
V· NA M. 

213 . 
.:2J ~ 

UNIVEHSIUAD N.\CION,\J. i\UTONOMA 
DE i\lEXICO 

FACUL TAO DE ESTUDIOS SUPERIORES 
·cUAUTlflAN"' 

"MODELO FINANCIERO EN LA IMPLANTACION 

DE UN COMPLEJO TURISTICO" 

tlNFRAESTRUCTUR/, '( ESTFiUCTURA) 

T 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 

1 s 
OUE PARA OBTENER EL TITULO DE 

LICENCIADO EN CONTADURIA 

RESEN AN 

ROSA MARIA SOLIS YAl\IEZ 
JOSE ARMANDO LOPEZ GUARDIOLA 
FRANCISCO JAVIER SANCHEZ TRUJILLO 

DIRECTOR DE TESIS: 

LIC. PEDRO ACEVEDO ROMERO 

CUAUTITLAN IZCALLI. EDO. DE MEX. 1991 



UNAM – Dirección General de Bibliotecas Tesis 

Digitales Restricciones de uso  

  

DERECHOS RESERVADOS © PROHIBIDA 

SU REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL  

Todo el material contenido en esta tesis está 

protegido por la Ley Federal del Derecho de 

Autor (LFDA) de los Estados Unidos 

Mexicanos (México).  

El uso de imágenes, fragmentos de videos, y 

demás material que sea objeto de protección 

de los derechos de autor, será exclusivamente 

para fines educativos e informativos y deberá 

citar la fuente donde la obtuvo mencionando el 

autor o autores. Cualquier uso distinto como el 

lucro, reproducción, edición o modificación, 

será perseguido y sancionado por el respectivo 

titular de los Derechos de Autor.  

 



OBJETIVOS 

INTRODUCCIOll 

I. - COMPLEJO TURIS'rICO 

1.1 Antecedentes Gencralco 

INDICE 

PAgina 

1.1.1 Concepto a Importancia del Turismo en la Economia 
Mexicana 11 

1.2 Generación da Proyectos y Programas Turlsticos 22 

1.2.1 Clasificación 23 

1.3 Selección de zonas GeogrAficas 
A). Actuales B). Potenciales 27 

1.3.1 Clasificación de Ideas por Considerar 45 

1.3.2 Clasificación de Criterios Auxiliares Técnicos 47 

II.- ESTUDIO '{ PREillVERSION TURISTICA 52 

2.1 Estudio Previo de Factibilidad y Rentabilidad 52 

2.1.1 Condiciones de Entorno y Terreno 54 

2.2. Estudio Definitivo de Factibilidad 56 

2.2.l Objeto, Esquema y Presentación 65 

2.3 AnAlisis de Mercado 67 

2.J.1 Demanda, Afluencia y Perma~encia 71 

2.4 AnAlisis Técnico 95 

2.4.1 Ventajas Económicas 96 

2.4.2 Costo Arquitectónico 97 

2.4.J Inversión de Activos Fijos 100 

2.5 Instrumentos BAsicos de la Evaluación Financiera 102 

2.6 Evaluación Financiera y Social 
A). Privada B). P~blica 103 



III.- MODELO FINANCIERO 

J.l Punto de Equilibrio 

J.2 Presupuesto de Inversión 
A). Estados y Balances B). Flujos 

3.3 Calendario de Inversiones 

3.4 Fuentes do Financiamiento 
A}. Internaa B). Externas 

J.4.l Participación Gubornamontal 

J.4.2 Apertura do Crtdito 

3.4.3 Aspectos Fiscales 

CONCLUSIONES 

CASO PRACTICO 

Proyecto Turistlco do Peque"ª Escala 

" Centro Juvenil de Estanci.a " 

llIBLIOGRAFIA 

144 

153 

161 

226 

228 

245 

252 

256 

269 

275 

319 



IllDICE DE GRAFlCJ\S 

1.- COMPLEJO TURISTlC'. 

1-A 

1-B 

n.-

Proceso General de las Inversiones Turisticas. 

Apreciación del Entorno Fisico. 

ESTUDIO Y PREltlVERSION TCRISTICA 

P6gina 

26 ¡, 

51 A 

n-A 

Il-B 

~~e~~~;~~t~ge~:6fica del Mccanismc para la Evaluaci6n63 •\ 

ClasificaciOn de los Segmentos Motivacionalcs Propios 
a la Demanda Turlstica y Subsegmentos Respectivos. 32 A 

II-C Cuadro Organizador p~ra el Levantamic>nto del 
Inventario de Oferta Sustitutiva y Complementaria 
en el Sitio donde se Preve Localizar la Inversión. 87 A 

II-D Plan de Inversiones lJIJ A 

II-E Estimación de Beneficios en la Fase de Operación 139 " 

III. - MODELO FINANCIERO 

III-A Determinación Gráfica del Punto de Equilibrio 

III-B Factores que Intervienen en la Preparación de 
Presupuestos 

III-C Esquema de la Organización de la Mecanica 
Presupucstal. 

III-0 Determinación de los Ingresos, Contemplando 
Tipos d~ llabitaci6n y Tarifas Diferenciales 
en la Oivición Cuartos. 

III-E Pronóstico de Ingresos en la Oivición cunrtos. 

I!I-F Pronóstico de Ingresos p<.J.r.:i un Proyecto Hotel.-::ro 
de 200 H~bitacioneD. 

III-G Estructura Conceptual de los Costos y Gustos 
Operacionales Para la Elaboracion de Pron6$ticcs 
en Proyectos Ho~eleros. 

!60 A 

la3 " 

183 a 

167 ,, 
167 ·" 
iG9 

17 5 A 



III-H Estructura Anual de un Calendario de Inversiones. 

111-I Fuentes Internas y Externas de Financiamiento do 
la Actividad Turistica. 

227 A 

230 A 



OBJETIVOS DE LA TESIS 
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IllTRODUCCIOU 

En la actualidad, el Turismo estA considerado como una de las 

Industrias Internacionales mas importantcn debido a su aspecto 

trascendental. Destacando en lo Económico, Socinl y Cultural de 

un pals. 

El conocimiento Económico dol 'l'u1- ismo n-:> pucdC' permanecer fuera 

de los constantes avances que en materia de rentabilidad e 

incremento continuo de utilidad nccc5itn. Requiere a GU vez 

qua el Turismo para prosperar, mejore el ambiente y mantenga el 

equilibrio ecológico. Sin cmbilrgo si oc concibe y ejecuta en 

forma equivocaUa no Galo será dcs~strozo desde el punto de vista 

económico sino que también sera un ob.stAculo parn. la realización 

completa de una mejor comprensión entre los diversos pueblos del 

Mundo. 

El Turismg en un sentido m6s amplio crea: empleos, obtiene más 

divisas y eleva el nivel de vida, mAs que cualquier otra 

industria dentro de un pals. 

Para el buen desarrollo de la actividad turistica en una 

concepción más económica que social, que enmarque el problema de 

las Naciones atrazadas en linea simple, como la falta de 

inversiones, la carencia de capital y la reducida ayuda externa; 

se deben promover con mayor impatu ttcnicas dirigidas a la 
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previsión, solecci6n y racionalizaciOn 

recursos ccon6micos, incorporAndolas n 

pre-inversión, dcnomin4ndolos 11 PRO'iECTOsn. 

en el empleo de los 

estudios globales de 

Asimismo debemos, poner todo esfuerzo de planeaciOn a nivel 

sectorial, contemplar problemas diversos como los de inveraión en 

infraestructura y equipamiento, comorcialización, capacitación, 

legislación, organización, desarrollo, sal\td, ecoloqia y otros 

muchos ordenamientos. 

Cabe destacar que uno de los problemas que con mayor frecuencia 

influye 

nuestro 

diariamente 

pals, es 

dentro del Ambito 

la [alta de 

financiamiento, asi como tambibn 

empresarial existente en 

programas destinados al 

al Arca administrativa 

financiera que se hace nccc~nrio ante la creación de proyectos 

que tiendan a racionalizar los recurson. 

Una do las actividades que cuenta con una amplia gama de 

alternativas es el Turismo. 

En este sentido este trabajo tendria que ser lo suficientemente 

amplio para considerar los frentes metodológicos, técnicos y 

pr~cticos inmersos en la Planeaci6n Financiera Turistica. 

Ante esta realidad deben tomarse en cuenta la investigación para 

el levantamiento de datos afines, asl como su recopilación, 

anAlisis y diagnóstico para la toma de decisiones respectivas en 

el Area del mercado turistico, en lo técnico y especialmente en 

lo financiero; estos difieren seg~n sea la rama del proyecto en 



estudio y por lo tanto requieren acctorialmente de tócnicas y 

enfoques particulares. 

Con la finalidad de aportar una guia hacia la orientación para 

resolver de alguna manera la carencia teórico-prActica existente 

dentro de este campo, en este modesto trabajo habrA de 

encontrarse el Lector y el Honorable Jurado, ciertas lineas 

metodológicas que se han utilizado para la formulación de 

proyectos turloticoa. 



COMPLEJO TURI s·rrco 

1.1. ANTECEDENTES GENERALES. 

Es dificil precisar la fecha en que surgió el primer 

establecimiento dedicado a proporcionar al servicio de hospedaje, 

su antigUedad es similar a la del hombre mismo. Se dice que en 

los pueblos primitivos era costumbre dar taospedajc al viajero 

incanzable por su instinto de conservación. 

La nccasidad de crear c~tablccimicntos dedicados exclusivamente a 

la prestación del servicio de hospedaje fue surgiendo a medida 

que se fueron desarrollando laG relaciones sociales entre los 

individuos. 

Se impulsó notablemente al comercio en ba5c a la aparición de la 

moneda, y en consecuencia el n~mero y la duración de los 

viajes, se amplió el radio de acción y los comerciantes tenlan 

que viajar ü lugares más distantes con la posibilidad de pas3r la 

noche en un eatablecimiento que les proporcionara una buena cena 

y no menos una buena cama. 

En la Roma antigua se encontró un sistema muy bien estructurado 

en el aspecto turlstico, este fue denominado POSTA, el cual 

permitia a sus ciudadanos viajar no sólo por aspectos b~licos, 

religiosos o de comercio, sino tarnbíbn por simple esparcimiento, 



~stos conatruycron caminos empedrados, alojamiento de varios 

tipos y contras de roer.ce en las playas, logrando da esta manera 

hacor mas cómodos los viajes. 

El turismo rcligioGo tuvo un gran augo a partir de la tolerancia 

absolut~ al cristianismo ya que atrajo a mdltiplos peregrinos 

provonientc5 de todo el mundo. Entas porcgrinaciones dieron 

origen al vocablo 11 ROMERIAff que significa viaje o peregrinación. 

El final de la Ed~d Media trajo consigo ol resurgimiento do la 

cultura occidental y con ella la aparición do los primeros 

establecimientos de hospodaja que anos mAs tarde sa convirtierón 

en MESO?lt:S; l!stas oran casas grandes con finas lucrativos 

localizados en poblaciones donde se ofrocian alimentos, bebidas y 

albergues a las viajeros, caballerlaG y carruajes. 

El contacto de las das culturas, Occidental y Oriental, durante 

las Cruzadas enriqueció al turismo dot~ndolo de una astructura 

cultural. próspera a su época. 

En al Continente Europeo Los primeros datos referentes al turismo 

datan del siglo XII en Florencia, donde se construyo el primer 

gremio de prestadores de servicio. 

La literatura Europea de esa ~poca muestra numerosas referencias 

n lugares como hosterías, mesones y fondas, ya desde entonces 

Francia marcaba la pauta al respecto y la palabra mesón era muy 

sonada. 



En loo nlglos XIV al XVII loo ccntroo turisticos sufrieron pocaa 

varlacioneo, ~.icndo la tnüyorln de 

adaptacli1s para proporcion~r comida 

~stas, casas particulares 

y alojamiento, pero el 

servicio en general era muy deficiente por ln escasez de recursos 

y la falta de prcparnción de ducnos y empleados. 

En Inglaterra 1<1 ncvoluci6n T.ndustrii'tl en el siglo XVIII trajo 

consigo innumerables cambioa. Aparecen todas las innovacionas 

tCcnicas creciendo considurablemcnta los vi.ajes a tal grado que 

la gente y¡, t.;1mbit?n viajnba por placer y no s6lo por negocios o 

comercio. E5te. ptlis marcaba la pauta ya que en ~l, se di6 dicha 

rcvolucion, pero en el ano de 1820 empezaron a declinar como 

si sus propietarios no hubiesen querido o podido mantener la 

calidad de los ~icmos. 

En la Espana el sistema considcrab~ a la actividad hotelera 6 

turística como algo sagrado ó gratuito por lo que al principio no 

tomó la mayor importancia en este rubro siendo calificada por los 

viajares como el pais de peores servicios en Europa. No es sino 

hasta mediados del siglo XX cuando Espana se incorpora de lleno 

a la corri~nte turística dando la debida importancia a su equipo 

que actualmente es considerado como uno de los mejores de Europa. 

En el Continente Am~ricano, Estados Unidos de Norteamerica en el 

ano de 1794 empieza a contemplar la primera etapa turistica en 

este pais, con la creación del primer hotel con 73 cuartos en 

Washington o.e. siguiendo este ejemplo varias ciudades del mismo 

pals. Hasta el ano de 1829 inicia la era moderna de los hoteles y 



centros ·turlsticos creando ln privacidad intima en los cuartos 

con mejores servicios y creación de puestos af incs a proporcionar 

comodidades que hasta la fecha no se dab::in. 

Promovido por el auge económico en los principios del siglo Y.X y 

asediados por los viajaros incanzables en la promoción de 

articulas comerciales nacen a lo largo y ancho del territorio de 

este pais, centros turisticos donde se brindan comodidades antes 

no conocidas, y que determinan un paso firme en la inversión de 

este rubro. 

La depresión económica de 1929 viene a hundir esta actividad 

hasta el punto de que el 85% de los centros tur!sticos pasaron a 

manos de bancos y cornpanias financieras, óstos no conocian el 

manejo del turismo por lo cual tuvieron que recurrir a verdaderos 

profesionales que conociendo los principios fundamentales al 

respecto supieran aplicar 

bajo rendimiento de los 

las tócnicas necesarias para elevar el 

hoteles turisticos y obtener los 

beneficios econOmicos previstos. 

ESTADOS UJIIOOS MEXICANOS 

En la etapa antigua la hospitalidad era considerada como un deber 

sagrado, mezclado con el temor supersticioso hacia los 

extranjeros; quienes tal vez fueran dioses peregrinos dispuestos 

a repartir el bien o el mal seg~n la acogida que se les diese. 

Hacia el ano 1,500 o.e. como consecuencia de la gran cantidad de 

viajeros que asistían a ceremonias religiosas, surgieron los 



primeros estn.blccimicnton do ho.Spí!<.fojo en MCxico denominados por 

los Aztecas COACAt.LIS, estas se dividiun en aquel.los que recibian 

al pueblo en general y otraz qw ... 1 C.!Gtnban destinadas para las 

claoes suporiorcu. 

Los Coacall.is eran propiedad del ostatlo quien proporcionaba el 

alojamiento gratuitamente, pero no <iai la alimcntilción que corria 

por cuenta del viajero, su administr<i.ción ::;e cncomc~ndab;i a los 

cstudianteo egresados de los 1'cpochc.:d li o escuela~ especiales 

donde se ensenaba Ja forma de administi-ar dichos 

establecimientos. 

DcspOcs do la Conquista: 

La ruta que mAn se frecuentó fue la que unla a Villa Rica, esto 

es Vcracruz con la ciudad de Ml!:>:ico 1 con la cual se estableció el 

primer mesón colonial, siendo su propietario Francisco de Aguilar 

el cual no contento con esto, pidió permiso para abrir un segundo 

mesón en el camino de Medcllin con el cual se di6 origen a la 

primera Cadena Hotelera Mexicana. 

El primer mesón dentro de la ciudad de Móxico fue obra de Pedro 

Hernllndcz Pani¡igua quien se instaló en la calle de mesones. 

Debido al gran desarrollo de mesones en la Nueva Espana, surgió 

el primer reglamento 

Ciudad de Móxico 

de hospedaje en un Acta del 

fechada el 9 de Enero 

Cavildo de la 
1 

de 1526. Las 

caracter!sticas generales d1~ los albergues no sufrieron 

variaciones notables durante la época colonial. 

l Administración Hotelera, Feo. de la Torre, Trillas pag. 69 



Dentro de la Independencia: 

En 1818 los hahltantc.s de la Ciudad de MCxjco no pensaban cm otra 

cosa que no fUcLa la Lucha de Indepcndcmcia, m6s nin embargo hubo 

dos pcLsonas inquieta~ de nombres Francioco do Solares y 

Francisco Coquclct, que cGtablccicron el primer Hotel en ArnCrica 

!..atina, con aproximadumcnto 10 anor.; de diferencia a los E~t~dos 

Unidos de Norte Arn~rica, c5taba ubicado en la antigua posada del 

Esp!ritu santo, el cuCJl conton!a cuartos privados en el segundo 

piso de su edificación, u su vez tambión surgue la primera Cadena 

Hotelera que se debe a Frc'.]m:;isco do Iturbide. 

En el Porfiriato debido a los grandcü progresos materialos que 

unidos al impulso que se dio al ferrocarril, motivó el auge 

continuo de la hotclcria, en el meG de noviembre de 1910 estalló 

la revolución provocando un estancamiento en la hotelcría el cual 

duraría 10 anos. 

En 1920 el Pais entró en la fase de afianzamiento de un gobierno 

institucional que garantizaba las condiciones imprescindibles 

para un desarrollo económico y social, contribuyendo de esta 

forma a crear el clima de seguridad para las inversiones de 

diversos sectores, reourgiendo la Hoteleria. 

En 1922 Lucas de Palacios creó la Asociación de Administradores y 

Propietarios de Hoteles, que m~s tarde se convertiria en la 

Asociación Mexicana de Hoteles, iniciándose de este modo lo que 

podríamos llamar la etapa turística en la historia de la 

Hoteler!a en México. 
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En 1926 el gobierno promulgó la Loy de Emigración donde por 

primera vez define el concepto de TURISTA como persona extranjera 

que visita la RcpOblica por diotraccion o recreo y cuya 

permanencia no exceda de 6 meses. 

De 1929 a 19J6 se crea la Comisión Mixta Proturismo, dependiente 

de la secretaria do gobcrnaciOn con al fin de fomentar el turismo 
2 

en el Pa!s llegando a recibir como m6xima 100,226 turistas. 

Despul!s de la segunda Guerra Mundial los ostablecirnicntos 

hoteleros empezaron a polarizaroa en dos tipos b.len definidos: 

los destinados a huespcdes en viajes de negocien, que estaban 

ubicados en lan Ciudades Capitaleo de los Estados, o aquellos 

donde se instalaba la Industr.ia Petrolera; y los destinados a 

huespcdeE; en vacaciones, que cstab.ln ubicados en las costas del 

pais que tenian mayores atractivos tur!sticos como son: 

Zihuatanojo, Manzanillo, Peninsula de Santiago, Barra de Navidad, 

Mclaquc, Puerto Vallarta, San Blas, Mazatlan, Guaymas, San 

Felipe, Santa Ros~lia, La Paz, Cabo San Luca~, y Ensenada. 

Turismo (Planeación y Desarrollo}¡ Charles Keiser Jr. y Larry, 
E. Hclber; Diana; pag. 27 
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1. 1.1. CONCEPTO E IMPOR'l'ANCIA DEL TURISMO EN LA ECONOMIA MEXICANA 

Para M6xico a trav6s del tiempo, el concepto Turismo ha venido 

evolucionando no zOlo en ol sentido da delinear mejor la 

concepción de esta actividad humana sino también en el sentido de 

perfeccionar todo lo que con él se relaciona. 

El Turismo ha alcanzado una importancia a tal grado qua es 

imposible realizar conceptualizacioncs aisladas o sistemAticas 

sobre su esencia ya que no siempre ne tienen confrontaciones que 

permiten conocer y comparar todas las idean en circulación sobre 

su significado. 

normalmente todo profcslonista puede escribir, dar una 

conferencia, proyectar una idea sobre el turismo pero siempre se 

manejan nomenclaturas generalas, las cuales se aplican sin 

mayores contradicciones en los establecimientos que atienden una 

demanda netamente turistica. 

El problema radica en que cuando se empiezan a conceptualizar 

dichos temas sobre el fenómeno turistico empiezan a aparecer 

tantos nombres y versiones distintao para aplicar y senalar una 

misma cosa. Por eso, un complejo Turístico puede ser al mismo 

tiempo, un balneario, una tienda de artesanias, un hotel con 

jardines y algunas canchas deportivas, ubicadas en un centro 

turistico. 

El turismo por ser algo nuevo ha crecido insospechadamente 

presionado por los problemas que el mismo crecimiento 
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incontrolado ha dejado sin resolver, aun no ha podido encontrar 

un lenguaje técnico medianamente aceptable. 

Por eso es que la termlnolog!a turistica creada para esta 

actividad es minima, utilizAndoac en su defecto conceptos tomados 

de otrao diciplinas que en lugar de ayudar a la conceptualización 

del fenómeno turistico complican la interpretación técnica 

teniendo como consecuencia una interpretación individual por 

cada profcsionista. 

Partiendo de la bane de que el turismo crea confusiones en cuanto 

a su concepto, es factible proponer una concepción m6s económica 

que social ya que este enmarca los problemas de las naciones 

atrazadas que consideran al turismo como una de las principales 

ramas captadoras de divisas. 

El turismo no es precisamente una industria, se ubica como 

perteneciente al sector de servicios ya qua cubre una sección 

representativa de la economla, su impacto por concepto de 

ingresos toca muchas áreas de la infraestructura f inancicra de un 

Pa!G, ya que promueve la 

el equipamiento en la 

inversión de capitales 

cap.:icitución on la creación de empleos, 

modcrnízaci6n de sitio~ turísticos, la 

como generación de proyectos tur!sticos y 

la creación de fideicomisos para alentar al viajero. 

COllCEPTO 

El Instituto Mexicano de Investigaciones Tur!sticas (IMIT), 

preocupado por definir el fenómeno sin ambigüedad y precisar el 
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todo del contexto definido, se ha interesado en la distinción del 

fenómeno social del desplasamicnto humano temporal, y de la 

industria que lo explota con una finalidad ccon6mica. 

Turismo "El desplazamiento humano de un espacio vi.ttil a otro 

temporal", entendiéndose al primero como ol ámbito gcogrAfico 

donde la persona se desenvuelve socialmente, obteniendo de fijo 

los medios económicos que le permitan subGistir. 

Industria TurJstica•• El Gcctor económico de servicios bAsicos, 

de alojamiento y alimentación vinculados, du agcm;ias de viajes y 

de transporte de pasajeros; complementados por otros de 

recreación y venta de producto~ t!picos y apoyados en conjunto, 
3 

por una serie de actividades productoras de bienes y servicios". 

Las dos definiciones anterioreG sirven de base para considerar al 

Turismo como un Sistema, del caul Ge hürA una breve cxposicion. 

El "Sistema Turístico" representará ; "un conjunto definible de 

relaciones, servicios e instalaciones que interactuan 

cooperativamente para realizar las funciones que promuevan, 

favorecen y m~nticnen la afluencia y estancia temporal de los 

visitantes" 

3 IMIT apuntes para el curso de introducción al estudio del 
Turismo 1971, pag. 18 



14 

El sistema Turistico tiene lo~ elementos y particularidades en 

su funcionamiento, que se explicarAn ~ continuación: 

1.- Comanda turística; Servicios solicitadoa efectivamente por el 

consumidor 

2. - Oferta tur!9tica ¡ Biencn ':/ servicios puestos cfecti vamente en 

el mercado 

J.- Proceso de Ventas; La interacción de la oferta con la demanda 

do alguna manera determinan el precio de los productos 

4 .- Producto Turístico; satisfaco el consumo de activid.:idcs 

tur!stican 

5.- La Planta Turistica y los AtractiVOfi Turisticos que estan 

integrados por dos clcmcnto5; 

a). Equipamiento.- Establecimienton administrativos que se 

dedican a preatar servicios bAsicos ( alojamientos, 

alimentación, enparcimicntos y otroG servicios) 

b). Instalaciones.- Es conveniente separar este del 

equipamiento por que en realidad algunos de sus elementos 

se incluyen como servicios complementarios {agua y playa, 

montarlas, cte.} 

Lo mismo que la planta industrial requiere de materia prima, en 

la industria la obtienen de los recursos naturales y en el 

turismo es aportado por los atractivos {sitios naturales, museos, 

y manifestaciones culturales e históricas y realizaciones 

técnicas, cicntificas o art!5ticas contempera neas y 

acontecimientos temporales. 
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6.- La Infraootructura; se entiende por infraestructura a la 

dotnci6n de bienes y servicios con que un pals cuenta para 

sostener sus cstructurils sociales y productivas. 

La infraoatructura actea como un condicionante del desarrollo 

turiotico ya que rcsultn imposible pensar en inversiones en 

lugares que tcng.::m grnnder; atractivos naturales pero que estcn 

incomunicadon. La c.:i.usa es que C!l costo de una obra de 

infraestructura es muy elevado y !'ZU recuperación es a largo 

plazo, hecho notable que en los paises en via de desarrollo 

restringen zu financiamiento a aquéllos proyccto5, 

En expresión fisic~, la infraestructura puede formar una rod y su 

localización es divisible en interna o externa estas no se 

excluyen, la interna se define por si sola, tiene formas, una de 

la cual corresponde a la dotación que so da a si mismo un sector, 

para operar en una localización precisa, que debe construir sus 

propias redes de calles, cncrgia, abastecimientos y eliminación 

de liquidas. Otra es la urbana que resume a todas las redes que 

prestan servicios indl~tintaraentc a lao distintas actividade~ de 

una ciudad, la cxtern~ es general sirve a todos los sectores sin 

pertenecer especialmente a uno, la extcrnalidad se funda on que 

se emplea para dcGignar a las redes que se extienden por el 

territorio, enlazando entre si a los centros de producción, nudos 

de comunicaciones y conglomerados urbanos. Una función de la 

infraestructura es vincular entre si los asentamientos humanos y 

resolver las necesidades internas de los mismos. 



Otro tipo de infraestructura 

educación y vivienda cuya 

descontinua en espacio fisico. 
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corresponda a la dotación de salud, 

expresión fiaica es puntual y 

La infraestructura externa no puede ser turistica, por que 

perderla su condición de generalidad, la infraestructura interna; 

es correcto hablar de una infracutructura tur!stica al decir que 

existe una infracstrucrura tur!stica, se esta creando una nueva 

forma de calificación a partir do la fuente do financiamiento y 

del usuario principal. su utilidad reside en que puede servir 

para definir el carActcr de lao inversiones y el ambito de sus 

bcncf icios, en las tareas de su evaluación y formulación de los 

proyectos tur!sticos, una s!ntcsis que resulta ~til para el campo 

turtstico es la siguiente: 



Cl\TEGORil\ 

Transporte 

Cornunicaciones 

sanidad 

Encrgia 

TIPO 

Terrestre 

Aéreo 

Acuatice 

Postales 
'l'elagrAficnn 
Te le fónicas 
Telex 

Red de Agua 
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SUB-TIPO 

Red dé carreteras 
servicio para el automotor 
Servicio para el turinta 
Servicio do Transporte 
Red ferroviarla 
Red de Calles 

servicio Aórco 

servicio de Transporte 

Red de Dc~agUes J\guas negras 
Recolcccion de-
-Basura 
Salud Primeros l\uxilior. 

Hospitalización 

Red Eléctrica Alumbrado Póblico 
Combustible 

7.- La Superestructura; Parn que el sistema turi.stico funcione 

adecuadamente requiere del auxilio de un 5ubsistema superior que 

regule todo el sistema. 

La Superestructura turistica comprende todos los organisnos 

especializados, tanto pOblicos como de la actividud privada. 

La activadad pOblica en casi todos los casos tiene funciones 

eGpecif icas y son: 
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La promoción Turistica en el extranjero, el control de calidad de 

los servicios, la fijación y el control de precios, la 

planificacion del desarrollo, la promociOn del turismo interno, 

el desarrollo 

equipamiento 

participa en 

del turismo social y, a veces la construcciOn del 

e instalaciones turisticas. La actividad privada 

la superestructura a travl!s de numerosas 

organizaciones que las empresas han creado para compatibilizar y 

defender sus intereses particulares. 

El patrimonio turistico; se determina a partir de la relación de 

los siguientes componentes: 

La planta turistica, los ntractivos turisticos, infraestructura y 

superestructura turistica. 

El concepto de patrimonio turistico se conccptualiza como la 

relación entre la materia prima (atractivos turisticos), la 

planta turistica (aparato productivo), la infraestructura 

(dotación de apoyo del aparato productivo) , y la superestructura 

subsistema (organizacional y recursos humanos disponibles para 

operar el sistema) . 

Por estas razones y muchas mas es evidente que el turismo es 

un conjunto de relaciones y fenómenos socioeconómicos, politices, 

culturales y juridícos conformados por una serie de actividades, 

bienes y servicios que se planean, desarrollan, operan y se 

ofrecen con fines de consumo a los viajes y permanencias 

temporales de las personas que se desplazan por placer o 

negocios. 
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IMPORTANCIA 

El turismo en M~xico cuenta con los elementos necesarios para 

competir a nivel mundlal.. Ya que es capaz de proporcionar 

diversos y grandes beneficios como son: 

La captación de divisan, Generación de empleos, rntercambio 

cultural etc. 

México con nu situación geogrAf ica, aun recursosf bol1ezas 

naturales, y la política cambiaria aGi como la calidad de sus 

servicios, podr!a ocupar uno do los primcron lugares on captación 

de turismo receptivo a nivel mundial. Corno ejemplo la constante 

demanda de habitacionco que tiene todo el pats ano con ano, sin 

embargo este potencial podria incrementarse, mediante el mAximo 

aprovechamiento de los recursos naturales, hur.mnos, materiales, 

y financieros combinados con medidas de regulación y auxilio 

turistico a los visitantes. 

La participación de M6xico en la demanda mundial de turismo se 

ha mantenido uniforme en la Oltima d6cada. 

El Programa nacional de Desarrollo lo reafirman aclarando que en 

los ñltimos ocho anos se obzervaron periodos de ligero descenso, 

debido principalmente a la inflación interna, encarecimiento de 

los servicios y la politica cambiaría. 

son varios los estados que en México dependen de la actividad 

económica que genera el turismo en algunas da sus ciudades entre 

ellos: 
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- Guerrero con Acapulco e Ixtapa 

- Baja California sur, Cabo San Lucas, san Jase del Cabo y la Paz 

- Quintana Roo con cancun, cozumol e Islan Mujeres 

En otras ciudados el turismo ea una actividad complementaria del 

aparato productivo de su estado. 

Plan Nacional de Desarrollo 1989-1994 

En el turismo, a pesar del desarrollo alcanzado, la comparación 

con otros paises que, como M~xico, cuentan con grandes 

atractivos, muestra que no se alcanza aón el nivel de actividad 

acorde con las potencialidades del sector. Esta actividad 

requiero, para generar mAs empleos y divisas, de la modernización 

de servicio y del impulso a su infraestructura. 

El turismo se ha convertido en una actividad cada vez m6s 

sofisticada al incorporar los avances de la técnica en la 

competencia mundial por el mercado. 

Este sector debe coadyuvar al desarrollo económico nacional y al 

equilibrio regional, mediante la ampliación y mejoramiento de la 

planta turi~tica existente y el incremento de la nflucncia del 

turismo nacional y extranjero, con la consecuente generaeiOn de 

empleos. 
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En esta proceso, la captación do diviaaa y la prestación del 

servicio a los nacionales son objetivos primordiales de la 

actividad. Asimismo el turismo debe contribuir a fortalecer la 

imagen del pais en el exterior y entre nosotros mismos. El 

desarrollo de una cultura turistica, que promueva una conducta 

ciudadana de conocimiento y cuidado de los bienes turisticos y 

culturales es al mismo tiempo un propósito que normarA las 
4 

acciones. 

Plan Nacional de Desarrollo 1989-1994 5.3.6 Modernización del 
Turismo 
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1. 2 GENERACION DE PROYECTOS Y PROGRAMAS TURIS!'ICOS 

La formulación de los Estudios de Proyectos y Programas tienen 

una ruta metodológica expresada por 

superficial a lo complejo en todos 

diseno f!sico, integración costos 

un proceso que va de lo 

auo elementos (objetivo, 

y gastos, fuentes de 

financiamiento, valoración de recursos y beneficios etc.), en 

cada una de sus etapas se progresa paulatinamente hasta 

conocerlas y mCJncjarlan con la ~uf ícicnte. exactitud corno para 

garantizar con un margen de seguridad el 6xito privado y social 

do las inversiones. 

Existen t~cnicas que permiten el anAlisis de cada una de las 

partes que conforman los 

diferentes niveles, con lo 

estudios de proyectos y programas a 

que ue reducen las posibilidades de 

error, esto facilita la dopuración de ideas y alternativas, de 

esta manera aqu~llos estudios que impliquen mayores costos 

monetarios sólo se realizan para posibilidadcG que realmente lo 

justifiquen. 

Dentro de Américi\ Latina las situaciones y motivos que han dado 

lugar a complejos tur!sticos son muy diversos, esto obliga a 

analizar un panorama de las más importantes fuentes que pueden 

originar inversiones en este ramo, y tenerlas en cuenta para un 

buen aprovechamiento segón sean aplicables a cada realidad. 

Gran parte de esto depende de la buena vinculación que tengan los 

mecanismos de Gestión de Proyectos Turísticos con la manera como 
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se han elegido las zonas en lao que éstas habrAn de ubicarse, 

esto abarca por supuesto desde la implantación de un Hotel. hasta 

un Complejo Turistico. 

1.2.1.CLASIFICACION. 

A continuación mancionnrcmos algunas terminologias para la 

mejor comprensión. 

Proyecto: Es la intagrac16n de datos n~mericos de recursos 

(cuanto cuesta y que beneficios se van a obtener). 

Programa: Es la fijación da tiempos requeridos para el desarrollo 

de dicho proyecto 

a}. Los Programas y Proyectos Derivados de un Plan Nacional de 

Turismo: 

Estos deben de optar como base primordial el desarrollo turlst1co 

Nacional, as! como su promocion y éxito en la captación de 

divisas, siguiendo métodos y criterios afines al plan. 

b). Los Programas y Proyectos Derivados del Atrnctivo turistico: 

El anAlisis de los atractivos turlsticos determina el tipo y la 

ubicación de las inversiones que han de venir a reforzar la 

planta turlstica del pals en su momento asi como los posibles 

lugares o zonas tur!sticas que despierten mAs motivación e 

interés dentro de la demanda turlstica. 

