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Hotet de Cinco Estrellas en Junquitia, Querélaro: Un Proyecto de inversion

INTRODUCCION

Se debe entender al tunsmo como una explotacion de las bellezas naturales del pais o del estado
en cuestion, que consistira en’ @) crear caminos de acceso, es decir, facilitar Ia visita a traves de

carreteras, aeropuertos, ferrocamies, b) adecuar lugares de descanso: hoteles, restaurantes.

El tunsmo implica el desplazamiento desde una residencia principal hacia ciertos lugares y la
calidad de la oferta de productos o servicios que hacen posible un consumo turistico. Lo que
manifiesta una ampha correlacion con el conjunto de las actividades econdbmicas, sociales y
culturales, tomando en constderacion que el turismo se desarrofla con la existencia de alojamiento

de fines de semana, vacaciones y de negocios

El turismo trae consigo ventaias economicas que ofrece de manera directa, como son la
captacion de dwvisas, 1a generacion de empleos, la redistnbucion det ingreso. entre otros. consigue
elevar el beneficio social mediante una sene de consecuencias induectas. tales como: el
mejoramiento de 1a infraestructura. tanto de transportes como de servicios, que redundan en el
beneficio de la localidad o region en que se reahcen las inversiones, 1a elevacion del nivel educativo,
pues se hace necesana la capacitacion de personas que ofrezcan sus serwicios al tunsta, la
elevacion de las inversiones en los sectores productivos, el fomento a la exportacion de mercancias.
ya que pone a disposicion de los tunistas aquellos bienes que son caracteristcos del pais y que

atraen 1a atencion del vistante

Por otro !lado significa. sobre todo en el caso de Mewco. el auge de la artesania. el
redescubrimiento y restauracion de i3as joyas arqueoldgicas precolombinas. de los monumentos
coloniales, de la cocina, de 1a musica y del vesbdo. En un nivel mas trascendente y a mas largo

plazo. el tunsmo contnbuye a rescatar ta histona y la cultura del pars

L a actividad turisbca, por el uso extensivo de 1a mano de obra y por la vanada gama de productos
y servicios que requiere, es una palanca de desarrolio regional Como el comercio y la industna
también el tunsmo ha contnbuido a muchos de l0s perfecoilonameentos reahzados en o que se refiere

a medios de transporte y vias de comumcacton

Muchas industnas y la mayoria del comercro. includa a banca. se benefician de las dinisas que
traen los tunstas, en un grado pnmovdial. gracias al tunsmo se han creado un sinfin de puestos de
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trabajo, frenando la emigracion; ha significado la ampliacidén dinadmica de muchas actividades,
negocios y profesiones, 1a generacion de oportunidades de inversion para el sector privado, la
contribucion al crecimiento del Producto Nacional y al equiitbrio de la Balanza de Pagos. por lo que

un pais que tenga una importante cormente turistica camina rapidamente hacia el progreso

Por lo tanto, no se debe olvidar que si el tunsmo es fuente de nqueza, tambien tiene otros valores
importantes como expansion cultural y las relaciones humanas, sin dejar de lado su desarrolio, no se
presenta como un factor aislado de la prospendad del pais. sino que repercute en todas las ramas
de la actividad nacional, en donde incrementa el rendimiento, por ejemplo la construccion y el
transporte.

Para el ano 2000, el Tunsmo representd el 8 2% det Producto Interno Bruto®. asi mismo. genera
el doble de capital que la industna de la construccion en el patis. 7 veces lo que produce {a industna
del gas o la mineria y mas que la ndustna agricola En Mexico. el tunsmo es 1a tercera fuente de
ingresos de mayor relevancia. tan solo por concepto de hoteies y restaurantes aporta el 5.1% por
Producto interno Bruto (PIB). Cabe resaltar que Mexico es el octavo lugar en captacion de divisas a

nivel mundial por concepto de tunsmo

En el ano 2000 e! tunsmo generd 2 millones de empleos directos. mientras que en forma indirecta
se estima que ocupo a otras 4 5 millones de personas, es decir. el 6 1% de 1a poblacion activa del
pais labora en 1a industna del turismo. lo que significa que 1 de cada 10 mexicanos de 1a poblacion

econdmicamente activa (PEA) rabaja en un area vinculada al tunismo

Acorde con o estmado por ef INEGI. con el ingreso que produce, el tunsmo retene el liderazgo
dentro de las mas importantes cuentas externas de ingreso. aun mas que la manufactura o la
industria del petroleo Ei ingreso en divisas generado por el gasto de los tunstas internacional en

Meéxico. ha crecido en el tono de 5 5% en promedio anual. en el penodo 1995-1998

Dado que mientras visitaron hexico. el 49% de los tunstas internacionales permanecieron desde
6 a 10 dias. entre tanto. del total de los tunstas. el 29% wvia;o a Mexico por negocios El 51% de los
tunistas internaconales vigio al pais en un promed:o de dos 0 Mas ocasiones nmientras que uno de

cada seis tunstas internacionales. ha visitado hMexico en promedio de 4 0 mas ocasiones

1 Informe Secretana de Tunsmo, Mexco 2000
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La demanda se ha sofisicado mucho, ahora hay busqueda de tunsmo alternativo, de aventura,
deportivo, de salud, ecoldgico, cultural, arqueologico, conceptos mas alla del sol. Los paseantes
buscan opciones diversas. son cada vez mas exigentes y les interesan productos turisticos de aita
calidad. Por lo que el pais no debe seguir apostando todo su capuital turtstico al viejo modeio de playa
y sol, ya que las tendencias actuales se centran en la naturaleza y el paseo historico-cultural como

los destinos mas demandados por ios paseantes

Cabe senalar que el numero de habitaciones con cahdad turistica apenas cubre las necesidades
de una creciente demanda. especiaimente en penodos vacacionales, por lo que la demanda es la

que propicia la construccion hotelera

La actividad turistica es una de las opciones mas viables para el desarrollo del estado de
Queretaro, especialmente por su rapida y economica generacion de empleos y por la captacion de
divisas, dada la cercania con los grandes mercados. es en esta region donde se localizan los
principales parques industnales Alintenor del municipio de Queretaro se encuentra Junquilla que es
sin duda un lugar en expansion que se ha wisto favorecido por su proximidad con centros industnales

como Jurica

Otro indicador wmportante es que en el bienio 1999-2000 se celebraron en la entdad 257
congresos nacionales e mnternacionales de toda indole. con 23 362 participantes En el uttimo
trimestre de 2000 se efectuaron un 2 18% mas congresos con respecto a 1999. 1o que permte

awvizorar que en el siguente bienio se rompera el record de reuniones de este tpo. en la entdad

Todo lo antenor ha Yraido como consecuencia gque 1a cwdad de Sanbago de Queretarc. se haya
mantenido en el octavo lugar de captacion de visitantes dentro de 10s centros tunstcos nacionalies
~incluyendo la playa ~ con respecto a 1998, aunque creciendo 2 18% por arnba incluso de destnos
tan impontantes como Puerto Vallarta Jalsco. segun datos proporcionados por la Secretana de
Tunsmo Queretaro es la modermdad y pujanza. tene hoy en e tunsmo a uno de sus pnncipaies

baluartes para fincar su desarrolio

La gran demanda y afiuencia de visitantes (tunsmo y negocios) en el estado de Queretaro. hace
necesano el incrtemento de oferta de senncios de cairdad. 1a inversion en el estado crece a un nNtmMo
mayor que el incremento de servicios de gran mivel por ko que es tundamental proporcionar el
alojamiento de excelencia que se esta demandando
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El municipio de Querétaro no solo recibe a visitantes con deseos de vacacionar, ya que ha sido
sede de congresos nacionales e internacionales de toda indole; por Io que requiere mas de un hotel
con amplia variedad de servicios, donde destaque una instalacion para congresos. exposiciones y

eventos de gran nivel.

Por consiguente, el Estado de Querétaro es una entidad moderna con infraestructura suficiente
para ia adecuada instalacion y desarrollo de negocios, industnas, actvidades deportvas y de
entretenimiento. Dentro de una perspectiva de rentabihidad y beneficios socioeconomicos que
conlleva la inversidon economica en una entdad. se propone el estudio de un proyecto para la

instalacion de un hotel cinco estrellas en Juriquilla, Querétaro

La operacion del proyecto propuesto en el presente estudio presupone incialmente una
contribucion al desarrollo regional, una generacibn de 150 empleos permanentes, y su instalacion
contribuirad a acrecentar 13 actividad de la industna de la construccion, generando empleos directos e

indirectos

Este trabajo de tesis esta estructurado en cuatro capitulos y conclusiones del proyecto En el
primer capitulo se especifica cuales son las caracteristicas del servicio que se va a proporcionar.
ubicandolo dentro 1a categoria cinco estrellas Se anahza cual ha sido el comportamiento de la
demanda del servicio asi como su oferta. asi mismo se establece la tanfa con la cual se va a

comercializar el servicio

En relacion con la demanda, se definirdn las caracternisbicas pnncipales que identfican a los
consumidores del servicio propuesto, ass como proyecciones basadas en sene de ¢atos histoncos
para asi poder prever su futuro comportameento El estudio de 1a oferta cuenta con infermacion
suficiente para conocer 13as caracterisbcas y volumen que rewiste {a oferta de 1os servicios turisticos
iguales, simiares o substtutos de los que se proyecta prestar Es imponante estudiar 1a ofena actual
y la evolucion histonca. ya que de esta forma se conocera la competencia que se tene. ass como los

aciertos y fallos de oiros prestadores del servicio

Los resultados del estudio de mercado definen 13s medidas y 13 toma de decisiones para el
capitulo de ingemerna del proyecto donde se fija el tamano optmo del proyecto y su locahzacion En
el segundo capitulo se presenta la ubicacion del proyecto. hacendo referencia a las caractlerisbcas
generales del Estado de Queretaro (macrolocakizacion). ast como a los aspectos locales y
especificos del proyecto (mucrolocalizacon) Se determuna la dimension del proyecto reahzando una
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descripcion general de las instalaciones. También se exphca cuales son los requerimientos tanto de
obra civil como de mobiliario y equipo necesarios para iniciar su instalacion y puesta en marcha;

tomando en cuenta aspectos como la depreciacion y amortizacion de los mismos.

El tercer capitulo aborda la estimacion de la inversion total del proyecto y que desde el punto de
vista turistico, debe commresponder a la mejor seleccion o disefio de equipos. insumos. edificios,
instalaciones especiales procesos operatvos que permitan prestar los servicios de la forma mas
eficiente. Se elabora el calendano de inversiones determinando los costos y gastos. también se

establece la forma de financiamiento del proyecto

Al final se coordinan el desarrolio de las etapas técnicas de proyecto con 1a parte financiera,
agrupando en conceptos afines las erogaciones de i0s gastos de inversion correspondientes a.
estudios, terrenos, instalaciones. construccion civil, promocion, equipo y puesta en marcha, asi como
los requerimientos de capital de trabajo Los elementos aportados en el estudio son los

suficientemente completos para aseqgurar |a estmacion de 13 inversion sea altamente confiable

El cuarto capitulo imicia con la elaboracion de los Estados Financieros mediante el presupuesto
de ingresos y egresos. el siguiente apartado nos refiejara ia viabiidad del proyecto a traves de
indicadores de evaluacion financiera como o son el Valor Actual Neto (VAN), la Tasa interna de
Retorno (TIR) y la Relacion Beneficio / costo Ademas de establecer el penodo de recuperacion de
la inversion y el punto de equiibno, asi como la organizacion de ta empresa descnbiendo las
funciones del personai; de este modo se presentan Ias conclusiones dernvadas de la evaluacion del

proyecto.
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CAPITULO [. ESTUDIO DE MERCADO

La finalidad del estudio de mercado es aportar elementos de juicios cuahtativos sobre el servicio
hotelero, asi como proyectar la demanda que cubrira 1a oferta que ongine el proyecto. a través del
analisis de las condiciones y caracterisbcas del mercado, estimando 13 cuantia de 10S servicios que
generara la nueva empresa turistica

1.1. CARACTERISTICAS DEL SERVICIO

Este proyecto hace referencia a un hotetl categoria cinco estrellas que esta enfocado a ofrecer
servicios profesionales de alojamiento. atimentacion, bebidas. convenciones y esparc—:m-emo,
Proporcionando en sus habitaciones un amplho espacio y confort; asi como una gran cahdad en la
prestacion de los diferentes servicios

El servicio estard dingido a personas de altos ingresos tanto nacionales como extranjeros.
quienes destinen un imporntante porcentaje de sus gastos anuaies a 1a obtencion de servicios de
calidad Dentro del estrato al que se dinge el servicio se encuentra la poblacion entre edades de 30
a 65 anos con un perfil urbano de vivienda. procedentes. en su mayorta. de los estados colndantes
a Queretaro como lo son San Luis Potost. Guanajuato. Hidalgo. et Estado de Mexico y Michoacan,
asi como del D F

Que cuentan con automowvil, por lo regular de modelo reciente y casa propia. cuyO greso
mensual es de mas de 20 salanos miimos. 21% del cual se destna a gastos de transporte.
adquisicidn, mantenimiento y accesonos para vehiculos. asi como en comumicaciones, un 20% en
sennicios y articulos de educacion y esparcimiento. pagquetes tunstcos y para fiestas. hospedae y

alojamiento

La ocupacion de los wisitantes. sera pancipalmente profesiomstas. hombies y mujeres de
negocos. sin dejar de considerar que el estado de Queretaro es una enbdad taunna por radion. un
importante porcentaje de los visitantes son ganaderos. empresancs. y en temporada de fiestas,
toreros. apoderados y aficionados

-t -
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La demanda del servicio es estacional, en funcion principalmente a tos periodos vacacionales del
visitante nacional y extranjero, asi como de las ferias que se celebran al intenor del Estado y de los

congresos que se llevan a cabo

El servicio principal del hotel sera el alquiler de sus habitaciones. muentras que los servicios
complementarios se relacionan principalmente con el restaurante- bar. y aquel cuya importancia no
se refiere exclusivamente a los ingresos adicionales que proporcionara al hotel, sino a su influencia
para motivar a los huéspedes a establecer y alargar su estadia en el hotel el salon para

convenciones.

De acuerdo a la categoria del hotel. y a los requenmientos indispensabies para su optma
comercializacion, cabe mencionar que entre los servicios que proporcionara al huésped son. alberca.
restaurante, bar, are acondicionado, estacionamiento. television a color con senal via satelite (un
canal estara destinado a promover 10s atractivos de Querétaro). room service. servibar, escntono
con lampara de trabajo. teléfono con larga distancia automatca y conexion a internet. asi como radio
reloj despertador

Ademas de contar con un salon de convenciones tpo auditono, con capacidad hasta para 300
asistentes, equipado con aire acondicionado, excelente acustca, proyectores. pantallas, sistemas de
sonido, podiums y estrados; que prestara su Servicio para congresos o fiestas privadas

1.2. ANALISIS DE LA DEMANDA

1.2.1. Situacién actual.

Debido a sus antecedentes histdncos y artesanales, ademas de los incontabies valores culturales
que encierra en sus MuNICIPIOS y en su capial, el estado de Queretaro es un lugar propicio para el

desarrolio del tunsmo

Durante el penodo 1991-1999 la afluencia total de visitantes crecio a una tasa promedio anual de
9.5 por ciento. lo antenor permibo situar a Querétarc como el pnmer destno tunstco del mtenor del
pais. de acverdo con citras proporcionadas por la Secretana de Tunsmo

Una gran parte de los huespedes. en su mayoria nacionales, son de negocios. Congresos y
convenciones, aunque ia motvacion pnncipal de los wisitantes de hoteles de cinco estrellas en
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Querétaro, es el uso de penodos vacacionales, 1o anterior explica el caracter estacional del numero
de visitantes y su estadia promedio

L.a demanda de habitaciones varia de acuerdo a la temporada |la pnmera, comprende 10s meses
de marzo y abnl con las vacaciones de Semana Santa En el mes de septembre. las Fiestas Patrias;
en el bamo de Santa Ana se realiza la “Pamplonada’ y verbena popular. L.a pnmera quincena de
diciembre, 1a Feria Expo Ganadera, Industnal, Avicola y Artesanal

Las fiestas de diciembre que son partcularmente concurndas por el “encendido del alumbrado
navidefo” y la tradicional “Cabalgata” por 1as calies del Centro Histonco. El resto son meses de baja
actividad donde se tiene que implementar paquetes y tanfas promocionales de menor precio

Cutoho 1
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De acuerdo con cifras proporcionadas por 1a Secretaria de Tunsmo, los meses de Julio y Agosto
registraron ios porcentajes de ocupacion mas aitos en et bremo 1999-2000. o que indica que €50S
meses, junto con Octubre y Noviembee representan los penodos de temporada alta en hoteles de
cinco estrellas ubicados en el mumcipio de Santago de Cueretaro; ast mesmo, el pnmer tnmestre del

ano se considera de baja ocupacion

Del total de los 706.666 tunstas‘noche hospedados en Queretaro en el ano 1992, 96,951
visitantes 1o hicieron en hotetes de cinco estrellas (13 71%) La preferencia por hospedaje de esta
categoria ha 1do en aumento. pasando oe un 13 B3% (89.276 tunstas/noche) en 1996 aun 33 76%
de la demanda total (333 731 tunstas/noche) en 1998

Para el ano 1999, de los 985 55 tunstasinoche en Santago de CQueretaro 319547 wnstas se
hospedaron en hoteles de cinco estellas Cabe resaltar el importante porcentae de tunstas
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extranjeros que prefieren esta categoria, ya que para el ado 1999. e! 77.35% opto por esta opcion de
alojamiento en 13 entdad.

Cuagoho 2
INDICADOR DE LA ACTIVIDAD TURISTICA EN QUERETARO POR CATEGORIA
1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Santiago de Tunstas / noche 706666 645468| 598.128| 9553461 580951 711.675] 988.384] 99555

Queretaro Naconales 693328] 633071 580683] 532044] 558029 633668] 9248%4| 941313
Extranjeros 13338 12.397 17,445 21417 22922 18007] 63490 54242
Tunstas / noche 96 951 89276 85,497 180 508! 166,942 225,4971 333731 315517
Hoteles Categona Naconales 94,385 86,410 76,368 1652297 151513| 21459a{ 287013 27755
Cinco estrellas Extranjeros 2.566 2.866 9129 15.279 15,429 10 898 46,718 41961
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1.2.2. Afluencia historica de visitantes.

Analizando los datos histoncos sobre los turistas hospedados en Querétaro. se observa una
reduccion en 13 afluencia de wisitantes nacionales en 1993, al mismo tempo que se incremento el

ntmo de crecimiento de visitantes extranjeros en el estado.

La afluencia de vistantes a la entdad durante 1999, se incremento hasta alcanzar la cifra de
1,436.485; de los cuales 1.362.810 fueron tunstas nacionales y 73.6975 extranjeros Lo antenor
significo una derrama econonuca para el estado del orden de $790.065.750, 26.1% mas que en
1998. de acuerdo con cifras det Gobrerno del Estado de Queretaro

La cwdad de Queretaro recibio durante 1998 un total de 705646 tunstas. 95 5% de elios de
ongen nacional y el resto del extranjero. el numero de tunstas que visito a ia ciwdad represento el

69% del total de! tunsmo en el estado

Tequisquiapan es la segunda ciudad del estado en importancia turnstca. recibwo a 67,060 tunstas
durante 1998. mientras que el total de tunstas/noche atendidos ascendio a 119.121 personas San
Juan del Rio fue wisitado por 237.021 personas, con fines de tunsmo y esparcimeentd como por

motivos empresanales y de negocios
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Cuadro No. 3
VISITANTES POR ORIGEN HOSPEDADOS EN QUERETARO
Afos Total de Nacionat Extranjera Incremento Naconat Extranjera
visilantes Anuat
1991 733472 718.853 14619 - - -
1892 759,085 743,245 15841 349 328 77
1993 745626 732,755 16 851 -125 -143 599
1994 756 099 734,663 21436 086 026 2138
1985 901 550 842,035 59515 1924 1275 63 98
1896 921223 871095 50.128 218 334 -1873
1997 1067 933 1.019.743 47790 1588 14 58 -4 89
1998 1.253 450 1,190,618 62832 17 42 14 35 2394
1999 14365 485 1.362.810 73675 14 60 1264 1472
Fuente Iinforme Anual 2003 Secretara de Tursrmo del Estado de Queretaro

El espectacular crecimiento del penodo de referencia se explica por el imcio operatvo de la
mayor parte de |3s instalaciones de infraestructura, hoteles y centros que junto con el crecimento
econobmico del estado permiteron una elevada tasa de incremento en el numerc de wisitantes
nacionales y extranjeros

Dentro de los tunstas/ noche hospedados en Querétaro se considero ta densidad promedio anual

por habitacion (este dato se presenta en el cuadro No 6) junto con el total de tunstas/noche para la
elaboracion del cuadro No 4 que refieja un considerable aumento en los visitantes a Querétaro que

Cuadro No 4
VISITANTES HOSPEDADOS EN HOTELES DE CINCO
ESTRELLAS, QUERETARO.
Total de
Ao tunstas por | Nacionales | Extrameros
noche
1991 58.630 57078 1.552
1992 65 068 63 346 1.722
1993 56 917 57 993 1.923
1994 58.560 52.307 6.253
1995 112,818 103.268 9,549
1996 112.799 102.374 10.425
1997 138,342 131.656 6,686
1968 235022 202.122 32.900
1999 225.012 195 462 29,550
fuente Indcagores oe 8 Actvicad Turstea 201 SECTUR
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gustan del servicio de hoteles categoria cinco estellas. indicador que se retoma a partir del ano
1995. Cabe resaltar que la afluencia extranjera a esta categornia de hospedaje es significatva a partr
del afo 1994, y para 1998 se refleja un crecimiento importante que resafta el reconocimiento de los
hoteles cinco estrellas en Querétaro con el turnilsmo extranjero

Con el desarrollo turistco de San Juan det Ri0. Tequisquiapan, Pefa de Bernal, Sierra Gorda,
entre otros, asi como la creciente cantdad y cahdad de servicios y atractvos diversos. de 1997 ala
fecha, Querétaro se convirbd de una entidad de paso. en donde el tunsmo se quedaba en promedio
un dia y una noche, a un destino turistico, en donde dos antos después el promedio de estancia fue
de dos noches y tres dias en temporada alta

Cuadro No.5
ESTADIA DE TURISTAS EN QUERETARO
ANO Estadia Variacion
1997 170 -
1998 174 2,35
1999 1.77 1.72
Fuente Secretana de Tunsmo Mexxo 2000

Por lo que respecta a los hoteles de cinco estrellas, 13 estadia promedio es de 2.35 dias, lo
que refleja la preferencia por este tpo de alojamiento comparado con los hoteles de cuatro estreflas
donde el promedio es de 1.51 dias; mientras que para los hoteles de 3 y 2 estrellas. 1a estadia
promedio es de 1 84 y 1.81 dias respectivamente. considerando el penodo 1992-1999 con datos
proporcionados por 1a Secretaria de Tunsmo La densidad se refiere al numero de personas por
habitacion, por 4o que de acuerdo a el cuadro No 6 el promedio anual es de 1 4 wisitantes por cuano

Cuaxo No 6
INDICADOR DE LA ACTIVIDAD HOTELERA DE CINCO ESTRELLAS EN QUERETARO
1962 1933 1904 1905 19 1957 1268 1999
Por ertage 04 ox wpacron 50 23 46 3 45 22 37 16 36 84 43 36 S7 29 54 64
Densidad 149 149 146 16 148 163 142 142
Estadia 294 301 232 EXL FRY; 2 a1 182 187
5 e e miedaen; s Btttk Dvewcrw Cevwrm e Sokivy taowtny ) T H Crdwemia b 282 B chyoum i s Wam ot s W on 200
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1.2.3. Proyeccién del numero de turistas.

