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PROLOGO

He considerado interesante dar & conocer, a través de
este documento, la labor tan importante que puede llevar a
cabo el Licenciado en Administracién en el desarrollo de -
la Industrvia Turfstica Nacional, ya que esta actividad ad-
quiere dia condfa una trascendencia importante debido al -
mayor nimero de divisas extranjeras y creacién de cmpleos

a nivel nacional.

Vivimos en un pais en vias de desarrollo que cuenta
con un sin nimero de recursos que deben ser aprovechados

ya que son la base de progreso y superacidn,

Problema fundamental al que se enfrentan los grandes
desarrolladores hoteleros e inversionistas privados, en -
la construccidn de este tipo de desarrollos; os la caren-
cia de recursos crediticios para llevar a cabo sus proveg
tos, Aunado a ésto, existe por parte de los grandes gru-
pos un desconocimiento total on cuanto o la facilidad de
ohtencidn de recursus linancieros a través delos |lumados
Fondos de Garantia, en este caso especifivo, "FONATUR™ --

del cual nos referiremos posteriormente.
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La resolucion de los problemas que se suscitan diaviamen-
te y que afectan el curso de nuestras acciones en la lucha -
por la superacidn personal y cclectiva, no vendra de un sim-
ple comenturio, es necesavio actuar enmarcados dentro de un
acoplamiento general de todos los scctores, cn basc a los co
nocimientos y recursos cientificos, tdécnicos y en general in
telecturales, de tal forms que ecvitemos fracases ¢ improviza

ciones que no nos conducen & una solucibn definitiva.



INTRODUCCION

El alto crecimiento de lu demanda turfstica y los grandes
beneficios que &sto significa en el desarrollo econfmico del
pais, plunea la necesidud de facilitar la actividad crediti-
cia en este sector a los grandes desarrolladores conjuntos,
sicndo €stos fuente de captacibébn de recursos y divisas para
el mejoramicnto de la situacidn cconémica por la que atravie

sy el pafls,

Esta investigacién pretende detectar cudles son las prin-
cipales fuentes para lu disposicién de estos recursos, el --
procedimiento para su obtenci6n y su aplicacibn en el desa--
rrotlo de este sector, asi como presentar un panorama genc--
ral de la administracidén actual de los recursos finuncicros
que se destinan al turismo en nuestro pais; también se in---
cluirdn ulgunas ideas que podrian ayudar al incremento del -
desurrollo del turismo en México, tunto interno como de visp

tuntes cxtranjeros.

Se eligid este tema yu que el turismo es una fuente de em
pleos y de cuptucion de divisas, que rncrementa ¢l ontercam
bio comercial y social con los demds paises y por jo tunte -

es de vital importuncia fomentar ¢l desarrollo de proyectos
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" turisticos y el otorgamiento de fucilidades para lograr este

fin.

En el primer capftulo sc presenta un punorama general de
lo que es el turismo, cbdmo ha sido el comportamiento de esta
industria en los fltimos afos y sus generadores y fuentes de
impulso; el objetivo del segundo capitulo es el de reflejar
la posicién que el Gobierno Federal ha adoptado en pro del -
desarrollo de la actividad turistica, su contribucifn econé-
mica y perspectivas, asi como las principales tendencias y -
metas establecidas a corto plazo; en ¢l tercer capftulo se -
darfn a conocer las principales fuentes de recursos financie
TO5 para spoyar la actividad turfstica y los tipos de finan-
ciamientos existentes para el desarrolio de esta actividad;
en el capftulo cuarto mencionaré el papel tan importante que
juega la mecadotecnia en el desarrollo de proyectos turisti-
cos, como gufa en nuestro curso de accién; en el capftulo --
quinto expondré un anilisis sobre 1a factibilidad en el fi--
nanciumiento u las actividades turfsticas partiendo de la si
tuacién actual y anslizando las corrientes turfsticus actua-

les y la demanda,

Finalmente he decidido incluir una investigacitn de campo
en ls cual se puede apreciar, a manera de ejemplo, el tipo -
de documentacién y trimites que se deberdn presentar y lle--
var a cabo, respectivamente para lograr la obtencifn de cré-

ditos destinados ul fomento de ta actividad turistica a tra-



vés de la Banca Comerciul, y ejemplificando con un caso simu
lado un crédito a otorgar en ia zona del Acapulco Tradicio--

nal, {Zona dec Caleta).



CAPITULO &

EL TURLISMU; DEFINICION Y CONCEPTO
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CAPITULO I

EL TURISMQ: DEFINICION Y CONCEPTO

Definicién de Turismo.

En sus origenes el negocio del turismo surge de la nece
sidad de las personas por encontrar alojamiento y diversifn

en algln punto intermedio de jornadas necesarias de la época.

Los medios de transporte no eran adecuados pura viajar
mis de un dia entero y &sto ocasionubu la localizucién de --
hosterfas o villas en puntos estratégicos y que poco a poco
fueron creciendo hastu convertirse en ciudades de importan--

cia,

Surge entonces el negocio del turismo como una necesi--
dad, pero poco a poco el concepto fue cambiando hasta conver

tirse en el destino final de los viajeros.

%1 dur una definicién exacta de lo que es el turismo, -
serfa sumamente complicado, sin embargo, sc puede aproximar
al siguiente concepto: "Turismo e¢s el traslado de personus,

culturas, conocimientos, diversiones, ctc., de su lugar de -
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origen a otro diferente por un tiempo determinado, pars des-

pués regresar al puato de partida". (1)

Como se puede observar, este concepto es muy gencral, -
pero si se analizu detenidamente se verd lo mucho de cierto
que &1 interpreta, ya que lu actividad turfstica es en esen-
cia eso, intercambio de 1deus, cultura, conocimiento, aiver-
siones, tenguaje, cconomias, ctc., entre un pais y otro y en

tre todos los puises en general.

El turismo, para muchas gentes significa diversidn, des
canso y simplemente la realizacidn de un viaje, y en pocas -
ocasiones se le considera como un negocio; sin emburgo, para
una gran mayorfa, este concepto esti ya en proceso de cumbio
actualmente el turismo es ya reconocido como la industria --
sin chimeneas que constituye una fuente de ingresos y de tra
bajo en cualquier parte donde se esté llevando a cabo esta -
actividad; las personas integrantes de la iniciativa privada
y del sector publico mundiales se han podide percatar que el
desarrollo de la actividud turistica es cuda dia muyor, cl -
auge que ha tomado en los Gltimos afios alcanza burreras poco

imaginables y su futuro se presenta aGn mds prometedor

La importuncia econémica y social del turismo s6lo aho-

ru Se empie:a a reconocer, se considera como uno de los ren-

(1} landberg, Dr. Donald E., "El Negocio del Turismo™, pag. 4.



HOSPEDATE
Hoteles.
VARIOn Moteles
JEALIISAY Villas
Gasolina. L—""| condominios
Tiendas.
Ropas de Vacacién.
lotoaraffa.
Aviones
RECREACION. Autobuses
Canpanentos . Tren
Barcos Barco
Administracién de Parques
Purque de Trailers
TURISMO ALIMENTOS Y BEBIDAS
Restauruantes
Rures

PE DESTINOS

Segundos Hogares

Mlisis
de tostos y
Henelicios

Agencias de Viajes

Tours

Agencias Gubernamentales




ig

glones mas importantes del comercio internacional ¥ vepresen
ta una actividad mundizl eveluada en mds de 109,000 millones

de ddlares. (2)

El negocio del turismo incluye un sinfmero de activida-
des que hun proporcionado ese éxito tan grunde alcanzado has
tu ahora, tales como transpovtacidn, alimentacién, diversio-

nes, deportes, culturales, y otros.

Ahora bien, es necesario también ver al turismo desde -
el punto de vistu cientifico y tebrico; ésto significa que -
sin la ayuda de materias como psicologfa, sociologia, ccono-
mia, administracién, etc., no podria ser posible el udecuado
desarrollo de lu actividad turfstica, ya que el hacer reali-
dad un centrvo turistico, implica la aplicacibn de diversos -
factores como anilisis cconbmicos, promociones, sistemas de
mercadotecnia, financieros, sociolbgicos y muchos otros que

se irdn viendo en el presente estudio.

El &éxito que ha reflejaudo esta actividud, no ha nacido
de un dia para otro, es el resultado de mGltiples esfuerzos
de todos aquellos que han estado y estdn conectados con el -
vinculo turistico en los dltimos afios, todas las personas 1in
tegrantes de 1a actividud turistica forman parte primordiul

del éxito, desde los modestos artesanos, hastu las grandes -

() tundberg, Dr. Donald ¢., "El Negocio del Turismo', pig. 11.
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cadenuas hotelcras y corporuciones que manejan el negocio, ya
que todos elles han podide darse cuenta de los mdltiples es-
timulos que la actividad turistica tiene que ofrecer, no so-

lamente como un bencficio propio u la comunidad en general.

sctividad_en los dltimos uios en Mé--

El turismo, como actividaud de negocios, presenta un cre
cimiento impresionunte cn los Gltimos afios, la oferta y la -
demandua por cuartos hubitacién en zonus turisticas ha aumen-
tado considerablemente, se han generado miles de nuevos em--
pleos y se han tenido que crear organismos que controlen y -
fomenten los desarrollos turisticos. 56lo en el afio de 1985,
se inviertieron alrededor de 45,000 millones de pesos redes-
contudos con FONATUR en centro cuyu actividad principal es -
el turismo, se ha comprobado ademds que con cada millén de -
pesos invertido en la actividud turfstica en México, se geng
ra una fuente de trabajo directu e indirecta, bastante mis -
de 1o que ¢rea la industria munuflacturera por lu misma cunty

dad invertida.

Es 1ndxscﬁtib]o que en los Gltimos whos, c) Gobicrno Fe
deral, ausi como los gobiernos de los cstudos ¥ municipios --
han dado prioridad a todo lo que tiene que ver con el desa--
rrollo turistico cn sus entidades, incluyendo no s6lo el de-

sarvollo de la infruestructura necesaria, sino tampién lo re
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lacionddo con la promocifn de inversiones de capital privado

en estu actividad,

"Si la actividad turistica continfia con este desarrollo
se espera que para fines de 1986 se interncn anualmente ocho
millones de turistus extranjeros y que el movimiento turfsti

co llegue a cuarenta millones de personas".(3)

Este movimiento obliga a analizar con gran detulle cué-
les son las zonas en las que S¢ requiere de inversiones tu--
risticas, asi como las que se estan desarrollando én las mis
mas, sobre todo en lo que respecta a instalaciones hoteleras

enlos proximos afios, . LR

Ademds es importante mencionar la creacion de fideicomi
sos que apoyan al sector turfstico en todos sentidos, de for

ma que un proyecto pueda convertirse en una reulidad,

Cube destacar que debido a lu actual caida de los pre--
cios del petrbleo en la comunidad internacional, la activi--
dad turistica es considerada como prioritaria y probablemen-

te 1a principal generadora de divisas para el pais.

(3} Fuente: Banco de México, Subdireccibn de Investigacion EconGmica, -
Guaderno Mensual, Septiembre 1985.
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Los Generadoves de la Actividad Tuvistica.

Si bien hemos mencionade el »4pido srecimientn del sec-
tor turismo, tanto mundial como nacional, puede ascgurarse -
que éste no hubiera sido posible si no existiera una gran de

manda por los llamados centros turisticos alrededor el orbe.

Esta demanda creada por personus a las que comdnmente conoce
mos como turistus, wunque no sea &sa la lnica condicibn e in
dole de un viajero, plantea la exigencia de ampliar las ins-
talaciones existentes, diversificar los destinos finales, --
acondicionar nuevos centros de recreacifn y esparcimiento y

programar adecuadamente las inversiones.

"El sector privado ha destinado crecientes inversiones
al enriquecimiento de la oferta turfstica, hecho que hu per-
mitido, junto con intensivas campafias promotoras a nivel na-
cional e internacional, acrecentar el volumen de turistas,

la captacidn de divisas y lu gencracidn de emplcos”, (4)

Turistas extranjeros que visitaron el interior del pafs.

La actividad turistica ha venido desurrollindose a buen
ritmo a pesar de lu desaceleracién cconémica que pudecen las
naciones donde nacen las principales corrientes de visitan--

tes que llegan a México.

{4) Indicadores Turisticos, Vol. 3, No, 2 {Secreturfa de Turismo}.
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51 se observa el comportamiento del turismo se veri el
constante aumento de la afluencia turfstica al pafs: durante
los afios 1975 y 1976 hubo un descenso de turismo provocado -
por el boicot Judio Norteumericuno a raiz de los problemas -
politicos que se suscituron en ese sexenio presidencial, con
relacibn al problema del Sionismo en 1977 y 1978 hasta prin-
cipios de 1979 hubo un i1ncremento considerable de turistas,
de un 21.4% mayor con respecto al afio anterior, lo que indi-
ca que las campafias publicitarias realizadas en el extranje-
ro a través de la Secretaria de Turismo, principalmente, han
tenido buenos resultudos, ademds un fuctor importante a con-
siderar en este cambio tan positivo, es el elevado poder ad-
quisitivo del d6lar en comparacibn con el pesc mexicano, de-

bido a la devaluaciébn ocurrida el 31 de agosto de 1976.

Puede mencionarse, que la mayoria de los turistas que -
llegan al pais, muestran preferencia por visitar el Distrito
Federal, siendo el segundo en preferencia y dificil de creer
el estado de Tamaulipas, posiblemente por su cercania con la
Unién Americana y por lus mltiples bellezas naturales que
tiene que ofrecer; en tercer puesto encontramos al Estado de
Guerrero, sin duda alguna por la fama mundial que ha alcan-
zado el Puerto de Acapulco y el impulso que se le estd dando
a Ixtapa-Zihuatanejo, y solo un poco abajo en la preferencia

extranjera encontramos al Estado de Sonora.(5) Seguido por

{5) Fucnte: FONATUR.
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el Estado de Quintanu Koo principalmente por el atractivo --
que ofrece Canciin, contando este dltimo con ocupacidn hotele

ra promedio del 75 al 80% anual,

Si observamos los Estados donde mayor nmero de inver--
siones turisticas se han llevado a cabo, veremos que los es-
tados de Tamaulipas y Sopora no son los mds importantes, lo
cual es un factor importante a considerar para poder mejarar
las condiciones de los centros tuyisticos mbs visitados por
turistas extranjeros, sin descuidar por supuesto, el resto -

de las zonas en desarrollo.

Gasto promedio de los turistas que visitan el pais.

Es sumamente importante analizar el gasto de los turis-
tas que visitan el pais, pars poder hacer unpa evaluacifn de
los ingresos que la industria turistica tiene que ofrecer, y
de esta forma notar el indicativo del por qué el apoyo y re-

conocimiento de esta nueva industria.

gurante el afo de 1Y85 se obtuvieron ingresos por seis-
cientos setenty millones de délares, lo que representa un in
cremento al afio anterior, un indicader mis del crecimiento -

de esta industria en el pafs.(6)

{6) Indicadores Turisticos (FONATUR).



24

En general,, han mejorado los indices el gasto total --
efectuado por la corriente turistica internacional, haciendo
hincapié en lo exitosas que han sido lus campafias promociona
les realizadas en el extranjero. Ademds se proyecta un in--
cremento en el préximo future, debido a la popularidad que -
los centros de atraccién de nuestro pais han adquirido en el
exterior y al consiguiente aumente en las tarifas hoteleras
y de alimentos, provocados por ¢l aumento en la corriente de
visitantes y por el fenbmeno inevitable de la inflacidn, del
cual estamos exclufdos. Asimismo otro factor importante que
ha atraido gran afluencia de turismo extranjero radica en el
elevado indice de terrorismo existente en el continente Euro
pe@ 10 que ocasiona que gran parte del turismo, sobre todo -

el americano, elija a México como destino vacacional.

Comportamiento de los turistas Nacionales.

La gran mayoria de las divisas generadas por la uctivi-
dad turistica en nuestro pais, proviene de la actividad tu--

tistica interna, es lacir, de turistas nacionales.

Las estadfsticas muestran que por cada 5 pesos gastados
por turistas extranjeros, el viajero nacional gasta veinte.-

(M

(7) Indicadores Turisticos, (FONATUR).
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i este comportamiento del mexicano es aplicable tam---
bién en el extranjero, notaremos la necesidad de promover --
centros turfsticos dentro de nuestras fronteras, de forma --
que los egresos que la actividad de viajar implica, se trans
formen en ingresos de la industria turistica nacional, produ

ciendo un mayor beneficio para el pais.

