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INTRODUCCION



Introduccién 

Debido a que Veracruz es uno de los puertos maritimos mas importantes de la 

Republica Mexicana y genera grandes ganancias, el gobierno ha descuidado al 

turismo en general de esta zona, causa por la cual ja industria hotelera no se ha 

desarroilado adecuadamente y la demanda de hospedaje es menor que en otras 

playas. Esto no quiere decir que los atractivos de las costas de Veracruz no esten 

a la altura de los demas, lo que en realidad sucede es que las vias de 

comunicacién terrestre no son comparables con fas infraestructuras que 

comunican a las grandes ciudades con otros puertos; ademas hay mucha gente 

que no sabe de los atractivos turisticos con los que cuentan todas las playas de 

Veracruz. 

A pesar de Jo anterior, hay mucha gente que visita Veracruz y sus diversos 

municipios; de hecho, en ciertas temporadas los hoteles no se dan abasto para 

cubrir {a demanda hotetera turistica. 

Uno de los municipios mas bellos y mas visitados de la zona, es el de Tecolutla: 

playa ubicada cerca de Papantia y de las ruinas del Tajin, que ademas de ser la 

que tiene mayor afluencia turistica es !a playa mas cercana al D.F., incluso mas 

que Acapulco.



En temporadas de vacaciones escolares, semana santa, puentes y vacaciones de 

invierno, tos hoteles de Tecolutla son insuficienres para hospedar a la gran 

cantidad de visitantes que tlegan. 

Aunado a lo anterior, de todos los hoteles que hay en Tecolutla, solamente dos 

de ellos cuentan con los servicios necesarios y las instalaciones adecuadas para 

atender a! turismo de la zona. 

Cabe recalcar el hecho de que aunque estos hoteles son los mejores de 

Tecolutla, ya estan muy viejos y no atraen mucho turismo. 

Por otro lado, las vias de comunicacién terrestre en todo Veracruz, y sus 

alrededores, se han incrementado notablemente y se tiene el propdsito de que 

esto continue asi. 

Para ser mas claros, y hablando especificamente de las vias de comunicacién 

que interesan para este proyecto, se estan construyendo dos supercarreteras, la 

primera de ellas comunicara a Tuxpan Ver. con el D.F. via Poza Rica, Tulancingo, 

México, reduciendo ta distancia actual de 375 Km. a sdlo 325 Km. 

La segunda carretera, se construye del puerto de Veracruz a Tuxpan; Esta,



pasaria por los municipios de: Boca de la Antigua, Antigua, Cardel, Punta, 

Zempoata, Punta Mancha, Punta Villa Rica, Punta Delgada, Punta del Morro, 

Barra de Palmas, Nautla, Barra de Tecolutla, Tecolutla, Barra de Cazones, Barra 

de Tamilco y Barra de Tuxpan, para finalmente llegar a Tuxpan, reduciendo fa 

distancia de 313 Km. a 272 Km. de recorrido. 

Estas dos carreteras incrementarian notablemente ta afluencia de turismo a la 

costa de Tecolutla, ya que una de elias, ta del Puerto de Veracruz a Tuxpan, 

pasara directamente por dicha costa; mientras que la otra, que tendré mucho 

trafico de a capital de la republica, pasara a sdlo 62 Km. de Tecolutla. 

Aunado a lo anterior, y tomandolo como otro factor que incrementaria el turismo 

en Tecolutla, se debe resaltar el hecho de que el concurso anual de pesca de 

sdbalo (Competencia que se realiza desde hace muchos afios y que reune a 

gente de distintas partes de la reptiblica), que anteriormente se lievaba a cabo en 

Tuxpan entre los meses de mayo y junio, a partir del afio de 1997 se efectua en 

Tecolutla. 

Por todo lo anterior, la construccién de un hotel nuevo, que cuente con mejores 

instalaciones y un mejor servicio, basandose en un estudio bien estructurado, y 

pianeando todo cuidadosamente, se convierte en un proyecto sumamente 

interesante.



EI objetivo general de este proyecto es demostrar la rentabilidad que 

representaria la construccién de un hotel en las costas de Tecolutla Veracruz 

{capitulo 1). 

Ef estudio de mercado demostr6 que en caso de construir ei hotel, se contaria al 

menos con un 50% de ocupacién anual fo cual nos representa un porcentaje 

interesante (capitulo 41). 

Al obtener datos optimistas de nuestro estudio de mercado es necesario realizar 

un analisis de la viabilidad técnica del proyecto, esto se hace a través de un 

estudio técnico (capitulo Hl) que incluye la capacidad instalada, el tiempo de 

tealizacién del proyecto, el procedimiento para operar, el disefio de las 

instalaciones, el factor humano y la inversiédn requerida para la realizacién del 

proyecto. 

Por otro lado, a través del estudio técnico nos percatamos de los inconvenientes 

del proyecto, que en este caso son la fuerte inversién que debe hacerse y los 

altos intereses bancarios en cuanto a préstamos hipotecarios; problema que se 

resolvié buscando socios capitalistas. 

E! estudio técnico proporciona los datos necesarios para llevar a cabo el estudio



financiero (capitulo IV) ef cual, a través de un estado de resultados proforma da a 

conocer el flujo de efectivo, el valor de !a inversién a futuro y el probable 

rendimiento que obtendremos. 

La evaluacién econdmica del proyecto de inversién (capitulo V) se hace 

basandose en la informacion que arroja el estudio financiero. Esta evaluacin, a 

través de indicadores financieros tales como la tasa minima de rendimiento 

aceptable, ef punto de equilibrio y el valor presente neto, demuestra que este 

proyecto es financieramente viable. 

Por tltimo, debido a que a lo fargo def texto se habla de varios hoteles y con la 

finatidad de identificarlo de los demas, se decidié ponerle un nombre al hotel de 

este proyecto en particular. E| nombre se obtuvo de la unién de dos apellidos y 

seré “HOTEL GILSA’.



PLANEACION DE LA 

INVESTIGACION



1 Planeacién de la investiqacién. 

1.1, Justificacion del tema. 

Debido al acelerado ritmo de vida que existe actualmente en varias ciudades de la 

republica mexicana, ja gente ha empezado a buscar nuevas opciones para 

vacacionar. 

Aunque México es un pais con amplias riquezas naturales y la actividad turistica 

es una de jas mayores fuentes de ingresos, todavia existen lugares que no han 

sido explotados al m4ximo; entre ellos estén muchas de las playas de Veracruz. 

En particular Tecolutla, que a pesar de tener gran afluencia turistica, es poco 

conocida por la mayorfa de la gente. 

Tecolutla es una de las mas bellas playas de la zona, es también la mas poblada 

y, aunque la mayoria de la gente no lo sabe, es la mas cercana al Distrito Federal 

{ incluso que Acapulco). 

A diferencia de otras costas donde la actividad principal es nocturna, Tecolutla es 

un lugar tranquilo que la gente visita con ta intencién de descansar y de olvidarse 

de los problemas citadinos; pero cabe sefialar el hecho de que aunque Tecolutla



es basicamente un jugar para descansar, la gente tiene también la opcién de 

divertirse, ya que cuenta con excelentes restaurantes, bares y discotecas. 

Por otro lado, Tecolutla esta muy cerca de importantes centros turisticos y 

culturales tales como Papantla; lugar artesanal que se caracteriza por un grupo 

de acrébatas conocidos como los voladores de Papantla, por la ropa que 

maquilan y por la elaboracién de vainilla; asi mismo, Tecolutla se encuentra a 35 

Min. de Jas ruinas del Tajin que son una de las mejores opciones culturales para 

visitar en la zona. 

Las razones anteriores me dieron motivos suficientes para creer que Tecolutla 

presenta las caracteristicas necesarias para invertir en la industria hotelera, 

motivo por ef cual decidi realizar este estudio de factibilidad.