Estas se jerarquizan segón la calidad y la cantidad de atractivos 
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qua contengan tomando en cuenta la observación y la opinión sobre 

todos los efectos motivacionales que cada atractivo tiene O 

podr!a tener en lag flujos tur!stlcos. La obscrvaciOn se realiza 

en los actuales, la opinión en los potenciales. 

p.:lra la elección de zonas la Adcm6s hay que 

disponibilidad 

turisticas; en 

ponderar 

respectiva 

especial 

que cxiota en materia de facilidades 

en infraestructura, equipamiento y 

servicios conexos. 

Una clasificación gcnoral podria ser la siguiente: 

- Programas para Zonas Turisticas ya Desarrolladas. 

- Programas para Zonas Turisticas en Crecimiento. 

- Programas para Zonas 'l'ur !sticas Estancadas 

- Programas para Zonas Turísticas Virgcncs ( Aquellas que carecen 

de planta turistica o esta es incipiente). 

Esta clasif icaciOn tendrá que variar si a lo anterior agregamos 

ln disponi bi 1 id ad da recursos monetarios, especialmente .~1 de 

capital, esto quiere dar a entender que un programa o proyecto 

turlstico no puede generarse si no se cuenta con una perspectiva 

real sobre su f lnanciamiento. 

e). Los Programas y Proyectos npartir de Prioridades Nacionales: 

Estan relacionadas en aquellas que fijen las autoridades 

ejecutivas de planeaci6n del pals, en base a los criterios de 

planificación económica regional. 



Dentro de América Latina ln Prioridad Uacional cstA enfocada i1 ln 

captación de divisas y en ::;cgundo tlirmino a la creación de 

empleos teniendo a aste como objetivo Decund;1rio. 

El punto principal en lao Priot:idadcn Nacionales son aquellos 

programas y proyectos quo cumplen con el objetivo principal de ln 

captacion de divisns, to1nando como punto de partida el mayor 

atractivo posible que provoca un criterio motivacional. 

d). Los Programas y Proyectos apurtir dol Mercado: 

Estos oon generados por el amplio mercado de consumidores que a 

definidas zonas visitan, por lo regular en estas se elaboran 

programas de inversión, de regulación y fomento. 

e). Los Programas y Proyectos apartir 

Especificas de la Planta Turlstica: 

de Requerimientos 

Esta los determina en base a una estrategia sectorial del 

turismo reforzando la oferta de servicios, incrementándola y 

mejorAndola en circuitos y centros que fomenten y prolonguen la 

estadia de visitantes. 

Los programas y proyectos turisticos tienen su gestación dentro 

de una armenia de criterios empleados a fin de garantizar, tanto 

la racionalizacion de inversiones como su efectiva realización. 

Estos programas deben estar avalados por sus criterios técnicos, 

pero no deben aislarse de las consideraciones sociopollticas que 

en óltima instancia ejecutan dichos programas. 
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f). Los Programas y Proyectos surgidos en Forma Autónoma: 

Estos programas y proyectos so derivan de capitales privados 

basados en un elemento decisivo que es el mercado, que asegura la 

rentabilidad da las inversiones. 

Debe de existir una demanda efectiva que justifique la colocación 

de capitales privados en asta rama, como a su vez un cierto 

interés de beneficios económicos obtenidos m0cliantc una buena 

selocción de atrnctivos turisticos, todo c~to paralelo a las 

perspectivas del pa!s. 

Existen dos campog que generan esto!; program'15 y proyectos: 

a). Espont.!nearncntc: Se da btijo condiciones favorables en las que 

se tiene un amplio margen de seguridad para la rentabilidad del 

capital y generalmente se localizan e.n centros y zonn!i turisticu.s 

que tienen los servicios minirnos 1 teniendo asc~uradn la demanda 

indispensable para que la empresa pueda operar. 

b) .causas Externas: Tales como exenciones fiscales, facilidades 

crediticias, permisos de importaciónt cte. con el objeto de hacer 

atractivo a los particulares la inversión de capitales en las 

empresas turisticas. 

(Ver Grllfica I-A). 



GRAFICA 1 A 

PROCESO GENERAL DE LAS INVERSIONES TIJRISTICAS 
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l.J. SELECCION DE ZONAS GEOGRAFICAS. 

Los atractivos turlsticos tienon presencia física y una ubicaciOn 

precisa en ol territorio. 

A continuación mencionaremos algunas terminologias para facilitar 

la comprensión de zonas gcoqrá(ic~s. 

COllCEP1'0 DE REGIO!I 

La planificación rcgion.11 debe abarcar todo el territorio del 

pals as! como tambiCn cada región debe abarcar una superficie que 

tenga igunlec propiedades, esto fisicmncnte es imposible, la idea 

de región que utilizan los economistas no refiere a las porciones 

dol territorio cuyo~ indicadores ccon6mlcos (la producción, el 

transporte, el 

(alfabetización, 

comercio, 

vivicnda5 1 

cte.) y de desarrollo social 

salud, salarios, cct.) son siwilarcs, 

esto conduce a calificar su espacio como homogCnco y continuo. 

La planificación fi$ica en forma general, podemos decir que son: 

Planificación del espacio natural 

Planificación del espacio urbano 

Caracteristicas del espacio f lsico: 

Una de sus caracteristicas es su continuidad, para poder 

comprenderlo y representarlo necesitamos tener una idea de las 

dimensiones, el espacio no existe; es la nada, hay dos modos de 

apreciar el espacio, una, a través del tamano de los objetos 

materiales, y otra, por medio de las distancias que lo separan. 

Para medir el tamano del espacio hay tipologtas que puede adoptar 
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la forma da una cosa de ah! qt1c oa originan los tipos de er;pacio 

siguientes: Espacio Plano; Espacio Volométrico; Espacio Tiempo. 

En la planif icaci6n se utilizan los conceptos de espacio social y 

espacio politice de alguna manera ~stos comparten las mismas 

caractcrtstican que el espacio econ6míco. 

CLASES DE ESPAC10. 

A continuación se dcfinirA, lo mAs cx~ctamcnte posible a cada una 

de las siete topologlas, para ascgurarnoz que la comprensión de 

estoa conceptos bhsicos no dejen lugar a dudas. 

Espacio Real: Se refiere a toda la superficie de nuestro planeta 

y a la capa de la biosfcra que la envuelve. 

Espacio Potencial: Es la posibilidad de deatinar el espacio real 

algón uso distinto de la actóal, su realidad pertenece a la 

imaginación de los planificadores. 

Espacio Cultural: Es aquella parte de la corteza terrestre que a 

causa de la acción del hombre ha cambiado su fisonom!a original. 

Espacio Natural Adapt<:ido: Son partc5 de la cortéza · terrestre 

donde predominan las especies del reino vegetal, animal y 

mineral, bajo las condiciones que ha fijado el hombre. 

Espacio Artificial: Incluye aquella parte de la cortéza terrestre 

donde predomina todo tipo de artefactos construidos por el hombre 

Espacio Turlstico: El espacio turistico es la consecuencia de la 
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presencia y distribuciOn territorial da los atractivos 

tur!sticos, en la determinación del espacio turlstlco, se 

delimita sobre un mapa, un espacio de dimensiones planas. 

La mejor forma de determinar un espacio tur!stico es recurrir al 

método emplrico por cuyo medio se puede observar la distribución 

territorial de loo atractivos turisticos y de la planta. Do este 

modo se pueden encontrar todos Jos componontos del espacio 

turlstico que se senalan a continuación: 

Zona Turlstica.- Su superficie es variable, depende de la 

extensión total de cada territorio nacional y de la forma de 

distribución de loo atractivos turJsticos. 

Area turlstic~.- son lan pnrtas en laa que se pueden dividir una 

zona, por tanto su superficie es menor que la del todo que la 

contiene. 

Centro Turistico.- Conglomerado l.trbano que cuenta 

territorio con atractivos turisticos de tipo 

con su propio 

y jerarquias 

suficientes para motivar un viaje turistico, cuenta con los 

servicios siguientes: alojamiento, alimentación, esparcimiento, 

agencias de viajer; de acción local, intormació1) turistica sobre 

las facilidades y atractivos loc,1les, cor.icrcios turisticos, 

oficinas de teléfonos, correos, tcl~grafos y telex, sistema de 

transporte interno organizado, que conecte al centro con los 

atractivos turisticos comprendidos en su Arca de influencia, 

conexiones con los sistemas de transporte externo de jerarquia 
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nacional e internacional Onicamento cuando el centro alcanza esa 

jerarquia tiene un radio de influencia que es fléxible, pues se 

ha estimado en dos horas da distancia tiempo. 

Con baso en observaciones y datos estadisticos recopilados en 

centros dende la Onica actividad es el turismo, se ha comprobado 

que existe una relación entre la población turistica simultAnea 

promedio y la población permanente, siendo de seis a uno. 

De acuerdo con la función que desempenan como plazas receptoras 

de turistas, los centros turlsticos pueden ser los siguientes: 

a). centros turisticos de Distribución.- Toman ese nombre porque, 

desde. el conglomerado urbano que los sirve de base, los turistas 

visitan los atractivos incluidos en su radio de influencia y 

regresan a dormir a dichos centros 

b). Centros Turísticos de Estad!a.- Comenzó ha desarrollarse el 

turismo, por medio da la explotación de un Onico atractivo. 

e). cantros de Escala.- Se dan en coincidencia con los nudos de 

las redes de transporte y con las etapas intermedias de_ los 

recorridos de larga distancia la rnayorla carece de atractivos. 

d). Centros •ruristicos de Excursión.- Son los que reciben 

turistas procedentes de otros centros por menos de veinticuatro 

horas. 

Complejo Turistlco: Despáes de observar la distribución espacial 

de los atractivos, vemos que en algunos paises aparecen 
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agrupaciones mayores que la de los centros y menores que las de 

una zona 

Respecto al radio de influencia de un complejo cuando éste 

depende de un solo centro turistico, hay que trazarlo como ya 

explicamos. En cambio, si se cntructura con base en dos o m6s 

centros, el radio de influencia se calcula trazando diseno por 

separado el do cada centro y 5Umando las Arcas resultantes. 

Unidad Tur!sticn: Existe una forma muy especial de asentamiento 

turi.stico qua hcrnoz denominado unidad turlstica. Con ello se 

otorga nombre propio a las concentr~cioncs menores de 

equipamiento que GC producen para explotar intensivamente uno o 

varios atractivos situados uno junto al otro o lo que es mAs 

exacto, uno dentro del otro. 

?h'lclcos Turisticos: Agrupacione~ menores a diez atractivos 

turlsticos, que astan aislados en el territorio y, por lo tanto, 

tienen un funcionamiento turlstica rudimentario o carecen por 

completo de l!l. 

Conjunto Turlstico: Ln situación de todo nócleo es transitoria 

porque desde el momento en que por obra de la construcción de un 

nuevo camino se conecta la red de carreteras cambia su situación 

ccpacial y se transforma en un nuevo elemento del espacio 

turistico el que llamamos conjunto. 

Corredores Turisticos: Son las v!as de conexión entre las zonas, 

las breas, los complejos, los centros, los conjuntos, los 
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atractivos turisticoG, las puertos de entrada del turismo 

receptivo y las plazas del turismo interno. 

ZONAS GEOGR/IFICAS 

Las zonas googrAfica~ en el territorio de un pais cotan 

conformadas por las condiciones umbientalcz o unidades de 

recursos sujetos diversos tipos de uso o nctivldadcs turisticas. 

Al hacer un inventario de recursos turlsticos de una nación. se 

deben definir dichas unidades y representarlas cartogrAficamentc 

de tal modo que todas las zonas de un territorio que correspondan 

a una misma unidad. sean homog~neas, es decir, tengan propiedades 

similares en todos los puntos y capacidadc$ de acogida. AnAloga$ 

para las accione~ humanas incluidas lcis acciones turisticau. 

Los pasos a seguir en la aplicación de este inventario son: 

1.- Definición de las actividades del territorio, caracterización 

de sus propiedades, delimitación cartográfica de las mismas e 

inventarización de los recursos. 

2.- Valoración de las unidades con respecto a su grado de 

adecuación o capacidad de aboorci6n para distintos tipos de uso 

incluyendo el turistico. 

J.- Estimación del valor intrlnseco o jcrarquizaci6n de las 

unidades con respecto a sus cualidades ambientales y a sus 

recursos naturales. 
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4.- Delimitación do la zona con mayor intcr~o intr!nacco desde 

el punto de vista de recursos turiatlcos y de las zonas que 

representan riesgos naturales que limitan la autorización de las 

mismas. 

5.- Evaluación de los efectos que sobre la calidad de las 

unidades pueden tonar los distintos tipos de actividades 

turisticas. 

6.- Formulación de recomendaciones !>obre las zonas cuyo potencial 

turístico se debe dcm1rrollar y sobre lüS formas de tlcsarrol lo 

aconsejables en cada caGo. 

7.- Realización de camp~nas de promoción y de educación del 

póblico con el fin de estimular el disfrute de ciertos recursos 

tur!sticos poco conocidos y facilitar su conservación al tiempo 

que amplia lu gama de vivencias que el turista puede cxpcrl~cntnr 

el procedimiento de AnalisiG de lou recursos de una zona, este 

consiste esencialmente en ln división del territorio en unidades 

bas6ndosc en sus rasgas geológicos biológicos y humanos, 

considerando los siguientes factores; morfologia, relieve, 

drenaje, superficial, rasgos hidrogeolOgicos, tipos de rocas, 

tipos de suelo, procesos activos, climas, a~ociaciones vegetales, 

fauna, terrenos cr&.J.<los por el hor.,brc zon;J~ urbanns rasgos 

articticos y ~onumcntal~s. 

Estos datos deben de ser integrados por equipos 

interdisiplinarios de especialistas. 
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Las fuentes de Analisia son trabajoa e informes publicados o 

inóditos sobro gaologia, sucloa, agricultura, ccologia, botánica, 

zoologia, cdnografia, arquitectura, arte, prehistoria, 

arqueologia, lugares de intercs natural, paisajes sobresalientes, 

recursos deportivos, v!as de comunicación etc. 

Otra forma seria la información relacionada con las preferencias 

del paisaje, en base a cuestionarios aplicados a un grupo de 

ciudadanos, con una caractcristica homogénea (paseantes, 

alpinistas, playistas ate.), los cuales tendran un criterio más 

o menos camón de la valoración esc~nica o estética del paleaje. 

Eso implica la comparación de los argumentos en controversia de 

la valoracion por el pOblico vs. valoración expertos, en el cual 

afloran el conocimiento de los detalles que integran y actuan 

sobre el paisaje. 

El éxito o fracaso de una zona tur!stica depende de la 

preferencia del turiata a sus recursos ya que marca la 

potencialidad turistica del mismo, por lo que es indispensable 

tomarlo en cuenta en el proceso de investigación y elaboración de 

proyectos. En la creación de complejos turísticos para llegar a 

resultados mas satisfactorios y eficaces. 

Sin embargo son pocos los casos en los cuales se consideren los 

aspectos sicológicos y sociol6gicos de quien va a utilizar los 

servicios, quiza por lo complejo que es interpretar las ponencias 

de personas con nivelco de cultura y propiedades especificas 6 

bien por la ambigUedad y desconocimientos de puntos de vista 
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sobre lo que se quiere. 

Ya que el turista es motivado m6s por la publicidad que por su 

verdadero gusto hacia determinados sitios y lugares. 

En tales condiciones ca claro que orientar y tomar en cuenta al 

turista, hara que los proyectos de desarrollo turistico basados 

en las preferencias tan variadas de óstos sean planificados de 

manera mAs equilibrada con lo cual los modelos de paisaje 

turistlca, naturales o humanizados, guardaran un justo equilibrio 

que asegure su permanencia para las generaciones futuras. 

En el inventario da zonas turisticas en primer lugar se analiza 

lo que constituye un recurso turistico, discutiendo los grupos o 

partidas de recuroos turisticos que componen una región desde el 

punto de viota de su relación con los tres tipos definitorios de 

las car~ctcr1$ticas de la zona turistica: 

a}. Rasgos geológico~. 

b}. Rasgos biológicos. 

e). Rasgos humanos. 

Esta~ componen una relación cronológica y de interdependencia 

dinAmica o funcional. Los recursos turlsticos se consideran parte 

de los rasgos propios de cada porción o de cada unidad de la zona 

turistica. 

Estas son parte de un medio dinAmico y activo la utilización de 

recursos tur!sticos debe hacerse de modo que no interfiera 

negativamente en dicha actividad. 
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En México durante loa Oltimoa anon se ha dcopcrtado un interés 

inusitado por darle mAs auge al turismo, esta sano esparcimiento 

en ambicntos naturales o creados por el hombre, sin embargo el 

loable deseo de divcrsoo organismos sa ve mermado por la 

incipiente coordinación, orqanizacion y planificación. 

Al crearse la dirección general de turismo social de la 

sacrotar!a del turismo so declaran máu Arcas para la actividad 

turlstica crcandosc numcrosoz ejidos turist!cos aprovechando la 

riqueza escénica de algunos. 

En otras condiciones en el pats existen bajo este panorama un sin 

námero de zonas con posibilidades de rccrcaci6n en Arcas 

naturales,. sin embar90 se advi~rtcn con d~salicnto la carencia de 

planificación que garantice la con5ervaci6n y brinde las 

oportunidades rccrcacionales y cultor.alce en estas Areao. 

Pretender que un solo organismo planif iquo y administre la 

recreación en México, seria mucho pedir, pero si se desea la 

unificación de criterios de planificación en esta~ Arcas; con el 

fin de salvaquardar las riquezas escénica~ y culturales para las 

futuras generaciones. 

Actualmente en México se ha aplicado una rnetodologia desarrollada 

por los E.U.A. para zonificar espacios dedicados a la recreación. 

El método se titula "Inventario y cvaluaci6n de oportunidades 

recreativas" y ha sido adaptada a las características 

9eomarfol6gícas y sociales de México. 
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La metodologia define como oportunidades recreativaG la 

combinación de circunstancias favornblcs tanto ambientales como 

sociales que pueden oatisfacer las diferentes prcrcrcncias de 

recreación. 

Los objetivos básicos del inventario y evaluación de 

oportunidades recreativas. 

1.- Proveer 

recreación. 

definiciones mAs precisas de oportunidades de 

2.- Preveer un m~todo para detallar y evaluar en una forma 

extensiva , las caractcristicas propias de las tierras bajas, que 

son seleccionadas en tipos de oportunidades recreativas 

aprovechables por el pOblico. 

3.- Desarrollar una más de las oportunidades del uso rnñltiple de 

los recursos naturales. 

El inventario considera que el simple conocimiento de los 

recursos naturales escónicos no es suficiente para la planeaci6n 

del uso del terreno por lo que toma en cuenta, además de los 

recuroos naturales, la prcocnciu de centros de población camino5 

de acceso y uso actual del Arca, proporcionando definiciones más 

precisas del tipo y calidad de la5 oportunidades recreativas. Asi 

mismo cuentan con los elemento3 de juicio que permiten la 

planeaci6n del uso recreativo mAs convenientes en cada una de las 

zonas, sin detrimento de los recursos naturales escónicos, los 

que se consideran como satisfactores de necesidades fisicas, 
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psicológicas y culturas de los visitantes. 

Para la determinación potencial recreativo de una Area so utiliza 

como información básica la topoqraf!a clima, goolog!a, 

inventario, etc., con los recorridos de campos y el anAlisis 

documental se zonifica el Arca, dívidiendola on "unidades de 

experiencia recrativa 11 (U.D.E.R.). 

Estas unidades corresponden a los sitios donde las personas 

realizan sus actividades y comprenden como uno de los criterios 

que las definen nl campo visual de los visitantes ya qua sus 

limites correpondcn con los de peque"os entes grAficos. 

La delimitación se realiza mediante la total interpretación del 

Area, asi como visitas previas y de comprobación a cada una de 

las unidades diagnosticadas. 

Posteriormente se realiza el inventario de cada unidad, 

determinando y cuantificando sus caractcristicas en cuanto a 

accesibilidad atractivo visual, uso del suelo, grado de 

alteramiento de las condiciones naturales, punto de interés en el 

Arca y caracteristicas generales. 

Con esta información se realizan la evaluación de las 

caracteristicas registradas an cada unidad, usando una seria de 

tabla de valores con las que se tienen los diferentes indices de 

"oportunidad recreativa" para cada tipo de preferencia. 

Los tipos de preferencias recreativas son las diversas elecciones 
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que la gente exhiba o puedo exhibir en la selección de lugares y 

actividades para satisfacer sus motivos de recreación. 

Los lugares preferidos por cada tipo de recreación se seleccionan 

por su intcr~s más oobrcsaliente por el grado de desarrollo 

recreativo, por la estirnulaci6n que presente a loa sentidos, su 

acceso, distancia, grado de contaminación el encuentro con otras 

gentes y la diversidad del lugar. 

Las caractcristicas en laa unidades de experiencia recreativa o 

zona turistica oon: 

Rasgos Recreativos.- Son lon atributos especiales naturales o 

culturales que pueden atraer a la gente en su basqueda de 

recreación. 

Accesibilidnd.- Se refiera a la clase de facilidades para viajar 

(caminos y transportes) que. están contenidos en una unidad y que 

actCan como las determinantes de visitantes turisticos. 

Lejan!a.- Se refiere a las distancias existentes desde el centro 

geogrAfico de una zona a las diferentes clases de facilidades de 

acccoo no contenidas en la misma, estas distancias son las 

indicadoras del grado de dificultad en el acceso. 

Caracteristicas del Recurso Visual.- se refiere a los fenómenos 

visuales que integran una zona y que act~an como estimulantes 

visuales y pueden ser determinantes. 

Elementos discordantes.- se refiere a las formas persistentes de 
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contaminación caractcristicas que so localizan con facilidad por 

medio de los acntidos (aguas contaminadas, olor desagradable, 

ruido, etc.). 

A) ACTUALES B) POTENCIALES. 

EstA conformada en el ambito turistico prioritario por 

los siguientes municipios. 

- En el Estado de Agoascallcntcs: 

Aguascalientes. 

- En el Estado da Baja California Uorta: 

Ensenada. En una franja de 10 kilómetros de ancho de litoral 

Pacifico limitada por el norte con el municipio de 'l'ijuana y por 

el sur con los Jl grados cero meridiano. 

Mexicali, Tccate, Tijuana. 

- En el Estado de Baja California Sur: 

Comondd, La Paz, San Jos~ del Cabo. 

- En el Estado de Coahuila: 

Ciudad Acuna, Piedras Negras. 

En el Estado de Colima: 

Manzanillo. 

- En el Entado de Chiapas: 

Palenque, san Cristóbal de las casas, TU~tla Gutlerrez, 

- En el Estado de Guanajuato: 

Allende, Guanajuato. 

- En el Estado de México: 

Ixtapan de la Sal, Valle de Bravo. 



- En el Estado de Michoac6n: 

Morelia, PAtzcuaro, Uruapan. 

- En el Estado do Nayarit: 

Compostela. 

- En el Estado de oa~nca. 
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Oaxaca de JuArez, San Pedro Mixtcpcc, San Pedro Pochutla. 

- En el Estado de Quintana Roo: 

Benito Ju6rez, Cozumcl, Isla Mujeres. 

- En el Estado do Sonora: 

Guaymas, Nogales, Puerto Penazco. 

- En el Estado de Vcracruz: 

Tecolutla, Veracruz. 

- En el Estado de Chihuahua. 

Ciudad JuArcz. 

- En el Estado de Jalisco. 

Cihuatlan, Chapala, Guadalajara, La Huerta, Tlaqucpaquc, Zapopan, 

Puerto Vallarta. 

- En el Estado de Morelos: 

cuernavaca, Jiutepcc, Tcmixco, TepoztlAn, Tlayacapan, Vautepec. 

- En el Estado de Puebla: 

Puebla. 

- En el Estado de Querétaro: 

Qucrétaro, Tequisquiapan. 

- En el Estado de Sinaloa: 

MazatlAn, San Ignacio. 
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- En el Estado de T~basco: 

Centro. 

- En el Estado de Tamaulipas: 

Ciudad Madero, Matamoros, Hue.vo laredo, R.eynosa, Tampico. 

- En el Estado de YucatAn: 

M~rida, Santa Elena, Tinum. 

En el Ambito turistico generalizado cstA integrado por los 

siguiente municipios. 

- En el Estado de Baja California Norte: 

Porción del Territorio del municipio de Enseneda no incluido en 

el desarrollo turistico prioritario. 

- En el Estado de Daja California Sur: 

no existente.. 

- En el Estado de Campeche: 

El Carmen .. 

- En el Estado de Colima: 

Colima, Te.coman .. 

- En el Estado de Chihuahua: 

Bocoyna, Camargo, Chihuahua, ojinaga, Urique. 

- En el Estado de Guanajuato: 

Acambaro, Celaya, Dolores Hidalgo, IrZ!lpuato, León. 

- En el Estado de Coahuila: 

Torre6n, Parras, Saltillow 

- En el Estado de Chiapas: 

ComitAn, La Trinitaria, Tapachula, Tonal&, Tumbal4w 
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- En el Estado de ourango: 

CanatlAn, Ourango, Gómcz Palacios, Lerdo, Nombre do Dios, Pueblo 

Nuevo. 

- En el Estado de Guerrero: 

Chilpancingo, Iguala, Valle de santiago, Yuriria. 

- En el Estado de Jalioco: 

Lagos de Horelos, San Juan de los Lagos. 

- En el Estado de MichoacAn: 

Cuitzeo, Hidalgo, 

Tlalpujahua. 

Jungapco, 

- En el Estado de Morelos: 

Cuautlua, Huitzilac, Jojutla. 

- En el Estado de Nayarit: 

LAzaro CArdenas, 

San blas, Santiago Ixcuintla, Tcpic, Tecuala. 

- En el Estado de Nuevo León: 

Zinapécuaro, 

Garza Garcla, Garcia, Guadalupe, Monterrey, San NicolAs de los 

Garza, Santa Catarina, Santiago. 

- En el Estado de QuerCtaro: 

Ezquiel Montes, san Juan del Ria. 

- En el Estado de San Luis Potosi: 

Ciudad Valles, Catorce, Charcas. 

- En el Estado de Hidalgo: 

Huasca, Mineral del Chico, Pachuca. 



- En el Estado de México: 

Amacameca, Coacalco, CUautitlAn, Ecatepec, El or.a, La Pa.z, 

Naucalpan, ncz.ahualc6yotl, Tcotihuacttn, TepotzotlAn, Tcxcoco, 

AtlzapAn do Zaragoza, Tlalncpantla, Toluca, Tultit14n. 

- En el Estado de Oaxaca: 

Santa Maria Huatulco, salina Cruz, San Pablo Villa de Mitla, 

Santo Domingo Tchuantepec. 

- En el Estado de Puebla: 

Huachinango, San Andr6s Cholula, San Pedro Cholula, TahuacAn. 

- En el Estado de Quintana Roo: 

Payo Obispo. 

- En el Estado de Sinaloa: 

Ahome, CuliacAn. 

- En el Estado de Sonora: 

Hermosillo, Matehuala, San Luis Potosi. 

- En el Estado de Tabasco: 

C6rdenas, Emilio Zapata. 

- En el Estado de Veracruz: 

Camerino z. Mendoza, Catemaco, Coatzacoalcos, COrdova, Fortin, 

.Jalapa, Minatitlan .. Nogales, Uautla., Papantla, Tuxpan, Orizaba 1 

San Luis R!o Colorado. 

- En el Estado de Tamaulipas: 

camargo, Guerrero, Miguel AlemAn, Padilla, Soto la Marina. 

- En el Estado de Yucatan: 

Progreso, Valladolid. 



- En al Estado de Zacatecas; 

Zacatecas. 

- En.el Estado de Tlaxcala: 

Tlaxcala, Tlaxco. 
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l. J. l. CLASI FICACION DE IDEAS POR CONGIOERAR. 

Esta fase posteriormente abre la etapa de los Estudios de 

Prcinvcrsi6n seleccionando los sitios cspccificos de desarrollo y 

definiendo tecnicamentc ideas a 1;irupadas sobre los programas de 

inveral6n. 

Esto es un pano posterior de la macrolocalizaci6n generada por 

los planes nacionales o por la deterrnlnacion autónoma de 

inversionistas privados y en ln cual GC concretan ciertas ideas 

sobre las caractcristicas y destino de las futuras inversiones 

asi como de su mercado y de algunos indicadores sobre los 

margenes aproximados de capital que eventualmente se podrían 

obtener. 

Es necesario por tal caso, precisar con toda seguridad los 

atractivo~ a explotar as! como también realiznr un diagnóstico 

particularizado del espacio gcogrAfico y económico de dicha Area 

a explotar, partiendo de una selección prirn~ria que ilustre lo 

complejo de las inversiones. 

Esta toma de decisiones y asignación de lugares para lograr el 

proyecto de inversión turlstica debe de estar asesorado por un 

staff de tecnicos ínterdiciplinarios en esta labor, que empleen 
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especialistas en el tipo de proyecto, que se conciba y que tenqan 

ademAs estudios avanzados y una experiencia razonable para el 

cuidado de la inversión a destinar, ya que de estas decisiones 

parten una serie de acciones que representan considerables 

esfuerzos tecnico5, econOmicos, pollticos, administrativos y 

sociales. 

Esta clasificación de ideas se debe de clasificar en dos grandes 

grupos: 

l.- El Generado por un Trabajo Conjunto 

a). La Observación: En este paso se pueden elaborar dictamenas 

calificados sobre la baGe de espacio real, en las que se han de 

desenvolver la actividad turistica, asi como las interconexiones 

con su alrededor. 

b). La Experiencia y Conocimientos Previos: Con esta fase se 

determina en forma apriori el potencial turistico y las 

posibilidades de éxito en base al previo conocimiento del staff 

sobre casos turisticos semejantes en el cual se han asimilado los 

resultados positivos y negativos. 

e). Datos de Primera Mano: conforman eatadisticas en 

información general que auxilien en forma cotidiana la toma de 

decisiones, tanto de los expertos y profesionales cuyas opiniones 

se han de recabar, como del staf responsable. 
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d). Opiniones de Profesionales, Empresarios y Personas 

Relacionadas con el Ramo: Contempla el auxilio de loa 

conocimientos aobre la actividad turística que se adquieren con 

el trabajo cotidiano y a través del contacto directo con la 

problematic~ del turismo en una región determinada o zona 

aspoci.fica. Se obtiene mediante entrevistas e informantes que 

tengan experiencia y juicioG comprobados do una seriedad tal que 

intervengan en el robustecimiento do la idea tócnica a 

desarrollar sobro al programa do inver.sl6n. 

2.- El Derivado de Especialidades: En esta se da la etapa de la 

selección de idc~s derivadas de especialidades. se resume en 

forma superficial a Jos criterios t~cnicas para justificar 

alternativas que requieran mayores estudios. Clasif icandosc 

eatas en preponderantes y ~ccundarios al programa de inversión a 

desarrollar. 

l. J. 2. CLASIFICACIO!l DE CRITERIOS A'lXILIARES TECNICOS. 

1.- criterios de orden Fisico. 

Entos criteriou. r-.on lolj, mlls importantes ya que los sitios de 

de~arrollo deben quedar definidos ya tomando en cuenta los 

elementos naturales y culturales que predominen dentro de la 

región o zona turistica en la que se va a desarrollar el proyecto 

turlstico. 
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Cabe hacer mención que on los elementos naturales el hombre no ha 

tenido ni podrn tener intervención en su forma o escancia, aunque 

puede observarlo, analizarlos y conservarlos. 

Los elementos culturales el hombro los crea y los transforma de 

acuerdo a sus intereses cconomicos, politices y sociales. 

ELEMENTOS 111\TURALES 

Atractivos Uaturalcs. 

Esas determinan el grado de lnterós turistico de la forma qua 

puedan conjuntarlos para ser explotados y evaluar su atractivo. 

a). Condiciones Ambientales: 

Clima: se obtiene una idea del comportamiento aproximado que 

tiene el clima en el lugar. 

b). Condiciones Ecosalubres: 

Se determina la insalubridad que el ecosistema natural presenta 

en forma aproximada. 

c). Paisaje Natural: 

Es importante evaluar el impacto psiquico que provoque la 

estética del ambiente natural en el visitante. 

d). Condiciones de la Fauna y Vegetación: 

La gran variedad de especies tanto de fauna y vegetación en las 

que se encuentre el ecosistema. En el cual se desarrolla el 

proyecto turlstico determina las necesidades de alterar el 

ecosistema o a su vez reforzarlo. 
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Hidrologia: La existencia de rios y lngunas determinan los pros ·y 

los contras en su potencialidad y uso. 

Morfología: Es necesario realizar un estudio topogr6f ico somero 

sobre las condiciones del lugar ya que cG un estudio previo para 

elegir al lugar. 

Potencialidad del espacio: Se dctermlna la potencialidad de cada 

terreno turístico en su capacidad y calidad para el desarrollo de 

cualquier actividad. 

ELEMENTOS CULTURALES 

Atractivos culturales. 

Selección y ordenamiento de los atractivos turisticos que el 

hombre ha transformado 

peregrinar del visitante. 

y que pueden motivar el constante 

a). Paisaje Cultural: Se hacen las condiciones pertinentes sobre 

el ambiente fisico creado por el hombre y su posibl~ impacto 

psiquico en el visitante. 

b). Construcción de Vivienda: En esta etapa se contempl~n las 

facilidades de servicio con que cuenta el lugar como son: 

Infraestructura, equipamiento y servicios conexos, creados por el 

hombre. 

Al final de la evaluación del entorno f !sico que el staff realiza 

debe de realizarse un resumen de los principales potencialidades 

o deficiencias encontradas en el lugar tur!stico donde se pudiera 

desarrollar el proyecto de inversión. 
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Con esto se da una idea mAs exacta de las posibles inversiones de 

equipamiento infraestructura y servicios que se podrian realizar. 

Jcrarquizandolns en baso al atract t.vo que represente el lugar 

donde se propone la inversión. 

Este estudio debe estar auxiliado de otros técnicos como son el 

de orden econOmico financiero, criterios legales, criterios do 

morcado, otros criterios. 

2.- Criterios de Orden Económico-Financiero. 

Se aplican estos criterios buscando contribuir a seleccionar los 

sitios do desarrollo tomando en cuenta las fronteras aproximadas 

sobre las cuales se suponen que estan 109 montos de capital a los 

que podrian recurrirse de manera que se descarten aquellas 

alternativas que francamente impliquen cantidades inaccesibles 

quo provienen de las necesidades que en materia de 

infraestructura y servicios bAsicos solicita el proyecto a su 

voz el anAlisis regional sobre los diagramas de flujo económico 

puede proveer las posibilidades que tiene cada sitio para 

aprovechar la existencia de cconomias externas. 