Campafias publicitarias efectuadas por la Secretaria de
Turismo promoviendo el territorio nacional, muestran resulta
dos positivos: por ejemplo en el periodo Enero-Junio de 1985
hubo una disminucién en el nGmero de turistas que visitan el
extranjero, por lo que conviene seguir promoviendo el produc
to turistico nacional, con miras de acrecentar la actividad

turistica interna,

Ahora bien, si es cierto que se hizo mencifn de las cam
pafias publicitarias efectuadas por SECTUR, es posible que es
ta disminucién de viajeros nacionales hacia el extranjero, -
pueda deberse a factores como la misma disminucién del poder
adquisitivo del peso mexicano en el exterior, sin embargo, -
es de creerse que la economia nacional sc estd recuperando -
de la devaluacifn y hace pensar que la verdadera causa de es
te fenbmeno es que dfa a dfa, México ofrece mejores servi---
cios, 1nstalaciones ¢ infraestructura cn los centros turisti
cos nacionales, y que son envidiables en cualquier parte del
mundo, fuctor que hemos aprovechado adecuadamente conjuntan-

do todos los esfuerzos e impulsando nuevos proycctos y desa-
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rrollos que atrien mids vy mis a los viajeros,
} J

Financiamiento P@iblico para cl Desarrollo Turistico.

"Nuevas y variadas atribuciones en e! cumpo econémico
y social han sido encomendadas al Estado Mexicano en diferen
tes épocas, hasta llegar a la intervencién directa en la pro
duccibn y en la prestacibn de servicios, lo que califica a -

nuestro sistema como de economfa mixtu'".(8)

Es conocida por todos la importancia econbdmica y social
de la actividad turfstica, ya que constituye la ualternativa
menos costosd e inmediata para la generacibn de empleos, in-
gresos y divisuas, ademis del efecto que ejerce dentro de 1a
economia nacional y el impulso que da al desarrollo regional,

lo cuul explica la intervencibn estatal en este campo.

Actuaslmente el Gobierno Federal realiza las siguientes
funciones para el desarrollo de esta actividad: planeacién,
coordinacién, reglamentacién, proteccifn, promocibn, vigilan
cia, comercializacién, prestacién de servicios, desarrollo,

financiamiento e inversidn financiera, entre otras.

La preocupacién del Ejecutive Federal por dar apoyo a -

(8) Reta Martinez, Lic. Miguel Angel, Seminario: 'Desarrollo de Proyec--
tos Turisticos en Mzxico'.
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esta industria, cuentu yz con una experiencia de 50 afios, ex
periencia que sustenta los esfuerzos del sector publico para
impulsar y consolidar los instrumentos y mecanismos de apoyo
al turismo con que se cuents ahora. Sin embargo, fuec hasta

1956 cuando de una manera mis organizada, con obicto de fi--
nanciar las diferentes modalidsdes de ofertu turfistica y de-
sarrollar nuevos polos, se cred el Fondo de Garantfa y Fomen
to al Turismo (FOGATUR) cuyo manejo se encomendd a Nucional

Financiera, $.A.

La Ley Federal de Turismo, comstituyo a partir de 1974,
el Fondo Nacional de Fomento al Turismo {FONATUR), hercdando
las funciones y obligaciones de todas las instituciones dedi
cadas al turismo hasta esc momento, y cuyas funciones princi
pales son: el desarrollar nuevas regiones y centros turisti-
cos y el fomento de los ya existentes; impulsar la formacibn
y expansion de empresas mexicunas dedicadas al turismo y fo-
mentar y orientar la inversidén privada hacia zonas de inte--
rés naciopal; garantizar a las instituciones de crédite les
tftulos de los préstumos otorgados u lus actividades turfsti
cus ¥y suscribir transitorismente acciones de socicedades dedi
cadas 4 estas labores, entre otras importantes actividades
financieras, Es aquf, donde principalmente empicza la etapu
moderna del desarrollo turistico, que ha tenido su muyor au-

ge en los Gltimos afios,



CAPITULO 11

LOS ESFUERZOS DE PLANEACION DEL GOBIERNO FEDERAL
PARA IMPULSAR LA ACTIVIDAD TURISTICA EN MEXICO



29

CAPITULO 11

LUS ESFUERZUS DL PLANEACION DEL GOBIERNO FEDERAL
PARA IMPULSAR LA ACTIVIDAD TURISTICA EN MEXICO

Contribucién del Turismo a la Economia Nacional.

Durante el perfodo de 1970 a 1983 la actividad turisti-
ca en México contribuyé entre el 3 y el 3.5% al producto in
terno bruto. Asimismo, entre empleo directo e indirecto al-

canz6é mis de 1.7 millones de personas ecn 1983,

la captacidén de divisas por concepto de turismo recepti
vo se vid incrementada de 415 millones de délares del afio --
1970 « 1,625 millones en 1983, lo cual significd un aumento

del 390% con respecto al afo de comparacidn,

La aportacidén a la balanza de mercancfas y servicios os
cil6 entre 10 y 13% de la cuenta corriente, excluyendo las -
exportaciones petroleras de 1970 a 1983,

El turismo receptivo se incrementd de 2.3 millones de -
personas en 1970 a 4.7 millones en 1983, de la misma manera

¢l turismo nacional que se lhospeda en hoteles ascendio a ---
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22.6 millones de personas en 1982, voldmen que se logré man-

tener en 1983,

En cuanto al moﬁimicnto fronterizo receptivo, hay esti-
maciones de una cifra del orden de 60 millones de personas,
arrojundo ingresos de aproximadamente 1,627 millones de déla
res y egresos alrededor de 1,457 millones, dando ésto un sal

do favorable de 170 millones en 1483.(1)

Dentro del segmento de turistas nacionales que utiliza-
ron instalaciones tales como balnearios y albercas pidblicas,
el nlmero de &stos ascendif a cerca de SU millones de perso-
nas por 1983, y en instalaciones recreativas, en donde exis-
te un registro como monumentos hist6ricos, zonas arqueolégi-
cas, parques naturales, museos y otros, fue cercans a los 1Y

millones de visitantes,

En cuestidn de transporte a través de los diferentes --
medios existentes, se registraron por el afo de 1983 las si-

guientes cifras:

- Ferrocarriles 22 millones de pusajeros.
- Transporte maritimo 1.3 millones de personas.
- Via aérea 16 millones de personas.

- Autobfis, 1,400 millones de personas, de las cuales -

(1) Estadisticas Bisicas de la Actividad Turfstica (SECTUR).

r
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un nomero importante estd representado por turismo social,

La actividad turisticua sc concentra en 23 centros; prin
cipalmente en zonas de playa y ciudades de interés histérico
y cultural, que recibieron el aflo de 1983 la visita de 13 mi
llones de personas, de las cuales el 67% fueron nacionales y
el 33% extranjeros provenientes de distintas partes del mun-

do.

La oferta de alojamiento ascendi6 a 263 mil habitacio--
nes en 1983, los hoteles de cluse econbmica, una, dos y tres
estrellus constituyen el 70} de los de gran turismo, y cua--

tro y 5 estrellas el 30%,

La participucibn de México en el Turismo Mundiul,

El desarrollo de la actividad turfistica en México habia
mostrado una estabilidad constante en los primeros aflos de -
1s década de los 70's, sin embargo, durante los {iltimos 8 --
afios comenzé el perfodo de descenso en el nlimero y en el gas

to.

La participacidn de México en el turismo mundial fue --
del 1,6% del] total, lo cual por reducida que parezcu esta Ci
fra, muestra una consistencia en cuanto a competitividad in-

ternacional,
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Perspecrivas y Principales Tendencias,

La actividad turisticu ofrece a la economia nacional un
sin fin de beneficios, tales como incremento en la genera- -
cidn de empleos, tanto directos como indirectos, en la balan
zu de pagos y desarrollo regional en particular, asi como --

captacibn de divisas e inversién de capitales extranjeros.

Es importante considerar el efecto sobre las corrientes
turisticas de la situacién econbémica de los paises emisores
de turismo hacia Mexico, tal es de mencionarse ¢l caso de --
los Estados Unidos de América, el cual reprecsenta nuestro --

princimal mercado,

Hasta ahora las devaluaciones del peso mexicano han aba
ratado los bienes y servicios turfsticos, lo cual desde un
punto de vista de captaci6bn turistica nos ha beneficiado, ha
biéndose representado ésto en los indicadores correspondien-
tes u reservaciones en lioteles, lineas afreas, etc., mostran

do un ritmo de crecimiento favorable para el pais.

Es de esperarse que al ritmo actual de crecimiento de -
la demanda turistica habré de requerir un aumento en la capa
cidad de alojumiento, principalmente en los centros turisti-
cos de playa, sin embargo, adn sc presentan limitaciones pues

hay pocos provectos avanzados o en proceso de construccidn.



No obstante, se c¢stin presentundo muchas iniciativas --

con interesuntes planes de inversidn, lo cual nos hace pen--

sur nuevamente en la idea de implementar nuevos y mejores --

programas de promocidn que den a conocer las facilidades pa-

ra llevar a cabo estos desarrollos a los posibles inversio--

nistuas, canalizando &stos u través de la Banca Nacional, de

las dependencias oficiales del Sector Turismo y promotoras -

de inversionistas, ya sea nucionales o extranjeras.

Metas por el Periodo 1985-1946.

Se propone:

Mantener la tasa de crecimiento del sector, por lo me
nos igual a la del producto interno bruto (PIB) del -
pais.

Lograr que el crecimiento del empleo en el sector seu

per lo menos igual al nacional.

En el ano de 1988 captar seis millones de turistas --
procedentes del exterior: 3.9 millones de via uérea

(65%) y 2.1 millones por via terrestre.

Lograr que los ingresos por turismo asciendun a 2,700
millonés de délares y que la balanza turistica sea po
sitiva en 1,500 millones. .

Lograr que para 1988 los viajeros nucionules que se
hospeden en hoteles del puls asciendun a 20.6 millo--

nes.,
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Lograr que el turismo social y recreativo en 1988 se
incremente en un 10% con respecto a los voliimenes de

1983,

Capacitar a 60,000 empleados de la plunta turistica,

tanto en los niveles bisicos como medio.

Sostener durante este periodo, y de ser posible incre
mentar, los niveles de ocupacibn registrados por la -

ofertu de hospedﬁje en 1983,

Propiciar que los visitantes que se internan en ciuda
des fronterizas, efectlen un mayor consumo de servi--

cios turfsticos.

Apoyar con facilidades de financiamiento la construc-
ci6n de 28,000 cuartos de alojamiento para el final -

de este perfodo.(2) Ver anexo 1.

Estrategia Sectorial,

La estrategia se basa en el uso eficiente de la capaci-

miento

dad instalada, en mantener la competitividad internacional -
de la oferta, en la asignaci6n 6ptima de los recursos finan-

cieros, en la promocibn de la demanda externa, en el manteni

de las instalaciones y en el aprovechamiento de dreas

de esparcimiento.

{2) Programa Nucional de Turismo 1984-1985.



Esta estrategia favorecerd la utilizaci6én de lu capaci-
dad no utilizada y de esta mancras hacer mds rentables las in
versiones y proporcionar opcionecs de recreacidn al menor cos
to posible; propiciarid el mejoramiento de los servicios tu--

risticos y fortalecerd las funciones del Sector Turismo.

La estrategia tiene un contexto regional dentro del - -
cual se definen las acciones para la consolidacién de la es-
tructura turistica y urbana; la promocidn, fomento y organi-
zaciébn de la demanda; el mejoramiecnto de la calidad de 1los
servicios y auxilio turfstico y lu ampliacién, mejoramiento

y diversificacidén de la planta turfstica.

Las 1lineas estratégicas se agrupan en cuatro grandes -
campos de accifn que se orientan a alcanzar un desarrolle --
equilibrado de la actividad turistica, éstos se explicarin -

en los siguientes incisos.

Desarrollo de la oferta por servicios turfsticos.

Consiste en desarrollar la oferta mediunte mcjorus, di-
versificucidn y ampliacidn de lu plunts turistica existente.
Para el aprovechamiento cficaz de esta Gltima se upoya finun
cierumente la rehubilitacién y remodelacibn de la planta ho-

telera. Anexo 1,
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Fomento de la demanda por sercvicios turfistices,

Se trata de la organizacifn y promocién de la demanda -
interna y del exterior, pretendiéndose con Esto captar mis -
divisas a través de una afluencia constante y creciente de -
turistas extranjeros hacia el pals, que se logrard mediante
una s6lida penetraci6bn en los mercados y segmentos tradicio-
nales y la incursibn en 10s nuevos, intensificando la promo-
cién y publicidad en el exterior. Por otro lado, se propi--
cia el crecimiento del turismo interno y el conocimiente del
patrimonio cultural e hist6rico de nuestro pafs. Anexo 1.

Coordinacién del Sector.

Se contempla fortalecer las funciones de coordinacibn,
con el fin de llevar a cabo acciones conjuntas con los secto
res privado y social, Con el prop6sito de impulsar la acti-
vidad turistica en los aspectos de consolidacibén de 1a ofer-
ta, fomento a la demanda y mejoramiento en la prestacidn de

servicios. Anexo 1.

Racionalidad y organizaci6én de los servicios turfisticos

Contempla un usc m4s eficiente de la capacidad instala-
du, aprovechando la oferts de alojamiento y la infraestructy

ra existente.
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Presta especial importanciu a concientizar a los presta
dores de servicios para que el costo de éstos corresponde a
la calidad y cantidad incorporados en su prestacifn. Anexo 1.

Lineas de Accién.

a}.- De reordenacifn econbmica.

Orientar el gasto pfblico.

1

Racionalizar y optimizar la operacifn,

Inducir inversiones hacia las prioridades del desa

rrolle.

Apoyar financieramente a establecimientos turfsti-

t

cos con problemas de liquidez,

~ Proteger la planta productiva,
Mejorar lus instalaciones.

- Promover el crecimiento de la inversifn privada.

Utrlizar la cupacidad de la planta turfstica,

b).~ De cambio estructural:
- Impulsar la recreucidbn de los nacionales.
- Aumentar la affuencia de turistas del exterior.
~ Conducir la evelucibn de 1a actividad con base en

las disposiciones normativas,

Elevar la cupacidud de absorcibn y proteccifn del

empleo.
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- Reactivar la comercializacién del producto turisti
co.

- Desconcentrar 6rganos y descentralizar funciones,

- Fortalecer los programas de capacitacién y educa---
cibn turistica.

- Fomentar la organizacién de los prestadores de ser
vicios para inducir un mejor aprovechamiento de -
la planta turfstica.

- Explotar racionalmente los recursos naturales.

- Programar lu modernizacién administrativa.

- Concentrar acciones con el sector privado y so----

cial.(3)

(3) Progruma Nacional de Turismo, Poder Ejecutivo Federal. (1984-1985)
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CAPITULO ITI

FUENTES DE RECURSOS FINANCIEROS PARA EL
APOYO DE LA ACTIVIDAD TURISTICA

Fondo Nacional de Fomento al Turismo (FONATUR).

En el afio de 1968 el Gobierno Federal a cargo del Sr. -
Presidente de los Estados Unidos Mexicanos, Lic. Gustavo --~
Diaz Ordaz, delegb la responsabilidad en el Banco de México,
S5.A, de formular una politica que tuviera como objetivo prin

cipal fomentar el desarrollo turistico del pais.

Como resultado de lo anterior, en 1969 se constituye un
fideicomiso 1llamado INFRATUR, administrato por el Banco de -
México y cuya actividad consistfa en llevar a cabo un Progra
ma Integral de Centros Turfstices. Se inician as{ los estu-
dios para identificar las zonas propicias para la ejecucién
de proyectos de infraestructura turistica, y fueron seleccio
nados como pdntos de prioridades de inversiones Cancfin, Quin

tana Roo y Zihuatanejo, Guerrero.

Esta politica significé un verdadero esfuerzo de descen

tralizacién y de marcha hacia el mar, cuya consolidacién se



41

concretS con la fusidn en 1974 de INFRATUR y FOGATUR, para -
dar origen al Fondo Nacional de Fomento al Turismo, FONATUR,
como un fideicomiso de Nucional Financiera, el cual tendria

por objeto, participar en la programacién, fomento y desa--

rrollo del turismo de acuerdo a lo dispuesto por la Ley Fede-
tal de Turismo y la Ley de Planeacifn y normas, politicas y -
prioridades que determine el Ejecutivo Federal a través de la

propia Secretaria de Turismo.

FONATUR: Es uno de los fideicomises mis importantes que
en forma directa o indirecta impulsa la actividad turfstica.
Se trata de un fondo de fomento y redescuento de créditos a -
la oferta turistica, cuya funcién es el financiamiento a la

hotelerfa con objeto de ampliar la oferta turistica.

De esta forma se ha logrado el desarrollo de sistemas -
de financiamiento y apoyo a la hoteleria que permiten combi--
nar el otorgamiento de recursos presupuestales y bancarios, -
ya sea de origen local o externo, para adecuar el financia- -
miento en forma flexible a las necesidades de monto, plazo y
tasas de interés de los diversos proyectos turisticas u desa-

rrollur,

Actividades relevantes de FONATUR:

1. Elaborar estudios y proycctos, ejecutar obras de in-

fracstructura y urbanizacién, asi como reufizar edi-
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ficaciones ¢ instalaciones que incrementan la oferta
turfstica nacional,

Dotar, Fomentar y promover el equipamiento urbano pa
ra las zonas, centros y desarrollos turfsticos.
Adquirir, fraccionar, vender, arrendar, administrar,
y en general, realizar cualquier tipo de enajenacién
de bienes muebles que contribuyan al fomento del tu-
rismo, '

Operar, administrar y mantener, por sf o a través de
terceros, todo tipo de bicnes relucionados con la ac
tividad turfistica.