1.2 Objetivos 

1.2.1 Objetivo General. 

El objetivo general que persigue la realizacién de este proyecto es el de 

demostrar la viabilidad econémica que constituiria la construcci6n de un hotel en 

las costas de Tecolutla Veracruz. 

1.2.2 Objetivos Especificos. 

Determinar si el porcentaje de ocupacién hotelera que tiene la costa de 

Tecolutia, justifica fa creacién de un hotel. 

e Saber con cuantos hoteles vamos a competir. 

¢ Definir las cuotas que se estableceran. 

e Establecer los procedimientos de operacién. 

« Catcular la capacidad instaiada. 

¢ Determinar la inversién y el capital de trabajo que se requerira para ja 

realizacién del proyecto. 

« Establecer ta organizacion del factor humano y su descripcion de puestos. 

« Determinar ef método de financiamiento que se utilizara. 

e Establecer presupuestos y estados financieros.



¢ Conocer cual sera el flujo de efectivo. 

« Realizar, partiendo de la tasa minima de rendimiento aceptable, una evaluacién 

econémica calculando el punto de equilibrio, el Valor Presente Neto y la Tasa 

Interna de Retorno, para asi determinar la viabilidad de! proyecto.



1.3 Hipdtesis. 

La realizaci6n de un hotel de cuatro estrelias en las costas de Tecolutla Veracruz 

es financieramente viable. 

1.4 Variables 

1.4.1 Variable dependiente. 

La viabilidad financiera para la creacién de este hotel es la principal variable 

dependiente, pues constituye el resultado final del proyecto. Esta se conoce a 

través de una evaluacién econdmica que se sustenta con los datos recopilados. 

1.4.2 Variables independientes. 

« La demanda de cuartos en Tecolutla. 

EI precio del servicio. 

Las inversiones requeridas. 

e Las fuentes de financiamiento. 

Los presupuestos. 

to



1.5 ( f 

E! presente trabajo esta encaminado a mostrar al lector los pasos a seguir en la 

realizacion de un estudio de factibilidad para la construccién de un hotel de cuatro 

estrellas en las costas de Tecolutla Veracruz. 

En esta parte, se mostrara al lector ta forma como se llevé a cabo este proyecto 

de inversidn, procurando mencionar todos los puntos que fueron relevantes en el 

transcurso del mismo. 

El proyecto se concibié en un viaje a la costa de Tecolutla Veracruz durante et 

periodo de semana santa; en este viaje, se descubrié que !a oferta hotelera de 

esta zona es insuficiente para la cantidad de cuartos demandada por el turismo en 

general. 

A través de una investigacién de campo con residentes de la zona se percibid que 

la demanda aumenta en fechas muy especificas, ligadas fuertemente a los 

periodos vacacionales de Jas escuelas. a ja semana santa y al fin de afio, 

también, se descubrid que el porcentaje de ocupacién anual de jos hoteles que 

reciben mas turismo, fluctua entre e! 50 y el 60 porciento, cifra que no se ha 

podido aumentar aun cuando Tecolutal es la playa mas cercana al D F.



Debido a to anterior, y, pensando mas en invertir que en realizar un proyecto de 

inversion, se dio inicio a una investigacién mas formal, la cual nos reporté que 

efectivamente Tecolutia es la playa mas cercana a la ciudad de México y que las 

causas por las cuales no es tan visitada como otras playas son fa mala 

infraestructura de sus carreteras y el poco conocimiento que ta gente tiene de su 

existencia. 

Posteriormente, al acudir a la SECTUR a recabar mas informaci6n, se descubri6 

que existen fuertes posibilidades de desarrollo para esta zona, ya que el gobierno 

ha decidido apoyar el desarroilo turistico en Veracruz a través de un programa 

que pretende aumentar notablemente fas vias de comunicacién terrestre hacia 

esa parte de fa republica. 

Una ves obtenida esta informacién se decidié dar inicio a un proyecto de inversion 

en forma y cuya metodolagia fue la siguiente: 

En un principio se hizo un estudio geagrafico del municipio de Tecolutla Ver. Para 

saber si las condiciones climaticas serian las adecuadas para el proyecto a 

realizar, si se obtendria la materia prima necesaria para ta construccién det 

inmueble y si contaria con mano de obra capacitada tanto para !a construccién 

como para la puesta en marcha del proyecto.



Una vez recabados estos datos, se llevé a cabo el estudio de mercado. Este 

estudio fue tanto documental como de campo y arroj6é la informacién necesaria 

sobre el mercado y sobre las proyecciones, mostrando el camino a seguir durante 

el proyecto y dando el soporte necesario para la realizacién del estudio técnico y 

financiero. 

Antes de iniciar los estudios que se sefialan anteriormente, fue necesario recabar 

tos datos preliminares. Estos datos conformaron el patrén de trabajo ya que en 

ellos se basé la realizaci6n del proyecto, dichos datos fueron recabados de 

diferentes fuentes y se procuré que fueran to mas veridicos y !o mas actuales 

posibles, y asi, finalmente se obtuvo la informacién que se requeria sobre los 

conceptos siguientes, que son la base de ta investigacién: 

Terreno. 

Obra civil. 

Mobiliario y equipo de oficina. 

Equipo de transporte. 

Equipo de cémputo. 

Permisos y patentes. 

Mano de obra. 

Costos indirectos 

Gastos. 
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Una vez obtenidos los datos anteriores, se dio inicio al Estudio Técnico. Este 

estudio es una investigacién a fondo de todos jos gastos a realizar en caso de 

llevar a cabo esta inversién, considerando todas jas posibles implicaciones que 

tendrian dichas erogaciones; desde los permisos y patentes, hasta la puesta en 

marcha del proyecto. 

Por ultimo, se efectué el Estudio financiero, el cual es un analisis profundo de los 

datos obtenidos a través del Estudio Técnico, con este estudio se expone el 

criterio al respecto de fa rentabilidad de este proyecto y se pone a consideracion 

det lector. 
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ESTUDIO DE MERCADO



Capitulo Il Estudio de mercado. 

Seguin la Asociacién Norteamericana de Mercadotecnia, un estudio de mercado 

es el procedimiento sistematico de recopilar, registrar y analizar todos los datos 

relacionados con los problemas de la comerciatizacién de bienes y servicios. 

El propésito del estudio de mercado es proporcionar la informacién necesaria 

para facilitar la identificacion de una oportunidad o de una situacién problematica 

a fin de tomar las mejores decisiones posibies. Dicha informacién se obtiene a 

través de la investigacién documental y de campo; la investigaci6n documental se 

recaba en todos los lugares relacionados con e! estudio que se esté llevando a 

cabo, mientras que ia investigacion de campo se realiza por medio de 

cuestionarios que se aplican a una cierta muestra de la poblacién. 

Para determinar el tamafo de la muestra que se va a encuestar, hay que tomar en 

cuenta el problema que se encara y ia exactitud que se requiere de los datos. El 

tamafio de !a muestra varia de 10 6 15 a varios miles y puede ser determinado 

por el investigador o bien usando la siguiente formuta: 

N=1/EA2 

DONDE: 

N= Numero de entrevistados. EA= Error aceptable. 

1S



En este proyecto en particular, fa informacién recabada sobre la oferta hotelera 

en la costa de Tecolutla y sobre e! porcentaje anual de ocupacién, se obtuvo a 

través de la Secretaria de Turismo, de la Representacién de Veracruz en el 

Estado de México y del Municipio de Tecolutla; por lo tanto, el cuestionario 

aplicado a los turistas que vacacionaban en estas costas, fue con el objetivo Unico 

de conocer el tipo de instalaciones que desearian encontrar en un hotel en 

Tecolutla, de saber su procedencia y de saber si los precios de los hoteles ya 

construidos fes parecian justos. 