Utilizando el comportamiento registrado desde 1991 sobre la afluencia de wisitantes hacia el
estado de Querétaro, y cuyo alojamiento se realiza en hoteles categoria de cinco estrellas. se ha
estimado que en el penodo 2000 - 2010, los visitantes totales creceran a una tasa promedio anual de
7.5 %. Esta proyeccion se realiza tomando en cuenta los tunstas/noche ya que son ios que de forma
directa determinan el porcentaje de ocupacion anual que refie)a ta demanda por hoteles de esta

cateqoria.
Cuadro No .7
ESTIMACION DE TURISTAS EN HOTELES CINCO
ESTRELLAS

Ano Tunstas

2000 252,523

2001 279.335

2002 306.147

2003 332,959

2004 359,771

2005 386,583

2006 413,395

2007 440,207

2008 457,019

2009 493.831

2010 520.643

1.3. ANALISIS DE LA OFERTA

Durante 1998. vanos hoteles wuciaron sus actwidades de tal forma en que el numero totatl de
establecimientos en operacion fue de 126, dos mas gque el afo antenor. asi. el niumero de
habitacwones dispomibles en el estado aumento a 5,732 Destacan los hoteles de cinco estreilas que
totalizan 13 en el estado. diez en la ciudad capital. uno en San Juan del Rio, uno en Tequisquiapan y

uno en Correqigora

-12 -
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Cuadro No.8
OFERTA HISTORICA DE HOSPEDAJE EN QUERETARO
{(Numero de cuaros)
ANO TOTAL VARIACION
1991 4,493 .
1992 4,584 2.03
1993 4,921 7.35
1994 5,057 2.76
1995 5,310 5.00
1996 5.380 1.32
1997 5,602 4.13
1998 5,732 2.32
1999 6.079 6.05
Fuente Secretaria de Tunsmao del Fdo_de Queretaro 2000

Quereétaro es una enbdad que combina el encanto de un bello pueblito. con la vanguardia de un
moderno desarrolio de ciudad Desde las radicionales artesamias, hasta lo “avant™ de la moda.
desde el placer de tomar el sol y descansar en un gran hotel. hasta los mistenos que encierra la
Sierra Gorda -entre las misiones de Fray Junipero Serra. la Pefa de Bernal. y las ruinas
arqueologicas de Toluguilia y Ranas-, de la sencillez de un pueblo ancestral hasta 1a sofistcacion del
golf. Queretaro tiene mucho que ofrecer para los tunstas tanto nacionales como extranjeros

Una ventaja adicional son las tres autopistas que convergen de la Ciudad de Mexico y de los
estados del norte, el aeropuento internacional y 13 extensa red ferroviana que atraviesa el estado En
Querétaro se locahizan 13 modernos parques industnales y 3 mas que estan en proceso de

instalacion, ocupando el 8° lugar a nivel nacional

En consideracion con o antenor puede establecerse e significado y ta importancia de 13
promocion y comercializacion de 10s servicios tunstcos. como factores condicionantes de primer
orden en el exito de cualquier establecimuento turistco

La industna es ya un pilar de la economia queretana y posee todas las condiciones para un
desarrollo acelerado. al localizarse en un centio de COMUMICACIONES UMICO. CON ecursos de agua
suficientes. abastecimeento ampho de energia, dotacion de gas -pracbcamente a pie de las (abncas-.
mano de obra abundante y de cahdad, fraccionameentos ingdustnales. etcetera
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Cuadro No 9
OFERTA DE HOSPEDAJE POR MUNICIPIO Y CATEGORIA, 1998

Cateqoria hatu el indd - . Otros Total
Munacipio A
Amealco o] 124(1) o} 80(1} Q 15(1) 219%(3}
Arroyo Seco 0 0 121(2) o ¢} 0 121(2}
Cadereyla 0 [} o} 0 45(1) 0 46(1)
Corregiora 18(1) 0 0 o [« 122(2) 140(3)
El Marqués 0 98(1) 80(1) 0 o 0 178(2)
Ezequrel Montos o] 0 3} 13{(1) 18(2) 52(5) 83(8)
Jaipan 0 0 65(1) 27(1) 28(1) 0 120(3)
Pedro Escubedo o] [} 0 22(1) 7(1) Q 29(2)
Pinal de Amoles o] 0 0 9(1) 23(2) (1) 39(4)
Queretaro 1,130 (10) 478(4) 478(6) 396(9) 161(6) 472(16) 3.060(51)
San Joaguin 0 0 [¢] 24(1) 1] 28(2) 52(3)
San Juan del Rio 166 (1) 233(3) 237(6) 70(2) 126(4) e} 832(16)
Toquusquapan 21(1) 217(3) 338{12) 124(7) 26(2) 64(2) 787(27)
Toliman 0 ‘o 0 o} 26(1) 0 26(1})

TOTAL 1.33%(13) 1.150{12) 1.264{28) 762(24) 461(20) 760{29) 5.732(126)

Fuente Secretvis de Turmimo ool Gobeerno del E stado de Quersuwo 1999
Ot 1 Lo Chias enT e parenioiss Khcan o NUMero de o8y las o nuMerc de habRacones.
A/ inciuye Clidte economca ADOGUEL CATRAMENE Lute ¥ YSTHOS Camparbdor
Nota 2 "™ De acuerdo con 1a regiarre ntacon y urscamens pars hnes o1 los hoteles } con
“Camprgana especial” 0 “Gran Tutumo” ton conmudanados como de 5 esy el a parsr oe 1994

Es tambien importante mencionar que el crecimvento industnal en forma indirecta necesita que ie
ofrezcan servicios turishcos para los empresanos e mversionistas, y es precisamente este
importante segmento de la poblacion turistca la que demanda el mayor porcentaie de senicios de
calidad. traducidos en el establecumeento de alojameentos de cinco estrellas que cuenten con salones

de convenciones

Por su ubicacion geografica y 10s espacios que ya bninda de entreterimeento. Queretaro se ubica
ya entre ias cinco ciwdades que registran 13 mas afta ocupacion hotelera. fuera de los centros de
playa, por lo que el negocio de 12 hoteleria avanza, y tan es asi que se desamrollan proyectos de
ampliacion y construccon
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La oferta de habitaciones en hoteles categoria cinco estrelias ha 1do en gumento. y se considera
ia oferta anual con la que se cuenta para este tipo de alojamiento. que se visualiza sin grandes
cambios porque ia construccion de este tpo de establecrmientos es relaivamente escasa en
comparacion con las categorias de menor prestgio, salvo en 1995 que se reflieja una considerable
incremento en los visitantes 0 que impuisa al establecimuento de nuevos hoteles de cinco estrellas

Cuadro No 10
OFERTA ANUAL DE HABITACIONES EN HOTELES
CINCO ESTRELLAS
Ao Habitaciones
1991 124,100
1992 128,845
1993 129.575
1994 129.575
1995 306,965
1996 306,235
1997 306.600
1998 409,530
1999 487.275
Fuente Indcadores Oe B Actwaad Tunssca 2001 SECTUR

El cuadro No. 11 refleja el constante cambio en los porcentaes de ocupacion en el Estado de
Querétaro, temendo una drastca reduccion para el ado 1995 presentando un nivel del 41 61%.
recuperandose en forma conservadora para el siguwente ano y alcanzando un 64 51 % para 1998
Esto se refieja por el aumento en la oferta de hospedaje para 1394 que amphod el numero de
habiaciones y con ello. redujo el porcentaie de ocupacion en la mayonia de los hoteles. at tener los
visitantes mas opciones de alojamiento

La capacidad a la que trabaan anualmente los hoteles de anco esteilas esta en el orden de
46 38% considerando las cifras proporcionados por 13 Secretana de Turismo para el penodo 1992-
1999. Pero se observa un hgero repunte para ei utbtmo bren:o del periodo considerado a razon de
57 29 y 54 .64 % respectvamente
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Cuadro No. 11

PORCENTAJE DE OCUPACION ANUAL
1992 1993 1994 1995 1936 1997 1998 1999
Querétaro 61.88 56.92 52.25 4161 44 82 55.01 64 .51 63.82

Howeles Categoria
Cinco estrellas]  50.23 46.3 4522 37.16 36.84 43 36 57.29 54.64
O SO AR €% e Ly th LI T str s (e W et s T cte a GF T THIR Cedemat ate B iy e or ur Jtea Sl Mo co XM

1.3.1. Caracteristicas de los hoteles cinco estrellas actualmente en operacion.

De los 51 hoteles que operan en el Municipio de Sanbago de Querétaro. siete son categosia cinco
estrellas, y tres de ellos son Gran Tunsmo. pero de acuerdo con la reglamentacion y umicamente
para fines estadisticos, los hoteles classficados con “categona espectal” o "Gran Tunsmo® son
considerados como de 5 estrellas a partr de 1995 A continuacion se presentan seis ejemplos de
hoteles que representan 10s competdores mas importantes al proyecto debido a su ubicacion
geografica y por los servicios que prestan. de estos se encuentran Holiday Inn y Mision Jungquiia de
categoria Gran Tunsmo, y Hacienda Junca. Plaza Camelnas. Meson del Alfarero y Real de Minas
con cinco estrellas actualmente en operacion

HOTEL HOLIDAY INN QUERETARO Con 171 habitaciones. 1 Master Suite y 3 Junior Suites.
equipadas con minibar, TV a color de 27 pulgadas via satelite. conyrol individual de clima. sistema
digital de larga distancia. secadora de pelo y cerraduras electncas Ademas de hidromasae y
canchas de temus iluminadas. Cuenta con centro de convenciones y un Centro Ejecutivo equipado

con computadora. fax, fotocopiadora y servicto secretanal

HOTEL MISION JURIQUILLA Cuenta con 196 habittaciones. 3 suies Gobernador y 1 suite
Presidencial Sus habitaciones cuentan con television a color con sefal via satelite, sermbar
escntono con lampara de trabajo. telefono con larga distancia automatca y conexion a internet
closet tpo ropere En las ves Surtes Gobernagor cuentan con recibdor y sala comedor bafo para
visSitas. canuna. equipo de somido, recamara con cama king size, bado con tna. secadora y bata de
bano Y enla Suite Presidencial estacionameento pnvado y planchadora de pantalones

HOTEL HACIENDA JURICA Cuenta con 182 habitaciones Que cuenta con servicios adiwionales
como lo son agencia de vigies. aue acondicionado, area de juego de mesa. boulique. cafetena. cxa

- 16 -
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de segquridad. cambio de moneda. discoteca. gimnasio. Cuenta demas con 10 salones para
congresos, convenciones 0 fiestas sociales y es caracteristico de este hotel organizar paseas en

carreta. cabalgatas, recorndos culturales, fiestas tema y servicio de banguetes

HOTEL PLAZA CAMELINAS Cuenta con 149 habitaciones de lujo. 6 Jumor Suite y 1 Master Suite,
Destacan sus nueve salones de convenciones, que propofcionan servicio desde 12 hasta 450
personas. siendo este su mayor atractivo para el wisitante. junto con el Centro Ejecutivo. Entre sus

Sservicios se encuentran la conexion a Internet. room service y caja de segunidad

HOTEL MESON DEL ALFARERO Con estilo neoclasico que decora los intencres de las 16 Suites. y
dos salones para 60 personas en los cuales se realizan juntas de negocios © eventos sociales
Considerado dentro de los exclusivos debido a su escasa oferta de habitaciones y las condiciones

de las mismas

HOTEL REAL DE MINAS Cuenta con habitaciones Estandar de 2 carnas individuales, Master 1 con
2 Camas matnmonales . 1 cama King Size y 2 Camas Individuales. sala y asoleadero propio, | a
Master 2 de 2 camas matnmoniales. | cama King Size, y sala. la Master 3. con cama King Size,
desayunador, tina de baio, secadora de pelo, sofa. todas alfombradas con T V a color y cable.

Coadn Yo €
HOTELES ACTUALMENTE EN OPERACION Y SUS SERVICIOS
Teom oy cor Axe Saon de |<ecasate Bar Terus Gort AlLerCa | i sucmmmmened
HOTEL {oa'tssua] setal via]simsores [arweevo e
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1.3.2 Proyeccion de la oferta

Se estma que la oferta total anual aicanzara un crecimiento del 692% para el penodo
contemplado 2000-2010, impulsado por una politca estatal fincada en “la promocion nacional e
internacional de una oferta clasificada y con caracteristicas de calidad, en la ampliacion de
infraestructura de hospedaje. alimentacion y transporte. en el fortalecimiento de la seguridad para los
viajeros, en Ia capacitacion intensiva del servidor turistico, en la difusion de una cultura de atencion
al visitante, y en la articulacion de acciones y servicios, dentro de rutas que integren aspectos

culturales e histoncos, aprecio a la naturaleza. entretenimiento. buena comwda y un digno

alojamiento”

Dentro del Plan de Desarrolio Estatal de Queretaro. 1998-2003. se contempla a la actwidad
turistica como una de las opciones mas viabies para el desarrolio del estado, especialmente por su
rapida y economica generacion de empleos y por la captacidon de divisas, dada la cercania con los
grandes mercados

Cuadro No 14
ESTIMACION DE LA OFERTA ANUAL DE HOTELES
CINCO ESTRELLAS
Aho Cuartos
2000 494 199
2001 541.290
2002 588.381
2003 635.472
2004 682,563
2005 729.654
2006 776.745
2007 823836
2008 870.927
2009 918.018
2010 965109
Fuorte EI0rnaon Propa con base tn 34 Oe ndcadree dv: e Actwdad Tunsbos
2001 SECTUR pov o Metoo) Of menfmuim Liuwmd ki (UG GG b detaka on of

"Fan de Desarrobo Estatal 0e Oueretaro  1998.2063 Apariado Tunsico
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Para la oferta y promocion de las ciudades de Queretaro. San Juan del Rio y Tequisquiapan se
continuara con el apoyo al mejoramiento de su infraestructura, ia diversificacion y 1a especializacion
de sus servicios turisbcos para formar paquetes que integren hospedaje, aimentacion, transporte,
cultura y diversion. que logren amphar 1a estancia del visitante

Dentro de esta vision, se proponen 10s siguientes pioyectos estrategicos’:
“Desarrolio de Infraestructura de Productos Turisticos™

Objetivo: dentficar, desarrollar y consolidar los espacios de atractivo turisbco con que cuenta el
estado. para ofiecer al wisitante nacional e internacional una mayor vanedad de opciones naturales,
culturales, arqueoiogicas. deportvas y de entretemmuento que lo motiven a prolongar su estadia en

Queretaro y esto active un desatrollo economico mayor
"Promocion Estrategica de la Oferta Turnistica™

Objetivo: Identificar y clasificar la oferta turistica del estado para planear, disefar y promover
programas en mercados diferenciados considerando datos y analisis de la cantidad. cahdad y
distnbucion de los servicios. atractvos e instalaciones Dicha clasificacion tomara en cuenta los
siguientes rubros alojamiento. ahmentacion y ransporte. instalaciones y equipamiento. atractvos
naturales. ios sitos y monumentos arqueologrcos. coloniales y contemporaneos de interes, lugares y

eventos culturales. de negocios. deporivos y de entretenimento
“Desarrolio de la Cultura Turistica a través de la Capacitacion Permanente”

Objetivo: Disenar y ofrecer programas de capacitacion y desarrollo, diferenciades. progresivos y
con valor curncular para todos los senndores turisbcos que. mediante un sistema acreditado por 1as
Secretarias de Educacion y del Trabgjo. les pernmita v mejorando la cahdad de su desempeno y 5u
capacidad acacemica y profesional. 1o que redundara en un doble beneficio. tanto para el centro de

trabajo como para el propio seridor

En forma paradlela y permanente se tabajara. por medic de difusion y campanas de
sensibiizacion, hasta lograt una forma de concrencta de parte de cada queretang en relacion 3 las
bondades de la actwidad tunistca como fuente de empleo y generadora de nqueza

-19-




Hotel de Cinco Estrellas en Juriquilla Querctlaro: Un Proyecto de Inversion

1.4. BALANCE OFERTA/ DEMANDA.

De acuerdo a las estmaciones de |13 oferta y a la afluencia de visitantes, se ha estmado el

siguiente déficit de cuanos de hotel cinco estrellas en Querétaro de acuerdo a las siguientes

consideraciones

1. La estadia promedio de los visitantes se considero una permanencia media creciente de 2.3

dias

2. Se consideroé un promedio de ocupacion del 46 3% anual para i3 oferta actual y futura de

habitaciones en hoteles categoria cinco estrellas

3. Se asumié una relacion de dos camas ocupadas por habitacion y una operacionm de los

establecimientos en los 365 dias del afo

Cuadro No 15
BALANCE DE OFERTA Y DEMANDA
Total de Habitaciones (-) Déficit
AR tunstas por
noche ofrecidas (+) Superavit
2000 580,803 494,199 -86.604
2001 642471 541.290 -101,181
2002 704,138 588.381 -115,757
2003 765.806 635.472 -130,334
2004 827.473 682.563 -144 910,
2005 889,141 729.654 -159.487|
2006 950.809 776 745 -174.064
2007 1.012.476 823.836 -188.640
2008 1.074.144 870,927 -203.217
2009 1.135811 918.018 -217.793
2010 1197 479 965.109 -232.370]
ot RS PR SN PR I L THCEE S P RN SRR IR S CEAREEN LU

El cuadro No 15 nos muestra el comporntamento pronostcadoc con esa estadia promedio,

reflejando 1a existencia de una demanda nsagsfecha para los proxmos anos. por lo que a

necesidad de contar con alojarmwento de ¢ahdad se hace imperante Dado que el hotel se encuentra

denyo de las mejores opciones para el alojarrvento en el Estado. el balance de oferta y demanda es

un indicador de la excelente alternatva que representa su construccion en Queretaro

20 .
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1.5 TARIFAS

La Ley Federal de Tunsmo establece los instrumentos de la politica de precios y comprende.
entre otros, los siguientes lineamientos:

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

adecuados por el tunsta

b) El sistema de precios en los establecimientos de hospedaje debera establecerse
considerando las dferencias por estacionalidad Normaimente el nivel de precios en temporada alta
oscila entre el 17 y 30% supenor a 13 temporada baja. segun la categoria del hotel

Durante el invierno de 1990-1992 Querétaro reqistré una tanfa promedic en habitacion doble en
Hoteles cinco estrellas de $1.294 00. para obtener |a tanfa neta habra que restarie a su precio el
15% que en promedio obtenen 13s agencias de vigies por concepto de comusion, este mismo
porcentaje se aplica al descuento que ofrecen los hoteles en pagquetes promocionaies

En el cuadro No 16 se presentan 1as tanfas que maneja [a competencia directa. y en el No 16.A
las que aplica la competencia indirecta, lo que permite fiyar ia tanfa del proyecto ubicandolo dentro de

la media actual

[ Cuadro No 16

PRECIO COMPARATIVO CON RELACION A LA COMPETENCIA (DIRECTA E INDIRECTA}

i HOTEL MISION JURIQUILLA

|

| 'SENCILLA ' DOBLE VIGENCIA

khﬂ N 1258 10 ' ) 1.258 10 - Hasta Marzo 31 ‘del 200(V)v

-M i ‘140125 - E ‘1A401 25 .Abnl 0t ai 31 Agoslo delvéOOO
= 1«572 50 ‘ ) 1_472 5;0 ‘ . Septembre a Dic 15 de 2000

i Los procaos anlencres YA mckiyen TVA e arounsio sobre hospedae (15H;
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Cuadro No. 16.A

HOLIDAY INN QUERETARO

s e e e

Tarfa Normal $1.410.00

Tarifa Corporatva 7Y
e $ 1.234.00

Priority Club $1,134.00

Master Suite $2,047.00
7 W..Junior Suité 7 $ 1.833.00 ’
GIUDOS SOC;a]eiS;W R B o s ggngo
HOTEL REAL DE MINAS
TIPOHABITACION | ) PRECIO T

06,067
‘100000
$ 133000

RACK S

$

$

S 90000
s

.

.

JUNIOR COLONIAL
" JUNIOR EJECUTIVA
ESTANDAR EJECUTIVA
j MASTER 1 '
MASTER 2
: " MASTER 3

"2.150.00
s 177000

71.530.00

. . - S SR
Tl os precus antenaees YA nciuyen (VA e mmpuesio satve hospoadape (15H)

Precios for nOchee (xr RAbacsn

E! proyecto contempla 13s siguientes tanfas:
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T T ‘Cuadro No. 17
VILLA MAXEL
" TIPO HABITACION ’; PRECIO o ESTACIONALIDAD |
e e e = 1 . . e e
Habitacién de Lujo S 75000
Junior Suite $ 1,100.00 DE ENERO A MARZO
Master Suite $ 1.354.00
Habitacién de Lujo $ 830.00
Junior Suite $ 1,250.00 DE ABRIL A AGOSTO
Master Suite $ 1,400.00
Habitacién de Lujo $ 900.00
Junior Suite $ 1,300.00 DE SEPTIEMBRE A DICIEMBRE
Master Suite $ 1,500.00
Los precios antenores YA incksyen VA e smpuesto sabre hospexiye (ISH)
Precios por noche pot habitacion

1.6 COMERCIAULIZACION

En la etapa de lanzanvento se buscara fomentar el uso de 1as mnstalaciones; una vez determinada
1a tanfa. se enfoca en 1a promocion del hotel. para que lo conozcan y sea una opcion de alojarmento
cuando visiten Queretaro El lamado Ao problema. es la inversion en grandes cantdades, que
contempla destnar parte de la misma a la publicidad del hotel

| Nombre del producto  Villa Maxel

- Justficacion del nombre  En lengua otomi. se conoce a Queretaro como "Anda Maxel™ que quiere
decw "El mayor Juego de Pelota”

f Siogan o tema de compania. “Tradicion y vanguardia para sus negocios’

SO, — - e e e+ e e e e e e e et At D
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Promesa basica: SERVICIO DE CALIDAD que se refleja en 1a prestacion altamente profesional de
alojamiento, alimentacion, convenciones y esparcimiento. Principalmente para los negocios otorga
una serie de atenciones que le proporcionaran el ambiente necesano para lievar a cabo congresos
con comodidad, buen gusto y al finalizar estas actvidades. poder contar con un espacio para la
recreacion y el descanso en un alto nivel
e .
El caracter estacional del numero de vistantes y su estadia promedio. asi como los meses de
baja actividad hacen necesana la impiementacion de paquetes y tanfas promocionales de menor
precio. Asi como la bonificacion de los gastos de casetas para los parbcipantes en congresos que

utilicen esta via para llegar al establecimiento

La publicidad del hotel se realizara pnncipalmente en medios nacionales como Io son 12 television
local y via satélite, asi como en penddicos con grro empresanal y financiero, asi mismo, el impulso
derivado de las agencias de vigjes seleccionadas influira de forma determinante en Ia pubhcidad del

establecimento

En menor grado se hara uso de los anuncios espectaculares ubicados en 1as entdades como el
Estado de Mexico, D F | Guanauato., San Luis Potosi. Guanajuato, Hidaigo. Michoacan. Puebla y
Querétaro. Se dara a conocer la marca a raves de comerciales de television en canales abiertos y
de seflal via satelite. pnncipalmente en horano matutno (6 00 am - 9.00 am). vespertno (14 00
pm -1600pm) ynocturno (2000pm -2400p m)

Los canales que programaran {3 publicidad seran. entre otros, 2. 13, 40, CNN y CBS en espaiot,
IMAGEN Ademas de anuncios pubhcitanos en penodwcos como El Financiero, El Economusta. y

revistas como Milemo. Expansion, Mundo Ejecutivo, Quien y Proceso

Tomando en cuenta 13 Fena Expo Ganadera, Industnal. Avicola y Artesanal que se lleva a cabo
en el estado. hacer notar que Villa Maxel es una excelente opcion para hospedarse en esa epoca
Asi como en las convenciones taunnas que se llevan a cabo en la entdad y en i0s estades

colindantes promover entre i0s visitantes 13 excelente atencion que encontraran en el hotel

Canales de distribucion fv-nuai INTERNET
Formai Agencias de Viaes en los distntos estados cokndantes y D F
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Radio de accion: Entidad:  Querétaro
Municipio: Santiago de Querétaro
Localidad. Junquilla
Distribucién vertical. A partr de la fuerza de ventas en las agencias de vajes.