Realizar la promocifn y la publicidad de sus activi-
dades.

Participar con los sectores plblico, social y priva-
do en la constitucién de empresas, cualquiera que --
sea su naturaleza jurfdica, dedicadas a la actividad
turistica.

Participar, con caracter temporal, como socio ¢ ac--
cionista en sociedades que desarrollen objetivos tu-
risticos,

Adquirir valores emitidos para el fomento al turismo
por instituciones de¢ crédito o cmpresas a la activi-
dad turfistica.

Gestionar y obtener todo tipo de financiamiento que
requiera para lograr su objeto, otorgando las garan-
tius necesarias.

Operar con los valores derivados de su cartera.



XI11. Descontar s las instituciones de crédito, titulos -
provenientes de créditos otorgados para actividades
relacionadas con el turismo.

XI1I. Garantizur a las instituciones de cré&dito las obli-
gaciones derivadus de los préstamos que otorguen pa
ra la inversidn en sctividades turisticas.

XV, Garantizar la amortizacidn de capital v el pago de
intereses de obligaciones y valores que emitan con -
intervencidn de instituciones de crédito con el pro-
pésito de destinar al fomento de! turisme los recur-
sos que de ellos sc obtengan.

XV. Vender, ceder y traspasar los derechos derivados de
créditos otorgades, y
XVI. En general, todas aquellas que permitan la realiza-

cién de su objeto.

In resumen a lo anteriory, podriamos decir yue como apo-
yo a ly actividad turisticas nacional, FONATUR adquiere, urba-
niza, fracciona, vende, administra y arrienda bicnes inmucbles.
Otorgs garantias sohre préstamos concecidos por institucioncs
de crédito & personas fisicas y morales; invierte en fideico-
misos turisticos, descuents a lus instituciones de crédito --
los titulos de crédito otorgudos a las actividades turisticas
y concede créditos direcctos o celebra operaciones de descuenta
con la Banca Internacional para ol use de planes y paquetes de

turismo social. (1)
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La Banca Nacional actuando como dctonante de la Actividad Tu-

ristica.

La Secretaria de Hacienda y Crédito PGblico a través de
la Subsecretaria de la Banca y la Banca Nucional conjuntan su
esfuerzo para ofrecer su decidido apoyo financiero a través -
de los organismos oficiales que pura esta actividad se han --
destinado (FONATUR, SECTUR), por medio de créditos preferen--
ciales para la construccién, ampliucibn, vemodelacidn y termi

nacién de proyectos turisticos.

Asf pues, conscientes en el desarrollo de las activida-
des prioritarias del pafs y pensando en el momento por el que
atraviesa la economfa nacional, la Banca ha creado, dentro de
sus instituciones, divisiones que cuentan con equipos de pro-
fesionales especializados en la materia, ofreciendo asesorfa

en las distintas etapas que constituyen los desarrollos.

De 1a misma manera las instituciones de crédito ofrecen
a su clientela una guia para la realizacién de estudios de --
factibilidad encaminados a la obtencifn de elementos de jui--
cio que contribuyan a evaluar y justificar la creacién de es-
tos nuevos desarrollos, ajustindose a los lineamientos que es

tablece FONATUR y la Secretaria de Turisme,

(1) Ley Federal de Turismo, Bdicién Julio, 1985.



Gracias al esfuerze deo este prupo de profesionales, -«-
quienes conjuntan la experiencia y sus recursos técnicos y hu
manos, se ha lograde la simplificacién de los trémites para -

l1a obtencidn del c¢rédito ante lu Banca de Primer Pliso.

La Banca tiene como objetivo principal dentro del campo
turistico el incrementar la oferta turistica hotelera, para -
asi ofrecer mayores alternativas al turismo, de manera que al
incrementarse la demanda de habitaciones, se de un mejor ser-
vicio, se plonguc la estadia, se visiten mds centros turisti-

cos y semultipliquen los viajes a este pafs.

Asimismo respalda las diferentes alternativas de inver-
sién, venta y operucifn de las instalaciones o conceptos a de
sarrollar, tales como: hotel, condohotel, tiempo compartido; es
tablecimientos de alimentos y bebidas con calidad turistica,
adaptacién de monumentos coloniales, complejos turistices, ca
sas rodantes (trailer parks), marinas, balnearios y cowbina--
cién de éstos entre si u otros relacionados con la actividad

turistica.

Tipos de Financiamiento otorgables a Inversionistas de la Ac-

tividad Turistica, sus pluzos y montos autorizados.

Los siguientes tipos de proyectos podrin ser objeto de -

financiamiento a través de la Rancua Comercial y FONATUR:
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Construccidén, ampliacibn y/o remodelacitn de hote--
les.

Construccién, ampliacién y/o remodelacién dJe condo-
minios hoteleros e instalaciones de tiempo comparti
do.

Construccién de establecimientos de alimentos y be-
bidas.

Otros proyectos-relacionados con la actividad turfs

tica.

Asimismo, los tipos de operaciones de crédito a concer-

serédn los siguientes:

Créditos refaccionarios.

Créditos de habilitaci6n o avfo.

Apertura de crédito simple con garantfa de 1a uni--
dad hotelera.

Otro tipo de crédito autorizados por la Banca Mlti

ple.

Debersi entenderse como crédito turistico aquél destina-

do a la construccibn, ampliacién y/o remodelacién de condomi-

nios hoteleros y empresas de tiempo compartido, construccién

de establecimientos de alimentos y bebidas y otras instaiacig

nes de tipo turistice, en las que intervenga el Fondo Nacio--

nal de Fomento al Turismo (FONATUR)
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Se otorga a personas fisicas o morales a plazos no mayo
tes de 15 afios y con perfodos de gracia midximos de 3 afios, --
cuando se trata de documentarse en forma de préstamo de habi-
litacién o avio, generalmente el plazo miximo es de § aflos -
con uno o dos de gracia, dependiendo del proyecto turistico -

a financiarse.

Ventajas en la obtencifén de este tipo de créditos:

- Puede obtener hasta el 60% de la inversi6n total de
que se trate, claro estd, dependiendo del proyecto a finan---

ciarse,

- El crédito se liquida en pagos mensuales que incluyen

intereses a partir del vencimiento de plazo de gracia.

- Durante el plazo de gracia solamente paga intereses.

- Obtiene una tasa preferente por la parte que descuen-
ta FONATUR (80/ del crédito autorizado) dependiendo, una vez
mds, del tipo de crédito y proyecto turfistico del que se tra-
te y atendiendo a la calidad y categoria hotelera que autori-
ce la Secretdria de Turismo y proyecto en cuestién, oscilando

ésta entre el 72 y el 1049 del c.c.p.

Las condiciones para el otorgamiento de crédito estarin

sujetas a las sipuientes disposiciones:



48

- Solicitud por escrito del acreditado y la institu---
cién intermediaria; se podrd optar por descontar hasta el --
50% del crédito autorizado en la porcifn de recursos FONATUR,
en base al avance de obra de proyecto; comprometiéndose a en
tregar en un plazo no mayor de seis meses a partir de la car

ta de autorizacidn, la documentacién legal correspondiente.

- 8i en el plazo seflalado no c¢s formalizado ¢l crédito
se procederd a liquidar las cantidades dispuestas e intere--
ses generados mis una pena convencional equivalente al 50% -

de los intereses devengados,

- Serd requisito indispensable para los acreditados-el
presentar una constancia expedida por la Secretarfa de Turis
mo en donde se haga constar que se encuentran inscritas en -
el Registro Nacional de Turismo, la categoria del estableci-
miento; as{ como en su caso, la tarifa mixima que se les au-

toriza a cobrar.

En caso de establecimientos nuevos, deberfi hacerse al

momento de apertura del establecimiento,

En términos generales, se financiard hasta un 60% de -
la inversifén total s excepcifn de aquellos proyectos de con-
dominios hoteleros y empresas de tiempo compartido, en donde
el monto de financiamiento no podrd ser superior al 50% de -

la inversién total.
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Asimismo el perfodo de gracia se fijard en funcién al

método de amortizacién del crédito que se vaya a utilizar.

A continuacién se presenta un cuadro resumen conte- -
niendo los aspectos mds sobresalientes de las reglas de ope-

racién de crédito de FONATUR.



CUADRO No.2

DESTINO DEL CREDITO

TIPO DE CREBITO

PLALZO MAXIMO 2)

METODOS DE
AMORTTZACION

CONSTRUCCION, AMPLIA--
CION Y REMODELACION DE
HOTELES.

REFACCIONARIO O APERTURA DE
CREDITO SIMPLE CON GARANTIA
BE LA UNIDAD HOTELERA.

15 ANOS

A CRITERLO DE --
FONATUR SE PODRAN
APLICAR CUALES---
QUIERA DE LOS S1-

HABILITACION O AVIO 5 AROS GUIENTLES TRES Mi-
TODOS D AMORTIZA
CION.
CONSTRUCCION, AMPLIA-- REFACCIONARIO O APERTURA DE 6 AROS METODO A : PAGOS
CION Y/O RlMODI[ACiON CREDITO SIMPLE CON GARANTIA DE INTE BY CA
DIE CONDOMINIOS HOTELE- DE LA UNIDAD HOTELERA, PITAL CRECIENTES,
ROS ¥ EMPRESAS DE ----
TIEMPO COMPARTIDO. HABILITACION O AVIO. 3 ANDS
CONSTRUCCION DE ESTA-- REFACCYONARIO 5 AROS METODO 1 : PAGOS
BLECIMIENTOS DE ALIMEN PARCIALES DE INTE
HABILITACION O AVIO 3 AROS RESES ¥ CAPITAL -

T0S Y BEBIDAS.

CRECTENTES.

OTROS PROYECTOS RELA--
CIONADGS CON LA ACTIV]
DAD TURISTICA,

LOS TERMINOS Y CONDICIONES DE

ESTOS CREDITOS

SE P1JARAN DE ACUERDO A LAS CARACTERISTICAS

ESPECIFICAS DE CADA PROYECTO,

METODO € & PAGOS
IGUALES DE CAPI-
TAL (METODO TRA-
DICIONAL) .

1} EN TERMINOS GENERALES SE FINANCIARA UN 60% DE
LLOS PROYECTOS DE CONDOMINIOS HOTELEROS Y EMPRESAS DE

SE VAYA A UTILIZAR.

LA INVERSION TOTAL

A EXCEPCION DE AQUE-

TIEMPO COMPARTIDO EN DORDE EL -
MONTO DE FINANCIAMIENTO NO PODRA SER SHPERIOR AL 50% DE LA INVERSION TOTAL.

2) EL PERIODO DE GRACIA SE F1JARA EN FUNCION’ AL METODO DE AMORTIZACION DEL CREMITO QUE -

s



Cabe sefialar que uctualmente la Banca Nacional partici
pa encoinversienes con empresas nacionales y/o eatranjeras
pudiendo ser de cardcter piblica, privada y/o mixtas, en pro

yectos turisticos, invirtiendo cupital de riesgo.

Lo anterior se aplica a proyectos turisticos gencrado-
res de empleos y divisas, en 1os que hays sido estimada su -
factibilidad y rentabilidad, y garanticen un beneficio econ§

mico nacional,

Esto a su vez facilita a los inversionistas el hecho -
de poder compartir el riesgo de la operacién con un socio --
del nivel importancia y caracteristicas de una institucibn -

de crédito.

Asimismo poder contar con la asistencia técnica de gen
te profesional en la materia de turismo, lograr la obtencién
de recursos de financiamiento adicionales y unu buena aseso-
ria y los apoyos necesarios en la operacién y administracién

del proyecto.



CAPITULO 1V

PARTICIPACION DE LA MERCADOTECNIA EN EL
DESARROLLO DE PROYECTOS TURISTICOS.



53

CAPITULO 1V

PARTICIPACION DE LA MERCADOTECNIA EN EL
DESARROLLO DE PROYECTOS TURISTICOS

Definicién de Mercadotecnia.

Actualmente existen muchas y diversas definiciones so-
bre el concepto de mercadotecnia, sin embargo he decidido --
enunciar en este capitulo algunas de las que considero mds -

adecuadas en su aplicaci6n a este trabajo.

"Se puede definir a la mercadotecnia como un grupo de
actividades humanas dirigidas a facilitar y realizar inter--

cambios". (1)

"0 bien, como el proceso de una sociedad por medio de
la cual la estructura de la demanda para bienes y servicios
es anticipada y satisfecha a tyavés de la promocién, inter--

cambio y distribuci6n de cstos bicnes y servicios".(2)

(1) Kotler Philip.- Direccibn de Mercadotecnia: anilisis, planeacién y
control,- Lditorial Diana,- pag. 30,

(2) Wentz, Walter B.; Lyrich, Gerald 1.- Mirketing, Theory amd Applica-
tion. pag. 1
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De la misma manera la Asociacidén Americana de Mercado-
técnia la define como "la realizacidn deactividades de los
negocios que dirigen cl flujo de bienes y servicios del pro

ductor al usuario o consumidor'.(3}

A pesar de que en algunuas ocasiones nos encontramos --
con diferencius de redaccidn y conceptos en las definicio-
nes que anteriormentc se¢ mencicnaron, asi como e¢n un sin--
nmero que podriamos encontrar, todas son reconceidas uni-

versalmente.

En un mercado de constantes cambios y requerimientos
de satisfactores como el que actualmente experimentamos se
}equiere de un proceso administrativo Jdindmico en ¢l que -
la mercadotenia juega un papel importante en la planeacidn
y eiccucidn de los tramos de control que se requicren para
satisfacer las necesidades presentes y futuras del merca--
do, asi como para atrvaer al cliente hacia nuestra oferta -

de productos o servicios,

La identificacidn plenu de las necesidades del mercado
es un punto importante a considerar para el logro de una --
adecuada realizacidn de los proyectos, Lo anterior engloba
a conceptos tules como conocer las vportunidades existenes y
futuras; comportamiento del mercado (objetiveo de nuestro pro

ducto); recursos necesiarios para nuestro desarrollo; andli-

de la comperencia, identificando sus debilidades, tenden--

(31 Kalphs Aexander and the Committee on [efinitions of the American
Marheting efinitions, pig, 15,
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cias, etc.

En proyvectos de desurrolios turisticos, nuestro esfuer
zo de mercudotecnia se verd dirigido al logro de acciones ta
les como lu loculizucién de un terreno adecuado para el desa
rrollo del inmueble, hasta la promocién y ventas, ausi como -
evaluacidn de!l riesgo y sistemas Jde operacidn del desarrolio.
Lo anterior basdndonos ecn una adecuada estrategia de mercado
tecnica que nos conduzca a obtencr un mavor incremento en la

demanda y bicnes de capital.

La Investigucidn de Mercados.

Podemos definir a la investigacién de mercados como la
actividad sistemitica de recoleccidén y andlisis de informa--
cidn relucionudus con la comercializacién de bienes y servi-
cios.(4).

l.La investigacién de mercados no es solamente una reco-
pilucién de datos e informucidn, ¥ no consta (nicamente de -
preparar un cuestionario, seleccionar una muestra y efectuar

entrevista lo verdaderamente importante eos el hecho de de

finir y anulizar cuidadosamente el problemy, presentando una

seric de alternativas para llegur ul resultado descado.

(4} wentz, Walter R, v Fyrich Gerald T.- Marketing, Theory and Aplici--
tion.- pag. 433,




LA INVESTIGACION
DE MERCADOS EN -
LA PLANEACION DE
CENTROS TURISTI-
C0Ss.

[pROYECTO
ARQUITECTONICO

ESTUDIOS
FINANCIEROS

IMPLEMENTACION
DE ESTRATEGIAS
DE MERCADOTEC-
NIA.

CONOCIMIENTO DE
OTRAS VARIABLES

DEL MEDIO.

CUADRO No. 3

. Cantidad de Cuartos.

i Dimensibn de los Servicios.
(Mag"‘t“d del Proyecto. < regs PGblicas.

Otros.

Caracteristicas del Segmen
4 Proy to del Mercado.

_Categoria del Proyecto. Precios.

Tipos de Operacién.

Prondstico de Ventas.

Cidlculo de Ingreses --
por Departamento.

Habitacién.
Costos y Gastos de Op p
racién,) re i:Almentos y Bebidas.

Otros,

Estrategia del Producto.
Mercado.

Estrategia sobre Distri-
bucién.

de Ventas.
de Precios.

Estrategia
Estrategia
[Localizacibn.
Operacidn.
Negocios Alternos.

Anilisis de Competencia.

Politica y Legislacién Local.

Sistema de Comunicaciones y Transportes.
Adquisicién de Insumos.

| Fuentes de Mano de Obra.

3¢



Elementos de Anilisis puara la cluborucidn de un Estudio rela

tivo al Desarrollo de Centros Turisticos.

En el Cuadro No. 3 se detullan los elementos mis impor-
tantes a considerur en una iavestigacion dirigida al desarrg

1lo de centros turfsticos.

Evaluacidn del Provecto Arquitectfnico.