Con base en lo anterior, la encuesta realizada para este proyecto se aplicd a 

personas mayores de 22 afios, que estuvieran hospedados en un hotel de 

Tecolutla y que fueran quienes corrian con los gastos del viaje.



2.1. Marco histérico 

Tecolutia 

Tecolutia es voz de origen nahuti que significa “lugar de tecolotes o buhos”. 

Fue una poblacién prehispanica que ha intervenido en diferentes hechos 

histéricos. En 1879 se creé ef municipio de Tecolutia en el estado de Veracruz, 

contando con las congregaciones de Tecolutia, El Cristo y Boca de Lima. 

Tecolutla tiene una extension de 471.31 Km2 y una densidad de poblaci6én de 

95 habitantes por Km2. 

Situacién geografica 

El municipio se encuentra localizado geograficamente entre las coordenadas 

20° 23’ 38” de latitud norte y los 02° 07’ 30” de longitud este de la ciudad de 

México. 

Su altitud promedio sobre el nivel del mar es de 4m. Limita con los municipios 

de Papantla, Gutiérrez Zamora, Martinez de !a Torre, y al este con el Golfo de 

México. 
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Tiene una extension de 471.31 Km2, que representan el 0.65% det pais. Se 

divide en 81 tocalidades entre las que destacan: Boca de Lima, Rica Cabada, 

Huitepec y Plan de Villa Cuauhtémoc. 

Flora 

EI suelo es de tipo regosol, se caracteriza por no presentar capas distintas y 

de tonalidad clara. 

En cuanto a su vegetacién es de tipo arbolado, de crecimiento muy rapido y de 

madera blanda como el guarumbo y chancarro, nonote, guacanaxtle y 

sangreado. 

Los principales tipos de vegetacién que pueden encontrarse en fla zona son’ 

Malenar: Vegetacién arbérea muy densa en forma arbustiva, con raices 

parcialmente aéreas en forma de zancos, crece en zonas bajas y fangosas de 

las costas, esteros, lagunas costeras y estuarios de los rios, siempre bajo la 

influencia del agua salobre. Las plantas que lo forman reciben el nombre 

comin de manglares. 

Tular. Asociacién de plantas herbaceas, sobresalen tos tallos de la superficie 

del agua, desarrollandose principalmente en {a orilla de lagos y lagunas, sus



hojas son escasas o carecen de ellas. Comunmente reciben el nombre de 

tules. 

Popal: Vegetacién herbacea que se desarrolia en lugares pantanosos de las 

planicies costeras, con agua permanente de un metro de profundidad; vive 

enraizada al fondo, pero sus hojas sobresalen de! agua. Algunas de las 

plantas que {fo constituyen son et platanillo y algunas especies graminoides 

acuaticas. 

La zona también es considerada como pastizal cultivado y agricultura de 

temporal 

Vegetacion Haidfila: Agrupaciones vegetales que se desarrollan sobre suelos 

con altos contenidos salinos. 

Las plantas y arboles mas conocidos en ‘a zona son: El bejuco, tule, chamacol, 

rbol ceiba, la orquidea (mayo), mangle tinto, helecho gigante, hoja de tule y fa 

paimilla (planta con la que sé cubren las palapas). 

Fauna 

Existe una gran variedad de aves, animales silvestres y reptiles como son: El 

coralillo, culebras, morena ramera y de agua, pato bozo, cholote, garza



morena con pico doblado, garza blanca garza garrapatera, aguilas, zopilotes, 

iguanas, conejos y armadillos. 

También existen innumerables especies acuaticas, tanto de agua dulce (en el 

rio), como de agua salada (mar) y son: Mojarra, jaiba, ostién, camarén, 

sAabalo, robalo, huachinango, peto, sierra. etc. Por esto la pesca es una de tas 

principales actividades del sitio. 

Medio climatico 

Se encuentra situado en la zona centro del estado, entre las estribaciones del 

rio Tecolutia y cercano a su desembocadura. 

Al municipio lo riegan pequefios arroyos que son tributarios del rio Tecolutla 

que a su vez desemboca en ta Barra de Tecolutia de! Golfo de México. 

Su clima es cdlido-regular con una temperatura media anual de 23.6° C., con 

lluvias abundantes en verano y principios de otofio, con menor intensidad en 

invierno. Su precipitacién media anual es de 1493 mm. Et suelo es de tipo 

regosol y se caracteriza por no presentar capas distintas 

Clima 

Temperatura media anual 
26°C 
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Maxima extrema anual 

Temperatura extrema promedio maxima 

Temperatura extrema promedio minima 

Oscilacién entra méxima y minima 

Dias despejados del afio 

Insolaci6n media anual 

Numero de dias del afio con nublados 

Numero de dias del afio con tormentas eléctricas 

Numero de dias del afio con heladas 

Medio econdémico 

40°C 

30°C 

20°C 

10°C 

200 

2.150 Hrs 

150 

20 

0 

La poblacién econdémicamente activa del municipio de Tecolutla, en 1996 fue 

de 12,098 habitantes, esta se distribuyd principalmente en las siguientes 

actividades econémicas: 

Agricultura: Entre los cultives agricolas destacan principalmente el frijol, maiz, 

sandia, naranja, mandarina, pomelo, coco de agua, platano, papaya, vainilia y 

chile verde. 

Ganaderia: Se cria primordialmente ganado bovino, equino, colmenas, 

porcino, ovino, caprino y aves. 
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Industria: Esta actividad no se ha desarroliado mucho, la mayor parte de elia 

se basa en la produccién de tortillas. 

Explotaci6n forestal: Se explotan principalmente las especies como guambo, 

chancarro, jonote, guacanaxtle y sangreado. 

Pesca: La pesca en el municipio es basicamente de mojarra, jaiba, camarén, 

ostidn, sdbalo y robaio. Esta es una de las principales actividades econdémicas. 

Comercio: Se cuenta con estabiecimientos comerciales como tiendas de 

abarrotes, restaurantes y pescaderias. 

Educacién 

En este municipio existen los niveles de educacién preescolar, primaria y 

secundaria. El indice de analfabetismo se logré disminuir de 1970 a 1980 a un 

13.1%. 

Debido a la falta de un adecuado equipamiento educativo y a la poca 

iniciativa, los residentes de Tecolutla presentan un bajo indice de personas 

con algtin grado profesional, esto indica que los habitantes cuentan a lo mucho 

con e| grado escolar de secundaria y que posteriormente, se ven forzados a 

buscar su educacién subsecuente en aigun otro sitio, o bien a desarrollarse 

personalmente en jas multiples actividades que Tecolutla les ofrece, tales 
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como pesca, agricultura o ganaderia, que si bien no les da un superacién 

profesional, si tes provee de un ingreso que les permita vivir. 

Equipamiento 

El equipamiento estudiado en la zona abarca principalmente lo siguiente: 

-Autobuses 

-Auditorio municipal 

-Fuentes de sodas 

-Embarcadero 

-Panaderia 

~Aguas y hielos 

-Botica 

-Restaurantes 

-Hoteles 

-Comandancia de marina 

-Casas de huéspedes 

-Servicios municipales 

Caracteristicas generales 

Los principales usuarios son los turistas de diversas partes de la republica y 

del exterior. 
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Hoteles: Con servicios que presentan entre 12 y 40 cuartos por hotel, con 

bafio, ventilador y alberca. 

Restaurantes: Servicios de comida tradicional de la regién. 

Notamos que los materiates utilizados en la construcci6n no san unicamente 

tipicos de la regién, sino que también utilizan materiales mas tecnificados 

como fo son la vigueta y bovedilla, losas inclinadas, muros de tabique, 

ventanas amplias y muros bajos sin ventanas parar conseguir una buena 

ventilacion. 