Logistica y ventas Altamente especializados para promover el servicio

La comunicacion se hara principalmente en |a region centro del pais. sin olvidar 1a promocion en
puntos clave como lo son Guadalajara y Monterrey. muentras que para el pnmer ano de operacion el
presupuesto sera distribuido de la siguiente manera, el importe total anual de dichos gastos se

detalla en la Evaluacion Financiera en el Cuadro No 58
Publicidad 50% distnbuida en ios canales de T V., revistas y penodicos ($671,331.50)
Promocion 30% Cubrir los descuentos por temporada y los carteles. ($402,798.90)
Relaciones Publicas 20% Cubnr la Fena Ganadera {$268,532 60)

Por otra parte, el anaiisis FORD permite 1dentficar cuaies son las condiciones con las que cuenta
el hotel para su puesta en marcha. asi como las hrmstantes con ias que se enfrentara. se busca
presentar un panorama general como estudio mercadologico con el fin de impulsar aquellas
condiciones fuertes dentro del proyecio que permutan de cierta forma revertr los aspectos detiles

para un mejor desarrollo del musmo a lo largo del tempo

Cuadro No 18
ANALISIS FORD DEL PROYECTO

F La calidad con !a que se prestan los servicios
basandose en el personal altamente especializado
0 La posibilidad de acaparar una buena parte del

mercado debido a |3 falta de oferta de servicios
de calidad en Junqudia y ia demanda oe estos

R El establecimiento de un nuevo hotel en el mismo
munIcipio con tanfas mas bajas y buen servicio.
D La estacionahdad de la demanda de alojamiento

Fuente: Elaboracion Propia
F.-Fortalezas O - Oportunidades R - Riesgos D - Debiidades
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CAPITULO Il. ESTUDIO TECNICO

2.1 LOCALIZACION
2.1.1 Macrolocalizacion

El estado de Querétaro se localiza en la parte centro onente del territorio nacional, entre el
sistema orografico de la Mesa del Centro. Sterra Madre Onental y Eje neovolcanico. catalogado por
o mismo, como un estado montadoso. Limuta al norte y noroeste con San Lws Potosi, al este con
Hidalgo, al sur con Michoacan. al sureste con el Estado de México y al oeste con Guanajuato

La superficie del estado es de 11, 769 Km ~ que representa el 0 62 % del pais. con lo cual ocupa
el vigésimo séptimo lugar entre las enbdades federativas de ia Republica Mexicana Esta dividido en
18 municipios. agrupados en cinco regones economicas. las cuales ofrecen una ampha gama de
condiciones que posibilitan diferentes formas de ocupacion del territono. asi como muttipies opciones
productvas que determunan las actwvidades socioeconomicas de los pobladores de esa zona

parbcular

Las cinco regiones econormicas son” Ameaico. Cadereyta. Jaipan, Queretaro y San Juan del Rio;
para cada una de ellas, se descnben 13s caracterisbcas geofisicas mas representatvas asi como las

actividades productivas que ahi se desarroilan

« Laregidn Amealco, comprende los municipios de Hurmidpan y Amealco. locahzada en el area
centro-sur del estado Cuenta con una infraestructura de presas y bordos. ast msmo. destaca

la cnanza de ganado owino y la produccidn de lana, en donde son los pameros en el estado

« Laregwon Cadereyta ubicada en el area central def estado. se considera la regon mugratona
hacia otras regiones y el extramjero Comprende los municpos de Cadereyta, Colon,
Panamuller y Tolman La region produce a media y pequena escala aguacate nopal y nopal

tunero

« La actwidad pecuana de 13 reqion Jalpan bene amphas perspectvas por las grandes
extensiones de agostadero. locahizada al norte dei estado. esta regwon comprende los
municipios de Arroyo Seco. Pinal de Amoles. Jalpan. Landa de Matamoros y San Joaquin

- 26 -
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« Laregion de Queretaro ocupa el 2° lugar en aprovechamiento agricola del estado. asi mismo,
dispone de extensas superficies de pastizales que propician 1a actividad pecuana En esta
region se localiza un poco mas de la milad de las plantas industnales del estado que
absorben conssderablte volumen de mano de obra industnal, comprende 1os MmumniCipios de

Corregidora, El Marques y Querétaro

« En el area sureste del estado, se localiza 1a region San Juan del R0, quien se encuentra a la
cabeza en Queretaro en aprovechamento agncola, asi mismo, constituye 13 cuenta lechera
mas importante del estado Los pnncipales parques industnales se encuentran en el
perimetro de la ciudad de San Juan del Rio, que junto con el municipro de Ezequiel Montes.,

Pedro Escobedo y Tequisquiapan, conforman la guinta regidn economica de Queretaro

Mapa No. 1

Colindancia

Al norte con el Estado de San Luis Potos:

Al este con el Estado ge Hidalgo

Al sur con los Estados de Mexico y Michoacan
Al oeste con el Estaco de Guanauato. ¢
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Con un clima que va de semucalido y templado senuseco en la mayor parte de la entdad. se ha
observado un rimo de crecimiento de 1a poblacion por arnba del registrado a2 nivel nacional,
crecimiento que se vislumbra bajo srituaciones de migracion donde la fuerte atraccion ejercida por los
principales centros urbanos (Ciudades de Querétaro y San Juan del Ri0), a partr de la década de
los setenta supera la magnitud de 10s flujos de poblacion hacia el extenor del estado, resultando un

balance moratorio cercano al equiibno

Los parques y zonas industnales que se construyeron en la capdal del Estado y en San Juan del
Rio, constituyen una infraestructura que mucho a favorecido a las empresas que se han establecido
en Querétaro Ademas, posee una economia en constante crecimiento y modernizacidon,
caractenizada pnncipalmente por su estabiidad y dinamica equilibrada. aportando ademas, factores

propicios para lainsercion en un mundo en constante cambio

La excelente ubicacion del estado ha hecho que el desarrolio industrial 1o coloque como una de
las enbdades mas importantes del pais. iugar de convergencia de las pnncipales vias de
comumcacion por las que circulan en promedio 70,000 vehiculos por dia. siendo 13 principal la
supercarretera del Tratado de Libre Comercio con America del Norte (TLCAN) que comunica de

Queretaro hasta la frontera norte

El dinamismo economuco esta basado en a atraccion de la inversion, el acelerado crecimiento de
las exportaciones, 1a constante genetacion de empleos que la poblacidon demanda y el aumento en
los niveles de wvida de los queretanos El crecimienio economuco del estado muestra una tasa
promedio anual entre 1993-1997 de 6 4% real, el mayor crecimiento por entidad federativa en el
periodo

Queretaro cuenta con una sohda estructura economica que se distngue por su marcada vocacion
manufacturera, la cual ha sido reconoctda en los mercados internacionales por su caldad y
eficcencia. El sector industnal en el estado cuenta con todos l0s Serviclos para und optima operacion
de las empresas. destaca en el ambito nacional por ia localizacon de sus parques industnales que

cuentan en termuenos generales con
a  Amphos accesos a las redes carreteras, ferrovianas

a Transporte urbano. suburbano y senacios especiales.
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Entre todas las ventajas que presenta el Estado de Querétaro, probablemente una de ias
mayores es 1a magnifica infraestructura econdmica con que cuenta. La entidad es atravesada por 1as
principales vias toncales del pais, que dan acceso a la mayor parte de las importaciones las
carreteras México-Piedras Negras, Mexico-Ciudad Juarez, México-Guadalagjara-Tiyjuana y la carretera
federal 120. que le perrmite conectarse con la carretera México-L.aredo Ademas, hay vanos caminos
alimentadores que Hlegan a Colon, El Marques, Huimilpan y Ameaico Los ferrocarnies tambien
constituyen un unportante medio de comunicacidn y, en general, siguen 1a misma ruta de las

carreteras.

Cuenta con un aeropuerio con una pista de 1,911 metros de longitud, terminal de operaciones.
torre de control, estacion de combustble, alumbrado y radio ayudas, se le considera apto para recibir
aviacion general, aeronaves ejecutvas de cualquier tipo, aviones de coro y mediano alcance; el
estado también cuenta con una pista rural en la regidon norte, situada en Jalpan, que sirve de apoyo

a la aviacion comeraiat

Por otra parte, a causa de! aumento de la poblacion y de su capacidad de compra. han surgido
en el Estado vanos centros de distnbucion y de consumo, San Juan del Rio y Tequisquiapan son
dos areas pnncipales en este renglon, pero debe mencionarse igualmente a Escobedo. Bernal.
Cadereyta y Ameaico

El panorama que refleja 1a estructura de las transacciones comerciaies de Queretaro, deja
entrever la diversidad de posibiidades que exisien para compiementar y amphar 1a estructura de la
industna de transformacion cel Estado. de aprovecharse las instalaciones de nfraestructura que
actualmente existen, asi como ovras facilidades e incentvos que se otorgan -como exenciones de
vanos impuestos y algunas concesiones-. con inversiones de poca cuantia el inversionista industnal
podria contribuir -al musmo bempo que dinamuiza el proceso de industnalizacion de Queretaro- a
resolver a cono piazo el problema de la centralizacion. que se manifiesta en et Distrnito Federal y el

Estado de Mexico. pnncipalimente

En aspectos arquitectomcos por elempio destacan su monumental acueduclo. su regio palac
municipal. gue en tempos de la coloma fuera |a casa de La Correguidora la casa de los Condes de
Samaniego y ios conventos de Santa Cruz vy Santa Clara Por su /mportancia hustonca. sobresalen el
Teatro de !a Republica. siho donde se promulgo ia Consttucion ge 1917 y el Cerro de las

Campanas. iugar del fusilanuento de Nlaxamihiano de Habsburgo
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Cuadro No 19
GRADO DE ATRACCION POR ENTIDAD FEDERATIVA
Mas alractivos ranking final Desarrollo tecnologico
1 Baja Caitornia 1 Distnto Federal
2 Huevo Leon 2 Nuevo Leon
3 Querétaro 3 Estado de México
4 Aguascalientes 4 Jahisco
5 Jahsco 5 Querétaro
Proveedores y servicios Fomento de qobierno estatal
2la inversion -
1 Baja California
2 Sinatoa 1 Veracruz
3 Yucatan 2 Baja Califorma
4 Aquascalentes 3 Aquascahentes
5 Queretaro 4 Querétaro
5 Colima
Recursos Humanos Nivel de Vida
1 Nuevo Leon 1 Nuevo Leon
2 Querétaro 2 Queretaro
3 Aquascalientes 3 Aguascahentes
4 Baja Cahtormia 4 Colima
5 Distrito F ederal 5 Baja Cabfornia
fuente tnforme Anua! del instuto Tecnolgxo de Estudios Superores de Monterrey. 2000

El tunsmo es sobre todo nacional, atraidos por la radidn y el recuerdo de gestas y hechos
hgados a nuesta histona ¢ por su arquitectura cotonial mies de mexicanos wvisitan la entdad cada
ano Por otra parte. el cima de las ciudades de Querelaro y de Tequisquiapan. lugares de interes
turisbco, se presta para la pracbca de diferentes deportes en cualquier epoca del ano

La ciudad de San Juan del Rio de joven actwvidad turnisdca. pero de grandes potenciahidades en
este senddo. constituye un lugar de artesanos en cuyos talleres se obtenen objetos diversos de
excelente calidad cuya fama se ha extendido mas atfla de la enddad. socbre 1000 en cuanto 3 13

produccon de mimbie
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Tequisquiapan, lugar eminentemente recreativo cuyos balnearios de aguas termaies ofrecen el
atractivo principal; el adoquinado de sus calles, sus jardines. la ubican en un lugar de gran interes en
f{a entidad. Otro de los atractvos lo constituye la confeccion de prendas de lana en ios municipios de

Colon y Ezequiel Montes

2.1.2. Microlocalizacién

Ubicado en la zona sur de la entdad junto con San Juan del Rio. Amealco. Humilpan, El
Marques, Colon, Ezequiel Montes, Tequisquiapan, Pedro Escobedo y Corregidora, el municipio de
Santiago de Queretaro alberga al 30% de la poblacion total de la entdad

Estando denyo de la zona mejor dotada del Estado. con abundantes recursos. magnificas
comunicaciones y una poblacion dustriosa y capacdada. cuya actvidad economica es mas
diversificada y de mucho mayor vaior Queretaro se presenta como una ciudad mpia y urbamzada.

con zonas restdenciales de calidad y construcciones importantes det arte colonial

Es uno de los centros de comunicacion en Mexico. ya que por ella cruzan las pnncipales
carreteras y vias ferreas del pais desde 1a ciudad de Queretaro se tene facil acceso por carretera o
ferrocaml a cualquiera de las ciudades de la frontera norte. a Ios pnncipaies puertos de ambas

costas y 3 los mercados mas imponantes de la nacion

El desarrolio de 1a industna en el Municipio de Queretaro ha sido espectacular gracias a los
esfuerzos realizados tanto por el sector publico como por el sector ptivado. por ko que se han tomado

3 areas para el establecimeento de industnas

1 - La zonaindustnial antgua. donde vanas firmas industnales se establecieron desde hace vanos

anos, hasta saturar su capacidad

2 - La zona denonunada Parques Industnales de Queretaro. situada al norte de la cudad y

desarrolla por ia imciativa pnvaca
3 - La zona industnal del Estado. que se ubica frente a 13 zona denomunada Antigua

Cuenta con una excelente Infraestructura de sernicros tunsuces professonales hotelena. nodos

satelitales y electncidad El comercio. 1os servicios y 1a industna. son kos principaies generadores de

L3
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fa riqueza del municipio Por olra parte, las inversiones en hoteles van cada vez mas en ascenso, lo
que da una idea clara del auge de Querétaro en matena turistica
Mapa No.2
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2.2 TAMANO
En este apartado se pretende dar una descripcion general de los espacios y las dimensiones que

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

cinco estrelias

Con la informacion proporcionada por el estudio de mercado, se establece para el presente
proyecto un hotel con 110 habitaciones. El tamadio propuesto del terreno para la construccion del
hotel es simular a la capacidad media de los hoteles cinco estrelias actualmente en operacion en el

estado de Queretaro. especificamente dentro del municipio de Junquilia.
2.2.1 Descripcion general de las instalaciones

El programa arquitectonico propuesto del hotel es el siguiente’
) " "Cuadro No.20]
PROGRAMA ARQUITECTONICO PROPUESTO |

AREA CONSTRUIDA : ‘ superficie en m?
Area de habitaciones ! X
}7%@8% publicas e
{Areas de servico T o
[ Areas de estaconarmienio - L

S ) 9,963,617 m)
[AREAS EXTERIORES . | ]
UAreas recreativas

- Aberca ; 320 00

- Jarames y Aiacores i 1.000 00
’ /‘—\}Qa de senvico e ’ i "'» T

Anden de carga y descaga i 148 00
TOTAL DE AREAS EXTERIORES 1.518.00 m?

. R . _TOTAL DE AREA CONSTRUIDA Y EXTERIORES 11,481.61m’
" Fuente Flatoracon Frogaa con basa on Crienos Basicos para a constucton oe un hotel coco estellas elatxraso
_por FONATUR 2001 i

' Las OMensiones O 35 Feds 5S¢ GEMITINWOn ©N DASe 3 A1 TEORTTTNESS [rODueskos pof b Secretana oe Tunsmo
ASE MISMO Se 1000 COmo Dase A HYOMEados O 36as Ncanskss O hotews ue N3N Sadd INBLTA00s y HNANCHInes por

FOMATUR
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Cuadro No. 21
RESUMEN DE AREAS POR ESPACIO

ZONA DE HABITACIONES superficie en mv¥

Habitaciones de huespedes 3,151 50

Vestdores de huespedes 620 33

Banos de huéspedes 74227

Ducto de instalaciones 4590

L . TOTAL AREA HABITACIONES | ... 456000 m?

Fuente Elaboracon Fropa con base en Cntenos Basicos para 3 construcaon de un hotel cnco estrellas elaborado por
| FONATUR, 2001 I S

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

HABITACION 30.00
VESTIDOR 4.00

BANO C/DUCTO 6.00

TOTAL 40.00

Fuente Elaboracion Propsa.

Se espera que |13 iluminacion de cada espacio sea de forma natural, utilizando la onentacion mas
convemente. La clasificacion de 1os tipos y numero de cuarlos que se proponen se menciona en el

siguiente cuadro.

’ ) . . _ DISTRIBUCION DE LAS HABITACIONES

¢ B

: Cuarto Tipo : Numero de habitaciones

ityo T [ 104 .
! Jumior Sute e . , 4 .
‘MasterSuite | 2 .
[Total o [ 110 :

T IR
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2.2.1.1 Descripcion de las habitaciones

Cada una de las 104 habitaciones de Lujo, 4 Junior Sute y 2 Master Suite son de amplias
dimensiones y decoradas con un estio mexicano moderno, todas ias habitaciones con vista hacia
los jardines intenores. cuentan con {as comodidades para hacer de la estancia del visitante mas
placentera.

« Cama (matnmonial o king size)

« vestibulo de entrada comodo y directo

e vestdor amplio

« servibar

= TV acolor con seiiat via satelite

e Closet tipo ropero

e Espejo de cuerpo entero

« Escntono con lampara de trabajo

e Cafetera

« Bano privado con regadera fija

 Caja de Segundad

+» Radio reloy despenador

e Axe acondicionado

e Teilefono con larga distancia automatca y conexion a Internet.
En las cuatro Junior Suite se cuenta ademas con:

e Recitudor y sala comedor
= Recamara con cama hing size

« Bano con tna de hidromasaje secadora. regadera oe telefono y bata de bafio.
Y en 1as dos Master Suite:
e Equipo de Somido

= Recamara con dos camas matmnmmoniales, diision con el resto de la habitacion

T
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En conjunto las habitaciones distnbuidas en dos niveles de 2,280 00 m” cada uno, haran un area

total para habitaciones de 4,560 00 m-.

Cuadro No. 23
RESUMEN DE AREAS POR ESPACIO
ZONA AREAS PUBLICAS m? Hab Total enm?
Portico de acceso 1.35 148.50
Lobby .60 66.00
50 personas
Restaurante 1.66 332.00
200 personas
Bar 72 79.20
60 personas -
Salon de convenciones 10.20 1,122.00
300 personas
Concesiones 47 51.70
30 personas por local
Circulaciones de cuaros 44 48.40
Circulaciones de areas publicas 376 41360
Sanitarios de publico 44 48 40
TOTAL AREAS PUBLICAS 2.243.80 m?
ZONA AREAS DE SERVICIO m/ Hab Total en m¥
Recepcion 60 66.00
Roperia y lavanderia 210 231.00
Cocina 398 437 .52
Valet 75 82 50
Servicio de empleados
- Comedor de empleados 50.12
- Bafos y vestidores de empleados 82.00
Aimacen general 1.54 169.40
Cuarto de maquinas 180 198.00
Cuaro de basura 1.05 11550
Circulaciones areas de servicio 2.84 31207
TOTAL AREA DE SERVICIO 1,744.11 m?
ZONA DE ESTACIONAMIENTO m’
Estacronamiento 1,349 70
] TOTAL AREA DE ESTACIONAMIENTO 1.349.70 m?
ZONA AREAS EXTERIORES ‘ m
Alberca R 320 00
Jardines y Andadores . 1.000 00
Anden de carga y descarga ) . 198 00 .
~_ TOTAL DE AREAS EXTERIORES 1.518.00 m?
Fuenle tlsrason Proged con base en Citends Bascos Hara Ll construconn 0 un Nohs GNCo esrelas elahorado
por FONATUR 2001
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Hotel de Cinco Estrellas en Juriquilla, Queretaro: Un Proyecto de Inversion

2.2.1.2 Espacio de alimentos y bebidas

1) COCINA. Cuenta con una buena ventlacidon y onentacion norte El area total de la cocina

sera de 437.52 metros cuadrados, que incluye el area de refrigeracion y congelacion

2) RESTAURANTE. Tendra la capacidad para dar servicio al numero 1otal de huéspedes y un
90% mas. El area requenda para cada asiento es de 1 66 metros cuadrados. El total de huéspedes
es de 110 (suponiendo uno por habitacion). el area requenda para restaurantes sera de 332 metros

cuadrados. considerando 200 comensales

3} BAR. E! espacio asignado para este servicio es de 79 20 metros cuadrados. considerando

.72 metros cuadrados por habitacion, dando servicio a 60 personas

4) COMEDOR DE EMPLEADOS EI! numero de asientos sera igual a la nutad del numero de
empleados que tenen derecho a esta prestacion, el espacio necesanc incluyendo la barra de
servicio es de B2 metros cuadrado por cuarto El area total sera de 50 12 metros cuadrados,

aproximadamente
8) ALMACEN DE ALIMENTOS. En este lugar se guardan utensiios y sumenistros. Se
subdividen de la siguiente manera
a Almacen de alimentos de consumo duradero {conservas, cereales, pastas, etc.)
a Almacen de aimentos de consumo inmediato {verdura. leche, pan, etc )
a Refngeradores. congeladores y fngonficos

6) ALMACEN DE BEBIDAS Se destna un espacio para almacenar bebidas cuyo acceso
estara imitado al personal autonzado Se considera locales destinados para vinos. icores, cervezas
y refrescos Se considera 1 54 metros cuadrados por habitacion para el almacen general. o que nos

hace referencia a un area de 169 mebros cuadrados aproximadamente destnados para este fin

7y CUARTO DE BASURA Es indispensable contar con este espacio. ¢on el fin de no obstuir
algun otro con diferente desbno y demeritar el buen seniicio. el espacto asignado es de 1.05 metros
cuadrados por habitacion. el area requenda para el cuano de basura sera de 11550 metros

cuadrados

-37 -
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2.2.1.3 Espacios de areas publicas

1) LOBBY Y RECEPCION Se toma 60 metros cuadrados por cuarto Cuenta con una caja de
cobranzas que de servicio al publico. asi como una pequefia boveda o caja de segundad para uso
del huésped, el area requerida para cada servicio es de 66 metros cuadrados

2) BANOS PUBLICOS. Situados de forma que sean servicios para el huésped y clientes del
restaurante, bar y centro de convenciones. pero que no sean accesibles a personas de la calle. El
espacio asignado sera de .44 metros cuadrados por cuarto, por lo que el area requerida sera de 48 4
metros cuadrados

3) ALBERCA Contara con chapoteadero, asi como con un area de recoleccion y entrega de

toallas. Ef area total de albercas mide 320 metros cuadrados

2.2.1.4 Espacios de servicios generales
1) LAVANDERIA. El espacio asignado es de 2 10 metros cuadrados por habitacion Incluyendo 1a
roperia, seccion de objetos perdidos. lugar para guardar blancos, maquina de coser y uniformes. El
area total sera de 231 metros cuadrados
2) BANOS Y VESTIDORES El espacio asignado sera de 82 metros cuadrados. se reparte el 35%
para bafno y 65% para casilieros
3) CALDERAS. E! sistema de calentarmiento de agua sera a base de calderas (generadores de
vapor). su capacidad dependera del uso. chma. bpo de caldera y capacidad de equipos auxihares
Las dimensiones del cuarto estan determinadas en el reglamente de la Secretana del Trabajo y
Prewision Social Por las caractensbcas del mismo hotel se considera un area de 80 metos
cuadrados
4) TANQUES DE COMBUSTIBLE Ei espacwo designado es de 20 melros cuadrados por
habitacton, et area requenda sera de 22 melros cuadrados
5) INSTALACION ELECTRICA Los mterruptores para la duminacion general deben de estar
siempre cerca de la puerta de entrada. En este punto tambeen se locaiza el interruptor para la
tlurmnacion del vestibulo. Deben existir dos circuitos diferentes de modo que 1a hatutacion no quede

I



Hotel de Cinco Estrellas en Juriquilta, Querétaro: Un Proyecto de Inversion

completamente a oscuras. cerca de la cama se podra interrumpir toda 2 habitacidon. Habra salida

para T.V. en lugares convenientes, en el bafo es usual 1a luz neon y contactos.