3.- Criterios legales. 

Es importante tener mucha atención en los conflictos jurtdicos 

derivados de la polttica de propiedad de tierra que establece el 

pais o zona en el establecimiento turístico. 

En este punto el staff debe recurrir a especialistas en el ramo 

dentro de la localidad pl:'.ra diagnosticar la facilidad o 
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inexistencia completa del marco jur!dico en la zona a desarrollar 

el proyecto tur!stico. 

4.- Criterios de Mercado. 

se estudian las peculiaridades de los principales mercados que 

se encuentran en el Arca, solo se recurre a la información y 

conocimiento que propornionan las encuestas para establecer 

alementoG do hipotesis lógicas sobre los mercados y fundamentar 

sobre aquollas ideas genoralcu que se propongan para cada lugar 

en base a las caractcristicas socioeconómicas de los turistas 

actuales y futuros que tengan clasificadas formas de consumo o 

sea segmento do mercado a captar. 

5.- Otros Criterios. 

AdemAs de los anteriores puede vcrGe afectada la dcsición de 

sitios turísticos por dosiciones pol!ticas o por criterios 

administrativos. 

(Ver GrAfica I-B). 
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Il 

ESTUDIO 'i PREINVERSIOH TURtSTICA 

2. l ESTUDIO PREVIO DE FACTIBI!,IDAD Y REllTABILIDAD 

A este se le denomina como un estudio que profundiza de forma 

somera en anAlisiG e investigaciones oobre un proyecto o programa 

turistico, en realidad es una escala intermedia entre el momento 

en que se define la zona tur!stíc~\, las altcnativas de inversión 

y los cstudio5 dc(initivos. 

Este se justifica cuando en una misma zona tur!stica se conciben 

t!lcnicamontc dos o más programa5 contt·apucstos entra si, ninguno 

de los cuales puede ser eliminado con la información que se 

dispone en la primera fa~;c de investigación, o bien cuando los 

montos de la inversión son tan grandes que es ncce!;ario tener un 

grado du aproximación m<J.yor sobre las condiciones de la zona 

turistica y del mercado. 

Para cato es dc5cable orientar los estudios definitivos 

prcscntanUo una Gola alternativa la cual puede ser seleccionada 

con los elementos de juicio que reuno el estudio previo de 

factibi l i.dad y rentabilidad la cual presenta los siguientes 

puntos. 

OBJETIVOS: 

1.- Seleccionar la alternativa o paquete integral de inversiones, 

que concebido a grandes rasgos se demuestra como el mAs adecuado, 

de acuerdo a los fines que oe persigan y siempre que sea 

competitivo con otras propucstaa. 
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2.- Profundizar en las variables que determinan la viabilidad de 

los proyectos turisticos, cuando estos estén integrados en 

programas de inter6s Nacional. 

J.- Preparar y facilitar el desarrollo de los estudios 

definitivos de prainversión. 

4.- Contribuir a la obtención do financiamiento para los estudios 

definitivos. 

s.- Contribuir a las ncgociacioncn para conseguir créditos 

necesarios para la inversión del programa. 

Estos estudios se concentran en dos peculiaridades: 

a) • Caráctcristicas de los mercados naturales y factibles a la 

zona tur!stica. 

b). Las posibilidades flsicas para el desarrollo de actividades 

turisticas en calidad, cantidad y diversidad. 

En algunos casos además se contemplan: 

l). La problemática social de la poblacion para adaptarse al 

cambio 

2). El aspecto legal. 

En la revlsiOn sobre las condiciones del mercado se acu~ulan 

nuevos elementos t~cnicos para seleccionar, reafirmar y redisenar 

la alternativa definitiva en materia de inversiones. 

Algunas incógnitas en las que se pueden ir avanzando durante este 

proceso son encontrar las principales plazas del mercado actual, 

futuro y potencial, partiendo del perfil socioeconOmico del 

turista y sus hAbitos, las vias de comunicaci6n que normalmente 

utiliza, promociones etc. 
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De esta manera estaremos en condiciones de comparar y redisenar 

las invcrsionas idontif icadas en el modelo turistico con la 

demanda que ejerce el mercado al cual nos pretendemos dirigir. 

2. 1. 1 CONDICIONES DE EN'fORNO Y TERRENO 

Rovislón del Entorno Fisico Elegido. 

En la ctapn del cGtudio de prcinvcrsión se puede renovar la 

zona turistica elegida si se presentan nuevos argumentos que 

indiquen la necesidad de hacerlo, estos deben intentar una buena 

aproximación y dirncn5ión de terrenos, scg~n sea la función que se 

les asigne dentro del complejo turlstico. 

Esto favorece al estudio de mercado final ya que puede disenarse 

conociendo laG posibilidades f isicas reales do la zona 

selecciona.da, orientandosc hacia el mercado turístico que 

coincida con la mejor alternativa de invcrsion planteada. 

Este brinda adem6s un marco de referencia sobre la cantidad y 

calidad de los servicios, que estarinn en capacidad de ofrecerse 

a dicho mercado. 

Asignación de •rerrenos 

Implica una previsión de los espacios, que comprenderia el 

complejo turístico, con ello se cumplen una primer dimensión de 

terrenos para formarse una idea de la capacidad mAxima aproximada 

que presenta la zona para cada tipo de servicios. 

Normalmente al terreno a dimensionar se le asignan varias 

secciones que a juicio del Staff tendrAn una función llamase de 

servicio tur!stico o de recreación que en su conjunto formar6n la 
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suma de los espacios turlsticos con caracteristicas homogóneas 

que proporcionar6n una idea m6s clara de la capacidad de la zona 

en cuanto a la calidad y diversidad. 

Revisión de la Evaluación del Terreno da Desarrollo Turtstico. 

Esta fase se divide cuando es extenso; en sectores especificas 

para verificar la evaluación y selección de atractivos tomando en 

cuenta las posibilidades y problemas de cada espacio. 

Pudiendo aer anAlisis de fotograf ia aérea vertical y oblicua; de 

fotograf!a geolOgica y suelos; hidrologla; aguas subterrenoas; 

vogotaci6n; oceanografia; espacios arqueológicos, etc. 

Al finalizar la fase del estudio de proinversion es necesario 

presentar un resumen de conclusiones, en el que se describa el 

grado de cumplimiento de los objetivos, debe incorporarse una 

breve síntesis del trabajo realizado enumerando los resultados 

obtenidos, destacando las caracteristicas del programa sobre el 

cual se orientaran los trabajos siguientes y en cspncial la 

función turística esperada para el proyecto de inversión 

idealizado, as! como el sitio donde estarA ubicado. 

Interesa adem6s 

principio como 

en función de 

la depuración de alternativas aceptando en 

soporte y referencia la alternativa seleccionada 

su calidad y rentabilidad aparentes, normalmente 

este es el definitivo ya que se ha llegado a un nivel de detalle 

satisfactorio. 

También se debe hacer referencia a los avances en los organismos 

de crédito y en las instancias ejecutivas, administrativas, y de 

la comunidad local. 
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Para proceder a efectuar el estudio definitivo de preinversi6n es 

necesario conccptualizar y diferenciar do manera clara los 

termines factibilidad y rentabilidad. 

Factibilidad: Determinación da juzgar una futura acción como 

capaz de realizarse, salvando las diotintas limitantes que 

pudieran presentarse, dependiendo de la envergadura de esa acción 

y del entorno socioccon6mico y fisico donde habr6 de 

desarrollarse, tomando como base cualquier anAlisis sea 

superficial o profundo, metódico o arbitrario. 

Rentabilidad: Siempre esta relacionado con la seleccion de 

alternativas, aón cuando una futurn acción una vez analizada a 

partir del concepto de factibilidad se considere ejecutable, no 

neccsariamcnto scrA la mejor opción respecto a otras que cabria 

emprender con el empleo de los mismoG recurso5 de tiempo, capital 

o trabajo, tanto en el Ambito financiero como en el cotidiano. 

2. 2 ESTUDIO DEFINITIVO DE FAC'l'IB!l.IDl\D 

Estructura y componentes. 

Las Economias Capitalistas de menor desarrollo, Amórica Latina 

por mencionar un ejemplo, se han caracterizado por una tendencia 

definitiva a la concentración de recursos económicos, t~cnicos, 

y politices, esto le permite subaistir a sus crisis y profundas 

tensiones sociales, pero le impone restricciones que reducen su 

expansión ya que favoreco a las clases social y economicamente 

poderosas. 
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Esto pone de maniCiesto que se busquen y encuentren 

procedimientos de producción en serie y a gran escala, limitando 

los grupos de demandantes a trav6s de la apropiación selectiva 

del ingreso y manejo del proceao inf laclonario que bencf icie a 

las clases mencionadas. 

En esta perspectiva, los estudios definitivos de factibilidad 

adquieren una decisiva importancia para el crecimiento de las 

llamadas oconomlas de mercado, convirtiendosc en fieles 

instrumentos detectores que ayudan a encontrar lineas de 

producción mAs rentables, los 6mbitos asl como los mejores 

mecanismos técnicos. 

Este debe ajustarse a ciortoG procedimientos motodol6gicos cuyo 

cumplimiento avale sus conclusiones, que sirvan de base para 

tomar deciaioncs sobro el empleo y destino de los exedentes 

económicos. 

La evaluación dentro de los estudios derinitivos de factibilidad 

persigue la optimización y racionalización en el uso de recursos, 

el empresario privado y el empresario social. 

Esta se clasifica en tres etapas: 

a) • Las que se realizan previamente al proyecto 

b). Las que se realizan durante el desarrollo del proyecto 

e). Las que se realizan ya elaborado el proyecto. 

Esta distinción no puede ser rlgida ya que todos los puntos son 

dinAmicos e intimamentc ligados al acontecer turlstico, bstas 

analizan medularrnentc tres apcctos que se refieren al anAlisis de 

los resultados esperados, la auscultación de los procedimientos y 
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a la consistencia entro los procesos y los resultados. 

Los renglones que generalmente se deben someter a evaluación en 

proyectos turlstico~ a nivel macroecon6mico son los siguientes: 

a). La rentabilidad comprometida en el proyecto turlstico que 

comprende : 

1.- Capital total comprometido 

2.- Capital aportado por el empresario 

b). Valor agregado por cada unidad monetario invertlda 

e). Velocidad de rotación de la inversión 

d). Intensidad del capital 

e). AnAlisis abnoluto y relativo do la operación de personal por 

cada unidad de capital. 

f). La productividad social marginal del capital 

g). La productividad de la mil.no de obra 

h). La relación costo beneficio 

i) . El va lar agregado por unidad de insumos totales 

La evaluacion dentro de los estudios de factibilidad contempla la 

cuantificación o medición objetiva de ciertas magnitudes, 

resultantes del anAlisis de proyectos y su combinación can 

operaciones aritmCticas, con el fin de obtener los coeficientes 

de evaluación. Esta es el c5tablecimiento de comparaciones entre 

las diversas alternativas de marco de referencia y de uso de los 

recursos comprometidos en los proyectos de inversión turistica, 

contempla, en primer término, en encontrar la justificación de 

esos recursos en el sector y en segundo lugar se ocupa de 

explicar la razón por la que se propone la prestación da 
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servicios turisticos de una manera determinada. 

La evaluación de proyectos tur!sticoe cstA enrocado a la 

contemplación de la oportunidad para iniciar un proyecto, en 

otras palabras le corraspondc la explicación de determinar el 

momento oportuno para iniciar un proyecto y la razón por la cual 

no es conveniente realizarlo despuós. 

El problema de la evaluación del proyecto no cxistirla si los 

recursos destinados a la inversión turh;tjca fueran superiores a 

los recursos que requieren el total de proyectos que exigen 

financiamiento. Todo cAlculo cvaluatorio debe considerar los 

siguientes aspectos: 

a). Valoración: Dado el gran nOmaro de bienes y servicios que 

inciden en un proyecto turistico es necesaria su cuantificación 

expresada en una medida de valor: La unidad monetaria 

b). Homogeneidad: Puesto que la evaluación de un proyecto 

contempla toda la vida ótil del mismo, se dcbcr6 buscar que las 

equivalencias financieras, es decir, que las magnitudes 

monetarias sean homogl!:ncas en relación al futuro y al pasado. 

c).Ambito: En la evaluación de proyectos turisticos se refiere al 

conocimiento de los efectos que provoca el proyecto en los 

centros donde se originan los insumos que origina el sector 

turismo y en los sectores que utilizan sus servicios y productos, 

durante un determinado periodo. 

La diferencia b6sica entre los criterios cmprc~arialcs y sociales 

de evaluación de proyectos turisticos radica en que para el 

empresario privado son perfectamente claros términos como 
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bcne~icio, el cual siempre va ligada a las utilidades y a la 

rentabilidad. La valoración se expresa en precios y costos. y los 

criterios sociales de evaluacion de proyectan turisticos implican 

el ,manojo de dimensiones macrooconOrnicas: requieren la 

cuantificación dol n~mero de empleos que genera un proyecto, y no 

la simpla mcncion de que incromcntarA los niveles de ocupación. 

La mano da obra ocupada por unidad de capital y el aporte neto a 

la balanza de pagos por unidad de inversión total o bien el 

componente de la inversión de divisas. Intenta, aai mismo la 

medición de la productividad del capital calculando en términos 

de valor agregados por unidad de capital, de personal ocupado por 

unidad de capital, cte. 

Cuando participan diferente$ entidadec del sector pOblico en un 

determinado proyecto turístico, lo:-; criterios de evaluación 

social pueden hacer nccc::.ario ol conocer la forma en que los 

coGtos o bencficjo~ totale~ ce reparen entre ello::>. 

Existe otro efecto secundario como resultanta del anterior y que 

en ñltima instancla es el reflejo tln~ncicr.o mediante el ingreso 

que percibe el estado por los impuestos de la mano de obra por 

los impuestos de las vcnta!3, por la~ utilidades, y el impulso 

generador de trabajo y cupital en la localidad en donde se 

realize el proyecto. 

Evaluación es el balnnce que se cfcctáa entre las ventajas y 

desventajas de carActer económico, que rc~ultan al emplear 

ciertos factores productivos en la realización de un programa o 

proyecto de invorsión. 
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Se.lo conoce también como anAliais costo beneficio. 

La evaluación puede efectuarse ya sea en función de uno solo de 

los factores productivos que intervienen en el an6.lisia 

(regularmente se to~a el capital) o tomando en consideración al 

conjunto de dichos factores lo que implica una evaluación social 

los tipos de evaluación económica son: 

Privada 

Social 

- Del Proyecto on si 

- Del Empresario 

-Rentabilidad del 
capital total a 
invertir 

- Rentabilidad del 
capital privado 

- Estimación de rentabilidad social 

- PondoraciOn de los ef octos socioecon6micos 

Los instrumentos bAsicos de la evaluación en los estudios 

definitivos son: 

a) Información 

b) Mecanismos correctores 

c) Indicadores 

d) Juicio inicial 

e) Marco macroeconOmico y de planificación 

f) Juicio definitivo, jerarquización y selección. 
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En cuanto so conocen los indicadores de rentabilidad y o 

recuperación de la inversión se emite un juicio sobre ella, es 

decir, se expone si es rentable o no, y SU6 justlficacionos. 

Para el caso de proyectos de gran magnitud como los regionales o 

estatnlcs, se realiza un anAlisis macroccon6mico y sociopolitlco, 

ya que, aunque el proyecto sea muy rentable debe analizarse el 

ambiente y sus variables. A consecuencia del analisis anterior se 

da prioridad tecnopolitica. 

Con base en las consideraciones ya expuestas, se emite un juicio 

definitivo sobre la inversión y el proyecto, y es entonces cuando 

se pasa a 

(construcción 

ejecutar el 

de obra), para 

operación de la empresa. 

proyecto en su aspecto fisico 

que cuando !ie concluya comience la 

Por lo que respecta al control financiero de los proyectos de 

inversión en cunnto este se haya aprobado, se debe hacer una 

segregación para cubrir la suma estimada, as! como el ir 

obteniendo informes acerca del avance del proyecto. Si los fondos 

se emplearan a un ritmo más rApido que el previsto, ser6 

necesario pedir una asignación complementaria o bien, vigil4r en 

forma directa la administración del proyecto y el empleo correcto 

de los fondos. Los informes periódicos del avance de los 

proyectos son necesarios para alterar los planea financieros 

cuando sean necesarios. Generalmonte, se elabora un informe 

cuando se concluye un proyecto, o sea, cuando el equipo ya está 

instalado o cuando un hotel ya estA listo para operar. 
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Es en este momento cuando ya se puede considerar terminada la 

asignación correspondiente al proyecto definida por los estudios 

definitivos. 

El paso mAs importante en el proceso de control es llevar 

a cabo una evaluación de los resultados del proyecto. A manera 

de ejemplo, se enlintan a continuación algunos de los puntos 

sobre los que trata esta cvaluaclOn do loz estudios definitivos: 

a). Costo final en relación con el esperado 

b). Obtención de los beneficios e~pcrados 

e). Desembolsos no considerados 

d). Comisión de errores en supuestos 

Los problemas fundamentales en la evaluación son la priorizacion 

y la comparación, que se pueden abordar por medio de la 

presentación de una serie de coeficientes parciales de evaluación 

de tal modo que los alto5 niveles de mando tengan en su poder 

suficientes elementos de juicios en los cuales basarnos. 

Es conveniente no olvidar que un proyecto implica necesariamente 

una propuesta de invcrzi6n que depende de estimaciones, y que 

necesariamente comprende riesgos calculados. Una variación de los 

precios que no sea predecible, una inesperada innovación 

tecnológica, un crecimiento 

aspectos son interrogantes 

imponderable de la 

que limitan la 

demanda y otros 

precisión de la 

cuantificación de un proyecto, y por consiguiente, la evaluación 

del mismo. 
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En general, todas las consideraciones desarrolladas en este 

inciso senalan las perspectivas dentro do las cuales se debe 

juzgar y analizar el problema de la evaluación y las magnitudes 

de la precisión que éste estudio definitivo do factibilidad pueda 

alcanzar, como considcracion final se puede agregar que dejar la 

evaluación de proyactos entregada al sentido com~n, la intuición 

y la pcrspic3cia, partiendo de los limitas de los sistemas 

senalados presentan, es reconocer que sin estos sistemas no hay 

manera de apreciar comparativamente los 

racionalizar las decisiones. 

proyectos ni de 

Por óltimo, es conveniente mencionar que en turismo se puede 

hablar de prodücto, al referirse a un grupo de omprcna en 

especial, o a la prestación de un servicio tipo; sin embarqo, el 

presente inciso no estd hecho con base en un producto sino en un 

grupo de ellos. 

(Ver Gr6fica II-A). 
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2.2.1 OBJETO, ESQUEMA Y PRESENTACION. 

El eGtudio definitivo de factibilidad genera un alto grado de 

seguridad sobre la posibilidad y conveniencia de llevar a cabo la 

inversión. 

OBJETIVOS: 

1.- Analizar y presentar todas laa variables quo condicionan la 

realización de una futura inversión destacando aquellas que 

exhiban mayores niveles de complejidad y estableciendo con toda 

claridad si el resultado analitico garantiza la factibilidad de 

su ejecución y operación. 

2. - Damostrar la rentabilidad económica para el ca pi tal invertido 

y para los recursos económicos nacionales comprometidos en el 

proyecto a trav~s de su correcta comparación con otras 

alternativas intra o extra scctorinlcs. 

ESQUEMA FORMAL DE Ull ESTUDIO DEFINITIVO DE F/\CTIBILID/\D. 

Partiendo de la base de una estructura formal y del intenso 

proceso de retroalimentación, se emplea un esquema que comprende 

siete partes bAsicas que funcionan como un subconjunto de un 

estudio general del proyecto, esto ofrece un producto en forma 

ordenada independientemente del procedimiento concreto que adopte 

el Staff (si existe). 

- Presentación General del Estudio Definitivo de Factibilidad 

- Resumen e Introducción T~cnica del Estudio Definitivo 

- AnAlisis o Estudio de Mercado 

- AnAlisis o Estudio Técnico 
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- AnAliais o Estudio Financlero 

- Estudio Complementario 

- Evaluación Financiera y Sociocconómica 

Estos subconjuntos respetan loa titulas tradicionales de las 

metodologias mAs conocidas en materia de proyectos, aón cuando su 

contenido puede variar. 

En cada punto es necesario presentar tanto los objetivos 

parciales quo debe cumplir como los elementos que la integran. 

Esto proporciona en primor instancia revisar si un estudio de 

factibilidad cumplo los requisitos esconcialcs evaluando el 

alcance que so logra sobre los objetivos parciales y en segunda 

instancia facilitar el trabajo de an6lisis proporcionando los 

componentes b6sicos que cada etapa puedo contener. 

Presentación del Estudio General 

Normalmente se realiza mediante· una pre::;cntaci6n sintética ~Y. 

clara en la cual so muestra la personalidad del proyecto en sus 

Ambitos legales y organizativos, y en ciertos casas, los polltico 

institucionales, con esto se da pauta a que el lector comprenda 

cual es el origen de la inversión, que lo justifica, quie.n lo 

promueve, como se ejecutara y que empresa lo operarA. 

Tres son los objetivos especificas que debe de cubrir: 

1 .- Presentar el Proyecto: 

Mostrar la naturaleza de la inversión por crear. 

2.- Facilitar los Tr4mites y Negociaciones para Realizar la Obra 

en Estudio: 
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Al Presentar el estudio como un instrumento 

negociación, se busca encontrar al apoyo 

ejecutivos y tbcnicos a los que tenga que 

realización. 

de promoción y 

da los niveles 

recurrir para su 

J.- Presentar las caractoristicas y cualidades administrativas, 

financieras y t~cnicn~ de la entidad responsable del proyecto en 

sus fases preoporativa y operativa. 

Mostrar que la entidad rcnponsablo del proyecto, yu sea privada o 

pdblica en sus elementos administrativou, Clnancieros y técnicos 

tiene una cxclcntc preparación y experiencia que oe adapta a la 

futura inversión. 

Resumen e Introducción T~cnica 

Es necesario prnnentar un resumen e introducción técnica del 

estudio definitivo al principio de la presentación del mismo, 

esto con la finalidad de facilitar la lectura rApida y resumida 

por parto de los nivelen ejecutivos, ya que dcbcrAn tomar 

decisiones rapidas, fundamentales para el proyecto, por 

consecuencia un estudio de factibilidad normalmente contiene un 

volumen considc.n1blc de pAginas en el cual se desarrollan los 

elementos variables, fundamentales y criticas del proyecto. 

El siguiente punto a tratar del presente trabajo 

del esquema formal de un estudio definitivo de 

forma parte 

factibilidad 

debido a su importancia y Magnitud se analizarA por separado. 

2. 3 AJIALI SIS DE MERC/\00 

Toda inversión tiene como finalidad producir directa o 

indirectamente bienes y/o servicios para satisfacer necesidades 
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concretas, respaldadas por mcdioa de cambio (moneda circulante). 

Por lo consccuontc en conveniente delinear en grandes rasgan las 

Areas que corresponden a un estudio de mercado, cuyos fines 

tienden a verificar la viabilidad operativa del proyecto 

turlstlco que pretcndn enfrentar una demanda ya sea efectiva O 

real. 

Un paso importante al establecer un destino de turismo o una 

atraccilm turistica connistc en identificar que tiene el 6rea 

para ofrecer, o que es lo que se necesita pnra poderlo vender, 

dicho de otro modo, es esencial reunir un amplio inventario que 

abarque todos loo elementos que comprenden lü imagen del Arca en 

su lugar de mercado. Esto debe comprender tanto sus puntos 

positivos como sus dcbilidadeG. 

Como punto de partida, por lo tanto, un análisis de mercado debe 

identi'ficar las fuerza& o atractivos bAsicos.,. el proposito es 

llegar a un cntendimlcnto de que clase de atractivo general 

proporcionara un Arca y que tipo de turistas puede atraer. 

En sentido lato, las Arcas o atracciones turísticas caen dentro 

de dos categorias generales: 

a). Destinos Finales 

b). Paradas Intermedias - De Transito. 

a). Un destino turistico es un área con atractivo suficiente para 

proporcionar una motivación primaria para las visitas turisticas. 

AdemAs un destino ha de tener una gama bastante amplia de 

actividades e intereses que ocupen a los turistas durante varios 

días, posiblemente semanas. Centros de recreo del tipo de playas, 
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6.reas urbanas con una extensa diversidad de coaas que hacer, o 

6reas caracterizadas por sus casinos, son ejemplos comunas de 

destinos turlsticos. 

b). Los Sitios de TrAnsito, son necesarios o interesantes para 

visitar camino a los destinos finales. Las paradaa tienden a 

crear volumen turlstico sobre la baoc de atracciones hist0Lic.1s, 

culturalco, arquitectonicci.s o comerciales, que atr-aen la ntenci6n 

de los turistas por un dia o doG. 

Las ta.reas con coas caril.cteriotica5 pueden ser consideradas 

t6mbien como destinos sccundario5. 

Al iniciar un estudio de mercado e!.; una buona idea identificar el 

Area o la propiedad ya nr.-a como un destino o como una de 

transito. 

disponibles 

Esto se logra mejor. analiz.J.ndo et total da atracciones 

desde el punto de vista de los pro~;pectos para el 

turismo, dcspucs de identificar tendencia~ cstablecidns a viajar. 

AnAlisis de las Atracciones. 

Esta fase del estudio de mercado tiene dos partes bAsicas. 

Inventario de los Atractivon. 

Evaluacion de su Potencialidad. 

a). Inventario de los atractivos: 

El trabajo consiste en identificar las atracciones ya exíotcntcn 

o las que son potenciales incluyendo playas, montanas, lagos, 

reservaciones para caccrla, museos o Arcas naturales no 

contaminadas, tiene que haber también descripciones que cubran 

las caracterlsticas especificas de dichas atracciones. 



70 

Por ejemplo, no es suficiente decir que hay una playa, se deben 

describir sus caracteristicas talca como la temperatura del agua 

seg~n las estacionen, la calidad de las condiciones para la 

natación, buceo, Gurfing, las marcas, los accesibles dol lugar, 

la vcgetaciOn natural y otros factores naturales. 

Por supuesto, las playas son 

acumular suf icicntes datos de 

tan solo un ejemplo; la idea es 

recursos que son inventariados 

para su anAlisis, para atracción tur.lstica, para evaluar ai las 

atracciones intcreGaran a los posiblcz turistas, dependiendo si 

cuentan con algunos o todos de los ~iguientcs atractivos comunes: 

- Atributos culturalc5 e hintoricos 

- Ambiente 

- Recreatividad 

- Espect6.culos 

- Tiendas y Restaurantes 

- Arquitectura en diseno 

- Clima y otros recursos naturales 

- •rransporte 

- Industrias de apoyo 

- Fuerza laboral 

- Actitudes gubernamentales 

En este punto se ha de inventariar también los valores sociales, 

politices, naturales y de las actitudes, es evidente, si el ~rea 

esta habitada por gente accesible que recibir6 con gusto a los 

visitantes y les mostrarA amistad, eso constituye una ventaja. 

Igual de obvio, las tensiones raciales o politicas se convertirAn 
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en un factor negativo al poco tiempo. 

b). Evaluación de su Potencialidad. 

Al estudiar la potencialidad dol morcado se deben sopaaar con 

cuidado los prospectos locales y nacionales para las atracciones 

turlsticas. En las Arcas aisladas as! como en las metropolitanas, 

los reGidentcs locales oo encuentran muy bien representados entre 

los visitantes de las atraccionos. 

2. J. l. Df:MJlllDJI, l\FLUEUCIA Y PERMANENCIA. 

DEMAllDA: 

Dentro dol mercado las variables básicas por anAlizar en el área 

de la demanda son: 

La llamada demanda efectiva que se manifiesta en el carnblo de un 

producto o por moneda circul~ntc. La conforman los consumidores 

que tienen capacldad total pi.'lra adquirir los productos a precios 

del mcrcad9 de m<lnera ri1zo11ablo en comparación con sus ingresos. 

La demanda denominada real que consiste en la natisfacciOn de 

las neccGidadeG del consumidor en base a productores que obtengan 

sus recursos económicos de una fuente distinta al proceso de 

intercambio directo, en este caso se cncontrarian todos los 

bienco y scrvicio5 ofrecidos por el sector póblico a precios y 

tarifas inferiores a las que normalmente fijarla el mercado. 

En la rama del turismo existen tambien estas dos demandas, la 

efectiva (turismo comercial tanto interno como receptivo y 

egresivo) y demanda real (el denominado turismo subcuencional y 

turismo social), diferenciando estA dada por los precios de 

mercado para paquetes rninimos de viaje, en función de un ingreso 



disponible que pcrmltie~c. rrntiHfncer las nocesidados 

sicosociologlcas. 

En loo paisos de Amt-ricu r.atin;1 debido a ln incquitatividatl en la 

distribución del ingreso, no cAiütc o es nula la dQmanda 

efectiva, con lo cual .tic gencrti unil enorme demanda real a la que 

normalmente su le mnnticnc inr;atisfecha. 

Por ejemplo en los primeros tra.bajor; del Plan Jlacional de Turismo 

elaborado por el Programa de Desarrollo Turi::;t:ico de la 

Organización de Estados Aml!r icanos p.1ra fJ. l Gobierno de MCxico se 

encontró quo segun l.:1 encuesta d(! íngrc!:;rir. y gastos claboradn por 

el banco central de la nación, apcnns un 9 de ln población en 

todo el territorio nacional r;c. haya en posibilidades de 

incorporarse a la demanda efectiva del turismo intérno, mientras 

el 91 % restante quodar!a supeditado a los esfuerzos de un sector 

p~blico que on ese sentido no hu moGtrado verdadero inter~s por 

impulsar el turismo social o aduciendo prioridades en otros 

campos aun cuando ol dcspilfü~ro de recurson es frecuente y 

ampliamente comprobable dentro del aparato burocratico 

gubernamental. 

AFLUENCIA: 

Afluencia esperada de demandantes. 

Por la naturnleza de la actividad turistica, son los demandantes 

los que acud~n al sitio o centros de producción en virtud de esa 

particularidad, las ornpresas turisticas buscan captar f!sicamente 

al demandante que pertenece a dos ambítos gcoqrAf icos. 

En el primer Ambito son los visitantes cuya residencia habitual 
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se encuentra lo suficientemente alejada del Arca donde se ha 

previsto ubicar el complejo turistico, éstos roprcnentAn la 

demanda de viajeros o turistas que requerirA de un estudio 

particularizado en el cual deben emplearse técnicas especificas. 

En el segundo Ambito son los residentes del 6rea seleccionada 

para el complejo, estos conforman la demanda ;local, cuyos 

parametros cuantitativos y cualitativos implican una 

investigación por separado para considerar sus espccif icidades y 

adecuar a ellas el complejo. 

La Afluencia de viajeros define en cierto modo si la empresa que 

ejerce esta actividad es 100 \ turística, partiendo del hecho de 

que la estructura de su demanda en su mayoria esta conformada por 

viajeros. 

Para eStimar la afluencia de viajeros es necesario, presisar la 

situación de la que va a partir el complejo siendo estos dos 

casos: 

l). El medio donde la misma se ubicarA, se encuentra desarrollado 

turisticamente. 

2). El medio donde se ublcarA es completamente nuevo 

Esto nos indica para el primer caso disponer do estadisticas 

confiables, recopiladas a lo largo de un cierto periodo en 

auxilio de proyectar montos de demanda; para del segundo caso no 

se contaran con estadisticas confiables para efectos de 

proyecciones aceptables. 

Para efectos del trabajo en proyecciones de demanda se cuentan 

con las siguientes definiciones: 



a). Demanda llistorica: Es la demanda registrada por estadisticas, 

en cualquiera de las 

periodos a lo largo 

levantamientos reales. 

unidades en que se mida, para una aerie de 

del tiempo y cuyos datos pertenecen a 

b). Demanda Futura: Es la demanda proyectada o prevista con base 

a la tendencia general, mostrada por loa datos historicos. 

e). Demanda Potencial: Es la demanda que podrla ser captada por 

encima do la demanda futura, a condición de que sean habilitados 

instrumentos da captación no aplicados anteriormente o de que se 

debiliten los ejercidos por oferentes sustitutos. 

d). Demandn Objetivo: Es la parte de la demanda potencial que ha 

sido prefijada para 

definido. 

sor captada en un horizonte temporal 

Ln dernandn de viajeros en el aspecto cuantitativo, normalmente se 

fija cuando se trata da complejos situados en A reas 

"tur!sticamcntc desarrolladas" a base de la demanda futura o sea 

mediante proyecciones, en cambio en sitios nuevos es 

imprescindible recurrir a la demanda potencial y a partir de ella 

a la demanda objetivo. 

Un sitio nuevo no necesariamente se trata de un territorio 

inexplorado o totalmente aislado, sino puede denominarseles a 

aquellas en donde se ha emprendido un importante esfuerzo de 

crecimiento tur!stico mas alla de lo normal. 

Por lo tanto, cuando un destino turlstico no ha sido desarrollado 

en una proporción al menos parcial respecta a sus posibilidades 

en atractivo o posición geogr6fica, debe de darsele el 
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tratamiento de sitio nuevo, no obstante que haya venido 

rccibiéndo pequcnos flujos do viajeros durante un lapso historico 

prolongado, lo anterior resulta especialmente valido cuando en 

tales sitios se pretende ejecutar y operar grandes complejos 

turlsticos, que rcbasnrAn notablemente la oferta existente. 

Las mctodologlas de proyección para encontrar demanda futura son 

variadas algunas de estas son las aiguicntes: 

1). Proyección por mlnimos cuadrados 

2). Proyección exponencial 

3). ParAbolica 

4). Tasa anual acumulativa 

5). Tasa de incremento compuesto 

Estas no presentan mayores problemas, en cambio la fijación de 

una demanda potencial y su correspondiente demanda objetiva se 

complica por el manejo de vnriables que debe hacerse y el 

destacado papel que juega en este proceso el criterio dal 

analista. 

Un ejemplo como lo fue el caso de Cancun en México, un complejo 

turi~tico enorme que se pensaba ubicar en el caribe, de hecho 

para este caso no exist1an datos historicos representativos con 

los cuales pensar en la etapa constructiva de 10,000 o mAs 

habitaciones turlsticas. No obstante· el proyecto consideraba 

tales dimensiones a partir de una demanda potencial representada 

por los flujos esperados a los distintos destinos del caribe mAs 

los posibles viajeros procedentes de la costa este de 

Norteamerica, la costa oeste (especialmente California), el 
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sure~to, algunos paisoa Europeos, y el turismo interno·Mcxicano. 