Salud 

Entre las instituciones médicas que otorgan servicios de salud publica en el 

municipio, se encuentran dos unidades médico-rurales del IMSS. El sector 

privado cuenta con algunos establecimientos médicos que revisten cierta 

importancia. 

Estas instituciones 0 clinicas carecen de muchos equipos y los médicos deben 

adecuarse a lo que se tiene, existen estudiantes de medicina, quienes llevan a 

cabo su servicio social. En el medio privado existen un par de sitios donde se 

pueden desarrollar pequefias cirugias; en caso de emergencias médicas de 

mayor magnitud se requiere trasiadar a los pacientes a otras entidades ya que 

el municipio no cuenta con el equipo y personal adecuada. 
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Servicios publicos 

El municipio ofrece a sus habitantes ios servicios de alumbrado publico, 

energia eléctrica, limpieza, seguridad publicas, transite, agua potable, y 

aicantarillado, parques y jardines, centros recreativos y deportivos, mercado 

ptiblico, equipamiento y vialidad, transportacién, rastro, y pantedn. 

Comunicaciones y transportes 

El municipio dispone de 37.7 km. de carreteras de los cuales el 41.9% son 

pavimentadas y el resto de terraceria. 

Esta red de carreteras le permite tener estrecha comunicacién con los 

municipios de Papantla, Gutiérrez Zamora, y Martinez de ja Torre. 

La cabecera municipal cuenta con los servicios de teléfono, telégrafo y 

correas. De las 81 localidades que lo conforman sdio Boca de Lima y Rica 

Cabada cuentan con servicio telefénico. 

Vivienda 

En 1996 el total de viviendas existentes fue de 6,416, consideradas como 

particulares. El promedio de habitantes por vivienda fue de 8.1 personas. 
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Patrimonio cultural 

El Tajin 

Su nombre viene del dios totonaca del trueno y la fluvia. Desde épocas muy 

antiguas se conoce la llamada piramide de los Nichos, dedicada a esta deidad, 

la ciudad tiene una gran extensién, asi como también abundante vegetacién 

que imposibilita fos trabajos de desmonte y de conservacién, a la vez que 

impide su observacidn desde el aire. 

La zona se ha clasificado en dos secciones: La primera es plana y hacia el sur, 

la segunda presenta pequefias colinas en la parte norte, y se le conoce como 

el Tajin Chico. La ciudad se localiza a unos 30km. de !a costa, entre el rio 

Cazones at norte, y e! Tecolutla al sur, mas o menos equidistantes. 

Papantla 

Siempre se le ha considerado un sitio de gran importancia por su inmensa 

creatividad, digna muestra de ello es ja habilidad de sus artesanos, que 

realizan trabajos en figuras de vainiila, accesorios tejidos de palma, 

instrumentos musicales autéctonos hechos de carrizo y barro con 

recubrimientos de piel de ardilia y madera de cedro, ja indumentaria nativa de 

la region, muy solicitada por fos turistas, es generaimente de color blanco con 

bordados brillantes que hablan de la alegria de la ciudad. 
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Sus fiestas tradicionales son: EI Camaval (durante Jos tres dias que preceden 

a miércoles de ceniza), la Semana Mayor (Semana Santa), la tradicional fiesta 

de Corpus Christi (finales de mayo), y sus fiestas patrias y navidenas. 

Las danzas autéctonas mas practicadas en ja ciudad son: “Los Voladores’, 

dirigida al sol y que tiene como finalidad agradecer los dones recibidos, 

venerar a fas deidades y atraer a las lluvias. “Los Guaguas” variante de la 

danza de Quetzales o Quetzalines, que se relaciona con el culto al sol y la 

fertilidad, representa la vegetacién de !a regién totonaca. “Los Negritos”, que 

tienen su origen en la imitaci6n de los rituales magicos de los esclavos negros. 

“Los Moros y {os Cristianos”, que representan las batalias entre espafioles y 

arabes 

Su gastronomia comparte con el arte culinario del pais el uso de especias y de 

semillas oleaginosas, ademas de aromatizantes y saborizantes que aderezan 

Jos diversos platilios nacionales. 

Papantla se caracteriza por sus sabores, siendo famosos sus antojitos, tales 

como los molotes, bocoles, sus bebidas frescas hechas a base de maiz 

morado tlamadas “atole morado” y su rico “sacahuil’; estos pueden encontrarse 

en los mercados, fondas y restaurantes de ia ciudad 
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2.2. Encuesta 

Nombre: Procedencia: 

4.- LEn que hotel esta hospedado? 

2.- 4De cuantos dias sera su estadia en total? 

3.- zViaja por negocios o por placer? 

4.- Si un destino vacaciona! fuera de su agrado y el! servicio e instalaciones del 

hotel donde se hospedara ie satisfacieran, ,volveria a vacacionar en en este 

lugar? 

5.- Aproximadamente, ,cuantas veces al afio acostumbra viajar? 

1) 40.) 

a) 5() 

3() 6 6 mas {) 

6.- {De qué forma se enteré de la existencia del hotel en el que se hospeda? 
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7.- EContraté su servicio de hospedaje con anticipacion? 

8.- LCual fue el motivo que lo oritlé a hospedarse en ese hotel? 

9.- Si pudiera escoger, gcuales serian los servicios con los que te gustaria que 

contara un hotel en esta zona? 

Television 0) 

Teléfono () 

Alberca O 

Jardines () 

Restaurante () 

Bar () 

Discoteca Q 

10.- {Cual es el (ios) motivos principales por los que usted contrata un servicio de 

hospedaje? 

Comodidad {) Servicio QO 

Instalaciones {) Seguridad () 

Ubicacién () Prestigio () 
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Limpieza () Economia () 

11.- ~Cuales son los destinos vacacionales que visita con mayor regularidad? 

12.- {Cudles son los atractivos que lo motivan a visitar un lugar en especifico? 

13.- ~Considera que e! precio de! hotel en que se hospeda es justo con respecto 

a sus instalaciones y servicio?. En caso de respuesta negativa, cree que el precio 

deberia ser menor o mayor. 
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Procedencia: 

1-DF. 

2.-Poza Rica: 

3.-Texcoco: 

4.-Pachuca: 

5-S.LP: 

6.-Michoacan. 

2.3 Resultados del estudio de mercado. 

  

17% 

8.57% 

571% 

2.86% 

2.86% 

2.86% 

  

  

  

1.- Hotel en el que se hospedan, 

1.-Tecolutla 

2.-Coral 

3.-Marsol 

4.-Flamingos 

§.-Los buhos 

6.-Villa del sol 

7.-Congitud 

8.-San Diego 

9.-Miramar 

10.-Posadas y 

mesones 

31.43% 

17.14% 

571% 

5.71% 

5.71% 

2.86% 

2.86% 

2.86% 

2.86% 

22.86%   
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2.- Estadia total. 

Todos los visitantes permanecen en Tecolutla de dos a cinco dias. 

3.- Motivo del viaje. 

El 100% de {os turistas que visitaban Tecolutla, viajaban por placer 

4.- Personas que estarian dispuestas a regresar a un sitio vacacional que haya sido 

de su agrado. 

-~Regresan: 97 14% 

-Noregresayn 2.86% 

5.- Frecuencia anual con la que la gente que se hospeda en Tecolutia acostumbra 

  

  

      

viajar. 

1.- Una vez: 17.14% 

2.-Dos veces. 42.86% 

3.- Tres veces: 17.14% 5 1 

J 14% 17% 
4-Cuatro veces) 8.57% [4] 

o% 
5.-Cincoo mas: 14.28% 

  

  

17%     
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6.- Medio a través del cual obtuvieron informacién sobre ef hotel en ef que decidieron 

hospedarse. 