6) SUBESTACION ELECTRICA. Lugar donde baja la tension eléctrica a base de transformadores.
El espacio asignado es de 20 metros cuadrados por habitacion y su area requerida sera de 62

metros cuadrados

7) PLANTA DE EMERGENCIA Se utihza unicamente para iluminar pasilios y espacios que no
pueden quedarse sin electncidad. Las dimensiones seran segun las especificaciones del proveedor

Se consideran 20 metros cuadrados, aproxmadamente

8) SERVICIOS CONTRA INCENDIOS Tomando en cuenta que este sistema sera a base de
extinguidores, estos seran colocados en lugares facimente accesibles y con sefalamientos que
indiquen su ubicacion de tal manera que no se encuentren a mayor distancia de 30 metros. entre

uno y otro segun marca el Reglamento de Construccion para et Estado de Queretaro

2.3 PROGRAMA DE CONSTRUCCION

2.3.1 Requerimientos de obra civil

La distnbucion al intenor de ias instalaciones se describe en los siguentes planos. Lo que
corresponde a la obra civil incluye los prehmunares. cimentacion, albafieria y acabados. Por otra
parte. 13s instalaciones con 13s que cuenta cada una de 1as habitaciones, el restaurante, bar y saldn
de convenciones. es decw, 1as areas pubhcas. de serwicio y extenores, as! como el estacionamuiento,
las cuales son hidraubca y sanitana. electnca. are acondicionado, con las especificaciones de

construccion como se detalla en el Cuadro No 24
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Cumro N0 24 |
ESPEQRCADCONES TE CONSTRUCOON PARA EL PROYECTO EN QLIMA TEMPLADO
- [ Y PLAFONES s e | T Thuac]T sSINAOGES T
LOCAL TREC I T [>3 DE  boswacalarcrecs [ARE
TURA | BASE ‘KN:&’I BASE IN‘)&N- BASE ik"}«h’) LERA [AERIAS] BAND froamrum TIVSN
i Teet T SR TR Tl T Ly e T e T T T e T T T T ]
Hebeacon 102 5 608 5 6 9 80%W 12 " - - 1920 il
Boo 2 5 7 5 6 9 1" - 14 % 17198 | 82 2
[Vessdor 2 5 6 5 6 9 © ) . - 1920 -
(a¥S ) 2 4 - B 1" 1718 19520
AREAS PURRICAS
Lobby 1 5 668 6 9 j780% 12 120 14 . - 1520 Fal
Bay \ s 608 5 6o 9 jr80%] 12 12614 - 1718 | 1520 el
Restasme ] S 608 5 6 9 §7.860] 1204 12014) 178 § 178 | VN ral
Saton de Convencores P 4 608 5 6 9 {78o0w}] 12 4 . - 1520 gl
Concesones [ | 4 6 s 6 9 7610 12 1220 14 - - 1520 Fal
Croacon de sros i 4 6 S 6 9 70% 2 120 14 80 n
AREAS CE. SERVIOO H
Recepcon b 5 | 608 608 | 9 lawor] 12 frow| - - v | 2
{Aasydon y Trirons pot 4 L] 6 9 1 2013 13 1718 8B
Cocrn 102} 4 6 6 9 " Qo3| RoM - 1798 1920
Bodegm ! 1 4 6 13 9 " 13 - 0
Rapena e ; 1 4 3 6 9 " - 13 - - 920
Servex de enpleasos ] 4 7 6 9 1" - “ % 1718 192 -
Arrrooen Ceraray P 4 & 6 9 1" . 13 - . 1920
Clert de Mapens | 4 6 5 9 - - 13 . 178 | BX
Crataones de sarves I 102] S 6 4 9 4 2613| DoV - - 920 -
ESTAQCHAMENTO ;
i
Cuoer R 6 6 9 . . . . .t
AFEAS EXTERORES !
{Aberca Pab o ren] - . 1 {ren} - - R 2 T
| drres y Anaxiores ' - - - - 9 8 - - 738 | 8D
LIRS LRI EF o T3 § T ALEMT wnan 13 v ™ TumaCoas
IR X VI TEE oY) 1R $1 53 14 Ma3ry podas s Ve o)
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4 Xawsete 1 ARTERa 36 (e rum D UnaEEE e wrtsu
Lingenan 1 ABarpsw 17 T Utnrn Oy XL 2 Exyaoen
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HABITACION DE LUJO
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HABITACION TIPO, MASTER SUITE
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RESTAURANTE
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.+ Tocador integrado 0 comoda -
‘+ MANesa o escntono

.= Cuadros decoratvos ;= Dwectono teleforico
"« Corunas frescuraogasa * Interruptores:

- Cortneros - Cemcero i

Hotel de Cinco Estrellas en Juriquitia, Queretaro: Un Proyecto de Inversion

2.3.2. Mobitiario y equipo

El mobiliano estara en relacion directa a la categoria del hotel. por lo cual se asignara mobihano
de lujo. Por lo que respecta al equipo, tanto fijo como de operacidbn se describen en los cuadros

siguientes:.

Para determunar el mobiliano de tas habitaciones se toma en cuenta las normas de la Secretaria
de Tunsmo que establece para el establecimuento de hoteles categoria cinco estrellas, aunado a los

cnterios de construccion de alojamientos de aita categoria determinados por FONATUR

—— . T """ Cuadro No. 25}
ESPECIFICACIONES DE EQUIPO DE OPERA_C'QNW . :

CUARTO TIPO T
; i
_. MOBILIARIO Y DECORACION i EQUIPO DE OPERACION l . __EQuIiPQFIJO (
1
RECAMARA
+ Cama "1+ Protectores paracolchon |+ Aire acondicionado :
! central con contol ‘
o B i B ___|individual de mando i
« Cabecera * Sabanas - Teléfono i
~ Con linea extenor
N - U automatica R
+ Box Spnng e
« Buro ) o
- Sila

{emboteliada_

decorativas y lununosas .~ De escalera en acceso y
: cabecera

'~ De equipo audiowisual en!

cabecera 3

1

.- Timbreenpuetta

* Fuente Elabaracon Progsy con base en Cntenos Basacos Og consirucoon nara holel cnco estrelas etaboradd por
FONATUR, 2001
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| = _Porta rollo con repu

» Barra de segundad i

«_ T.V_acolor - Papeleria

+ Espejo de cuerpo entero

BANO

« Tina « Toallas = Extracciéon mecanica 6

natural
2 grandes
2 medianas
__.|2facidles

» Lavabo tocador . 1s Tapetedefelpa o

» Espejo a todo lo ancho det « Cortina o puertas con

lavabo . _j@umino

« Ponapafivelos . ...}* Indicador de voltaje

= _ Agua embotellada

» Tapete antrresbalante R
« Contacto '

CLOSET VESTIBULO - VESTIDOR

+_Closet con puertas _

= Porta maletas

|- Minfla y pasador de segundad

|+ Indicador de voltae

- __Ganchos para ropa i

* Instrucbvo de segqundad '
individual de mando

« Cuadro detanfas

TERRAZA

« Macetas o jardineras

ACCESO

_+_Numero de cuario

Fuenie Elaboracxn Progaa con base en Cmenos Basicos oe consiruccon para holel onco estrellas elaboradio por

FONATUR 2001

|
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ESPECIFICACIONES DE EQUIPO DE OPERACION

Cuadro No. 26

AREAS PUBLICAS

MOBILIARIO Y DECORACION

EQUIPO DE OPERACION

| EQUIPO FIJO
i

LosBy

.
-

_Lampara de mesa_

Sofa

Tapetes de area

lluminacion indirecta
“Ornarto de interiotes

>Aalizacion
os decoratvos _

Sillones indwiduales integrados

I personal

-

Tapetes para hmpiar zapatos

Areneros

Rewvisteros

Cemceros
" Manual de emergencia para el

Instuctvo de seguridad para

_ Somdo ambiental
- Exnngundores i

-

clien;es . o e

Anuncios luminosos de sequndad |

Aire acondicionado

Telefonos

S———

BAR

+ Copero

:_Barraycontrabara

‘Estanteria p para vinos

[

PO

+ "Bancos para barra

) S;libnes

Mesas bajas

luminacion indirecta
_Ornarto de intenores
_Sefiakzacion

..Cnstaleria
_.Papeleria
Caja registadora
Manual de emergencia para el
i personal
Instructvo de segundad para
chentes
Somdo amb'emai

i

, incendios

Aire acondicionado
Tetelonos )
Gabinetes contra
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[RESTAURANTE I T i )

2 S . 1> Equpoinstitucional |+ Aire acondicionado

« Sillas « Manteleria y varios - Telefonos

+ Cortinas « Cuchilleria y utensilios metalicos |+ Gabinetes contra

SRRV ST e rio...._|mncendios

|+ Accesorios decorativos s _Lozayplaque . A

=+ lluminacidonindirecta |+ Estacion de servnc-o ) b

+ Ornartodeinteriotes |+ Cajaregistradora I

« Sefalizacion - Manual de emergencia para el

— B . |personal _ I
« Instructivo de segundad para

e _ e |chentes T S

e o e Somdo ambnental B

b B Exungmdores ) S

e { = Anuncios Iummosos de segundadlm e

Fuente Elaboracion Propa con base en Cntenos Bascos de construocoon para hotel cnco estreflas elaborado por

[FONATUR. 2001
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ESPECIFICACIONES DE EQUIPO DE OPERACION

" Cuadro No. 27

"+ Atfombra

_+ Sednalizacion

FONATUR 2001

- Maceteros

- Exnngundores

"+ Anuncios luminosos de segunidad |
“Fuente Emmﬁumommsemclmaasmsmmmwammesm&umm

-51 -

+ Gabinete contra

! incendo

MOBILIARIO Y DECORACION EQUIPO DE OPERACION EQUIPO FIJO '
|

SALON DE CONVENCIONES

* Mesas » Manteleria y vanos *  Aire

.. : acondicionado_

. Snllas ) d efonos ]
« Alfombra +Muros moviles sono aislantes etes contra
e e e i .. _|Incendios -
* Accesorios decorativos = Instructvo de segundad para = Pantallas

e ...|Clientes [ R S
7_:_ llumcpaan(\_[qanecla I Exnngu:dores N Proyectores o
+ Ornartodeintenores |+ Anuncios luminosos de seguridad B
* Sedalizacion o - .
. relelosetguardanopa e
. Mamoaras

CONCESIONES
:« De acuerdo alas necesidades = Extinguidores * Aire !
. del concesionano - acondictonado. ;
» Sedalizacion + Telefono '
. (opcional)
CIRCULACIONES DE PUBLICO

+  Accesornos decorabvos « Maquinas fabncadoras de hielo = Aire

- o o , acondicionado
» lHluminacion indirecta » Areneros .+ Teletono
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Cuadro No. 28
ESPECIFICACIONES DE EQUIPO DE OPERACION
AREAS DE SERVICIO

MOBILIARIO Y DECORACION EQUIPO DE OPERACION EQUIPO FIJO
RECEPCION
= Escntono « Tapetes para limpiar zapatos - Ase !
o R . o . _lacondcionado !
- _Siliones o | »_ Revisteros T T Teletono
= Sofas * Areneros - Gabinete contra |
o ) 1 B _|incendio ;
- Libreros 7 1+ ceniceros ) ] B
»  Archiveros « Manual de emergencxa para el
. . |personal e
«  lluminacion indirecta « Instructvo de sequridad para
o . _lchentes S
-~ _Sedaizacion ]+ Sonido ambental o
-_Cuadros decoratvos |~ Extnguidores ]
'« QOrnarto de intenores + _Anuncios luminosos de wdad ;
COCINA
= Mesa de trabajo i» Batenadecocina = 1= Telefono K
: - Repisas L E- Utensilos de cocina Extracaon .
» _Taodesobreponer i« Estulamaesta Gasy combusnbse A
"+ Librero i » Horno y Asador Gabinestes contra
) L ... imncendio :
. Archwero L i+ Fiyode agua o l' Intercomunicacion )
"« Tanma ] _}+ lozayplaque : .
"« Estantena . . ___.. .. i Botesdebasura : :
"+ Mesas [« Patin para botes ;

Campana de extraccion :

Mesa de trabajo con doble taqa .
‘'« Manual ge emergencia para el
i personal

;‘ . Refngeracron y congelacxm
i+ Bascula

i+ Exunguidores R
Fueme Elaboracon memmm&mmmmwamwmma&mw
(FONATUR 2001 et e e e e
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Hotel de Cinco Estreilas en Juriquilla, Qu

erétaro: Un Proyecto de inversion

ESPECIFICACIONES DE EQUIPO DE OPERACION

Cuadro No. 29

AREAS DE SERVICIO

MOBILIARIO Y DECORACION

EQUIPO DE OPERACION EQUIPO FIUO

ROPERIA CENTRAL

i » Anaqueles
[+ Estanteria
"+ lluminacion indwecta

<" Escritorio

» Barra de control

. Silon

e Blancos s Intercomunicacion |
« Guarda cubetas y escobas i» Gabinetes contra
. iincendio I
» Ductos
~ Ropa sucia
~ Basura

_|personal

_jsegundad

¢ Manual de emergencia para el
« Anuncios luminosos de

« Extinguidores

COMEDOR DE EMPLEADOS

. Mesas corndas

- Bancos

_Extraccion de aire |
Gabinetes contra
incendio

|+ Vajilla

» Utensilios de cocina

+ Voceo

+_llumincacion indirecta__
« Sedahzacion

« Extinguidores

VESTIDOR DE EMPLEADOS

[+ Bancas
. = Espejos

::- Tapetes
.= Sedalizacion

[ Fuante Elaboracon Proced co0 base en Crienos Basicos 0 consyuceson para RO 0ncs eslielas ewsonao por
L FORATUR 2001

- lockers - Exvaccwondeare |
Uniformes - Gabinetes contra |
. _mncendio :
i» Botquin 1
i+ Toallas. jabon y ganchos.
s Voceo

-~ &% .



Cuadro No. 30

ESPECIFICACIONES DE EQUIPO DE OPERACION

AREAS DE SERVICIO

MOBIUARIO Y DECORACION

EQUIPO DE OPERACION

i
| EQUIPO FIJO
{

CUARTO DE MAQUINAS

t
1

!
i

[+ Anaqueles

-

Mesa de rabajo

- Silias

* Repisas

-

Herramuentas y equipo de

7 traba]o

Reposncnon de equnpos o

pequedos )
Programa de mantemmemo .

Manual de emergencia para el

Anuncios luminosos de

1segqundad

Exanqwdores

i
i
|

.
i
i

{» Planta de luz

- Higrantes y equipo

~jcontra incendio

E « Cisternay. calderas
1= Deposito de
:combustble e
1 . EQUIDO de are

_. acondicionado

: Alarma general

LAVANDERIA Y TINTORERIA

1

= Mesas comndas
'T“A}waqueles

7. Estantena

]
i
i
i

ls]

e

7'[‘§egundad

ie

Lavadora extractora

‘Planchadoras 'nAman‘glé y i
mbolas serpentn

Anuncios luminosos de

Extngudores

, .

i Alimentacion de
:vapor_
Gabnetes contra

_lincendio

Extracc»on mecanica o
na.ural !

ALMACENES Y MANTENIMIENTO

.= Lineacomercial

i+ Anaqueles

: . i?épnsas ~

[ENE——

Carros transporte vanos
Palas. escobas. mangueras

Programa de mantenimiento

Manual de emergencia
Exungusdores

.+ Exyaccioon de awre
» Gabinetes contra
,incendo

FFlente Elaboracon Proa con Base en Cronos Basoos o Consten para hote) Gnco asTedas elaonao por
J {FORATUR. 2001
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CAPITULO IlIl. ESTUDIO FINANCIERO

3. ESTIMACION DE INVERSION

Este capitulo hace referencia a la canbtdad monetaria que se requiere para poner en marcha el
proyecto. El concepto de inversion esta formada por tres apartados la inversion fija, la inversion

diferida y el capital de trabajo
3.1 INVERSION FIJA

La inversion fija son todos los bienes tangibles que se adquieren al imicio del proyecto y por una
sola vez; estan sujetos a la depreciacion y obsolescencia - con excepcion del terreno -, construccion

de las instalaciones. obra civil. la maquinana. equipo, mobihano y equipo de transporte

Agrupa todos los recursos monetanos que se destnaran a la adquisicion de bienes que no son
motivo de transacciones comentes por parte de la empresa. por io general son adquindos durante la
etapa de instalacion de la empresa. en suma, la inversion fija se refiere a todo tpo de activos cuya
vida util es mayor a un ano y cuya finaidad es proveer las condiciones necesarnas para que la

empresa lleva a cabo sus actvidades
3.1.1 Terreno

El proyecto esta basado en un terreno plano con una extension de 11 481 21 m: Locahizado enel
fraccionamiento Balcones del municipio de Junquilla, bene ampha disponibilidad para la instalacion
eléctrica e hidrahulica, y facil acceso para la dotacion de matenas pnmas Con un costo de § 770 83
por m, 1o hace un total de $ 8'850.061 10 por concepto de terreno’

Cuadro No.31
COSTO DEL TERRENDO
{(pesos)
pesos /m" m" TOTAL

770 83 11,481.21 8.850.061 10

Fuente Elaborscion propia

¢ Datos proporoonadds por 1a emgresa Bavera Benes Raices Av 5 Fetrero 2125 Desp S Junca Queretarn

b3
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3.1.2 Obra Civil

Todas las constucciones e instalaciones requeridas para la puesta en marcha del hotel, los
edificios, y aquellas areas complementarias como lo son el estacionamiento, jardineras, entre otros.
La estimacion del costo de construccion se puede establecer teniendo en cuenta la base del costo
por metro cuadrado. el cual depende de la evaluacion del costo de la construccion a partir de la

distribucidn de las areas (habiaciones, restaurante, bar. centro de convenciones, lobby y recepcion,

cocina).
Cuadro No. 32
COSTO DE LA OBRA CiViL
Concepto SIm’ m’ TOTAL
(pesos)

Habrtaciones* 2,000 4,560 00 9,120,000
Restaurante’ 2,000 33200 664,000
Bar* 2.000 79 20 158,400
Salon de convenciones® 1,500 1,122 00 1,683,000
Recepcion y Lobby* 1,500 13200 198,000
Cocina 1,500 437 82 656,280
Alberca 1,000 32000 320.000
Areas publicas’ 800 710 60 568,48C
Areas de servicio” 800 1,438 19 1,150,552
E stacionamiento 300 1,349 70 404910

Total 10,481.21 14,923,622
* incluye la colocacion de Sueld de pano
" incCluye pOrUCo de acCeso, anden de Carga, Santancs Pubkcos. Crtulacon ente Cuas
‘ nctuye roperia. lavandena senicio de empleados almacen Cuario de MaaNas y basura Croulacon de areas 08 Senvics
Fuente Elabomcion propia

3.1.3 Maquinaria y equipo

La cocina cuenta con equipo fabricado con certificacion de caldad 1SO-9001-29001. Esta
disedada para poder dar senicio a un hotel con 110 habitaciones. Dentro de este rubro tambien se
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contempla la requerida para el funcionamiento de |a alberca. asi como equipo de lavanderia. are
acondicionado, subestacion y planta de luz (todos los precios incluyen el | V A)

CuadroNo 33 A
EQUIPO DE COCINA

Descripcion Precio unitario Cantidad Importe total
(pesos) {unidades) {pesos)
Plancha modular con base 10.782 35 2 21,564 70

Quemador de acero inonidable. con proto y con
ignicon electnca reguiador de temper aturs
85cms. 90cms 85cms (frente, fondo v altura)
Parrilla modular con base 18,574 64 2 37,149 28
4 Quemadores. valvula de segunidad y termostatos
Quemador de fundicon bandeja recoQegrasa
85cms, 90cms 25cms (frente tondo y altura)
Asador al carbon con base 20.386 80 2 40,773 60
Quemadores tubuiares de¢ acero inoxidable con
partillas para asado en herro tundido 3 posiciones
85cms, 90cms 29ems (trente fonao v altura)
Freidor 1967100 2 39.341.99
Capacwad de acede 20 its, tanque de acero

2 canastillas termoslalo. encendxdO aulomatico
42 5cms. 90cms BScms (frenle. fondo vy altura)
Sartén de volteo 4521339 1 4521339
Capacidad B0 lts para coccion rapda y caken:
tamiento unitorme, tapa vahlvula electnca gnto
85cms. Wems BScmes (rente fonoo v attura)
Mesa de apoyo 4,756 92 1 4,756 92
Acero moxidable. cubrerta desmontable

42 S5cms 90cms 2%cms (frente fondo vy aitw a)
Horno combi 7239579 1 7238579
Para 10 charolas generador de vapor termostato

chimenea oo Oe regaders. pueria hermetca
@ems. B7oms 1 35mts (rente fonoc v altura)

b . e e
Refrigerador 3162219 1 3162219
4 medac puerias ALDoSUVO aulomalico e Cweste

uz intenor patidas ajuslables gescongelamento
1 40mts BOcms ’mtg itente tongo y atura)
Congelador 41589 07 i 41589 07

Puerla enlera vertical v 005 Medas puertas con

185 MIsMag CaraClenshCas Que el antenor

B5cms @oms Jxoms (Fenle fonoo v altal

TOTAL 334,406 95
Fuente Eaboracion prosa en Bese 5 103 IXECI10s BN 03 DIOOOTCIONBODS X W emp~ osa
* ABC Proveecoores Motces Restaranes 5S4 ceC Vv Cantawracs 3 Lomas 3¢ Tecamachacno $3950 Merca D F

&~
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CuadroNo 33 B
EQUIPO DE COCINA

Descripcion Precio unitario Cantidad Importe total
(pesos) {unidades) {pesos)
Mueble lavamanos 8970 19 1 897019

Con grifena dos aguas (calente y ria) cuetio
de ganso, en acero noxdable

40cms, 70cms 85cme (trente, fondo y altura)
Fregadero con dos tarjas y un escurridor 10.229 64 1 10.229 64
Gniena dos aguas para el lavado de frutas y
verduras. de acero inoxidable con entrepano
2mts 70cms 85cms (frente fondo y attura)
Fregadero con tres tarjas 12.630 76 1 1263076
Gonferta dos aguas para el lavado de utensitios
ollas, sartenes Pararemojar, onjuagar y sanitu ar
2 50mts 70cms 85cms (frente fondo y altura)