Evaluando ese enorme "mercado potcncial 11 cabria manejar 

dimensiones exuberantes de demanda, por lo cual el siguiente paso 

consisto en fijar una demanda objetivo, representada -~r un 

porcentaje do la potencial, que conservadora u optimista cabr6 

esperar dados un esfuerzo de comercialización y un complejo 

competitivo prcvinmente discnnclo. _, 

Tanto la dimensión d~ la d~mand? potencial como la que 

corresponda a la objetivo, requiere de posiciones relativamente 

subjetivas y de aproximación por pzirta del anAlista en mercados, 

ya que parn zur; dosicioncs Gol.o dcpendera de datos generales, 

conocimientos relativos, lógica inventiva y sobre todo de la 

experiencia ganada a lo .largo de l O!J anos. 

El problema de la demanda potencial y la fijación de demandas 

objetivos se presenta constantemente en Gitios nuevos o de poco 

desarrollo. 

En cualquier caso, parece recomendable suponer comportamientos de 

la demanda para sitios nuevos, semejantes a los registrados en 

casos realmente similares, ajustando las estimaciones, en función 

de las variaciones gcogrAficas, climaticas, de atractivo 

comerciales, de distancia económica y regionales, que verifiquen 

para cada situación especifica. 

Afluencia de residentes locales: Como es de pensarse la demanda 

de bienes y servicios que se ofrecen dentro de un complejo 

turistico no solo es Onica de los viajeros sino tambien de los 

residentes locales del Area donde dicho complejo sera localizado. 
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Por lo cual para estimar los montos de ln demanda local para 

lineas corno alimentos, bebidas, diversiones, servicios 

deportivos de piocina o de gimnasio, estacionamiento, etc. es 

necosario recurrir al an6lisis da casos semejantes ya que el 

procedimiento de demandas potenci~les y objetivas, podr!a 

producir ejercicioo teóricos, complejos e incosteables. 

PERMANENCIA 

Una variable b6sica parn dimensionar como para disonar un futuro 

complejo turistico es la permanencia que esta medida por el 

nómero de noches que como tendencia central mantienen los 

viajeros en un destino turístico. 

Se utiliza por medio de cstadisticas que proporcionan una media 

aritmética de dichas estadlas, generalmente estas no son muy 

confiables debido a que en M~xico el turismo rcceptlvo es cercano 

a los 10 dias. Este dato resulta a todas luces exagerado, segón 

lo demostrarla cualquier investiqación, tanto en los centros de 

playas nacionales, como incluso en los de montanas y 

evidentemente en las Arcas urbanao, ya que la mayoria son 

residentes Americanos de origen Mexicano, cuyas motivaciones para 

visitar al pais y facilidades para alojarse en casa de amigos o 

familiares, les llevan a estadias superiores a JO dias. 

Para los efectos de anAlisis de demanda nacen el uso de datos 

modales para la aplicaciOn da permanencias especificas 

registradas en cada región. 

La importancia de los coeficientes de estadias en los estudios de 

mercado es dcf initiva ya que la demanda debe medirse en noches 
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turisticas para calcular los deficit 6 nupcravit de oferta en un 

sitio especifico. 

A manera da ejemplo, podrian suponerse dos sitios cuyos flujos de 

visitantes tuviesen motivaciones distintas, en el primer caso, un 

centro urbano industrial y comercial de relevancia visitado por 

viajeros do negocios y turistas, que hagan escalas intermedias, 

cuya estadia tendería necesariamente a ser pequena. En el 

segundo caso, un complejo turístico de "sol, playa y mar" de 

destino con finen recreacionales, la e~tadia propenderia a ser 

relativamente larga. 

Para efectos de ilustración consideraremos cifras hipoteticas y 

tendremos que, aón cuando en el primer caso la afluencia de 

viajeros hubiese sido de 250 1 000 en 1989 y en el segundo de 

120,000 para el mismo ano, si la permanencia en el centro urbano 

alcanzase en termino modal 2l dias, y en el contra de playa de 54 

d!as, seria necesario contar con mayor oferta hotelera en el 

segóndo sitio, si hemos de tener en cuenta que en este óltimo la 

demanda medida en noches turlsticas habrla alcanzado una cifra de 

648,000 mientras en el 6rea urbanA seria de apenas 575,000. 

Tal situación aun cuando parezca elemental, solo busca subrayar 

la importancia de manejar las cifras de demanda en el Area de un 

complejo tur!stico en una variable homogenea y confiable como las 

noches tur!sticas. 

Estacionalidad en la Afluencia de Viajeros. 

Esta variable se aplica exclusivamente para el anAlisis sobre la 

parte de demanda que corresponde a la ejercida por los viajeros. 
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ESTA 
SALIR 

TESIS 
Cf LA 

NO DEBE 
BIBLiOfECA 

Esta estacionalidad es fundamental por los efectos que produce en 

el manejo !inancicro del complejo turístico asi como de su diseno 

y dimensionamiento, si la misma es muy pronunciada, gonorarA 

fuertes inconvenientes y exigirA gastos de comeroializac16n 6 

sacrificios promocionales da especial envergadura que finalmente 

pueden incidir en la rentabilidad del proyecto. 

Deben de analizarse tambi~n en el complejo la posibilidad de 

alterar sus inconvcnicntas mediante esfuerzos individuales y/o 

colectivos. 

Tambl~n hay que fijar los problemas bAsicos que muestran el 

mercadeo en las apocas de alta afluencia y los sistemas de 

competencia mas generalizados en las de baja demanda. 

Perfil General del Consumidor. 

Esta es una de las Arcas mAs interesantes en el 6rea de mercado, 

para fijarlo se recurro normalmente al proceso de seqmentación 

que consiste bAsicamcnte en agrupar por subconjuntos al gran 

conglomerado de consumidores que conforman la demanda futura, 

potencial u objetivo. 

Esta se basa en la utilización de las siguientes funciones muy 

importantes que son: 

1). Socioecon6micas 

2). GcogrAricas 

J). Multinacionales 

4). De Habitos 

5). Gastos 

6). Preferencias 
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7). Personalidad 

La soqmentacion de mercado en el ambito turistico esta dada en 

torno a la información que de ella puedo obtcnorGo para definir 

las carActeristicas de las instalaciones que convcndr!an 

incorporarse al futuro complejo turistico. 

Esto es base para apoyar la torna de dosicionco 

precios de tarifas, servicios a integrar 

comercialización por desarrollar. 

en materia de 

y formas de 

Mencionaremos las Características Principales de estas Variables. 

1). Socioeconómicas: Se realizan on grupos hornogeneos tomando en 

cuenta su ingreso familiar, su edad, numero de familia, posesión 

de casa particular, automovil propio, sexo, nivel educacional, 

posición profesional de 

comercialización. 

ucuordo a los modios usuales de 

Con catos datos se elaboran investigaciones espacif icas que 

determinan a los futuros consumidoras. 

2). GeogrAficas: Una característica principal de esta variable 

esta dada por la posibilidad del viajero a comprar su boleto de 

viaje desde el lugar donde reside y no en el lugar donde pueda 

viajar, que damos a entender con esto por poner un ejemplo. 

Un ciudadano frances que desee viajar a un complejo turistico en 

México en un crucero internacional por las costas del caribe, es 

imprescindible que se traslade u un punto mas cercano a este y 

as! comprar sus boletos, sin embargo esa persona puede 

perfectamente comprar el paquete turístico integral en el area o 

la ciudad donde reside. 
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Lo anterior implica que turisticamcnte al mercado (espacio de 

compra-venta) se traslada continuamente a las zonas donde habitan 

los viajeros reales 6 potenciales, y obliga a manejar las 

variablca llamadas GeogrAficas, paro identificar al segmento 6 

parte del mercado que nos interesa captar. 

Esta segmcntacion puede darse a distintos niveles: 

a). continental 

b). Regiones Internacionales 

e). Zona~ Internacionales 

d). Estados 

e). Plazas o Centros UrbanoG 

En este sentido la demanda queda clasificada scgOn el origen 6 

lugar de residencia de los consumidores utilizando una o varias 

de las instancias geogrAf icas antes mencionadas. 

Esta es una de las variablco fundamentales en el estudio de 

mercado para un complejo turistico ya que aporta informaciones 

estratcgicas para los futuros esfuerzos de comercialización del 

complejo por crear, tanto en la fase preoperativa como a lo largo 

de su vida ntil. 

J). Motivaci.onal: Este también es una variable muy importante ya 

que ofrece datos fundamentales para las campanas promocionales. 

Normalmente esta dividida en tres grandes grupos como son: 

a). De negocios y/o actividade profesionales 

b) • Vacaciones 6 uso del tiempo libre 

e). congresos, convenciones y/o reuniones. 

O en su caso una combinacion de estas. 
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De hecho esta variable habrA de influir fundamontalmonte en las 

dimensiones generales, y especificas (por Areas), dol complejo 

turistico, sobre su dise"o, la localización especifica (cantrica, 

perifcrica, aislada, a ple de carretera, etc.), tipo y diversidad 

de instalaciones, decoración, mobiliario, equipo y otras 

ospccificacioncs t~cnicas asi como en su estructura de 

comercialización. 

(Ver GrAfica II-B) 



GRAFICI\ II-D 

CLl\SIFICl\CION DE LOS SEGMENTOS llOTIVACIOlll\LES PROPIOS 
A LI\ DEMANDI\ TURISTICI\ Y SUBSEGllE!ITOS RESPECTIVOS, 

Segmentos motivac1onales 
diferenciablcs 

subsogmcntos 

1 

Negocios y/o ¡-----> 
actividadon profcsionalas 

Do ~mproaa privada 

De entidades o instancias 
gubernamentales 

De entidades internacionales 

-v_._º_ª_º_i_º_º_º_s~o~us_o~d-c_l_¡----> tiempo libre 

Do aol, playa y m~r 

De montana 

Do selva 

De atracciones natu­
ralistas cspeclf leas 

De sitios hiatóricos 
culturales 

Do manifestaciones 
f alelar icocul tura lea 

Deportivas 

Técnicas 

Cient i f leas 
Congresos, 

convenciones ----------> Educacionaleo 

reunlones Deportivas 

Religiosas 

Familiares 

Viajes 
de 

lujo, 
diversion 

y 
descanso 

Viaje 
grupal 

De concentración 

De combinación 
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4).0c Consumo: Esta variable esta dada por las formas como 

usualmente se compran los bienes y servicios que el complejo 

turístico en estudio considera poner en el mercado, en estas 

destacan: 

La demanda ejercida por viajeros on conGumo dirécto 6 por 

intermediario (agencia de viajes}, grupal 6 individu~l, por 

adquisición de paquete integral (alojamiento, alimentación, 

diversiones , transportación cte.), 6 en forma independiente, por 

pago de tarjeta de cródito 6 en efectivo, para vacaciones fijas y 

definitivas 6 para pcquenas y aisladas temporadas, con uso de 

tramo aerco y/o de transporte terrestre. 

5). De Gusto y Preferencia: Estos son variables que norrnalmenta 

se definen por investigaciones directas sobre el comportamiento 

de grupas de personas rcpreGentativns, cr.focandolas "in situ" y a 

travéz de observaciones diréctas, por estadísticas de casos 

similares al proyecto o por encuesta a base de muestreo. 

Las dos variables mensionadas anteriormente dan informes claves 

para el diseno del complejo y en particular para la definición de 

sus instalaciones complementarias como: canchas de tenis, tamanos 

y disenos de piscinas, de habitaciones, de arcas comunes, campos 

de golf, gimnasios y otros, etc. 

6). De Personalidad: Esto entra dentro de los caracteres del 

futuro consumidor, como son en su vanguardismo o conservadurismo. 

Esto permite ofrecer informes de orientación para el diseno del 

complejo turistico sobre todo en lo que hace a las formas 

constructivas, mobiliario, decoraciones, e instalaciones 
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Para medir las oportunidades del morcado acra nesesario proyectar 

la demanda futura y/o objetivo asi como tambl6n ootablecer loa 

incrementos provicibles de la oferta. 

Para tal efectos es conven.lentc seleccionar exclusivamente a la 

clasificada como sustituta, ya que es la que ejerce una efectiva 

competencia sobre el complejo que ao encuentra en proyecto. Segón 

el tipo de establecimiento y cAlidad, esta selección debe basarse 

en cierto conocimiento de la plaza en cuestión y de su mercado no 

siempre es facil o sencillo ya que depende de las caracter!sticas 

y particularidades de la demanda en cada centro o complejo 

turlstico pero al mismo tiempo es de fundamental importancia ya 

que fija el punto de partida para el balance cualitativo entre 

oferta y demanda. (Ver GrAfica II-C) 

BAU\llCE OFERTA 'í OEMA!IOA. 

Establece la cuantificación de las oportunidades que el mercado 

brinda al complejo turistico. 

Mediante proyecciones en materia de la oferta y demanda, la 

demanda debe estar elaborada a un horizonte temporal minimo de 5 

attoa(perlodo a periodo) mediante su comparación se puede preveer 

la futura existencia y magnitud de los superavit o los daficit de 

la oferta. 

Es nesesario hacer enfasis en la conveniencia de manejar la 

llamada demanda futura para sitios con estadísticas confiables en 

condiciones de maduración dentro del mercado y tratandose de 

inversiones y complejos tradicionales. 

A su vez se ha insistido en trabajar con proyección a base de 
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especiales. 

Ea nosesario establecer un cuadro comparativo que muestre las 

combinaciones de las variables antes mencionadas para revlzar la 

prioridad inicial y otorgar una definitiva. 

En base a ~stc cuadro se cstarA en condiciones de establecer con 

precisión la mezcla del mercado elegido para el complejo en 

anAlisis y con ella se podrA ajustor el diseno final del complejo 

que se ofrecer A. 

INVEllTARIO DE LA OFERTA 

En todo complejo turistico se encuentran bienes y/o servicios 

sustitutos que son consumidos a cambio de productos de buena 

cAlidad ya que satisfacen aproximadamente y con niveles parecidos 

las caracteristicas de los anteriores a su vez existen los bienes 

y/o servicios complementarios que sirven de apoyo y atracción ala 

afluencia del turista al complejo. 

En ese caso siempre es mejor que existan en la zona donde se 

ubicara el complejo menores sustitutos y mayores 

complementarios. 

Para conocer la situación prevaleciente en materia de oferta 

deber! levantarse, dentro del estudio un inventario general que 

cubra tanto los tipos de establecimientos disponibles en la 

región para el complejo (desde hoteles,hasta cines teatros y 

empresas generales de 

capacidades, precios, 

proyecto. 

esparcimiento) como 

tarifas y relaciones 

sus categorias 

de cercanla al 
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demanda objetivo cuando GC trate do inversiones novedosao y en 

zonas tur!sticas no des~rrolladas 6 en sitioo que simplemente no 

cuenten con estadísticas adecuadas 6 confiables. 

En las provisiones de oferta se incluyen no solo los incrementos 

que resultan de nuevas construcciones sino tarnbicn loo estimados, 

a dos, tres y basta cuatro a!'los apartir de las habitaciones que 

se encuentren on tramite o estudio con ello se tiene un espectro 

aproximado sobre la dinamica ~spcradn dentro de la competencia. 

A fin de evitar errores elcmantnlcs pero que suelen cometerse es 

nescsario mencionar lo inadecuado de proyectar la oferta con los 

m6todos utilizables para la demanda (regresión lineal, tasa de 

crecimiento compuesto tasas anuales , ncumulativas, etc) dado que 

la oferta nunca mantiene una tendencia de crecimiento regular. 

Para obtener ol doficit o supcravit del mercado se puede utilizar 

la siguiente ecuación: 

(V) (E) 
H.D. ~ 

(P) (R) (LA) 

en la que 

H.D. Habitaciones demandas 
V. Visitantes esperados en personas 
E. Estadía 6 permanencia (promedio simple 6 

ponderado) 
P. Promedio de ocupación aceptado para la planta. 
R. Relación de camas ocupadas a las habitaciones 

ocupadas. 
L.A. Lapso 6 periodo anual que pcrmanecerA abierto 

el establecimiento. 
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Esta toma en cuenta el porcentaje de ocupacion promedio y general 

aceptable para el complejo inGtalado, los habitas de ocupación 

para las plazas (camas) en rolacion a las habitaciones y el 

periodo anual de apertura para loo complejos turisticos. 

Poniendo como ejemplo el siguiente caao hipototico: 

Nuestro complejo 'ruristico tienen una proyección de demanda para 

alojamiento entre tres y cinco cotrellas para esto se ha 

efectuado una tasa de crecimiento compuosto de (8.6\ anual) y 

expresa a cinco anos los siguicnteG datoo. 

ANO 

1989 
1990 
1991 
1992 
1993 

PROYECCIO!I DE DEMANDA FUTURA 
( Ell VIAJEROS) 

185500 
201453 
218778 
237593 
258026 

se analizan las oportunídadcs cuantitativas del mercado, contando 

con Hoteles que oscilan entre 150 y 200 habitaciones siendo 

posible iniciar su operación a partir de 1990 su nivel estarla 

dado entre 4 y 5 estrellas. 

Las invetigaciones y estadisticas de mercado muestran una estadia 

promedio general de 4.3 dias en la oferta de competencia y un 

coeficiente de ocupación de cama/habitación de 1.8 dias, teniendo 

en cuenta que no existen variables que permitan suponer su futura 

variación. A su vez prevenimos que no seria adecuado invertir en 

dicho complejo hasta que la ocupación de la planta existente se 

encuentre por lo menos en un 70 %. 
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Finalmente el lapso o periodo en que se mantienen abiertos los 

hoteles de la categor!a mencionada es de J65 dlas y por lo tanto 

el mismo se mantiene para el balance oferta-demanda a futuro. 

Hay que establecer las previsiones de oferta en la catcgor!a de 

a 5 estrellas dentro de un radio territorial do 25 km., las 

mismas quedan restringidas on el sig. cuadro: 

ANO OFERTA DISPONIBLE 
(habitaciones) 

1989 
1990 
1991 
1992 
1993 

1,700 
1,900 
1,900 
1,900 
1.,900 

Aplicando la ecuación: 

OFERTA EH 
COllSTRUCCION 

200 

V X E 

OFERTA EH 
ESTUDIO 

HD= -------------------P X R X L X A 

OFERTA POR 
DESAPARECER 

en cada ano de estimación se tendr!an de 1989 a 1993 las 
siguientes habitaciones demandadas: 

ANO 

1989 
1990 
1991 
1992 
1993 

Habitaciones demandadas en el mercado 
estudiado de 3 a 5 eGtrcllas. 

l, 734"" 
1,883 
2,045 
2,221 
2,412 

• 185,500 X 4.3 = 797,650 I (0.7 X 1.8 X 365) = 1,734 
Donde: 

185,500 = V (Visitantes esperados en personas) 
4.3 = E (Estadia o permanencia promedio simple o 

ponderado) 
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1.8 

365 

09 

= P (Promedio de ocupacion aceptado para el complejo) 
= R (Relacion de camas ocupadas a las habitaciones 

ocupadas) 
•LA (~:~:~l~cl:i!~~~)anual que pcrmanccerA abierto el 

Ahora es necesario proceder la comparación entre oferta 

y demanda esperada, esto determina los deficit's y superavit's 

respectivos y con ello las posibilidades del mercado en cuestión, 

segdn lo muestra al anAlisis siguiente: 

J\!10 Habitaciones Habitaciones Dcficit (-) 
demandadas ofrecidas Superavit (+) 

1989 1,734 1, 700 (34) 
1990 1,883 1,900 17 
1991 2,045 l,900 (145) 
1992 2,221 1,900 (321) 
1993 2,412 1,900 (512) 

En éste caso Hipotetico los deficit's y superavit's del mercado 

durante 1989 y 1990 son practicamente irrelevantes lo que permite 

esperar el equilibrio de éste ~ltimo a un porcentaje de ocupación 

instalada del 70 \. 

Ahora bien para nuestro caso a partir de 1991 el deficit de 

habitaciones en la categorta mencionada se acentuarla pasando de 

145 a 512 en tres anos, concluyendo para nuestro ejemplo que 

todo proyecto debe considerarse oportuno cuando su oferta cubra 

como maximo el 50 \ del deficit encontrado. 

La estimacion sobre las oportunidades de marcado con la 

metodologta descrita depende de la precisión que se alcance, 

tanto en las proyecciones de la demanda como en las de oferta y 

en especial del porcentaje de ocupacion al cual se este dispuesto 

a invertir. 
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Investigacion y AnAlisis de Competencia. 

La competencia dentro de los estudios del mercado para proyectos 

de inversión se denomina como explicamoa en sustituta 6 

complementaria. Esta competencia la ejercen empresas eopecificas 

que normalmente ya tienen una adecuada exeperioncia de la cual 

puede valerse el promotor de un nuevo proyecto para definir las 

caracteristicas de su inversion omitiendo las fallas que han 

cometido los compctldores y acentuando los aciertos. 

En el caso de inversiones novedosas o en sitios no desarrollados 

turisticamcnte como el caso que contempla éste trabajo, debe 

considerarse como competencia a las empresas similares que asten 

ubicadas en Arcas distintas a pesar de su lojania espacial. Esto 

se justifica no tanto porque efectivamente sea competencia 

suntituta a considerar para el segcento de demanda que interese 

captar, nino por la experiencia que es posible aprovechar en 

beneficio del disc~o final del complejo. 

Para concluir con todo esto es necesario hacer un anAlisis sobre 

las peculiaridades funcionales y f isicas de la competencia para 

captar toda la informacion al respecto. 

El analisis se subdibida en tres grandes Areas: 

l.- Formas de ComerclalizaciOn 

2.- Caracteristicas F!sicas 

J.- Datos Generales de Operación 

Formas de Comercialización. 

conviene conocer y describlr los mecanismos de comercialización 

que utiliza la competencia en sus ambitos de publicidad (dirécta 
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nl ptlblico consumidor, a travóz de medios masivos de 

comunicación, salectlva, por intermediarios, en revistas 

especializadas ), de promosi6n (tarifas, paquetes, temporadas, 

intermediarios, claves niveles de comisiones} de relaciones 

póblicas (visitan y viajes de famillarizaci6n, banquetes, etc.) y 

de acción directa, de cuenta y de af iliaci6n (uso de nombres 

internacionales, patentes u operaciOn por cadena). 

Esta invostigaci6n debe abarcar todos los niveles del tema 

incluir una rccomcndaci6n concreta sobre loa que so consideren de 

mayor eficiencia para que éstas sean contempladas en el estudio 

financiero del complejo, tanto en la fijaciOn de precios y 

tarifas como en ol cAlculo de sus gastos respectivos. 

Caracteristicas Fisicas de la Competencia. 

Se dividen en: 

a). Generales.- Aqul se incluyen las de locaclizaciOn (centrico 

perifcrico, de aeropuerto, de autopista), las de dise"o 

(modernista, conservador, rustico etc.). 

b). Hospedaje.- Entre otras deben precisarse las de estructura 

para el mercado (suites, dobles, sencillas, cabanas), estilo, 

decoraciOn, equipo superficie, facilidades (en las habitaciones), 

porcentajes de ocupación (por mes, temporal y anual). 

e) . Alimentos y bebidas.- Tipo de 6reas para alimentos 

(restaurant de especialidades, tematice, cafeterías, parrillada, 

al aire libre, snack-bar, etc.), capacidad de áreas, superficie, 

calidad del decorado, equipo mobiliario, formas de acceso, 

calidad de servicio y productos, sistemas de confort, areas de 
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banquete, coctcles, reuniones, cte. 

d). Servicios Complementarios.- C6lidad y capacidad de las 

instalaciones para convenciones, congresos, actividades 

deportivas (golf, tenis, casa, club, picinas, equitacion, etc.) y 

recreación (cinc, teatro, casino, etc.) 

Datos Generales de Operaci6n. 

Para integrar el esquema global de la competencia habran de 

resaltarse los datos sobre la mezcla da mercado o segmentarla que 

vienen utilizando las empresas competidoras segOn convenciones, 

vacacionistas y en algunos casos tripulaciones, los pesos en los 

ingresos alimenticios, bebidas y otros servicios registrados por 

la demanda local, los porcentajes de ocupación general que han 

venido logrando as! como otros de naturaleza financiera tales 

como estructura de costos y gastos puntos de equilibrio, 

perspectivas de ventas, planes de diversi!icaci6n, expansión y 

nomina. 

Estrategia de Marcado. 

A partir de un anAlisis de la situación actual, orienta las 

acciones de promoción y comercialización que deberan realizarse 

para incorporar nuevos mercados y consolidar los existentes. 

Estrategia do Promoción y Comercialización. 

La etrastegia de promoción es una etapa enfocada a seleccionar y 

asignar prioridades a las acciones que deberAn desarrollarse en 

materia de publicidad, promoción de ventas y relaciones pOblicas, 

estas acciones debcr~n materializar las propuestas sobre los 

mercados y facilitar la ejecución de las acciones de 
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comercialización. 

La estrategia de comercinlizacl6n tiene como proposito definir la 

politica y las operaciones que debcrAn implementarse en materia 

de distribución y venta del producto turístico. 

Horizontes Planteados. 

1.- A corto plazo 

- Consolidar mercados existente~ 

- Aumentar el volumen de los que ya tienen participación 

- Respecto al turismo receptivo y nacional, determinar 

l cuAlcs aeguirAn siendo los mercados principales de la zona 

y los complementarios y determinar qu~ tipos de segmento se 

deben desarrollar 

2 .·- A mediano plazo. 

- Incorporaci6n de otros mercados, Ja captación de nuevos 

segmentos. 

Mercados y su Aplicación: 

1.- Internacional. Para cada segmento de mercado y para cada tipo 

de producto existirán variaciones en cuanto al mensaje principal 

y a los medios de difusión que se utilizarán. 

a) • Publicidad, mensajes televisivos, por radio, cinc, revistas 

de circulación internacional, inserciones en las secciones de 

viajes y arte de periodicos dominicales. 

b). Promoción de ventas, distribución de material promocional en 

agencias de viajes, lineas aéreas, grandes almacenes, en tianguis 

turlsticos y otros eventos. 
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2.- Nacional.- En la estrategia de promocion debcrAn detallarse 

los productos, 

los segmentos 

orientada ala 

mensajes y medios de promoción para 

la estrategia do planif icaciOn 

diversificación de mercadea 

cada uno de 

puede estar 

lograr la 

autodetermincaci6n en la corncrcializacion con el exterior, 

propociar ol funcionamiento óptimo de los centros definidos en la 

cotrategia cspncinl. 

a) Publicidad, mensajes telcvioivos, por radio, cine, periodicos 

etc. 

b) PromociOn de ventas, en agencias de viajes y lineas aéreas, en 

al macones. 

Como puede observarse un estudio de mercado para un proyecto 

turlstico, es relativamente complejo y suficientemente amplio. 

En los datos mas relevantes a destacar en materia de mercados se 

apuntan los siguientes: 

- Naturaleza de la demanda prevista, futura u objetiva. 

- Proyección do la demanda turistlca local. 

- Proyección de la oferta. 

- Estacionalidad de la demanda. 

- Cobertura cuantitativa que ofrecera el mercado (balance 

oferta demanda). 

- Características 

consumidor) . 

diversas del consumidor (perfil del 

- Magnitud aceptable por el mercado para el proyecto segun 

analisis cuantitativo entro oferta y demanda, por tipos de 

servicios (hospedaje, alimentos y bebidas, otros). 
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- Tasns previsibles de ocupación a corto y mediano plazo (5-6 

anos). 

- Mezcla del morcado esperado (negocios, vacacionistas y 

congresos etc.). 

- Precios y tarifas de introducción y de temporada, de paquete, 

integral, normales y de grupo. 

- Instalacioncn complementarias por construir. 

- Formas do comerci~lizaci6n recomendadas y niveles de gastos. 

2. 4. ANALISIS TECllICO. 

El estudio tócnico no es un estudio aislado ni tampoco uno que 5C 

refiera exclusivamente a cuestiones relacionadas con la 

producción del proyecto. Por el contrario, deberá. tomar la 

informacion del estudio del mercado referente a necesidad de 

locales de venta y distribución, para dot~rminar la inversión en 

la obra fisica respectiva. De igual forma deberA procederse 

respecto al estudib otganizacional para el dimensionamiento y 

cuantificación de la inversión en oficinas, bodegas accesos y 

otras inversiones de carácter administrativo y gerencial. 

Su objetivo es definir las caracter!stlcas de la futura empresa 

y de los productos que pondr6 en el mercado, asi corno la 

utilización eficiente y eficaz de los recursos disponibles para 

la producción del bien o servicio deseado. 

Su Area de anAlisis se concentra en: 

1~- Localización: Esta depende de distinto factores generales, 

tales como: 
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a) .-Dinamismo económico dal tarea: Las posibilidades comerciales 

de una inversión turistica so incrementan notablemente cuando el 

tarea donde se localiza experimenta un importante crecimiento 

económico ya sea en general o apartir do alguna actividad en 

particular la conveniencia de localizarse en esta Arca se 

demuestra con los altos porcentajes de ocupación qua suelen 

registrar los ccntroB y zonas turlsticas aqui se puede sustituir 

vacacionista, por hombres de negocios y convencionistao, tambi~n 

se. puede mejorar sus ingresos mediante alimentos, bc:?bidas 

transporte local y utilización de instalaciones. 

b) .-Relevancia del conjunto geogrAfico, climatológico, turístico 

y/o cultural: 

cuando el segmento vacacional tiene ventaja en su localización 

en caracteristicas geoclimatológicas y en especial por sus 

atractivos tanto naturales como culturales y en estos casos, las 

ventajas del entorno fisico y de sus atractivos resulta 

importante, ya que incide en forma directa sobre las motivaciones 

esenciales del segmento primordial a captar. 

2.4.l.- VENTAJAS ECOtlOMICAS. 

En varios casos las ventajas economicas de la localización del 

proyecto no se dan por el dinamismo económico del Area o por la 

fuerza de su entorno fisico, para ciertas situaciones habrA q'Je 

considerar el peso de la demanda o de los apoyos gubernamentales 

en materia fiscal y crediticia en el primer caso se trata de 

nudos turlsticos ubicados en puntos claves de un corredor 
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terrestre, en ol segundo caso se trata de localizaciones que 

basan su decisión en el manojo de apoyos financieros a través de 

exenciones fiacalcs o la obtención de cr~ditos oficiales 

subsidiados cuando al Estado le interesa la ubicación del centro. 

2.4.2.- COSTO l\RQUITECTONICO: 

Mediante el programa arquitectónico ac precisa el producto que 

scrA puesto en el mercado su calldud y particularidades fisicas, 

aqui se establecen las cdif icacioncs e instalaciones necesarias 

para cumplir con los requerimientos del mercado. 

Dimensiones: Especifica la localizaci6n y con ella los terrenos 

o cdif icacioncs, es fundamental apoyarse en el estudio de mercado 

que en forma de pautas de comportamiento, gustos y preferencias 

del futuro consumidor, asi como de las soluciones arquitectónicas 

adoptadas por la competencia. 

Diseno: Este representa un elemento bAsico para apoyar su éxito 

en el mercado, a nivel de un estudio de preinversión es viable 

enfrentar el diseno a dos niveles de profundidad, el primero se 

podria denominar bonqucjo do intensioneG, el segundo 

anteproyecto. Es obvio que el costo de cada nivel varia 

notablemente por. los grados de profundidad, sin embargo debe 

observarse la idea del disenador. 

El diseno debe expresar la imagen general del inmueble. 

Costeo de obras: Estimar las inversiones 

edificaciones e instalaciones, no es sencillo 

que requerirAn las 

con la inf ormaci6n 

disponible en la etapa de preinversi6n y sin anAlisis finales de 



98 

ingenieria que dctormincn loa parAmatros especificas negón 

materiales de conotrucclon árcaG do tratamiento y desgloses por 

tipos de costo. 

El método más utilizado para el costeo consisto en subdividir lao 

edificaciones en Area~ cubiertas, scmicubiertas y dcscubiertaa, 

encontrando precio unitario de metro cuadrado que le correspondo 

a cada una. 

Respecto a lao instalacionoo especiales como campos de gol!, 

canchas de tenis, piscinan y similares su costeo requiere de 

utilizar parAmctroo copecif icos para cada caGo. 

El proceso de edificación de t~da la superestructura del complejo 

turistico y la tecnología que se seleccione para su realización 

influirAn directamente sobro la cuantia da las inversiones, 

costos e ingresos del proyecto. 

La cantidad y calidad de las maquinarias, equipos, herramientas, 

mobiliario do los edificios, vehiculos y otras inversiones se 

caracterizarAn normalmente por el proccao de construcción 

elegido. En algunos casos la disponibilidad de los equipos se 

obtiene no por su compra, sino por su arrendamiento, con lo cual, 

en lugar de afectar al rubro de invcraioncs, influirA en el de 

costos. 

Las necesidades de inversión en obra fisica para un complejo 

función de la turístico se determinan principalmente en 

distribución de la superestructura en el espacio f isico 

existente, sin embargo, serA preciso 

ampliaciones futuras en la capidad 

adem6s considerar posibles 

de hospedaje y centros 
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rcc,reativos que hagan más atractiva la estad!a al visitante. 

Esto hace aconsejable disponer desda un principio de la obra 

fisica necesaria, aun cuando ae mantenga ociosa por algón tiempo. 

La distribución en el complejo debo buscar evitar la 

duplicidad de servicios ofrecidos al turista dentro de una misma 

Arca. 

Los cAlculos de requcrimienton de obra f isica para el complejo 

mAs los estudios de vias de acceso, circulación, bodegas, 

estacionamiento, Arcas verdes, ampliaciones proyectadas y otros, 

serAn algunos de los factores determinantes en la definición del 

tamano y caracteristicas del terreno. 

La importancia de la incidencia de la obra f !sica en la 

estructura del flujo de efectivo del proyecto se manifiesta al 

considerar como ejemplo las móltiples alternativas que una 

variable que parece muy simple, como el edificio principal del 

complejo presenta. 

Por ejemplo, a). comprar un terreno y construir; b). co~prar un 

edificio que cumpla con las condiciones minimas deseadas y 

remodelarlo; e). Comprar un edificio por su ubicación, demo~erlo 

y construir uno nuevo; o d). Arrendar un edificio. Cada uno de 

los tres primeros casos tiene montos de inversión distintas 

siendo el cuarto caso un problema de costos de operación. En 

todas las alternativas se debe considerar si son reales, puesto 

que podran estar asociadas, ademAs de costos distintos 

beneficios distintos. As!, por ejemplo, la alternativa e). Si 

bien puede ser la mas cara, podria ser la mAs conveniente, si su 
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pref crencial por cercanía al mercado 

El proceso de construcción, a trav6s de l~ tccnologia usada, 

tiene incidencia directa sobre el costo de operación. como se 

mencionó anteriormente la relación entre casto de operación e 

inversión serA mayor mientras mano5 intensiva sea en el capital 

la tecnologia. 

