante, bar,

centro nocturmo, etc.



L.as antiguas haciendas, son un egjemplo. para lograr un alto grado de eficiencia preestablecida, en
cuanto a espacios disponibles. utilizacion de clementos innovadores de atracciéon para los
segmentos del mercado turistico. congruentes con la concepeion genceral de los desarrollos. Zonas
con 1ales caracteristicas lus podemos encontrar cercanas al drea metropolitana, en total abandono

por falta de buenas vias de comunicacion y de una adecuada infraestructura turistica.

Las haciendas con un pasado determinanic ¢n la épaca de transicion de dos cultura

s guardan en

sus muros toda una hi

storia de 1a nueva cultura mexicana. Construcciones que envuclven todo un

ambito socio-cultural. que por su propia riqu

n despiertan un gran interés turistico.

Cercanos 2 la ciudad de Meéxico. se encuentran los estados de México, Querétaro., Puebla.

-haciendas as

Hidalpgo ¥ Morcios, que cuentan con e como bellos paisajes naturales, y pueden

ser probables lugares de atraccion turistica si se les da la proyeccion adecuada.

En Hidalgo y Morelos, probablemente existen un elevado namero de haciendas abandonadas o
descuidadas que datan de varios siglos de antigiiedad. que pueden ser una gran alternativa para
quicnes estan cansados de las playas y descan unas vacaciones diferentes . Por lo que respecta al
estado de Morclos cuenta también con una gran cantidad de lugares atractivos al wurista y en
alpunos de estos lugares se encuentran enctavadas las haciendas.

Las caracteristicas fisico-espaciales de las haciendas ¥ en caso muy particular Ja Hacienda de San
Gabricel. pennite la reutilizacion de sus espacios para «¢] ascchamiento de las funciones hoteleras.
Cabe sefialar que hacer ¢l proyecto en la Hacienda de San Gabriel, fue por las siguientes

condiciones:
a)El casco de 1a hacienda se encuentra en buen estado, 1o cual favorece para su restauracion.
b)No existen grandes modificaciones que demeriten el caracter de Ia hacienda.

c)Cuentan con buenas vias de comunicacion, su principal acceso es por la carretera libre federal

Cuernavaca-Taxco.

d)Se cncuentra como cabecera de la localidad de las Palmas, esto nos permite tener un facil

acceso

¢)E1 lugar es considerado como zona de desarroilo turistico y patrimonio cultural por la Secrctaria
de Turismo y SEDU

6



1)Se permitic hacer tanto ¢l Jevantamiento como el analisis de la hacienda para dicho proyecto.

por que le intereso al propictario la propuesta realizada para su hacienda.



11 LOCALIZACION.

1 MACROLOCALIZACION.
La Hacienda de San Gabriel se localiza ¢n la zona sur-oceste del estado de Morelos.
El estado de MNorelos, se localiza en la parte Centro-Sur del territorio nacional, cntre las
coordenadas extremas [8°19°547 vy 19707°307 de latitud norte y 98937742 y 99°33°307 de
longitud oeste del meridiano de Greenwich
Sus limites son:
al norte con el estado de México y el DF.
al sur con el estado de Guerrero

al este con ¢l estado de Puebla
al oeste con el estado de México.
Sus fronteras naturales son:

al norte con la sierra del Ajusco v el volcan Popocatepetl

al sur con los rios Tepalango y Amacuzac

al oeste con la sierra de Pucbla y ¢l rio Nexapa
El municipio de Amacuzac. cuenta con una superficic territoriat de 125,037 Km. cuadrados. y
corresponde al 2.52% del estado de Morelos.
1.1 RELEVANCIA DEL AREA.
Como ciudad colonial al noroeste del estado de Morelos se cncuentra la florida ciudad de
Cuernavaca. su capital. Aqui [a naturaleza nos ha regalado un tesoro, el clima hace de esta
poblacién tno de los sitios mas agradables del mundo.
La antigua Cuauhnahuac, “cn la orilia del bosque™ fue fundada en los Siglos XII y ¥UI por los
Tlahuacas. quinta tribu nahuatlaca. Cort€s conguista la ciudad en 1521 y en 1529 lleguron los
primeros misioneros franciscanos que emprendicron la construccion de iglesias que junto a los

edificios civiles levantados por Cortés constituyen hoy cl importante tesoro colonial de esta

ciudad.



s capillas que se levantan en distintas partes de la ciudad

También Cuernavaca posce pequefin

como ¢l Humilladero: el Calvario que data de 1536 vy la Capilla de los Tepetates. Otros atractivos

ximiliano. el

de 1a ciudad son ¢! Palacio Municipal. la Casa del Olvido. Tugar de recreo de M

su hijo Martin.

Jardin Borda ¥ la Hacienda de Corés heredada por Cortés
Los principales atractivos de esta poblacion son: ¢ Palacio de Cortds, ¢l cual fue mandado a
construir por ¢l en el Siglo XV} v actualmente  sede del Musco det Cuauhnahuac, la Catedral,

interesante conjunto de construcciones de diferentes dpocas, en st la Catedral se aloja en un

antiguo templo franciscano del siglo XVIL ¢l convento contigno s de estilo sencillo y contiene

al fresco: tambidén del §

valiosas pinturg iglo XV1 es la capilla Abicrta ¥y en el atrio se encuentra
la Capilla d¢ la Tercera Orden, levantada a finales del Siglo X VI en ¢stilo barroco.

Otra ciudad ¢s Cocoyou, se trata de un antiguo casco de hacienda en donde actualmente tunciona
un hotel. cuenta con una bonita capilla del Siglo XVIII que conticne cjemplos de pintura y
cscultura de ia époci,

za o la casa de las

rcuentra Xochicalco. su nombre significa “la pl

En cuanto a arqueologia. se e

flores™, se localiza en ¢! Municipio de Cucrnavaca. Mor.. 20 Km. al sur-ocste de la ciudad de
Cuernavaca. por ta carrctera federal numero 95, Xochicaleo es una ciudad fortificada que

aprovechando la inclinacion del cerro y construyendo terrazas artificiales se convirtié en uno de

los centros ceremoniales mas impresionantes del pais. Sus caracteristicas constructivas revelan
que en su época de apogeo. aproximadamente entre los afios 650 v 900 d.C.. ¢estos grupos de la
cultura tlahuica. tomaron una posicién defensiva derivada quizi del vacio del poder ocasionado
en ¢} ambito mesoamericano por la desaparicion de Teotihuacan.

iste una zona en Nochicalco, considerada como ¢l niclco ceremonial en ¢) cual destacan tres

conjuntos conocidos como Xochicalco, La Bodega y La Malinche. La estructura de Xochicalco es
también conoacida como La Gran Pirdmide; otras edificaciones son la Plaza Principal. el Juego de

Pelota. los Altares. el Palacio y las Cuevas.

Otra zona arqueolagica del estado de Morelos es Chaleatzingo. a 68 Kun. de Cuautla. que presenta

interesantes bajo relieves.
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2. MICROLOCALIZACION.
A. MEDIO FiSICO.

ALl OROGRAFIA.

En el municipio de Amacuzac, se presentan 3 formas caracteristicas de relieve:

1 primera corresponde i zonas accidenadas ¥ abarca aproximadamente el 18% de la superficie

1
de los Burros, Cerro

¥ se localiza ¢n ¢l sur del rio Amacuzac. formadas por ¢l cerro Pou

60 metros sobre el

son cumbres quo aicancan .

Jumilar, Cerro Gigante v Cerro de In Glor
nivel del mar, ¢n esta zona se encuentra la localidad de Rancho Nucvo.

L.a segunda corresponde a zonas semiplanas y abarea aproximadamente e} 237 Je la superficie »

se localiza en la parte sur y poniente del municipio, formadas por las localidades de Coahuixtla,
Casahuatlan y Cajones

I.a tercera corresponde a zonas planas ¥y abarca aproximadamente el 59%0 de la superficie y se

localiza en lJa parte centro. sur ¥ oriente del municipio. fonmadas por las localidades de

ntlan, Miahuatan y Teacalco.

Amacuzac. San Gabriel de las Palmas, Huaj

A2. CLIMA.

I clima en el municipio de Amacuzac, es calido (AW), ¢s ¢l mas seco de los subhumedos y

cubre el 100% del municipio. su temperatura media anual es de 2-4.9°C, su temperatura maxima
¢s de 34.9°C, se presenta en los mieses de marzo, abril y mayo. ¥ [a minima es de 14.8°C y se

presenta en los meses de diciembre 3 enero. El mes mas caluroso es abril. ¥ el mis frio es enero.
A3. PRECIPITACION PLUVIAL.

El municipio de Amacuzac presenta una precipitacion pluvial media de 1.377.82 mm. anuales
aproximadamente. su Precipitacion Pluvial maxima es de 2.823.90 mm. ¥ su Precipitacion
Pluvial mintma es de 564,50 mm. con régimen de lluvias en el verano y principios de otofo.

A.d. VIENTOS.

La direccion de los vientos reinantes, ¢s de noroeste a sur-oeste. existiendo variaciones no

ten vientos con una velocidad de 0.6 a 3.3 mi/seg. y de 3.4 a 7.9 m/seg.

determinadas . E»
clasificados como débiles v moderados respectivamente.



A.5. HIDROLOGIA.
Los recursas hidrologicos con que cuenta el municipio de Amacuzac basicamente son: ¢l rio

Amacuzac. los munantiales subterrancos v 3 porzos de extraccion de agua.

A.6. SINIESTROS NATURAL.
Otros aspectos que no pueden dejarse i un lado. son los sinicstros que se han registrado en el
municipio y que por sus caracteristicas se han clasiticado cn:

wanto ¢l municipio como todo el estado | le corresponde  la

1. Zona de temblore
. aunque no se ha reportadoe ningun siniestro de este tipo en la

clasificacian de zona sismi
localidad de Ias Palmas » lugares aledanaos.

Zonas inestables: se producen ciertos deslizamientos en las laderas de los rios cercanos a

Huajintlan y Cazahuatlan provocados por Huvias torrenciales.

basicamente en las zonas aledanas al rio Amacuzac,

3 Zonas inundables: se encuentran

cercanas a las localidades de Amacuzac ¥y Huajintlan con un grado bajo de vulnerabilidad, segin

datos proporcionados por la Secretaria de Agricultura v Recursos Hidraolicos (S. A R.HO.

4. Zonas de desechos: se produce cierto riesgo de contaminacion debido a la acumulacion de
basura a ciclo abicrto. principalmente en las localidades de Amacuzac, San Gabriel de las Palmas.,

Coahuixtla y THuajintlan, y al desalojo de desechos sdlidos ¥ Hquidos de las poblaciones a los

rios.
B. INFRAESTRUCTURA URBANA.

Ademas de las vias de comunicacion y de los accesos cabe agregar olros aspectos mporantes.

B.1. TELECOMUNICACIONES.

El area cuenta con los siguientes medios de comunicacion:

Linecas telefénica
Telégrafos en ¢l poblado de Amacuzac ¥ Puente de Ixtlaa 3 Km,
Estacion de radio comunicacion en Tequesquitengo a 15 km.

Correos en ¢l poblado de Amacuzac y Puente de Ixtla a 3 Km.



B.2. VIAS DE COMUNICACION.

Tomando como punta de partida la ciudad de Mexico, se puede llegar a Ja Hacienda de San
Gabricl. anto por la autopista federal (9513) Méxica-Acapulce, como por lu carretera federal
(libre) México-Cuernavaca-Acapuleo.

Por la autopista 95D, Mdéxico-Acapulco. a 128 Km., al sur Jde la ciudad de México. sc Hega @ la

viacion que comunica la autopista (951D) con

locatidad de Puente de Ixtla. existe un puente a de
la carretera federal (Hibre) Cuernavaca-Acapulco la cual se toma rumbo a Acapulco y 5 Km. al sur

ci6n al lado derecho de ta carretera, se encuentra el acceso a la localidad de

despuds de la de
San Gabriel de las Palmas v nucstro destino, Ia Hacienda de San Gabriel.

ciudad de Néxico. es por la carretera federal (libre) 2 Cuernavaca y de

Otra forma de legar de la
arretera federal (libre) a Acapulco. se lega al mismao destino.

ahi a 48 Km. al sur por la
B.3. ACCESOSs.
Autopista federal 95D México-Acapulco de cuatro carriles.

Carretera libre federal México-Cuernavaca-Iguala-Taxco de dos carriles.

Acropucerto mediano en Tequesguitengo a 15 Km.

isten varios lugares de interes turistico cercanos a la Hacienda de San Gabriel, lo de mayor

importancia son:
Taxco 1 45 Km. al sur-oeste
La laguna de Tequesquitengo a 15 Km. al noreste
L.as grutas de Cacahuamilpa a 20 Km. al noroeste
Las piramides de Xochicalco a 30 Km. al norte.
Su localizacion geogrifica lo sitta como centro de origen respecto a los sitios de atraccidn

turistica antes mencionados ¥ de muchos mas con 1os que cuenta el estado de Morelos.



B.4. SERVICIOS PUBLICOS.

El Asentamicento urbano de 14,000 habitantes en el municipio de Amacuzac cuenta con los

servicios de:
Escuela de educacion biisica.

Escuela de educacion secundaria cn Amacuzac a 3 Km.
Escuela técnica (CECYT) en Amacuzac a 3 Km.