Mesa para preparacion 7.158 03 2 14,316 06
Acero inoxdable. canlos redondeados refuer-
20 antisonofo higernico. altura re gulable estante
2mis 70cms B85cms (rente. fondo y altura)
37964 75 1 37964 75

Magquina lavavajillas

Acero inoxidable 1200 piezas por hora lavado
y engusgado programabdle abrdlantador termostato
67 5mts. 67 Semse 1 40mis (hente fondo vy altura)
Maquina lavavajillas 37964 75 1 3796475
Acero inoxdable 1200 pezas por hota lavado
y enguagado programabie abrilantador lermostato
67 Smis, 67 Sems 1 40mis (frente tondo y altura)
Campana de extraccion 21,990 00 1 21.950 00
Tipo sla central acero inoadable, filttos y
lamparas con proteccion Sistema ce exyaccion
Longitud 4 50mts Ancho 2 10mts

Campana de humos para lavavajillas 4.200 0C 1 4.200 00
Aceronoundabie hLitros a pareg
Longitud Q@0cms Ancho S0mis
Campanade humos para el horno 420000 1 4 20000
Aceroinoudable Hitros 3 pated
Longitud 90cme Ancho $Omis

Juego de Bateria de cocina, cristaleria, vajilla 703 00 3 2 100 00
y cubiertos

Marca Vasconia Crisa Anfora tespeciyamente

)
TOTAL  154.566 16

Fuente ElaDacon Drops €0 DASE 8 103 DNEC S UNdar s 7 09K CIONAAOL POX I ermgwesa
* ABC Proveedores Hoicies Restauwantes SAde C v Camaraos 3 Lomas oe Tecamacrako SI¥S0 Merwc DF
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Para el equipo de calentamiento de la alberca. se corngio ta capacidad por la altura de Queretaro
con respecto al nivel del mar, de igual forma. se 1omo en cuenta el uso de gas domestco LP

(Butano—Propano) del cual consume aproximadamente 5 litros por hora

Cuyadro No 34
MOBILIARIO ¥ EQUIPO DE AREAS RECREATIVAS
Descripcion Precio unitario Cantidad tmporte total
{pesos} {unidades) {pesos})

Equipo de albesca
EQuipo de filtiado Marcs PAC FAR MGD 10 030 10 1618 24 4 745 00 1 4 745 00O
Pararecwcular 15 3 M3 en ? ttoras 47 menutos
Inctuye tiltro defiecior vatvula muttplem escotila
de crnistal conexones para la operacion del equipo
bomba autocebante con rampainiegrada 3450 rp m
Equipo de iluminacion de alta segQuridad 1 580 00 1 1580 QO

Refiector importado Mod 14 005 paraiuminacion
sub-acusticade 300 Wts 17 Volts Con sensor
filam ente de QOtie trera CULIATreralingn.: [abee pieiting
permenble con resina eposica en soquet

Nicho MOD 12.016 Marca Amerncan 530 00 1 530 00
De 25 cms hecho en plastko cucolac con adaptacion
para sujetar el refiector -

Regrtro MOD 14021 380 00 1 380 00
Peara coneron electrica en tangueta compuestos
de Base y Tapa de bionce empaque de hule neopren

Transformador MOD 14 074 intermatic §00 00 1 §00 00
Oe 300 Wty Para tanstormar de 125 a 12 Volts

Accesorios empotiables

Coladers Moa 13 004 250 00 1 290 00
De 2° para succwn deade ta parte profunda de la
albesrca compuesta de base yi7ejtla desmontabie
de pilastica cycolac e

Boquilia Mod 13 028 88 00 ? 176 00
De 1 1/2 “para tetorno de agua 'iiraca hechas en
plastico cycolac con basem ardio y semaestera
conbase y tapon -

Equipo p.-ﬁ’.';; xa'die"—‘nupnh:ne Mod 13.150

Desnatador Marca Fiber Poo! 550 00 1 590 00

Parn la elmnac.on automatca c¢ grasas y basuras

CLREIaAN s [ e et Te f i tal e T a LT
aleta flotasor _y cesta para retencion de tasuray ]
EQquipo de calentamiento 12001 oo
Cailentador Teleaybe Laars LI 128 11062200 1 11022 0¢

Para producir en “taha” 1€ B33 diic caicnas po’ hore
Que permiten wcrementar 1 1G*C por hera

S e T LN SR [ S T B TR

de electrawdad pucts automatico v deliectores

Mesa para jatdin Y L) 20 T asgco

Camastros T 53 7¢ 20 1074 G0

Paguete de Som brilas y sillas pata jardin 350 80 22 770020
TOTAL 30 037 00

LaE e whpreta

S uente banoeaine fropca e~ Gate 4kt Trel-

wlaBuile LEDCC Moy T ¢

3 TE Moer s Movtios

* Myet:ey SOR f
cAmercan Gates insLig

el S
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Hotet de Cinco Estrellas en Juriquilla, Queretaro: Un Proyecto de inversion

'Subestacion y planta de luz
EQUIPO DE OPERACION

‘Unformes y blancos
Hemamientas de mantenimiento
Utensilios vanos

TOTAL
i

T ) " Cuadro No. 35|
EQUIPO FIJO E INSTALACION

T T CONCEPTO i PESOS

EQUIPO FIJO s T

Lavanderia 45,627.96

Aire acondicionado 93.517.62

Conmutador y teléfonos T 50,469.02

Television y sonido 91,584 70

[INSTALACION R

Hidrahdlica y sanitana 161.096.95

e D

TFuente Elaboracon Propa (los precos inciuven 1V A)

3.1.4 Mobiliario y equipo de oficina

TT1seq0428

358868

5024146

T a30ea19 ]

695.304 84

DN |

Cada una de las habitaciones cuenta con cama (tamano matnmomal 0 king size), televisidn,

escntono, closel. despertador. telefono. are acondronado La Junwor Suite asi como la Master

Suite. cuentan ademas con recibir y sala comedor

)
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Las camas cuentan con boxspnng estan fabncados para el uso rudo y tenen garantia por quince
anos. Los colchones son de hule espuma con vanos recubnmientos de teta capitonada y diferentes
firmezas, no requieren mantenimuento Con la ventaja y ahorro que el boxspring tiene larga
durabilidad y lo Unico que se repone es el colchon, los cuales por ser hgeros y tener la calidad de
materiales son muy comodos en su uso y el cambio de 1a ropa de cama es mas facil y rapido para
las camareras, raduciendose en ahorro de tempo

Leect WL 3t A
MOBILIARIO DE WABITACIONES
Descripcron Precio unitaris Cantiass im poite folaf
o ivraegen, ipeves:

Juege Bosspiing (bsse) y coichon matrimoniet L ED IR
TI? (ms 80 antmu pe: JC) cm s By teegelas

[ ing (base)y colenon & B LR R T R S A et ST 1
182 cmy 0o e Bec2E) cma da g
B arcs tssm Crciibs ssberecs g maaRS
Colcha sobiecama (Dredspraad) ECEEE 770 AT 505 6o

Tamsfe Faterr c mat .mor o' (ompiete Lopltases
teow peires
Gurme o CoEaiciilas v FareRaN wr s vais peTE Lgein
281 ems

AE sr Esielcs Leniatenie 8 avem a

L emgiue JH& imu aeivs Jltime

Sabane slmchoeass y fundes

“etoimoniat €5 24 212
"ing Zise ve 25 ]
Hoterera 0¢ Gras . 8..183 tDitCpsipestetiaigadan

Liete patcrache (olct biance

bims citaums pen

s paie vance YT
Teia te00 ‘odia 36 poac tempele ‘O aignace
Leitaia £Cn ue i vy BT 18y Jobre COVIura iotay
Tade 6% FUegue e B eLp 23 [ate enidte
Setge T3 im e Faus 1Dy

Sacacderes de cabaelie 70 €1 0 771 6%
s fCebe-cr Jaects (Gw iwd

tr ety

ALY

4% 06 LK) € %30 03
“aB.ic desperialol wr cict mezre

Lampais 00 1eabesn 74 €7 0K 77 zed 712
Fate ererre S i amiaiia y Ootie teelpcis

FleTtafe Fais irceia SE g1 vaitER Lot oW

3 ota€e @t FETET N Len 8 sy 910 aficre tEmesize

YT Y 716 TNV et

Liies pata sacritaria IR K ia
Cie esgaiE oy aveenlu mcTitedc
™ A® 3 'ze e SEiS Bca> Sa'asiitpi-8 Taie 9@
R Tie FERE
- B T foTal B F T YIS N

Fewese 1830 80 5o 4 45 8 9P Ta04 4 e RTEA MY mEAU R BIEPSIIATRROL BAC RS Swpiarer
TR
v te Chsiecepterw 392 CerOosmrGerte Y018 Wesms T &
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Hotel de Cinco Estrellas en Juriquilla, Querctaro: Un Proyecto de Inversion

Considerando que el servicio es la principal cualidad de este hotel. ias secadoras de cabelio

tienen luz nocturna integrada. 1a cual ayuda a prevenir accidentes que pueden ser causados pof 1a

oscunidad.
Cuadro Mo 36 8
MOBILIARIO DE HABITACIONES
Descripcion Precto unitario Cantiaad importe total
(pesos) {unidades) {pesos)
Television 2 30000 113 253 000 00
A color marca SONY 29~
Telefono 18% 00 110 20 350 00
Color negro SONY Mod 134 - L .
Espejo 75 GO 110 8 250 00
Cuerpo entero . P N
Caletera 216 00 8 1728 60
Modelo SEAT 132 Marcea SAMSUNG
Tina de baho 1569 7% 104 163 254 00

Modelo Danen S:n hidromasae

Tins de bano 2777560 3 17756 00
Modelo Danen Ccn hidromssage
1514 B 1 43 Color bianco

Sals y Comedor

Tres modulos Modelo Mujca 170000 10 187 GO0 00
[ 0 madera con cuteerta de cnstal Modelo Mupca 1500 00 8 12 000 00
Juege de bano

Lavabo tarmregcnca y tanque Colot blanco 583 3% 119 €4 167 95

igeai Stanaara
Regadera Fu

M - 600 Cromo Helven 1716 2¢ 110 19 28157
Regadera Manust
RM 7 Cromo tHeiver 4% 70 2 7567 58
Merciadora
\ HM .17 Aibatrgs {romo Helver 1% GO . 116 1) 750 00
\ Atticulos de bano ’ T T

Sle L e el TTCeRDaRIC TALEI avieesl matie 118 50 10 13 23500

acongiionador y clema

[atones shamp

Juego de toalias

J Toaltas grarces ! medianas 2 faciales 17850 220 39 275 00
Tocador ’ N -
tnmagera o T OE &Y 118 111 418 01
Clovet AR

D €3DINIG v Separaones 1 450 00 e 144 000 00

t~ MWateca _onesteo b inones Quto en maders 1 L9¢ 00 RN 184 Z20 D0

tan

Juego de cortinas
Corminas 3ruesay Jecorataas y lummosas Tt 00 e YT o902 00

J O P Lo arlaie set e et onta o 1Y

W e e m et e a deNortwa Bothiot B 3p Joeget ke U Do rutuBends oL YT PRI

Te vLias e faiea stk LA e i v A LUterywoa JUD o iomne s T1830 Meal [ F




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

Cuadro No 37
MOBILIARIO DE BAR

Descripcion Precio unitario Cantidad Importe total
(pesos) {uridades) {peasos)
237 62 15 4. 464 32

Mesa

Modelo M -182 - A Cervantes

Estructura en alumimo funddo esmallado epoxco
Cubserta de mesa en werralt duo {dos colores)
Silta

Modeio T- AAA - A Brstro

Estructura en madera curveada

202 51 60 12,150 53

barnzada en coior nogal

Barra y contrabarra
Estructura en madera barnwada en color nogal 20.500 00 1

Estantena para vinos copas y vasos Copero

Mateleria y varios
Manteles, servillelas. cemnceros. cubsertos y cristalena 2.236 90

Para el servicio de 60 comensales

20,500 00

4 8,947 60

TOTAL 46,062 45

Fuente Elsboracon prapis en base a los Precos UNAA DS ProporCONados pof la empresa
* RAK Mobihano pars restaurantes comedores y Hoteles Alvaro Obreqon 93 Col Santa Anga 98300 Mesco D F

Cuadro No. 38
MOBILIARIO DE RESTAURANTE
Descripcion Precio unitario Cantidad Importe total
(pesos) {unidades) (pesos)
Mesa B
En madera con cubierta de cnstai Moa Govea 580 00 56 32,480 00
Con 6 y £ sibas
Silla
£n magera Modelo Govea 200 06 200 40.000 00
Con teta estampada
Juego de cortinas
CorMmnas gruesas oeciralvas y iumnosas 700 CC 3 2100 6O
Cortineros
Mateleria y varios
Manteies ser.dielas ceniceros cub«rios y cristalerts 2236 90 13 2507970
TOTAL 13365970
Fuente LIALOACIOR DVGO18 ©1 BALE B O3 PIEXIOS WINTATIOL SHODONLION A0 Dor Lo empress
S RAM Moddawo A8 restaul Bntet COMedores y Holmies A0 Otregon 81 Col Sants Anta 58300 Merco D F

o3




Hotel de Cinco Estretlas en Juriquilla, Querétaro: Un Proyecto de Inversion

Fuento Elaborboon propia en base a kos precxys untanos prooortionados por 1as sigusenies empresas
* Muebias COR, Fabnca de Muebiea Rustcos Av del Conventn 89 Col Churubusco, 04000 Mexwco D F

* EPSON Merco Eercin Naconat 904 Col Polanco 11520 Mesxo O F

Cuadro No 39
MOBILIARIO Y EQUIPO DE SALON DE CONVENCIONES
Descripcion Precio unitano Cantidad Importe total
(posos) (umnidades) (pesos)
Pantalla 15.000 00 1 15.000 00
Uso muttiple Epson Stylus 6000
Silten 23000 300 69.000.00
Disefado para uso ejecutivo
Modelo Laredo Color negro
Mesa modular 500 00 50 25.000 00
En madera Mod Loredo para 6 sitas
Bamizada en color nogal
Video Proyector 34,385 00 1 34,385 00
Epson Power-Lite 50C Resolucon SVGA 100 lumenes
entradas de video integradas
TOTAL 143,385 00

MOBILIARIO Y EQUIPO DE RECEPCION

Cuadro No 40

Descripcion Precio unitano Cantidad Importe total

(pesos) __(unigades) {pesos)

Front Desk

En madera con cubrerla de cristal Mod Patadiam 680 00 1 680 00

Escritorio

En madera con cutierta de Crstal Moa Palaciam 300 1 300

Sitla T T

£n madera Modeio Paladiam 350 00 2 700 00

Computadora ) B & 000 00 1 500000 |

AcerVrew 340 Pentium i

Impresora 780 00 1 700 00

EPSON STYIUR COLOR 777

Archivero pd 130 00

Caja registradors 1 1 850 32

Fax 1 2 500 00

Telefono 2 1 780 oC

Articulos de escritorio y papeleria 1 1 500 00

Caja de segundad 3 &5 1 5 460 55

TOTAL 2T 70c 88

Fuente ElAboraCon propia enbase a 03 PIECi0) LRANOL D OPFTL AL DU B eMmPresa
*Muebles COR Fadrca de Muebies Rusices &, gor Convents 8y o Churutusco 04000 Meaxo D f

*EPSON Meaxo Eerctd Nacona 534 Co! Powanco 114 Mesco D #

[

3




Hotel de Cinco Estrellas en Juriquilla, Queretaro: Un Proyecto de Inversion

3.1.5 Equipo de transporte
Se requiere de un medio para ransportar a 10s visitantes a la ciudad capntal, considerando ta
distancia que existe con Junquila Asi mismo, 1as dimensiones del vehiculo permitiran el transporte

de matenas pnmas al hotel

Cuadro No 41
EQUIPO DE TRANSPORTE
Descripciéon Predio unitario Cantidad Importe total
(pesos) (urwdades) (pesos)

Camioneta
FORD EXCUSION LIMITED Vestiduras on piai, 433.000 00 1 433.000.00
asienlo rasero pira res pasaeros, tarcora fila de )
amenlos banca cornda. desmontable Aire anondco-
nado, portavasos,anturones de sogurdad

TOTAL 433.000.00
Fuente E3aboracon propd en base a los raoos unitanas propanaonacos por ia enpress
* FORD TAME Exroto Nacxona No 30 11500 Mexco DF

El siguiente cuadro engloba todos los rubros de inversion fija necesanos para ia instalacion y

funcionamiento del hotel

Cuadro No 42
INVERSION FlJA

\ CONCEPTO ] mONTO | vAT T T pESos
TERRENO 7.695.705 30 1,154,355 80 8.850,061 10
OBRA CIVIL 12.977 062 60 1.946 553 40 14 923622 00
MAQUINARIA Y EQUIPO 1.266.702 87 190 005 43 1.456.708.30
MOBILIARIO 1.737.136 80 260.570 52 1.997.707 32
EQUIPO DE TRANSPORTE = 376521 74 36.478 27 433,000 00
TOTAL 2405312932 | 3.607.969 40 l |7 2766109872

J Fuente ELalomoon Drogea on tase a os cuados Mo It o 41 :
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3.2 INVERSION DIFERIDA

Estas inversiones se realizan en bienes y servicios intangibles, estan sujetas a amortzacion y se

recuperan a largo plazo

(a) Estudios y Proyectos. Su costo es del 2% sobre el monto total de la inversion fija. al

considerar este hecho se tiene que el valor del estudio es de $553,221 98 e incluye el
pago de estudios previos tales como mecanica de suelos, topograficos. encuestas,

investgactones de mercado, estudios de preinversion, entre ovos

(b) Licencias y permisos. Comprende las erogaciones que se realiza para la constitucion
juridica de la sociedad ante un notano al levantar un acta correspondiente. asi como el
pago de 10s perrmusos necesanos para ia construccion de instalaciones. como lo son el
pago de permisos 0 derechos requendos por las diversas autoridades estatales y
municipales, por concepto de aceras, pavimentacion de calles. alcantanllado. as: como
servicios publicos de abastecimiento (acometdas de agua. luz, etcetera) y derechos de
construccion de jardines y el pago de patentes. hicencias o franquicias. El costo de este

Cuadro No 42 B
INVERSION DIFERIDA
(pesos)
Porcentae de
Concepto a Pesos
inversion fya
ESTUDIOS Y PROYECTO 20 553.221 98
PERMISOS Y LICENCIAS 30 859 83296
IMPREVISTOS 20 553.221 98
Total de inversion difenda  § 1966276 92
Fuente flaboracon progsa
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rubro se estimo en $859,832.96, correspondiente al 3% sobre la inversion fija total

{c) Elcosto por imprevistos es del 2%, por lo que $553.221.98. corresponde a este concepto.

3.3 CAPITAL DE TRABAJO

Este gasto se requiere para garantizar la contnuidad en 1a operacion del hotel: lo cual se
logra con I3 provision en efectivo y por el inventano tanto para el pago de acreedores y empleados,
como para el abastecimento oportuno de matenas pnmas y materiales. El capital de trabajo
comprende los recursos economicos necesarnos para atender las operaciones del hotel Los rubros

que integran este conceplo son’ matena pnma, mano de obra e insumos
3.3.1 Requerimiento de materia prima

Necesana para la elaboracion de ahmentos y betidas, se tomaron en cuenta dos divisiones en
alimentos: perecederos e imperecederos Eicuadro No 43 refieja ios requernmentos por concepto de
matena prima que nos permite conocer la cuantia de recursos que depben destnarse a la compra de
estos articulos con ef fin de seguir bnindando servicio de calidad al visitante

Cuadro No 43
REQUERIMIENTO DE MATERIA PRIMA
{pesos)
Descnpcion dia mes ano
Alimentos imperecederos 553 30 16.598 88 199.186 56
Almentos Perecederos 472 22 14 166 67 170.000 04
Bebidas 618 99 18.569 59 22283508
Fuente Calculos propos
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MANO DE OBRA

Cuadgro No 44

F uente Elboracon Prooa

Puesto $/dia $imes mas 30% en $ ! ano Node Total
prestaciones empleados

Gerente 400 12.000 00 15 600 00 187.200 00 1 187.200 00
Contador 200 6,000 00 7 800 00 93 600 00 1 93.600 00
Ayudante de nomina 100 3.000 00 3.900 00 46 800 00 1 46 800 00
Recepcionista 130 3,900 00 $07000 60 840 00 4 243,360 00
Valet Parking 3585 1,075 50 1,398 15 16.777 80 & 83.889 00
Bell Boy 3585 1.075 50 1,398 15 16777 80 4 67.111 20
Ama de llaves 40 1,200 09 1 560 00 18.720 00 1 18,720 00
Jefa de Piso 50 1,500 00 1950 G0 23 400 00 2 46.800 00
Camarista 3585 1.075 50 1.3%8 15 16,777 80 22 368 11160
Galopina 585 107556 1,358 15 16 777 80 6 100 666 80
Lavandena 3585 107550 13%8 15 16 777 80 8 134222 40
Chef 200 6.000 00 7 80O 00 93 600 00 2 187.200 00
Reposteria 80 240000 312000 37 44000 2 74 B8O 00
Capitan de meseros 120 3 600 00 4 bBG 00 56,160 00 4 224 640 00
Cocinero 40 1,200 00 1566 00 18 720 00 8 149,760 00
Mesero 585 1,075 50 1396 15 1€ 777 80 40 67111200
Cantinero 3585 107550 1.368 15 16 777 80 7 117 444 60
Cajera 110 3.300 00 4.290 00 51 480 00 3 154 440 00
Garrotero 35 85 107550 1,398 15 16 777 8O 7 117 444 60
Lavavajillas ELY-Y 1075 5¢C 1 3%E 15 15777 80 5 33889 00
Hostess 190 S 70000 7 410 0C 88 920 00 4 155 680 00
Ayudantes mantenimiento

y seguridad 3585 107555 1368 15 % 7T 83 °3 218 11 40
TOTAL IETE N

Satano Minimo 2001 en Queretaro

Por pertentcer s ta Zona C le corresponde $3% 85
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3.3.2 Costo de mano de obra

La mano de obra se encuentra integrada por dos rubros. directa e indirecta Dentro del pnmer
apartado se incluyen a todos aquellos que btenen que ver en forma explicita con 10s servicios que
presta el hotel. como o son las camanstas. cocineros. meseros, iavanderia entre otros

Lo que corresponde a la mano de obra indirecta. se forma con el personal admimistrativo det
hotel, como el gerente. contador. ayudante de nominas y recepcionista. por 10 que por Mano de obra
directa se tendra un costo de § 3,175,122 60, nventras que por Mano de Obra indirecta $ 570.960 00

El costo anual que representa en conjunto la mano de obra es de § 3.746 082 60. tomando en
cuenta el salario minimo proporcionado por la Comusion Nacional de Salanos Mimmos para el afo
2001. Dentro de esta cifra ya esta considerado el porcentaje de 30% pro concepto de prestaciones.