En muchos casos debe proporcionar información financiera relativa 

a ingresos de operación. es el caso de los equipos que se deban 

reemplazar y que al ser dados de baja pcrrnltan su venta. En otros 

casos los ingresos se generan por la renta do servicios corno por 

ejemplo; automovJ.lc5, yates, suites, cte., que permitan usar la 

capacidad ociosa de los visitantes al complejo. 

2.4,J.- INVERSION DE ACTIVOS FIJOS. 

Una de las inf ormacioncs cstrategicas en el estudio técnico para 

la elaboración del estudio financiero y la evaluación de 

inversiones es precisamente el c6lculo de las erogaciones que 

requerir6n las obras f!sicas complementadas con las 

correspondientes a la adquisión de terrenos. 

La posición del tiempo en las inversiones es fundamental no sólo 

para el calculo de rentabilidad sino para la negociación de 

créditos, reducción de interéscs y estimación en el escalamiento 

inflacionario de los costos . 

Se debe entender que son todas las inversiones que permitan la 

operación normal del complejo turístico creado por el proyecto, 
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tales como; mobiliario, equipo, maquinaria, herramientas, cte. 

La sistematización de la informnción se hará mediante balances de 

equipos particulares. Asi como por ejemplo, on función de la 

importancia, complejidad y cantidad de equipos podran 

elaborarse balances individuales de lo mencionado anteriormente. 

La importancia de cada uno de estos balances ~e manif icsta en que 

de cada uno se extraerA la información pertinente para la 

elaboración dsl flujo de efectivo del proyecto sobre inversionec 

y reinversiones durante la operación e inclusive ingresos por 

ventas de equipos de reemplazo. 

El siguient~ cuadro muestra un formulario de balances de 

mobiliario y equipo quo puede utilizarse dentro del proyecto, 

normalmente este balance va acompanado de las cotizaciones de 

respaldo, e información de las cspocif icacioncs técnicas de cada 

equipo. 

BALANCE DE MOBILIARIO Y EQUIPO. 

EQUIPO CAllTIDAD VALOR 
ADQUISI, 
UNITARIO 

Inversión inicial en mobiliario 
y equipo 

VALOR 
ADQUISI. 

TOTAL 

VIDA 
UTIL 

(ANOS) 

VALOR 
RESIDUAL 

TOTAL 
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La primera columna incluirA un listado de todos los tipos 

distintos de mobiliriario y equipo. De los estudios del costo 

arquitectónico dentro del diGono que se uaarA se obtiene la 

información sobre la cantidad requeridad de cada equipo. Su costo 

unitario pues~o en las edif icacionea e instalado se determina 

generalmente por la información de las propias cotizaciones. 

Mención especial merece la vida util. Por ejemplo, en un balance 

de vehiculos muchas veces podria. encontrarso que en promedio la 

vida util de estos es de tres anos, a un cuando su vida de 

operación será mucho mayor. E!lto se debe a que por efecto de 

imagen corporativa sera nocosario ol reemplazo de los mismos para 

dar permanentemente una imagen de rcnovnciOn y modernismo. 

2. 5. - INSTRUMENTOS Bl\SlCOS DE EVALUACION FillA!ICIERA. 

-Información 

-Mecanismos 

-Indicadores 

-Juicio inicial 

-Marco macroeconOmico y de planificación 

-Juicio definido jerarquización y selección 

Ea tos proporcionan una vision amplia de las condiciones 

financieras en que supueatamentc se llevara a cabo el proyecto y 

mostrar la disposición de recursos para ejecutar el mismo • 

Elementos del estudio: 

a)- Programa de inversiones. 

b)- Plan de financiamiento que incluye; Descripción de las 
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fuentes da crédito (nacionales y extranjeras), monto de 

financiamiento, garantia, plazo, estructura, amortización, tasa 

de inter~n, condiciones de compromiso, tipo de cambio, lugar de 

los pagos y monadas de pr~stamos. 

e)- Instrumentos de anAlisis financiaros. 

-El estado de resultado~ o de pórdidaa y ganancias 

-El estado de fuentes y uso de efectivos 

-El balance general 

-Estados preforma 

-Relaciones para ol anAlisis financiero. 

d)- Métodos de evaluación financiera. 

-Valor presente nato 

-Tasa interna de rendimiento 

-Periodo de recuperación 

-Tasa de rentabilidad por unidad de capital 

-An6lisis de sensibilidad 

2. 6. - EVALUACION Filll\llCIERA Y SOCIAL. 

Pretendemos introducir al lector en los principios técnicos de la 

evaluación finaciera y socioeconOmica • 

A la Evaluación Financiera se le conoce también con el nombre de 

Privada , establece y anAliza los beneficios netos del proyecto y 

empresario que obtendrA exclusivamente el factor capital (capital 

total a intervenir y capital de riesgo), 
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la Evaluación Sociocconómica, 

de todos loG factoras 

busca considerar la 

productivos (capital 

trabajo, estimación, rentabilidad cocial y ponderación de los 

efectos sociocconómicos) . 

Cuando se entre en esta fase habrA que revisar todos los 

supuestos referidos al mercado, a sus supuastoc t~cnicoG y a su~ 

pronósticos financieros. 

Evaluación: Es la comparación de carActcr económico qua se 

cfectua entre las ventajas y dcsvcntajaa que resultan de emplear 

ciertos factores productivos en la realización de un programa o 

de un proyecto de inversión, tambión conocido como beneficio 

costo. 

Objetivo CAlculnr, e~timar o pondernr los beneficios netos 

privados y los socialcG que so caparan corno resultado de una 

inversión determinada. 

Los métodos de evaluación se han desarrollado rapidamentc en los 

Oltimos anos. 

A). PRIVADA 

Valor cronológico del dinero: E5te concepto se sustenta en dos 

elementos; el riesgo y la utilización rentable del capital, el 

riesgo actua como indicador entre ~xito o fracaso y depende de la 

objetividad con que hayan sido formulados los estudios 

definitivos de preinversion, la utilización rentable es aon mAs 

contundente y definitivo como argumunto para tomar en cuenta el 

valor cronológico del dinero al analizar una inversión al 

recurrir a una situación sencilla podemos establecerlo mAs claro. 
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A manera de ejemplo; 

Riesgo: Si un inversionista "A" tícnc que elegir entre dos 

negocios diferentes Xl y X2, analizara las forman como estos le 

prometen sus ingresos, si Xl le devuelve su jnversión mAs el 20 i 

de utilidad en dos anos de operación, mientras X2 le devuelve su 

inversión mAs una utilidad en cuatro anos es lógico supon4=.!r que 

el inversionista 11 1\ 11 cxigira que X2 por lo menos le de rnAs que 

el 40\ de utilidad, ya que el riesgo es m~yor al tener que 

esperar cuatro anos en lugar de doG. 

Utilización Rontabla del Capital: el inversionista "A" cuando 

este analizando los proyectos pennara asl: 11 si invierto en Xl y 

este proyecto me devuelve mi inversión mti.s un 20\ en dos arios, 

ese capital que obtenga podre colocarlo, en valores bancarios y 

ganar intereses productivos 11 • 

11 51 invierto en X2 mi inversión la recuperare hasta dentro de 

cuatro anos de manera que si los dos mo dieran el mismo ingreso 

estarla perdiendo el interes bancario que gano con Xl entre el 

ano dos y cuatroº. 

"En cambio si X2 me da mAs utilidad que Xl y la diferencia supera 

o por lo menos iguala al intcres bancario que ganarla entre el 

segundo y el cuarto ano, escogere x2 11 • 

Es obvio entonces que el inversionista prefcrira invertir en ln 

que recuperarA mAs r6pido su dinero, debido al riesgo que implica 

esperar y a la utilización contable que puede hacer de los 

ingresos que recibe siempre y cuando la inversión que le pro~ete 

una recuperación más tardla no le de un porcentaje de utilidad 
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tal quo compense y supere al riesgo y la utilización rentable que 

el inversionista pueda efectuar. 

costo de oportunidad: Existen alternativa económicas en lns 

cuales invertir capital que produzcan una utilidad o beneficio, 

cualquier capital invertido tiene un costo de oportunidad, o sea 

un costo por no emplearse en la mejor alternativa que deseche 

ante una decisión. 

El proyecto dcbcrA tener una rentabilidad mayor a la que 

represente el coGto de oportunidad de capital, dejandolo m!s 

claro la rentabilidad tendrA que GUpcrar el costo de oportunidad 

que tiene el capital el cual se ha de invertir en un activo. 

El costo de oportunidad en este caso serA la tasa de interes 

que el inversionista obtendria en el banco. El proyecto deberA 

por lo menos superarla. 

Concepto de Costo de Oportunidad: Es el beneficio que deja de 

percibir un factor productivo por emplearGc en una opción o en un 

proyecto determinado y cata expresado por la mejor alternativa a 

la cual se destinarla si no se invirtiera en dicha acción. 

Hemos mencionado que es importante la estructura financiera de 

cualquier proyecto, el proyecto qu~ recupere m4s rApid~ la 

inversión tendra al final mayor rentabilidad efectiva. 

Valor Presente Neto: La tasa contable de rentabilidad no es un 

indicador correcto para estimar el rendimiento del capital en una 

inversión determinada, entonces presentemos; uno: Valor Presente 

Heto (V.P.N.), este indicador muestra el monto de beneficios 

reales que un proyecto aportarla al inversionista privado y 
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considera tanto al valor cronológico del dinero como su costo de 

oportunidad. 

Concepto de Valor Presente Heto: La cantidad absoluta que resulte 

de deducir a la suma de ingresos netos actualizados, el total de 

inversiones actualizadac se le denomina valor presente neto. 

V.P.N. sumatoria de flujos de efectivo actualizados menos 
sumatoria de inversiones actualizadas. 

El resultado es un nomero absoluto, la comparacion entre 

Proyectos sólo podr6 cfcctuar~c, observando cual tiene ln 

cantidad mayor o menor, scgon sean utilidades o p~rdidas. 

Y en tanto egresos o salidas para los inversionistao se escriben 

con signo negativo, o en los flujos de efectivo lo haran con 

signo positivo. cuando la cantidad que resulte tenga signo 

positivo el V.P.ri., mostrara un resultado satisfactorio y cri caso 

de ser negativo sera lo contrario. 

El V.P.u',, toma en cuenta C1 costo de oportunidad para el capital 

y el valor cronológico da los flujos de efectivo, intentaremos 

describir el método que sigue para hacerlo. 

a). Tanto las inversiones como los ingresos netos se actualizan. 

b). Al actualizar los flujos ñc efectivo se tomo en cuenta 

implicita y explicitamente el costo de oportunidad y el valor 

cronológico. 

e). Para actualizar los flujos de efectivo se llevan todos ellos 

a un mismo ano, para que todos tengan el mismo valor cronológico. 

d).Para llnvarlos a un ano se descuentan o reval~an segón el caso 

hasta darles un valor que represente lo que realmente valdrian en 

ese ano en función de su aplicación rentable en otros usos. 
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e). Para llevarlos aun ano determinado 6 actualizarlos (si es que 

se traen de un ano o periodo futuro al ano en que se inicia la 

serie de flujos) , so usa una taaa da dencuento que simboliza o 

representa la mejor alternativa con que cuenta el capital o soa 

su costo de oportunidad. 

f). Ll'I tasa de descuento al capital quo se utiliza en un proyecto 

concreto debo ser igual a la rentabilidad que dicho capital 

obtendria realmente de no localizarle en el proyecto segñn puede 

comprobarse en el mercado y se le denomina ta~a rDlcvantc. 

La manera de actualizar los flujos de efectivo es sencilla, 

simplemente so multiplican por un factor de actualización que es 

el inverso del factor del intcrcs compuesto 

Ejemplifiquemos: 

La idea que los sustenta os simple; 

Si tenemos un capital en este momento y queremos prestarlo 

ganando un interés anual, obtendremos despues de un lapso 

determinado cierta cantidad. Este monto futuro dcpenderA de tres 

elementos: 

- capital presente. 

- Tasa de interés. 

- Anos o periodos en que se mantienen ganando inter~s. 

Por supuesto que se supone que localizaremos nuestro dinero a 

inter~s compuesto o sea aquél en el que no sólo ol capital que 

tenemos gana interés, sino adem6s lo obtenemos también sobre los 

intereses que vamos ganando periodo tras periodo. 

oe los elementos citados, las dos Oltimos se expresan para su 
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aplicación on ma temA ticas financieras y en mOltiplcs 

transacciones mediante un factor de interés compuesto de la 

siguiente manera: 
n 

1 + 

donde: i = tasa de intcr6a 

n = periodos en que se gana el interós 

Resulta an! que para conocer el capital futuro, puesto a interés 

compuesto durante un periodo de "n" anos tendremos simplemente 

que multiplicarlo por este factor. 

Ejemplo: 

Invertimos 10 000 al 12\ de inter6s anual durante 6 a~os y 

queremos saber cu6nto tendremoo al finalizar el sexenio. 
6 

Capital Futuro 10 ooo (1 + 0.12) 

Capital Futuro ~ 10 ooo (1.94) 

Capital Futuro 19 500 

Mediante el razonamiento anterior, si lo que conocemos son los 

capitales 

proyecto) 

futuros (dadas las 

y queremos saber 

proyecciones financieras del 

su 11Valor Actual" tendremos 

respectivamente 

actualizacion. 

que multiplicarlos por un factor de 

Como suponemos que todo el capital es susceptible de ganar 

interés compue5to, al actualizar los capitales futuros tendremos 

necesariamente que considerarlos y por lo tanto el factor de 

actualización serA precisamente el inverso del factor de interés 

compuesto. Esto se esclarece en la siguiente expresión: 
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n 
Capital Presente (l + i) 

---------- Capital Futuro ~ capital Presente 
n 

(l + i) 

l 
Por lo t~nto, factor de actualización = ----------

n 
{l + i) 

Utilicemos el ejemplo anterior, para lo que asumimos que hemos 

proyectado nuestro ingreso futuro en el ano sexto y queremos 

saber cómo se expresa esa cantidad "actualizada 11 • 

Capital Presento 

Capital Presente 

19 500 ( 0.5128) 

Capital Presente 

EJERCICIOS DE APLICACIO!I 

Capital Futuro 

19 500 

lO 000 

10 ººº 

l 

n 
(l + i) 

l 

6 
( l + o .12 ) 

l 

6 
( l + o .12 ) 

0.5128 

Veamos la manera de obtener el valor presente neto por medio de 

un ejercicio. 

Fórmula: 

V.P.11. = Flujo Efectivo Actual - Inversiones Actualizadas 
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Ejemplo; 

Plan da Inversiones (milos de pesos) 

anos montos 
factor de actualización• 

(tasa relevante 12\) inversión 
actualizada 

o 
1 
2 
3 

• El Factor de 

600 
800 
700 
500 

?. 600 

o 
0.8n9 
o. 7972 
0.7118 

Actualización se obtiene 

600 
714 
558 
J56 

2 228 

en laa 11 Tablas 

Financicra5 11
, sOlo debe definirse el periodo y la tasa de 

interés. Esta óltima scrA aquella que represente el "Costo de 

Oportunidad 11
, del capital, para ,~1 caso concreto de que se trate. 

Pronóstico do Flujos o Caja (miles da pesos) 

anos 

J 
4 
5 
6 
7 
8 

V.P.N.= 1 

El V.P.N. 

realizarse, 

localizar 

utilidades 

montos factores 
actualizados ( 12 % ) 

JOO (O. 7118) 
600 (0.6355) 
600 (0.5674) 
600 (0.5066) 
600 (0.4523) 
600 (0.4039) 

3 300 

750 - 2 228 = - 478 

es negativo, por lo tanto el 

ya que su costo de oportunidad 

el capital en el banco al 12\ 

que este proyecto. 

montos 
actualizados 

213 
381 
340 
303 
271 
242 

---------1 750 

proyecto no deber a 

es mayor, o sea 

nos da ria mayores 
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Si usAramos la tasa contable do rentabilidad, esto es, 

si dividieramos el ingreso promedio anual (550 000) entre la 

inversión total (J 300 000) tcndrlamos un indice equivalente nl 

16.67\ el cual nl sor mayor del 12% aparentemente aconsejarla 

invertir en el proyecto, y esto aeria un gran error. 

En realidad ol inversionista no tione que invertir en este 

proyecto $ 600 000 como prodia pensarse obgcrvando el plan de 

inversiones; sólo tiene que invertir $ 2 228 000 ya que las 

cantidades no invertidas el primer ano puedo localizarlas a 

interés bancario del 12% mientras no utiliza y de cata manera 

reducir sus inversiones reales. 

Mátodos para el c6lculo del V.P.N., scgón la serie de los flujos 

financieros. 

Algunos flujos son iguales durante un cierto periodo, mientrao en 

otros son totalmente diferentes. 

Algunos de los mótodos con mayor frecuencia representan en 

inversiones conectadas con programas de turismo como son laG 

siguientes: 

a). Series Finitas Uniformes. Es el caso de las inversiones cuya 

recupcraciOn se da en 

identificable. 

flujos iguales y abarca un lapso 

b). Series Finitas No Uniformes. Se trata de la misma situación 

que el anterior, soló que los flujos son totalmente diferentes 

unos de otros. 

e) • Series Infinitas No Uniformes. En estos casos los ingresos 

por la inversión adem4s de ser diferentes entre si se prolongan 
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por un periodo tan amplio (quince anos o 1nli.G), que para facilitar 

su estimación pueden tratarocloo con un método especial. 

El V.P.N., es una cantidad absoluta y para uoarla como punto de 

referencia con ol cual comparar inversiones os indispensable 

someter a todoG los caoos en anAlisio a la mimna 11'l'asa 

Alternativa". 

Existen muchaa invcraioncs que O!>tan emprendidas co!:lo talez 

dentro de programas integrales y uolo al interior de dichos 

progra.l"ll.as en correcto cvnlunrlos y no en ai mismos, anteü de 

decir en función de un ind.lcador. dt! c::;tc tipo se requiera 

observar el contexto on el cual Ge entienden lac inversiones. 

Una pcquena clasificación e~ la que posteriormente se mostrarA a 

fin de que oc considere, cunndo so cGtn evaluando la inversión 

del turinrno. 

CLl\SIFICACIOll: 

l. Aquellas qua oc contraponen Ctsica o financieramente; 

a) Absolutamente Alternativos. 

b) Parcialmente Alternativos. 

2. Proyectos Complementarios: Son aquellos que se integran en un 

conjunto sirviendose uno de otros; 

a) Absolutamente Complementarios. 

b) Parcialmente Complementarios. 

CASOS DE l\PLICACIO!l: 

a}. Series Finitas Uniformes: 

Supongamos un proyecto que por sus caracterlsticas ha do tener 

una vida ntil limitada. 
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Ejemplo 1 

Nos localizamos en un polo do desarrollo turiatico que comprende 

un conjunto de proyectos especifican. Algunos son para 

explotación directa del turismo y otros serAn de apoyo. 

Dentro del segundo caso analizamos una fAbrica da tabiques que, 

dadas las circunstancias de la region, no podrA operar 

rcntablemente, aino en relación directa a la demanda que realice 

la construcción de la zona turistica. 

Como se ha calculado que en cuatro anos quedarA terminada la fase 

de construcción que requiere de este material, la vida de la 

fAbrica mencionada quedará circunscrita a dicho periodo y sus 

flujos de beneficios a un contrato especifico con la parte 

compradora. 

~os estudios realizados noa presentan la,siquicnte estructura 

financiera: 

Es necesario invertir inicialmente $ 1 500 000 y tendremos un 

flujo neto de los beneficios de $ 500 ooo anuales. 

Como es imprescindible dcf inir la "Tasa Alternativa" que tiene 

nuestro capital inicial, para poder encontrar el V.P.N., 

consideraremos que, de no invertir en el proyecto obtendriamos el 

10% de interés en bonos. Sin embargo, dado que de no realizar el 

proyecto tendriamos qua comprar el tabique en una ciudad 

relativamente lejana, con problemas de organizaci6n y con 

reducción del impacto regional favorable del conjunto, la "tasa 

relevante'' se reduce al e\. 
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La estructura financiera podemos representarla gr6ficamonte do la 

siguiente manera: 

500 000 500 ººº 500 000 500 000 
-------·----------·----------·----------·-----------Anos 

1 500 ººº 
De esta manera tenemos qua el cAlculo del valor presento neto 

seria el siguiente: 

V.P.N. = - 1 500 000 

+ 500 000 

La inversión inicial se representa con 

signo negativo 

(0.9259) La cantidad entre paréntesis es el 

factor de actualizacion del flujo neto. 

Esto nñmcro ha sido localizado en las 

tablas financieras mencionadas buscando 
1 

en la tabla de ------------- con i=S\ y 
(1 + i )n 

el ano correspondiente. 

+ 500 000 (0.8573) (P/F) 

+ 500 000 (0.7938) 

+ 500 ººº (0.7350) 

Horizontalmente: 

V.P.N. = -1'500,000 + 500,000(0.9259) + 500,000(0.8573) + 500,000 

(0.7938) + 500,000(0.7350) 
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Sacando soo,ooo como factor comon: 

V.P.N.• -l.500,000 + 500,000(0.9259)+(0.8573)+(0.7938)+(0.7350) 

V.P.N.= -l.500,000 + 500,000(3.3120) 

v.r.N.- -1.500,000 + 1'656,ooo 

V.P.N • .,. 156,000 

Observaciones. 

l. (3.3120) se convierte en el factor de valor presente general 

para toda seria uniforme que abarque un periodo de cuatro 

anualidades o pagos, por lo que calculado, no es necesario hacer 

la reducción de cada pago por separado. En la misma forma puede 

hacerse para toda serie uniforme. Basta calcular el factor de 

actualización do la serie y multiplicarlo por el monto del pago 

para f inalmentc restarle a la cantidad que rc5ulte los montos de 

inversión previamente actualizados y tendremos el V.P.N., dec eGta 

serie. AdcmAs los factores para pagos iguales pueden encontrarse 

también en cualquier serie de "tablas financieras 11
• 

2. Como se observa on el ejemplo el resultado es positivo, 

resulta entonces mejor la inversión en 

la alternativa relevante. 

b). Series Finitas Uniformes (parcialmente). 

Ejemplo 2 

el proyecto que 

Supongamos ahora que consideramos otra f6brica de apoyo, como 

podrlh ser la de herreria. Las consideraciones que se hicieron en 

el caso anterior sobre la demanda son vAlidas también aqui, con 

la dnica difcren~ia que mientras para el tabique la demanda se 

mantiene estable y se reduce a un periodo de cuatro anos, para la 
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herrería la demanda se amplia a todo el poriodo de construcción, 

que dura nproximadamante O anos. Además los requcrimicntoo de 

esta material no sor6n uniformes, pues variarAn en sentido 

directo al ritmo de la conotrucci6n acclerAndoso cuando la 

infraestructura quede lista y el programa entre an la fase propia 

al levantamiento de toda la estructura de servicios. Esta Oltirna 

fase se considera entre el cuarto y el octavo arto. Uo ob~tante, 

ambos periodos quedaron sujetos a contrato con los compradores. 

La "tasa alternativa" scguir6 planteada an El% como en el ejemplo 

1 y por las mismas consideraciones. 

Para facilitar el anAlinis y las operaciones nos desligaremos de 

la realidad, estableciendo cantidades hipoteticas tanto en la 

inversión como en los flujon ncton. En la pr~ctica es muy Otil el 

contacto con profesionales, tales como ingenieros o 

constructores, o bien empresarios, a efecto de conocer indices 

generales estándar de cada ramo. Es ótil además de conocer dichos 

indices, ficharlos y archivarlos a fin de e~tar en condiciones, 

cuando se nos presente un proyecto, de juzgarlo a todos niveles. 

As!, entonces, encontramos que la inversión inicial en la fábrica 

de herrerías asciendo a 500 000 y los primero~ cuatro anos 

los ingresos netos a $ 200 ooo. Del quinto al octavo ª"º la 

actividad se acelera y los ingresos netos se elevan a $ 300 000. 

GrAficamcnte tenemos la siguiente estructura financiera: 

200 200 200 200 300 300 300 300 
A"os --•-------•-------•-------•-------•-------•-------•-------• 

•1 4 5 6 7 8 . 
* 1'500 
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como puede observarse, on realidad los primeros cuatro anos 

conforman una serie finita uniforme, semejante a la del ejemplo 

anterior, De ahl que bantar6 con multiplicar los $ 200 000, que 

recibimos uniformemente, por un factor de actualización propio a 

la tasa relevante que usamos (8%) y el n~mcro da anualidades, 

para encontrar el primer monto de ingresos netos actualizados. 

COMO vimos anteriormente, éste equivale a 3.312. 

El problema ahora resido en actualizar el segundo monto de 

ingresos que van del so. al eo. ano. Dado que en las tablas 

financieras solo encontramos factores de actualización para 

series que parten del ano l. 

La operación tcndr6 que ser la siguiente: 

Al factor que resulte para una serie de S anos, le restamos el 

factor para series de a~os, y multiplicamos el nómero que 

obtengamos por 300,000. Habremos definido el ingreso neto 

actualizado del segundo grupo (ano 5 ~ 8). Finalmente sumaremos 

los ingresos actualizados da uno y otro grupo y obtendremos el 

total. 

Gr6.ficamente: 

B= 2.435 
·-----------~----------·· A= 3.312 

·-----------A----------·· 
Anos -•-------•-------•-------•-------•-------•-------•-------• 

*1 2 3 4 5 6 7 8 

* ---------------------------- ----------------------------
* 
* 
* • 1'500,000 

* 

C= 5.747 

C-A+B= YNA(total) 
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e-A (JOO, 000) +A (200·, 000) = flujo neto actualizado total 

Donde: C= flujos de efectivo del 1 al 8 

A= flujos de efectivo del 1 al 

B= flujos de efectivo del 5 al 

MatemAticamente: 

V.P.N • ... -1'500,000 + 200,000(J.312) + J00,000(5.747) - 300,000 
(3. 312) 

V.P.11. -1'500,000 + 200,000(3.312) + J00,000(5.747) - (3.312) 

V,P.tt. = -1'500,000 + 200,000(3.312) + 300,000(2.435) 

V.P.N. = -1'500,000 + 1 1 392,900 

V.P.tt. = -107,100 

Observaciones: 

l. Como se sabe ante un V.P.N. de signo negativo, el proyecto no 

debo ser llevado a cabo en estas condiciones, dado que la 

alternativa considerada no obstante haber sido reducida por 

argumentos de car~cter regional, es raejor. 

2. cuando un proyecto tiene vida limitada, pero sus ingresos 

netos y/o sus inversiones son definitivas y generalmente 

irregulares, sólo es posible actualizar los flujos monetarios 

mediante la multiplicaciOn parcial, ano con ano, de cada cantidad 

por su correspondiente factor de actualización. Estrictamantc ~a 

tomarla cada anualidad como un capital a futuro, para lo que se 

aplicarla, en esta situación, la tabla que actualiza al futuro al 

presenta. (P/F). 

e). series Infinitas. 

Para los casos de proyectos en que se propone una vida ~til de 
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amplio e indefinido horizonte, la estructura financiera propia en 

el rubro de flujos netos se antoja dificil de establecer 

previamente, por lo que su tratamiento matemAtico scrA totalmente 

diferente a los caGos de vida ~til limitada. 

Para el sector turismo el tipo que se describe ahora tiene 

especial importancia dado que es uno de los pocos donde llega a 

prcsentarac. 

No basta que so delimiten con claridad los periodos de opcraciOn 

si ~Gtos alcanzan un horizonte tan amplio que superan los 20 

a110~. Para fines prActicos es mlls ncncíllo operar esta cla::te de 

proyectos para lo qua les ~uponemos una vida infinita y les 

aplicamos la fórmula que en seguimas veremos: 

D B B 
B 1 2 3 

V.P.N.• - e + o + + ------- + ------- + ... + -------
2 3 

l+i (l+i) (l+i) (l+i) 

Simbologia: B= beneficio neto 

i= tasa de descuento 

Tendremos ahora V.P.B. o valor presente de los beneficios netos. 

B B B B 
B 

V.P.B.~ o + + ------- + + ... + 
2 3 . 

(l+i) (l+i) (l+i) (l+i) 

Introduzcamos un elemento que se presenta frecuentemente en la 

realidad. Los beneficios netos pueden crecer anualmente a cierta 

tasa promedio, en una serie infinita. Esta tasa la denominaremos 

con la letra "q11 • 
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2 3 
B +(l+g) B +(l+g) B +(l+g) 

B o o o 
V.P.N.= o+ ---------- + ----------- + -----------

l+i 

B +(l+g) 
o 

•••. + ----------

(l+i) 

2 
(Hi) (l+i) 

Si: B (1+g)= B o beneficio neto al ano 1 
o 1 

2 
B (l+g) 
o 

----------- B 
2 2 

(l+i) 

3 
B (l+g) 

o 
--------------- B 3 3 

(l+i) 

Sacamoc B como factor 
o 

l+g 

com'tln: 

2 J 
(l+g) (1+g) 

V.P.N.= B 1 + ----- + + -------
o l+i l+i 

En el inverso tenemos: 

V.P.B.= B 
o 

t 
* (l+i) 

sumatoria --------­
l+g 

l+i 
+ ... 

3 

+ 

4 
B +(l+g) 

o 
+ -----------+ 

4 
(l+i) 

(l+g)* 

l+i 



Donde t • ( 1,2 ••.•• •) 
g < i < 1 

Obtenemos el limite do 
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(l+i) 
• t 

sumatoria * ---------
t --> o 1+9 

Encontramos: 1 + i 
V.P.N. = B ---------

0 1 - g 

Ejemplifiquemos: 

Se plantea construir un polo de desarrollo regional que por las 

caratoristicas de la zona ha de iniciarse con una planta 

turisticas. El programa inicial es mOltiple en la medida do que 

integra a un conjunto de tipos diferentes (hoteles, moteles 

restaurantes, trailcrs park, etc). 

La Entidad responsable serA la Compania Estatal "Mexicana 

Hotelera" El crédito tcndr6 el respaldo financiero del gobierno 

pero lo obtendr6n los campesinos de un Banco Internacional. La 

planta on cuestión se localizar6 en tierras cjidales y los 

campesinos, ademAs de :>cr socios cApitalistas, utilizar6.n tierras 

en los alrededores que destinar6n a producir para la demanda 

regional, impulsada por el turismo y pasaran posteriormente a 

exportar regionalmente, en la medida de su crecimiento. 

El proyecto plantea un contrato entre campesinos y "Mexicana 

Hoteleraº de JO anos y una clAusula donde s.! especifica que puede 

ser renovado. 

A los campesinos se les pagarA una renta no por la utilización de 

la tierra, sino sobre el beneficio estimado de la explotación de 

cada establecimiento prestador de servicios. 
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La compania hotelera cquiparA para su cuenta los establecimientos 

y dará ascsorla para la construcción de los mismos. Las 

organizaciones campesinas prcf ieren utilizar autonomamentc el 

cr~dito y construir con la asesoria de t~cnlcos oficiales. 

La construcción tondr6 laa siguientes caractóristicas, calendario 

y costos: 

Ano Orden de antigucdad establecimiento costo 

1975 1 infraestura, parador 5400 
rcotaurantc. 

1976 2 1a. fase de equipa- 10800 
miento hotelero. 

1977 2a. faae de equipa-
miento hotelero. 

10800 

1978 Ja, fase de equipa-
miento hotelero. 

10800 

1979 5 la. fase complejo - 10800 
de diversiones 

1980 6 2a. fase complejo - 10800 
de diversiones 

---------
TOTAL: 59400 

Descripción sumaria: 

1975. Se plantea construir una infraestructura m!nima compuesta 

Por un caminos de acceso, ampliación de las redes cléctiricas, de 

agua potable, cablcgrAfica, de gas, etc~, que ya existen en la 

zona, adcm6s de todas las adecuaciones en el terreno que sean 

pertinentes. 

Por otra parte, como 11 punta de lanzan se proyecta la construcciOn 

de una restaurante y de un parador que inicien la planta y 

permitan los primeros plazos en materia de capacitación de la 
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fuerza de trabajo, publicidad, promoción etcétera. 

1976 1 1977,y 1978. En estos tren anos so conotruirA todo el equipo 

de alojamiento, distribuido en varios tipos. El renglón da 

hoteles seria el principal rubro, loa cuales serian de varias 

categorias, las mAn altas con todos los servicios propios de un 

hotel de gran categoria, aunque en algunos de car3ctcrinticas 

modestas en el servicio. 

lndependiontcrncntc de dichos Gcrvicios, se proyectan otros 

establecimientos como moteles, restaurantes, bares, centros 

nocturnos, distribuidoG on forma plnnificacla en el complejo 

tudstico. 

Se debe aclarar que a JO Km, se encuentra la ciudad mAs próxima, 

la cual tiene un ncropucrto internacional con equipamiento para 

todo tipo de vuelos. 

1979 y 1980 el llamado ºComplejo de Diversiones" sc.r6 construido 

y equipado en dos etapas, divididü5 segOn los anos mencionados. 

Se integrarA por un conjunto de elementos do indolc variada, como 

el club nAutico que incluye equipamiento deportivo de todo tipo 

(buceo, veleros, pesca, etc.) el club de golf, y la casa club. 

En la segunda etapa se plantea la reservación de una área para 

juegos diversos, as! como la construcción de un nOmcro limitado 

de salas para esparcimiento nocturno. 

Finalmente y dentro de esta fase, una sala de actos utilizable 

para convenciones. 

Debe aclararse que la administraión de muchos establecimientos, 

en especial comercios, no quedará en manos de la compania 



125 

hotelera mencionada. Sin embargo, aquellas sociedades o 

empresarios particulares que se propongan administrar algOn 

negocio de los proyectadoa, debcrAn atenerse a la5 condicincs 

establecidas en el contrato mencionado. AdemAs, se le fijara una 

renta por el uso de los inmuebles de los terrenos cuando sea el 

se estiman los siguientes beneficios por concepto de rentas: 

Beneficios (miles de dólares) 

Grupo atto 1975 

1 
2 
3 
4 
5 
6 

292 

total 
beneficios 292 

1976 

450 
716 

1166 

1977 1978 1979 1980 1981 

450 
1166 

716 

450 
1166 
1166 
716 

450 
1166 
1166 
1166 
716 

2332 3498 4664 

450 
1166 
1166 
1166 
1166 
716 

450 
1166 
1166 
1166 
1166 
1166 

5830 6280 

Los beneficios anuales, apartir de 1981, hasta la terminación del 

contrato (a~o 2005) scrAn uniformes y asccnderAn a 6230 000 

SOLUCION: 

la. Pregunta: I A qu6 tasa obtendrAn los campesinos el crédito 

necesario ? 