Escuela preparatoria en Coahuixtla a 5 Km.

Consultorio médico en Amacuzac o 3 Km.

Scrvicio asistencial en Amacurzac v Huajintlan.

Mercado.

Canchas deportivas de basquetball v fatbol.

Balneario.

Talleres de costura.

B:5. ENERGIA ELECTRICA.

El 90% dc ia poblacion cuenta con energia eléctrica en su domicilio.
B.6. SUMINISTRO DE AGUA.

En Ia localidad de San Gabricl de las Palmas.

El 70% dc la poblacién cuenta con agua potable.

El 60% cuenta con tonmat domiciliaria.

E] 10% cucnta con tomas colectivas a ho mas de una cuadra.
El 30% la obticnen por medio de acarreo.

La fuente de abastecimiento es a través de pozos.

Existe un pozo ¢n el centro dei poblado sin terminar, el cual abastecera hasta un 200% de Ia

poblacioén.
B.7. DRENAJE.
Existe drenaje en la mayor parte del poblado.

B.8. USO DE SUELO.
El drea total del municipio es de 10.016.00 hectdreus distribuidas en:

2,395.00 has. de uso agricola: 4.476.00 has. de pastos naturales: 2,021.00 has. de uso pecuario;

917.00 has. de uso forestal. y 207.00 has. no productivas.



Decl total de tierras de uso agricola. 409.00 has. son de riego ¥ 1,986.00 has. son de¢ temporal. Sus
cultivos principales son el maiz. arroz. cacahuate y tomate verde.

Del 1otal de hectireas de uso pecuario. 500.00 has. son de uso intensivo y 1.521.00 has. son de
UsO extensivo.

En cuanto a ganaderia se reflere. se crian vacas. pucrcos, cabras, caballos. asnos. mulas, ovejas y
aves.

En ¢l municipio existen embalses y rios donde se practica la pesca y en San Gabriel de las Palmas
existe un centro psicola.

El terreno predominante en Ia zona urbana de la localidad de San Gabriel de las Palmas es
tepetate.

No existen zonas mineras ni industriales en ¢l municipio.

Antiguamente en la localidad de San Gabriel de las Palmas, se cosechaba la cafia de azicar. en la
actualidad. sélo las tierras pertenecientes a la hacienda siguen cosechindola. pero es insuficiente

la casecha para la manutencion de la misma.



m ESTUDIO DE MERCADO.

ANALISIS DE LA DEMANDA.

1.
sencral, (Jos consumidores tienen que desplazarse

Dada Ia naturaleza del servicio de hospedaje en
a los Jugares donde es proporcionado el servicio). lus empresas turisticas realizan grandes

esfuerzos por lograr la mayor captacion de visituntes nacionales ¥ extranjeros, sobre todo e¢n las

épocas ¢n las que existen vacaciones.
D¢ esta manera. para ¢l analisis de la demanda, debemos tomar en cuenta tres aspectos: Afluencia
de visitantes, estacionalidad ¥ permanencia o estadia promedio.

1.1. PERFIL GENERAL DFEL CONSUMIDOR

El consumidor al que sc¢ va entrentar el proyecto estad determinado por sus gustos, preferencias,

pero ante todo de su nivel de ingresos. edad, y su nivel cducacional. por ¢llo se estableceridn estos

criferios para ¢l turismo.

1.1.1. VARIABLES SOCIOECONONMICAS

TURISMO NACIONAL
El ingreso promedio mensual de Jos demandantes de ¢stos servicios fue para el primer trimestre
de 1993 $3.019.00 monto menor ¢n 20% al de $ 3.778.00 registrado en 1992, siendo de
$3.616.00 ¢n el caso de Jos visitantes que tenian entre 41 y 60 afos. En esta ocasion ¢l 20% de la

corriente obtuvo ingresos superiores a § 4.751.00 en tanto que en 1992 ¢l ingreso mais alto era de

$4.750.00.
l.a edad promedio de estos visitantes fue de 35 anos (33 cn 1992). ] 75% de cllos (76% en

1992), tenia entre 21 y 40 ailos.
La ocupacidn mais frecuente fue la de ejecutivo que era desempeiiada por el 22%6 de los visitantes

(27% en 1992): le siguicron con 20% la de empleados publicos (24% cn 1992). » empresarios

(1225 en 1992), amas de casa con 11% (996 en 1992). estudiantes 6%6 (726 cn 1992). retirados 4%

¥ vbreros 2% (1% en 1992).



TURISMO EXTRANJERO
. monto menor ¢n 20.6% al quc

itantes fue de 84.500 DIs

El ingreso promedio anual de estos v
manifestaron los del mismo lapso de 1992, esta pereepeion subia a 91.800 Dis. en los viajeros

repetitivos ¥ a 94.900 s, en los que tenian entre 41 » 60 anos. En esta ocasion ¢l 11% de ellos
tenian ingresos superiores a los 160 mil DIs. , en tanto que en el mismo lapso de 1992 ¢f mais alto
era de 160 nul Dls.
cuil se elevo s 46 anos en ¢l caso de los
1992) estaba

Los visitantes tuvicron ¢n promedio 42 atos de edad. k

de dos 0 mis vacaciones en ¢l sitio durante el mismo aio. Bl 62% de clos (55% en
comprendido entre los 31y 50 afios.

La ocupacion nuis frecuente fue la de empresario que cra desempefiada por ¢l 39% de ellos (28%
en 1992), le siguieron las de gjecuativo con el 1226 (15% en 1992); empleados publicos 10% (8%
on 1992). v rctirados 8%o (igual que en 1992).

1.1.2. VARIABLES GEOGRAFICAS.

Cada uno de los turistas que visitan un lugar tienen diferentes objetivos, ya que depende de su

cultura ¥ de la sensibilidad que presenten.
Los alemanes por cjemplo. gustan utilizar su tiecmpo lihre en Jugares solitarios casi virgenes v sin
presion por el tiempo. Sitios donde no exista ruido y en los cuales puedan sentirse libres
disfrutando de un inmenso espacto.

Por su partc a los ingleses les agrada asistir a eventos culturales. deportivos o ir de compras y
adquirir obras de arte o antiglicdades.
Los franceses viajan a lugares con gran espacio, cn los cuales encuentren diversion v
esparcimicnio, ¥ a la ves hacer vida social, asi como los cafés al aire libre.

Otra cultura que aprecia los lugares con mucho espacio, ademids de disfrutar los paisajes naturales

y buscar sitios llenos de vegetacion, son los japoneses. muestra de ello son sus jardines. cn donde

cllos aprecian la naturaleza. asi como su concepcion de tiempo libre.



Por lo que concierne o Jos mexicanos. gustan de asistir a lugares muy concurridos, Henos de
ruido, comida y diversos articulos para comprar. Asimismo les agradan los espacios abierntos, con

abundante vegetacion. en los cuales se pueden realizar actividades recreativas y de esparcimicento.

cjemplo de esto son los tianguis. ferias locales. balnearios.
Los norteamericanos por su parte ocupan sy tiempo libre en visitas 4 muscos y  parques
grada ¢l contacto con L naturaleza y los eventos deportivos, comprar v adquirir

nacionales, les
recuerdos de los lugares que visitan, Asi como ¢l gozar del medio de transporte en el cual viajan.,
7o de turistas extranjeros

To

Esta cultura es Ia que proporciona of 70¢

MOTIVACIONAL

1.1.3. VARIABLE

Los nacionales que visrtaron un lugar requiricron de poco tiempo para plancar sus va
para tal fin. I£] 50% del grupo solo utilizo

ciones. ya

que ¢l 76% de ellos dispuso cuande mucho de un me:
14 dias para cse proposito
En cuanto a los extranjeros ¢l 83%4 de ellos requirié de un dia a 6 meses para la planeacion de sus

S.

El 65% entre un dia ¥ tres mesi

vacacion

TURISMO NACIONAL..
El placer fuc ¢l motive para que ¢l 68% de la corriente de visitantes acudiera a un sitio,
proporcion que se clevo al 73% en los vacacionistas repetitivos, Para o} 19% fue en Ia Juna de

on subié a 27%.

miel que en el caso de los de primera oca
La primera razon por Ia que se selecciond un lugar fucron las zonas arqueoidgicas, ya que el 65%

.

7196 en ¢l caso en los que tenian entre 21 v 40 anos de edad.

de ellos asi lo expreso subiendo a

Otra razdn imponante fue la belleza natural por Ia gue se decidia ¢l $6%0 v que se elevé a 63% en
los que tenian entre 21 v <10 aftos de edad.

TURISMO EXTRANIJERO
La busqueda de placer fue el motivo par el que 96% de ellos se desplazo al lugar, proporcion que

subié a 98% c¢n los que tenian entre 21 y» 40 afos ¥ al 100% en los menores de 20 aftos. El 426

asistio al lugar en plan de negocios.



Las zonas arqueeldgicas y el climu caluroso asi como Ja belleza natural fue la razon principal por

lo que se selecciond el Tugar, 74% de los Visitamfes proporcion que crecio a 8326 en ¢l caso de los

menores de 20 anos.
1.1.4. ARIABLES DE HABITOS DE CONSUMO, COSTOS Y PREFERENCIAS.

El determinar como hicieron su viaje Jos turistas €s muy importante.

TURISMO NACIONAL
Para el primer semestre de 1993 lus agencias de viajes incrementaron su labor con organizadores
3 a 6720 de los visitantes. Esto implicd una

de vacaciones en 14 puntos porcentuales de
reduccion de 32 a 21% en aquelios que hacen Jos arreglos personalmente. La participacion de las
lineas adreas en este esfuerzo tambitn se redujo de 10 a2 6%.

El 63% de los visitantes utilizé algin tipo de paquete en sus vacaciones. esta proporcion subié a
72% en los de primera ocasion, ¢f cual intepro: ¢l 76%% de los casos hotel v avién, en 30% ademas

e 6% hotel.

de los anteriores servicios, el de alimento,

TURISMO EXTRANJERO
aciones del 71% de Jos visitantes. El 26%4 de ellos hizo los

La agencia de vigjes organizo las v
arreglos en forma personal, proporcion que fue de 32%6 en el caso de los vacacionistas repetitivos
¥ de 36%6 ¢n ¢l de los mayores de 60 afios..

El 65% Jde los visitantes de esta ocasion utilizo algan tipo de paquete, proporcion que tue de 83%
On. y en 12% ademas

en Jos menores de 20 aftos. Los paquetes integraron ¢! 779% hotel y av

alimentos.

2. CNCIA DE VIAJEROS

1.2 AFLU
Actualmente la afluencia turistica en ¢l Estado de Morelos y mads aun en Cuernavaca a venido en

descenso. Ia causa principal e¢s la falta de atencion al sector turismo, las autoridades se han
olvidado gque un lugar con grandes atractivos pero sin una buena difusion no tendrid nunca un
sario por tanto promover y cuidar de

buen desarrollo ¥y menos incrementar su econom Es nccess
disfrutarlos.

estox bellos fugares y de sus paisajes naturales para poder




La afluencia de viajeros nacionales en Norclos se aprecia en el cuadro N¢ 1.

CUADRO N*1

VIAJEROS NACIONALES EN MORELOS.

M S DE PURISTAS)

1990 963
1991 991
1992 1060

FUENTL SECRETARIA DI TURISMO
Lo realizacion de este proyecto pretende retribuir a recuperar ia afluencia turistica asi como
promover los diferentes lugares turisticos de fa region.
En lo referente a la afluencia de viajeros en Cuernavaca se incluye en €l cuadro N® 2.
CUADRO N2
VIAJEROS EN CUERNAVACA.

(MILES DE TURISTAS)

AN NACIONALES | EXTRA 3 T
1589 266.30 385,29
1950 350.37 Z0.49 370.76
1991 TG0 33.00 786.10
1993 315.80 2409 33995
1953 366.88 25.82 332.68
1993~ S6H03 36.07 332.68

PRLLIMINAR
FUENTE . SLCRETARIA DL TURISNIG



1.3, PERMANENCIA
Otro aspecto de no menos importancia os la de atraer aj turista gue desea descansar durante un fin
de semana completo, came estancia promedio. al Que ofrecer diferentes actividades recrcativas y

de entretenimiento para hacer miis agradable su estancia @ alpunas atracciones son Jas diferentes
v de una hora de camino pudiendo regresar el

zonas turisticas cercanas a ki hacienda, @ no m
mismo dia sin necesidad de hacer grandes trayectos que ocasionan molestias v desagrado al

turista
La permancncia de los turistas tanto nacionales como extranjeros se incluyen en el siguicnte

cuadro N® 3.
CUADRO N"3

ESTADIA EN CUERNAVACA.

(1Xas)
_ANO l NACIONALES , EXTRANJEROS j " PROMEDIO
1989 L 1.90 l 2.62 2236
1990 “! 1.88 J 3.00 ‘ 243
1991 ‘ 1.79 J 2.88 233
1992 I 1.51 I 2.49 2.00
1993 [ 1.78 l 2.45 2.11
1994~ ] 1.78 ’ 2,18 J 1.98
- PRELIMINAR

FUENTE : SECRETARIA DE TURISMO
Por otro lado. todo huésped tendrd necesidad de ciertas actividades v se Ie facilitaran otras mas

con el objeto de que no sélo este confortable sino tenga diversas opceiones de entretenimiento y de

esta manera que pase una gran estancia en la compania de sus familiares o amigos sin necesidad

de mayor esfucrzo.