3.3.3 Costo de insumos

Dentro de la etapa de operacion existran costos fijos que no variaran segun 1a ocupacion del

hotel y costos vanables que estaran en funcion de la operacion del mismo.
« ENERGIAELECTRICA

Es requenda para la tluminacion de areas y funcionamiento de equipos. La instalacion electrnica
requenda es de una capacidad de 4.300 kwa, distnbuida en tres subestaciones receptoras, con base
en el diseno arquiectonico. deben considerarse el numero de iamparas en el hotel. numero de
contactos. sahdas especiates. motores de equipos para conocer la carga diana demandada
x  AGUA

Estara en funcion drecta dei nivel de ocupacion del hotel Se considera que una persona
consume en su aseo personai dianamente de 20 a 30 itos. Sin embargo. el Coslo por suminisyo de

agua debe ser considerado en las erogaciones mensuales del hotel por cons:derarse priontanc
x GAS

Se uthzara en la cocina asi como en el sumimstro de agua cahente en las habitaciones. y para el

funcionamuento oe ia aiberca

(B4
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Cuadro No 45
tlnsumos
(pesos)
Descripcion dia mes ano
Energia Electrnica 333 40 10,002 00 120,024 00
Agua 166 67 5,000 10 60,001 20
Gas 283 33 8. 499 90 101,598 80
Fuente Elaboracion Propia

Los requenmientos por concepto de insumos se refiejan en el cuadro No. 46, donde detalla cual
es la cifra anual que debe contemplarse para cubnr estos conceptos, mientras que el cuadro No 47

nos indica que el total de matena pnma asciende a $592.021.68.

Cuadro No .46
TOTAL DE INSUMOS ANUALES

Concepto pesos/aio
Energia Eléctrica 120.024 .00
Agua 60.001.20
G as 101.,998.80
Totalde insumos 282.,024.00

Fuente Elaboracion prop:a con base en el cuadra Nc 35

U
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Cuadro No .47
TOTAL DE MATERIA PRIMA

Concepto pesos/afio
Alimentos Perecederos 199,186.56
Alimentos Imperecederos 170.000.04
Bebidas 222.835.08

592,021.68

Total de materia prim a

Fuente Elaboracion propia con base en elcuadro No 43

Todas las inversiones indispensables para efectuar y mantener las actividades de una empresa.
que se recuperan a corto plazo y que no estan sujetas a depreciacién ni amortizacion se engioban

en el rubro de Capital de Trabajo Los montos anuales que se requieren para el funcionameento del

hotel se detaitan en el cuadro No 48

Cuadro No .48
CAPITAL DE TRABAJO

Concepto Pesos

Mano de Obra 3,.746,082.60

Insumos 282,024 .00

M ateria Prima 592.021.68

Tota! de Capita! de Trabajo 4,620,128 28

Fuente Eiabtoracwon propia con base en cuadros No 44 46y 47




Hotel de Cinco Estrellas en Juriquitla, Queretaro: Un Proyecto de Inversion

3.4 RESUMEN DE INVERSIONES

El cuadro No 49 se puede observar todo lo que corresponde a las inversiones por conceplo, se
describe cual es el monto necesano para cada uno Este apartado sirve de base para definir los

requenmientos totales para el financiamiento del proyecto A su vez, las bases para su formulacion

o ) Cuadro o 49

DESGLOSE DE LA INVERSION REQUERIDA
CONCEPTO DE INVERGION
TERRENO 8 850.061.10
ESTUDIOS Y PROYECTOS 553.221 98
Estudio de Factibilidad 16 596 66
Estudio de Ingenieria 19.694 70
Proyectos 516,930 62
LICENCIAS Y PERMISOS 829832 96
De construccion 360811 37
C.F.E. Acomaetids 144 307 95
Lineas Telofonicas 204 387 84
Diversos 120,325 80
COSTO DE CONSTRUCCION h 14 923622 OC
Obra Civil 4 463.655 34
Acabados 5784 395 8¢9
Instalaciones 3'387.662 19
Obras E xtericres 1 287 .908 S8
EQUIPO FIJO E INSTALACION 1 097 8B40 65
Cocina y Lavanderia 488 973 10
Aire Acondicionado 138.395 60
Hidrahutlica y Sanitaris 153617 2%
Subestacién y Planta de Lurx 148 624 50
Conmutadory Telefonos 50.469 92
Telavision y Sonido 84 115 03
Computacion 33 64€ o1
MOBILIARIO Y DECORACION 1697 707 32
Textiles 47 426 3%
Musbles de Habitaciones 1925 292 65
Ateas Exteriores 127% 00
Articulos de Decoracion 23713 22
EQUIPO DE OPERACION 743 857 65
Restaurante 175 833 78
Bsr 82 539 52
Uniformes y blancos 3 588 &8
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estan contenidas en el Estudio Técnico. en donde se definieron los montos requendos de inversion

Herramienta de Mantenimiento 50.241 .46
Utensilios Varios 43.064 19
Equipo de Transporte 433,000 00
CAPITAL DE TRABAJO 4,663,192.47
Alimentos Imperecederos 199.186 56
Alimentos Perecederos 170,000 04
Bebidas 222,835 08
Sueidos y gastos (Fondo de operacién) 3.746.082 60
Materia Prima 282,024
Utensilios Varios 43064 .19
IMPREVISTOS 553.221 98
TOTAL $34,217,503.92

Fuente Elaboracion Propa

En el cuadro No 50 se presenta un resumen del monto total de las inversiones necesarias para la
instalacion y el funcionamuento del hotel. clasificado en inversion fija, inversion difenda y capital de
trabajo. Con los datos proporcionados por el cuadro No. 49, se requiere un monto de $34.217.503 92
de inversion total para ticiar el proyecto de construccion y puesta en marcha del hotel De los cuales

Cuagro No S0
RESUMEN DE INVERSIONES

Concepto -~ pesas

Iinversion F 32 ag 7 27 618 03a 53
Inversion Diferida S 66 1 618 276 %2

Caprtatde Trabajo 13 62 4 6§63 152 &7

Totalde lnversion oo 34 217 %03 92

Tk L Al aT I ECVE.S LGP DaIe e~ LvaB 0L M 40 g 28
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$27.618,034 .53 corresponden al desembolso por inversion fija. por concepto de inversion diferida
$1,936,276.92; mientras que por Capital de Trabajo $4.663,192 47

3.5 CALENDARIO DE INVERSIONES

La disposicion en el tempo de las inversiones es de fundamental importancia no solo para el

calculo de rentabihdad, sino también para [a negociacion de creditos y esbmacion en el escalamiento

inflacionano de los costos

El desemboiso inicial (es decyr. la salida de efectivo realizada en el Penodo de instalacion 0 "aio

cero” ) se calendanza mensualmente con el fin de determunar el importe por cubrir en los diferentes

conceptos. El programa de reahizacion contempla 9 meses a partir de 1a adquisicion del terreno y

estudos previstos Con este calendano se estmaron las erogaciones mensuales para cada rubro de

la inversion

Equipo Fijo. Se considera dentro de este rubro a todos los instrumentos mMecanicos que seran

imprescindibles para la produccion de l0s bienes y servicios que lievaran a cabo la empresa

Mobiliano El costo de estos elementos esta en relacion directa a 1a cateqoria dei hotel. razéon
por la cual se asignan equipos y mobiianos de tujo Se incluye en este rubro el equipo del las
habitaciones, televisores. aparatos electtomcos mobiiano. cocina. cnistalena, blancos. vapila y
equipo de mantemnuenio

Equipo de operacion El equipo de cocinas y tavanderias. aire acondicionado. subestaciones y
planta de luz equpo y utensihos para el restautante y bar Los diversos equipos que se
requieren para el funcionamiento del hotet

Capital de rabajo Partda dedicada a cubnir 10s COsSIos y gastos operacionales que se generan
por el funcionameento gei hotel Se incluyen 10s pagos por stocks de aiimentos y bebidas.
articulos varos refacciones. asi como el costo grecto de 13 nomina

Imprevistos Para cubri i3 presencia ge erogaciones no consideradas en st misimas se anexa
un margen de proteccion conocide como mprewvistos El monto del rudbro depende de 13 suma

giobal de invers:ones. en este Caso del 2%
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Qexto No 51
PROGRAMA DE REALIZACION
PROYECTO DE INVERSION
HOTEL GINCO ESTRELLAS JURGUALLA, QUERETARD
CONCEPTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9
TERRENO
ESTUDIOS Y PROVECTCE
UCENCIAS Y P3RS Y
CONSTRUCCION

EOURPOFLID £ INSTAA X H

MOBUARO Y LECIIRAXH

EHXPO DE PR

CARTAL DE TR

IMIEMSTOS

PUESTA BN MR A
Furte Blatoraoan

El calendano de inversiones. basandose en el programa de construccion, la instaiacion y 1a
puesta en marcha. permubra determunar la programacion del financiameento requendo para el

proyecto

Ts



Hotel de Cinco Estrelias en Juriquilla, Queretaro: Un Proyecto de Inversion

CundroNo 52 |
CALENDARIO DE INVERSIONES
PROYECTO DE INVERSION
HOTEL CINCO ESTRELLAS JURIKEM_LA QUERETARO
CONCEPTO 1 2 3 4 5 6 7 8 [] TOTAL

TERRENO Az GR wita 4> s § w0 m e s
ESTUDIOS Y PROYECTOS (IRt FE T S o (U Ll ) 7 e
LICENCIAS ¥ PE RMISOS FERTARET SIS [T XA &xoaL
COMSTRUCOION e B L R N R I R I LR uw|.}’-1!
ECANPO FILID E INSTALACION WK M S 2wt A TR Hs:l&uf
MOGILIARIO ¥ 0 CORACION o B oo Sowm s vwl 1. u
EQUIPO D€ OFE RAOON (ST NIRRT o was‘
CARTAL DE TRABAXO 3 am e ofi e 1 eme 1047
IPREVSTOS EEATRILL RS 230196
UESTA ENMARCHA T4 308 6 wrmn«f

TOlAL lisiwwolrerr s rwrmnfion e o e s casTwamodunwied
Fuewite {tomoon Propa

En el cuadro 52 se aprecia cual sera el calendano de inversiones para 1a instalacion y puesta en
marcha del hotel Se observa que en el pnmer y segundo mes se tendra que adquinr el terreno. se
hara una division de los gastos de Consttucion de la empresa y el Estudio de inversion a lo largo de
10s cuato pnmeros meses

Con respecto a la Obra Cwvl esta estara aistnbuda en sers meses uciandose en el sequndo
mes y finahzando en ef septmo mes Para el cuarto mes ya se contemplan imprewvistos Eil equipo fijo
se adquiere en el quinto mientas que el de operacon en el sexto El metibano se contempla para
105 meses siete y ocho. por jo que para al termeno del noveno mes estara isto para ta puesta en

marcha
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3.6 DEPRECIACION Y AMORTIZACION

Por definicion 1a depreciacion es la perdida de valor, de servicio, no restaurado por el
mantenimiento, y ocasionado en relacién con el consumo o retiro posible de la propiedad en el curso

del servicio’

Causas:
1. Deterioro y desgaste naturales por el uso
2. Danfo o deterioro extraordinario Depreciacion fisica
3. Extincién o agotamiento
4. Posibilidad limitada de uso
5. Elementos inadecuados Depreciacion funcional
6. Obsolescencia

7. Cese de la demanda del producto. } Factor especial

Descripcion

1 Proviene de la friccidn, vibracidon y procesos inherentes a la operacion. Se produce la
decadencia del activo por 1a oxidacion, cnstalizacion y otros procesos naturales inevitables con
el ranscurso del tempo.

2 Mantenimiento inadecuado, exposicton innecesana a la intempene Los dafos ocasionados por
tormentas. nundaciones. entre oios, acortan la wida utl del activo

3 La extncion es una fase de la depreciacion semejante al agotarmsento Se aphca a los actvos
tales como arboles o a la feralidad de la dberra La extncon mde a3 disminucion de valor, siempre
que 1a edad o el uso conbnuo raigan consigo una declinacon en el sercio Que proporcionan

‘WA PATON Manuat oof Contacr Edt Hpano-amancana 1889
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4. La vida uti del de un activo depreciable depende de alguna circunstancia reconocida e inherente

a ia situacion desde un pnncipro No excede al penodo de uso

5. Cambios en condiciones de trabajo y demanda del producto sin tomar en consideracion los

inventos y desarrollo tecnoiogico Se encuentrd ligado a la obsolescencia

6. Abarca todos los efectos del progreso de inventos y mejoras tecnicas Es una condicion 0
proceso en la que los activos graduaimente dejan de ser utiles o productvas como parte de la
propiedad Es el factor mas impontante en la depreciacion de muchos equipos por 1a reduccion
gradual de utihidad debida al efecto acumulado de mejoras pequedas o cambios introducidos de

tiempo en tempo en la industna en generai

7. Cuando la wvida util de los activos que componen 13 planta, tene un colapso o una marcada

reduccion en la demanda de sus productos

La amortizacion se aphca a las pnmas de bonos. arrendamwentos. costos de organizacion,
patentes; es decir a actvos diferidos Permite que pueda deducirse anualmente como gasto dando

lugar a una disrmunucion en ei valor contable del actvo

Con excepcion del terreno. todos los actvos. propiedad de la empresa. deberan ser distnbutdos
en forma contable de acuerdo a o establecido por 13 ley El penodo contable para la dismenucion
gradual del valor de los actvos fijos en gasto, es ilamado depreciacion, cabe resaltar que este
conceplo no es un gasto real sino virtual. ya que es considerado como tal solamente para efectos de

determunar jos impuestos a pagar

La ley de impuesto Sobre la Renta, agrupa un conjunto de porcentaies en sus articulos 41 al 45,
lo relacionado con los porcentaies de depreciacion y amortzacion empleados se presentan en el
cuadro No 53 agrupados por concepto de inversion fya y difenda asmmsmo se presentan oS

importes onginales sini V A y las tasas para cada uno de ellos
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Qedoho B
CETERMNAOON CE GASTUS MRTUALES
( Pesos)
CONCEPTCS VAR VDA TASASCE | CARD VALCR
LE CRGNAL UL |oEREsadNY  ANUAL DE
INVERSCN (SnLVA) as ANCRIZAOCN RESCATE
%
ADCUISOONTE THRRND 766 A6 - 0 - 7606 74
CERA QML EIACO 12977053 o) 5 BBl 6485
BEQUIFOLE TRANGCRIE 6.5 5 D 75304 -
EQUFORD 9875 10 0 NFH -
BQUFOCE CMUTO &7 3 B 14631 -]
BQUFOCE CRONA 13 10 10 1.357 -
EQUPOLE GFERAOCN 20660 10 10 IB59 -
DEFREIAOON YIL(R CE RESCATE 1 14184231
ESTLOCS Y PROYECTCS 2106 0 10 K105
LCBNOAS Y FERASCS 72154 10 10 72154
IMFEMSTOS BB L 0 K15
CARGD ANLIAL FOR AMCRTTZAOCN MR I72
TOVAL FOR OEFREIAOCNES Y AMCRTIZAOCNES 120668
Batraoon grpa an e an o aaro N 49

3.7 FUENTES DE FINANCIAMIENTO

En este apartado de determunan los gastos financieros denvados del costo del capital en
prestamo y la estructura que tendra el capital total necesano para la inversion, es decr. la forma en

como se distnbuira fa inversion entre los origenes financieros

Fuentes de financiamiento.

Para el financiamiento de proyectos de caracter tunshco existe como prncipal fuente de fomento
el Fondo Nacional oe Fomento al Tunsmo (FONATUR) quen opera como Fidecomiso (fuente
externa) Ast mismo se puede operar con inversidn directa (fuente interna). es gecrr. la creacon de

una sociedad o empresa para financiar y operar ef proyecto A continuacion se detallan las fuentes

de financiamento
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Fuentes internas.

Es el capital que los inversiomistas pnvados estan dispuestos a invertir en el Proyecto. o cual se

regula por medio de I3 emision de acciones, las cuales pueden clasficarse atendiendo a la forma en

que fueron o estén siendo pagadas, a 18 mencion que en ella se haga acerca de su legibmo

poseedor, y a los derechos que concedan para el mismo, 1as cuales pueden ser

54

a

Acciones Ordinanas - Confieren a los tenedores los mismos derechos y obligaciones,
establecidos de antemano en las normas fijadas en los estatutos

Acciones Preferentes - Los derechos de voto se limitan a los lenedores de las mismas, mientras
que las acciones de voto solo tendran derecho a votar en las asambleas extraordinanas La
preferencia o privilegio que esta clase de acciones tengan. dependera exclusivamente de lo
pactado por los socios En algunos casos la preferencia consiste en que se estpule para ellas un
dividendo minimo, acumulable en los ejercicios sociales kquidados con perdida. en cuyo caso las
acciones se llaman con mayor propiedad. *acciones acumutativas”

Acciones Pagadoras. Aquellas cuyo importe no haya sido integramente exhitido. Tan pronto
como se haga el ulbmo pago o exhibicidn relativo a las mismas se convierten automatcamente

en hberadas
Acciones Liberadas. Con aquetflas que estan libres de todo pago. sea porque
a) Los acciomistas hayan cubserto integramente sus apornaciones

b) Se entreguen a los accionistas - previo acuerdo de ia asambiea general extraordinana -, como
resultado de la capitalizacion de pnmas obterndas en 1a colocacion de acciones. o bien de otras

aportaciones precias de los accionistas
c) Se capitalcen uthdades reteridas

d) Se capitalicen reservas de valuacion o de revaluacion. siempre Gue estas hayan sido
previamente reconociaas en es1ados financieros aprobados por la asamblea de accionistas.

Acciones Nominasvas Cuando la accion se exbende a nombre de una persona determnada se
dice que es nonunativa La vansmsion de su propredad no puede efectuarse sino mediante un
endoso de 1a musma. hecho constar tanto en el cuerpo de 1a accion como en el Registro de
acciones Nomunatvas que al efecto debe lievar la socedad. de acuerdo con 1as prescrnipoones

Ry
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legales del caso. De acuerdo con reciente disposiciones de las sociedades mercantles. todas
las acciones de una sociedad anoruma deben ser nominatvas
a Acciones al Portador. En esta clase de acciones no se menciona el nombre de su legitimo
poseedor, reconociendose como tal a quen las tenga en su poder. Solo las acciones liberadas
pueden ser al portador. En México no estan permittdas las acciones al portador
a& Acciones Comunes En un pnncipio. las acciones confieren derechos iguales a todos los
accionistas, pudiendo. sin embargo. estipularse derechos especiales para determinados grupos
O series en cuyo caso las acciones comunes u ordinanas seran las que no representen ningun
privilegio o preferencia
A cambio de recibr un dividendo fijo. el derecho de voto esta mitado en las acciones
preferentes Esto hace que les conozca tambien con el nombre de “acciones de volo limitado™ La
limitacion consiste en que estas acciones no concurren a las asambleas ordinanas, sin embargo. en
los casos de asambleas extraordinanas en que se trate de cambiar el objetvo social. 0 que se
pretenda amphar o restringir 13 duracion de la sociedad, o modificar su nacionalidad o su estructura
juridica o fusionara con otra sociedad, debera tomarse en cuenta el voto de los accionistas

preferentes

Fuentes externas.

El Fondo Nacional de Fomento al Turisrmmo (FONATUR) tiene como objetivo principal fomentar el
desarrolio y fortalecimuento de las empresas del sector turismo, mediante Apoyo Creditcio de
Sequndo Piso a raves de la banca comercial. a proyectos ubicados en la Repubhca Mexicana.

Los proyectos tunisbcos que demuesyen viabihdad. son considerados centro de los acreditados
elegibles Asr mismo. los prospectos podran ser personas fisicas o morales relacionadas con la

actwidad tunistca Los tpos de proyectos que se consideran son
- Hospedase
« Almentos y bebidas
« Campos de gotf

« Mannas

81
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« Campamentos de casas rodantes
= Agencias de viajes

= Arrendadoras de vehiculos

« Spas

« 0 cualquier otro proyecto relacionado con la actividad turisbca.

TIPO DE FINANCIAMIENTO

INVERSION: Para construccion, ampliacion, remodelacion. equipamiento y adquisicion de
inmuebles con fines turistcos El monto total del crédito podra ser de hasta el 70% del valor del

proyecto, excludo el terreno
REESTRUCTURA DE PASIVOS Para empresas con problemas de hquidez. Se podra financiar
hasta el 100% de exisur suficiente capacidad de pago.

CAPITAL DE TRABAJO Para cubnr gastos de corto plazo. con un plazo maximo de tres afos.

CARACTERISTICAS

« Plazo maximo Hasta 12 afos. en funcion al tipo de proyecto

« Periodo de gracia. Maximo de 3 afos en el pago de capital

Forma de amortizacién. Al vencimiento o bajo el metodo tradicional de pagos mensuales de
capial e intereses. sequn ei destno de credito

Participacion de fondeo. Hasta el 100% del cred:to en US dolares y el 80% en MX pesos.

ESQUEMA DE TASAS DE INTERES

Para MX pesos la base sera la tasa THE* mas una sobretasa hasta de 2 puntos porcentuales en

funcion del piazo del credito
ISeentenderapor T tE i Tasa ge Interes Inferbancana oe EQuitna reportadad danamente por el Banco de Mexco

x2
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e Para US dolares la base sera la tasa LIBOR* mas una sobretasa hasta de 4.15 puntos
porcentuales.

« Paraplazos mayores a 10 afos, la tasa serd cotzada caso por caso.
= El banco comercial determinara la intermediacion correspondiente

Para efectos de calculo se plantea que el 80% de la inversion total sea aportado por un capital
social, mientras que el restante 20% sea con credito FONATUR como crédito refaccionano®.

Cuadro No. 54
T ESTRUCTURA DE FINANCIAMIENTO
CONCEPTO Porcentaje Pesos
Requerimientos de capital | 100 34,217.50392
Capital Social |77 U780 T | T TT29.144.015.36
Crédito FONATUR 20 T 507348856
Fuonta: Elaboracdn Propia - T

El programa de amortizacion de la deuda se presenta en el cuadro No. 55 en donde se toman
en cuenta Ias condiciones de financiamiento de FONATUR, las cuales se ven refiejadas con los dos
primeros afos de gracia.

£l pago de intereses se realiza conforme 1a tasa de interes efectiva anual simbohizada por L.

que es la tasa de interes simple que producra el mismo nteres en un ano que la tasa nomnal

4 Se entendera por Tasa LIBOR. a London Imerhank Oftenng Rate
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capitalizada n veces al afo; la tasa que se obtene o se aplica al cabo de un afo debido a la

capitalizacion de los intereses, es 1a tasa de interés que efectivamente se aplica a cada periodo de

capitalizacion.