Generalmente la decisidén relacionada con la operacién -
de un centro turistico esta intimamente ligada con la ubica-
cién del terreno y de los elementos, ya sean naturales o hu-

manos que lo circundan.

Sin embargo, en algunas ocusiones puede darse el caso -
de que el terreno a desarrollar sea efectivamente ideal para
la construccidn del desarrollo, asi como las condiciones so-
cio-econbémicas y de mercado, pero hasta no considerar elemen
tos tales como estudios de mercado de Ia zona y ciudades con
venientes, aniilisis de las necesidades del turista temporal,
del cliente local, los servicios conexos, como son comercios,
diversiones, centros nocturnos, cafeteriss, comedores, ctc.;
ademidis de considerar facilidades de insumos, de personal, --
et¢., podremos decidir sobre la verdadera conveniencia del -

proyecto.

Aunudo a lo anterior habrd que elaborar proyecciones --
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del mercads futuro, competencia, planes de crecimiento, el -
tipo de desarrollo y de acuerdo a ello, el tamafio del terre-

no,

Desafortunadamente, el proceso seflalado tiende a conver
tirse en una utopis, pucs los Jdesarroiludores tienden mis a
cuidar por los intereses particulares, ¥a que ¢a la gran ma-

yorfa de los casos son ellos mismos los propictarios del te-

rreno.

De acuerdo entonces a la investigucidn de mercado, que
preoporcionara entre otras cosas flajo turfstico, crecimionto,
caracteristicas socio-econdmicas, diversiones, necesidades,
atractivos comerciales, culturales, recreativos, etc., podre

mos llevar a cabo una cvaluacién sobre el proyecto, as{ como

s magnitud y nimero de habitantes, categoria, servicios y -
dreas pablicas, segmento dJde mercado, indices de precios y mo

delo de operacién.

Cabe sefialar que es necesario tomar en cuenta en esta -
evaluacidn factores tales como acceso a viajeros, medias de
transportacidn, accesibilidad a puntos de interés, tendencia
de 1a zona, ubicacidn de &sta con relacién a otros desarro--
1los cercanos, faciltidades recreativas, etc., las cuuales se-
ran también obtenidas a través de la investigacibén de merca-

do para la scleccidn del terreno,
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Analizando los elementos unteriormente seiialados v una
adecuada valorizacién del terreno y del provecto en propor-
ci6én a la inversidn, se deberd tomar la decisidn de conti- -

nuar con el proyecto o la bdsgueda de otra opcidn.

Lo anterior podri no tencr mucha importancia para mu---
chos desarrulladores que llegan crevendo que este negocio es
uno mis de bienes raices, sin cmbargo, hay que comprender --
que éste ¢s el punto mds importante y que Jde é1 Jepende el -

éxito o fracaso del proyecto.

Con mucha frecuenciu, ¢l posecdor del terrens en su ---
afdn de construir un centro turistico contrata al arquitecto
ajustando la inversidén de acuerdo a su capacidad econdmicu,
incurriendo en un grave error, va que €ste a su ve:z limitado
ante la carencia de recursos, se hace de un equipe de perso-
nal poco experimentado en fa wateria.  Inicia entonces la --
operacidn en forma casi empivica corrviendo enorme riesgo con
probabilidades enormes de que el proyedto no progresce, miaxi-
me en Jas circunstonvins actuales, en las que el monto de la

inversicn por mining que fsta s=ea, resulta inportante,

Resulta igualmente importante considerar la existencia
de flexibhilidad en ¢l preyecto y no limitar tas probabilida
des dentro de un marce rigide especializado gque no pevmity

cierta variacién en el {lujo turistico.
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Finalmente hemos dec sefialar la importancis que represen
ta la operacién y funcionalidad del desarrollo, mucho untes
que su belleza y decorados, va que éstos {dltimos podrin ser
ajustados en etapas posterioves, sin cmbarge la construccidn
dificilmente podrd ser modificada, pues implicaria una fuerte

erogacion.

Situacibn Financiera.

E1 procedimiento a seguir una vez definido el tamafio y
la inversibn adecuada para el desarrollo turistice serd lu -
realizacién de proyecciones y estudios financieros que nos -
pérmitan conocer las condiciones de crédito, intereses, flu-
jos de caja, pronéstico de ventas, costos y gastos de opera-
cibn, etc., a fin de cluborur un dictamen y decidir sobre -

la conveniencia del proyecto.

Se analizardn los clementos que integrun los usos y - -
fuentes de recursos aplicando diferentes alternativas u fin
de analizar la opcifn que ofrezca mayor rentabilidad sobre -

la inversién a realizar.

El siguiente es un ejemplo para facilitar al lector la
comprensidn del procedimiento para la elaboracién de los es-

tudios financieros en el desarrollo de centros turfsticos.



CUADRO No._

APALANCAMIENTO:
V DE CREDITO
3 DE CAPITAL:

MONTO DEL CREDITO:
TASA DE INTERESES
PLAZO DEL CREDITO:
AROS DE GRACIA:

CONCEPTO/AROS :
NUM HABITACIONLS.
DE_OCUPACION

TMUM PROM.

INGRESOS
llI\BITA(‘IUM S
A

Tl'l l‘I'D‘H)S

SUMA DE INGRESOS

COSTOS m l'ART.\MLMM )
HABITACIO:

AL INMTHS

BERIDAS

TELEFONOS

SUMA COSTDS
UTILIDAD DEPARTAMENTAL

GASTOS m ul’rRMIUN
Al ALES .

M 1A,
REP. Y MMTTG
AGUA, LUZ ¥ FZA.

SUMA GASTOS
UTILIDAD OFERACION,

HORS, OPERADOR.
UTTLIDAD DEL HOTEL,

ln\STOﬁ l!L Cl\l’ 1TAL,
ES.

uwR Y AMORT.
TO mu DIAL.

MU
slc ¥

SUMA GTOS. Y CAP,

UTILIDAD ANTES 1.S. R,
1.5,k

)
W AR NETs

ML

1

50.0
50.0

15,905.0
19

H

1

500

65
15,000

11779,375
889,687
35,587
31060,528
573,609
578,207
148,129
28,470
19124,508

11935,960
489,084

107,118
17025,276
910,084

173,703
730,982

13,017

723,805
304,023

57,909
301,932

58.14

29.07

10,47
1

100,00

21.00
65.00
45.00
8

33.50
29.70

5.08
24,08

HOTEL PROMAR

LOCALIZACION CANCUN, Q.R.

ESTADO PROFORMA DE RESULTADOS

2

500
65
24,000

21847,000
11423,500

50,940
41896,840
592,176
922,428

229,582
s,

11789,758

31107, 102

773,701
301,747
293,810
171,389

11030,0648

14370, 151
279,800
11196, 503

14,641

14178,078
495,15
91,291

100.00

20,80

80,00
30,55
63,45

21,07

.11
1.93

12,04

INVERSION POR CTO.:
INVERSION TOTAL:
TERRENO:
CONSTRUCCION:
EQUIPOS:

STOS PREAF,
CATos rn«.\M 1EROS

500

70
37,200

41752,300
21376,150
855,414
95,0406
95,040
81173,956
978,974
11534,993
381,515
706,037

20971, 518

51202,438
[Nt
78(\ Mm

20708,570

20460, 858
470,383
21020, 170

18,796

22,003

20003,773

160, 30
1ro01, 8yl

58.14
29.07
10,47
1,16
1.16

100,00
20,60
i, 00
11,60
§0.00
30,35

63,05

15,00

4

H
500
70
57,000

7'366,005
3'683,032
11325,892

12'669,032

11502,077
21371,873
58,00
57

158,103

81088,520

1'051,12%
11013,571
760,178
113,437

47108,300

31920,220
73,102
ETTNIT

20,390
90
1,169
1,983

25,138

30160,580

|'w> wu

{MILES DE PE
63,6

89,373

58.14 12232,029
20007 0'11u,465
1047 2'201,927

16 244,659

116 244,659
100,00 21'040,638
20,40 2'471,052
Gadn 120,700
R0.00 |us:3:1
30,16 7'500,801
63,84 130473, 838

3'108,177
1 083,251
11202,438

736,422

32,90 6'880,289

So6r58,540
)

12,47 2'071,008

o1

CATEGORIA: 4 *

S08)

25,39
10,60
2,03

12,09



LOCALIZACION CANCUN , Q.

HOTEL PROMAR

R.

PROFORMA DE ORIGEN Y APLICACION DE RECURSOS (MILES DE PESOS)

CONCEPTO/AROS
ORIGEN:
APORTAC. DE CAPITAL.
FINANCIAMIENTO ADICIONAL
CREDITOS
UTILIDAD NETA
DEPREC. Y AMORT,
SUMA
APLICACION
INV., EN ACTIVO FIJO.
ADICTONES,
GASTOS PREOPERATIVOS.
AUM, EN CAP. DE TRABAJO.
AMORTIZAC. DE LA DEUDA,
SUMA
FLUJO DE CAJA ANUAL.

FLUJO DE CAJA ACUMUL.

0

15,995
15,905

31,900

30,857
1,043

31,900

1

7,754

361,932
1,596

371,282

1,408

1,408
369,864
369,874

2

7,321

589,339
1,596

598,256

1,900
1,294

3,194
595,062

964,936

3

1,699

1'001,892
1,596

11008,187

2,566
2,398

4,964
1'003,223

11968,159

4

1'580,490
1,596

1'582,086

3,464
3,302

6,856
11575,230
31543,389

62

2'671,018
1,596

2'672,614

4,676
3,743

8,419
2'0664,1905
6'207,584



CUADRO No.

3-1V.

MONTO DEUDA: # DE PERIODOS
9

15,905

PERIQ TASA

DO

Lo I - T B N I I

INT.

65.00

©59.10

59.10
59.10
59.10
59.10
59.10
59.10
59,10

TASA INT,
FIN. AD.
74.40
67.60
67.60
67,60
67.60
67.60
67.60
67.60
67.60

INT,

REFACC.

10,338
9,400
9,261
9,040
8,689
8,131
7,242
5,828
3,579

INT. DEV.

TOTAL
10,338
14,641
18,796
20,390
18,147
15,697
12,917

9,612

5,470

TABLA DE AMORTIZACIONES

DE INT.

25.00
50.00
75.00
100,00
100.00
100,00
100,00
100.00
100.00

AROS GRACIA 1

INT. PAG.

2,585
7,32
14,007
20,390
13,147
15,697
12,017
9,612
5,470

FIN. ADIC.

7.754
7.321
4,699

PAGO TENT.
AMORT,
10,454

9,635
9,635
9,635
9,635
9,635
9,635
9,635
9,635

AMORTIZ,
FINAL
0
235
373
504
045
1,504
2,392
3,806
6,056

MMORITZ.

ADIC.

0

969
2,015
2,798
2,798
2,798
2,798
2,798
2,798

TOTAL

0
1,214
2,318
3,392
3,743
4,302
5,191
6,001
8,854

63

SALDO INSO.

28,659
29,775
32,086
28,694
21,951
20,649
16,458
8,854
-0
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DESARROLLO DE UN HOTEL DE PLAZA

Supeniendo que se localice en una importante zona turfis
ticu, considerando que estas proyecciones formarin parte del

estudio de mercado.

Penominaremos al hotel con el nombre de "Paramar' y al

grupo desarrollador "Protur",

En base u los resultados que se obtengan (como sec sefia-
lan en 1os anexos 1, 2 y 3) y en donde la “base' o primera
alternativa sca claramente analizada, podremos analizar cuan
tus alternativas scan cenvenientes haciendo las variuciones

que se quieran a fin de hallar la mejor opcién,

fistratepgiu de Mercadotecnia.

"Estrategia de Mercadotecnica es el conjunto de objeti-
vos, normas, pricticas y regulaciones que orientan ¢l esfuer
zo comercial de la firma, su nivel, combinacién y distribu--
cién en parte independiente y en parte reunidn de las condi-

ciones cambiantes del ambicnte vy de la competencia".(5)

Las estrategias son, en esencia, decisiones que orien--

(5) Kotler Philip.- Direccidn de Mrreadotecnia, - Ed, Diana, - pag. 78,
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tan el proceso de cambio para alcanzar las metas; son tam- -
bién, la Forma en que se pretende matecrializar los objetivos

previamente determinados en consecucifn de una meta,

Objetivo- - - Estrategia = - - Meta

A} Estratepia del Producto - M2rcado.

Habri que especificar claramente las caracterfsticas -
ffsicas con que contarfin las instalaciones basadas en ¢l mer
cado al que se van a ofrecer, usf{ como el producto que Este
Giltimo demanda, a fin de no caer en el error de crear produc

tos superfluos.

Asimismo, tendremos que poner cspecial cuidado en 1z -
seleccibn del personal a fin de que éste cuente con una espe
cializacidn, y el servieio que se ofrezca en freas pioblicas
Yy privadas sea excelente, De la misma manera sabemos que el
servicio de reservaciones es parie fundamental de 1a opera--
ci6n del inmueble, aunque de este renglfn podrd cncargarse -
ia compafifa operadora, ya que &sta contari con Ins recursos

humanos’ necesarios. para esta actividad.

En cuanto a las cuvacteristicas generales, se enguen--
tran el status, nivel de privacia, escapismo, etc., que de--
ben tratar de ofrecerse al plblico visitante, ya que en my--

chus ocasiones sonp razones que motivan al turista a escogey
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un determinado lugar.

B) Estrategia sobre Distribucidn.

En este punto nos referiremos a la forma en que habrd
de transporturse cl turista hacia los centros turisticos de
su eleccién, ya sea a través de agencias de viaje, empresas

de transportacién, etc.

En el caso de las apencias de viajes sabemos que exis-
ten representantes mayoristas y minoristas que enviardin al -
turista 4 nuestro destino, ofreciendo los atractivos con que
cuenta nuestro desarrollo de aucuerdo a lo delimitado ante--

riormente en la estrategia de producto - mercado.

De igual forma en el caso de empresas de transporta---
cién que tengan como destino primordial la zona turistica en
que nos encontramos, ofrecerd un beneficio mGltiples pues al
vernos favorecidos por la visita de estas gentes, iguslmente
la zopa cn general vy las cmpresas transportistus se verin fa
vorecidas, considerundo ademis que en diversas ocasiones - -
ofrecen servicios de choferes o transportes dentro de la co-

munidad para conveniencia de los visitantes.

C) Estrategias de Ventus.

Inicialmente, hubremos de cluborar los prondsticos de

ventas, asi como el presupuesto de costos y pustos sobre la
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venta.

Posterior a &sta, se elaborard la estrategia de ventas
que variard de acuerdo al producto que se pretenda comercia-
lizar y que, como su nombre lo indica, serin la serie de pro
cedimientos a seguir para llevar a cabo la venta del produc-

to,

Por otra parte, existe la probabilidad de organizar se¢
minarios, convenciones, congresos, etc., con lo cual logra--
riamos atraer a otro segmento importante del mercado, propot
cionindonos mavores recursos de efectivo a corto plazo. Es
por eso que la estrategia juega un papel importante en la --

consecucidn de las metas de comercializacidn del proyecto,

D) Estrategia de Precios.

Para la implementacifn de una estrategia de precios ha
brd que tomar en cuenta factores tales como calidad, y en es
te caso, categoria del producto, lo cual es determinante en
su precio; caracteristicas generales de la zona, servicios,

dreas de recreo, etc.

Referente al aspecto financiero establecido en los pro
gramas proforma, habri que determinar en las caracteristicas
el precio, porcentajes a pagar de contado, plazos de pago, -

tasas de interés, etc., considerando ésto como un atractive
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adicional para nuestros clientes, dependiendo directamente -

del producto a ofrecer.

Otro factor importante y sumamente representativo en -
el establecimiento de las cuotas o precios, serfan las nece-
sidades sefaladas por la oferta y la demanda de la zona, ya
que la reunifn de cada una de éstas determinard el éxito o -

fracaso del producto, segfin sea el caso.

Aunado a lo anterior, tendremos que tomar en cuenta --
las limitaciones oficiales respecto del establecimiento de -
cuotas y turifas en zonas turfsticas preferenciales y secun-
darias, ya que definitivamente pueden limitar nuestra accién

en el momento de establecer las cuotus requeridas.

Otras variables que influyen en el medio.

Asf como existen factores que influyen directamente en
la decisién final para desarrollar o no un centro turistico,
existen otras que, aunque de menor importancia, pueden afec-

tur en Jas posibilidades de éxito de nuestra inversidn.

Operacidn. Hotelera,

Este ¢s un aspecto muy importante a considerar en - -

cualquier tipo de invsersidn turistica.
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~

En el caso de hoteles, dependeri mucho del tamaifio si -
se desea que 8sta sea una gran cadena hotelera la que se haga cay
go de la operacifn, ésto sin descuidar el hecho de que exis-
ten otras cadenas hoteleras en la zona y crean un mercado im
portante, por lo cual habrd de ofrecer siempre la mejor calji

dad.