Por lo que respecta a la densidad por cuarto en Cucernavaca se incluye o continuacion en el cuadro
Ne3L
CUADRO N3¢
DENSIDAD TOTAL DE CUERNAVACA.

(PEFRSONAS POR CUARTO)

ANO PERSONAS . .
1989 1.98
1990 795
1991 1.88
1992 1.85
1993 1.92
1993 1.92
PRELIMINAR

FUENTE  SICRETARLA DI CTURISNO

1.4 ESTACIONALIDAD EN LA AFLUENCIA

VIAJEROS NACIONALES

Con respecto a la estacionalidad en nuestro pais las temporadas vacacionales representan para el
turismo un gran nivel de ocupacion. gjemplo claro es el correspondiente al periodo vacacional de
Semana Santa.

Se ha notado. que el mas alio nimero de personas que se tiene en los diversos centros turisticos
durante e} uflo, €s €n marzo o abril, por la costumbre de la suspension de labores en la Semana
Santa. Julio-agosio . por el periodo de fin de afio escolar. Otro periodo importante s dicicmbre-

enero. periodo vacacional correspondiente a Noche Buena » Fin de Ano.



VIAJEROS EXTRANIEROS
Los meses de mayor afluencia de extranjeros son de encero a febrero v de noviembre a diciembre.

En [a mayoria de los paises de origen es ¢poca invernal en donde fas iemperaturas descienden
considerablemente, por loa que se buscan lugares calidos.

1.5, PROYECCION DE LA DEMANDA
La proyeccion de la demanda se efectud por el Métedo de los Minimos Cuadrados dando los
siguicntes resultados. Que corresponde a la proyeeccion de una recta.

CUADRO N" 5

PROYECCION DE LA DEMANDA

TANO T -MILESDE

TURISTAS
1956 320,38
1997 323.15
1908 32502
1959 328,69
3600 331.46
2001 334.23
3003 337.00
30603 339.77
2004 342,54
3005 345.31

UENTE  Calculos propios

El procedimiento para la obtencion de las cifras es el siguiente:
Por ¢ Método de los Minimos Cuadrados (Regresion Lineal)
Sustituyendoa Yc=a+bx

Tenemos z= (yo - a - hx ) 2 = un minimo

Finalmente @ Y= natb(@nx
@ XY=a@X+hdX2

2]
>}



Sustituyendo los valores en las ecuaciones normales tenemos

1184736 =6u+ 21 b
2)64172.71 =21 a~+91 b

La ecuacion 1) s multiplica por -7

La ecuaciaon 2) se multiplica por 2

1283542
96.80
b
b

Sustituyendo el valor ben la

1847.46
1847.46
1847.46
1837.46 - 58.17
1789.29

a

l.os valores corregidos o ajustados de Yc para los afios de 1989 al 2005 seran dc :

¥y = a+ bx

Yc 1=

Yc 2=

Yc 3= 298.22
Yc 4= 298.2
Ye 5= 298.22
Yc 6= 298.22
Yc 7= 298.22
Yc 8= 298.22
Ye 9= 29822

Ye 10= 298.22

+2.77
+2.77
+2.77
+2.77
+2.77
+ 277
+2.97
+2.77
+ 2.77

+2.77

42a-147b
42a+ 182b

35b
96.80/ 35
2,77

ccuacion 1)

Ga+2lb

6a+21(2.77)

6a+58.17
6a

6 a
178229 /6
298.22

1)
(&3]
3)
“H
(5)
6)
7)
%)
)
(10)

300.99
503.76
306.53
309.30
312.07
314.84
317.61
320,38
.15
5.92

[
h



Ye ll= 298.22 +2.77 (ryy = 328.69
Yec 12= 298.22 +2.77 12y = 331.46
Ye 13= 298.22 +2.77 (13) = 334.23
Yo ld= 298.22 +2.77 a4y = 327.00
Yc I15= 298.22 +2.77 (1s5) = 339.77
Ye 16= 298.22 +2.77 6y = 342.54
Ye 17= 298.22 +2.77 17y = 3-45.31

CUADRO N6
CALCULO DE LA TENDENCIA DE LA DEMANDA DE HABITACIONES

(MILES DE TURISTAS)

. ANO:: |N%Sucesivo | Démanda’| - = XY = |z
X Y

1989 1 285,29 285,29 1 300,99
1990 2 270.76 541,52 4 303.76
1991 3 286,10 858,30 4 306.53
1992 4 339,95 1359,80 16 309.30
1993 5 332.68 1663.40 25 312,07
1994 6 332.68 1709,40 36 314.83

TOTAL 21 1847.46 6417,71 91

GLNTE Calcnios proproes

Del cuadre N° 5, Proyeccion de la Demanda. se desprende que para el afio 2005 habra una
demanda de 345,31 turistas. por lo que pucde decirse que para alcanzar dicho volumen la
demanda habri crecido cn un periodo de 10 aflos un 8% cifra que es conscrvadoramente

comparable con el crecimiento del 3 % que tuvo en el periodo de 1989 a 1994, por lo que se

considera que las cifras obtenidas son razonables,

2. ANALISIS DE LA OFERTA.
En el caso de la oferta es necesanio considerar el total de cuartos disponibles por aiio.

Para el andlisis de la oferta s necesario tomar en cucnta : la oferta histérica. la oferta actual v la

oferta futura.

2.1 OFERTA HISTORICA.

El nimero de cuartos ha ido en aumento a través de los anios como lo pademos ver en lox
siguientes cuadros, con excepeian de los (ltimos afos tanto en Morelos como en Cuernavaca.
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CUADRO N 7

NUMERQO DE CUARTOS EN MORELOS "

ANO "CUARTOS
1989 5857
1950 5920
1991 5991
1992 5981
1993 6265

/1 Los cuanuos son de 1a categoria de cuatro estreilas.

* PRELIMINAR

FUENTE SFECRETARIA DE TURISMO

CUADRO NS

NUMERO DE CUARTOS EN CUERNAVACA.

ANO CUARTOS" -7
1989 1719
1990 1697
1991 1760
1992 1897
1993 1893
1994~ 2299
¥ m Datos de Tunsmo de Morclas

FUENTE SECRETARIA DE TURISMO

N
»




2.2 OFERTA ACTUAL.

La aferta actual la podemos observar en ¢l cuadro anterior donde se aprecia que en el altimo ano

crecio 406 cuartos.

2.3. OFERTA FUTURA

Debido a que 1a oferta no tiene €l mismo comportamiento que la demanda no se atiliza ¢l método
de proyeccién para conocer la oferta futura. Esto se debe a varios factores ; en conclusion
podemos mencionar que en el mediano ¥ largo plazo ls oferta hotelern puede presentar un
crecimiento acelerado, mantenerse constante. o llegar a decrecer en una mayor o mener medida.
CALCULO

Se realizé por proporciones. ya que se podia contar con los datos obtenidos por la proyeccion de
ia demanda, asi como c¢on 1a oferta historica.

CUADRO N°9

OFERTA FUTURA

1995 2319
1996 2339
1997

1998

1999 2403
2000 2421
2001 2443
2002 2465
2003 2485
2004 2500
2005 2514

Fu

E : Calcutos propios
3. BALANCE OFERTA - DEMANDA

Para ¢l ano 2005 se rcqueriria que la oferta creciera 195 habitaciones para satistacer la demanda
proyectada y de no crecer la ofenta a este ritmo para el afio 2005 habria una demanda insatisfecha
de 195 habitaciones en Cuernavaca Morelos, considerando que ¢l hotel contard con 160
habitaciones, podemos concluir que el 82% de la demanda estard satisfecha por ¢l Hotel de San
Gabriel debiendo seialar que si se iniciara Su construccion en 1997 ¥ esta durara 2 ajos, para

2003 ¢l hotel podria entrar en operacion al 100%.
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4. ANALISIS DE LA COMPETENCIA.

4.1, CARACTERISTICAS GENERALES.

Las caracteristicas gue deben de cumphir los hoteles de la categoria de cuatro a cinco estrellas

son:
1.- Motor Lobby. 9.- Salon Banquetes 17.- Area de Servicios

18.- Estacionamicnto

10.- Bar.

2.- Acceso.

3.- Recepcion. 11.- Auditorio

B.- Interior.

12.- Habitaciones.

4.~ Administracion. 2

5.- Sala conferencias. 13.- Alberca

6.- Sala Video y Biliar.. 14 .- Snack-Bar
15.- lardin

7.- Restaurante. B

8.- Cocina.. l6.- Andadores

Hotel de 4***~: Cuenta con estacionamicnto equipado sclecto. que provee alimentacién en uno o
varios restaurantes ) cafeterias, cuenta con un har, misica y entretenimiento. Servicio a las
habitaciones minimo durante 16 horas. fucilidades de banquetes, personal directive y supervisor
bilingile. personat de servicio perfectamente uniformado, cambio diariamente de ropa de cama y
bafo; su mobiliario y decoracion es de calidud comercial y se conserva en perfecto estado.

ablecimicnto que cuenta con equipamicnto selecto, que provee alimentacion en

Hote]l 5+=+»=:
uno o varios restaurantes v cafeterids. cuenta con uno o mas bares, musica y entretenimicnto.

Servicio a las habitaciones minimo durante 18 horas. facilidades de banquetes, personal directivo
bilingiie o poliglota .Su personal supervisa bilingiic. personal de servicio completo perfectamente

uniformado las 24 horas, cambio diariamente de ropa de cama y baflo; su amueblado, acabado e

instalaciones son de calidad sclecta.
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A-MODELOS ANALOGOS

AL HOTEL HACIENDA VISTA HERMOSA  CINCO ESTRELLAS

UBICACION: Se¢ localiza en el km. 7 de la carretern Alpuyceca-Tequesguitengo. |
Morelos.

ado de
México a 30 min. del centro de Cucrnavaca. Bl Hotel cuenta con 105 habitaciones de
lujo con una area promedio de 60.00 m?2 cada habitacion tipo tiene dommitorio, estar. bafo,
vestidor., T. V.. servibar ¥ cama matrimonial. La suite ticne dormitorio, en algunos casos cuenta
con dos areas de dormir. estar, bafo, vestidor. terraza. TV, servibar, cama matrimonial y
hotelera. Conforme aumentia la categoria, Jas dreas son mas nobles y mas espaciosas. Las villas

cuentan con dormitorio y estar bastante grandes en la plania alta y una sala y area de bar bastante

nobles en planta bajo con una pequefia alberca privada en el jardin posterior.

Clasificacion: Suite Imperial 1 )

Suite Presidencial 2

Master Suite 38

Junjor Suite 28

Suite Tipo 10

Suite Turistica 12

Vilias 15

Total: 105

AREAS PUBLICAS:

Restaurante de comida nacionol e intemacional con capacidad parn 400 personas

Bar con capacidad para 60 personas.
Una discoteca con capacidad para 180 personas.

Salon para banquetes con capacidad para 300 personas y otros cuatro salones con capacidad de 10
a 150 personas.
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AREAS DE ENTRETENIMIENTO:
9 albercas: 7 privadas ¢n cada una de las villas ¥ 2 generales de buenas dimensiones, una de 135 x
10 Mis. y otra de 20 x 15 Mis. aproximadamente.

Cuenta con un lienzo charro con capacidad para casi mil personas.

Una cancha de tenis.

Dos canchas de squash

Un campo de polfita con 9 hoyos.

Una cancha de fronton mediana.

Un salén de jucgos con mesa de billar, mesa de ping-pong, mesas de futbolines.
Una mesa de boliche, juegos de herradura, sjedrez y shuffleboard.

Una sala de television via satélite y tienda de articulos de lugar

AREA DE JUEGOS INFANTILES Y CAMPO PROFESIONAL DE GOLF.

AREA DE SERVICIOS.
Dispone de tintoreria y luvanderia y potreros.

Todo lo anterior se encuentra cn medio de extensos jardines.

Tiene estacionumicnto con capacidad para 120 automoviles

AREA ADMINISTRATIVA.

Tiene el siguiente personal: Gerente General, Gerente de Contabilidad. Gerente de Recursos
Humanos. Gerente. de compras » Gerente de Alimentos y Bebidas.

Los periodos de mayor ocupicion son del 25 de dic. al 1° de cncro ¥ en Semana Santa con un
porcentaje de ocupacion del 100%. en los fines de semana se tiene una ocupacién promedio del
60% entre scniana se promucven grupos de convenciones, un grupo de 60 personas entra el

domingo v sale el miércoles y otro grupo de 80 personas del miércoles al domingo con tarifas

mas bajas.
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Los periodos de menor ocupacion son los meses de enero. julio y septiembre.

El porcentaje de ocupacion promedio anual es del 52%.

El tipa de turista que visita Ia hacienda ¢s del pais ¥ en su mayoria de la Ciudad de México.

A.2. HOTEL HACIENDA DE CORTES - CUATRO ESTRELLAS.
UUBICACION: Se Jocaliza en la Pluza Kennedy No. 90 Atlacomulco, Estado de Morelos. México

a 10 min. Jdel centro de Cuernavaca.
IE1 Hotel cuenta con 22 habitaciones de lujo con un drea promedio de 60.00 M2 cada suite tiene
dormitorio, cstar, bafio, vestidor., una terraza grande en planta baja, T.V., servibar ¥ cama

atrimonial la Master suijte tiene cama King y la imperial Queen y Jas areas en esias habitaciones

son mas grandes y de mayor clegancia.