1.- Recomendacién: 

2.- Guia de ia zona: 

3.- Buscé al llegar: 

4.- Ya conocia: 

5.- Seccion amaritta: 

7.- Contrataron su servicio de hospedaje con anterioridad 

“Si: 25.71% 

-No: 72.49% 

8.- Motivos por los que decidié hospedarse en su hotel. 

1.- Tranquilidad: 

2.- Por gusto: 

3.- Recomendacién: 

4.-Prestigio: 

§,-Ubicacion: 

6.-Comodidad: 

7.-Ya conocia el hotel: 

8.-Economia: 

62.86% 

14.29% 

141,43% 

8.57% 

2.86% 

8.57% 

5.71% 

45.71% 

8.57% 

8.57% 

14.28% 

5.71% 

2.86% 
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9.- Servicios que los visitantes a Tecolutla esperan obtener det hotel. 

  

4.-TV" 88.57% 

2.-Teléfono: 51.42% 

3.-Alberca: 82.85% 

4.-Jardines: 48.57% 

5 -Restaurante: 71.42% 

6.-Bar: 48.57% 

7.-Disco: 54.28% 

  

    
  

10.- Causas que orillan a tos visitantes a Tecolutia a contratar un servicio de hos- 

pedaje. 

  

1.-Comadidad: 74.28% 

2.-Ubicacion. 54.28% 

3.-Instalaciones: 28.57% 

4_-Limpieza: 51.42% 

5.-Servicios: 42.87% 

6.-Seguridad: 51.42% 

7.-Prestigio: 17.14% 

8.-Economia: 2.86% 
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11.- Destinos vacacionales que mas visitan los turistas hospedados en Tecolutla. 

  

4.-Acapulco: 51.42% 

2.-Tecolutla: 31.43% 

3.-P. Vallarta: 11.42% 

4.-Huatulco: 5.71% 

§.-Oaxaca: 2.86% 

  

    
  

12.- Cuales son los atractivos que motivan a visitar un lugar en especifico. 

  

1 -Atractivos culturales. 20% 

2.-Playas: 74.28% 

3.-Gastronomia’ 17 14% 

4.-Historia: 8.57% 

5 -Tranquitidad: 54.14% 

6.-Clima. 20% 

7.-Atractivos nocturnos: 8.57% 

  

    
 



13.- Los turistas que visitan Tecolutia consideran que los precios de fos hoteles 

son: 

4.-Altos 11.42% 

2.-Bajos: 14.28% 

3.-Justos: 74.28% 

  

  

  
*El cuestionario fue aplicado a personas mayores de 22 afios, que estuvieran hospe- 

dadas en algun hotel de Tecolutla y que fueran quienes corrian con los gastos. 
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2.5. Proyecciones. 

Se planea hacer una campafia de promocién del Hote! GILSA en diferentes 

agencias de viajes ofreciendo paquetes que incluyan la transportaci6én y 

desayunos o comidas. De este modo se planea aumentar el porcentaje de 

ocupacién al menos en un 2% cada dos ajios, por lo que nuestras proyecciones 

serian las siguientes: 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

Aho 1¥2 

NUMERO DE % ANUAL DE [PRECIO PROMEDIO] DIAS DEL ANO TOTAL 

HABITACIONES | OCUPACION | POR HABITACION 

47 60%! 330.00 365 3,396,690.00| 

ANO3Y4 

NUMERO DE % ANUAL DE [PRECIO PROMEDIO} DIAS DEL ANO TOTAL 
HABITACIONES | OCUPACION | POR HABITACION 

47 62%| 330.00] 365) 3,509,913.00 

AMO 5Y6 

NUMERO DE % ANUAL DE [PRECIO PROMEDIO] DIAS DEL ANO TOTAL 
HABITACIONES | OCUPACION | POR HABITACION 

47 64% 330.00) 365 3,623,136.00| 

ANO7Y8 

NUMERO DE % ANUAL DE [PRECIO PROMEDIO! DIAS DEL ANO TOTAL 
HABITACIONES | OCUPACION | POR HABITACION 

47 66%| 330.00 365 3,736,359.00 

ANO 9 ¥ 10 

NUMERO DE % ANUAL DE |PRECIO PROMEDIO] DIAS DEL ANO TOTAL 
HABITACIONES | OCUPACION |-POR HABITACION 

47 68% 330.00) 365} 3,849,582.00)           
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2.6.Precio. 
  

Para catcular el costo de nuestras habitaciones se tomaron como base fos 

siguientes datos: 

          HAB. CUADRUPLE        

    

HAB, TRIPLE HAB DOBLE 

   
TEL TECOLUTLA 4° 

TEL CORAL 4° 

HOTEL ALDANA 3° 

200 

  

   

   

  

240     

Después de analizar estos datos y de conocer las instalaciones, la ubicacién, el 

servicio, etc. de {a competencia, se decidid manejar los siguientes precios: 

           HAB CUADRUPLE TRIPLE HAB DOBLE 

AIRE: 

SENCILLA            
    
   
   

TEL GILSA 4* 
    

20 
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2.7. Conclusiones sobre el estudio de mercado 

El estudio de mercado realizado nos arroja los siguientes datos: 

@ Se deber4 construir un hotel a fa orilla del mar, de cuatro estrellas, con no mas 

de 50 habitaciones, con televisién, teléfono, restaurante, una buena alberca y 

opcionalmente una pequefia discoteca. Se débera poner especial atencién en 

que {as habitaciones sean confortables, que cuenten con caja de seguridad y 

que estén siempre muy limpias. El nombre de dicho hotel, como se menciona 

en la introduccién sera “GILSA” 

® El mercado que atacaremos principatmente, sera el de la ciudad de México, ya 

que aunque son muy pocos fos que conocen la zona, es justamente de allf de 

donde hay mayor afluencia de turistas. La forma en que intentaremos atraer a 

estos clientes sera a través de paquetes de dos a cuatro noches con 

desayunos incluidos. Por otro lado, a quienes ya estén hospedados, se les 

daran propagandas con las que obtendran descuentos en sus viajes 

subsecuentes al Hotel GILSA. 
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ESTUDIO TECNICO



tL Estudio Técnico 

3.1 Procedimiento 

La organizacién de este hotel sera de tipo piramidal, donde la autoridad fluira de 

arriba hacia abajo. 

Existiran tres turnos distribuidos de la siguiente manera’ 

De 08:00 a 16:00 Todos los empleados. 

De 16:00 a 24:00 Todos los empleados. 

De 24:00 a 08:00 Solamente recepcidn y pisos. 

Los salarios seran los siguientes: 

Dos gerentes: $2,300.00 (cada uno) 

Dos secretarias: $1,000.00 (cada una) 

Tres recepcionistas: $800.00 (cada una) 

Dos conserjes: $800.00 (cada uno) 

Tres encargados de pisos: $800.00 (cada uno) 
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Dos encargados de restaurante y bar: $800.00 (cada uno) 

Dos encargados de seguridad y mantenimiento: $800.00 (cada uno) 

Total de mano de obra mensual en los tres turnos: $16,200.00 

Descripcién de puestos. 

e Gerente: Sera la persona sobre quien recaiga toda ta responsabilidad, estara 

encargado de tomar todas las decisiones y de resolver todos los problemas. La 

politica principal sera la de satisfacer siempre a los clientes, por lo cual debera 

recorrer las instalaciones constantemente para estar al tanto de cualquier 

problema y para saber si las personas hospedadas en ef hotel son 

correctamente atendidas. 

e Secretaria: Su trabajo se basarda en apoyar al gerente en todo lo que necesite, 

sera también quien se encargue de llevar un control de toda la 

correspondencia y de mantener estrecho contacto con los mejores clientes 

mandandoles propagandas y paquetes que tendran como objetivo incentivarlos 

para que se hospeden mas frecuentemente con nosotros.