Asimismo serd importante contar com un sistema de ve--
servaciones internacional, le que asegurarfa un alto fndice
de ocupacién desde los primcros aBos, ya que por medio de €g
te atraerfamos una cantidad importante de prospectos; eén --
comparacién con los pequefios hoteles que no cuentan con este
servicio y cuyo negocio tiende a convertirse en un concepto

familiar,

En el caso de condominios o villas unifumiliares, gene
ralmente la asociacién de propictarios contrata algln grupo
operador que se¢ haga cargo de las frcas pGblicas y de la se-
guridad del edificio, as{ como de la limpieza y el cuidado -
del mismo, a través de una cuota mensual pagada por los con-

déminos o propietarios,

Una operacién adecuada augura a los posibles visitan--
tes una estancia agradable, sicndo ésto un elemento més para

lograr la captacién de turistas.
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Negocios Alternos.

En este tipo de negocio es sencillo incluir negocios
alternos con un alto fndice de éxito, como pueden ser: cen-
tros comerciales, club de tenis, discotecas, parques recrea
tivos, etc., lo cuul amplfia nuestro segmento de mercado y -
no nos limita a Ginicamente contar con los ingresos de los -

huéspedes, sino del resto de los pobladores de la zona.

Sin embargo, seria importante considerar estos atrac-
tivos desde el inicio del proyecto, si se cuenta con los re
cursos econdmicos a fin de hacerlo parte integral del con--

cepto.

Anélisis de competencia.

Es importante considerar que la calidad es lo que nos
permitird competir y formar parte del mercado,y si cuidamos
el hecho de permanecer en los parimetros de calidad que la
demanda requiere a los precios que scan accesibles para su
economfa, podremos gonsiderarnos exitosos en el manejo de esta
politica. Cabe sefalar que habri que cuidar todo lo refe--
rente o servicios, precios, categoria, etc., para evitar sa
lirnos de los lincamientos que se requicran v mantenerse en

el mercado.

En la realizacién de 1la investigacidén de mercados, --

podremos determinar cuales son esos pariimetros en los que -
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debemos estar inclufdos y realizar nuestra propuesta de in--
versién, proyecto avquitecténico y proyecciones financieras,
dentro de ellos mismos, de mancra que desde el inicio de ope
raciones se pueda formur parte del mercado en el gque se eﬁ-~

cuentra localizado.

Polftica y legislacién local.

Al estar considerando 1a realizacibén de una inversién
uno de los primeros puntos a observar serd el de polfticas y
legislaciones de lu localidad. Cada estado tiene diferentes -

reglas sobre procesos de construccibn, impuestos, restriccio
nes, etc., por 1o que hay que estar consciente al momento de
llevar a cabo el proyecto; de esta forma se ahorrard tiempo
y dinerc y se evitarid la duplicacidn de esfuerzos, ademfs de
poder aprovechar al miximo las facilidades que se otorgan a

los inversionistas cuando se realiza este tipo de desarro- -

llos,

Comunicacidén y transporte,

Es importante ofrecer a través de la calidad un efect}
vo medio de transporte a los visitantes, a fin de que éste -
cuente con 1a facilidad de desplazarse s los puntos de inte-

vés civcundantes a la rona turistica.

Es muy comin que ¢n las zonas turisticas que contempla

mos en este capitulo exista el ya conocido sistema de trans-



porte local o "colectivo™, sin embargo, el medio mis utiliza
do por los turistas son los llamados "taxis", que en su mayo
ria son propiedad privada o Je organizaciones de la locali--

dad,

Fuentes de insumos y mano de obra.
Y

Dentro de la vealizacién del presupuesto de inversifn
habrd que considerar datos relativos a costos de materiales
y mano de obra, ya que cn algunos casos nos podemos topar --
con limitantes para obtener estos elementos, lo cual habrd -
que considerar en cl andlisis de mercado que llevamos a cabo
a fin de obtener informacién fehaciente con respecto a pro--

yectos que hayan experimentado de esteprocese en la zona.
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CAPITULO V

FACTIBILIDAD DE FINANCIAMIENTO A
LAS ACTIVIDADES TURISTICAS

Breve andlisis de la situacién actual,

El avance logrado en la tecnologia ha permitido a nume
rosos pafses, especialmente a los industrializados, elevar -
el nivel de vida de sus habitantes y en virtud de ello, se -
ha previsto que para los prbéximos afios habrd mayor disponibi
lidad de tiempo ocioso, mayor ingreso personal, mayor espe--
ranza de vida y se espera también que los servicios turfsti-
cos serdn ampliados y mejorados de manera importante, sumfn-
dose a ésto, la tendencia general de los paises a promover y

apoyar el negocio turistico,

A lo anterior, se¢ sumard la evolucifn ucelerada de los
medios de transporte y comunicucibn que se traduce en una --
disminucién del tiempo de traslado entre los lugures de ori-

gen y destino turfistico.

Aunque 4l turismo sc le define como una actividad de -

consumo, sin embargo, constituye un sector muy interesante -
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de 1a economia mundial y particularmente para la de México,
debido a que no sélo proporcionu divisas, sino que genera -
empleos, coadyuva en la mejor distribucién del ingreso, pro
porciona cultura y descanso a los paseantes, favorece un de
sarrollo regional m&s equilibrade., Afortunadamente, nues--
tro pafs esta bien dotado de recursos naturales con voca- -
cifn turfstica, que lo pueden colocar a un buen nivel compe
titivo en el mercada mundial de viajes, ya que cuenta con -
grun reserva de potenciaslidades, grandes regiones aGn inex-
ploradas, regiones que pueden atraer al turismo por la hos-
pitalidad de sus gentes y por la belleza de sus paisajes, -
playas y ruinas arqueolfgicas.

El Turismo en el Sistema Econbmico.

En nuestro territorio, las uctividades terciarias (cu-
yo producto no tiene material pero que satisface necesida--
des), son las que se distinguen por tener una participaclén

a mis del 50% durante ya varios aflos.

En el sector terciario de nuestra economia, se agrupan
actividades disimiles que obviamente se curacterizan por la
relativa homogeneidad de los servicios que generan y es pre
cisamente en este grupo donde encontramos la actividad ----
turfstica, cuya transparencia socioecondmica se refleja a -
1a luz de varios medios significativos, Por ejemplo, su de

sempeio Te ha permitido incorporar, via la generacién de em
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pleos directos e indirectos, a la vida productiva a gran nd
mero de personas en distintos puntos del territorio nacio--

nal.

La captacién de divisas también ha producido benefi- -
cios, puesto que su posicién se ha traducido en capacidad -
de importancién de bic¢nes imprescindibles en la marcha del
aparato productivo del pais. La autosuficiencia econfmica
que brindan las divisas extranjeras, no solo es importante
para los proyectos turfsticos, sino también para la econo-
mia nacional, ya que durante muchos afios han contrarresta-
do el tradicional y creciente déficit que se ha manifestado
en la cuenta corriente de la balanza de pagos, instrumento
éste que tiene como objetivo registrar sistemiticamente las
operaciones que realizan los residentes del pafs con los re

sidentes de otros paises.

Por otra parte, el desarrollo turfstico ha propiciado
un desarrollo regional menos desigual, al lograr mediante -
las inversiones turisticas la incorporacién dec zonas con po
tencial turfstico, que se caracterizaban por una situacién
econdmica y social estacionasria y de atraso y que se locali
zaban en puntos muy alejados de los principales centrds urbuanes
financieros, educativos y politicos del pafs, factores que a
su vez determinaban la incomunicacibn y la pobreza, En es-
te sentido, no cabe duda acerca del impacto que las inver--

siones han tenido en la estructura econdmica del pais y ecn
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la distribucién de los asentamientos humanos. Ademis, las
inversiones en las obras de cabeza, en infraestructura, en
hoteleria, han dinamizado a sectores econdmicos colaterales
o complementarios como la rama de alimentos y bebidas, agri
cultura, ganaderia, pesca, etc.

La Planeacibn Turistica.

El Plan Nacional de Desarrollo, es una ctapa importan-

te en la construccién del Sistema Nacional de Planeacién.

El Plan globaliza las actividades de todos los secto--
res y representa sin duda el marco para el desarrollo armé-
nico del pafs; es la integracién coherente del conjunto de
objetivos, estrategias, acciones y medios que se propone la
sociedad para avanzar con la mdxima eficacia, congruencia,
solidez y visién de conjunto. El objetivo del Plan es desa
rrollar todas las potencialidades Nacionales y desequili---
brios para asi dotar a los habitantes y a los grupos de ca-

pacidades y seguridades distribuidas cquitativamente.

Il plan cumple, Fundumcn)nlmentc, con dos objetivos: -
expresa en términos cuantitativos el modelo del pafs ul que
aspiramos y da congruencia u los distintos planes scctoria-
les. Con este trabajo se cstablece ¢l desarrolle de un Sis
tema Nucional de Plancacibn como instrumento necesario para

lograr 1a congruencia de las distintas acciones del Gobier-
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no. [Este sistema define, para el Sistema Nacional de DPlani-
ficacién Turfstica, un marco de metodologia general, los pa-
riametros macroeconémices dondese debe desarrollar el turis-
mo, los lineamientos de politica sectorial y las metas que -

la inversién publica debe alcanzar en este sector.

El Plan Nacional reconoce que el Sector Turismo es una
palanca importante para el desarrollo nacional, especialmen-
te en el dmbito regional, por los empleos y divisas que gene
ra y las oportunidades de recreacién que se inscriben en el
bienestar social que se persigue. lgualmente, establece que
¢l desarrollo del turismo se orientari en mayor medida hacia
el fomento del turismo interno, sin descuidar los programas

enfocados a la captacién de divisas.

La elaboracién del Programa Nacional de Turismo, ha con
siderado de forma relevante las polfticas y plancs de los de-
mis sectores de la Administracibén Piblica Federal, dec modo -
que ia polfrica turistica sea conaruente con la urbana, la -
industrial, la educativa, etc. Ademiis, las inversiones que
el sector turismo realizarid, guardan una completa congruen--
cia con las polfiticas y las estratcgias de corto y mediano -
plazo que propone el Plan Nacional de Desarrollo Urbano al -
orientar en parte importante, los recursos hacia las zonas y

estados prioritarios que en é1 se sefialan,



Las inversiones turisticas. m

En el transcurso de los {iltimos afos, las inversiones -

que se¢ caracterizan por una alta redituabilidad y reproducti
vidad, han cobrado especial significacién. Sin embargo, el -
anflisis de tales inversiones es diffcil debido a la multi--
plicidad y variedad de proyectos turisticos que se presentun
en este sector, como son las obras de cabe:za, las que en tér
minos generales se refiercen a las obras que se localizan en

su mayoria fuera de las ciudades turisticas pero que median-
te distintos sistemas hacen 1legar sus servicios a cllas y -
su 4rea de influencia, por ejemplo: Subestaciones y lineas -
de transmisién de energia eléctrica, central de teléfonos, -
captacibén, potabilizacidn y conduccifn de agua, aeropuertos,

caminos de acceso, puertos, marinas y otros,

Otros proyectos turisticos importantes estdn constituf-
dos por las obras de infraestructura y urbanizacién, que son
instalaciones y/o construcciones localizadas en el sitio con
creto del desarrollo suministrando servicios bdsicos para el
bienestar de turistas y residentes. Obras de este tipo son
las siguientes: Energia eldctrica (alumbrado piblico), redes
de teléfonos, redes de agua potable, A las anteriores deben
sumarse los hoteles, condominios, villas, lotes residenciu--
les, zonus comerciales, recreativas, campos de golf, campos
de tenis, ¢lubes de eyuitacién, v niuticos, embarcaderos, mi

radores escdnicos, centros de convenciones, etc,
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Las inversiones dec este tipo coadyuvan indudablemente o
fortalecer laus bases en las que descansa el progreso mate- -

Tial de lns pafscs nue comn México tienen vocacidn turistica.

Corrientes Turisticas.

Turismo_receptivo.

Los turistus extranjetos que visitaron México, ascendie
ron en 1983 a 1,748 miles y en 1984 a 1,710 miles; como se -
ve, el flujo de visitantes no registré avances. En general,
la temporada vevanicga de 1984, fue mis débil de 1o previsto
en razén de una significativa reduccidn de la competitividad
de las tarifas nacionaules con respecto a las del exterior, -
deterioro de la calidud de servicios y amplia competencia de
diversos lugares turisticos internacionales, Europa elevs -
considerablemente su captacién, debido en buena medida o 1a
fortaleza del dblar en relacibn con las moncdas del drea y a

proliferacién de tarifus promocionales.
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ENTRADA DE TURISTAS, 1982 - 1984

(miles de personas)

Variucién Porcentual

Perfodo 1982 1983 1984 1983/1982 1984/1983
Enero 3201 356 .1 399.0 11.2 12.0
Febrero 333.2 394.8 447,0 18.5 13.2
Marzo 344.0 486.4. 507.0 41.4 4.2
Abril 331.5 393.2 392,0 18.6 ~0.3
Mayo 295.8 37t 01 358.0 25.5 -3.5
Junio 300.0 401.6 371.0 33.7 -7.6
Julio 344.5 450.0 370.0p 30.6 -17.8p
Agosto 318.9 383.0 369.0 20,1 -3.7
Septiembre 221.6 281.0  251.0 26.8 10,7
Octubre 257.1 332.0 29.1
Noviembre 272.2  382.0 40.3
Diciembre 428.7 527.0 20.6

Total 3,767.6 4,748.2 4,710,0e 26.0 Z0.8¢

P Preliminar.
e Estimado

FUENTE: Banco de México.

Con base en un estudio de segmentacién de 1980, se de--
terminé la procedencia, los objetivos, los aspectos demogri-
ficos, los atractivos y los productos, de los visitantes ex-

tranjeros procedentes de: Fstados Unidos y Canadi-, de la --
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Frontera Norte y Luropa. Los segmentos que s¢ definieron -

fueron los siguientes:

I. Familias de Exploradores Culturales.

Presentan un intevés muy arriba del promedio por acti-
vidades de naturaleza "cultural y explorativa™, se caracte-
rizan por su interés en los recorridos turisticos con visi-
tas a centros histdrives y culturales, intentan hablar el -
idioma extranjero y adoptan Jas costumbres locales. Obvia-

mente, les gusta mostrar "nuevos lugares™ a sus hijos.

il. Naturistas.
El principal discriminante es una fuerte orientacifn a

las actividades al aire libre y acampar. Tiene necesidad

de sentirse cerca de la campifiu y complacerse practicando

deportes acuiiticos {veleo, barcos). Reflejan un especial
interés por la naturaleza y descartan otro tipo de activida

des, "alejindose de todo™.

111, Amantes del Mar y la Vida Noctura.

Sienten un gran deseo por estar bujo el sel, disfrutan-
do de actividades acudticas y de playa, al misme tiempo que
anhelan experimentar una vida nocturna. Lo que mis buscan
os estar cercy de la playa, veleros, barcos y otros depor--

tes acuiticos son actividades que les gustan mucho practi--

car, Son socialmente activos v nis que otros grupos tes --

gusta ir a discotecas y clubes nocturnos, vy apostur en cusi

nos.
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IV, Turistas de Compras

Estos son los menos exigentes, lo dnico que les gusta -

es ir de compras y realwente comprar mis barato que en fsta-

dos Unidos.

mente en inglés.

V. Placer v Lujo.

Sienten una pran nccesidad de conversar libre--

Este grupo pequeno con gran desce de combinar unas vaca

ciones de lujo y desvanso, con actividades deportivas como -

golf y tenis.

bién el deseo de quedarsc en un solo lugar.

£l hospedarse en grandes hoteles implica tam-

BSTRUCTURA DE SEGMENTACION POR ORIGEN

E. U, /CANADA

NATURISTAS.
EXPLORADORES CULTURALES

VACAUIONISTAS FAM.
PLACER

DEPORTES ¥ DIVERS,

FRONTERIZO

NATURISTAS

FAMILIAR CULT.

PLACER

AMANTES DE MAR
Y VIiDA NOCTUR-
NAL

TURISTAS DE --
WCOMPRAS .

EUROPA
NATURISTAS

FAMILIAR CULT.
VACAC. FAM,
PLACER

AMANTES DE MAR
Y VIDA NOCTUR -
NA.



Edad:
Sexo:
Edo.
Civil:

Ingreso
fam, :

Nivel
educ:

Tamafio segmentos

PERFIL DEMOGRAF1CO
Segmentos
Total 1 11 111 v
menos 35 afios 41% 35% 59% 37% 174
mayor 35 aflos
hombres 43 40 47 42 37
mujeres 57 64 53 58 62
solteros 21 14 22 24 21
casados 79 84 78 76 7%
menos $25,000.00 58 53 70 53 58
mis $ 25,000.00 34 41 24 39 34
sin universidad 46 38 52 39 61
algo universidad 54 62 48 61 39
100 27 27 24 16
RESUMEN

Scgmentos

11 Naturistas

1V Turistas de compras

- ¥ Placer y lujo,

Turismo Fronterizo.

84

Familias de exploradores culturales

Amantes del mar y vida nocturna

27.0
27.0
24.0
6.0
6.0
100.0

v
57%

56
1
27
48
35

35
65

Lo que repularmente se conoce como turismo fronteriZo -
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es una corriente de viajeros de cada pafs dirigida a los cen
tros urbanos mexicanos y norteamericanos localizados a lo --
largo de 1a frontera norte., Son residentes de dreas cerca--
nas que realizan un gran nimero dec cruces, con propdsitos --
muy diversos, incluyendo aquellos que demandan servicios tu-

risticos.