Clasificacion: Suite lmperial 1

Master Suite 17
Junior Suite 2
Suite Tipo 2
Toial: 22

AREAS PUBLICAS.
Cuenta con un Restaurante de especialidades con capacidad para 150 personas.

Un Bar con capacidad para 40 personas.

Un salon de banquetes para 400 personas.
Dos salas de conferencias con capacidad para 30 personas cada una y un Auditorio con capacidad

para 250 personas.

Arcas de entretenimiento.

Cucenta con una alberca de 12.00 x 9.00 m. Aproximadamente..
Una sala de Billar y una sala de T. V. o videocine

Area de jardines.
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AREA ADMINISTRATIVAL

Gurente general, gerente de contabilidad. gerente de Recursos Humanos v gerente de compras.
Disponc de estacionamicnto con capacidad para 110 automaviles con servicio de Valet.

l.os periodos de mayor ocupacion son en Semana Santa y fin de afio con un porcentaje del 100%
Los fines de semiana se tiene una ocupacion del promedio del 90%. Entre semana se promueven
grupos de conferencias con un 40% de ocupacion. Los periodos de menor ocupacion son en los
meses de agosto ¥y septiembre. El porcentaje de ocupacion annal cs del 6026

El tipo de turista que se hospeda es nacional y en su mayorna de a ciudad de México.

A.3. HOTEL HACIENDA COCOYOC - CINCO ESTRELILAS

Presta los siguientes servicios:
Canchas Deportivas. Aire Acondicionado. Alberca. Antena Parabélica y/o

Agencias de viajes,
. Area de Juegos Infantiles. Bar. Boutique. Caja de Seguridad

Cable. Arca de lucgos de Me
General, Cambio de Moneda, Cancha de Tenis, Centro Ejecutivo. Chapoteadero, Renta de Equipo
de Computacion Personal, Discoteque. Estacionamiento. stética. Serv. Fax. Floreria, Gimnasio,
uipo Deportivo. Restaurante-Bar, Room

Golf. Lavanderia. LLoby-Bar. Serv. Nifieras. Renta de
Service. Sala de Juntas, Salon para Eventos, Servibar, Serv. Medica, Serv. Secretarial Bilingie,

Serv. pard minusvalidos, Clinica de Salud y Beltleza, T.V. en llab., Tabaqueria, Serv. Taxis,

Seguridad. Teléfono en Hab.. Lienzo Charro.

4.2. COMERCIALIZACION

Son dus los aspectos a analizar para la comercializacion del servicio: publicidad y promocion. ¥

la infracstructura existente.

En cuanto a la publicidad podemos decir que ésta se realiza. en 3u mayor parte, mediante Jas
Agencias de Viajes v las representantes de las cadenas hoteleras mas importantes del pais .
traveés de paguetes turisticos, tempocadas,

Dichas organizaciones realizan la promocion a

intermediarios clave, ete..
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ico 4,949 Agencias de Viajes. de las cuales 44 en el Estado e Morelos

Para 1992 existian en Més

. es decir. con un total de 539 Agencias: ¥y 1.08R empresas de transporte turistico,

con 30 sucursal
2 arrendadoras, esta tltima con 1 matriz

ado de Morelos con 2 terrestre

de las cuales 4 en el s
¥ 1 sucursal.

ado. ha sido creciente. Se han incrementado

Por otro lado la promocion por parte del F

programas de seguridad y promocion internacional del turismo de nuestro pais. gobierno

a normar ¥ regular la actividad turistica. esto es, se fortalecio la

aplico las acciones relativas
autorizacidn, clasificacion y» vigilancia de establecimicentos de hospedaje, se facilitaron los
arrendadoras y

tramites on la autorizacion para el funcionamiento de agencias de

transportes terrestres.,

tado realizé obras principalmente de usrbanizacion,

Por otro lado a través de FONATUR. ¢
electrificacion, alumbrado pablico. conduccion de agua potable y pavimentacion, ademas se
contindan actividades de capacitacion. ensefianza ¢ investigacion turistica a través det Centro de

I'UR).

Estudios de Turismo (b
La infraestructura que requicre 1z actividad, tanto cn cuanto a la comercializacion como a las
condiciones que generen una atraceion de los lugares turisticos son:

- Obras de Acceso. Carreteras, acropuertos, muelles, ete..

- Obras de servicio. redes de alcantaritlado, agua potable, electricidad, telé¢fono, ete..

- Obras de mejoramiento habitacional. Urbanizacidon. vias peatonales, adecuaciones urbanas,
tratamiento de fachadas. cic..

- Por ultimo un gran cuidado de fa ccologia y por supucsto de los atractivos naturales.

4.2.1. PUBLICIDAD
La publicidad es un medio de gran relevancia en el impulso de la comercializacion, ya que es
posible mostrar ¢l producto o servicio a incitar a una demanda potencial. Los medios de

comunicacion que puede utilizar la empresa estaran de acuerdo con las posibilidades. asi como de

los gustos y preferencias de las compradores.

w
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Cuando la publicidad c¢sta debidamente  plancada. enfocada y  divulpada. por medios de
comunicacion masivos. ciusa un cierto impacto en la demanda, mediante el conocimiento general
de los servicios con que cuenta el hotel. a través de imagenes o palabras claves, un ejemplo de
esto son: fa edicion de carteles. folletos, tripticos, mapas con informacion de los atractivos

como capsulas informativas en la radio y wlevision.

izacion ¢en una ciudad. as

turisticos ¥ su loca

4.2.2. PROMOCIONES

m forma parte de la comercializacion de un producto, combinando una scerie de

IL.a promo
actividades a desempeiar como la promocion de ventas, las cuales trataran de influir en Ia

adquisicion de un bien o servicio. Estas formas de promocion son de mancra directa, ya que ¢l
producto o scrvicio se puede apreciar y a4 su vez permite llevar a cabo la obtencion de ingresos.
Un ¢jemplo de cllo son los tiunguis turisticos, el cual consiste en Hevar a caba eventos ¢n los que
participen organismos cstatales de turismo. asi como prestadores de servicios y atractivos con que
cuenta., con el objeto de dar a conocer sus productos a invitados internacionales que por lo regular
son representantes de agencias de viajes de prestigio a nivel mundial que se interesan en canalizar

hacia cl nuestro.

flujos turisticos provenientes de sus

Zstos eventos representan un tfactor determinante en las acciones de promocion llevada a cabo por

la Secretaria de Turismo. ya que dentro de éste se llevan a efecto operaciones de compraventa de

servicios turisticos, se realizan contactos entre empresas y organismos extranjeros ¥, sobre todo,

influye de manera creciente en la demanda de servicios turisticos. al captar mayor numero de

extranjeros.
Las acciones promotoras son realizadas de acuerdo con las necesidades y objetivos prevalecientes
¢n las empresa, las cuales tendran la posibilidad de determinar la forma y las medidas a utilizar

para promocionar sus productos. Ejemplo de ello podria ser la claboracién de paquetes ¥ tarifas

especiales.,

determinar la forma de promocion los servicios que brinda,

El giro dc la empresa también podri
con las actividades que reahee,
Para el proyecto se considera necesario recurrir a apencias de publicidad especializadas en

hoteleria, dada 1a magnitud de) mismo, que nuestra claramente nUEStro servicio.
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4.2.3 RELACIONES PUBLICAS

¢ sca aceptado.

is la forma de proyectar un bien o servicio a la opinion pablica para que

on importantes va que abre la posibilidad de contaciar con grupos que

Las relaciones pablicas
puedan ayudar al desarrollo del proyecto » a fn mejor realizacion de las ventas. por medio de la

eleccion de canales de comercializicion apropiados para la obtencion de mayores beneficios.

Un ejemplo de este tipo de comercializacion son las agencias de viajes, ya que a través de éstas se

te medio de ventas entra dentro de las

rvicio.

podra canalizar de una manera indirecta cl
estrategias de comercializacion. como las mencionadas anteriormente. para que las agencias de
viajes conozcan el servicio que se brinda. sc llevan a cabo viajes de familiarizacién y cortesia
para los agentes de ventas, en donde se les proporcionara, diferentes tipos de publicidad que

muestren el hotel y lo que ofrece.

4.2.4. DE ACCION INMEDIATA

Este tipo de comercializaciéon es el mas utilizado por las grandes cadenas hoteleras que gozan de
un buen prestigio. Consiste cn el uso de nombres internacionales, patentes o por operacion en
cadena. Las cuales ya tienen estructurado su tipo de comercializacion.

Se abre Ja posibilidad de anexarse a una cadena hotelera para obtener de forma inmediata los

g

eneficios de un renombre.
Lo anterior permitira tener un reconocimiento tanto nacional como extranjero, ya que se tendria
afios de cxperiencia que respaldarian un buen servicio y calidad en lo que se ofrece. Esto seria

reflejo del prestigio de la cadena establecida.

. se propone que la comercializacién se realice

De igual manera que la mayoria de los hotele
mediante las Agencias de Viajes ¥y a través de los paquetes turisticos, de temporadas,
intermediarios claves, ete. Ya que estadisticamente son por experiencia las que canalizan mejor el

servicio.



e 1V ESTUDIO TECNICO

1. PROGRAMA ARQUITECTONICO.
Un hotel e¢s una combinacion de alojamiento, alimentacion. diversion, arrendamiento de scrvicios,

reparaciones. manienimienio. eic. PPor lo tanto, ¢l programa previo al proyecto comprende una

descripeion gencral del hotel indicando cada una de sus partes, cémo funcionan ¥ es dimensional,
de acuerdo a las actividades del huésped ¥ nccesidades del hotel. Para la claboracion del
programa arquitecténico se recurrié al trabajo y asesoria de un arquitecto ¢l cual Jlevo a cabo la
nes v espacios funcionales de acuerdo o

ealizacidn del anteproyecto determinando, las dimen
Ia demanda insatistecha, antes determinada.
Las normas. reglamentos y esquemas de funcionamiento se apegaran a los espacios on que se

reutilizaran las remodelaciones. con el objeto de conservar hasta donde sea posible el estado

actual del casco de Ia Hacienda

ESPACIOS DE HABITACIONES
La superficie neta total de las habitaciones excluyendo bafo. vestibulo y closet, debera ser igual o

aproximada a la mitad de Ja superficie total del piso en que sc encuentra. El drea neta en metros

cuadrados de la habitacion tipo ¢s

Cuarto 30.00

Vestidor 4.00

Baiio ¢/ducta I 6.00
Total ] 40.00 m’|

La iluminacion y ventilacion de cada espacio serin cuidadosamente resueitas y se trataran que
sean naturales utilizando la orientacion mas convenicente para cada caso en especial.

La superficie de bafio closet y vestibulo es de aproximadamente 12m*
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ESPACIOS DE ALIMENTOS Y BEBIDAS
1) Cocina principal. Sera de 20 a 30% de la superficie de 1a suma de todos los lugares a los que
da servicio. Debe de contar con una buena ventilaciéon y una orientacion norte de preferencia.
Superficie total de servicio 823m° area total de cocina 250m?
2) Comedores. Tendrin la capacidad de dar servicio al namero de huéspedes entre dos. y el darea
requerida para cada asiento es de 1.30m’. El 1otal de huéspedes es de 320. el area requerida para
restaurantes serd de 240m’. aproximadamente.
3) Lobby bar. El espacio asignado ¢s de .40m” por cuarto y el area requerida por asiento es de
1.63m°. Estc tendra la posibilidad de sacar mcesas al patio provisionalmente. Area requerida para
Lobby bar es de 65m? aproximadamente.
4) Salon de banquetes (o usos multiples). Contara con un espacio para almacenar el equipo del
salén (mesas, sillas, tarimas. ete.) que sera igual al 10% del area del salon. ] espacio asignado
por persona ¢s de 1.80 a 2.50m” por cuarto. El area requerida para esto sera de 400m?,
aproximadamente.
5) Comedor de empleados. El namero de asientos sera igual a la mitad del niumero de empleados
que tienen derecho a esta prestacion. el espacio necesario incluyendo 1a barra de servicio es de
.30m? por cuarte. El drea total serit de 48m°, aproximadamente.
6) Almacén de alimentos. En este lugar se guardan utensilios y suministros. Se subdividen de la
siguiente manera:

a) Almacén de alimentos de consumo duradero (conservas, cereales, pastas, etc.)

b) Almacén de alimentos de consumo inmediato (verdura, leche, pan. etc.)