El crédito necesario esta respaldado por el sector pñblico y serA 

prestado por el banco al 12\-. Esta tasa actó.a como "alternativa 

relevante" para el proyecto, o sea, su rentabilidad debcra 

exederla. 
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2a. Pregunta: I Cómo so podrA determinar la rentabilidad del 

proyecto propuesto ? 

En la realidad existen muchos proyectos que se cvalóan a través 

de una simple raz6n de utilidad del tipo contable. Asi 

buscariarnos el beneficio 11 tlpico11 do 6,260,000 dólares que aporta 

el proyecto durante 24 anos; lo dividirlamos entre el total de la 

inversión y resultaria una tasa de rentabilidad del 9.4\. El 

juicio inmediato al no cubrir su tasa de rendimiento ni siquiera 

aquélla a la que se conccdio el cr~dito. 

Este juicio se bnsaria, en un procedimiento erróneo y por lo 

tanto, serla en sl mismo equivocado. 

En la razón mencionada el dividendo es incorrecto, si tomamos en 

cuenta las rentas anuales que se empiezan a pagar desde el primer 

ano. 

Esto da lugar a un tercer esquema: 

l.975 
l.976 
1977 
l.978 
1979 
1980 

Totales: 

(l.) 

Costo de 
construcción 

5,400 
10,800 
10,800 
10,800 
10,BOO 
10,800 

59, 400 

(2) 

Rentas 

292 
1,166 
2,332 
3,490 
4,664 
5,830 

17,782 

(1) (2) 

Egresos 
netos 

5,108 
9,634 
B,468 
7,302 
6,136 
4,970 

41, 618 

Dividamos ahora los 6,280 1 000 dólares entre los 41,618,000 

dolares y tendremos una tasa contable de rentabilidad de 15.09%. 

Resulta ahora que el proyecto es mejor que la "alternativa 

relevante", y la decisión seria aprobatoria. 
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sin embargo, hay una nueva equivocación en la consideración de· 

egreSos netos, dado que no hemos tomado en cuenta los intereses 

que habrAn de pagarse por ol crédito. 

Construyn.mos un cuarto cuadro que los tome en cuenta: 

(y) Cfc Co(l+i)n 

Ano Ingreso Capital + Intereses 

1970' 3,490 41,€1.8 (1.12) 
1979 4,664 41, 618 (1.25) 
1980 5,830 41, 618 ( 1.40) 
1981 (O) 6,280 41, 618 ( 1.57) 
1982 ( l) 6,280 41, 618 (l. 76) 
1983 (2) 6,280 41,618 (1.97) 
1984 (3) 6,280 41,610 (2. 21) 
1985 ( 4) 6,280 4.1,618 (2.47) 

~se suponen tres anos de gracia en al pr~stamo 

Tasa de rendi­
miento contable 

7.50\ 
8,97\ 

10. 01\ 
9.61\ 
8,57\ 
7.66\ 
6.83\ 
6,11\ 

Utilizando los ingresos para amortizar el capital y los 

intereses, el cuadro quedarla: 

(y) 

Ano Ingreso 

1978 
1979 
1980 

1981 (O) 6,200 
1982 (1) 6,280 
1983 (2) 6,280 
1984 (J) 6,280 
1985 (4) 6,280 

Cf~ co ( l+i) n 

Cf= Co(l+i)n 

46,612 
52,02J 
56,265 
65,340 
73, 248 
Bl,987 
81,976 

102,796 

Saldo 
deudor 

59,060 
66,968 
75,707 
85,696 
96,516 

Tasa de rendi­
miento contable 

10. 63\ 
9.J8t 
8.30\ 
7.33% 
6.51% 

De todo el dosarrollo anterior nos interesa esencialmente la 

comprobación del primer aspecto que en seguida mencionaremos y 

secundariamente el juicio que a partir de los cuadros 
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precedentes, podemos realizar sobre el proyecto ejemplificado. 

Esto es, no es v6lida la tasa contable, en tanto ésta toma un 

beneficio noto que GC considera como cstadigrnfo conf iablc y lo 

divide entre el egreso de inversión total. 

Como hemos visto en el tercero y cuarto cundro, la tasa de 

rentabilidad, que utiliza la mctodolog!a contable antes descrita, 

varia constantemente ano con a~o, no obstante que el ingreso neto 

que se tomó 11 rcprcsentativo 11 se 

comprueba que 

establecer la 

definitivamente 

rentabilidad de 

no 

un 

mantiene constante. Esto 

es valedero ni confiable 

proyecto por el método 

mencionado ya que no ofrece una tasa cotable contra la cual 

comparar la "alternativa rclevantc 11
• 

Es claro, ademAs, que aun amortizando capital e intereses con el 

ingreso recibido, el saldo deudor crece anualmente y la tasa de 

rendimiento decrece al mismo ritmo. 

Ello demuestra qua los ingresos netos no alcanzan a cubrir el 

servicio de la deuda por lo que el proyecto, en los términos 

propuestos, es inferior a la tasa minima posible que se tomó como 

relevante, esto es, la requerida por la institución financiera 

(12\)por lo cual dicho proyecto debera rechazarse. 

En el ejemplo se han extendido las operaciones con el objeto de 

mostrar la ineficiencia de usar la "Razon de Utilidad contable" 

como medida eficaz en la evaluación de proyectos. Se ha 

comprobado que no sólo porque el valor del dinero es diferente en 

el tiempo debe utilizarse la técnica del V.P.N., sino además 

porque no es posible detectar una tasa contable de cierta 
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estabilidad como para ser contrastada con otra que sea su 

competitiva. 

El periodo de oparación del proyecto es tan largo que puode ser 

tratado por la fórmula de valor presente neto, para series 

infinitas. 

Como veremos, se simplifican notoriamente las oporacionos 

matcmAticas a través de esta motodolog!a. 

Resolvamos ahora nuestro ejercicio: 

a). Existen cgrcGos netos de 1975 a 1980 y a partir de 1981 sólo 

so reciben beneficios. 

b) . Supongamos que al término de los JO anos no se obtiene un 

valor de salvamento, puea se establece previamente la posibilidad 

da seguir en operación y darles un buen mantenimiento con cargo a 

la cornpania operadora. 

e). Se conaidcrarA a 1901 como el ano cero, con lo que se 

combinan as! series finitas con series infinitas y se facilita el 

tratamiento matemAtico. 

d). Formula: V.P.N. (1981)= 
iioci+i> 

en donde g=O; i=0.12 
1-g 

6,280(1.12) 
V.P.N. (1981)= 

0.12 

V.P.N.(1981)= 58,617,000 

58,617,000 Dólares serAn los beneficios totales acumulados en el 

ano de 1981 y estamos en condiciones de obtener el V.P.N. del 

proyecto de la siguiente forma: 
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(Miles de Dólares) 

Ano 

1975 
1976 
1977 
1978 
1979 
1980 
1981 

(O) 
(1) 
(2) (3l 
(4 
(5) 
(6) 

Egresos (-) y 
beneficios netos (+) 

- 5,108 
- 9,634 
- 8,466 
- 7,302 
- 6, 136 
- 4,970 

+ 58,617 

TO'l'AL 

Valor Presente al 12\ 

9,634(0.8929)g 
8,468(0.7972)= 
7. 302 (. 07118) = 
6,136(0.6355)= 
4,970(.05674)= 

58,617(0.5066)= 

- 5,108.0 
- a,602.0 
- 6,751.0 
- 5,196,0 
- 3,899.0 
- 2,820.0 

+ 29,695.0 

- 2,683.0 

La cantidad absoluta de - 2,683.0 nos muestra un V.P.N. negativo, 

lo que indica que no es conveniente que la organización campesina 

pida el crédito para el proyecto turtstico citado en tanto las 

utilidades, en forma de renta, que se rccibirian no serian lo 

suficiente ni siquiera para pagar el préstamo solicitado. 

TASA IllTERNA DE RETORNO 

Se dice que la TIR es aquella en la cual el VPH=O, o nea, donde 

los ingresos netos y egresos de inversión se igualan en sus 

valores actualizados. 

La TIR incluye el valor actualizado en su calculo. Aón asi, hay 

una diferencia clara entre la toma de decisiones via VPN, y la 

que se realiza en base a la TIR. Del primero obtenemos una 

cantidad absoluta cuyo signo es ilustrativo. De la segunda se 

desprende un indice que, como todo nOraero relativo, nos muestra 

una relación aproximada, que en este caso es de rentabilidad. La 

TIR represente la principal corrección, dentro de la evaluación 

económica privada, en el VPN, hablamos de la tasa contable como 
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indice , que resulta de dividir un flujo noto representativo 

sobre el total de la inversión. Se comprobó ol por que no ea 

correcto tomar dicho indice como tana do rentabilidad de la 

inversión. Las divergencias entre la TIR y la Taaa contable son 

las siguientes: 

a) La Tasa contable no toma en cuenta el valor cronológico del 

dinero, es difinitivo en la evaluación de la inversión, la TIR al 

incluir al valor actualizado neto en su cAlculo considera 

cxplicitamente el diferencial de valor en el tiempo. 

b) La Tasa Contable aparece como estAtica, pero si toda 

organización es un elemento con movimiento constante en el 

tiempo, debe tratarsole como tal. La TIR abarca un conjunto de 

informaciones que surgen de situaciones diferentes a lo largo do 

un periodo determinado de la inversión por lo que se torna 

dinAmica y nos facilita ademAs, la decisión correcta y la 

planeación conjunta. 

e) Da las dos consideraciones anteriores, se desprende un defecto 

de inflexibilidad 

incapacidad para 

rendimiento anuales 

en la 

evaluar 

Tasa Contable, 

la inversión, 

expresada por su 

cuando éste tiene 

variables. Esta defecto no puede ser 

soslayado por promedios estadlsticos, en razon a los defectos 

naturales que estos tienen y a la exactitud que se solicita de un 

indice de rentabilidad. 

d) La Tasa Contable sólo toma en cuenta los costos explicitas 

(los que se anotan en los libros de contabilidad), mientras la 

TIR, incluye costos implicitos y explicites, por lo menos para el 
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factor capital. 

e) En las metodolog!as para evaluación social donde so utiliza la 

TIR se da otra corrección que hace di fer ir ésta de la 1'asa 

Contable. Los impuestos pasan a ser beneficios. 

Por otra parte la T!R se basa en los mismos conceptos 

económicos que sustentan la justificación del VPN, por lo tanto 

tomarA para su c6lculo la actualización como un clomonto 

determinante la cual conjuga con el de tasa alternativa. Sin 

embargo ser6 necesario estimar tasas limites entre las cuales se 

juzgue lógico se encuentra la TIR . Dado que la actualización se 

efectóa a través de tasas relevantes, tendremos que localizar 

igualmente dos tipos de valores presentes: uno positivo y otro 

negativo. Por el mótodo interactivo y con operación de estos dos 

tipos de tasas ah! donde el VPN, sea igual a cero hallaremos del 

otro lado de la ecuación un indice que nos representar6 la 1'IR. 

Se desprende do lo anterior que el m6todo de cAlculo es por 

aproximaciones e interpolación y que no se trata de saber si la 

inversión es buena a partir de cierta tasa, sino de encontrar la 

tasa que nos represente la rentabilidad de la inversión. 

Ejemplificando 

Como vimos, el costo total alcanzaba los tres millones de pesos 

en el ejemplo anterior y los bcnef icios eran homogéneos durante 

10 ª"os, equivalentes a 300 000~ 

Si queremos saber el periodo de recuperación para esta inversión 

bastaría con sumar los beneficios hasta el momento en que 

llegaran a los tres millones. 
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Aparentemente en este caso seria hasta el dhcimo afta cuando se 

rocuperarA la inversión, sin embargo, si conaidcramos el costo de 

oportunidad de cada beneficio hay que observar que cada uno 

puede obtener productos financieros y de esta manera se 

reducirla el periodo de recuperación. 

Ingresos anuales ~ 300 x 10 anos = 3 000 000 

Al finalizar 10 anos tendriamos = $J 000 000 

Como los ingreoos anuales deben por lo menos ganar un intcrcs 

bancario (cornp~cGto) supuestamente el 10\ 1 tenemos que: 

Ingresos anuales = JOO x factor interes compuesto (15.937) 

Al final de 10 anos tenemos: $4 781 100 

Por lo tanto el periodo de racuparaci6n es menor a los diez anos. 

Observando el factor de íntcr6s compuesto para anualidades, en 

nuestraG tablas financieras, encontramos los siguientes datos: 

ª"º 
7 
8 

factor de interes 

9.487 
11.436 

ingreso anual 

300 000 
300 000 

ingreso total 

2 846 100 
3 430 800 

Los resultados del periodo de recuperación estAn realmente entre 

el s~ptimo y el octavo ano. 

Si quisieramos saber el momento exacto, ba5taria con interpolar 

nuestros datos. 
2 846 100 

7 + (8-7) -------------------
2 846 100 + 3 430 800 

2 846 100 
+ 1 --------------------

+ 1(0.45) 

6 276 900 

7.45 
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De donde el momento exacto seria 7 anos con 6 meses y 7 d!as. 

B) . PUBLICA 

Son numerosos loo proyectos cuya rentabilidad privada ea muy 

alta, poro cuya contrapartida social es negativa 

por ejemplo, un gran beneficio privado llega 

en tanto que, 

a implicar 

cuantiosos montos de importación o incluso la explotación, en 

tórminos destructivos, de 

encontrarso tambi~n proyectos 

recursos no 

que alcanzan 

renovables, pueden 

una rentabilidad 

privada aceptable y que adcm6s funcionan con ofrecimiento del 

nivel de empleo mAG alto posible de acuerdo al requerimiento de 

su producción. 

También utilizan recursos nacionales y fomentan su renovación, 

explotan racionalmente el ambiente f lsico donde operan y 

reinvierten en su mayor proporción los beneficios que obtienen. 

La evaluación privada tendcrA a rechazar este tipo de proyectos, 

pero la social dcbcrA justificarlos; la evaluación economice 

social busca tomar en cuenta aspectos que en la evaluación 

privada se omitan y reformula los datos con que originalmente so 

trabaja en la construcción y evaluación de toda inversión. 

La evaluación social no sólo consiste en realizar juicios ante 

datos o indices, consiste fundamentalmente en corregirlos con 

base a ciertos criterios económicos 

Los juicios correspondientes vienen despues de la corrección¡ una 

corrección definitiva se realiza cuando tomarnos el precio de un 

factor de producción no por su precio en el mercado sino por su 

precio social o precio sombra. 
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criterios para la evaluación. 

Politicos: Toda evaluación social de un proyecto implica 

diagnosticar y pronosticar la realidad oocioecon6mica da un 

pala, asl como adoptar una posición ante ella. 

Si existe desempleo y pobreza independientemente del trato 

técnico que justifique un precio social determinado al factor 

fuerza da trabajo, el reconocimiento politice da esta realidad 

pcrmitirA dar un lugar preferuncial al proyecto que con menor 

capital ofrezca mayores puestos de trabajo. 

Tccnoecon6micos: Dicha evaluación, invoca la aplicación de 

criterios t6cnicos que reflejen f ielmento la realidad y 

contribuyan a superarla con métodos correctos de aplicación 

general. 

t"isicos: Los criterios de racionalización en el espacio 

geogrAfico y en la naturaleza de 

importantes en turismo y de 'ellos 

cvaluaci6n social de los proyectos 

recurso natural. 

Concepto de Precio Sombra. 

éste, son especialmente 

depende frecuentemente la 

destinados a explotar un 

Evaluar socialmente a un proyecto, radica en corregir los 

parAmetros del mismo, convirtiendo los precios del mercado que 

utilizan, en precios sociales. 

Ello se basa en la siguiente afirmación: 11 Si los mercados estan 

deformados, los precios que de ellos resultan deberAn estarlo 

también". 
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A este precio social 5Ucle llamarsclo precio sombra, en la 

actunlidad todas lns economian de mercado ac encuentran 

fuertemente distorcionadas tanto on sus mecanismos de demanda 

como de oferta. 

La distribución que oufrcn los precios de mercado ca c:;plicn ante 

las imposiciones y netos de poder que ejercen loz oferentes, el 

estado y algunan veces los demandantes, en el funcionamiento de 

los mercados cspccificos, ante la existencia y predominio de esos 

actos de poder que manipulan precios, tarifas, cantidades y 

calidades en casi todos los mercados, loG precios sombra actOan 

eliminandolos tcOricamentc de manera que pueda observarse la 

auténtica 

producto 

relación bcncf icio-costo, para una cconOmia como 

de la ejecución y operación de un proyecto en 

particular. 

Casos de Evaluación Económica Social para Proyectos Turisticos 

utilizando el indicador de la Tasa Interna de Retorno (TIR 

Social). 

Ventajas y desventajas metodológicas en l~ utilización de la TIR 

para la evaluación social. 

Ventajas: 

-Permite una comp3raci6n entre proyectos, ya que éstos son 

evaluados a partir de un indice especifico y bajo una metodolog!a 

homogénea. 

-Considera la remuneración a todos los factores productivos. 

-Permite utilizar los precios sombra en estimaciones globales. 
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Desventajas: 

-No siempre es posible contemplar a trav~n de 

objetivos de polttica y de planeaci6n 

esta metodologla, 

tales como la 

redistribución personal del ingreso, pues se consideran como 

beneficio todos los que se generan para loa propietarios de los 

factores económicos, sin discriminar. 

-La contabilización de los rubros puede Gcr desigual cuando se 

utilicen "Pro.cioo Sombra. 11 porque en .:ilgunon casan no se conocen o 

son de dificil estimación. 

Métodos da Obtoncion. 

a). Se contabilizan como bcnc(icio todos los ingresos obtenidos 

por los diferentes saetares de la sociedad (Ingreso Nacional} se 

registran con signo negativo los pagos al exterior. 

Producto Nacional Bruto = ingreso nacional 

impuestos - pagos al exterior. 

Valor agregado: 

+ depreciación + 

- Utilidades, depreciación y amortizacion de intangibles 

- Sueldos y salarios 

- Intereses y beneficios 

- Arrendamientos 

- Impuestos 

b). Se contabilizan como costos, todos los egresos del proyecto. 

* Compra de insumos e inversión 

Ejemplo l. 

Consideraremos la evaluación social de un proyecto especifico, un 

complejo hotelero, en este caso, que es financiado con fondos 
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nacionales en su totalidad y cuyas inversiones est4n ordenadas en 

la gr6.fica II-D. 

su estado de resultados se proyectó a diez ª"ºª de opcracion y se 

presenta en la grAf ica II-E. 

Se tratn de evaluarlo socialmente mediante la mctodologia do la 

TIR social o sea su contribución al PIB. Loa precios de los 

factores de la producción no se contabilizaron segón bUB precios 

socinlcs, para facilitar la comprensión del ejercicio se efcctóa 

tambi6n la evaluación privada del proyecto para fines de 

comparación entre la tasa privada y social. 

caractcristicas del mercado. 

- Esta orientado hacia un mercado de medios y altos ingresos que 

requiere las actividades normales en un complojo de playa. La 

evaluación de GU demanda se ha estimado en base a 

series histOricas de la afluencia en el lugar en centras cercanos 

semejantes y para experiencias similares. 

Caracteristicas técnicas 

- Localización. zona en auge turistico (Costa del caribe) en Area 

ligeramente alejada del centro turlstico principal, pero con 

atractivos excepcionales. 
2 

- Dlmcnsionamiento de terrenos. 30 000 mts. de superficie total 
2 

con 10 ooo mts. aproximadamente de terrenos para construcción. 

Los terrenos d€! construcción han sido localizados en el frente 

norte de playa en una franja horizontal 

Dimensionamiento de unidades. Las unidades de alojamiento 

alcanzan una capacidad de diseno de 150 habitaciones. 
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Se estima un precio promedio anual de $300.00 (M.N.) por 

persona en cuarto doble. 



1.illAflCA ll·O 

PLAN Of INV[RSIOlrlCS 
(miles de ~!los) 

PIB Eft'presarios RJlros or\gf'n del '""' f 1ruine1 oml mto ' 5 6 1 • 9 10 11 " IJ• 

.,. lnverr.i&n fl}a a.Sao 7,ooo zo.~oo 1,500 17,500 

lnfrantructura rres'.t11100nt1cloonl 500 400 

Terrr:nos Fondos prop\01 3,000 3,000 

Construcc 1 onu Prf:11twna f'Ulc.loMl 5,000 s,ooo 5,000 
(50'l) 

Construcclone• Fondos propios 5,000 5,000 5,000 
{501) 

Mobll l•rlo Fc.ndos prc;>plo,¡ J,000 600 

Eq..ilpo PrUtM'lJ naclon•\ i.,500 1,000 

V.t11culor. Prtstamo nnclon:tl 1,500 1,000 

Obr1111 adlclo• Fondo1 propio!! 2,000 1,000 1,000 
n1lu {601) 

Obrn ad\c\o· l'rhtomo NCl~l 2,000 'ºº noles Utrl.> 

"· .. Coitos de fordos propio• 50 bOO 
Organlzaclbn 

- Gastos de apertur• 150 
• Adlestr1WDl1mto ~ 

pertonal 200 
• Se90ro'J o llT'flUl!stos 

durante h construc. "º • Lencerla, enseres 
y similares 'º - Pr~lon y p..Cllcldlld 50 so 

C) • .. Capital de lrabljo Eond:.s prc-p!os "º 180 "º 'ºº 
0) • .. l~Hlstos fondos propios .. , 1,zn Z,UZ "'" {10X de A•B•C) 

TOTAL (9,4BZ) ce,453) CZl,452) (1,980) 11,SOO 
-----·-·-·------.····-·-·-···-·····------·-···-··-···-···-·--·-·················-··········-·············-··-·····-····························-···--·-
Note h En IH colLr.f'llls dd PIB {producto fnterno bruto) ae inscriben con signo nt'011tlvo lo• ri..tiro5 ~ lttpllcan 11b'.lortlon par11 le ec~i11 neclCl'\al 

pare M1tlnerlo1 al proyecto. 
Not• Z: En lH columo1 de E111=>resarlos i:• lnscrlbef'I con r.lgrio nt-g11tlvo lo11 rlA'Jros que ll!'Pllc11n 11bsorcl6" de rccur&o<s propl~Dd Inicial ckl 

~resarlo (capltol de riesgo). 
•: Arto dct rec~r11cH1n. 



í.llAI ICA 11·( 

' [STll'IACIOll DE BlMCflCUlS CM LA fASE Ol Ol>ERACION 
(111\ln d11 P"'"'"l 

Al\o'I iW Qfit'rKlh\ y porcl"1tM de oc~clon (ntl1MCIOO rl9urMJ1J 
•••• 5 •••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••• 

PIB CnplU\ Concl'ptCl~ l 4 5 b 1 6 9 10 11 12 1l 
PrlY.do 401 507. ~ 65X rol. 7';il 75'l. nt. 751 75'l. ............. ., ...... , ..................................................................................................................................... . 

o O 1. lr>gra•ot. 10,IWO U,500 16,200 17,550 18,900 l0,250 20,250 20,250 20,250 20,250 
Habluclroe1 (601) 6,4tl0 e,100 9,720 10,5.JO 11,140 12,150 1Z,150 12,no 12,150 12,150 
Allt>ffitOS l24'l.) 2,592 3,240 3,t.M 4,212 4,5l6 4,M-0 4,IY>O 4,MO 4,660 4,UO 
B~ldaa (1511 1,600 2,02'; 2,t.l!l 2,6]2 :U\\5 3,0:Sl l,Ol7 l,OJ;' l,Ol7 ],031 
Otrot (0.1XJ 1Cll 135 1t.;! 176 169 203 20l 20l 20l 20l 

2. CMto1 de Opl!raclon "' "' 2 t.,B~ 5,00<; 
s~tM y 111\.rlO'i ruin (7n 1er.•l'l<l) l,285 l,7r7 
M•hrla• pril'lil• "" !""'"'·'~"º y """'"'~· ¡ •pro _ [rwr9h y a\U'Drlt<ki _ '" 1,1t.1 

•lllVlilgufl'fC~tlblU 
d-.,, Otr01o .. 

l. O•prechc:l6n y 1W110r!l1i-c\6n lnt..,.gtl:le '" ''" Utlll~tbrt¡tH t>,'ZM 7 ,c-'iS 
4. Cnlo!J diro:t!O!J !ltquro• • lrprevl,.1i;1 

(101;) f>lli '" Utl\1~0:11dlrtctn s.t..~ b,9Z6 
5. Catlo• fn<Jlre'!oa '( tk ad'lllntstr•c:\ffi 

(<ie\ !I al 10'l.) '" t:n, 
lJtlll~tantt&Ol'IQ11to1fln11n.:::ll'fo• 5,0I'.i 6,2J.I. 

(,, Gutot. flNll'lCltfO~ llntttOU) y 
amorthaclonu . i.,675 L,J.47.S 
Uttlld.de1 de opcraclbo "''º 1,eu.!i 

7. l~UOll luHr~IO•(LJ.J• " "·' 
11, Otrt:1 lflllttSO• (•) lOC 250.0 

Utlll~•11!1lHditl~lto• '"" 2,060 

9. lnv-otUot • 111 renu C40'l) IOO "' 'lulo""'º Jl"fll ti ...,.,.,.es•rlo ;f,8 1,2.>6 

• SWrutlnadot pi'ltll ~rqurlo....J. 
1 los pt'K\09 dit loa Hrv\c\o• del proyi!!CU1 t.11 n11'1 ..i1teoida '"'n~t&,.to. 
2 los. Hl11rlos •~ 11\ 1S'l. ltf1l>6\ ucrplo ~\ tfo 11 •l 12 fl'I ~ lo h1cirn •l S'l 
l Todas \u at.tl~cl~s. '°" • precios conatantu 

'" '" 7,126 7,t.'17 
4,270 4,76] 

1,42".> 1,5N 

1,LH 1,'W; 
9,07l 9,t>Sl 

"' <U,'; 
6,16'; '·"" 
'" 

,,,. 
7,l49 7,ezo 

"·º'° l,N2.5 
l,zn 4,02' .5 

'" 161 

''° 250 
l,196 4,116 

1,159 1,6'6 
2,0JQ z,1.10 

4 f.n lo• ;utOI flruinc:lero• 1.ir con1.o\1d11n ....ortltt1,\ont"s dfol prlN:lp..i\ r. tntl"•"• tblo peta 

'" l!.,694 
5,256 

1,na 

1.no 
Hl,206 

1,::in 
9,1l'b 

"' e,2!>8 

l, '>lS 
4,7SS 

"' 
''° 4,1111 

1,925 
2,1!.l'.I'\ 

facilitar el cAICu\o de I• n-11lU11,lt>n 1oc1al, \a ntl11111etM do-1 ISll. 11" 1"fl!!,tp..t11 d1"ugtr911ro.lc trotte .,.t:>.J,, 
S lo• 1.lonos po1.\tlvot ir~prr411n r"1'1ttlone• de b<-1~!\c:\09 •l'!lt.ln 1.11 Hnte dt: capfhl di rlH11c 

lf!'lllJtHarlool'IPlllt1oc:lat). 

"" "" "" "" "" 9,'5.17 9,511 9,51' 9,517 9,517 
5,748 6,241 6,241 7,227 7,614 

1,Wl 1,9CJS 1,9!Jl 1,'Xll 1,901 

'·""' 1,lTl "'º "' 10.Tll lO,TlJ 10,Tll 10,731 10,1ll 

l,OTl 1,071 1,0Tl 1,0ll 1,0H 

'·""' 9,t.t.-0 9,MO """' 9,660 

966 ""' '"' , .. 
f!,694 f!,ti9:. 8,b9t. 6,694 a,b9t. 

l,237 2, 9~,o 2,M2 1,405 2,127 
S,1.56.5 s. Tl4 6,C11.5 6,2eq 6,Sc.6.5 

'" "" 240 "' 262 

'" '" 250 '" "º S,41\8 s.r..s 6,021 6,2M 6,'>71!. 

2,19S 2,lC-2 2,•oa 2,515 2,611 
l,Xl ),1.5] l,613 ~ .. m ],947 
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JUICIO DE EVALUACION ECOllOMICA PRIVADA 

La tasa interna de rentabilidad para el capital privado alcanzó 

un indice de 10.55% 

lo. Si el capital privado 

rinda mAs que el 10.55\ 

cronológico do sus flujos 

debcrA rechazar el proyecto. 

puede encontrar una colocación que le 

anual tomando en cuanta el valor 

monetarios, el capitalista privado 

20. Si la TIR del capital privado ea superior a cualquiera que 

este pudiera obtener, el proyecto en tórminos de rendimientos al 

capital debcrA ser rc~lizado. 

Jo. Un elemento de juicio es el riesgo. Si el capitalista 

encuentra otro proyecto que lo ofrezca igual o un poco =enes en 

cuanto a tasa de rendimiento pero estima que con menor riesgo, 

por lOgica escogcr6 asto otro. 

Si al contrario encuentra un proyecto que le ofrece igual o un 

poco mAs pero a mayor riesgo tcnder6 a escoger el proyecto en 

cuestión. (ver anexos) 

JUCIO DE EVALUACION ECONOMICA SOCIAL 

Los resultados encontrados nos dan un indice de rentabilidad 

social equivalente a una tasa de 23.95%. 

si se considera que ~sta por arriba de la tasa social de 

descuento que riga en el pals para el factor capital, el proyecto 

es bueno y debe realizarse ( seg~n la perspectiva del beneficio 

nacional). 



AUUllS DE ~STOI 11N,..CIUOJ S(l8t[ PUSUJIO )IA(IOMAL 

.... 

• 
10 
11 
ll 

prlni;lp1l 

111,soo,ooo 
16,650,000 
14,800,000 
12,9!10,000 
1',100,000 
9,250,000 
7,400,000 
5,550,000 
l,i"00,000 
1,1150,000 

lnver11li&n tOl•I: 

lrit•r•11n• 

1,rrs.000 
2,497,500 
2,120,000 
l,9'2,500 
1,M5,000 
l,l87,500 
1,110,000 

!l2,500 
555,000 
177,500 

fordol Jl'ClplOS (tap\t11( Pf°l'19Ó[))t 

Prht...,.....:IONI C•.11.J: 

,,_,rllnclori Total uutOll 
lk-1 pdr.elpel flrwcl•r°" 

t,tlS0,000 4.~.ooo 
1,1150,000 4,147,500 
1,eso,000 4,070,000 
1,850,000 l,7'92,500 
1,1150,000 J,515,000 
1,1150,000 l,2l7,500 
1,eso,000 2,960,000 
1,850,000 2,MZ,SCO 
1,M0,000 l,405,000 
1,!150,000 2,127,500 

USUollN Ol fllYUSIONCS 

lellu de por1ot11 

1U,l67,000 
24,1167,000 
111,500,000 

fl~d.lf'9f .. o• 
(•l(nóopeao.) 

.... 
6 

,., 
57.l X 
42,MX 

" " " " 
l".1.1, 9,540 11,126 ll,lOZ 14,~7 IS,'74 16,547 16,~51J 16,557 16,5511 16,591 17,500 
[~1n·urlo SIZ 2,101 S,4n 4,025 4,5M S,159 4,826 4,49S 4,1160 1,\147 '7,500 

E!icp-del,..,..r1tonn 
(IOJl .. dolpHotJ 

P.1.8. 9,U.2 ll,'51 21,452 1,9CO 
(~nurlo l,91ll tl,45J 11,9'2 4CO 



AnoG 

Suma 

Anos 

Suma 

o 
l 
2 
J 

J 
4 
5 
6 
7 
8 
9 
10 
1l 
12 
lJ 

P. t.B. (actualizando capital al 25\) 
(tasa social 25\ "} 

Inversiones 
l 

Montos Factor activo Montos actualoo 

I}, 482 
e, 45J 

23, 452 
1,980 

(O. 8000) 
(0.6400) 
(0.5120) 

Bonc(' icion 
l 

9, 48 2, ººº 
6,672,400 

15,009,280 
l,01J,7GO 

J2,177,440 

Montos Factor activo Kontoa actuales 

B, 540 (O. 5120) 
11, 126 (0.4096) 
131 302 (0.3277) 
14,JB7 (0.2621) 
15, 474 (0.2097) 
16, 547 (0.1678) 
16, 558 (0.1J42) 
16' 557 (0.1074) 
16' 558 (0.0859) 
16, 581 (0.0687) 
17, 500 (0.0550) 

VPH - valor presente neto 

VPN (25\) • -31.,266 + 30,601 

VPH (251i) ""-1,662,114 

4,J72,480 
4,557,210 
4,)59,065 
J, 770, 83l 
J,244,898 
2,776,587 
2,222,084 
1, 778, 222 
1,422,332 
1,139, 115 

962, 500 

J0,605,324 

1 -------------
( l + i ) 

• Se considera una posiblo tasa social de descuento entro 20 y 25\ 
superior a la del mercado, tomando en cuenta la necesidad de este 
!actor en otras actividades económicas y los efectos sociales 
favorables que podrla generar en otras ramas de mayor impacto 
intcrscctoria l 



P.I.e. {nctuolizando capital al 20\ como costo adiciohal) 
(tasa a.oclal 20\ •) 

Anos 

Suma 

AnoG 

J 
4 
5 
6 
7 
8 
9 
10 
11 
12 
lJ 

Suma 

Montos 

9, 482 
R, 45J 

2J,452 
1, 980 

HontoG 

a, 540 
11,126 
13, J02 
14, 397 
15,474 
16, 547 
lG, 558 
16, 557 
lfi, 558 
16, 581 
17, 500 

Invorn 1 oncs 

Factor acti.vo Montos .J.ctualcs 

llcncf le ios 

9, 482, ººº 
7, 04J' 885 

16,:lBS,059 
1,145,826 

JJ,956,780 

Factor activo Monto~ actuales 

{0.5787) 4,942,098 
(0.<023) 5,JG6,070 
(0.4019) 5,346,074 
(O. 3349) 4,818,206 
{O. 2791) 4,318,793 
{O. 232f,) 3,S<IB,832 
(O, l 93fl) J, 208,940 
(0.1615) 2, 673, 956 
(O. 131\6) ~.228,707 
(0.1122) 1,860,388 
(O. 0935) 1,636,250 

40,248,314 

• Se considera la tasa de 20\ como el costo parcial mtnimo exigible 
en l!ste caGo, para una inveri:d6n en el factor turismo, 

VPU(20\).:: -JJ,956,780 + 40,2·18,:314 
VPU(20l)"" 6,291,534 

CAlculo TIR social o tasa tlc rendimiento y contribución del 
proyecto a 1 PI B. 