¢ Recepcionista: Estaré encargada de registrar a todas las personas que lleguen 

al hotel, de recibir la correspondencia, de dar informes de todo tipo y de 

canalizar las peticiones de los clientes con la persona indicada. 

e Conserje: Sera quién esté encargado de todo to referente a intendencia. 

« Ama de llaves (pisos): Se encargaré de arreglar ias habitaciones y de la 

lavanderia. 

e Restaurante y bar: Sera !a persona encargada de preparar las bebidas y los 

alimentos. 

* Seguridad y mantenimiento: Seré la persona encargada de mantener en 

buenas condiciones la maquinaria, debera también, estar al tanto de la 

seguridad del hotel, y por ultimo, en temporada baja’, ser quién se encargue 

de Hevar ef servicio a cuartos. 

' Para satisfacer las necesidades de nuestros clientes, en temporada alta contrataremos mas personal segiin se 

requiera. 

45



QP 

  

      

  

  

      

  

  

      

  

  

  

      

  

NOIdd393y 

  

    

  

  
  

    

    
      

“WINSINVW VGA 
Aavamnoss INVUNWLSAN sosid VINBrYISNOD 

vlvisyoaS 

Wu3NI9 

31N3¥39 

ONUNL Jeb 

WYNLONULSS VWVESINVOYO 

 



ip 

  

  
“WINSLNVW 

    

  

  

ava A 

      

  

  

      

  
  

      
NOMd39ayn 

    

      

  

  
  

        
      

Aavarnoss SUNVUNYLSay sosid viuaruasnoo 

vRiv.aHoas 

aWwuango 
BLNSuZ9 

ONUNL 02 
WYNLONYLSS VAVYSINVOYNO 

 



oY 

ONUNL Je 

  
  

  
sosid 
  

    
NOIDd2934 

  
  

WHNLONYELS VWVYESINVOYO 

 



3.2. Capacidad instalada 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

            
  

  

  

      
  

DATOS PRELIMINARES 

CONCEPTO IMPORTE, COND. DE PAGO | TIEMPO DE ENTRGA 

TERRENO 98,536.00 50%-50% 2 MESES 

IOBRA CIVIL, 3,886,718.00 |_ AVANCE MENSUAL 10 MESES 

MAQUINARIA 114,100.00 50%-50% 2MESES 

MOB. Y EQUIPO DE OFNA. 9,180.00 60%-40% 1 MES 

EQUIPO DE TRANSPORTE 425,493.00 30%-12 MESES INMEDIATA 

{EQUIPO DE COMPUTO 30,000.00 CONTADO INMEDIATA 

IPERMISOS 15,450.00 CONTADO 1 MES 
PRUEBAS Y ENSAYOS 24,000.00 CONTADO 1MES 

TOTAL 4,299,719.00 

GOSTOS DE OPERACION 

MANO DE OBRA, 16,200.00 . 

COSTOS INDIRECTOS 29,300.00 
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3.2.1, Fuentes de capacidad instalada 

¢ Terreno, Permisos y Patentes: Municipio de Tecolutla Ver., SECTUR y 

Representacion de Veracruz en el Estado de México. 

« Obra civil: Libro Bimsa Southam, 

« Maquinaria: Sr. Erik L6pez Tel: 583-3829 y 3870. 

* Mobiliario y equipo: Muebles Gursa, S.A. Tel. 535-8235 y 5816 

* Equipo de transporte: Volks Wagen Ola polanco. 

¢ Equipo de cémputo: INTERTEC DE MEXICO §.A. DE C.V. Tel. 628-1000 

¢ Pruebas y ensayos: Capital de un mes de trabajo.. 

¢ Costos indirectos: Proporcionados por ja contadora del hotel Maria Barbara. 
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« Terreno: 

  

  

  

  

  

      

LOCAL M2 

Planta baja 852.00) 

Areas exteriores 379.70) 

Total m2 1231.70 

Costo m2 $80.00) 
Total terreno $98,536.00)     
e Maquinaria: 

Lavadora y secadora industrial: $97,500.00 

Caldera: 10,500.00 

Calentadores: 6,076.98 

Total: 114,076.98>>>1 14,100,007 

« Mobiliario y equipo de oficina: 

4 Escritorios de $1,800.00 >>> 7,200.00 

8 Sillas de 110.00 >>> 880.00 

Mueble para computadora >>> 1,100.00 * 

Total 9,180.00 

e Equipo de transporte: 

Combi panel’97 $125,493.00 

2 Estos precios ya incluyen instalaci6n. 
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« Equipo de cémputo: 

2 computadoras ensambladas de $10,700.00 >>> $21,400.00 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

        
  

Impresora HP Laser Jet 5L 4,300.00 

Subtotal 25,700.00 

IVA 3,855.00 

Total 29,555.55>>>30,000.00 

« Permisos: 

Concepto Casto en Salarios Total” 

Minimos 

Uso de suelo De 1 a 500m2 5 
De 501 a 1000m2 9 

De 1001 a 3000m2 13 343.85) 

Registro de planos 4 Sal. Min. Por pliego 15 pliegos 4,587.00) 

Licencia de construccién 10 Sal. Min. por Hab. 47 Habitaciones 12,435.50} 

Areas comunes De 1 3 40m2 8 

De 44 a 60m2 10 

De 61 a 8Om2 12 

De 81 a 100m2 14 

De 101 a 150m2 16 

Be 151 a 200m2 18 

De 201 a 300m2 20 

De 301 a 500m2 25 661.25 

De 501 a 1000m2 30 

1007 6 mas. 50 

Bardas De 101 a 200m2 8 
De 201 a 500m2 10 

500 6 mas 15 396.75) 

Gran Total 15,424.35 > 15,450.00)     
  

« Pruebas y ensayos’ Costo de un mes de trabajo. 

3 Se totalzd sdlo to concermente a este proyecto. 

Fuente, SECTUR, representacién de el estado de Veracruz en el DF. y Municipio de Tecolutla.



« Mano de obra: Caéiculo aproximado seguin ei tamafio de nuestro proyecto y 

tomando como referencia al hotel Maria Barbara. 

e Costos indirectos: 

  

  

  

  

  

  

  

  

CONCEPTO ESPECIFICACIONES COSTO MENSUAL | 

Seguros y fianzas Seguro de proteccién civil 534.06) 
ICombustibies Petréleo didfano 14,250.00) 

Energéticos Energia eléctrica 6,250.00 

‘Agua y servicios municipales 6,500.00; 

‘Teléfono 6,250.00 

Mantenimiento Preservacion y restauracion 4,400.00! 

Blancos e higiénicos Articulos de tocador, ropa de 4,100.00 
cama, articulos para bajio, 

toallas, articulos de limpieza.         
  