La Frontera Norte tiene un intcnso movimiento de perso-
nas que cruzan a nuestro pafis en busca de variadas activida-
des comerciales, familiares y recreativas., Estos cruces han
representado tradicionalmente una aportacidén en la Balanza.-
de Pagos, en 1982, el movimiento receptive fronterizo se¢ es- »
tinulé en 60 millones de personas con una derrama econémica ~
de 2.300 millones de ddlares, monto que lo convierte en uno
de los rubros de ingresos de mayor importancia dentro de la

Balanza Comercial, (2)

No obstante el schialado volumen de cruces {ronterizos,
el nfmero de visitantes con fines recreativos o de descanso,
se reduce a cifras menos significativas, de acuerdo a encues
tas rcalizadas en las principales localidades [ronterizas, -
Se observé que el motivo del viaje hacia nuestras fronteras
es primordialmente para realizar transacciones comerciales y
que en menor medida, demanda servicios turisticos complemen-

tarios. (3)

(2) Fuente: Banco de México.
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Turismo Egresivo.

A partir de 1982, y debido a la polfitica de mantener un

tipo de cambio realista, los viajes de mexicanos al
ro sufrieron una fuerte contraccién, al encarecerse
de los servicios turfsticos en el extranjero., Esta
se apudizd durante 1983, por lo que en ese aflo solo

al exterior 1970 miles de mexicanos.

Durante 1984, la salida de mexicanos ascendié

miles, es decir, un 28.9%1 mis que un afio antes; los

extranje-
el precio
situacidén

salieron

a 2,540 -

motivos,

el encarecimiento de los servicios internos y la moderada --

reactivacién que muanifiesta la economfa.

SALIDA DE TURISTAS 1982 - 1984
{(miles de personas)

Variacidn Porcentual

Perfodo 1982 1983 1984 1983/1982 1984/1983
Enero 255.5 107.5 142.0 -52.3 3.2
Febrero 211.7 92,0 141.0 -56.5 53.3
Marzo 205.8 153.7 144,60 -25.3 -6.3
Abril 270.6 116.5 243.0 -58.2 108.6
Mayo 211.5 130.2 220.0 -38.4 69.0
Junio 2i7.8 137.1 170.0 -37.1 24.0
Julio 340.7 203.,0 287.0p -31.4 a1.dp
Agosto 234.9 185.7 250.0 -20.9 34.06
Septiembre 150.0 177.0 219.0 18.0 23.7
Octubre 167.3 213.0 27.3
Noviembre 153.9 170.0 10.5
Diciembre 209.0 285.0 5.7

TOTAL  2,671.3  1,970.7 2,540.0¢ -26.2 28.9¢

(3) Investigucidn de Campo realizada para Ja elaboracién del Estudio Jde
Mercado de un proyecto denominade Max-Kamps Rancomer 1085,
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P Preliminar.
e Estimado.

FUENTE: Ranco de México.
Turismo Doméstico.

El turismo doméstico presenta variados segmentos, cate-
gorfas y destinos, lo que.hace compleja una caracterizacién
genérica. FEs conveniente seflalar que existe un fuerte volu-
men que viaja por menos de 24 horas con fines recreativos; -
los de fin de semana con demanda de servicios de hotel, cuan
do menos por una noche, y por Gltimo, los que se trasladar
a.lugares mis distantes de su residencia habitual y cuya es-

tadfa media es cercana a los cuatro dfas.

Los atractivos que buscan y los bienes y servicios de--
mandados estdn en funcién del tipo de visitantes. Asf por -
ejemplo, para el primer caso se desplazan en un radio de 75
km. de su lugar de residencia, cuya visita e¢s a balnearios,-
poblaciones tipicas, centros recrcativos y artesanales, que
en general demandan servicios recreativos, de alimentos y de

bebidas,

Los visitantes de fin de semana que se trasladan a luga
res con distancia aproximada de 150 kms. de su lugar de ori-

gen, demandan servicios de alojamiento, servicios complemen-
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tarios y restaurantes; para algunos lugares mids lejanos se -
requiere de transportacién aérea, Por lo que se refiere al
turismo de destino programado, la demanda por alojamiento y
otros servicios turfstices es por un perfodo largo, consu--

miendo biencs y servicios mis diversificados,

E1 Turismo Nacional es de gran importancia en la Ciudad
de México y Guadalajara, pues cada uno de estos centros reci
bi6 alrededor de 2 millones de visitantes en 1983; Acapulco
recibié mds de 800 mil; Veracruz, Tijuana, Puerto Vallarta,
La Paz, Mazatldn, Oaxaca, Canciin y Mérida recibieron un vo--

lGmen que varfa de 200 mil a 800 mil pesonas,

Sin embargo se observa que se ha debilitado esta co- -
rriente que demanda alojamiento. La recreacién que empez6 a
convertirse en un estilo de vida de la clase media mexicana
en el filtimo trienio, es ahora un consumo relativamente sun-
tuario, pues existe poco remanente de recursos en las fami--
lias, después de pagar conceptos bdsicos para la vivienda, -

alimentacidn, vestido y educacién,

También en un estudio de segmentacién del turismo mexi-
cano se determinaron los aspectos motivacionales y actitudes

hacia los viajeros nacionales.

1,- Vacacionistas Fumiliares.

Orientado hacia la familia; nimero de hijos arriba del
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promedio; interés muyor en lugares accesibles por autombvil;
mayor proporcibén de personus casadas; ingresos bajos; y se -

localizan principalmente en la Ciudad de México,

IF,- Cultura y Diversién.

Segmento orientiado tanto a actividades culturales como
de diversi6n; solteros mis jévenes que el promedio; algo con
centrado en Guadalajara; incidencia promedio en viajes domés

ticos y alta en viajes al extranjero,

II1.- Vacaciones de Lujo y Comprus.

Compuesto principalmente de mujeres interesadus en ir -
de’ compras y poder visitar familias y amigos, usi como alo--
jarse en hoteles de primera cluse, viajur en avibn, ingreso
familiar alto, de edad mayor al promedio; localizudo en Méxj
co, Guadalajara, Monterrey y Tumpico. Incidencia promedio -

en viajes domésticos y ulta en viajes al extranjero,

IV.- Diversiones y Sociales.

Consumidores mids jévenes quc el promedio; mayor propor-
cién de hombres; desean que el lugar de vacacionar tenga pla
ya; promedio en cuanto u ingreso familiar, interesudos en co
nocer gente; e incidencia m&s baja al promedio en vacaciones

domésticas y mayor incidencia en viajes de fin de semana.

V.- Visitas a Familiares,

Mis jévenes que el promedio, con la menor proporcibn de
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casados y con mayor cantidad de hombres de todes los segmen-
tos; ingresos bujos; localizados en lu Ciudad de México; e -

incidencia en viajes domésticos mfs alta que el promedio,

RESUMEN
Segmentos $
I Vacucionistus familisres 27.0
1T Cultura y diversién ' 17.0
III Vucaciones de lujo y compras, 15.0
1V Diversiones y sociules 18.0
V Visitas a familiares 23.0

100.0 (4)

Caracteristicus de 1a Demanda,

Jurismo Hxtranjero.

A partir de ls segmentacién de los visitantes al extranp
jero sc definieron los objetivos que buscun al vacacionur; -
tales objetivos caracterizen u su vez lu demunda de los ser-
vicios turfsticos. El conjunto de los segmentos tiene los -

siguientes objetives y utractivos:

(3) Investigacifn de campo realtizada para ej estudio de Mercado del Pro-
yecto Mexkamps Buncamer, 1985,



9N

Objetivos:

Alejuarse completamente de todo,

Salir con su familia,

Ir de compras,

Conocer lugares de interds cultural e histérico.
Estar en contacto con la naturaleza,
Permanecer en un solo lugar,

Disfrutar de la vidu noctura y deportes,
Vivir las costumbres del pais,

No quedarse en un solo lugar,

Viajar en avién.

Hoteles de lujo,.

Ir de campamento,

Exploraci6n étnica y cultural,

Atractivos:

[

1

Grandes ciudades,
Centros turfsticos de moda,
Playa y mar,

Deportes.

‘Centros nocturnos,

Cruceros.

Esquf acuftico,

Montafias, lagos y rios,
Pesca (agua dulce).
Observacién, flora y fauna,

Caceria.
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H

Sitios arqueolégicos, histéricos, coloniales, cultura

les,

Galerfus y muscos.

Munifestaciones culturales,

Recorridos y visitas.

Centros de diversibn,

Turismo Wacional.

La corriente turfstica doméstica tiene objetivos y - -
atractivos que estin en (uncidén de la estadfu como se indich

en el aparato correspondiente u su segmentaciébn,

Objetivos:

- Visitus a purientes y amigos,

Actividades recreativas,

Visitas a sitios familiurves,

Habitur sus casas de cumpo,

- Cambio de clima.

fconomia,

0

Bfisqueda de tranquilidud, paz, reposo.

Alcjumicnto de tos nifios y de los trubajos domésticos.

Vida en contucto con lu naturaleza.

Visjes en sutombvil,
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Atractivos;

- Montanas, rfos y lagos,
- Playa y mar.

- Balnearios,

- Centros vacucionales.

- Posadas familiures.

- Parque de diversién,

Campamentos,

- Asistencia a eventos deportivos,

Servicios Turf{sticos,.

La demanda de servicios turfsticos comprende tanto las=.
zonas de playa como las ciudades de atractivo cultural y de
negocios, que son los principales destinos a los que llegasm

los visitantes tunto del exterior como del pafs.

En este uparato no se consideran: hoteles, condohoteles,

condominios, de tiempo compurtido y moteles.

Las lineas de servicio que tienen mayor demunda en los
centros turfsticos son:

- Restauruntes.

- Bares,

- Agencius de viujes.

-« Cufeterfus.

- Clubes de tenis,

Centros artesanales,
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Clubes niuticos,

Centros de diversidn.
Campos para casus rodantes,
Acrolineas alimentadorus,
Minibuses.

Clubes de buceo.

Acuarios,

Gasolinerfus.

Arrendadorus de autombviles,
Arrendudoras de casuas-habituci8n,
Clubes de yates,

Centros comerciales,
Balnearios,

Clubes de pesca,
Teleféricos,

Clubes de equitacién,
Clubes de golf,

Lanchas,

Clubes de cxcursionismo.
Clubes de esqui.

Albergues.

Clinicus de salud,
Campumentos.

Discotecas,

Villa arqueoldgica.

Hostal turfstico.
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- Parador colonisal,

- Centros culturales,

Recomendaciones ul Capftulo.

Paras el desarrollo de la oferta turfstica es necesario
apoyar financieramente lu diversificacién y ampliacién de -

ly infraestructura turistica,

Con el objeto dc fomentar la ofertu de los mismos ser-
vicios turfsticos y aprovechar los recursos turfsticos exis-
tentes, se propone promover la organizacibn del sector en --
16s centros donde la etapa de desarrollo se iniciu o esté en

expansibn,

Por el lado de la demanda, se propone la organizacifn -

y promocién intensiva de la demandu interna y del exterior.

Lus corrientes de viajeros internacionales representan
el potenciul bfsico dc la actividad turfstica para cumplir -
con el propésito de captar mds divisas, a través de un flujo
creciente de turistas extranjetos hucia el pafs, por lo que
es necesario fomentur la demunda externa con una mayor pene-
traucién en los mercados y segmentos tradicionales y la incur

si6én de nuevos polos turfstices.
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La diversificacién de mercados permite la estructura---
cibn de un sector menos dependiente de las fluctuaciones eco
némicas del exterior, Lu apertura hacia grupos de demanda,-
facilita la explotucifn del! potencial turistico y contribuye
al equilibrio del desarrollo regional, mediunte el aprovecha

miento de los atructivos localizados en el interior del pafs,

Fomentar lus inversiones para servicios complementarios
y colaterales que se indicun en el aparato de servicios tu--
risticos en los centros para prolongar la estadfa del visi--

tunte,

Realizar inversiones de apoyo para propiciar un adecua-
do despegue de los centros turisticos integralmente planea--

dos (Cancfin, Ixtapa, Los Cabos y Puerto Escondido}.



CAPITULO VI

CASO PRACTICO
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CAPITULO VI
CASO PRACTICO
DICTAMEN Y EVALUACION DE UNA SOLICITUD DE CREDITO
PARA LA REMODELACION DE UN HOTEL DE 1 A 4 ESTRELLAS
EN ACAPULCO, GRO.

[IOTEL ""BUNGALOWS MAR AZUL"

Elaboracién del resumen ejecutivo,

Lu ciudad turistica mds importante de este pals es el -
Puerto de Acupuleo, ¢l cual ha venido desurrollindose hacia
1@ zona del acropuerto, en detrimento de las primeras insta-
laciones turisticas de este puerto, iniciadans a purtir de --
las playas de Coleta.  Esta dltima, a Ja que se Te ha denomi
mudo Acapulen Tradicional, coenta con unw amplia oferta hote
lera ¥y ¢l Gobiciuo bstatal v Hunicipal, se cencuentran truba-
Jundo para laorehabilitacian de dicha cono, para e cual eniz
ten provectos covas ohras yaose han bniciode olreciendo in--
contivos constderables, cntre otros; TONAMTIR otorvgr créditos
G tasas profurenctales cove prterds osciiaoen el 57 el

CoeLpL CosTe torcentael Promediot, per Toogue ahie Se et
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ung respuesta positiva que revitalice la actividad turfstica

de Ja zona.

Dentro de la zona denominada Acapulco Tradicional, se ~
ubicun 152 estublecimientos hoteleros de categorfas 1, 2, 3
y 4 estrellas, de los cuules cuatro conforman la cateporfa -
4 estrellas, 20 unidades hoteleras pertenecen a la categoria
3 estrellas, setentu establecimientos integran la categoria

2 estrellas y 57 hoteles son de uns estrella.

Existen un niimero importante de unidades extrahotelerus
que no integran el inventarioe turfstico de SECTUR y no es--
tdn registradas dentro del Programa de Registro Nacional Tu-
ristico, estos establecimientos son de categorfa "Clase Eco-
némica" y estdn integrados por bungalows, casas de huéspedes

villas y amuebludos.

Existen 2,500 cuartos de hotel de categorfas t, 2y 3 -
estrellas que no se localizan en la zona denominada Acapulco
Tradicionul y que representan el 35 por ciento de la oferra

conjunta de esas categorfus,

El nimero de cuartos localizados en el Acupulco Tradi--
cional ascendif u diciembre de 31985 a 5,600 unidudes hotele-
rus, lo que represents el 34 por ciento de 1u oferta hotele-
vau totul de categorfuas 1 estrellus a Gran Turismo, Esto es

el equivalente w el 964 de la planta hotelers de Muzutldn, -
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86% de la de Puerto Vallarta y con excepcidén de las ciududes
de México y Guudalujurs superior a un volumen a cualquier --

ciudud del interior de lu Repiblica.

La mayor concentracifn de cuartos se¢ loculiza en la ca-
tegorfa 2 cstrellus con 2,150 cuartos que representa ¢l 38 -
por ciento de lu oferta hotelers en el Acapulco Trudicional,
le sigue ta categoriu 3 estrellas con 1,417 cuartas, la uno

con 1,100 y finalmente 4 estrellus con 530 unidudes,

La evoluci6n de la ofertu hotelera en el Acupulco Tradi
cional, ha crecido a un ritmo lento, si se observa que en cl
perfodo 1979-1985 la tuss media de crecimiento fue de 4.1 --
por ciento, La categoris 3 estrellus presenta un importunte
estancuamiento en su crecimicento, ya que sélo se ampliuron en
6 afios 250 cuartos nuevos., Lua cutegoria ) estrellu sélo se

increment6 en 300 unidades,

En los Gltimos 3 ufios FONATUR ha otorgude 281 millones
de pesos de crédito a lu planta hotelera del Acapulco Tradi-
cional, 8 acreditados; de los cuales 7 sen remodeluciones y

s6lo uno de 4 millones de ampliacién

E} prayecto ¢n anilisis que eapondré o continuacién pre
tende cjemplificar un caso correspondiente o la oferts hote-
lera ubicada en la Zona Tradicional, por to que he considery

do pecesaria su remodelacidn de mobiliurie para mantencerse -



dentro de sus stundures decalidad pertenecientes a la catego

rfa de una estrella.

Simularé una tarifa de $ 2,100.00 (Dos mil cien pesos,

00/100) M,N., yua que ésta es la autorizada por lu Secretarfa

de Turismo para dicha categoria,

Designaré ul propietario del proyecto bajo el nombre de

Sr. Francisco Ricardez.

Los términos y condiciones de crédito serfin fijados co-

mo a continuacidn se describen:

Monto del Crédito

Tipo de Crédito.

Plazo v Grucia,

Tasa de lnterés.