¢) Refrigeradores, congeladores y frigorificos. Se requiere de .40 al .60m’ por habitacién.
Por lo tanto tendremos un area de 64 a 96m?, aproximadamente.
7) Almacén de bebidas. Es recomendable destinar un espacio para almacenar bebidas cuyo acceso
estara limitado al personal auorizado unicamente. Puede haber locales separados para vinos,
licores, aguardientes, cerveras y refrescos. El espacio asignado es de .25m? por habitacién si sdlo
se almacenan vinos. licores v aguardientes, y .35m? por habitacion si sc incluyen cervezas y
refrescos. El area requerida para ¢l almacén de bebidas es de 56m?
8) Recepcion de mercancias. Debe existir un espacio suficiente para estanteria. basculas, archivo

y escritorio. lLas dimensiones del local dependen de las caracteristicas del hotel. El espacio

asignado es de .15nY. por habitacion el drea requerida sera de 24m?
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indispensable este lugar, para no obstruir algin otro con diferente destino

9) Cuarto de basura.
y demeritar ¢l buen servicio. el espacio asignado es de . 12m? por habitacion. ¢l drea requerida

ura serd de 20t

para ¢l cuarto de

ESPACIOS AREAS PUBLICAS
1) caleras. Van de acuerdo al namero de habitaciones por piso. Fn general bastan dos escaleras

i de cuarenta cuitrtos por piso. Deben tener 1.80m. de ancho como minimo

no hay n
2) Lobby » Recepeidn. Varia entre .23 v 1.35 m* por cuanto. ¢l mostrador tendra ¢l lurgo segin el

numero de habitaciones.

50 Habitaciones 3.00 ml.

100 Habitaciones 4.50 ml.

200 Habitaciones 6.00 ml.

400 Habitacioncs 8.00 mi.

El hotel contara con 160 habitaciones. por lo tanto el mostrador tendra 6.00 m).

Debera existir una caja de cobranzas que de servicio al pablico. asi como una pequeila béveda o
caja de seguridad para uso del huésped. ¢l drea requerida es de 96m’°.

3) Bafios publicos. Deben estar situados de forma que scan servicios para ¢} huesped y clientes
dcl restaurante bar. pero que no sean accesibles a personas de 1a calle, ¢l espacio asignado serit de
.17m’ por cuarto para hambres ¥ .15m” por cuarto para mujeres, ¢l drea requerida sera de 27m? y

24m?, respectivamente
de recoleccion y entrega de toallas exclusiva

4) Alberea. Contari con chapoteadero v un ar
mente para la zona de la alberca. el arca total de albercas mide 515 m*

5) Contard con un arca de golitto, localizado dentro del area de [a zona recreativa

6) Juepos de nifios. Habrid un arcnero, zona de columpios y jucgos infantiles.

7) Pasillos. Fendran como minimo 1.80m de ancho

8) Salén de usos multiples. Habra juego de mesa como ping-pong, billar carambota, futbolito, etc.
9) Capilia. Se conservara como atraccion con posibilidades de dar servicio como tal.

10) Arcas exteriores. Contarin con viveros para ayuda de la misma hacienda. fuentes y jardines

diseiados



CONCESIONES
1) Tabaqueria. Su drea depende de los servicios prestados v de la cantidad de arnticulos a exhibir
se. El drea requerida sera de 9m'. aproximadamente.

2) Farmacia. Ll arca requerida sera de 9m’. aproximadamente

3) Libreria. Se piensa en ésta con ¢l ohjeto de fomentar la lectura en el lugar. arca requerida
sera de 18m°. aproximadamente.
ESPACIOS DE SERVICIOS GENERALES

1) Gerencia. Contard con una oficina para el Gerente, un espacio para una secretaria y una sala de

espera. su area requerida seri de 30m, aproximadamente

2) Oficina General. Contara con ¢l espacio necesario para un contador, un auxiliar vy sccretaria,

banos hombres ¥ mujeres v cafeteria. El drea requerida sera de 75m?.

archivo papeleria ¥ copi
3) Roperia Central. El espacio asignado varia de 40 a .81 m® por habitacion ¢ incluye la oficina
del ama de Haves, seccion de objetos perdidos, lugar para guardar blancos, mostrador para
entrega de los mismos. maquina Jde coser y uniformes. El drea requerida sera de 130m?

1) Lavanderia. El espacio asignado es de .45m7 por habitacion ¥ debe de estar comunicada con
Roperia Central. El area requerida sera de 72m°

5) Bafios » Vestidores. El espacio asignado varia de .50 a .70 m? por habitacion. se reparte ¢! 35%
para banos y el 65%% para casilleros. El drea total requerida sera de 112m*.

6) Mantenimiento y Reparacién. El cspacio asignado es de .63m® por habitacion. El drea
requerida serd de 100m°.

7) Almacdn General. ] espacio asignado es de 1.14m’ por habitacion. El area requerida sera de
182m?.

&) Calderas. El sistema de calentamiento de agua serd a base de calderas (generadores de vapor).
su capacidad dependeri del uso. clima, tipo de caldera y capacidad de equipos auxiliares. Las
dimensiones del cuarto estin determinadas en el reglamento de la Sccretaria del Trabajo y

Previsién Social. Por las caracteristicas on Jas que se encuentra el hotel se considera un arca de

100m?,
9) Tanques de Combustible. El espacio designado es de .20m? por habitacién, el drea requerida

aproximadamente.

sera de 32m°.



10) Instalacion eléctrica. Los interruptores para la iluminaciéon general deben de estar siempre
cerea de Ia puerta de entrada. En este punto también se debe de localizar el interruptor para la
iluminacion del vestibulo. Deben existir dos circuitos diferentes de modo que s habitacion no

quede completamente o oscuras, eorea de la cama se podrid interrumpir toda 1a habitacion, habra

salida para T.V. ¥ F.N. en lugares convenientes, en el bafio es usual la luz nedn y contactos.

a). Subestacion cléctrica. Lugar donde haja la tension eléetrica a base de transformadores. B
espacio asignado es de . 20m7 por habitacién y su drea requerida serd de 353m°
b). Planta d¢ emergencia. Se utiliza dnicamente para iluminar pasillos v espacios que na pueden

quedarse

sin clectricidad. Las dimensiones seran segin especiticaciones del provecdor. S
consideran 20m’. aproximadamente

11) Servicios contra incendios. Tomando en cucnta que este sistema sera a base de extinguidores.

estos seran colocados en lugares facilmente accesibles y con sefalamientos que indiguen su
ubicacion de tal manera que no s¢ encuentren a mayor distancia de 30m. entre uno y otro segin
nos marca ¢l Reglamente de Construccion para el Distrito Federal.

12) Estacionamiento. El namero minimo segun el Reglamento del Departamento del Distrito

Federal son:

1 Cajon por cada habitacion si son 8 habitaciones
1 Cajén por cada 4 habitaciones si estos son menos de 20
1 Cajon por cada 4 asientos Para restaurante. bares y cafeteria, vendan o no bebidas alcoholicas

La demanda total sera la suma de cada uno de los giros. Habra cajones grandes de 5 x
2.50m(50%) y cajones chicos de 4.50 x 2.50 m. (50%). El total de cajonces requeridos sera de 52
urundes y 32 chicos. Contara con espacio para estacionar 3 autobuscs foriancos de 3 x 12m. Los
pisos scran empedrados o pavimentados. En zonas rurales, apisonados o consolidado ¥

recubiertos con una capa de grava fina. Deberan in

alarsc topes. La circulacion exige un ancho
de 3m., para dos carriles se requieren de 6m. El radio de giro de un automovil es de 4.35 a
6.353m.; camiones de 9m como minimo.

13y Casa del vigilante. Contard con un area de dormitorio, un baflo ¥y una estancia. El area
requerida sera de 35m?.

Wota: Todas las especiflicaciones de dimensionamicnto de espacios estian de acuerdo a las normas
de FONATUR.



1., DUVIRNDIUNED

1. AREA DE HABITACIONES

Habitacion Cantidad m?/Hab TOTAL m*
HABITACION DOBILE 102 a0 4080
HABITACION KING 16 40 G630
JUNIOR SUITE 38 60 2280
MASTER SUITE 3 80O 240
SUITE PRESIDENCIAL 1 120 120
TERRAZAS 9 1520
CIRCULACION HARD 4.50 720
TOTAL AREA DE HHABITACIONES 160 9600
2. AREAS PUBLICAS

AREA m*/Hab TOTAL m~
PORTICO DE ACCESO 1.35 216
LOBBY (80 PERSONAS) .60 96
Area de recepeian. Front-desk. Conserje.
Caja de seguridad, Centro de
comunicacion y cquipaje.
LOBBY-BAR (35 ASIENTOS) .40 64
TERRAZA 35 56
RESTAURANTE (160 ASIENTOS) 1.50 240
BAR (64 ASIENTOS) 70 112
SANITARIOS PUBLICOS 35 56
SALON DE CONVENCIONES 1.90 304
(300 ASIENTOS)
Pantry .15 24
Almacén 30 48
Sanitarios .30 48
SUBTOTALI. 2.65 424
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AREA m'/Hab TOTAL m*
BAR DE ALBERCA 30 a8
CIRCULACION DE AREAS 3785 156
PUBLICAS
10.95 1800

TOTAL AREAS PUBLICAS

3. AREAS ADMINISTRATIVAS

m*/Hab

TOTAL m”

AREA
OFICINAS ADMINISTRATIVAS
OFICINA GERENTE GENLERAL .20 32
(Secretaria y Sala de espera)
OFICINAS GENERALES Nilh) 96
( Contador, Administrador. drea de
archivo. copias y papeleria. banos
hombres ¥ mujeres. cafeteria. area
secretarias v conmutador )
TOTAL AREAS ADMINISTRATIVAS .80 128
4. AREA DE CONCESIONES
AREA m*/Hab TOTAL m*
PELUQUERIA 16 25.60
FARMACIA .05 8
TABAQUERIA Y REGALOS .05 8
LIBRERIA 12 19.20
OFICINA DE EVENTOS ESPECIALES .08 12.80
A6 76.30

TOTAL AREAS CONCESIONES




5. AREA DI SERVICIOS
AREA m*/Hab TOFTAL m™
PRINCIPAL L l
COCINA j .30 ERX)
OFICINA DEL CHEF [ 08 12.80
REFRIGERACION Y CONGELACION J .22 35.20
BODEGA DE EMBOTELLADOS BEj 28.80
ALMACEN 30 38.00
SANITARIOS 03 4.80
CONTROL .02 3.20
SERVICIO A CUUARTOS o 16.00
SUBTOTAL COCINA PRINCIPAL 2.33 372.80
SERVICIO A CUARTOS DE PISO .60 96.00
COCINA APOYO CONVENCIONES 20 32.00
COMEDOR DE EMPLEADOS .30 <48.00
LAVANDERIA Y TINTORERIA :

RECIBO .02 3.20
AREAROPA SUCIA .05 .00
BODEGA 06 9.60
AREA DE LAVADO Y PLANCHADO .32 51.20
SUBTOTAL LAVANDERIA 45 72.00
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AREA l mZ/Hab f TOTAL mZ

ROPERIA CENTR AL
OFICINATBE AMA DFE LLAVER } 06 ( 960
BODEGA DE AMA DEFLAVES I 06 r 9.60
AREA ROPANUEVA L [ j 19.20
AREA ROPA IKIPIA I 30 i 4800
UNIFORMES , 10 ‘L 16.00
ENTREGA ROPA LINMPIA , 08 L 1280
EQUIPO DiE U AT A. ‘ 10 ’ 16.00
SUBTOTAIL- ROVERIA CENTRAL ' ¥z { 131.20
ROPERIA DE ALBERCA J 12 i 1920
ROPERIA DE PISO ] 70 i 112.00

BANCIS VESTIODORE
BANOS VESTIDORES HOMBRES J 10 l 64.00
BANOS VESTIDORES MUJERES [ 30 f 43.00
SUBTOTAL BANOS VESTIDORES L 70 { 112.00

ALMACEN G, -
OFICINA ALMACEN 1 .06 } 9.60
VIGILANCIA Y RELOJ CHECADOR [ .09 I 6.40
OFICINA DE COMPRAS Y RECIBO ’ .05 l 8.00
ALMACEN ’ 40 I 6-1.00
BODEGA DE CAJAS 1 15 ’ 24.00
SUBTOTAL ALMACEN GENERAL I 70 ' 112.00




mZ/iiab l TOTAL m<

AREA
CUARTO D ALAQUINAS
OFICINA DE INGENIERIA Y MANT GH 12.80
TALLERES DE MANTENIMIENTO 50 R0O.00
BODEGA DE TALLERES 13 20.80
EQUIPO 1.31 209.60
Electromecdnico. paneles eléctricos. Planta
de Emergencia. subestacion eléctrica,
cuarto de bombas, calderas. almacenes.,
control y seguridad.
SUBTOTAL CUARTO IDE MAQUINAS 2.02 323.20
Y MANT.
SERVICIO MEDICO CON BANO d2 19.20
ENTREGA DE TOALLAS 12 19.20
CIRCULACION DE SERVICIOS 2.65 424.00
CASETA DE CONTROL CON BANO .04 6.40
BASL/RA
BASURA SECA 62.1 12.80
BASURA HUMEDA as B.0O
BASURA EN REFRIGERACION 09 14.40
GUARDADO Y LAVADO DE BOTES 08 12.80
SUBTOTAL AREA DE BASURA 30 48.00
ANDEN DE CARGA Y DESCARGA 50 80.00
PATIO DE MANIOBRAS 1.90 304.00
CISTERNA
TOTAL AREA DE SERVICIOS , 2331.20

a9




6. AREAS RECREATIVAS

mZ/1ab TOTAL m?
SALLON DI JU .00 160
CANCIHAS DE 1340
CANCIIA DE BASQUIEETBOL 264
ALBERCAS -
ALBERCA PRINCIPAL i 350
|

CHAPOTEADERO ] 45
CUARTO DE FILTROS Y BONBAS 30
BODEGA DE ALBERCAS 50
SANITARIOS 30
ASOLEADORES, TERRAZAS YJARDINES (DE ACUERDO AL PROYECT))
SUBTOTAL ALBERCAS B

22379

TOTAL AREAS RECREATIVAS

7. AREA DE ESTACIONAMIENTO

m2
AUTOMOVILES GRANDES (50) 625
AUTOMOVILES CHICQOS (50} 562.50
AUTOBUSES (3) 108
CIRCULACION 840
TOTAL AREA DE ESTACIONAMIENTO 2135.50




RECAPITULACION

AREA m2 Ve
1. AREAS DE HABITACIONES 9600
2. AREAS PURBLICAS 1800
3. AREAS ADMINISTRATIVAS 128 .70
4. AREAS DE CONCESIONES 76.30 42
5. AREAS DE SERVICIOS 2331.20 12.70
6. AREAS RECREATIVAS 2279 12.42
7. AREAS DI TACIONAMIENTO 2135.50 11.64
TOTAL 18350 100

1.2. DISENO
El proyecto a desarrotlar en la Ex-hacienda de San Gabriel. es un hotel de cuatro estrellas, con

una superficic total aproximada de 46.000m° entre areas pablicas de servicios v habitaciones.
incluyendo dreas exteriores las cuales serin adecuadas a las existentes.