  

{Gran Total 20,284.00>>>29, 300.00] 
  

e Gastos de venta: 

Publicidad anual en la Seccién Amarilla: $4,000.00 
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: Obra civil 

Con base en ios resultados obtenidos del estudio de mercado, se resolvid construrr un hotel de no mas de 50 habt- 
taciones, a ta orilla del mar, con una buena alberca, restaurante y, opcionalmente un bar o discoteca. Para saber cual 

seria el costo de lo anterior se recunié a bibliografias proporcionadas por empresas dedicadas a la construccién 

y los datos obtenidos fueron los siguientes 

El proyecto contempla un hotel de cuatro estrellas con cafeteria, 47 habitaciones de 6.25 por 4.70 m2 
clu, ateas de administracién, recepcién, cuarto de maquinas, lobby, circulaciones horizontales y verticales. 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                      

  

PARAMETRO FUNCIONAL PARAMETRO DE AREA 

COSTO POR M2 

PARTIDA jMPORTE | PARTICIPAGION | CANTIDAD JUNIDAD] COSTO POR] SUBPARTIDA] PARTIDA 
PORCENTUAL UNIDAD 

IPRELIMINARES 5,853 24 0.15%] 798.00 M2 73 254 254 

CIMENTACION 

EXCAVATION 28,340 28 0.65%} 39780 M3 70 10.98 

ICIMENTACION 294,944.41 757% 278.60 NG 4,057 91 127 78. 138.77 

ESTRUCTURA 

COLUM TRAVES Y CASTILLOS 338,094 55 8 68% 288600) ML 19074 145 49 

MUROS Y DIVISIONES 223,934 84 57% 2,789.00 M2 8020 9703 

LOSAS 736,834 26 18 92%) 2,188 00 M2 336 76 31925 $6277 

INSTALACIONES 

HIDRAULICA 247,842.00 6.36%] 16400} SAL 1,511 23 107 38 

SANITARIA 333,935.15 858%! 15800} SAL 2,113.51 14460 

ELECTRICA 319,363 48 8 20%] 945.00) SAL RIS 138 37 

GAS. - 0.00%} - SAL - + 

IESPECIALES. 125,172.45 3.21%) 138.00 SAL 907 05 5423 244 68 

ACABADOS 

PISOS 377,744.37 9 70%) 2,188.00 M2 17264 163 67 

LAMBRINES Y APLANADOS 201,957 17 519%! 4,393.00, M2 697 8750 

PLAFONES: 93,230 58 230% 2,789.00 M2 Bo 0.40 

PINTURA 93,738 52 241% 3,927 00 M2 2387 4.61 332 18 

CARPINTERIA 

PUERTAS 81,628 85 2 10%} 11400 PZA 71604 Ba 

CLOSETS Y MUEBLES 77,050.00 1.98%] +00 PZA 77,080 00 3338 6875 

IHERRERIA Y CANCELERIA 

IPUERTAS Y VENTANAS 178,320.00 458%} 37150 M2. 480.00 7726 7726 

IOBRAS EXTERIORES 141,782.40 2.87%! 37970 M2 29432 B42 48 42 

LIMPIEZAS 27,315.40 0.70%! 1.009 LTE 27,315.40 1184 1184 

GRAN TOTAL 3,894,060 95 100 00% 2,308.00 M2 1,687 20 1,687.20 1,687.20 

L COSTO POR M2 1,682.20 J 
  

  



3.3. Cronograma de inversion 

El cronograma de inversién en una herramienta de planeacién con la que 

podemos visualizar como sera el avance de la construcci6én de nuestro proyecto y 

cuanto nos castara mensuaimente llevario a cabo; tiene como _finatidad 

mostrarnos cual sera nuestra inversién total desde los permisos y patentes, hasta 

la puesta en marcha del proyecto. 

El cronograma se leera de izquierda a derecha y de arriba hacia abajo, tomando 

como referencia e! concepto que nos interesa, los nUmeros que aparecen a la 

derecha dei concepto son las condiciones de page que nos otorga ei proveedor y 

la parte sombreada es el tiempo de entrega. Por ejemplo, los siguientes datos: 

  

CONCEPTO IMPORTE COND. DE PAGO TIEMPO DE ENTRGA| 
  

TERRENO     98,536.00)   50%-50%   2 MESES 
  

En el cronograma aparecerian de la siguiente forma: 

  

‘CONCEPTO MES 1 MES2 
  

TERRENO 

  
  

49,268 

    

49,268 
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Ademas, el cronograma muestra el total a pagar de cada concepto y los totales 

gue se deberdn pagar mensualmente, para asi saber cuales seraén los meses 

criticos, 

Por ultimo, después de obtener el total de fa inversién, se deberé agregar un 10% 

con la finalidad de solventar cualquier imprevisto que pudiera presentarse en esta 

parte del proyecto. 
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3.4, Tabla de depreciacién 

Para efectos fiscales y de compra-venta, la ley nos marca un porcentaje de 

depreciacién para cada uno de los accesorios con ios que contaremos para tener 

una empresa, desde el equipo de cémputo hasta el edificio. Estas regutaciones 

las encontramos en la ley de impuestos sobre la renta, que para este caso en 

particular nos marca, en jos articulos del 42 al 83, cual sera el porcentaje de 

depreciacién anual que tendremos con las cosas que se necesitan para la 

reatizacion de este proyecto. 

Por otro lado, con ta finalidad de saber cual sera el valor de esta inversion en un 

futuro, se realiza una tabla de depreciacién, la cual nos indica afio con afio como 

se deprecia el-edificio y el equipo, y cual sera su valor en libros en un futuro. 

En este caso, la tabla se hizo a diez afios, después de fos cuales se calculé cual 

sera el valor de rescate de Ia inversion. 
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3.5. Capital de trabajo 

El capital de trabajo es una suma de dinero que se debe aportar al proyecto para 

poder ponerlo en marcha, debido a que durante los tres meses iniciales no hay 

entradas al negocio. 

Este capital de trabajo lo obtendremos del 10% que agregamos al cronograma 

para imprevistos. En caso de no poder disponer este 10%, buscaremos algun 

socio temporal que esté dispuesto a aportar dicha suma. 

CAPITAL DE TRABAJO EQUIVALENTE A TRES MESES 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

        

- — - .RONCEPTO ANUAL MENSUAL 

IMANO DE OBRA 194,400.00) 16,200.00) 

ISEGUROS Y FIANZAS 6,400.08) 533.34] 

COMB. Y ENERGETICOS 90,000.00) 7,500.00 

AGUA Y SERV. MPALES. 153,000.06 12,750.00) 

IBLANCOS E HIGIENICOS 49,200.00) 4,100.00} 

IMANTENIMIENTO $2,800.00) 4,400.00) 

TOTAL 45,483.34) 

3 MESES DE TRABAJO 136,450.02!     
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3.6. Egresos 

En esta parte, segtin los calculos realizados, se hacen dos tablas, una de los 

gastos que tendremos en un afjo y otra de los gastos que tendremos en diez 

afios, esto es con la idea de saber a cuanto ascenderan nuestros egresos, para 

asi, poderlos cotejar contra nuestros posibles ingresos en el estado de resultados 

proforma y saber si el proyecto seria rentable. 

PRESUPUESTO DE EGRESOS ANUAL 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

CONCEPTO COSTO MENSUAL COSTO ANUAL 

IMANO DE OBRA 46,200.00} 494,400.00 

ISEGUROS Y FIANZAS $33.34 6,400.08 

COMB. Y ENERGETICOS 7,500.00) 90,000.00} 

AGUA Y SERV. MPALES. 12,750.00) 153,000.00 

BLANCOS E HIGIENICOS 4,109.00) 49,200.00) 

IMANTENIMIENTO 4,400.00) 52,800.00) 

IGTOS. VTA, (PUBLICIDAD) 4,000.00; 
  

  

TOTAL       549,600.08   
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ESTUDIO FINANCIERO



Capitulo IV Estudio financiero. 

4.1. Financiamiento. 

Las formas mas comunes de obtener un capital para llevar a cabo un inversi6n de 

este tipo, son: 

1.- A través de un préstamo hipotecario con alguna institucién crediticia. 

2.- Buscando socios accionistas que aporten ef capital. 

En caso de solicitar un préstamo hipotecario, y después de analizar las 

organizaciones bancarias a las que podriamos recurrir, se llegé a la conclusién 

de que el banco que mas convendria en este caso seria BANCRECER, debido a 

que en esta época es ef organismo que cobra los intereses mas bajos. (46% anual 

sobre saidos insolutos). 