Garantfa,

Método de Amortizacidn

del ¢rédito,

$ 3'000,000.00 (Tres millo
nes de pesos 00/100)M.N,
Refuccionario,

Cinco ufos que incluyen --
uno de gracia pura pago de
capital,

FONATUR: c¢.c.p. X .55
Banco,

Hipotecaria,

Trudicional (pagos iguules

de capital),



Condiciones Especiules.

Se consideran condiciones especiales de crédito u uqué-
1los elementos que se requieren que sean presentados aGn y -
cuando no hayan sido considerudos dentro de los requisitos -

exigibles por lu Institucién de Crédito.

Paru el provecto de anilisis se considerun como condi-

ciones especiules de crédito laus siguientes:

.- El cliente deberd presentar su registro ante lu Se-
cretarfa de Turismo untes de lu primera disposicién

de crédito.

2.- Deberd presentar estados financieros trimestrales -
durante los dos primeros afios de operacién, y semes

trales los siguientes tres uilos.

3,- El acreditado deberd cubrir los faltantes de capi--
tal requerido paru concluir las obras del hotel en

cuso de gue existieran,

Anfilisis de lu  solicitud v smtecedentes del proyecto,

A continuacién se presenta uina breve descripeidn del --
proyecte en cuestidn, servicios que ofrece, porcentujes de -
ocupucién, cxtancia aproximada ¥ porcentaje de utilidad so--

bre los ingresus del aio anterior,



El Sr. Ricardez es propietario del desarrollo '"Bunga---
lows Mar Azul" ubicuado en lu Av, L6épe: !Mateos, Fracc. Lus -~
Playas, Acapulco, Gro. El Sr. Ricardez solicitard un crédi-
to a redescontar con FONATUR, por la cantidud de $3'000,000.
(Tres millones de pesos, 00/100)M,N., paru la remodelacién -
de sus bungalows, consistiendo ésta en lu adquisicién de mo-
biliario, tal como 40 box spring, 16 refrigeradores, 30 cor-

tinas y pintura en general,

Los servicios ofrecidos por este desarrollo son los si-
guicntes: 6 departumentos y 9 bungalows (con cocina o cocine
ta) y alberca; este desarrollo sc localiza en la zona del --

Acapulco Tradicional (por Caleta). .

Simularé un porcentaje de ocupacién aproximado del 60%
y el tipo dc administracién serd familiur (por lo que no de-

tallaré los guastos de administracién).

La estancia sproximada de los visitantes se calculari -
de 2 u 4 dias y tendrd una tarila de § 2,100.00 (Dos mil ---

cien pesos, 00/100) M.N. por dfa,

Por el aflo unterior simularé un porcentaje del 48% de -
utilidad neta sobre los ingresos totales pary contar c¢on una

base en los ciilculos financieros,



Estudio de Mercado.

Situacién Actual del Mercado en esta

El Puerto de Acapulco, Gro., debido a la diversidad de
gtractivos y servicios turfsticos que presentus, asf como la
magnitud del volumen de huhituciones de diferentes catego--
rias que ofrvece, y por lau red de comunicaciones tun grande -
que tiene, ocupus un lugar primordial en cuanto s mayor con-

soliducién e importuncia en el pafs.

lLos niveles de ocupaci6n de los hoteles de 1 u 4 estreo-
1las del Acupulco Tradicional han registrado continuas dismi
nuciones a partir de 1983, situucién similar a lu obscrvuda
en otros destinos de playa. E1 nivel de ocupacién promedio
en estos hotcles en 1983 fue de 48,0 por ciento, en 1984 --
40.6 por ciento, en 1985 34,27 y en el periodo enero-mayo de

1986 se registro um acumulado del 32.4 por ciento,

La planta hotelerva presenta reducciones drasricus en su
nivel de ocupacién en los primeros cinco mexes de 1980, Tu -
categoria cuatro estrelluas registra una scupacién del 30,06 -
por ciento, dos estrellas ol 3.0 por ciento, tres estrellus
el 34.0 por ciento y una estrella ¢l 32,8 por ciento de ocu-

pacién wcumuliada respectivimente.
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En el periodo 1983 a 1985 la categoriu 4 estrellas per-
di6 30 puntos en su nivel de ocupacién y en lo que va de ---
1986, 4.5 puntos menos adicionules. Por su parte lu cutego-
ris tres estrellus hs perdido 10 puntos en su ocupuacién, la
dos estrellus 13.6 puntos y la uno 20 puntos porcentuales,

en el mismo perfodo,

La ufluencia de visitantes que demandaron alecjumicento -
hotelero en los 152 hoteles de Acapulco Tradiconal, ascien--
de a cercu de medio millén de visitantes anuales; sin embar-
go, no se consideran los visitantes que demandan alojamiento
en hoteles de cluse econbmicu y de alojumiento extrahotelero

que se estima que sea de una mugnitud similur,

Los visitantes nacionales representan cerca del 90 por
ciento de la demanda total a estos hoteles y tienen una es-
tudfa promedio de 2.3 dfas y una densidad promedio de 2 hués
pedes por cuarto. Sin embargo, durante la temporada de in--
vierno la estadla se ~incrementa considerablemente u sicte -
dfus en los hoteles de 4 estrellas y a cinco dfus en fos ho-

teles de tres estrellas y a 3.3 dias en 2 estrellas,

La densidad de huéspedes por cuarto sumenta considera--
blemente en los meses de verano con respecto al invierno en
corca de uns persona adicional y la estadfa disminuye en me-
nos de 2 Jdias comparativumente ¢n ambas temporadas, lo que -
jmpiica que en ¢l veruno, oxiste uns mavor rotacién en leos -

P
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cuartos, wayor concentracién de personas por cuarto, menor -
estadiu promedio, mayor alluenciu de visitantes, pero menor

giasto por concepto de habitaciones,

La estacionalidad en el Tlujo turistico muestra incre--
mentos de hasta el 100 por ciento por encima de lu media en -
la temporada de verupo, cn los hoteles de categorius 3 y 2 -
estrellus, y cerca del 35 por ciento supevior a lu temporuda

de invierno,

1l medio de transportacidn utilizado por los visitantes
que demandan ulojumiento hotelero en los hoteles de Acapulco
Tradicional es principulmente ¢l terrestre, y se observa que
durante 1985, se registr§ un mayor volumen de una corrida de
autobuses a4 Acapulco 4.1 por ciento superior a 1984, mismos
que movilizaron cerci de 3.5 millones de personus y en auto-
mévil se desplazaron alrededor de 3.0 millones de personus,
En ¢l periodo encro-ubril del presente afo, se hun moviliza-
do por via terrestre cerca de 2 millones de personas, cifru

superior cn 3.3 por ciento al mismo perfodo del aho anterlor.

Ln menor proporcidn, para vstos hoteles, pero también -
un importunte medio de transportacidn es cl adreo.  Durante
1985 sc ofrecieron 960 mil asicntos disponibles en vuelos ny
cionales, mismos gque movilizavon 375 mil pasajeros, 3.0 por

ciento infervior que 1989,
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Los hoteles localizados en el Acapulco Tradicional, --

han sido una importante fuente de empleo directo, mismos --

que dan trubajo a cerca de 2 mil personas,

Ofertu y demanda en hoteles,

Capucidad de hospedaje.

La capacidad de hospeduaje en

la siguiente:

ARO
1985
1985
1985
1985
1985
1985
1985
1985
1985
1985
1985
1985

ACAPUL

co

NUMERO DE CUARTOS POR

MES
ENERO
FEBRERO
MARZO
ABRIL
MAYO
JUNIO
JuLlio
AGOSTO
SEPTIEMBRE
OCTUBRE
NOVIEMBRE
DICTEMBRE

TOTAL
16233
15909
15870
16441
16274
16224
16248
16281
16271
16047
16065
16290

G.T.
3836
3836
3836
3820
3821
3821
3821
3825
3825
3825
3825
3825

5 %
1530
1530
1530
1530
1530
1528
1528
1530
1530
1530
1530
1530

Acapulco, Gro, en

CATEGORIA

4 *
3716
3710
3352
3904
3704
3699
3701
3706
3702
3506
3504
3729

3 %
3092
2960
3093
3904
3105
3107
3099
7
3110
3118
3132
3137

2 *
21
2540
2717
2745
27717
2774
2780
277
2772
270606
2772
2767

1986 es

1342
1327
1342
1348
1337
1295
1319
1332
1332
1302
1302
1302
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ARO MES  TOTAL G.T. 5% 4 3+ Z % 1 #
1986 ENERO 16700 3823 1964 3681 3097 2789 1346
1986 FEBRERO 16459 3821 1962 3460 3096 2784 1336

1986 MARIO 16420 3831 1962 3464 3063 2764 1330
1986 ABRIL 16610 3831 1949 3614 3103 2776 1337
1986 MAYO 16541 3831 1949 3677 2984 2768 1332

ACAPULCO TRADICIONAL
NUMERO DE CUARTOS POR CATEGORIA 1/
ARO TOTAL 4 * 3o+ 2 % 1 %

1979 a414 521% 1224 1808 861

1981 4572 521 1335 1837 879

1983 5040 451 1416 2091 1082

1985 5611 696 1478 2267 . 1170
TMAC (%)

1979-1985 4.1 4.9 3.2 3.8 5.2

1/ Nimero de Cuartos al final del perfodo,

Cabe mencionar que lu participacidén de cuartos de una -
estrella solo representa ¢l 8.05% del total de cuartos en la
loculidad, Esto reflcjs que la construccidn de hoteles en
los Giltimos aiios se hi enfocado principalmente u hoteles de

miyer cateporia,
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Es importante destacar que los hoteles de una y dos es-
trellas, en su mayoria, se encuentran muy deteriorados, debi
do a lo antiguo de sus instalaciones y se considera primor--

dial la remodelacibn de €stos.

Actualmente tanto el Gobierno Federal como el Estatal,
han establecido programus especiales para la remodelacitn de
la zona denominadu "Acapulco Tradicional', dentro de los cua
les FONATUR hu estaublecido tasus de interés inferiores pura
los proyectos que se locualicen en dicha zona. Esta tasa en

particulur, comprende el 55% del c.p.p.

Origen y estuadia durante 1984,

CATEGORIA NACIONALES §  ESTADIA EXTRANJEROS [ESTADIA

Gran Turismo 2.5 3.5 74.8 5.5

S estrellas 38.0 2.9 62,0 5.1

4 estrellas 38.9 3.1 61,1 5.3

3 estrellas 67.6 3.1 324 7.2

2 estrellas 86,6 2.7 13.4 7.

1 estrella _87.7 z,5 12,3 7.3
Promedio 54.8 2.9 45,2 5.7(1)

(Cifras mds recientes emitidas por SECTUR).

(1) Fuente: Sectur, Subsecretarfa de Pluneacibn, Direccién General de
Polfticus v Programas Sectoriales.
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Indices de afluencia turistica,

{miles de personas)

ARDS NACIONALES  EXTRANJEROS TOTAL
1980 754.3 629.8 1,384.1
1981 735.90 614.4 1,350,3
1982 700.8 585.0 1,285,8
1983 953,3 634.7 1,588.0
1984 820.2 824.9 1,451.1 (2)

{preliminaves)

Desde el afio de 1978, Acupulco ha experimentado uny con
tinua disminucidén del flujo turfstico, producto de unu con--
traccifn generasl y por lz crescibn de nuevos polos turfsti--
cos en el pals, sin emburgo, en 1983 se observa una recupers
cifn satisfuctoria Jde} turismo tunte nacional como extranje-
ro, que se¢ incrementd en un I4% con rtespecto al afio ante- -
rior.As{ mismo podemos observur con la siguiente griafica el
comportamicnto que se ha experimentade en el Acupulco Tradi-

cional.

(2) Fuente: Sectur, Subsecrctarfs de Pluneacitn, Direccidn Genernl de
Polfticus y Programas Sectoriules.



ACAPULCO TRADICIONAL

TOFAL DE VISITANTLS,
a% 3% 2t

i ! |
[ { i i i N

1979 1980 1981 1982 1983 1984

PERIOpO
i

INFORMACTON ENERO-MAYQ  SECTUR. '

ott



1

Porcentajes de ocupacién y estudfu,

ARO
1979
1980
1981
1982
1983
1984
19385

1986/

TOTAL

14,
2.

41,7

15
18

10

20
it
70
AU
.o

00

ACAPULCO TRADICTONAL

ocup

4 *

34,048

30,59

ACION 1

CATEGORIA

3 % 2%
16,10 41,00
34,5300 3850
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Anilisis del Proyecto Arquitecténico.

Considerando los afos de operacifén que pueda llevar el
proyecto, ya que 5€ trata de unus construccibén antigua, los -
cambios de mobiliario y decoracién solicitados se considerun
apropiados, Como medida necesaria de comercializacidn para
sostener su nivel de ocupaci6n y atraer nueva clicentelu, es

neccsario mantener el inmuchle y decoracién en buen estado,

Los presupuestos que se presentan se pucden considerar
dentro de las normas generales del mercado, por lo que proce

den favorablemente, (Anexo 1),
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‘ ESTUFAS Y GAS DEL SUS, S. A.

CUMUSTEMOC WUM, 19 TE(S.3-10 85,9420 ACAPULCO. GRO.

SR. FRANCISCO RICARDEZ
PRESENTE.
HOTEL "BUNGALOWS MAR AZUL™

Sometemos a su apreciable consideracibén nuestro presupues--
to, de acuerdo a nuestra pldtica de dfus pasados referente -
a4l mobiliario requerido para la remodelscién de sus bunga---
lows.,

40 Box Spring Mat. Medelo
Ideal Supreme Comp. $ 1'719,880.00

16 Refrigeradores Phillips
Mod. 86, $_1'046,960.00

$ 2'766,840.00

1.V.A, b 415,026.00

Sin mis por el momento me despido,
Atentamente

C.r, Jorge lépez P.

Gerente,

€' REPRESENTANTES AUTORIZADOS EN- ATOYAE DF ALVAREY BAN iBRONIMO DF. JUAREZ,
TECPAN UE GALEANY Y OMKTEPEC, GRO,
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Cifras Bdsicas.

Considerando que el proyecto en cuestibén requiere de -
una remodelucién por el estado uctuul y su ubicacibn asi -
mismo, y tomando en cucnta los beneficios finuncicros que
en este momento represents ¢l obtener créditos con tasas pre
ferenciales, y en el caso particular de esta zona, ofrecen -
un 55% dJdel c.p.p., se provectd realizar lu siguiente inver--

sién:

Concepto Total (miles de pesos)
Equipos 1,500

Mobiliurio y decorucién 5,000

Equipo de operacién _.3,000
9,500

Consideramos que hasta antes de comenzar las proyecyio-
nes Tinancieras, el cliente hayva iavertido aproximadamente -
$ 25°000,000,00 mis lo proyectado anteriormente, lu inver--
i6n de § 30000,000,00 (rres millones de pesos, 00/7100) MUN,

representa un 9,0% Jde Ju inversion total,

as provecciones Cinmaneicras que he elaborido han xido
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calculadas bajo un esquema del método tradicional (pagos ---

iguales de capital) (ver cuadro Cupitulo 11I)

Afin y cuando he mencionado que los créditos refucciona-
rios podriin ser otorgados a un plazo de 15 afos, en el caso
particular de este proyecto, solo se contard con un plazo de
5 afios y 1 de gracia por tratarse de un crédito preferenciul

al 55% del c.p.p. y en lu zona del Acapulco Tradicional,
La tarifa inicial que se aplica, es la tarifa media, --
que corresponde a la categorfa del hotel, aiin cuando ésta es

inferior a la que actualmente prodfa estar cobrando el hotel,

Buses y resultados de las Proyecciones Financieras.

De las proyecciones elaboradas sc derivan las siguien--

tes cifras:

ARO 1 2 3 4 5
Num. Cuartos 15 15 15 15 15
Turifa 2,100 2,625 3,202 3,907 4,700
% Ocupacién, 52 SS 60 65 65

(miles de pesos)

ARO 1 2 3 4 )
Ingresos Totales 6,337 8,379 11,150 14,738 17,979
Utilidud Bruta 4,025 5,345 7,166 9,574 11,749
Utilidad Neta (116) 531 1,340 2,399 3,250
Flujo Efec,Anual 377 224 982 1,988 2,785
Flujo Efec. Acum, 377 601 1,583 3,571 0,350



CULDRO No, 4-IV.

APALANCAMIENTO:
Y DE CREDITY
1 DE CAPITA

MONTO DEL CREDITO:
TASA D[

ANOS DE GRA( 1 Ar

CONCEPTO/AROS :
NUM. HARITACIORES.
% DE OCUPACION.
TARIFA PROM,

INGRESOS
HABITACIONES.
ALIM!:NTOS

BIDAS,
T[Ll:l ONOS .
OTROS.,

SUMA DE INGRESOS
COSTCS DEPARTAMENTALES
HABITACIONES

ALIMENTOS
BEBIDAS
TELEFONOS
SUMA COSTOS
UTILIDAD

:PARTAMENTAL

GASTOS DE OPERACION
ADMON. Y GRALLS,
MERCADOTECNIA
REP. Y MANTTO,
AGUA, LUZ Y FZA.

SUMA GASTOS,
UTILIDAD OPERACION.