Al sustituir los valores numericos en la formula de la Tasa de interés Real Efectiva.
i 0.1285 = 12.85%
m = 12 periodos de capitalizacion en el afo
= {1 + 128 2 -1
Tz
o= (1.13634488) - 1

= .13634488 = 13.63% anval

Cuadro No 55
PROGRAMA DE PAGOS DE PRINCIPAL E INTERESES

Interes Simple. Serie de Pagos
Ado Saldo Pago de intereses Pago Amortizacion “| Saldo Final
insoluto *’ 13.63% ° Anual
1 5.073,468 56 691 516 691 516 [} 5073.489
2 5.073 485 691 516 691 516 4] 5073.489
3 5.073.489 691,916 1325703 634,186 4,439 302
4 4,439 302 605 077 1239263 634 186 3 805 116
5 3 805 11¢€ $18 637 1152823 634 186 3170330
6 3170 w38 407 465 1041650 634 186 2 536,744
7 2536 744 345758 Q7% G4 634 186 1902558
8 1.902 558 25¢ 31¢ 893 50¢% 634 186 1268.372
9 1268 372 172876 807 065 634 186 634 188
10 634 166 86 140 720 626 6534 186 [s]

Etaboracion Propn

Placo

S Monto $5 073 4A8 56 in gue representa ef J0% Ude 13 tnversion total

Y Tasa

‘ Perwdo ae gratia 2 anes

10 aros

Anual £lectiva

' Preslamo £on ur PRazo Oe fuCluacon entre tres y ke anos [eQuser s elatoracan 0e un contrato Hrvaco rathcaao ente

NOWBNO  Se arMurild Meanie RAJIS MENSLAES O INEresss y LaQUS MENSuMes NMUSIEes, SOMesy#es 0 auaies G
caxxlai Financia aCUvos Como W@ CONSINUCEION. AAQXSINN O trnas rmusties s COMo MAaQUAIINA y eudd
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CAPITULO IV. EVALUACION ECONOMICA

Realizar un proyecto de inversion da los elementos necesarios para la toma de decisiones
respecto a si es 0 no viable; también preve las condiciones futuras que se presentaran respecto a la
operacion del proyecto, se define y se deterrmina en que bempo se recuperan las inversiones, las
utilidades que se podran obtener, lo que justfica los nesgos asociados a esta decision

4.1 ESTADOS FINANCIEROS PROFORMA

Son los documentos contabies que presentan 13 situacion financiera de la empresa. en una fecha
determinada  Consiste en presuponer una sene de factores y situaciones como base para la
realizacion de operaciones futuras y para el control de las musmas Los Estados Financreros se
utilizan para mostrar en forma cuantitatva, el ongen y la aphcacion de ios recursos que se

emplearan para la realizacion de un negocio, asi como el resultado que se obtendra de el

4.1.1 Presupuesto de ingresos y egresos

En este apartado se estructura 1a informacion financiera que deriva de 1as operaciones del hotel
Esta informacion es 13 base para realizar el anahsis que permita deterrmunar la factbihidad del
proyecto Agrupa todas aquelias operaciones que significan actividad propas de ingresos. en este
agrupanmvento se encuentra el presupuesto por concepto de hospedaje y el presupuesto de ingresos
anuales por concepto de alimentos. bebidas y oros El penodo contemplado para los pronoshcos del

Proyecto es de diez aos
Ingresos por concepto de hospedaje

El ingreso por conceplo de hospedaje es agquel monto que se obbtene por el precio de
alojamiento. este presupuesto es el mas representanvo. ya que se obtene de 13 fuente pnncipal de
actividad del hotel. se determina mutbphcando el numero de cuartos anual por 1a tanfa/noche. para

cada tpo de habitacion, considerando el porcentaie de ocupacson que se espera cada ano

-~ XS .




Hotel de Cinco Estrellas en Juriquilla, Queretaro: Un Proyecto de Inversion

Se considero las tanfas descrntas en el Estudio de Mercado (cuadro No 17) por 1o que el importe
que se aplica para el calculo de los ingresos es el promedio anual que se espera obtener por cada

tipo de habitacion tomando en cuenta ia estacionahdad de la demanda

La ocupacion promedio anual que se aphca a lo largo del proyecto es resultado de las
condiciones prevalecientes en jos hoteles categoria cinco estrellas. por o que el porcentae de
ocupacion para los primeros dos anos es el promedio al que trabajan los hoteles actualmente en
esta categoria. descritos en el cuadro No 11 del Estudio de Mercado. es decir, del 46%. mientras
que para el siguiente bienio se aphicara el 50% que se encuentra dentro de la media ocupacionat en
este tipo de alojamuento. y para los siguientes seis afos del proyecto. se aphicara el porcentaje de

ocupacion mas alto registrado en el penodo de estudio (1992-1999) que es del 58%

Cuadro No
PRESUPUESTO DE INGRESOS ANUALES POR CONCEPTO DE HOSPEDAJE
{pesos)
CONCEPTO T CARFIT res bw e e % ocupacion | a0
[ 46 46 50 50 58
INGRESOS POR HOSPEDAJE 1 > 3 a S al10
HAB DE LUJO 108 37960 B30 14493128 14493176 15753400 15753.400 18273944
HAB JUNIOR SUITE s 1460 1230 826068 826 068 897.900 897,900 1.041.564
HAB MASTER SUITE 2 730 1420 476836 476 836 518 300 518,300 601,228
TOTAL 110 40150 15795032 157965032 17169600 17.189.600 19.916736

e E L g s B (i B 6 e T fel

Concentrado de ingresos anuales

En este rubro se toma en consideracion. aquellos conceptos gque generan INgresos pero no
corresponden a la actvidad pnincipal dei hotel, como o son alimentacion. bebidas. los denvados det
centro de convenciones y 1as concesiones

Se constdera una ocupacion del 46% para ks 8os pnmeros anos. por ko que 10s INgresos anuales
sera de $35.225.151 Un 50% de ocupacion para el tercer y cuarto ano permstira contar con ingresos
de $38.288 208 Mhhentras que para los afos comprendidos ente el quinto y el decimo se espera una
ocupacion del 58% constante con ingresos de $44 414 321
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Cuadro No.57
PRESUPUESTO DE INGRESOS ANUALES
(Pesos)
Porcentaje de ocupacién por aio

CONCEPTO 46% / ano 1| 46% /ano 2 | 50% / afio 3| 50% / 38R0 4 | s8% / ako 5 al 10|
INGRESOS POR
HOSPEDAJE
HAB. DE LUJO 14,493,128 14,493,128 15,753,400 15,753.400 18.273,944
HAB JUNIOR SUITE 826,068 826.068 897.900 897,900 1,041,564
HAB MASTER SUITE 476,836 476.836 518.300 518.300 601.228
SUBTOTAL 15,796.032 15,796,032 17,165,600 17,169,600 19.916.735
INGRESOS POR
ALIMENTACION 3,633,087 3.633.087| 3.949.008 3,949,008 4,580.849
INGRESOS POR
BEBIDAS 1.579,603| 1.579,603 1.716.960f 1,716,960 1.991.674
OTROS
INGRESOS 14,216,429 14,216,429 15,452,640 15,452,640 17.925.06
TOTAL 35.225.151 35,225,151 38,288,208 38,288,208 44,414,321
Fuente. Elaboracion Propa

4.1.2 Determinacion de costos y gastos

El presupuesto de gasto esta conformado por dos rubros, costos y gastos, 13 diferencia entre
estos dos conceplos. es surelacion con las actvidades del hotel El costo depende totaimente de las
actwvidades de [a organmzacion vy es proporcional @ esta. mientras que el gasto se eroga para que
dichas actividades puedan llevarse a cabo. pero su cuantia no esta drrectamente refacionada con el

nivel de ocupacion del hotel

Mientras que todas las operacisnes que significan un costo o un gasto integran el presupuesto
de egresos . que esta formado de 10S siquientes rubros. presupuresto de matena pnma. asi como los

gastos indwectos coMo 50N la Mano de obre indrecla. Servicios. depreciacron y amorbzacion. Los

-X7 -



Hotel de Cinco Estrellas en Junquilla, Querétaro: Un Proyecto de Inversion

servicios estan integrados por diversos insumos, como es la energia eléctrica. agua. teléfono.
limpieza y mantemimiento, combustble para la camioneta y repuestos para todos los equipos

Los costos y gasios operacionales estan constitutdos por todas 1as erogaciones penodicas a que
la empresa se vera comprometda con el fin de mantener su funcionamiento Para determnar estos
rubros, es necesano diferenciar los costos varniables y fjos

Los pnmeros son los egresos que una empresa realiza para adquinr msumos fisicos
indispensables al intenor de sus procesos de produccion generados en los departamentos
operacionales Los fijos se refieren al resto de los egresos por cubnr, incluida la mano de obra,
gastos financieros e impuestos. asi como aquellos que benen que realizarse para apoyar el proceso
de operacion en el hotel independientemente de vanaciones en el nivel de ocupacion

De esta forma. para la elaboracion del presupuesto de costos y gastos se consideraron los
siguientes’

a Gastos de Admunisgacion Sueldos y salanos. seguros. telefonos. correos y
diversos
ax Gastos de Pubicidad Honoranos de las agencias. imprevistos publicitanos,
gastos de representacon, publicaciones. matenales de oficina y diversos
a Gastos de Funcionamente Agua. electncidad, gas y combustbles
& Gastos de Mantenimento Adquisicion de herramientas. partes e nstrumentos
para reparaciones habstuales y e! pago de senicios exterkwes para el
mantenymento de actvos fijos
& Otros Gastos Comprende la compra de productos de uso personal para el
huesped (jabones. cremas. fosforos. papelena) lavandena. impresiones. asi
como uniformes, hielo. Mus«ca. comumcaciones. entre oros
En base a porcentajes proporcionados por FONATUR se cetallan los costos y gastos que del
proyecto de denvan se realiza el concenrado de costos y gastos cabe sefialar que se determina
qQue para conceplos como hospedae, alimentos, bebidas y otros. el porcentaje que debe apicarse
sobre las ventas iotales anuales es del 18, 20. 22 y 3 % respectvamente, mienlras que para rubros
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como promocion y publicidad, area adminisrativa. mantenimiento, energia eléctrica. combustible y

otros, se define el 8.5.4, 3, 10, 10y 1.5 % respectivamente para cada uno de estos gastos.

Cuadro No.58
CONCENTRADO DE COSTOS Y GASTOS
(Pesos)
Ados de operacion

CONCEPTO 1 2 3 4 S al 10
COSTOS
HOSPEDAJE 2,843,286 2.843,286 3.090,528 3.090.528 3.585.012
RESTAURANTE 3.159,206 3,159,206 3.433.920 3.433.920 3.983,347
BAR 3.475.127 3.475127 3.777,312 3.777.312 4.381682
OTROS 473,881 473.881 515,088 515.088 597.502
SUBTOTAL 9,951,500 9.951.500 10,816,848 10,816.848 12.547 544
GASTOS
PROMOCION ¥ FKR ICTAL 1,342,663 1,342,663 1.459,416 1,459.416 1.692,923
ARLA DE ADMME S 1A 631,841 631.841 686.784 686.784 796.669
MANTENIMIENTO 473.881 473.881 515.088 515,088 597.502
ENERGIA ELECTRICA 1,579,603 1.579.603 1,716,960 1,716,960 1.991.674
ICOMBUSTIBLE Y AGUA 1.579.603 1,579,603 1,716,960 1,716,960 1.991.674
OTROS GASTOS 236,940 236.940 257.544 257.544 298,751
SUBTOTAL 5.844 532 5.844.532 6.352,752 6,352,752 7.369.192
TOTAL 15,796.032 25,754,400 29.433.600 33.112,800 34,952.400
Fuente Elaboracwon Propia

4.1.3 Estado de resultados

Despues de haber elaboraco todos 0s presupuestos requendos para ei proyecto. se procede a la
formulacion de los estados financieros proforma. 1o que mostraran finalmente ia situacion futura en ta

que se encontrara la empresa de acuefdo con lo que se plantea realizar
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E! Estado de Resultados sirve para calcular la utlidad o perdida neta (después de impuestos y
reparto de utilidades) que generara el proyecto en su penodo operatvo. Este mecanismo sirve para
caicular ia utiidad 0 perdida en la operacion del proyecto y permite aprectar el estado en que se
encuentra, asi como. 1a productividad que ha tenido en cierto penodo de hempo dado

El estado de resultados esta formado por los siguentes rubros

Ingresos totales. es ia canvdad anual esperada de ingresos. esta se obtene de los
calculos realizados en el presupuesto de ingresos por venta, en este caso de las
habitaciones ocupadas, asi como de ingresos por akmentos y bebidas. mientras que ovos

ingresos se refiere a aquellos por el uso del centro de convenciones y las concesiones

= Costos totales es el costo total anual de la matena prima y mantenimiento. asi como
de todos los costos fijos. lo que se dernva de la operacion misma del hotel, tanto es

hospedaje como en restaurante y bar

= (Gastos totales. es 1a cantdad total que se destna a la administracion y ventas,

rubros como la publicidad y la promocion. asi como insumo (energia electnca, combustble y

agua) son esenciales para el funcionameento del hote!
= Utihdad bruta o uthdad de operacion. es la diferencia entre 10s ingresos por venta y
los costos

;= Utihdad antes de impuestos. es la diferencia entre 13 uthdad bruta. menos el total de
gastos financieros denvados del crédito con FONATUR. y el monto anual por concepto de
amortizacion y depreciacion

> Uthdad neta. es l1a diferencia de utihdad antes de impuestos. una vex descontados
dichos impuestos. como lo es el impuesto sobre 1a Renta (I S R ) que es del 35% vy
la partcipacion de los trabajadores en las ubhdades (P T U ) del 10%
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4.2 FLUJO NETO DE EFECTIVO

Son las cantrdades que sirven para realizar 1a evaluacion economuca, mentras mayores sean ios

flujos netos de efectvo mejor sera la rentabihidad del proyecto. s1 no se sumaran los cargos por

depreciacion y amortzacion a kos fiujos netos de efectvo. estos serian menores y por o tanto, se

tendria una rentabilkdad menor del proyecto
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CuadroNo .60
FLUJO DE EFECTIVO CON DEUDA
{pesos)
ANOS Flujo de Deuda Pagos de  jUtkgaces Netas|  Gastos Filujo Neto de
inversion Pnncipal Virtuales Efectivo

0 -34,217,504 5.073.489 - - - -29,144,015

1 £91,516 9.644.215 1.202.667 10,155,366

2 -691.516 9,644,215 1,202,667 10,155,366

3 -1,325,703] 10,224,631 1.202.667 10,101,595

4 -1,239,263] 10,272.173 1.202.667 10,235.577

5 -1,152,823| 12.178.152 1.202.667 12,227,996

6 -1,041,651] 12,239,297 1,202.667 12,400,313

7 -979,944) 12.273.236 1.202.667 12,495,959

8 -893,505( 12.320.777 1.202.667 12,629,939

9 -807.065/ 12.368.319 1.202.667 12,763.921
10 -720.626 12.415.861 1.202,667 12,897,902

Fuente: Elaboracion propia

4.3 VALOR PRESENTE NETO

Es el valor monetano que resulta de restar la suma de los flujos descontados a la inversidn inicial.
El Valor Actual Neto (VAN) de un proyecto de inversion, esta dado por 1a diferencia del Vailor Actual
de los Beneficios y el Valor Actual de la inversion, es decir.

VAN = VAB - VAP

Critenos de aceptacion o rechazo
La formula del VAN genera los siguientes cntenos que guan las decisiones de acepacion o
rechazo del proyecto.

a) Si el VAN es cero o positivo, el proyecto debe aceptarse

b) S1 el VAN es negativo, el Proyecto se rechaza



Hotel de Cinco Estreilas en Juriquilta, Queretaro: Un Proyecto de Inversion

Para establecer la Tasa de descuento que habra de emplearse para reahzar la evaluacion
econoémica del proyecto deben considerarse que 10s recursos empleados en la financiacion de las
inversiones proviene de aportacitones accionanas y de credito FONATUR. por lo Gue se considera
que la tasa de descuento para la pnmera fuente de recursos debe ser equivalente al costo de
oportunidad que tenen los soci0s, mientras que el costo por el credito es 1a tasa de interes pactada
con FONATUR

El costo de oportunidad incluye un rendimiento real y una pnma para cubnr 1a inflacion. teniendo
en cuenta que los fiujos de efectivo estan calculados a precios constantes. la tasa de descuento no
debera incluir la inflacion

Por lo que !a tasa de descuento se refiere exclusivamente a la tasa real que paga una inversion
financiera hibre de nesgo Al sustituir los valores numencos en la formula de 1a Tasa de Interés Anual

Efectiva para CETES a 91 dias:
L= E + L] - 1
m

i=0.0848 - 8 48% de los CETES a 91 dias

m = 4 penodos de capitalizacion en el afo

= |1+ 0848 |* -1

4
L= (1.0875349) -1

= 0.08753 = 8.75% anual

Por lo que considerando una tasa anual efectiva de rendimeento de los CETES a 91 dias es de
8.75% y la inflacon anual esperada es de 4.8%
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Rr=|1+Rn -1

1+Ri

Rr={ 1+875 -1

1+438

Rr= 376 %

Por lo tanto. al integrar el costo de los diversos componentes de financiamiento se calcula el
costo ponderado del capital que refleja el costo de financiamiento 3 largo plazo de la nueva
empresa, dicho costo se determina ponderando el costo de capital de cada bpo especifico de capital
con su proporcion en la estructura de capital ge ia empresa

Este se obtene al multipicar el costo especifico de cada forma de financiamiento por su

proporcion en la estructura de capital de la empresa. y luego sumar los valores ponderados

Cuadio No 61
CALCULO DEL COSTO DE CAPITAL PONDERADO
Fuente Monto Factor de Costo Costo con Costo
de inicial ponderacion coraza fiscal Ponderado

Capttal (S) (%) (%) (N (%)
Capital Social 2G.144 015 80 376 376 32
Deuda 5.073.489 20 1363 750 11
Importe Total 34,217,504 100 43
Fuente Elaborason Progsa

Una vez determunado el costo ponderado oe las diferentes fuentes que se van a captar en el

futuro y comparario con el renduruento esperado del proyecto de mnversion

BTN
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Cuadro No.62
DETERMINACION DEL VALOR ACTUAL NETO
PARA LA EVALUACION FINANCIERA
(Pesos)
Afos Flujo de Factores de Flujo de Efectivo Flujo de
Efectivo Actualizacion Actualizado Efectivo
al 4.3% Acumulado
0 -29,144.015 1 -29,144,015 -29.144,015
1 10,155.366 0.9588 9.736,688 -19.407,327
2 10.155.366 09192 9,335,271 -10.072,056
3 10,101,595 08813 8.903.014 -1,169,042
4 10,235,577 0 8450 8.649.183 7.480.141
5 12,227,996 08102 9,906,808 17.386.948 ~
6 12,400.313 07768 9.632,229 27.019.178
7 12,495,959 07447 9.306.351 36.325,529
8 12,629,939 07140 9.018.344 45.343.872
9 12.763.921 0 6846 8,738,267 54.082.140
10 12.897.902 0 6564 8.465.956 62,548.096
CALCULO DEL VAN VAB 91,692,111 «
VAP -29.144,015
VAN 62,548.096
CALCULODEBIC VAN 62,548,096 215
VAP 29,144,015
2.15 pesos por cada peso inverido

£1 valor Presente Neto de este proyecto nos indica que debe aceptarse, puesto que su valor es
positive, como se aprecia en el Cuadro No 62 con una tasa de descuento del 4 3% el VAN, es de
62.548.096 mientras que el VAN. es de -661.488, con una tasa del 36% (Cuadro No 83)

4.4 RELACION BENEFICIOICOSTO

A dderencia del VAN, cuyos resultados estan expresados en terminos absolutds este indwcador
financiero expresa la rentabihgad en termunos relativos, la interpretacxon de lales resultados es en
centavos por cada peso inverddo La relacion Benefcro/Costo de un proyecto esta dada por el
cociente que hay ente le Valor Actual Neto (VAN) y el Valor ‘Actual de 1a Inversion (VAP). es cecwr:
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BIC = VAN
VAP
Criterios de aceptacion o rechazo:

De igual manera que el VAN, la formula de la relacion de B/C genera ios siguientes dos critenios
que guian las decisiones de aceptacion o rechazo del proyecto

a) Si el B/C es cero o posiivo. el Proyecto debe aceptarse
b) Sl el B/C es negatvo, el Proyecto debe rechazarse

La relacion B/C es el resultado de dividir los vaiores def Valor Actual Neto obtenidos del factor de
actualizacion del 4.3%, y el valor de la inversion en el ano cero; esto significa que por cada peso

invertido el proyecto promete generar 2 15 pesos de ganancia

Cuadro No 63
DETERMINACION DEL VALOR ACTUAL NETO
PARA LA EVALUACION FINANCIERA
(Pesos)
Ados Flujo de Factores de Flujo de Efectivo Flujo de
Efectivo  |Actualizacion Actualizado Efectivo
al 36% Acumulado
0 -29.144 015 1 -29.144,015 -29.144.015
1 10.155.366 0.7353 7.467.181 -21.676.835
2 10.155.366 0 5407 5490574 -16.186.261
3 10,101,595 0.3975 4015811 -12,170.450
4 10,235,577 0.2923 2.991,966 -9,178.484
5 12,227,996 0.2149 2.628.214 -6.550.270
6 12,400.313 0.1580 1.959.743 -4.590.526
7 12,495,959 01162 1452.102 -3.138424
8 12.629.939 0 0854 1.079.170 -2.059.254
9 12.763.921 00628 801825 -1.257.328
10 12.897.902 00462 585 840 -661.488
CALCULO DEL VAN VAB 28482527 -
VAP -29.144 015
VAN -661,488

- -
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4.5 TASA INTERNA DE RETORNO

La Tasa Interna de Retorno (TIR) se define como el interés al que descontado el valor presente
(los flujos de un determinado proyecto de inversion) igual al monto de la inversion, es a la tasa a la

cual. el valor presente neto de un proyecto de inversion

A diferencia del VAN. cuyos resullados estan expresados en terminos absolutos, y de la relacion
B/C cuyos resultados estan expresados en centavos por cada peso invertido. 1a TIR expresa la
rentabiildad en terminos porcentuales Es decir, el porcentaje obtenido en la TIR, es el rendimento

sobre 1a inverison reahizada
Cntenos de aceptacion o rechazo del proyecio
a) Sila TIR es mayor o igual que la TREMA" el Proyecto se acepta
b) Sila TIR es menor que la TREMA el Proyecto se rechaza

La Tasa Interna de Rendimiento {TIR) se determina mediante el uso de ia siguiente formula:

TIR=ive (h- i) (VAN,) ; donde:

(VAN, ~ VAN;)

iy = Tasa que genera el VAN positivo (4 3%)
i» = Tasa que genera el VAN negativo mas cercano a cero (36%)
VAN = El VAN positivo { 62.548.096)

VAN; = El VAN negativo (661 488)

Aphcando la formula al proyecto. se bene una TIR de 35.64 %
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TIR=4.3+(36-4.3) (62,548,096)
| 62,548,096 - (-661.488)}

TIR=43 « (31.7)  (62,548,096)
(63,209.584)

TIR=4.3 «(31.7) 0.98953
TIR=573+ 31.36

TIR= 35.66%

La TIR se expresa como atractiva bajo el cnteno de que sea mayor que la tasa de rentabilidad
minima atractiva def mercado. ya que representa el costo de oportumdad del proyecto Dado que la
tasa a la que se ubica el pnncipal elemento de inversion (CETES: a 91 dias) se encuentra en 8. 48%.

mientras que a 28 dias, 7 81%:>

4.6 PERIODO DE RECUPERACION DE LA INVERSION

Este calculo es un enfoque contable y aunque no expresa el valor del dinero a través del iempo
da una clara idea del tempo en que se recupera 13 inverson

Es el tempo necesano para que los beneficios netos del proyecto amorticen el capital invertdo.
es decir. se utiliza para conocer en cuanto bempo una inversion genera los recursos suficientes para

igualar el monto de dicha inverson

PRI=N-1+[FAn-1] . donde

N = Afo en el que el flujo acumulado cambia se signo
FA n-1 = Flujo Neto de Efectivo Acumulado en el afo n-1
(F) n = Flujo Neto de Efectivo en el afto n

* Tasa Mirema Aractva
7 Certficados de 1a Tesorena (CETES)
! Datos proporconados por Banco o Mexxco, Nowvemtre 2001
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PRI=4 -1+ (7,480,141)

(8,649,183)
PRI=3+ 0.864
PRI = 3.8 anos

Esto significa que 1a recuperacion de 13 inversion se lograra en 3 aftos y 8 meses.

4.7 PUNTO DE EQUILIBRIO

El Punto de Equilibrio es aque! nivel de operacion en que una empresa iguala sus ingresos con
sus egresos. Se le denomina operativo. porque es aquel nivel de operacion que determina el nivel de
ventas que es necesario reqistrar para cubnr los costos y gastos de operacion.