El acceso sera por un costado del mismo. para poder respetar las actuales y conservar su imagen.
par otra parte ¢l emplazamiento de las dreas publicas ¥ de servicios se realizara deatro de los
espacios existentes acoplandolos de la mejor manera posible. tratando de modificar al minimo ¢l
estilo arquitectonico. El area de habitaciones contara con 160 laves entre cuartos y suites
especiales, estas se hardan en un edificio nuevo con las condiciones del estilo de la hacienda y ¢l
buen funcionamiento del mismo.

Tenicndo en consideracion que los espacios existentes son generosos $¢ tomaria Como parametro
normativo la calidad mas que la cantidad sin que esto nos saque de proporciones. Con esto se
pretende dar un servicio de excelenie calidad ¢n donde lo primordial es tener al huésped
satisfecho. ¢l cual pagara lo que se pretende por ¢stos servicios si son realmente bucnos ¥y mias
aun regresara.

Las areas publicas se alberparian en los edificios con la orientacién mas favorable y Jaus mejores

vistas a los jardines. sin descuidar los requerintientos indispensables para cada drea en especifico.
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Por ¢l contrario las dreas de servicios ocuparin las zonas mas desfavorable;

para las arcas
publicas, las cuales se adecuaran de acuerdo a su funcidon para poder dar ¢l mejor rendimiento. y
sin que por esto puedan dejar de tener una buena ubicacién para sus fines.

El vdificio de habitaciones serid como antipuamente se edificaban al rededor de un patio o atrio

central en forma de “u™ con solo dos miveles, ¢l cual estard

abierto con vista hacia ha ce

sa grande
creando un ¢je visual ¥y de simetr

con ¢l conjunto actual, la attura del edificio no serd mayor que

la casa grande con el tin de no compeltir con esta.

1.2.1. CONCEPTO.

Adaptarse a una edificacion existente. demanda en todos los casos de un criterio ¥ juicio que
paralclamente a las intenciones del proyecto sean determinantes en e desarrollo » culminacion de
cste ultimo. Lo que para unos es adaptacion para otros ¢s confusion, es por ello que desde sus
inicios. una intencion proyectual, hasta en los altimos detalles debe apoyarse en ese camino
clegido, de tal modoe que ¢l producto final sea claro ¢n su lectura y categdrico en sus intenciones.
Para efectos de este trabajo se destacan tres caminos o medios para lograr dicha adaptacion, que

en términos generales son

1. Copiar o imitar un estilo o tipologia de arquitectura hasta el punto de no poder distinguir enire
fo remodelado y lo antiguo.

2. Tomar y reinterpretar clementos de composicion. proporciones, colores, formas. tipos v
Y ™ >

lenguajes que fueron utilizados en el pasado y revalorizar el diseiio por medio de una aportacion
ya sea de materales o sistemas constructivos de nuestra época, obteniendo asi una relacion de
constantes y lograr un equilibrio estético a fin de esiablecer un didlogo entre ¢l edificio antiguo ¥
¢l nuevo.

3. Romper por completo cualquier parecido con lo ya existente y probar que con solo una lista de
necesidades (climaticas, sociales, funcionales y formales) del momento histérico actual. se puede

hacer una mejor arquitectura que la ya existente la cual responde a una época pasada.



Por lus condiciones historicas de Ia ex-hacienda de San Gabriel optamos por ¢l punto dos
(mimetismo): en vinud de que ¢) proyecto pretende integrarse al edificio antiguo, sin que por cllo
compita ¢l uno con el otro ¥ exista la necesidad de afectarlo. Es importante conservar ta imagen

s justo respetar el valor

de un edificio autosuticiente anto social como formalmente hablado.
7. Cs importante traer

del edificio. no competir con ¢l ni restarle presencia. valor o caridcter, a su vy

una imagen de Uestado actual™ de la ex-hacienda. hasta atravesar el casco v asi poco a poco ir

descubriendo la zona nueva del proyecto pero no por contraste sino por mimetizacion dando la

sensacion de que es el mismo espacio pero en otra épocia.
Sc pretenden erear puntos de atraccion, voliimenes que dialoguen con los ya existentes, retomar

ejes. espacios, lenguajes ya establecidos de tal forma que ambos muestren valores arquitectonicos

que despierten la atencidn del turista por igual.

2. PRESUPUESTO DE INVERSIONES

Para facilitar el manejo de las cifras. ¥ debido a que Ia informacidn de costos sc obtuvo en

dolares. todas las cifras serin en délares. Ademas de considerar que en un future pueda ser atil el

proyecto sélo se actualiza al tipo de cambio, asi como 1ambién para una inversion extranjera.

2.1. TERRENO
El proyecto a desarrollar en la ex-hacienda de San Gabriel. cuenta con una superficic total de

46,000m° entre dreas publicas de servicios v habitaciones, incluyendo dreas exteriores las cuales

seran adecuadas a las existentes. El costo del terreno es de 1,485,035.d1s
2.2. COSTO DE OBRAS CIVILES

El costo de las obras esta determinado por los metros cuadrados de construceidon que son
18,350m’ multiplicado por el precio del metro cuadrado que cs de 485.57.dls.para efectos de
hoteles de cuatro estrellas.

El costo por cada una de las edificaciones con que comtara el hotel es el siguiente:

El edificio nuevo de habitaciones tendrd un costo de 4,661,372.dls.

La remodelacion del edificio de la Hacienda da un total de 4,248,738.d1s, ¢l cudl incluye areas

exteriores. lo cual da un total de 8,910,210.dls
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2.3. EQUIPO
Se considera como equipo a todos los instrumentos mecinicos que son imprescindibles para ¢l

buen servicio del hotel comao lo son: conmutador. elevadores, calderas, generadores auxiliores de

energia, asi como ¢l aire acondicionado v ¢l cquipo de lavanderia y tintoreria, las bombas de

agua. das calderas. Lo que da un total de 1,930,546.d1s

2.4. MOBILIARIO

Este punto comprende todos los mucebles necesarios para la operacion del hotel wanto el

administracién, recepeion. hospedaje, bar. restaurantes, mantenimiento y dreas verdes. Lo que da
un total de 1,485,035.dls

2.5. LENCERIA Y CRISTALERIA

Para ¢ste rubro se designaran 1,336,532.dIs. ya quue comprende de blancos(toallas, manieles, erc.),
lenceria v cristaleria (vajillas. ceniceros, etc.).

2.6. DIFERIDOS

Se considera como ¢l conjunto de erogaciones cntre los que destacan, estudio de factibilidad.

ramites  legales.  gastos  de  personal.  comisiones,  relaciones  publicas.  instrumnentos
promocionales, etc..

742,518.dls.

Preoperativo:
2.7. CAPITAL DE TRABAJO
Estara integrado por ¢l efectivo en caja, sueldos y salarios, gastos depanamentales, cuyo monto

ascendera a §94,014.dls.al mes.
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2.8. RESUMEN DE LA INVERSION
CONCEPTO J DLS.
INVERSION FiJA
TERRENO J 1,485,035.
EDIFICACIONES l 8,910,210.
EQUIPOS FIIOS , 1,930,546.
MOBILIARIO J 1,485,035,
LENCERIAY CRISTAILLERIA l 1.336,532.
INVERSION DIFERIDA
PREOPERATIVOS j 732,518,
CAPITAL DE TRABAJO ] 593,014,
INVERSION TOTAL 16,383,890

NOTA: Ver Anese de Requerimiento de Mobibano v Equipo



V. ESTUDIO FINANCIERO

En el estudio financiero se analizan todos los recursos financieros de los que tendra que disponer fa
\empresa para su desarrollo,

1 ESTRUCTURA DEL CAPITAL.
ecesidad ge Lapi
aphal 50C1a)
efaccionario 5 T3l
Avo 5 554014

FUENTE: Calculos propios

Oe acuerdo afa estructura de captal no hay necesidad de crédito, ya que no existe financiamiento.

2 TABLA DE DEPRECIACION Y AMORTIZACIGN,
{Cdras enDis)
icaciones i h !
Equipos Fijos 1930548 10 0%
o y Dec TAES035] 07 1
QUipos de Uper. 1335532‘ 0 % T3
1 L

{
TOTAL
FUENTE: Calculos propios.




3 COSTOS Y GASTOS OPERACIONALES
REQUERIMIENTOS OE PERSONAL.

‘Deniro del drea adminisirativa son necesarias 13 personas fas cuales ocupan los siguientes puestos: Un gerente general,
un contador, un auxiliar contable, dos secrelanas, cuatro recepcionistas, dos telefonistas, un gerente de reservaciones, y '
un gerente de alimentos y betidas . Dentro del &rea de servicio se ocuparan 88 personas las cuales ocuparan los
-siguientes puestos’ Una ama de Hlaves, dieciocho camaristas, tinco bell by, cualro mozos, seis para lavanderlay
tintoreria. seis de mantenimiento, cuatro de sequridad, dos Chet, cuatro cocineros, cuatro fava platos, dos barman, un
capitan de meseros, doce meceros (acho para el restaurante y cualre para el bar}, y res cajeros

Sus salarios serdn determinados en las diferentes dreas de acuerdo a las vertas totales para caga un.

Estimacldn de Costos y Gastos.
€08708

‘POR HOSPEDAJE ¢ estimo un 20% sobre fas ventas totales de hospedaje . Ef cudl se incrementard un 10% anual'de
“acuerdo a ta capacidad operativa del hotel. .
POR RESTAURANTE. S¢ considera el 25% sobre [as ventas totales de estd area. Se incrementa en la misma medida que
:1a anterior

PORBAR. Se considera el 20% sote las ventas de ésta drea . Cifra qua se incrementard de acuerdo a la capacidad
operativa

POR OTROS SERVICIOS En este rubro s estimo un 3% sobre fas ventas totales de otres mgresos.

GASTOS

POR PROMOCION Y PUBLICIOAD. Se designo el 8 $% sobre las ventas de hospadaje ST
POR AREA ADMINISTRATIVA. Se designo el 4% sobre las ventas de hospedaje .
POR DEPTO. DE MANTENIMIENTQ Se designo el 3% sobre las ventas de hospedaje
GASTOS DE ENERGIA ELECTRICA, Se dasigno el 10% sobre las ventas de hospedaje
COMBUSTIBLE Y AGUA Se destint un 10% delas ventas de hospedaje

QTROS GASTOS. Se asignd ef 1% sobre las ventas de hospedaje.



CONCENTRADO DE COSTOS Y GASTOS.

(Cras en Dis)
ANOS DE OPERACION

COSTOS.
HOSPEDAJE. 259359 330325] 377514 471833
[RESTAURANTE 152373 194066 221790 207237,
[BAR 50776 115614 132130 165163
0TROS 7781 910 11325 14157
SUB -TOTAL 510288) 649914 742759 926449

GASTOS
PROMOCION Y PUBLICIDAD 110227} 140388 160444 200554
AREA ADMON 51872 66065) 75503 94379
MANTENIMIENTO 38904 43549 56627] 70_75_2{
|ENERGIA ELEC 129679 165163 186751 23504
OTROS GASTOS 12968 16516 18876, 2358!
SUB -TOTAL 343651 417681 500206] 625251
[TOTAL 853938 1087595 1242966/ 155370

'FUENTE: Calculos propios. .
Nota: Los coslos y gastos por mang de obra ya estan cosiderados dentro del porcentaje de cada concepto al
‘correspondiente

4 PRONOSTICO DE INGRESO ANUAL POR HOSPEDAJE
Cifras en Dis.
CONCEPTO N* DE CUARTOS | CUARTOS FI(AQO ]usz PINOCHE | TOTALANUAL |
HAB. DOBLE 102 37230] 36| 132364
HAB.KING 16] 5840 43 2502
E JUNIOR 38] 13870] 50 693500
E MASTER 57

FENTE Capropios



INGRESO ANUAL POR RESTAURANTE Y BAR

{Cifras en Dls }
ANUAL_ | %

POR HOSPEDAJE 2355464 100%

POR ALIMENTOS 1108948 A7

POR BEBIDAS 825813 35
OTROS INGRESOS 471893 A%
FUENTE: Calculos prapios

CURVA DE APRENDIZAJE.
{Cuartos}

| 1CAPACIDAD . | | I 1
| ANOS |APROVECHADA | T
| "% 1 WAB.DOBLE | HAB.KING [SUITE JUNIOR [SUITE MASTER|SUITE PRESIDENCIAL
[ 1 | 0% 23 3504] 8322 857 19
I 2 i 0% 26061 4088] 9703] 767 56|
{ 3 I 80% 23784 472 11086] 876] 2
{ 4AT0 i 100% 3125) « 5840] 13870 10954 365)
FUENTE- Calculas propios

PRESUPUESTO DE VENTAS POR HOSPEDAJE,

Cifras an Dis
CONCEPTO

[HAB DOBLE 7977 330750 1083714] mﬁ
[HABKING 150171 175200 200g[2% 250281
[SUITE JUNIOR 207214 485450 5548 6935

[SUITE MASTER 37543 4380 50057 62571
‘SUITE PRESIDENCIAL 14079 164250 18771 23464
ING.HOSPEDAJE. 1256753 1651625 1887510 2355464
FUENTE: Calculos propios.