Sin embargo, se hizo una tabla de amortizacién, la que tiene como finalidad 

mostrarnos cuales serian los pagos que tendriamos que realizar anualmente a la 

institucién que nos otorgara el crédito. Dicha tabla, que se muestra mas adelante, 

nos hace ver que debido a los intereses bancarios obtendriamos una ganancia 
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minima durante los primeros afios de trabajo, motivo por el cual se determinéd que 

la opcién mas viable seria la de recurrir a la busqueda de socios accionistas. 

Finalmente, y después de checar en otros proyectos similares en fos que el 

capital es aportado por accionistas, se determind, que en caso de obtener ta 

inversion por este medio, los socios demandarian un rendimiento minimo del 45% 

anual. 
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4.1.1, AMORTIZACION 

TABLA DE AMORTIZACION DEL CREDITO 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

ANO INTERES (46%) PAGO A CAPITAL (4%}] SALDO INSOLUTO TOTAL A PAGAR 

NS 4,729,691.00 

1 2,175,657.86 189,187.64 4,540,503.36 2,364,845.50 

2 2,088,631,.55 489,187.64 4,351,315.72 2,277,819.19 

3 2,0014,605.23 189,187.64 4,162,128.08 2,190, 792.87 

4 1,914,578.92 489,187.64 3,972,940.44 2,103,766.56 

5 1,827,552.60 489,187.64 3,783,752.80 2,016,740.24 

6 1,740,526.29 189,187.64 3,594,565.16 1,929,743.93 

7 4,653,499.97 189,187.64 3,405,377.52 1,842,687.61 

8 1,568 473.66 189,187.64 3,216,189.88 1,785,661.30 

g 1,479,447.34 189,187.64 3,027,002.24 1,668,634.98 

10 1,302,421.03 189,187.64 2,837,814.60 1,581,608.67 

11 1,305,394.72 489,187.64 2,648,626.96 1,494,582 36 

12 4,218,368.40 189,187.64 2,459,439.32 4,407,556.04 

13 4,131,342.09 189,187.64 2,270,251.68 4,320,529.73 

14 4,044,315.77 189,187.64 2,081 ,064.04 1,233,503.41 

18 957,289.46 189,187.64 1,891,876.40 1,146,477.10 

16 870,263.14 189,187.64 1,702,688.76 1,059,450 78 

17 783,236.83 189,187.64 1,513,501.12 972,424 47 

18 696,210.52 189, 187.64 4,324,313.48 885,398 16 

13 609,184.20 489,187.64 1,135,125.84 798,371.84 

20 522,157.89 189,187.64 945,938.20 741,345.53 
21 435,131.57 188,187.64 756,750.56 624,319 21 

22 348,105.26 189,187.64 567,562.92 537,292.90 

23 261,078.94 189,187.64 378,375.28 450,286 58 

24 174,052.63 189,187.64 189,187.64 363,240.27 

25 87,026.31 189,187.64 - 276,213.95           
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4.2.1. Valor Presente Neto 

  

Es el valor monetario que resulta de restar la suma de los flujos descontados a la 

inversi6n inicial.4 

Este método considera que al final de cada afio, los beneficios esperados por la 

realizacién de un proyecto de inversién se reinviertan a una tasa de descuento 

predeterminada, y el total de los flujos de efectivo descontados menos el valor 

actual de la inversién, dara el valor presente neto. Es por esto que la relacién 

existente entre Valor Presente Neto y fa tasa de descuento es inversamente 

proporcional 

Si el Valor Actual Neto del proyecto es positivo, el proyecto es viable como en 

este Caso. 

(4)Op. Cit. Baca Urbina Gabriel. 
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4.2.2 Tasa Interna de Retorno 
  

Es la tasa de descuento que hace que el valor presente neto sea igual a cero.s Es 

la tasa a la cual debemos descontar los flujos de efectivo esperados por el 

proyecto a lo largo de su horizonte de planeacién, para que estos se igualen. La 

tasa interna de retorno representa la tasa maxima que estariamos dispuestos a 

pagar a quien nos financia el proyecto, considerando que se cubren fos gastos 

financieros y se recupera el costo de la inversion. 

Para este proyecto, la Tasa Interna de Retorno se calcul6 por computadora y es 

del 47%. 

(5)Op., Cit. Baca Urbina Gabriel. 
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EVALUACION ECONOMICA



SAR DE LA BIBLIOTECA 
5.1. Punto de equilibrio 

El punto de equilibrio es el nivel de produccién en ei que son exactamente iguales 

fos beneficios por ventas a la suma de los costos fijos y {os costos variables. 

El punto de equilibrio es ef punto en el que la empresa no gana ni pierde en un 

determinado nivel de ventas. 

Una de fas formas de determinarlo es tomar de nuestro estado de resultados 

proforma ias utilidades netas anuales, e irlas sumando hasta que igualen al costo 

de la inversién total inicial, que en este caso se puede tomar del cronograma de 

inversién. 

En este proyecto el punto de equilibrio se alcanza ai tercer afio. 

(6)Op. Cit. Baca Urbina Gabriel. 

69



5,2. Analisis de sensibilidad 

Se denomina andlisis de sensibilidad al procedimiento mediante el cual se puede 

determinar cuanto se afecta (que tan sensible es) El Valor Presente Neto ante 

cambios en determinadas variables del proyecto. 

Estos cambios se hacen en jos rubros sobre los cuales ej empresario no tiene 

control alguno, tales como un aumento que pudiera haber en el precio del agua, 

electricidad, etc. 

Se utiliza un método de evaluacién como el valor presente neto por ser un 

indicador bastante representativo de la conveniencia de llevar a cabo un proyecto. 

Para realizar esta operacién, redujimos los niveles de ingresos en un 10% y se 

calcul6 nuevamente el flujo neto descontado, de alli vimos que tanta seria la 

repercusién sobre el Valor Actual Neto, siendo fos resultados los siguientes. 

Flujos netos descontados. 

(4,264,027.00) 

1,363,937 32 

941,430.59 

998,495.15 

998,495.15 
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1,038,454.92 

1,038,454.92 

1,095,519.48 

1,095,519.48 

1,152,584.04 

4,152,584.04 

2,324 269.24 

V.AN. N$8,935,717.33 

TAR, 24% 

At matenerse nuestro Valor Actual Neto positivo se deduce que no es altamente 

sensible. 
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CONCLUSIONES



Conclusiones. 

Existen varias razones para pensar que este proyecto podria ser econdmicamente 

viable, tales como el hecho de que las vias de comunicaci6n terrestre de esa zona 

se estan incrementando notablemente en !os diferentes accesos con los que 

cuenta, ademas, existe la iniciativa por parte del gobierno de aumentar el 

desarrolio turistico de todo Veracruz, y Tecolutla es uno de tos sitios turisticos 

preferidos por la gente que frecuenta esta parte de la republica. 

Sin embargo, para los fines de este proyecto en particular, no podemos hacer 

caso de las especulaciones, ya que eso podria distorsionar los alcances reales. 

Debido a lo anterior, se presenta este estudio, que se basa en métodos y técnicas 

ya comprobados, que al ser aplicados formalmente, pueden demostrar la 

viabitidad, rentabilidad y factibilidad de un proyecto. 

De esta forma se obtuvieron los siguientes resultados: 

e No se encontré ningin inconveniente ni en el estudio de mercado ni en el 

estudio técnico para la realizaci6n del proyecto. 
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* Elpunto de equilibro se alcanza en tan sdlo tres afios. 

* EI valor presente neto es positivo. 

* La Tasa Interna de Retorno es mayor de fa que los accionistas requieren para 

invertir en este proyecto. 

Par lo tanto, con base en lo anterior se puede concluir, que el proyecto es 

econdmicamente factible. 
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