Cuadro No 64
CLASIFICACION DE COSTOS
CONCEPTO PESOS
COSTOS FIJOS
MANO DE OBRA INDIRECTA 570,960 00
DEPRECIACION 1,034,295 00
AMORTIZACION 168.372.00
GASTOS DE ADMINISTRACION 631,841.00
GASTOS DE VENTA 2.211.031.40
GASTOS FINANCIEROS 691.516 00
SUBTOTAL 5,308,015.40
COSTOS VARIABLES
INSUMOS 3.155.206 00
MANO DE OBRA DIRECTA 3.375.122 60
MATERIAS PRIMAS 3.953.688 00
SUBTOTAL 10,488,016.60
TOTAL DE COSTOS . 15.796,032.00]
Elaboracon Propaa
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Se obtiene el punto de equilibrio para el primer aio con base en la siguiente formula

Pe = CF . donde

CF = Costos Fijos
CV= Costos Variables
IT= Ingresos Totales

Pe

5.308,015.40
1t - 10,488,016.60

35,225,151

Pe = 5,308,015.40

1 - 0.2977

Pe = 5,308,015.40

0.70.23

Pe= 7,558,045.56

35,225,151.00- 100
7,558,04556 - X
X =21.45%

El punto de equilibrio operativo da por resultado $7.558.045 56. lo que indica que si se obtienen
ingresos inferiores a este monto se tendra perdidas hentras que si son Mayores. los ingresos

refiejara una ganancia. Para oblener ese punto donde no se refiejaran pertidas i ganancias se
tendra que estar en un nivel de ocupacion del 21 45%
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4.8 ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Se refiere 2 la medicion de vanaciones de la rentabiidad. as: como la evaluacion comparatva
entre los resultados obtenidos. de tal manera que puede determinarse un incicador que permita

conocer cual es el factor que mas alecta o condiciona la rentabikdad de 1a iInversion

Con el proposito de probar la sensibilidad del proyecto se idenufico la vanable con mas influencia

en 13 rentabiidad del mismo para obtener elemaentos sequros de aceptacion o rechazo

Este indicador se constiuye aividiendo el porcentaje de vanacion de la rentabihdad onginal por et

porcentaje de varacion del factor

IS = % de variacion en la rentabilidad .

% de vanacion en el factor que se analiza.

Criterios de evaluacion gel proyecto

a) Sielindice es mayor que 1a unidad imphca que 1a rentabilidad es muy sensible

ante vanaciones en el factor anahzado

b) S:elresullado es negativo sefala que la relacion entre ias vanables es inversa.

mientras que en caso de ser posiivo imphca que la relacion es directa

Este analsis se realizo para conocer el comportamento del proyecto s i0s tngresos se reeducen
debido a una dismunucion en el precio de venta Se propone un gecremento del 15% en el precio de
venta (tanfa por noche) consigerando condiciones adversas en el mercado que obhgaran ala nueva
empresa a reducr sus tartas Se calcutaron los indicadores del VAN Relacon B/C y ia TIR. sobre la

base de 105 ingresos y uthgases

Cua¥o NG 65
PRESUPUES TC DE INGRESOS ANUALE S POR CONCEPTO DE HOSPEDAJE
{pesos) ANALISIS DE SENSIE2UIOAD
%o OCuUpaCION | an0 -
& “0 o 58
Py K] < S arth
12 327 HAC 13U A0 I 3F@88C 5543 861

702 &34 763 580 753 580 88
&5 3t 440 55% 240 &% 511 044

13436 BE 4S50S 1EABE 0TS RS0 8T
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Cuadro No.67|
DETERMINACION DEL VALOR ACTUAL NETO
PARA LA EVALUACION ECONOMICA
{Pesos) ANALISIS DE SENSIBILIDAD
Anos Flujo de Factores de Flujo de Efectrvo Flujo de
Efectivo Actualizacion Actualizado Efectivo
al573% Acumulado
0 -29,144 015 1 -29.144.015 -29,144.015
1 8558597] 09458 8.094.766 -21,049.249
2 8.558,597] 08345 7.656.073 -13,393.176
3 8365977 08451 7.078.186 -6,314.989
4 8499959 08002 6.801.801 4865811
5 10.214.679] 07568 7.730.952 8217.774
6 10.386.996| 07158 7.43533%6 15.653,109
7 10,482.642] 06770 7.097.13% 22.750.245
8 10.616.622] 06403 6.798.303 29,548,548
9 10.750,604] 06056 6.511.016 36.059.564
10 10.884,585] 05728 6.234.901 42,294,465
CALCULODEL VAN  VvAB 71438481 +
VAP -29,144,015
VAN 42294 466
CALCULO DE BIC VAN ..42,294.466 145
VAP 26144015
145 pesos por cada peso invertido
CALCULODE TIR 28 P
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) Cuadro No.68
CUADRO RESUMEN DEL ANALISIS DE SENSIBILIDAD

ANALISIS TR TR DIFERENCIA  INDICADOR DE
DE ORIGINAL  SENSIBILIZADA TIR SENSIBILIDAD
SENSIBILIDAD . % % %
-15% en precio de venta. 35.6 ' 28.9 6.7 " 6.7/15=04

Fuente Elabopoon propa

Se concluye que la vanacion en el precio de venta dentro de un rango del 15%, no afecta la

rentabilidad del proyecto. ya que el indicador de sensibihdad es menor a la unidad

4.9 ORGANIZACION
La organizacion en la empresa establece la disposicion y correlacidon de tareas que el grupo
social debe llevar a cabo para lograr sus objetivos. proporcionando la estructura necesana a fin de

coordinar los recursos

4.9.1 Constitucion de la empresa

El hotel esta consttuido como empresa en Sociedad Andmima de Capital Vanable esto quiere
decir que estara formada por vanos socios con caracter pnvado Por lo que los socios seran los que
aporten el capital del hotel para su estabiecimuento. sin dejar de lado el financiamento por
FONATUR; y ademas podra aumentar o dismunuir su capital sin necesidad de modificar su estructura

social.

4.9.2 Organigrama

El organigrama del hotel representa la division de tabaio. separando y debmutando tas
actividades. con el fin de realizar las funciones con mayor eficiencia. o que de lugar a un mejor

servicio al wisitante
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4.8.3 Funciones del personal

\ & Asamblea de Accionistas

Esta formado poro todos los socios que aportaron el capital para la conformacion de la granja y
es la maxima autondad en 1a toma de decisiones
a Gerente General

Realiza la toma de deciswones conswerando la asesona necesana en actividades afines y
cooromnadas con los empieados det hole! necesanas para akanzar kos objetnvos del mismo,

compara 10s estandares oe €aidad y Sernicio con ios pancipales compehoores Revisa en forma
penadica I0s Cos1os y Qastos Que de 1a operac:on oel hoted se genvan

J a Contagor
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Lleva a cabo todos los registros contables de la empresa El pago de impuestos ante las
instituciones correspondientes. Deterrina la cantidad que se requiere para costos y gastos. asi
como la distribucion eficiente de los ingresos por venta
& Ayudante de Nomina

Su responsabiidad radica en determinar el pago por concepto de némina de cada uno de los
empleados del hotel Considerando el porcentaje de prestaciones y todo lo relacionado con
deducciones y percepciones via nomina
x Jela de Piso

Coordina a las camanstas en ia asignacion de cuanos y tareas especificas. Encargada de
realizar informes detallados de la calidad en servicio que se ofrece a los visitantes, asi como
determinar el inventano de elementos necesanos para proporcionarlo
& Ama de Llaves

Responsable de los repuestos de las Hlaves de todos los cuartos. Coordinandose con la Jefa de
Piso para verificar el servicio que proporcionan las camanstas, asi como el orden y impieza en las

habitaciones.
& Valet Parking

Recibir los automoéwviles de los visitantes y acomodaros en forma prudente en el estacionamiento
del hotel.

a Bell Boy

Recibe el equipaje de los huéspedes y lo lleva a la habitacon asignada. Asi mismo, realiza estas
actividades al momento de la salfida del visitante.

a Camansta
Arreglo minucioso y eficiente de las hatitaciones
@ Chef

Diseda ei meny diano del hotel, asi mismo, supervisa la caidad de los alimentos y la impieza con
1a que los cocineros elaboran fos piatlics
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x Reposteria
Encargado de determunar, verificar la cahidad y elaborar los postres que se han de servir en el
restaurante
a Cocinero
Encargado de elaborar con kmpieza los platilios.
a Capitdn de meseros
Supervisa que los meseros atiendan con amabilidad y eficiencia a los comensales. Verificando la
presentacion de los platillos al momento de salir del rea de cocina
a Mesero
Encargado de tomar la orden del comensal, asi como llevaria a su mesa con eficiencia y actitud
de servicio.
a Canbnero
Elabora las bebidas tanto para el restaurante, bar y servicio en la alberca
a Cajera
Realiza el cobro de los alimentos y bebidas del restaurante, bar y servicio en la alberca.
a  Ayudantes, mantenimeento y segundad

Proporcionan el serviCio necesano para mantener en optimas condiciones las instalaciones del
hotel. asi mismo se designan actividades especificas como 1a limpieza de alberca. el arreglo de los
jardines, kmpieza de exteriores, y de espacios como el Lobby, recepcion, y centro de convenciones.
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CONCLUSIONES

La infraestructura turistica en el estado de Querétaro continia crectendo, sin embargo, 1a oferta
de hospedaje en categoria cinco estrellas representa tan solo el 10% de la ofenta total en relacidn a
los hoteles registrados, por lo que se debe buscar la compettividad, ia sustentabilidad y la

rentabilidad econdrmica muitiphcando las acciones encaminadas con esta actividad

A partir de 1997, Querétaro se transformd de una entidad de paso, en donde el tunsmo
permanecia - en promedio- un dia y una noche, a un destino turistico, en donde dos anos despues el
promedio de estancia es de dos noches y tres dias para los visitantes, siendo los hoteles categoria
de cinco estrellas los que tienen la estadia mas alta en el Municipio de Santiago de Queretaro en
comparacion con otras opciones de alojamento

La ocupacion hotelera en la entidad esta conformada por tunstas naturales — vacacionistas - y un
significativo porcentaje de empresanos, tomando en cuenta que el incremento de inversion en las
zonas ndustnales, genera una demanda por parte de los inversionistas de hospedaje categoria
cinco estrellas. y dado que no se han registrado nuevas instalaciones de esta clase desde el 1998, la
demanda de alojamiento de alto nivel se hace latente

Considerando io antenor, el proyecto es viable, es dgecr que 1a inversidn podra rendir beneficios
economicos en forma directa para los inversionistas, y también sera de beneficio social en forma
indirecta, ya que fomenta el uso de mano de obra tanto calificada como no calificada, asi mismo se
proporcionara un servicio de caldad por 13s cualdades de sus instalacrones y 1a actitud de servicio
de sus empleados

El centro de convencones se convertird en el pnnaipal atractive del hotel, considerando que la
demanda por esios eslablecimiento es alta y la oferta escasa. el hotel tiene grandes posibridades de
acaparar un porcentaje considerable, por sus excelentes instalaciones y los servicios que
proporciona

La estratega publicitana que se utihza para dar a conocer el hotel, sin duda sera determunante en
el despegue def mismo, ya que en la actuahadad el prestigio como el reconocimiento en 10s productos
y senvicios disefian ta preferencia entre los consumdores
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£l proyecto es altamente rentable, aun tomando en cuenta que el escenano descrito es
conservador, dado que se proyecta un porcentaje de ocupacion de 46% a 58% . el Estado
Financiero Proforma de Resultados refleja un superavit desde el pnmer ado de instalacion, lo que
significa estar por amba del punto de equiibno, que como amojo este indicador financiero, se
alcanzaria con una ocupacion del 21%

tos indicadores financieros del proyecto dieron resultados positivos conforme los cntenos de
aceptacion, por I0 que la inversion en el hotel es rentable, donde el Valor Presente Neto a un factor
de actualizacion del 4 3 % (Costo Ponderado del Capital) ofrece beneficios netos positivos, con una
Tasa Intemna de Retomo de 35 64.% y una relacion Beneficio/Costo de $2.15 de ganancia por cada

peso invertido

Por el resultado que se obtuvo en 13 TIR ~35 64%-, porcentaje considerable puesto que es muy
allo comparando con los existentes en el mercado financiero, lo cual significa que se oblendran
rendimientos del 35.64% a lo 1argo del proyecto, muy por amba de los pnncipales instrumentos de
inversion Que otorgan entre el 7 y 9%

Acorde a las condiciones de inversion del proyeclo, se conskdera Que sera recuperada en un
lapso de cuatro ahos y de acuerdo a la naluraleza del mercado en crecimiento asi como del tipo de
proyecto. a los diez anos podra seguir operando en forma positiva

De acuerdo con lo antenor. este proyecto cumpie en forma amplia con todos os requenmientos
que marca ia Secretaria de Tunsmo, por 0 que se garantiza un servicio de excelente calidad y de
amplias posibilidades de aceptacion entre los visitantes del estado de Queretaro

Al ser factible el proyecto. su puesta en marcha repercutird positivamente en los siguentes
aspectos

@& Creacon de tuenles de empleos, eventuales y pemmanentes en Junquilla, es decir, en cuanio
a ios beneficios sociales que se oblendran en el proyecto. se delenmina que se van a generar
150 nuevas fuentes de empleo. sin dejar de 1ado aquelias que se requenran en la etapa de
construccton gei hotel

& Continuar con la modermizacion del sericio a3 traves de una prestacion con la calvdad que se
estan demandando. asi mismo al Mnienor del MuUNICIPIo Propecia que sencros pubiicos como
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pavimentacion de calles, alcanlanliado. sumimstro de energia eléctnca y agua potable, se

tormen eficientes, fomentando el desarrolio en la infraestructura de la entidad

2 El apoyo abasto de insumos y la necestdad de capacitacion intensa del serwidor turistico para
atender las exigencias de un visitante de negocios que promueva al estado, incrementando el
flujo de wviajeros nacionales e internacionales al estado de Queretaro en el orden de 580,803
a 1,197,479 tunstas/noche, tanto de viajes de placer como de negocios

& Contnbuir en la estrategia de desarrolio del estado de Querélaro, que consiste en promover,
diversificar y fortalecer el sector lerciano de la econormia, de acuerdo al Plan Eslatal de
Desarrolio de 1998 - 2003 del Gobierno del Estado de Queretaro, ofreciendo mayor vanedad
de servicios y productos de calidad. incomorando mas atractivos cullurales y tradicionales

2 Con este proyeclo se estara en condiciones de atraer a un mayor numero de wvisitantes,
prolongar su eslancia y aumentar su nivel de gasto. impuisando la infraestructura,
promoviendo a inversion en cila, mejorando los servicios y la atencion al visitante En suma,
la generacion de oportumdades economicas y sociales para tograr una mejor calidad de vida
de la poblacion, coadyuvar a Que el eslado de (Queretaro sea una entidad compelitiva y
sustentable es el objetivo final del proyecto

Derivado de estas condiciones. se diseno un proyecto con excelentes perspectivas de desamolio
que sera considerado como una magrifica opcon de aiojamento en el estado, que ademas sefa de
grandes beneficios en el lugar donde sera instalado, ya que a corto y mediano plazo podra competir

con éxito en la industna hotelera en la entdad
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ANEXO

A.1 CALCULO DE LA PROYECCION DE TURISTAS

METODO DE MINIMOS CUADRADOS

x Y XY X2
1991 a 58,630 -175,891 9
1992 ? 65,068 -130.136 4
1993 -1 59,917 59917 1
1954 0 58,5650 "] [o}
1995 1 112,818 112,818 1
1995 2 112,799 225,597 4
1997 3 138,342 415,025 9
19968 4 235022 940,087 16
1999 5 225012 1,125,060 25
9 1,066,166 2,452,644 69
1,066,166 = a9 « b(9)
2,452,644 = a5 - b(69)
-8,595,494
22,073,796 =0 agt - b81
12,478,302 = a1 - b{621)
br 12,478 302 = 540
540 26,812
1.066,166= a9 « (26,812) (9)
1,066,166 = a9 « 241,308
1,056,166 - 241,208 = a9
824,858 = a9
a=824 858
L] 91,651
YuQ1651+ 26812 x
1995 252,523
2000 279.335
2001 306,147
2202 332.95%
2203 50 77
2004 36,583
2005 413295
2006 240 267
2007 457 019
2008 433,831
2009 520643
2040 547 455
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A.2 CALCULO DE LA PROYECCION DE LA OFERTA

METODO DE MINIMOS CUADRADOS

X Y xy x2
1991 3 124,100 372300 e
1992 2 128,845 257,690 4
1993 ' 129,575 129,575 1
1994 0 129,575 0 o
1995 1 306,965 306.965 1
1996 2 306.23% 612,470 4
1997 3 306,600 919,800 9
1998 ‘ 409,530 1,638,120 16
1999 5 487,275 2.436.375 25
B 2.328 700 5154 165 69
2,326,700 = a9 + b(3)
5,154,165 = a9 + b(69)
-20,858.300 a Bl . 581
46,387,485 = ad1 - b(621)
25.429.185 = 540
bs 25,429,185 47.091
540

2,328.700= a9 « (47.091)(9)
2.328.700 = a9 + 423,819
2,328.700 - 423 813 = a9
1.904.880 = a9

a= 1,904 880 211,653
9

Y =21165) ¢ 47,0912
2000 494 199
2001 541,290
2202 S588.381
2203 RIY 472
2004 682 962
2005 725 644
20065 TTE 245
2007 823 B3
2008 B
2009 T T sheers
2010 96S 105
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A.3 CERTIFICACION DE CLASIFICACION DE CALIDADES PARA ESTABLECIMIENTOS DE
HOSPEDAJE

La clasificacion por estrellas se otorga de acuerdo 3.

Mobiiano en habitaciones
Equipo en habitaciones
Instalacion en habitaciones
Accesonos en habilaciones
Servicios complementancs
Tpo de construccion

Giro

Personal de Apoyo

Rango

Ubtcacion

BERBRARARBAA

ESTRELLAS Requisitos Minimos de Cumplimiento

18 REQUISITOS 28 REQUISITOS 40 REQUISITOS

SR IR R AT
57 REQUISITOS 70 REQUISITOS

REQUISITOS

Apagador de escalera en buro

Taneton de no molestar y sernicio a habtacion

Huminacion decorativa

Espejo de cuerpo entero

Controlremotlopara TV

Lavabo en baho (dentro 0 fuera de {a habitacion)

INOGOro con asento y lapa (dentro o fuera de 1a habitacion)

W N OO 0 b W A -

Jabonera en area de regadera

- 13-
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9. Piso o tapele anli derrapante en area de regadera
10. Sistema por aspersion contra incendios

11. Caja de segundad en habitacion

12. Secadora de cabelio

13. Espejo en baho

14. Llave de agua en bafho

15 Tina

16. Portapapelera

17. Toalla de medio cuerpo

18. Ceslo de basura en la hatxtacion

19. Cama con cabecera

20. Llave de agua fria y agua caliente en lavabo (dentro de la habitacion)

21. Barra de segundad en bafio

22. Blancos (sabana de cayn o similar, sadbana plana, cobertor, funda de almohada, cubrecama,
almohada y protector de colchon)

23. Taburete o silla

24, Tocador o comoda con espejo en drea de dormir

25. Ventilador en la habitacion {segun aphque)

26 Destapador

27. Area de regadera dentro de 138 habitacion

28 Coruina o cancel en area de regadera

29 Toallero en baifo

30 Espeyo a lo largo de la plancha del gabinete

31 Buro

32 Puerta de acceso con segquro mntenor

Puena de acceso con minila

Llave mezclagora en lavabo

Closet con puena (s}

Ganchos en closet (ocho)

Telewvision a color dentro de 1a habitacson

EL8 Ry

Mesa de servicio con sila
38 Detectores contra mncendos

-its.
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40.
41,
42.
43.
44.

45

46.

47

48.
49.
50.
51.
52.

53

54.
55.

56
57

58.

59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70

Luz de contesia
Ventana abatible

Aparato teleférnico en habiacion
Cortina de frescura o gasa
Portamaletas

Decoracion en muros

Cortina decorativa con cortinero en ventana o equivalente
Equipo de aire acondicronado y/o calefaccion
{luminacion artificial

Espejo de aumento en &rea de lavabo
Apagador de luz

Lampara de lectura

Jabonera en lavabo

Contacto eléctrico

Control independiente de aire acondicionado
Teiefono en bado

Toalla facial

Cortina ahutada para oscurecer

Doble papelera

Lavabo con gabinete o pedestal
Portapanuelos

Toalias de manos

Postabatas

Toallas de cuerpo entero

Tapete de piso 0 felpa en area en bado
Contacto etecinco en area de lavado
lluminacion en area de lavabo
Regadera en bano

Costo de basura en el bafo

Cioset

Cama

-~ 115 -
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A. 4 LISTA DE REQUERIMIENTOS MINIMOS DE LA SECRETARIA DE TURISMO

SUPERFICIE DE HABITACION

Cuarto doble c/closet (m?) 230
Bafo s/ducto (m?) 50
Total (m?) 280

MOBILIARIO Y SERVICIOS EN
HABITACIONES

Servicios para minusvahdos
Escntono. comoda, tocador integrado
Silla o taburete

Sillon

Burd

TELEFONO EN HABITACION

Con linea extenor

Con indicador de recados
EQUIPO AUDIOVISUAL

T.V. a coior

Musica ambeental o radio
INTERRUPTORES

De escalera en acceso y cabecera
Oe equipo audiovisual en cabocera
ILUMINACION

£n cabecera o buro

£n mesa

En tocador

£n bafo

Luz de cornesia o de entrada

CORTINAS
Decorativa
Frescura o gasa

CLOSET

Metros de frente 1.20

Puertas

Portamaletas

SERVICIO EN CUARTO
Camarera de noche

Servicio de Valet

Servicio a cuartos

Directono de servicios

Mnlia y pasador de seguridad

instructivo para chentes

3. INSTALACIONES SANITARIAS
Tina

Barra de segundad

Tapete anummesbalante

Cortina

Lavabo con tocador

Espeyo de cuerpo entero

Espejo a tooo lo ancho del lavabo
Portamolio coble

Portapadueics

3 I
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Agua Punficada

indicador de voltaje
DOTACION DE TOALLAS
2 Grandes

2 Medianas

2 Facial

1 Tapete de felpa

e e e e

4. CARACTERISTICAS DEL AREA DE

RECEPCION Y ADMINISTRACION
Lobby
Recepcion

Caja separada del mostrador de recepcion

(mas de 200 cuartos)

Portico

Cambio de moneda

Cajas de segundad individuales
Servicio de correos

Sistema de reservaciones

Servicio de registro y recepcion de grupos

Telefonos en Areas Pubiicas

!

i

5. ESTABLECIMIENTO DE ALIMENTOS Y

BEBIDAS
Restaurante
Bar
Salon de banquetes 0 convenciones

Sanitanos en areas puthcas

6. CONDICIONES DE SEGURIDAD
Personal de segundad y vigilancia
Anuncios de segundad luminosos
Alarma general

Gabinetes con manguera
Extinguidores

Uniformes Personal con contacto af
publico

7. SERVICIOS E INSTALACIONES
COMPLEMENTARIAS

Servicio de lavanderia y tintorena
Servicio de estacionamento
Ropena por p1so

Servicio medico

Sanitanos de senvicio por piso
Equtpo punficador de agua
Pasilios

AcCcesos

Vestidores de empleados
Bados de empleados
Comedor de empleados
Alberca

8 SERVICIOS DE MANTENIMIENTO Y
CONSERVACION

Taller ge mantemimiento especializ 3do

Programa de mantenimiento (bilacora.
tanetones, taderos)
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