CONCENTRADO OE INGRESOS DEL HOTEL.
{Cifras en Dis)

OVAL NG,
FUENTE Calculos propios

5 PUNTO DE EQUILIBRIO
Pata calcutar ¢f punto de equilibrio se d i 1ns dif h de ventas que se requieren

para iguatar a 10s costos y gasios de operacion en los que incurre fa empresa en cada afio que opera, asi
coma ¢! sefafamiento da la capacidad instalada en que se encueniran.

Considerando fa formita siguiente:
Pes CF

Pe = Punto de equitibrio
C.F.= Costoa Fijos
CN.= Costos Variabies
V.T.= Venlas Totales

L0s sesutados oblenidos se presentan en el siguiente cuadro del Caleulo del Punta de Equilibrio Operative



PUNTO DE EQUILIBRIO OPERATVG

{Cifras en Dis)
B ¥CONCERTO! OPERAS
Castas Flios 1028 649314 14278 92844 ‘ 92844
Costas Variahles 343651 437681 500206! 62525 625251
Venias totales 26195: 3336283 3812894 4766119 476611
1-CVIVT 033 2.3 0.33 033 033
Ventas de Equilibrio 1 1562633 1980205 2274520 2843150 26431501
[Punto de Equilibrio ] 1 60]
FUENTE Calculos Prepios

HOTA VER GRAFICA EN ANEXOS



IRESTAURANTE sl

§ ESTADOS FINANCIEROS

§.1. ESTADO DE RESULTADOS PROFORMA.
{Cifras en Dis.)

R R A I A Ak

T3 T65T63|  Vesie3) 165165
TS W WSy T8y jLit 14

S IEN BAITE T GATTY] T BETTY, B3TY LEEE)
TOTEd] JOTER| TOTEA]  TOTRA TN

!‘lﬂxﬁl SO SHTBN) IRV 3y

e

LA IR IR A I I L AL A AL M)
4 MY MG TIR1001
Q0748 2217733 2TA4) 20738 2R 2T 22T

NUIERU

S propios




ortacion Social. | 16483891

6.2. FLUJO DE EFECTIVO PROFORMA.

{Chrag en Dis }

reditos Bancanos

entes { UoC.

enias Lontado.

7| 3336283 JBTZEH|

poF Labrar

a3 i

R LA

V. Fija

Iny. Ulenda

I}

nyentanos

0510 de Frod.

08, de Admon,

0S. FInancieros

P10

TT061|
iEIAKS 3 77800 TTRIOS[ TeIna) T Teiud T

1A

Proveedores

g: sTcompras
PO Fagar
{RWURT, PRINCIPAC

Umaend' 08

SALDU

pickill 2 M R RE T R RS 4}
L [ TOSHOR|YZIEIIS| VTSR]

TUERTE Taleuhos propios
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5.3, ORIGEN Y APLICACION DE RECURS0S.

Cifras 2n Dls.

1 ORIGENES:{2+3) 164828 1435870 {809828) 20186 36308 2426308 2436308 2436308 2436308] 2436308 2436301
2 ont interna; | TATRBON  1BBASTGl 1881198 2214584 2214564 2214554 2294564 221431 22145640 221451
Utiidad Neta 1 1 A28 BR9542 866225 1219500 12195900 12195000 12185900 1219590 12195008 121989
Depraciacion y l

amodizacin 99497 D4074 904874 004074 0840747 BOAO74] 034874] 994974} 93497, 994374)
IJ Recursos aportados| 1 8389 06 125374 1574980 21744l 21744 221744l 21744 21744 201748 21744
Capital Socia | e ] i i 1 )
Crédto Interbancano | | [ |

[Oros origenes de { 51 J

fBCUrSOS 77061 125371 15749 1744 U744 21748 1744l 221744 221744] 221744
¢ Apficaciones {5+6) | 1588987 W0 620695]  BYBSY] I33N6E  199T4Nel 118TAYE] 419Ta%8 THQTale] 1197416 1444334
5 Adquisiciones ds ‘ 5\ ‘ ‘

ctivoy 15889871 j 1 ‘ ‘

Cueafantes (1) 1 [ 1 { | i i 1 i

Fijos ] _Jo1473 1 1 ] ] ]
Gferidos 1 7azst T T T 1
b Reduccion de ‘ \ l ]

glves: 254301 628695 B183M] (133168 11974180 1197416 11974180 11974160 1197416] 1441334

Largo Piazo [ |

[Corto plare | TI061] 125370 167485  221744] 22i7ad] 221744 2007a4] 201744 221744
Divgengo! RIS £9298 Q756721 97561 GT5I2l 97567 9TSETA 97567 12195
Otras aplicacines de

recursoy

‘7_&]_: 3l Iniclo | S94014 183558 3044776  41THMS 452075 6753451 TOOR04Y 9236315 10478877 tA74TH
BSupmiavt vabika (14) | 55404 12415680 180183 1200343 13001400 1208362 12388970 1238802 1238802 1238850 634974
‘9 Caja 2l final (148} | gantd] " ddesed aoterTel  42iviesl 5520250 67594540 7938048 9716938 1047senn 11714719 1270088
FUENTE Calculos prepios




64. BALANCE GENERAL
BALANCE GENERAL
(Ciras enDts. }
SN ARD!
|CONCERTOS A
ACTIVO PASIVO
CIRCULANTE CIRCULANTE
Caja y Bancos 534014 1835583 Praveedores
Cuentas por cobrar Acreedores
Inventarios Créditos bancarias
Otros Acivos Otros Impuestos y
1 Activo Circulante 594014 1835583{PTY por pagar 77061
FIO 4 Pasivo circul. 0 77061
Terrencs. 1485035 FIIQ
89102101 Crédito Lineas Globales
19305461 Crédita banco infermed
Otros
1485035 5 Pasivo fiio 0
61
1336532 CAPITAL CONTA
Capilal Socil 1648380 1648&&0{
-020722|Reserva Legal
Resylt. acumulados 1
15147358 14226636{Resut del efercicio maaq
Divid. acumulados 254301
Glos de organizac 7 Capital Contable 16483890] 16853424
Gios. pregperativos 742518
Otros
Amortiz. acumulada 14252
3 Activo Diferido 242518 £68266
R p HETAMEL Paslio A Ca i 5730485

FUENTE: Calculos propios.
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VI, EVALUACION ECONOMICA FINANCIERA

Apartir del estudio financiero elaboramos |a evaluacin del proyecto el cual lo iniciamos con el anafisis GBAN:

1 VALOR PRESENTE NETO.
Para el calculo del Valor Presente Neto o VAN necesitamos calcular ef Flujo Neto de Efectivo.
FNE= UTILIDAD NETA + DEPRECIACION Y AMORTIZACION

CALCULO DEL FLUJO NETO DE EFECTIVO

CALCULO DEL VAN
(Cfras en Dis.)
EI VAN se calculo al 2% considerandolo para olto proyecto de inversién
2.0%| “similar. Obteniendo un Van positivo de 1,786,020 Dis
0 -1B4838 [ 164838 :
1 1418 98039 139098
2 168451 %611 6191
3 18611 94232 175384
[ J14%H 09285 204581
5 2214564 0.90573 20087
[ 2214564 .83797] 1966471
7 21454 08705 1921911
8 2214564 085349 18901
9 221454 0635760 185304
10 2214%4 062035 181671

FUENTE: Calcuhs propis

[



2 CALCULO DE LA TASA INTERNA DE RETORNO

{Cifras enDis §
@ANOT CONCERTOR | HEF L FAl
0% [
0 116483880 164838 164838
[ | 1418300 093009 135008 96154 136424
2 1 1684516 0961171 161910 2456 15574,
3 IR T B 5545
{_22m ,szsea 204531 854800 183301
{ 12214 90573 _ 20057590 082193 182021
1} U uwsed oasron] veebard 0ageall 115020
| 7 | 2214564 087056 1927911 075002 168288
{ ) 214564 085348 18901 73063 161011
[ 221454 083676 18530480 0.702500 155592,
10 2214564 08203 1816714 067558 140608
FUENTE: Calculos progios.

Partiendo de la formula para el calculo de la T.LR. oblenemas:

TIR= it+{i2-it){vpnt/{vpni-vpn2)}
TIR=2+{4-2)(1786020/(1786020-(-91138)))

TiR=24{2){1786020/1877158)
TAR=2+{2)(0,96)
224192

$e obtiene uca TIR del 3,92 % comparanda conla
tasa Lior de 5.6% es una lasa baja, pero si
i que no hay financiamiento el prayecta

'es rentable



PERIGDO DE RECUPERACION DE LA INVERSION
{Cifras en Dis. )
El periodo de recuperacién es bueno ya que se establece en

los pmeros 8 afos de operacitn, y durante ese penodo no
hay perdidas

-T648.
L

a1
[\
feAl
221
221

of o of o of ] -

UENTE: Calculos propios.

PRIV, = N-1+ (FANn-1)/FNn})

Donde:

N: Aflo de cambio de valor

FANn-1: Flujo de efectivo acumulado descontado del ario previo a
FNn: Flujo de descuento en el ario de cambio.
P.R.1=9-1+{-446545 / 2214564)

PRI=9-1+(21)

PRI=8+(21)

EL PERIODO DE RECUPERACION DE LA INVERSON ES EN 8 ANOS.



4 ANALISIS DE SENSIBILIDAD

El analisis de sensibilidad a través de 1os precios no se llevo a ¢abo ya que un aumento de precios Hevaria al Hotel a
quedar fuera de la competencia Lo que se podria buscar es una disminucion de la inversion, pero el desembolso

mayor es la construccion del Hotel.



Vil ORGANIZACION

1. SELECCION DE LA SOCIEDAD

Se cree mas acertado que la empresa se rija bajo la Sociedad Anénima de Capital Varable . ya
que resulta idénea para las expectativas del proyecto por los siguiente:

LA SOCIEDAD ANONIMA es la que existe bajo una denominacion v se compone

exclusivamente de socios cuya obligacion se limita aul pago de sus acciones.

La denominacién se formara libremente. pero sera distinta de fa de cualquicra otra sociedad. y al
emplearse irda siempre scguida de las palabras “Sociedad Andnima de Capital Variable™ o de su

abreviatura “S.A. de C.V.7.
Para proceder a la constitucion de una sociedad anénima de capital variable, se requicre:

1. Que haya dos socios como minimo. » que cada uno de ellos suscriba una accion por lo menos;

2. Que el capital social no sea menor de cincuenita mitlones de pesos ¥ que esté integramente
suscrito;

3. Que sc exhiba en dinero en ctectivo. cuando menos, el veinte por ciento del valor de cada
accion pagadera en numerano; v

4. Que sc exhiba integramente el valor de cada acciéon que haya de pagarse, ¢n todo o ¢n parte.
con bicnes distintos del numerario,

La postura de la legislacion mexicana con respecto a este tipo de sociedades. es permitir que

cualquier prupo de personas la constituyan pero obligandolas a sujetar su creaciéon ¥

funcionamiento a lo previsto en la Ley General de Sociedades Mercantiles,

En Jas sociedades de capital variable, ¢l capital social serd susceptible dc aumento por

aportaciones posteriores de los socios o por admision de nuevos socios , ¥y de disminucion de

dicho capital por retiro parcial o total de las aportaciones, sin mas formalidades que las

establecidas en la Ley General de Sociedades Mercantiles.
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LLas sociedades de Capital Variable se regirin por las disposiciones que correspondan a la especic
de sociedades de que se trata y por las de lu sociedad andnima relativas a balance
responsabilidades de los administradores. salvo Jas siguientes modificaciones:

A la razon social o denominacion propia det tipo de sociedad se abadiran siempre las palubras “de
capital variable™.

El contrato constitutive de toda sociedad de capital variable debera contener, ademis de las
estipulaciones que correspondan a la naturaleza de Ia sociedad, las condiciones que se fijen para
el aumento ¥y la disminucion del capital social que no podra ser inferior al que fijan los articulos
Articulo 62 y Articuio 89 de la Ley General de Socicdades Mcercantiles.