TIR= Tn~a interna de rendir.liento o de retorno 

VPi 
Formula: TIR= i + ( Í - l ) 

1 2 1 VPi - VPi 
2 1 

6,291, 5J4 
TIR Social ~ 20 + (25-20) 

6,291,53·1 + 1,662,114 

TIR Social "" 20 + 5 6,291,534 

7,95J,61\8 

TIR Social "" 20 + 5 (O. 7910) TIR Social = 20 + J.9550 

TIR Social = 23, 95\ 



RENTABILIDAD DEL EMPRESARIO 
(tasa social 12\ *) --------------------------------------------------------------------------

Anos 

suma 

Anos 

3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 
10 
11 
12 
lJ 

Suma 

Montos 

3,982 
8, 453 

11,952 
480 

Montos 

512 
2, 103 
J,472 "1 025 
4, 588 
5, 159 
4, 826 
4 ,493 
4, 160 
J, 947 

17, 500 

Invornionen 

Factor activo Montos actualh.ados 

o.ºººº (0.8929) 
(0.7972) 
(0.7118) 

Bcnc.f icios 

J, 982 
7, 547 
9, 528 

341 

21, 398 

Factor activo Montos actuales 

(O. 7118) 364 
(0.6355) 1, 336 
(O. 5674) 1, 970 
(0.5066) 2, 039 
(0.4523) 2, 482 
(0.40]9) 2,08] 
(O,J606) 1, 740 
(O. J220) 1, 446 
(0.2875) 1, 196 
(O, 2567) 1, 013 
(0.2292) 4,011 

19,680 

V.P.N.(12\) ... -21,398 + 19 1 680 • -1,718 

• So considera entre 10 y 12\ el costo do oportunidad para 
el capital a nivel privado tomando en cuenta la tasa bancaria 
positiva (por encima de la inflación) 



Anos 

Suma 

Anos 

Suma 

o 
1 
2 
J 

J 
4 
5 
6 
7 
0 
9 
10 
11 
12 
lJ 

RENTABILIDAD DEL f.MPRESARIO 
(tnaa nocial 10\ •) 

Montos 

J, 982 
a, ·153 

11,952 
400 

Montos 

512 
2, lOJ 
J' 472 
4, 025 
4,588 
5, 159 
4' 026 
4, 49) 
4' 160 
J' 947 

17, 500 

Inversiones 

¡.•actor activo Montos actualizados 

0.0000 
(O. 9091) 
(0.0264) 
(0.7513) 

Dcnef iclos 

J ,982 
7, 684 
9' 877 

J60 

21,903 

Factor activo Montos actuales 

(O. 7513) J84 
(O. 68JO) 1, 4J6 
(0.6209) 2' 155 
(0.5645) 2, 272 
(0.51J2) 2, 354 
(0.4665) 2, 406 
(0.4241) 2, 046 
(O.JB55) 1, 7JJ 
(0.5050) 1, 458 
(O, Jl06) 1, 257 
(0.2097) 5, 069 

22, 570 

VPU{lO\} ""21,903 + 22,570 = 667 

CALCULO DE LA TASA INTERNA DE RETORNO PARA EL 
CAPITAL PRIVADO 

Formula TIR Q i + ( i 
1 2 

Substituyendo: 

TIR = 10 +(12 - 10) 

667 
TIR = 10 + 2 

2, 385 

TIR = 10 + 2 (0.2797) 

VPi 
1 

i ) 
1 VPi VPi 

1 2 

667 

667 + 1, 718 

TIR ""' 10 + O. 5594 

TIR = 10.55\ 



hq.tt'CM. de Oeclslbn PrlvMil 

Otn 
Oechl&n &f\lltlt!KiA rroyecto opc{bn Riesgo 

1. SI Ejecuu el proyecto 10.ssx X1 Menor rlnllO del proyecto 

2. JiO EJi:cutt> el proyecto 10.SSX • X1 Menor rlHgo df la otn opclbn 

3. SI Ejecutó el proyecto 1D.55X X1 Mt:n0r riesgo .o 10.ssx 

4, MO C)C!-tutó el proyri;to 10.Sn )'1 Mimar riesgo en X 
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Por el contrario, si estuviese por abajo da dicha tasa, tendrá 

que rechazarse en función de este criterio. 

Existen otros indicadores para evaluación social y adem6s 

ponderaciones. Estas óltirnas se realizan a través de un análisis 

cualitativo y cuantitativo do los efectos socioeconómicos que 

pueda representar para el pais y la región, la ejecución del 

proyecto en especial, Ge toman en cuenta sus impulsos favorables 

al crecimiento de otras ramas por medio ·de un análü;is 

intersectorial, la crcacion de empleo y mejoramiento de la5 

condiciones cconomicas y ambientales en la zona donde se ubica. 

No obstante, es conveniente recordar que una de las grandes 

ventajas del indice de la TIR social es la facilidad que brinda 

para comparar y asegurar jerarqui~s a los proyectos. Por ejemplo, 

supongamos que una vez efectuada la evaluación del proyecto en 

!unción de los intereses del capital privado o propio el 

empresario (o la asociacion civil respectiva) decide llevarlo 

adelante. Como para ejecutar el proyecto se requiere los 

préstamos solicitados y ellos dependen de la aprobación de las 

institutcionea pñblicas encargadas de la plancación en el sector, 

~stas evalOan socialmente el proyecto en cuestión y encuentran 

que tiene una TIR social de 2J.95% . Si existiese otro proyecto 

que compitiese con esta inversión y su tasa interna de 

rendimiento social fuese mAs alta, los préstamos nacionales se 

aprobarian para el segundo proyecto citado. 

De esta manera, se ejercería una planaación indirecta ya que la 

jerarquia y la prioridad se conferirian son un criterio social. 
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Bsqucma de dccisiOn del sector póblico. 

Decisión de la entidad póblica 
encargada de la plancación 

l. ~~a~l~~~~~ el cri!dito al proyecto 

2. Se apruaba el cródito ul proyecto 
competitivo 

3. Se pasa a otros indicadores y a 
ponderaciones sociooconOmicao 

4. • Sa pasa a otros indicadores y a 
ponderaciones sociocconOmicaa 

La X representa la t.1sa de r.cntabilidad 

Proyecto 
analizado 

23.95 

23.95 t 

:!J.95 

23.95 t 
23.95 t 

> 

< 

> 
< 

Proyecto 
competitivo 

X 

X 

X 

X 
X 

del proyecto competivo. 

Cuando existe desacuerdo sobre lo acertado que puede ser el 

indicador de la TIR social para evaluar socialmente un proyecto 

a partir de esta mctodolog!a se pasa a ratificar o rectificar el 

juicio de aprobación, mediante otros indices o consideraciones, 

antes do tomar la decisión final. 

como mencionamos no se han corregido los precios de mercado en 

los factores que intervienen dentro del proyecto analizado, a 

excepción hecha del capital . 

Si lo hiciesemos tendriamos que desagregar los ingresos segOn se 

recibieran de turismo extranjero y turismo nacional, para darle 

al primero una valoración adecuada scgOn el "Precio sombra" que 

se asignase en el pa!s a las divisas. Si la moneda nacional estA 

subvaluada, los ingresos en divisas se incrementar6n. Asimismo, 

las compras de activos en el extranjero incrementarAn su valor al 

ser corregidos sus precios de mercados por ºPrecios Sociales". 
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En el caso de la fuerza do trabajo habria que estimar el costo 

social que implica destinar los empleados respcctlvoG al proyecto 

analizado. Si estaban desocupados, el beneficio comprende la 

totalidad de los sueldos y nalarios registrados • ; ai estaban 

ocupados en otras act1.vidt.1dc::; habr6. que contabilizar el canto de 

oportunidad correspondiente que equivale en rasgos generales a la 

producción que generaba anteriormente. 

Para las materias primas y otros insumos estimar las desviacionea 

que contengan Bus precios de mercado suele ser más complica.do sl 

puede realizarGc habrA que h<1cerlo. 

También conviene estudiar el caso concreto del factor tl~rra, 

para los terreno!; que acr6n utilizados por ol proyecto. Si 

estaban aplicados a una activld~d productiva o podian hacerlo, su 

costo de oportunidad deberA registrarse en lugar de su costo 

monetario en función del ingreso que pudiese obtenerse a trav~s 

de su utilización. 

* En algunos casos se les deduce una pequena cantidad ~egón el 

"Salario de Reserva" que se estime. 
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MODELO FINANCIERO 

La administración financiara puede enfocarse desde diversos 

puntos da vista, que generalmente resulta en tras partes: 

1.- An6lisis financiero.- Que estudia y ovalóa el pasado 

económico de la empresa. 

2.- Planeación financiera.- Que estudia y evall'la el futuro 

económico de la empresa. (Modelo Financiero} 

3.- Control financiero.- Que estudia y evalOa simult6neamente el 

pasado y futuro, para detectar y corregir las variaciones y 

alcanzar las metas y objetivos propuestos por la empresa, 

mediante la acertada toma de decisiones. 

Este tema encausa al estudio del Modelo Financiero en un complejo 

turlstico a desarrollar. 

CONCEPTO DE MODELO FillANCIERO 

Parte de la Administración Financiera que tiene por objeto 

evaluar el futuro de una empresa y tomar decisiones acertadas o 

también herramientas para la evaluación proyectada, estimada, o 

futura de una empresa póblica o privad~. 

Al conjunto de proyectos financieros dentro de la implantación de 

un modelo financiero tur!stico se le denomina planes, éstos 

se utilizan para precisar el desarrollo de actividades futuras de 

la empresa, a corto, mediano o largo plazo, mencionaremos 

algunos ejemplos: 
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Planas Financieros Correctivos: 

Tendientes a asegurar ol cumplimiento de los objetivos 

senaladoa dentro de otros planes, y que se aplican en los casos 

de dosviacionc5 1 scnalados por los mecanismos de control. 

Tendientes a asegurar el cumplimiento de los objetivos 

modificados respecto a plancz originales, cuando las desviaciones 

denotadas por el mccanisr:io de control ne juzguen imposibles o 

incosteables de corregir totalmente o parcialmente, seo por lo 

tanto necesario o m6!> conveniente modificar las metas y objetivos 

originales. 

Planes Finnncicros de Oc5arrollo: 

- Tendientes a lograr objetivos do expansión: Penetración de 

mercado desarrollo de productos nucvon para el mismo mercado, o 

desarrollo de nuevos mercados para los mismos productos, o bien, 

para combinación de esos objetivos. 

-Tendientes a lograr objetivos de divcrr;ificaclón de Nuevos 

servicios par~ nuevos mercados. 

Los objetivos, pollticas y planes posteriormente ennumcrados 

pretenden ser ilustrativos sobre el contenido de las estrategias 

financi~ras y se ref iercn a cuestiones que tienen relación 

directa con la obtención y aplicación de fondos asi como el 

aspecto financiero de las estrategias de mercado y la estrategia 

administrativa. 
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Objetivos Financieros 

1.- Rendimiento sobre la inversión. 

2.- Indice de endeudamiento total (apalancamiento financiero). 

3.- Relacion do capital de trabajo. 

4.- Relación del pasivo a plazo mayor de un ano respecto al 

activo fijo. 

5.- Existencias en caja y bancos en rolacl6n con el vol~mcn de 

ingresoa. 

6.- Rotación de cuentas por cobrar. 

7.- Rotación de inventarios. 

s.- Dividendo por acción. 

9.- Porcentaje de dividendos sobre utilidades. 

10. Porcentaje de utilidad bruta o de contribución marginal sobre 

las ventas. 

11. Porcentaje de utilidad sobre ventas. 

12. Tasa de interés sobre crédito a corto, mediano y largo plazo. 

13. Mezcla o composición de los créditos bancarios. 

Politicas Financieras: 

1.- Sobre endeudamiento con bancos 

- Especie de moneda. 

- Monto minimo y mAximo en cada banco. 

- Tasa mAxima de interés. 

- Plazos mlnimo y mAximo. 
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- Formas de amortización do los créditos y garantiaa m4ximas 

a otorgar. 

- Reatriccioncs aceptablea en los contratos de crédito. 

- Caractcristicas de las instituciones bancarias con las que 

debe contratarse. 

- Cuadro de otras condicionen accptablea en los contratos de 

cr6dito. 

2.- Sobre endeudamiento con proveedora:; y acreedores 

- Plazos para el paqo de facturas por compra de materiales y 

abastecimientos; recibos o facturas por prestación de 

servicios. 

- Descuentos por pronto pago. 

- Condiciones para la documentación de adeudos. 

J.- Sobre pago de impuestos. 

- Pago dentro de los términos normales. 

- Pagos diferidos 

- Pagos anticipados. 

4.- Sobre financiamiento y adquisiciones de activo fijo. 

- Negociación da plazos con proveedores. 

- Negociación de cr~ditos bancarios a tasas especiales 

otorgadas por organismos promotores de exportaciones de los 

paises de origen (importación de equipos) 
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5.- Sobre la estructuración de las deudas a plazo mayor de un ano 

- Clases de contrato de cr~dito. 

- Emisión do obligaciones. 

- Tipos de intereses. 

- Plazos para el pago de interós y de las amortizaciones de 

capital. 

- Garantias especificas. 

- Restricciones aceptables. 

- cuadro general de condición aceptable en loe contratos de 

crédito. 

6.- Sobre dividendos. 

- Condicionos bajo las cualca procedcrAn el pago da 

dividendos por razones bursatilcs y dentro de las 

restricciones de los contratos de crédito. 

- Monto mAximo de los dividendos del monto por acción y de 

porcentajes sobre las utilidades del ejercicio al 

que se refiere. 

- cuadro de condlcionos dentro de las cuales procede decretar 

dividendos en acciones. 

7.- Sobre aumentos en el capital social pagados. 

- Condiciones dentro de las cuales procede el buscar 

financiamiento de las necesidades de capital fijo y de 

capital de trabajo mediante suscripciones adicionales de 

acciones y su correspondiente exhibición o pago. 
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Formas de buscar la suscripción de las acciones. 

- Condiciones de satisf accr en los casos de acciones 

cotizadas en bolsa, y cuya emisión para oferta al pOblico 

debe ser aprobada por la comisión nacional de valores. 

- Circunstancias en las que procede la f ijaci6n de una prima 

sobre el valor de las nuevas acciones. 

s.- Sobre existencias en caja y bancos. 

Establecimientos de normas parn el manejo y proteccion de 

las existencias en efectivo y para los depósitos en las 

cuentas bancarias y retiros de fondos. 

- Normas para operación con los bancos con los que dcberA 

tratarse. 

Determinación de los servicios que deberán requerirse de 

los bancos y normas par.a llegar a acuerdos sobre los 

saldos compensatorios que <lcban mantenerse en cada uno de 

ellos. 

9.- Sobre crédito y cobranzas, 

- Condiciones bajo las cuales la empresa podr6 efectuar ventas 

a crédito y determinación de los criterios generales para 

calificar la solvencia de los clientes. 

- OeterminaciOn da las tasas de interés que deban cargarse 

sobre los saldos insolutos a cargo de los clientes en 

condiciones normales y casos de moda. 

- normas a observar en la actividad de cobranzas. 
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- criterios pnra evaluación de riesgoo 

otorgamiento de cr~dito, y establecimiento 

fijar los limites por cliente. 

en materia de 

de normas para 

10.- Sobre inversiones da sobrantes temporales de fondo de 

tesororia. 

- Criterios p~ra seleccionar el tipo de inversiones a 

realizar, y para la determinación de plazos m6xlmos en 

función de las distintas tasa~ Ua rendimiento. 

- Criterios para pagar obligaciones de distinto tipo con 

anterioridad a GU vencimiento, en función do las tasas de 

descuento a obtener. 

11.- Sobre niveles de inversión de capital de trabajo en 

inventarios. 

Determinación de criterios para fijar los limites minimos y 

m6ximos de existencia por articulo para su aplicación en 

programas de optimización de inventarioG. 

- Determinación de criterios para fijar los minimoa y m6ximos 

por pedido, y concentrar las frecuencias de entregas. 

- Condiciones bajo las cuales procede efectuar compras en 

exceso de los limites normales. 

- Condiciones baja las cuales debe suspenderse las compras 

a~n cuando las existencias se encuentren bajo los niveles 

minimos. 

- Condiciones en las que procede a adquirir mercancias en 

consignación. 
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- Criterios para decidir la conveniencia de sustituir 

determinados articulas por otros de diferentes 

caractcristicas y precios, as! como, para sustituir compras 

de importación por compras a proveedoras nacionales o 

viceversa 

12.- Sobre inversiones en activo fijo 

- Condicionas bajo las cuales procede la reposición de equipo 

de instalaciones on vez de continuar su utilización con los 

consiguientes gastos de mantenimiento. 

- Criterios para decidir la sustitución de equipo o 

instalacioncsd por otros que permitan una mejoria en la 

calidad, o volumen de servicios, o incorporen otro tipo de 

ventajas. 

- Criterios para selecciones de proveedores o contratista 

para el suminintro de equipos y diseno, o construccion de 

las instalaciones dentro de las lirnitaciones do la 

tecnologia que se haya decidido o decida utilizar. 

- Criterios para decidir sobre la conveniencia de realizar 

inversiones para fabricar algun..cornponente o servicio, o 

realizar determinado proceso comercial en vez de adquirir 

de terceros tales componentes. 

13.- Sobre depreciación de activos fijos y amortización de cargos 

diferidos. 
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Determinación de métodos a seguir para depreciaciones, 

amortizaciones, tasas a aplicar, criterios para optar 

entre aplicar métodos y tasas aceptables para efectos 

aplicar métodos y tasas técnicamente mAs fiscales o para 

aconsejables, asl corno para optar por métodos de 

depreciación acelerada. 

- Criterios para determinar las bases que sa utilizan para 

calcular la depreciación cargabla a loG costos do operación 

y a los gastos por el servicio brindado. 

14.- Sobre rcvaluación de activos fijos. 

- Condiciones 

incremento 

bajo las cuales procede contabilizar el 

cxpcrimentan<lo en el valor de terrenos, 

edificios, mobiliario, equipos e instalaciones. 

- casos en los qua procede promover la capitalización de los 

superavits por revaluación. 

15.- Sobre revelación de información. 

- criterios para identificar la información que deba 

restringirse en las 

miembros da la 

comunicaciones al 

dirección de 

personal, a 

los consejos 

los 

de 

administración, a los accionistas, a los banqueros, a los 

acreedores, a las autoridades gubernamentales y al p~blico 

en general. 

- Criterios para determinar el grado en que la información 

financiera, o no financiera, pero que pueda afectar de 

alguna manera la posición financiera de la empresa, en las 
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comunicaciones a los distintos grupos da personas 6 

entidades interesadas en la cmprcoa, deba o no ser 

explicita y breva o profusa. 

16.- Sobre el aseguramientos contra riesgos. 

Criterios para contratar o no seguros contra riesgos de 

diverso tipo: danos materiales en los activos tangibles, 

pérdidas en cobros de créditos, pérdidas de utilidades 

resultantes de siniestros, compras de futuros de divisas 

para eliminar los riesgos de devaluaciones monetarias sobre 

pasivos contraldos en moneda extranjera, reclamaciones en 

casos de responzabilidad civil por danos y perjuicios y 

a terceros, etc. 

- Criterios para la constitución de reservas de seguro 

propio en los casos en que no se contrate la protección de 

los riesgos con companias aseguradoras. 

J.l PUNTO OE EQUILIBRIO 

En la pr6ctica se utilizan los términos de Punto Neutro, Punto 

Critico, Punto de Crisis, Punto Muerto, en el presente trabajo se 

usara el término de Punto de Equilibrio. 

CONCEPTO 

Punto donde las ventas de una empresa son iqual al importe de sus 

costos variables y sus costos fijos. 

Es decir, el punto de equilibrio en general viene a ser aquel 

importe que una empresa debe vender para no perder ni ganar. 

Luego entonces, el punto de equiblibrio en general, conSiste en 
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predeterminar un importe en el cual la empresa no sufra p~rdidas 

ni obtenga utilidades, 6 bien, el punto donde las ventas absorvcn 

los costos totalos 1 tanto varinblcs como fijoa. 

Ahorn bien, para predeterminar el punto de equilibrio en general, 

es necesario conocer el importe de los costos variables y los 

costos fijos de la empresa, de tal manera, que si el Estado de 

Resultados es Directo, Variable o Marginal, no tendremos ning~n 

problema; por el contrario, si la empresa tiene Estado de 

RcsultadoG Absorbente, gerA necesario reclasificar sus costos 

ahsorventcs en costos variables y costos fijos. 

COSTOS V/\RIABLES: 

Son aqulsllos que dependen directamente de la producci6n y de las 

ventas, es decir, cuando existe producción y ventas, existirAn 

los costos variables, por ejemplo; el casto de las ventas netas, 

las comisiones sobre ventas; los costos de empaque, el material 

directo, los salarios a destajo, cte. 

COSTOS FIJOS: 

Son aquéllos que tienen relación con el factor tiempo, por 

ejemplo: la depreciación en linea recta, ~ucldos fijos, renta del 

local; salarios minimos, cte. 

Una de las caracterlsticas del procedimiento del punto de 

equilibrio en general, es que nos reporta datos anticipados; se 

acomoda a las necesidades de cada empresa, de tal manera, que es 

aplicable a empresas comerciales e industriales que trabajan con 

una 6 varias lineas de ventas, en épocas normal y de inflación. 
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FORMULA DEL PUNTO DE EQUILIBRIO EN ECONOMIA NORMAL 

CF 
PE --------------------------

Donde: 

cv 
1.00 -

Vil 

PE = Punto de Equilibrio 
CF ...:: Costoa Fijo 
CV = Costos Variables 
VN Q Ventas Netas 

Pensémos en un caso sencillo como seria, el de una agencia de 

viajes cuyos Costos Fijos anuales sumen $ 7'850,000 y sus Costos 

Variables suman $ l'JJB,068 y las Ventas Netas $ 8'920,454. 

1 CUAl serA el Punto de Equilibrio ? 

Substituyendo en la ecuación tenemos: 

7 1 850,000 
PE = ------------------- PE= 9'235,294 

1 1 338,068 
1- -------------

8'920,454 

En éste caso la Agencia de Viajes para estar en Punto de 

Equilibrio necesita obtener 

servicios por $ 9'235,294 

ingresos por la venta de sus 

FORMULA DEL PUNTO DE EQUILIBRIO EN ECONOMIA CON INFLACION: 

CF 
PE (--------------) (l+ t de inflación) 

CV 
(1 - ----) 

VN 

Tomando los datos y nomenclaturas 

conciderando una inflacion del 30 \. 

Substituyendo en la ecuación tenemos: 

del ejemplo anterior, 
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7'B50,000 
(------------------) (l+ JO \) 

l'JJ8,06B 
1- -----------

8'920,454 

PE n 12'005,882 

Luego entonces, en este caso la Agencia de Viajes para estar en 

Punto do Equilibrio necesita obtener ingresos por la venta de suG 

servicios por $ 12'005,882 

En un estudio da prainvuraión permite fundamentalmente: 

l. Establecer la linea rninima de ventas por obtener (en moneda 6 

porcentaje 

prevista. 

de ocupación) , scgón la estructura financiera 

2. Relacionar los grados mínimos de venta scnalados en el punto 

de equilibrio con el comportamiento y expectativas del mercado. 

J. Observar la formación global de costos y gastos, asl como su 

incidencia en las cifras de ingresos exigidas por el punto de 

equilibrio 

4. Efectuar comparaciones iniciales con empresas competidoras 

5. Desarrollar ejercicios preliminares sobre sensibilidad 

financiera del proyecto, scg~n el comportamiento de su punto de 

equilibrio ante cambios en el volOmcn de sus gastos fijos, sus 

costos variables o sus precios 

6. Perfilar las áreas de actividad donde se presentarán tanto 

p~rdidas como ganancias para el proyecto. 

Este instrumento exige la desagregación concreta entre costos 

variables y gastos fijos a fin de poder obtenerlo. Existen además 

procedimientos para su resolución, y elegir cada uno depende 

del caso concreto que deseemos tratar. 
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En efecto, cuando las unidades flsicas o do servicio que se 

lanzar6n a la venta no sean homogóncas y por lo tanto su precio 

unitario soa parecido, el punto de equilibrio no podrA 

calcularse en nivel de actividad (o nómoro de unidades necesarias 

a vender para alcanzarlo). Ante esa situación, el punto se 

estima en unidades 

siguiente: 

monetarias o ventas, segon la fórmula 

CF 
v .. -----------

l - cv 

Donde: V ~ Representa el nivel de ventas para alcanzar el punto 
de equilibrio. 

·cp • El volñmen de Costos fijos 
CV a La relación de los costos variables con las ventas. 

Pcnsémos en un caso sencillo, como seria el de una agencia de 

viajes cuyos costos fijos anuales sumAsen 

relación guardada entre sus cantos variables y las ventas sean 

apenas de un 12\.l Cu61 seria el volómcn anual de ventas para 

llegar a su punto de equilibrio 

Sustituyendo en la ecuación, la respuesta se obtiene 

inmediatamente: 

7'850,000 7'850,000 
V= ----------------- V ~ -------------- V = 8'920,454 

1 - 12% o.as 

De manera que en éste ejemplo, la empresa en cuestión tendrA como 

indicador de referencia un monto cercano a los $ 8'921,000, que 

definirAn el nivel de ventas anuales necesarios para encontrarse 

en punto da equilibrio. 



158 

En principio, cabria suponer qua las ventas superiores a ése 

margen representan ganancias. Sin embargo, debido a que los 

costos variables mantienen una proporción con las propias ventas, 

todo incremento de bstas implica un crecimiento de aquéllos. 

En consecuencia, para determinar con mayor precisión el 4rea da 

ganancias, habrA que eliminar tales costos. Asumiendo, en nuestro 

ejemplo, que el pronóstico de ventas para el afta analizado se 

hubiese fijado en $ 12'500,000, el margen de utilidades catarla 

dado por: $ 12'500,000 (0.12 X 12'500,000 + 8'921,000). El 

resultado equivale a $ 2'079,000. 

Como se menciono, el punto de equilibrio es un instrumento 

básicamente comparativo, ya que los renglones de utilidades se 

fijan con mayor ajuste a partir de los estados de resultados 

proforma. 

Ahora bien, cuando las unidades de venta son suficientemente 

uniformes, se emplea una ecuación distinta, que se expresa de la 

siguiente manera: 

CF 
X ------------

P - CV(P) 

Donde: X = Ndmero de unidades necesarias a vender para alcanzar 
el punto de equilibrio 

CF= Suma anual de costos fijos 
P = Precio unitario de venta 
CV= Relación de costos variables a precio unitario 
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un ejemplo el empleo de éste método ha de 

Pensemos que deseamos calcular el punto de equilibrio para la 

división cuartea de un proyecto hotelero cuya capacidad alcanza 

las 200 habitaciones. Por otra parta, sus tarifas pueden 

unificarse en un promedio de uso 85 y la suma anual de los costos 

fijos departamentales ea de USO 3 1 125,000. 

relación de costos variables alcanza apenas el 5\. 

Aplicando la ecuación del caso, tendriamoa: 

3'125,000 
PEq(X) ~ ----------------------

85 - [(O.OS) (85)] 

Por 'dltimo, la 

Sin embargo, dado que el dato de tarifa (p), estA dado por 

noche/habitación y los costos fijos en términos anuales, sera 

necesario homogenizarlos temporalmente, de donde: 

3'125,000 / 360 = 8,681 

8,681 8,681 
107 

85-4 81 

De manera que el punto de equilibrio en la división cuartos de 

nuestro proyecto se alcanzarla cuando se ocuparan 107 

habitaciones, que en porcentaje de ocupación signif icarian un 54\ 

(107/200). Este mismo porcentaje cabe aceptarlo directamente como 

anual. 



160 

Si la plaza donde so ubicarA el proyecto muestra coeficientes de 

ocupacion modestos (55 6 66%) o las empresas competidoras parecen 

trabajar con puntos de equilibrlo m6s bajos que ol encontrado, el 

resultado obtenido mediante éste instrumento nos destacarA la 

pertinencia de verificar la estructura de costos y gastos 

pronosticada, las tarifao promedio establecidas 6 incluso el 

tamano elegido para la división cuartos, 

Finalmente, tenernos la gráfica, por medio de la cual podemos 

identificar tanto al nivel de actividad como de ventas que 

senalan el punto de equilibrio segO.n los datos del caso anterior. 

(Ver Gr6ficn III-A). 
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3. 2. PRESUPUESTO DE I!IVERSIOll: 

Este se deriva de la proyección financiera de un proyecto en este 

caso turistico, con la intención de predecir lo quo va a pasar en 

un periodo o ejercicio futuro. 

Es conveniente, que él 6 las personas encarqada(s} de ésta fase 

distingan entre cifras reales financieras, cifras del pronostico 

financiero y cifras dol presupuesto financiero observando que: 

LO quo pano --------------> Cifras roa los financieras 

LO que va " pasar --------> cifrcss del pronóstico financiero 

LO que debe pasar --------> Cifras del presupuesto financiero 

• En éste trabajo no sa presenta este paso por ser de apertura a 
una inversión. 

se clasifican en 

EstAticos { 

Pronósticos financieros. 

DinAmicos { 

Cifras del balance 

pro-forma 

Cifras del estado de 

resultados pro-forma 
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El pronOatico financiero se debe de basar a ventas de servicios 

por ser la base para integrar toda una serie de pronosticas 

financieros, tanto estAticos como din4micos. 

Pronostico do Ingresos: 

Una vez que el proyecto llega a la etapa del estudio financiero, 

ya se tcndrAn dcf inidos los tipos de bienes y servicios que 

pondrA en el mercado la futura empresa, asl como los m6rgcnes por 

considerar en matarla de precios y tarifas, al igual que los 

volOmcncs previstos de la demanda por captar, sea en la forma de 

porcentaje de ocupación o en cualquier otra medida. 

No obstante, compete al propio anAliGis financiero elaborar los 

pronOsticos especlficos de ingresos o ventas en función de dichas 

variables, 

como la 

considerando las restricciones impuestas por aspectos 

dimensión del proyecto (estudio técnico) y sus 

compromisos operacionales. 

Corno se sabe, el ingreso bruto resulta de multiplicar las 

cantidades a vonder por sua respectivos precios 6 tarifas 

unitarias. Tales ingresos quedarAn consignados en un pronóstico 

por periodos a lo largo da un lapso prudencial que en el caso de 

los proyectos turisticos suele ser de 10 anos. Las razones que 

justifican esa amplitud temporal son varias, pero destacan las 

siguientes: 

1. Es un tiempo intermedio entre los distintos periodos de 

amortización legal asignados a los principales activos fijos de 

una empresa turistica que van aproximadamente desde los 20 anos 
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para las construccionoa, 10 anos para cierto mobiliario y equipo, 

y 5 anos para equipo móvil y ligara. 

2. Aón cuando es dificil y arriesgado hacer previsiones de 

mercado a 10 anos, las inversiones turisticas requieren un tiempo 

do maduración financiera relativamente largo, por lo cual a un 

menor plazo se obtcndrian concluoioncs equivocadas. 

J. La rentabilidad de una empresa turística no puede ser evaluada 

con justicia tomando un flujo de beneficios menor al scnalado con 

ol riesgo de encontrar coeficientes inferiores a los reales. 

La elaboración concreta de cada pronóstico de ingresos depende 

del tipo de proyecto en an6lisis. Nosotros tomarémos, · como 

ejempla, el caso de la hoteler!a moderna, ya que ha mostrado en 

los óltimos a~os una clara tendencia a diversif icarsa en 

distintos giros comerciales (hospedaje, alimentación, bebidas, 

diversiones, etc.), de manera que por su intermedio podamos 

incursionar en los principales temas de la planta turística. 

Existen dos procedimientos para estructurar el pronóstic~ de 

ingresos, en el caso de los proyectos hoteleros: el directo y el 

indirecto. En cuanto al primero se busca determinar los 

voldmenes esperadoc de ingreso por la v!a de estimaciones 

directas en cada departamento, sobre cu6nto se vender~ y a qué 

precio. En cambio, el segundo recurre a los datos aportados por 

casos similares, y con base a comparaciones comparativas asume 

voldmenes aproximados de ingresos para cada linea de producción. 
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Aplicando un Sistema Uniforme de Contabilidad para Hoteles, se 

dif crencian los dopertamentos de una organizacion hotelera en 

operacionales y funcionaloa, incluyendo entre los primeros 

exclusivamente a los que generan ingresos para la empresa en su 

conjunto, por lo tanto se constituyen en lineas de producción, 

ya sea de bienes (restaurantes y bares) o de servicios 

(alojamiento). Sogñn este ordenamiento existen actualmente 

cuatro posibles tipos do departamentos operacionales en la 

hotclcrla cotncrcial que son: 

1. Habitaciones 
2 • Alimentos 
3. Bebidas 
4. otros servicios. 

Los departamentos funcionales son aquéllos que no producen 

ingresos a la empresa, pero que de hecho le son indispensables 

porque en ellos recae la mayor responsabilidad sobre la 

conducción, el óxito, la expansión y el adecuado funcionamiento 

de todo su sistema. El enfoque contable citado los clasifica al 

igual que a los operacionales, en cuatro: 

l. 
2. 
3. 
4. 