HONS . Ol‘[RI\DOR‘
UTILIDAD

l"ASTDS DE CAPITAL.
RESES,

Drl'll Y AMORT.
ursm Vklnh\L.
Y

SUMA GTOS, ¥ CAP.

UTlLlDAD ANTES 1.S.R.

uTI LlDAn NETA,

15
52
2,100

5,979

359
6,337

8,379

1,391

939
1,905
614
923
1,381

904
350

531

HOTEL BUNG. EL ROSARITO
LOCALIZACION: ACAPULCO, GRO,

ESTADO PROFORMA DE RESULTADOS

IN\}:RSID\' POR CTO, 2
INVERSION TOTAL:
TERRENO:

CAP, DE TRABAJO
GTOS. DE PREAP,
GASTOS FINANCI EROS:

H 3 4
\ ] ' s '

15 15

60 65

3,202 3,907
S4.34 10,519 9431 13,004 94,34
.0 0 0 0 .00
GB o +00 0 .00
,\1 o .00 o .00
5.6 631 5.00 834 5106
160,00 11,150 100.00 14,738 100,00
17,60 1,809 17.20 2,304 17,00
ERR 0 ERR 0 R
ERR o ERR 0 R
ERR 0 ERR o ERR
16,60 1,809 16.23 2,304 6.4
83.40 9,340 83.77 12,375 83,96
9,00 1,020 9.20 1,326 9,00
3.00 334 3.00 442 3.00
3.50 42 3.80 516 3.50
3.50 390 3.50 516 3.50
19.60 2,174 19,50 2,800 19,00
63.80 7,100 64,27 9,574 01,96
.00 0 .00 u .00
63.80 7,tu6 64,27 9,874 ol 00
11,21 630 5.05 393 2.67
22.74 1,905 17.09 1,905 12,93
7.32 779 6.99 990 72
11.01 1,172 10.51 1,488 10,10
52.29 1,137 40,24 4,777 mn
1,51 2,079 21.03 1,798 32.5%
4025 1,125 10.09 2,018 13,07
92 204 1.92 38 200
0.34 1,20 tl.ot 2,390 16.28

CATEGORIA:

(MILES DE PESOS)

2,324,
34,8580
6,260
19,1080
1,500.0
$,000.0
3,000.0
0.0
0.0
0.0
5
$ '
15
65
4,766
16,961
0
0
0
1,018
17,079
2,849
0
0 R
0 IR
2,849 15.85
15,129 8415
1,582 8.80
539 3.00
2] 3.50
629 3.50
3,380 18,80
VL7490 65,38

o 0
11,749 05,35

196 1,00
1,905 1HL.00
1,257 6.99
1,690 10,51

5,249 29.20

6,500 3o.1b
3,730 15019

520 2.89
3,250 15,08

1
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CUADRO No. 5-1V.

HOTEL BUNGALOWS MAR 'AZUL

LOCALIZACION: ACAPULCO, GRO.

PROFORMA DE ORIGEN Y APLICACION DE RECURSOS (MILES DE PESOS)

CONCEPTO/ARNOS.
ORIGEN.
APORTAC. DE CAPITAL.
FINANCIAMIENTO ADICIONAL.
CREDITOS.
UTILIDAD NETA.
DEPREC. Y AMORT,
SUMA
APLICACION.
INV. EN ACTIVO FIJO.
ADICIONES.
GASTOS PREOPERATIVOS.
AUM, EN CAP. DE TRABAJO.
AMORTIZAC. DE LA DEUDA.
SUMA
FLUJO DE CAJA ANUAL

FLUJO DE CAJA ACUMUL.

6,500
3,000

9,500

9,500

9,500

-116
1,905

1,789

1,412

1,412
377
377

531
1,905

2,436

1,462
750

2,212
224
601

1,340
1,908

3,245

1,513

750
2,263
982

1,583

2,399
1,905

4,304

1,566
750
2,316

1,088
3,571

119-Bis.

3,250
1,905

5,155

1,620

2,370
2,785
6,356
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Dictamen sobre la Inversién,

De la inversi6n total de los bungalows, se deriva una -
inversifn por cuarto de 2.3 millones de pesos, a valores de

la terminacién de la remodelacién del hotel,

Dictamen sobre ¢l Financiamiento.

El otorgamicento del crédito se recomiends bajo los si-

guientes términos y condiciones:

MONTO DEIL CREDITO: M,N. §3'000,000.00 (tres millo~

nes de peses, 00/100) M,N,

TIPO DE CREDITO: Refaccionario,

PLAZO Y GRACIA: 5 afios con 1 afio de grucia.
TASA DE INTERES: FONATUR: c.p.p. x 0,55,
GARANTIA: Hipotecaria,

MEDIO DE AMORTIZACION: Tradicional.

Documentucién Financiera.

tstado de resultados ded lo, de Enero de 1985 ul 31 de

dicicmbre de 1986,

Bungalows "Mar Aczul"
Francistvo Ricadez,

Acapulco, Gro.
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VENTAS==msmmcmommam e mmrncvsmcme $ 11'340,000.00
Menos:

COSTO DE VENTAS:-----~ $ 2°300,410,00
UTILIDAD BRUTA:--vcvevvocmmmnancmnervnaan $ 9'039,590.00

Menos:

GASTOS DE ADMON,----- § 3'558,830,00

UTILIDAD DE OPERACION DEL to. DE ---
ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE 1985,--- $ 5'480,760.00

Acapulco, Gro,, & 20 de frebrero de 19806,



Balunce General Practicado del fo. de Enere de 1985 al

31 de Diciembre de 1985,

Bungalows “Mar Azul™
Francisco Ricurde:z.

Acapulco, Gro.

ACTIVO

ACTIVO CIRCULANTE.
Cyjas=-mommermcmorcmnnnncn --- § 150,000.00
BaNnCos-~-mrsremmemos o § 500,000.00
Clientes por Cobrat-----=--~-- $ 360,000.00
Inventuarios---~v-svs-onmnncan $ 560,480.00 § 1'570,480.00
ACTIVO F1J0,
Edificio--~--rmvcnvevmmonnn $ 15%000,000.00
Rva. P/Descps. de Ldificio § 450,000.00
Terreno---=-=-=-c---vonvo-- § 5'000,000,00
Mobiliurio y Equipo-------- N 276,000.00
Equipa de Transporte------- §  1'500,000,00
Rvy. P/Dep. de Equipo de --
Trunsporte, v-vemmmaronaeo~s 3 300,000,00 $ 23'238,500,080

lotal Activo----~ 980 .04

5 21°808
oA

Acapulco, Gro., @ 20 de Febrero de 1086,

bz
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Balance General Practicade del 1o, de Enero de 1985 al

31 de Diciembre de 1935,

PASIVD
PASIVO FLOTAMTE.
Proveedoress--rma-caconn R 130,000,00
Impuestos por Pagar--------- $ 53,000.00
Total Pasive Flotante $ 183,000,00
Capital-cvmcocmmommmnaen $ 15'000,000,00

Utilidad del Ejercicio Ante-
PiOT- -~ oo mmr e --- § 4'165,250,00

Utilidud del Ejercicio del -
lo, de Enero al 31 de Diciem

bre de 1984.,~-~-v-v-mrrv-n-t § 5'46D,730.00
Total del Capital § 24'808,980,00
Suma Pasivo y Capital § 24'808,980.00

Acapulco, Gro., u 20 de Febrero de 1986,



Bungalows "Mar Azul™
Francisco Ricade:z

Acapulco, Cro.

MOBILTARIO Y EQUIPO.

Cant. P.U.

Camas Mutrimoniusles 49 $ 20,000,00 $ $00,000.00
Lspejos 15 § 7,000.00 § 105,000.00
Cortinas "Tela Ahulada® 30 $ 12,000,00 § 360,000.00
Sillas "De Tubos" 40 S 8,000,008 320,000.00
Ventiladores 15 § 30,000,008 150,000,00
Cstufas 10 § 25,000,000 8 250,000.00
Refrigeradores 10 $ 30,000.00 § 300,000.00
T.V. a color., i $ 60,000,00 $ 60,000,00
Un Filtro de Alberca. i $ 70,000,000 § 70,000.00
Un Motor de Alberca. ! § 50,000,000 § _ 50,000.00

S 2'705,000.00
EQUIPO DE TRANSPORTE,
Volkswagen aho 1985, § 1'500,000.00
Cucentas por Cobrar:
lederico Lope: Torres. S 360, 000,00

Acuputlea, Gro., a 20t de Febrero de 189806,
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DOCUMENTACION GENERAL
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Recomendiciones al Capftulo.

En base al anilisis antevior se recomienda otorgar cl
c¢rédito ya que cl hotel opera obteniendo buenos mirgenes -
de utilidad y las proyecciones finacicras analizadas nos -
reflejan un buen apalancamiento ofreciendo una garantfa --

adicional para la institucién de crédito y TONATUR,

Ademds de saber que la administracidén por ser fami- -
liar augura una mayor responsubilidad y deseos de prolife-

racién del negocio.

El crédito se otorgard en base a una sola disposicién
por tratarse de la compra de articulos y mobiljario y no -
de una construccién la cual sT implicaria un programa de -

erogaciones y disposiciones del ¢rédito.

Acapulco Tradicional cuenta con un importante volumen
de cuartos, superior a la mayoria de las plazasdel inte---
rior de 1o Repiblica,  Su problemitica no vadica en la am-

pliacidn de la planta hotelera ya gque cuenta con an amplio

mwirgen de capacidad ociosa superior al 05 por ciento anual,
por lo gue una politica de crecimiente hotelero no oes el -

adecuido,

La planta hotodera observa un grado de deterione tupn
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tante, se requiere apoyo crediticio para remodelacién, tan-
to de inmuebles hoteleros como del equipamiento turistico;
sin embargo, la demanda por solicitudes de crédito ha sido

pricticamente insignificante.

Solo dus solicitudes en 1986, dos en 1985 y cuatro en
1984, no obstante de que la politica de FONATUR es la de --
otorgar créditos prefercnciales relativos al ¢.p.p. multji--
plicado por el .55 y aceptar descucentos hasta por el 100 --
por ciento de la operacidn a un plazo de 5 anos y de un 11-

mite miximo de 1.85 millones por cuarto.

Se observa que los hoteles de Acapulco Tradicionalﬁge-
quieren de un esfuerzo promocional significativo, sobre to-
do en estos momentos que existe una agresiva competencia, -
principalmente en los centros aledafios a la ciudad de Méxi-
co, que ofrecen precios atractivos en paquetes turisticos.-
El esfuerzo promocional debe ser permanente, una sola campa
fia concertada con Gobiernos Estatales y Federales no es su-
ficiente para contar con un flujo estable de turismo. Se -
requieren esfuerzos permanentes del sector privado para con

tinuar con estas campaiias.

Se detecta una carencia o insuficiencia de instrumen--
tos de comercializacidn entre hoteleros por captar un volu-
men constunte de viajeros. No existe agresividad por parte

de la heteierfa ccondmica por vender sus instalaciones en--



tre diferentes segmentos que conforman ¢l mercado de la ciu
dad de México. Existe una demanda potencial de magnitud con
siderable que no se explota como son estudiantes, sindica--
tos, trabajadores de confianza, etc., que no estin acostum-
brades a viajar y que necesitan Jde que los organicen en pa-
quetes turisticos a precios atractivos que permitan un flu-

jo constante de viajeros a Acapulco.

Se ha observado que en temporada de Verano, el volumen
de visitantes es superior en 35 por ciento con respecto a -
la temporada de invierno, sin embargo, el nivel de ocupa- -
cibn es similar en verano que en invierno. En verano la es
tadia disminuye en cerca de dos dias, aumenta el nidmero de
personas por cuarto en un dia. Lo que implica mis visitan-
tes pero igual gasto en verano que en invierno, no existe -
una politica de precios que estimule ampliar la estadia a -

un costo sensiblemente mis bajo que permita aprovechar la -

capacidad ociosa, con un mercado précticamente captativo,
no obstante que se obtenga una utilidad marginal inferior a

la tarifa normal,

A diferencia del turismo que sc desplaza por via aérea
cl terrestre ha continuado su desarrvollo ascendente, en cl
tramo de la carvetera {ederal de cueoty Amecuzac-Tguala se -
rvegistraron cn 1985, 185 mal autobuses v F.3 millones de ay
tobuses, 1o que dmplivi un ¢recimtenty del 4o por ciento,

El turismo carrctero principal demandante Jde hotetes de vla



se econfmica sigue creciendo, se requiere atraerlo a través

de instrumentos promocionales.

El nivel de captacifndel personal empleado in esta - -
planta turistica, debeser entrenado para elevar su califica
cién. Se observan deficiencias considerables en la culidad
del servicio v el nivel de concientizacién turistica del --
empleado es relativamente bajo. Es importunte establecer -
un programa coordinado entre Gobiernos lstatal y Federal --
con los prestadores de servicios pura la instrumentacién de

un programa de capacitacién turistica,
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CONCLUSIONES

Quisiera hacer notar la importancia tan relevante que
ha adquirido la industria turfstica dentro del marco de la

economia nacional.

Ly necesidad de crear nuevas fuentes de empleo v gone-
radorus de divisas, es lo que hu convertido ul turismo en -
une actividad prioritaria, sin cembargo, como yu he menciona
do, no se trata de algo nuevo sin experimentur, subemos que
el turismo duta de muchos afios atris lo que nos Ilevy a aha
lizav con detenimiento los objerivos que se¢ planteun en os-
te sector, a fin de no cuer en algo como lo que México cxpe
rimenté ufos atriis ante la cufda de los precios del petrd--

lco.

No su trata incluso de sacrificar la ccologha pary =--
ofrecer la mejor ubicacion de un centre tauristico, va que -
unid ves iniciudo el aupe de esta actividad no se dard mae--

cha atras descoidandose este tipo Jo factores,

e ipuad mancra, ol Gohterno Fedorat por medie de o la -
creucion doe Tondos de Tomento, Nidetcomisos ¢ institucione .

Y onueves oprcahismes, purticipe activamente en combinacion
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con la iniciativa privada para continuar apoyando intensamen

te a este sector,

La falta de conocimiento de las mfiltiples facilidades =
existentes para consolidar inversiones tanto nacionales como
extranjeras, han sido obstdculo en el desarrollo de grandes

proyectos.

Sin embargo, a través de las campailas promocionales que
la Secretarfa de Turismo y FONATUR llevan a cabo, cada dfa -
mis inversionistas participan de estos beneficios, incluyen-
do en este rubro a las instituciones de crédito quienes colg
‘can capital propio en coinversiones con nacionales y/o ex---
tranjeros apoyando el desarrollo de nuevos proyectos y lo---
grando asf multiplicar beneficios econfmicos y sociales, con

seciencia de una participacién activa en esta industria,

Por otra parte sabemos que México cuenta con un sin- -
nGmero de polos turfsticos, asi como con una variedad de ~-
atractivos naturales como son sus playas, ruinus arqueolbgi
cas, zonas selvdticas y sin olvidur su principal atractivo

que es su clima.

He tratado de dar a conocer ul lector a través de este
breve anflisis, la situucién y el comportamicnto que esta -

actividad estd experimentando en nuestro pafs.



Asimismo y debido al desconocimicento que existe entre -
los inversionistas, promotores y desarrolladores de este sec
tor, he considerade importante contener en este documento, -
algunas de las miltiples facilidades existentes para la ob--
tencién de créditos redescontados con FONATUR y gozar asi --
del beneficio de tasas preferenciales y personales mis am---
plias en el crédito sin necesidad de destinar el 100% de sus

recursos y perjudicar su economia y flujos de efectivo.

Ha sido mi intencién transmitir a todo posible inversio
nista que considera que México ya no es una buena opcidn de
inversi6n, la confianza que genera la industria turistica Na
cional, considerando que dfa con dfa cl ingreso de lus perso
nas es mfis elevado lo que -les facilita el acceso al uso de -

los servicios turisticos.

Actualmente FONATUR no cuenta con solicitudes en carte-
ra de hoteles localizados en Acapulco Tradicional razén por
la cual enfoqué la posicién del caso prdctico 4 dar a cono-
cer las facilidades gue ofrece el Gobicrno Federal, en con--

junto con FONATUR para promocidn y fomento de esta zonu,

Como mencioné al principio de exte trabajo, dada Ta im-
portancia v trascendencia que adquierve esta actividad dfa --
con dia, se requicre mds gente con vonovimicontos y descos e

impulsar su desurrello.



El Licenciado en Administracién cuenta con los conoci-
mientos y la capacidad de aplicar un preceso administrativo
que incluye factores de importancia en cuante a la toma de

decisiones.

Desde la planeacién hasta los tramos de control en el
desarrollo de un proyecto turistico el Licenciado en Admi--
nistracién deberd 1levar a cabo el uso de las técnicas, nor
mas y procedimientos que en una forma ordenada ayudardn a -

la consecusién de los objetivos

Finatmente hemos de considerar que de seguirse apoyan-
do a esta actividad podrd ayudar o México a recuperarse en
gran parte del problema cconémico por cl que atraviesa sin
olvidar que México podria convertirse en el primer lJugar de

captacidn turistica a njivel pundial.
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