L1 capital social nunca serid inferior a tres millones de pesos; se dividira en partes sociales que
podrin ser de valor ¥ categoria desiguales, pero que ¢n todo caso serian de mil pesos o de un

muiltiplo de esta cantidad. ¥ conforme a los requisitos necesarios para la constitucién de una

sociedad andnima mencionados en el inicio de este capitulo.

2. ESTRUCTURA JURIDICA
De acuerdo a la Ley General de Sociedades Mercantiles en su capitulo 1, en ¢l Articulo 60. nos

dice:

La escritura constitutiva de una sociedad deberd contener :
1. Los nombres. nacionalidad y domicilio de las personas fisicas o morales que constituyen la
sociedad:

I1. El objeto de 1a saciedad: Servicio de Hospedaje:

1. Su razén social o denominacién: “Hotel Hacienda San Gabriel, S.A. de C. V.

I'V. Su duracion : 99 afos;
V. El importe del capital social : 16.483.890. DIs.
VI. La expresion de los que cada socio aporte en dinero o cn otros bicnes; 5,494,630 Dis.( Tres

Socios).
VII. El domicilio de la sociedad: San Gabriel de Ias Palmas, Amacuzac Maerclos.
VIII. LLa mancra conforme a la cual haya de administrarse la sociedad y las facultades de los

administradores : Contara con un Conscjo de Administracion.
ion de los que han de llevar Ia firma

IX. El nombramiento de los administradores y la designa

social.
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i

X. La manera de hacer la distribucion de las utilidades y pérdidas entre los miembros de la

socicdad sera : por dividendos repartiendo equitativamente ¢l 35% de las utilidades netas entre
los socios. ’
NI1.
X1k Los ca

importe det fondo de reservar el 5% sobre 1a utilidad neta.

s0s en que 1a sociedad haya de disolverse anticipadamente: Siemipre que alguno de los
socios no cumpla en lo convenido.
NI L

tos liquidadores. cuando no hayan sido designados anticipadamente.

s bases para practicar la liquidacion de 1a sociedad ¥ ¢l modo de proceder a Ia eleccion de

ablezcan en la

Todos los requisitos a que se refiere este articulo ¥ tas demas reglas gue se
escritura sobre organizacién y funcionamiento de 1a sociedad constituiran los estatutos de la

misma.(l.ey General de Sociedades Mercantiles Pop. 2.3.11.15 ¥ 36 2a. ed. . enero 1995).
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3. ORGANIGRAMA




4. FLUJO GRAMA

Por otro lado . todo huésped tendra necesidad de cicrtas actividades y  se le facilitarin otras mas
con e} objeto de que no solo esic confortable sino tenga diversas opcjones de entretenimiento y de
esta mancera que pase una gran cstancia sin necesidad de mayor esfucrzo.

Asi. para satisfacer todas estas necesidades es necesario proveer al hotel con una serie de

servicios que van directamente relacionados con todas v eada una de las actividades del huésped.

ACTIVIDADES HUESPED NECESIDADES HOTEL

PRIVADAS
-Dosmir -Habitaciones, cabanas
-Asco Personal -Bafos en habitaciones, peluqueria
PUBLICAS
-Comer y Beber -Restaurante, cafereria, bar

~Tenis, Football, ping-pong. acrobics, etc

-Caballos, jucgos de mesa. alberca. billar. ete.

-Deporte
-Cumercios, Jardines. Artesanias, Capilla, Temascal, Foro Abicno.

-Entretenimicnto

-Distraccién
-Salén usos mihiples v de Conferencias

-Negocios
SERVICIOS
-Estacionarse -Estacionamiento
~Preparar alimentos ~Cocina
~Lavar Ropa -Lavanderia

Recepcion, gerencio. etc.

~Administracion.
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MOBILIARIO Y DECORACION

RECAMARA-ESTAR
Cama

(abecera

Box Spring

Burd

Silla

Tacador o cémoda

Mesa o escritorio

Cuadros decorativos

Cortinas: Frescura o gasa decorativa
Cortineros

Alfombra

T:V: blanco y negro, color {opcional)
Musica ambiental

BANO

Lavabo cn tocador

Espejo a todo lo ancho del lavabo tocador
Portarrollo doble o portarrollo con repuesto

REQUERIMIENTO DE PROYECTO
EQUIPO DE OPERACION

CUARTO TIPO

Protectores para colchon

Sabanas

Almohadas

Fundas

Colchas

Directorio telcfonico

Cenicero

Papeleria

Jamra y vasos para agua

Agua purificada o embotellada

2 Toallas grandes y 2 medianas

Tapete de felpa

Tapete antirresbalante o integral al piso
Cesto de papeles

Cortina para regadera

Agua purificada o embotellada

EQUIPQ FLIO

Aire acondicionado

Teléfona con linea exterior automatica
o manual con indicador de recados.
Hluminacion en cabecera o plafén
Tluminacion en plafon

Extraccion mecanica o natural
Arbotantes

Vestidor -vestibulo
Huminacidn en plafon
Contactos



MOBILIARIO Y DECORACION EQUIPO DE OPERACION EQUIPO FILIO

VI:STIDOR -VESTIBULO

Arbotante Ganchos de repa Tluminacion en plafon

Closet con pucrtas Instructivo de seguridad para clicntes Contaclos

Maletero Indicador de voltaje

Mirilla y pasador de seguridad Cuadro de tarifas

TERRAZA

Sillas terraza Arbotantes

Mesa

Macetas o jardineras

Arbotantes

ACCESO

Niimero de cuarto Interruptor en entrada
AREAS PUBLICAS

LOBBY

Sofi Tapetes para limpiar zapatos Aire acondicionado (opcional)

Sillones Arencros Teléfonos

Mesas faterales Revisteros Gabinetes contra incendios

Tapetes de drca Ceniceros

Lamparas de mesa Manual de emergencia para ef personal

Atbotantes Instructivo de seguridad para clientes

Huminacion indirecta ' Sonido ambiental

Ornato de interiores Extinguidores

Sefializacion Anuncios fuminosos de seguridad



MOBILIARIO Y DECORACION

LOBBY -BAR
Bama

Copero

Contrabacra
Estanteria para vinos
Banco para barra
Sillones

Mesas bajas
HNuminacion indirccta
(rmamentos
Senalizacion

RESTAURANTE
Mesas

Sillas

Cortinas

Alfombra

Humingcién indirecta
Accesorios decorativos
Omamentos
Scrializacion

CONCESIONES

EQUIPO DE OPERACION

Cristaleria

Cuchilleria y utenstlios metaficos
Diversos

Caja registradora

Instructivo de seguridad de clientes
Papeleria

Extinguidores

Anuncios de seguridad luminosos
Sonido ambiental

Equipo institucional

Manleleria y varios

Cuchilleria y utensitios metdlicos
Loza y plaque

Estacién de servicio

Caja registradora

Manual de emergencia para el personal

Instructivo de scguridad para clientes
Extinguidores

Anuncios dz scguridad luminosos

De acuerdo con las necesidades del concesionario Extinguidor

Seflalizacién

EQUIPO FUO

Aire acondictonado
Teléfonos

Extraccidn

Gabinetes contra incendios

Aire acondicionado
Teléfonos
Gabinctes contra incendios

Alre acondicionado
Teléfono
Gabinete contra incendio



MORILIARIO Y DECORACION

BAR

Barra

Copero

Bancos de barra
Sillas

Mesas bajas
Turninacion indirecta
Ornamentos
Sefalizacion

SALON DE BANQUETES
Mesas

Sillas

Cortinas

Afombra (opeional)
liuminacién indirecta
Accesorios decorativos
Mamparas

Seializacion

Mostrador y closet guardanopa

SANITARIOS PUBLICOS
Mamparas

Espejos

Sefializacion

EQUIPO DE OPERACION

Cristaleria

Papeleria

Diversos

Caja registradora

Instructivo de sepuridad de clientes
Contrabarra

Extinguidores

Anuncios de seguridad fuminosos

Muros moviles sono gislantes
Manteleria y varios

Cuchilleria y utensitios metdlicos
Loza y plague

Estacion de servicio

Anuncios luminasos de seguridad
Sonido ambigntal

Tnstructivo de sepuridad para clientes

Extinguidores

Botes de basura

Papeleria

Secadora ekectrica para manos
Jaboneras

Ceniceros

EQUIPO FLIO

Aire acondicionado (opcional)
Teléfonos

Extraccion

Gabinetes contra incendios

Aire acondicionado
Teléfonos
Gabinetes contra incendios

Ventilacion
Sistema de extraccion



MOBILIARIO Y DECORACION

CIRCULACIONES DE PUBLICO

Accesorios decorativos
Iluminacién indirecta
Alfombra
Seializacion

OFICINAS

Front desk

Pichonera

Escritorios

Mesas

Sillones

Sofas

Estanteria y archiveros
Libreros

Anticulos decorativos
Hluminacion indirecta
Alfombra

Tapetes individuales
Folleteros
Sefalizacion

EQUIPO DE OPERACION EQUIPO F110
Arencros Aire acoondicionado
Maquina de hielo Gabinetes contra incendio
Maceteros

Extinguidores

Expendedores automaticos (opcional)
Anuncios luminosos de seguridad

AREAS DE SERVICO

Méquinas de escribir Aire acondicionade (opcional)
Maquinas caleuladoras Teléfono

Cajas registradoras Conmutador

Reloj checador Gabinetes contra incendio
Fechador

Articulos de escritorio

Papeleria

Caja separada de recepcion

Cambio de moneda

Cajas individuales de seguridad

Buzén de comeos

Anuncios luminosos de seguridad

Manual de emergencias para el personal

Extinguidores



MOBILIARIO Y DECORACION

COCINA

Escritorio

Sitla

Estanteria

Mesa de preparacion
Tarima

ROPERIA CENTRAL,
Barsa control
Anagqueleria

Estantesia
Burro de terminados

MEDICO
Estritorio

Silln

Mesa de ascultacion
Credenza

Gabinete

Silla

EQUIPO DE OPERACION

Baterias de cocina

Utensitios de cocing

Loza y plaque

Botes de basura

Manua! de emergencia para cf personal
Estufas

Mesa caliente

Home

Asador

Filtro de agua

Mesa de servicio

Béscula

Refrigeracion

Congelacidn

Extinguidores

Anuncios fuminosos de seguridad

Blancos

Manual de emergencta para ¢ personal

Anuncios liminosos de seguridad
Extinguidores

Equipo de primeros ausilios
Batas

Toallas

Blancos

EQUIPO FLIO

Fxtraccion de aire
Teléfono
Gabineles contra incendio

Intercomunicacion

Un sanitario cada 3 niveles para
o personal

Gabinete contsa incendios

Lavabo
Teléfona



MOBILIARIO Y DECORACION EQUIPO DE OPERACION EQUIPO FIJO

COMEDOR DE EMPLEADOS
Mesas corridas Vajilla Extraccidn de aire
Bancos Utensilios de cocina
Mesa caliente
Voceo
Extinguidores
BANOS Y VESTIDORES DE EMPLEADOS
Bancas Toallas Extraccion de airc
Jabon
Ganchos
Uniformes
Lockers
Botiquin
Voceo
ALMACENES DE MANTENIMIENTO
Linea comercial Anaqueles Extraccidn de aire
Carros transporte de basura

Palas, escobas, mangueras

Programa de mantenimiento
Hemmamienta de mantenimiento general
Extinguidores



MOBILIARIO Y DECORACION

CUARTO DE MAQUINAS
Mesa de trabajo
Sillas

LAVANDERIA Y TINTORERiA
Mesas corridas

Anagueleria

Estanteria

EQUIPO DE OPERACION

Lockers
Herramienta y equipo de trabajo
Programa dc mantenimiento impreso

Manual de emergencia para ¢f personal
Anuncios luminosos de seguridad
Extinguidores

L.avadora extractora

Témbolas serpentin extra
Mangle

Lavadora tipo vertical

Lavadora tipo horizontal
Planchadoras

Anuncios luminosos de seguridad
Extinguidores

EQUIPO FlJO

Planta de fuz

Calderas

Equipo suavizador de agua
(opcional)

Equipo hidroneumatico
T:quipo contra incendios
Deposito de combustible
Tanque de agua caliente
Equipo de aire acondicionado
Cuarto maquinas clevadores

- Equipo especificado segin

proyecto

Alimentacion de vapor
Extraccion mecdnica o natural



MOBILIARIO Y DECORACION

RECREATIVAS
Bancas

Sillas de jardin
Mesas con sombrilla
Sillas reclinables
Camastros
Tluminacién exterior
Seftalizacion
Jardineria

CIRCULACIONES DE SERVICIO
Sefalizacion
{luminacidn exterior

ESTACIONAMIENTO
Sealizacién
{luminacidn exterior

EQUIPO DE OPERACION

AREAS EXTERIORFS

Crstaleria

Utensilios de cocina

Toallas grandes

Equipo de jardineria

Equipo de alberca

Sonido ambiental

Voceo

Equipo de bar-alberca (opcional)
Equipo especificado segiin proyecto

Cadenas y postes
Basureros

Topes y protecciones
Diablos de carga

Postes
Topes y prateccioncs.

EQUIPO FLIO



DOLARE

5000000 |

PUNTO DE EQUILIBRIO

4500000 |

4000000
3500000
3000000

2500000 |5
2000000 [/538

1500000

1000000 [£&

500000

ANOS

+ —a— Costos Fios
:—— Costos Variables
1—g— Ventas totales
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