Administración y gestión 
Póblicidad y promoción 
~~~te~Y~ie~t~~ergéticos, 

El pronóstico de ingresos en los proyectos hoteleros debe 

efectuarse para cada departamento operacional, logr4ndose el 

total por la acumulación de ellos. El ónice que requiere~ 

indefectiblemente el proceso de estimación, es el de hospedaje; 

ya que cuando se aplican coeficientes de relación (método 
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indirecto) se le toma como base absoluta para los raspectivon 

clllculos. 

A.doptémoa el caso de un proyecto hotelero cuya dimensión alcance 

las 200 habitaciones disponibles y contemple la operación de 

otros departamentos como alimentos, bebidas y servicios varios. 

Para elaborar el pronóstico de ingresos en la <livicion cuartos, 

requeriremos de tres informaciones previamente investigadas y 

comprobadas: 

a). Oferta que serA pueata en el mercado 

b). Porce.ntajo de ocupación previsto para alcanzar durante el 

periodo analitico del proyecto 

e). Tarifas promedio, considerando temporalidades, grupos, 

promociones, etc., segón los distintos tipos de alojamiento 

disonados en el estudio tCcnico-arquitect6nico. 

En este ejemplo, tal oferta ya ha oido precisada en 200 

habitaciones diarias. Sin embargo, no siempre el nómero de 

cuartos di senados y construidos corresponde a los que 

efectivamente se ofrecen en el mercado, pues debe considerarse un 

porcentaje de reducción sobre aquCllos, proveniente de las 

habitaciones utilizadas por el stafr gercnci~l para usos privados 

y comerciales o por las sujetas a un mantenimiento mayor. 

Los porcentajes de ocupación variarAn en función de la situación 

que guarde el mercado, y como se trata de una prospección, 

dependerAn también del conocimiento, experiencia y capacidad del 
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técnico que los estima. Lo usual os suponer niveles da ocupación 

menores a la competencia, en los primeros nnoa de operación, para 

incrementarlos paulatinamente hasta llegar a coeficientes 

adecuados en un horizonte de 6 anoo. El ritmo de ese 

incremento, el porcentaje de partida y el de estabilidad 

dependerán de las expectativas ofrecidas por el mercado y el 

déficit que muestre el balance oferta-demanda respectivo. 

Buscando construir numóricamcnte nucGtro ejemplo, estructuraremos 

dos gráficas La gráfica III-0 a partir da tarifas 

diferenciadas para una distribucion hipotCtica entre distintos 

tipos de habitación. La grA!ica III-E para la presentación de un 

pronóstico de ingresos en al departamento de hospedaje tomando en 

cuenta las varlableo de ocupaclOn a lo largo del tiempo. 

Como se observarA en la grAíica III-E el pronóstico a diez anos 

se hace a precios constantes, scgOn los valores del primero, por 

lo cual las modificaciones en los ingresos resultan de 

incrementos reales en las ventas y no por cambios monetarios de 

las tarifas a cobrar, hasta que so alcanza una madurez en el 

mercado (60. ano), a partir de la cual se supone un porcentaje de 

ocupaciOn relativamente continuo. 

Para estimar los ingresos en el resto de los departamentos, segón 

el rn~todo directo, habrA que identificar unidades de venta en 

cada uno de ellos, y precios unitarios promedio. Por lo que se 

refiere a las lineas de alimentos y bebidas, usualmente se miden 

con espacios disponibles y medias de consumo respectivamente. El 
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producto de ambos equivale al ingreso unitarloA Sin embargo, en 

estos casan tondrA que considerarse la rotación esperada por dia 

o fin de qua ne pueda calcular el ingreso departamental para cada 

ano y también la evoluci6n de ocupaciones para establecer todo el 

pronóstico. 

Finalmente, el procedimiento directo para el óltimo departamento 

operacional llamado de "otros servicios 11
, suele ser demasiado 

complicado y poco justificativo, ya que engloba percepciones tan 

diversas como telé(ono, valet, estacionamiento, telex, etc. Hay 

excepciones, como la de los hoteles urbanos muy importantes, cuya 

concepción implica trabajar la demanda local con base en 

gimnasios, alquiler de piscinas, canchas deportivas, salones y 

semejantes para loa cuales el renglón do "otros servicios" merece 

estimaciones particularizadas porque se amplia notablemente. 

Ahora bien, resulta mAs comOn en los proyectos hoteleros emplear 

el mótodo indirecto que el método directo, sobre todo cuando se 

procuran las cifras de los ingresos distintoS al de hospedaje, 

siempre y cuando se disponga de una información correcta ademas 

de actualizada y de empresas similares, con el propósito de 

ahorrar esfuerzos e investigaciones muchas veces innecesarios. 
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En M~xico, en 1979 la distribución de los ingresos promedio de la 

hoteler!a se distribu!nn do la siguiente forma: 53.1% para 

hospedaje, 26.4\ por venta do alimentoo, 15.3% por bebidas, 3.3\ 

provenientes de otros dopartarncntos menores y 1.9\ de rentas y 
2 

otros ingresos. 

De hecho, la estructura diatributiva de los ingreoos totales en 

la hotelcrla cambian en unn proporción importante en cada plaza 

especifica, incluso, so modifica temporalmente y por categor!as. 

Todo ello obliga, cuando se apliquen los coeficientes de relación 

en el método indirecto, a contar con una información actualizada 

que provenga de empresas muy similares a la estudiada. 

Asumiendo que se dispone de tales indicadores, la elaboración de 

los pronósticos de ingresos totales se simplifica de tal manera 

que, con la ayuda de una computadorü y con bases proporcionadas 

por los programas lineales, pueden manejarse un gran nómero de 

alternativas hasta elegir las m6s aceptables. 

2. Proyectos Turisticos, Formulación y Evaluación, Edgar A. 
Hernandez O!az. Ed. Trillas P.p. 9J 
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Continuando con el ejemplo utilizado y aplicando los coeficientes 

promedio de la hoteleria en Móxico, astamos en condiciones de 

construir un pronóstico global de ingresos para un proyecto 

hotelero mediante el m~todo indirecto, acgón lo expresa la 

gráfica IIl-F. Se apreciará en ósta gr&flca que decpubs de 

alcanzar el subtotal correspondiontc a los ingresos de los 

departamentos operacionales, se anexa un renglón llamado ºotras 

percepclonos 11 hasta llegar por acumulación a los ingresos 

globales, Este ordenamiento se debe a que existen ciertas 

entradas en una empresa, como la hotelera, que no provienen de 

sus actividades normales para las cuales fue creada. Podemos 

citar entre otras cosas el alquiler de locales comerciales, asi 

como también los rendimientos financieros y operaciones de 

compraventa inmobiliaria. 

Si confundiésemos tales 

operacionales, se obtendrian 

percepciones con los ingresos 

indicadores financieros equivocados 

en cuanto a la futura eficiencia operacional de la empresa. 

Por ~ltimo, es conveniente hacer cuatro aclaraciones m4s sobre la 

elaboracion de los pronósticos de ingresos. 

Primera: Aun cuando el pronóstico se desarrolle a precios 

constantes, es usual introducir para el primer ano operativo 

el fin de precios 

asegurar 

'f tarifas especialmente promocionales 

la penetración inicial en el mercado. 

volómenes de ventas esperadas para dicho periodo. 

con 

Ello reduce los 
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Segunda: cuando los giros comercialon de una empresa, la 

estructura del mercado al que se enfrenta o loo controles 

oficiales de precios, no permitan ouponcr. que su administración 

elevarA regularmente los prccioo de venta, en relación directa 6 

proporcional a loo incrementos qua sufran sus costos y gastos 

operacionales, scrA necesario elaborar el pronostico de ingresos 

a precios corrlcntco. Ello exige trab3jar con probabilidades para 

cada precio o tarifa en los distintos departamentos e incluso con 

modelos cstoc6sticoa, dado que loo ritmos de inflación son poco 

pronosticablcs en nuestros dtao. 

~ Se emplea habitualmente un lapoo de diez anos como 

horizonte de anAlisls, para establecer los pronósticos de 

ingresos, por lnn razones ya comentadas en este apartado, pero es 

obvio que al cabo de ellos la entidad propietaria de la empresa 

contar6 con diversos activos, los cuales podr6 teóricamente, 

realizar en el mercado al und~cimo ano y obtener un ingreso final 

adicional. Este óltimo es de tal importancia, que muchas 

inversiones tur!sticaa pueden llegar a justificarse en el plano 

financiero al reconocerlo. 

Dicho ingreso se debe concebir como el ñltimo flujo de bencf icios 

que el proyecto ofrecerA a su propietario y se contabilizarA como 

uno m6s en la serie. Se podrAn utilizar los precios previsibles 

de compraventa en el mercado, o los valores posdepreciativos que 

resulten de aplicar las tasas legalmente establecidas, 

dependiendo de la holgura que cada inversión presente. A su vez, 
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deber4 dArsolc el mismo tratamiento utilizado para el resto de 

los ingresos, sogOn se hayan aplicado precios constantes o 

corrientes. 

cuarta: Cada proyecto, incluso en al 4rea especifica del 

turismo, obliga a un tratamiento particular de ous ingresos y a 

un pronóstico cuidadosamente estructurado, en función de sus 

particularidades, cnpacialmante cuando se observa la cercania 

existente entro las inversiones turiaticas y aquellas de corte 

inmobiliario. 

Pronóstico de Costos y Gastos Operacionales. · 

Los costos y gastos operacionales éstan constituidos por todas 

las erogaciones periódicas a que la empresa se verA comprometida, 

con el fin de mantener su funcionamiento. Se calculan para 

extcnsionea temporales uniformes a lo largo do un horizonte 

analitico que usualmente abarca, como en el caso de los ingresos, 

los 10 al\os. 

En este enfoque, la diferencia conceptual entre costos y gastos 

estA determinada por el destino y la naturaleza de cada 

erogación, con base en un principio económico. se clasitican 

como costos a los egresos que una empreoa realiza para adquirir 

los insumos flsicos indispensables al interior de sus procesos de 

producción, mientras los gastos se refieren al resto de egresos 

por cubrir, incluida la mano de obra, los indirectos, financieros 

e impuestos. 
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Mencionaremos sus conceptos siguiendo nuestro ejemplo, nsi como 

los coef icientcs consignados en la estadlstica do M6xico, como se 

verá, algunos costos y gastos son sujetos de agrupamiento, 

mientras otros deben considerarse an forma independiente • 

Laa agrupaciones responden a las necesidades de la contabilidad 

analltica, ya quo asocian los costos y gastos por departamentos 

tanto operacionaleo como funcionales. 

Oc todos ollas, loe Onicos que incorporan insumos f isicos en su 

proceso productivo dentro de una estructura hotelera moderna son 

los departamentos de alimentos, de bebidas y de "otros 

servicios". Por lo tanto, el total de costos se reparte entre 

ellos. El resto de los departamentos incurren sólo en gastos a 

los cuales se les subdivido en 11 aueldos y salarios reales" y 

"otros gastos". 

Los "sueldos y salarios reales" so componen de la nómina prevista 

para cada departamento, mas los egresos que correspondan a las 

prestaciones sociales que ella implique, conforme la legislación 

vigente (IMSS, retiro, vacaciones, vivienda etc.). se supone que 

alrededor de un 35\ de dicha nómina debe adicionarse para cubrir 

tales prestaciones. Este renglón comprende las retribuciones a 

los trabajadores que tienen asignado un departamento especifico 

sin h1portar su jerarquia. 

Los llamados 11 otros gastos" cstAn compuestos por una serie de 

item especificas que difieren seg~n cada departamento. En el 
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caso de la división cuartea comprende aspectos como: 

l. 
2. 
J. 
4. 

La adquisición continua de porcelana y cristalcrla 
Los productos de limpieza 
La dccoracion perecedera 
Los suministros a clientes ( fósforos, jabones, papel 

~gtt~~i~~ad~!~~~la~rcd:ªa~~l~~~~~ ~~~~bativos 
La adquisición de blancos y lcncer!a 
La papelerla e impresos 
La lavandcrla en general 

~~m~~!~!~i~*~~;dcy ~g~f~~~~icular mención 

5. 
6. 
7. 
a. 
9. 
10. 
11. 
12. 

Las comisiones a las a9encias de viajes 
Los gastos de reservación, a pesar de que estos dos óltimos 
renglones podrlan distribuirse entre el conjunto de los 
~~l~Í~~=~~toa operacionales o conformar un gasto indirecto 

Para los departamentos de alimentos y bebidas se contabilizan en 
el renglón de "otros gastos", lo que se espera corresponderá por 
cada periodo a sus respectivas erogaciones en: 

l. cristaleria y porcelana 
2. Decoración perecedera 
3. Productos de limpieza 
4. Estacionamientos 
5. Uniformes 
6. Limpieza y lavandcria 
7. Adquisiciones de blancos y lcnccria 
8. Impresos y papcleria 
9. Hielo 
10. Suministros a clientes 
11. Elaboración de menos 
12. MOsica y diversión 
13. Comunicaciones 
14. Diversos 

Para concluir con los operacionales, la linea de 11 otros 

servicios", que incluye aspectos como el teléfono a clientes, 

valet y telex, considera en la cuenta de "otros qastos" rubros 

como contratos de mantenimiento, papelcria e impresos, uniformes 

y diversos. 

La importancia del apartado itotros gastos", en los departamentos 

funcionales, también es decisiva ya que por su naturaleza ellos 
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sólo entrentan ese tipo do erogaciones y laa que les correspondan 

por "sueldoa y salarios reales". 

En el Area de administración y gestión general ac adscriben a 

dicho apartado las previsiones para cubrir: 

l. 
2. 
3. 
4. 
s. 
6. 
7. 
a. 
9. 
10. 
11. 
12. 
13. 
14. 

Seguros 
Comisiones a tarjetas de cr~dito 
Diferencias de caja y cargos 
Honorarios y descuentos 
Gastos de reprcsontación 
Estimulas especiales 
Papelería e impresos no asignados dcpartamentalmcnte 
Suscripciones y aaociaclonas 
Unif'ormes de administraciOn 
f):~~~dc~~frlcto!i~~;cz: 1cn0i~:~~!straci6n 
Teléfono y tclcfax no asignados 
TrAmites 
Diversos. 

Respecto al departamento de promoci6n y publicidad los llamados 

"otros gastos" son funda.mentales porque incluyen todo el material 

de apoyo a las campa~as promocionales continuas de la futura 

empresa, tales como: 

l. 
2. 
3. 

4. 
s. 
6. 
7. 
B • 
9. 
10. 

Honorarios de agencias publicitarias 

i~~;~~~:n~~~licl~~~¡~~t:~io:edign A~::ivosp~~li~~~cctivos de 
informaciOn 1revistas, periodicos, guias, etc.) 
Radio, telev sión y cine 
Gastos de representación 
Gastos en cvuntoo de relaciones pOblicas 
Publicaciones e impresos propios (folletos, carteles, etc.); 
Gastos de correo y telégrafo 
Material de oficina 
Diversos. 

Para el Arca funcional de ttcnergia, agua y combustiblcs 11 los 

11 otros gastos 11 comprenden las erogaciones constantes de la 

empresa en lineas, como el pago de agua, los recibos generales de 

electricidad, gas y combustibles diversos, as! como el pago 
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especifico de facturas provenientes de empresas exteriores para 

el suministro de talos cervicios. 

Por dltimo, queda el departamento da mantenimiento cuyos 11 otros 

gastos" incluyen partidas de cierto peso, por ejemplo, la 

adquisición de instrumentos, herramientas y partes para 

reparaciones continuas y habituales, asi como el pago de 

servicios exteriores para mantener activoa especificas como 

elevadores, maquinaria pesada y otron. 

Es necesario destacar el principio funcional en materia de 

proyectos que justifica el apartado de "otros gastos". Si bien, 

el mismo resultaria poco pr6ctico para la adminiotraci6n de 

muchas empresas hoteleras 

los anAlisis financieros en 

en su faso operativa, para construir 

la etapa de prcinversi6n resulta de 

gran utilidad ya que permite englobar una serie de pcqucnas 

partidas, aplicar coeficientes de relación y con ello elaborar 

pronósticos de mediano plazo. 

con la intención de clarificar a base de esquemas sencillos la 

estructura propuesta de costos y gastos se ha elaborado la 

grAfica III-G que muestra su distribución segón los departamentos 

senalados. 

La estructura a que da lugar el ordenamiento de coatos y gastos 

presentado en dicho cuadro, permite construir con cierta 

facilidad los pronósticos respectivos. Las estimaciones pueden 

realizarse al igual que en el caso de los ingresos en forma 

directa o indirecta. 



ESTRUCTURA CtlNC[PfUA( DE lO!i costos y CASTOS OPERACJC*~l(S PARA LA 
ClABOllACIOll DE PRONO$l ICO$ EN PRO't'CCTOS HOTELEROS 

DeP'rl.,,.,,tOI 
opcttldontlH 

1 
1 
1 
1 

lh1blt•cl-• 

1 
1 
1 
1 
1 
1 

AllJ1Mt1clon 

1 

1 
1 
1 
1 

hbldH 

1 
1 
1 
1 

1 
1 • ·• Sueldo• V 11l1rlo1 rt1lC11 

1 
1 •.• Otro• v•UOI 

1 

1 ··• Co1to1 ClldqultlclM dCI frulmD•) 

1 
1 ··> S1.1e1\do1 y u\1rlos rule-• 

1 
1 ••• Otros DUlO• 

1 ··• CottOI (~ltlc!M de (mll'llOI) 

1 
1 ••• Sueldo• 'I "'"'º' rHI~• 
1 
1 ••• OtrOI gutos 

1 1 •.• Co1to1 (adqu\1lcl&n de INUllOI) 

1 1 
Otro1 1ervfclot 1 ··> Sueldo• y Hl1rlo1 r11ln 

1 
1 ··• Otrot g111to. 

D~rt-nto1 

ti..nc:lonales 

1 
1 
1 

.td11tnl1tr1cl6n 1 ··• Sueldos y 11l1rlos rHtn 

V 1 
gHt IAn 1 ••• Otro• Dl1to1 

1 
1 
1 
1 
1 

PrOMOCIM l ..• Sl.llilldot: 'I Hlnrlos re1IH 
y 1 

p..tiHcldad J ••1' Otro• ;11to1 

1 
1 
1 
1 
1 

fN1rgl1, ·~ 1 ··• sueldo• y 11lerla1 rHles 

V i 
c~tlbles 1 ··• Otra• ;111to1 

1 
1 
1 
1 
1 1 ··• Sueldo• y 11larlca rHIH 

Hantml•lirnto 1 
1 •·1' Otro1 ;11to1 
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En el primer caso (via directa), las investigaciones son 

laboriosas y requieren de un profundo conocimiento sobre ol tipo 

de empresa en proyecto, debido a la particularidad alcanzada por 

las mó.ltiplos cuentan incluidas en el apartado 11 otros gastos11 • En 

efecto, utilizando oste proceso dober4n detallarse variables como 

los Kilowats-hora que la empresa consumirA anualmente, asi como 

sus precios y la ovoluciOn de ambos, solo por mencionar un 

aspecto aón cuando cabria considerar mOltiplcs renglones de 

gastos que irian dosdc el fluido de agua, la adquisición 

pariodica de cristaleria, o los articulas cotidianos de 

mantenimiento. 

cuando las caracteristicas o importancia de una inversión lleguen 

a justificarlo, cabra pensar en el procedimiento directo. Sin 

embargo, es usual emplear el llamado indirecto que se apoya en 

los cstandarea 6 coeficientes ya conocidos cuya obtención ha sido 

posible gracias a la recopilación, tratamiento y anAlisis que 

algunas firmas consultoras han efectuado sobre los estados 

financieros de empresas hoteleras en funcionamiento. 

Es cierto que el proceso directo permite llegar a mayores niveles 

de confiabilidad, pero al mismo tiempo exige una intensidad de 

trabajo pocas veces factible en un estudio de preinversión. El 

indirecto tiene todos los inconvenientes de la generalidad, 

aunque sus posibilidades pr6cticas le otorguen puntos decisivos a 

su favor. 
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A Cate respecto, ser6 recomendable contar en el medio de la 

consultor!a con investigaciones constantes y adecuadamente 

diferenciadas para los distintos tipos de inversiones, tanto en 

el campo del turiGmo como en otros. Las mismas ofrecerian 

indicadores cspccificos, confiables y actualizados sobre las 

estructuras de costos y gastos prevalecientes en las distintas 

empresas da cada ramo-

Ahora bien, los gaGtoa operacionales de una empresa no se limitan 

a los qua anallticamcnto se clasifican en departamentos y que ya 

han sido mencionados. Existen otros cuya presentación financiera 

es autónoma 6 no agrupada, siendo en su mayoria de carActer fijo. 

Se conoce como gastos fijos a todas las erogaciones cuyo monto no 

varia durante el horizonte activo de la empresa a posar de que la 

misma experimente variaciones en su nivel de producción 6 no 

est6n en función de él. 

En contrapartida, las erogaciones variables mantienen una 

relación proporcional a dicho nivel perteneciendo a esta 

catcgoria los costos de producción y algunos gastos parciales. 

Entre los gastos fijos por considerar se destacan: 

l. Las depreciaciones de activos y amortizaciones de intangibles 
2. Los gastos financieros 
J. Los seguros 
4. Las rentas y alquileres 
S. Las franquicias. 

Completarian los gastos independientes 6 sin asignación 

departamental, los impuestos a la renta de las empresas (ISR), el 
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reparto de utilidades a los trabajadorcn y las comisiones a las 

entidades operadoras. 

Abriremos algunas consideraciones sobre estos gastos autónomos, 

con la intención de poder manejarlos con mayor fluidez ya que se 

elaboran a base de proyecciones y no como reoultado de cuentas 

reales. 

OcprcciaciOn de activo y amortizaciOn de intangibles: 

Contable y legalmente oc cncucntrn aceptado que las cmprcGas 

consideren a manera de gasto, una par.tida para la reposiciOn 

periódica de activos y la recuperación de erogaciones previas 

efectuadas en intangibles. No obstante, en el mAs estricto 

sentido financiero y económico, éste renglón constituye un flujo 

de efectivo que en realidad se incorpora a las utilidades netas 

de la empresa y animi~mo de aun beneficios finales al cabo de 

cada periodo operativo. 

De manera que, si bien, los montos consignados para cubrir la 

depreciación de activos y amortizar intangibles, aparecen como 

egreso independiente on la estructura general de estos costos y 

gastos dentro de un estado de resultados, 

contemplaremos como fuente de efectivo 

rentabilidad financiera. 

Gastos financieros: 

con posterioridad lo 

en los an4lisis de 

Los gastos financieros se originar6n en el compromiso que la 

entidad promotora del proyecto cstablecer6 con organismos de 
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crédito, para que éstos aporten una parte de la inversión 

inicial, ségun lo establezca la propia estructura del capital 

predeterminado en cada caso. Ahora bien, al obtoner un crbdlto 

la empresa tendrA qua devolver al prestamista el monto del mismo 

a lo largo de un periodo preestablecido mAs una suma adicional 

que representa, de hecho, el prcclo del capital prestado. 

Ene precio se traduce en un porcentaje (tasa de interés) respecto 

al monto adquirido en préstamo, rn6s el pago de las comisionen que 

rijan en su momento. Pues bien, en el rcnglon de "gastos 

financieros" sólo se registran los egresos en que la empresa 

incurrirA para pagar dicho5 intereses y comisiones, consign6ndose 

la dcvolucion del capital por separado. 

Debido a que tanto los pronósticos de ingresos, como los de 

costos y gastos corrientes, se elaboran anualmente dichos gastos 

financieros deberAn consignarse tambi~n en esa forma, no obstante 

que los intereses en cuestión se liquiden mensual o 

trimestralmente.. 

Este renglón es de trascendental importancia en todo proyecto, ya 

que representa una de las principales erogaciones de las empresas 

que se inician y con frecuencia decide la factibilidad, 

rentabilidad y liquidez de una nueva inversión. En todo proyecto 

deben manejarse distintas alternativas financieras hasta 

encontrar aquélla que minimice este tipo de gastos dentro de un 

riesgo aceptable. Para ello serA necesario contemplar diferentes 

estructuras de capital y diversas fuentes financieras, tanto 
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nacionales como extranjeras, ya que suelen ofrecer tasas de 

inter~s y reqimenea de amortización diferentes. 

Seguros: 

La operación normal de una empresa le exige actualmente una gran 

variedad do seguros, los cuales comprenden distintas coberturas. 

Podria hablarse de 

incendio, robo o 

los generales, qua cubren 

la dcotrucciOn parcial y 

aspectos como ol 

total do activos 

b6.sicos y de oapccif icos cuya protección se orienta a 

eventualidades propías de la actividad, como el seguro contra 

reclamaciones legales por enfermedad surgidas de clientes en las 

6.reas de alimentos y bebidas. 

La estimación do los 

relativamente laboriosa 

gastos 

ya que 

totales 

requiere 

en este renglón es 

elaborar un anAlisis 

particular sobre el caso, tomando en cuanta la relación de 

activos, los niveles de cuotas en el mercado y las necesidades de 

la empresa en relación al tipo de servicios que ofrece. 

Rentas y alquileres: 

Con frecuencia, no e~ posible 

propiedad todos los inmuebles 

actividades comerciales. 

que una 

necesarios 

empresa adquiera en 

para desarrollar sus 

Asimismo, para ciertos proyectos deben preverse requerimientos 

futuros en servicios como estacionamiento, cuya satisfacción 

exija renta de terrenos 6 construcciones adyacentes. 

Algunas lineas que suelen comprometer recursos en este renglón 
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son las relacionadas con la comercialización, cuyas actividades 

exigen ante todo oficinas de resorvas, roprcsentaci6n, promoción 

y relaciones pOblicas. 

En t~rminos generales se habla de rcntns cuando se adquiere en 

uao y disrrutc, pero no en propiedad, bienes muebles durante un 

corto plazo, mientras se le denominan alquileres a ese tipo da 

adquisiciones para bienes inmuebloa generalmente a largo plazo. 

Franquicias: 

Dado el nivel moderado de la tccnolog!a que exigen habitualmente 

las empresas turistlcas, 

por lo regular en 

los gastos en 

el uso de 

franquicias se presentan 

nombres reconocidos 

internacionalmente, tanto en unidades hoteleras como en sitios de 

campismo y similares. 

El pago por usar el nombre que ostóntan los establecimientos 

afiliados a una cadena, no implica necesariamente que la empresa 

propietaria del mismo habrá de operar la nueva inversión. En caso 

de hacerlo, además, o en sustitución de la franquicia por la 

denominación, se tendrán gastos variables especif icos destinados 

a cubrir los servicios de la operadora. 

Por lo tanto, las franquicias sólo se refieren a un gasto fijo en 

la mayoria de los casos, consignable a la utilización de marcas o 

nombres de firmas. 
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Impuesto sobre la renta de las empresas (ISR): 

Esta clase de gravamón recae sobre las utilidades finales do la 

empresa, una vez deducidos de sus ingresos, todos los costos y 

gastos antes mencionados mAs loG que correspondan a las entidades 

oporadoras, cuando los mismoa se estipulen antcG de impuestos. 

Se fijan a base de indices o porcentajes establecidos legalmente 

en relación al vol-Ornen de dichas utilidades. 

Reparto de utilidades a los trabajadores: 

AO.n cuando depende de cada lcgiGlación, se conolgna este tipo de 

erogación porque opera c~n un gran nñmcro de naciones, como una 

conquista social de trasccndcnciR. La erogación respectiva para 

la empresa se fija como en el cm:;o del lSR sobre el volilmcn 

generado anualmento en materia de utilidades, y corresponde en 

México entre el B y 10 de las mismas. 

Comisiones a entidades operadoras: 

El surgimiento de egresos por este concepto muestra la división 

cada vez mAs clara, en nuestros dlas, entre inversionista y 

operador dentro de las empresas turisticas. En efecto, las 

peculiaridades operativas y administrativas que requieren estas 

~ltimas, ha permitido que firmas especializadas se encarguen de 

hoteles, restaurantes, transportadoras y similares sin que 

comprometan cantidades considerables en su habilitación. 

El pago de comisiones a las empresas operadoras tendrA que 

contemplarse en los análisis financieros de un proyecto, cuando 

su empleo sea indispensable o ventajoso para los inversionistas 
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dada la naturaleza de la entidad promotora, la situación del 

marcado o la problemAtica del sitio seleccionado. 

Es com~n que dichac comlsloncz se expresen en forma de 

porcantajcs, aplicAndosa tanto a las ventaa totales como a las 

utilidades antes de impuestos sobre la renta. ?lo obstante, las 

especificaciones y lo5 coof iclantes concretos difieren seg~n la 

situacion y la empresa operadora por contratar. 

Presupuesto da Inveraion o Financiero: 

El presupuesto de inversión o f inancicro en el conjunto de 

estimaciones programadas do las condiciones do operación y 

resultados quo prevaleceran en el futuro dentro do un organismo 

social, pdblico, privado o mixto. 

Las gr~ficas III-B y III-C sirven de ejemplo para su aplicación. 

sus caracter!sticao soR: 

a). Método de planeación en la invcraión finunciera 

b). Conjunto de estimaciones programadas 

e) . Basadas sobre baaes estadisticas 

d). De condiciones de operación y resultados financieros a 

obtener 

e). En ejercicios o periodos futuros 

f), Dentro de una empresa p~blica, privada, social o mixta. 

Los presupuestos de inversión financiera se plantean en base a 

principios que deben cumplirse para que estos alcancen su 

finalidad y viabilidad. 
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Al hablar de la viabilidad debemos pensar en la posibilidad de 

cumplirlos, puesto que se formularAn tomando en consideración 

factores conocidos por lan personas que elaboran dichos 

presupuestos. 

Principios: 

1.- De Objetivo: Sc~ala que las metas fijadas por los 

inversionistas en el proyecto se encuentren incorporadas dentro 

del presupuczto. 

El presupuesto es una conGocuencia, no sólo congruente con los 

fines y objetivos, sino tambión forma parte de los mismos. Asi 

mismo, los presupuestos deben integrarse dentro de los planes a 

corto y largo plazo. 

2.- De Objetividad: Establece que todos los cambios y 

cstimacionc~ nórnericas, as! como las condiciones en que va a 

desarrollar el presupuesto deben de ser lo m6s objetivos posibles 

(racionales), lo que significa evitar especulaciones. 

J.- De Confianza: Hacen incapie en que a todos los factores 

incorporados 

de que los 

anterior. 

al presupuesto Be les tenga confianza on el sentido 

mismos han de determinarse conforme al principio 

4.- De OrganizaciOn: Subraya que la aplicaclOn del presupuesto se 

efcctuarA en el proyecto cuya organización tenga un alto nivel de 

eficiencia, lo cual quiere decir que la dirección funcional de 

actividades estén en concordancia con todas las operaciones que 

se esperan desarrollar. 
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5.- De Reconocimiento: Indica que a todos aquéllos que hayan 

alcanzado O superado las metas scnaladas en ol presupuesto Ge les 

debe otorgar un reconoclmieto p6blico dentro de la organización 

del proyecto, o a la inversa. 

6.- De Participación: Especifica que todoa loa integrantos en la 

elaboración de un proyecto tu~istico deben participar en el 

funcionamiento presupuestal. 

7.- De Oportunidad: Los prcaupuestoG para que aean eficaces 

necesitan ser oportunos, os decir, deben de estar incluidos antes 

de que se inicie el periodo prcsupucstal. 

Tambilm se refiere este principio a la prescntaci.6n de informes y 

reportes prcsupuestalcs, justamcnté en su tiempo, cuando es 

posible tomar decisiones correctivas que se puedan aplicar 

oportunamente 

a.- De la Flexibilidad: Los presupuestos deben de estar en 

condiciones de considerar los cambios y modificaciones. que se 

presenten en el transcurso del periodo presupuestal derivados do 

las circunstancias. 

9.- De la Contabilidad: Para que un presupuesto sea eficaz, se 

requiere que la contabilidad general tenga propósitos comñnes con 

el presupuesto, es decir, se necesita que la estructura contable 

esté estrechamente ligada a la tócnica presupuestal con el 

propOsito de que tanto uno como el otro cumplan sus propios 

objetivos. 
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10.- De las Excopcioncs: Establece qua a los funclonar.ios y 

ejecutivos de un proyecto no debe eKiglraclco el conoclmicnto de 

cómo so realizan la totalidad de lau operaciones, pues aparto de 

sor injusto, éatas personac qucd.1rian inundadas de detalles, 

haciendo dificil e impr6ctica su labor. (Administración por 

Excepción) 

11.- De las Variaciones: Dotcrmina que todas las desviaciones que 

se presenten deben ser cuidadoeamcnto analizadns, con el fin de 

conocer las razone~ quo lo provocarón, para tomar las medidas 

pertinentes para cvitarlan en el futuro y naturalmente para 

conocer a los renponGablcs y exigirles el cumplimiento cabal de 

su trabajo. 

12.- De Autoridad: Al preparar el presupuesto y precisamente en 

ou estructura, se deben 5cnalar quiénea poseen autoridad para 

decidir. Es i.ndispansable la fijación de autoridades, ya que de 

otra manara no ser6 posible scnalar responsabilidades, recuérdese 

que el principio de organización 

responsabilidad sin autorid~d. 

indica que no hay 

13.- Conciencia de los Costos: De las investigaciones que se han 

llevado a cabo en el campo de la psicologia sobre la conducta del 

individuo se han observado que todas las personas, sobre todo 

funcionarios, tienen una actitud a la cual se ha determinado 

"conciencia de los costos" y a través de estos estudios se ha 

concluido que el individuo por razón natural tiende a imitar a 

sus semejantes, El sistema presupuesta! aprovecha esos estudios 
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tratando de educar a los funcionarios para que los subordinadas 

los imiten, 

14.- Da Normas: Ente principio nos indica que una norma aceptada 

permite a los subordinados efectuar acciones dentro do los 

limites que dicha norma sc"nla, sin necesidad de una vigilancia 

estrecha de super.vioorcs. 

Los presupucatos constituyen la norma por excelencia para todas 

las operaciones del proyecto. 

2 
Clasificación: 

1. Por el tipo de empresa: Presupuestos Póblicos 
Presupuestos Privados 
Presupuestos Mixtos 

2. Por su Contenido: Presupuestos DáGicos o Principales 
Presupuestos secundarios o Auxiliares 

3. Por su Duración: Presupuestos Cortos 
Presupuestos Medianos 
Presupuestos Largos 

4. Por su Valuación: Presupuestos Estimados 
Presupuestos Estandar o Normales 

5. Po~ el Sistema de Costos: Presupuestos Absorventes 
Presupuestos Marginales 

6. Por su Forma: Presupuestos Fijos 
Presupuestos Flexibles 

7. Por su Reflejo en los Estados Financieros: 

De posición f lnanciera 
De resultados 
De origen y aplicación de recursos 
De costos 



8. Por su Finalidad: 
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Por programas 
De promoción 
De aplicación 
De fusión 

9. Por Empresa Matriz y sucursalos: De casa matriz 
De sucursales 
Consolidados 

10. Por Baso Cero: Basa cero absoluto 
Base cero por medio de paquetos de 
desición 

11. Por su Formulacion: Previos 
Definitivos 
Muestras o tipo 

12. Por su aopecto íormal: Conceptos 
Cifras 

13. Por su Aspecto Material: Encabezado 
Cuerpo 
Prcsentacion 

14. Por la Moneda: En moneda nacional 
En moneda extranjera 

2. Planeaci6n Financiera Perdomo Moreno Ed.ECASA P.p. 69-70 
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Periodo del Presupuesto: 

Un buen sistema de control presupuestario incluye cada una de laa 

operaciones que se celebran en una empresa dentro do un por!odo 

establecido, mismo que ha sido determinado conforme a los 

siguientes factores: 

1. Periodo que abarca la rotBción de inventarios; para el efecto 

es necesario coordinar el periodo del presupuesto con el ciclo 

rotativo de inventarios, haciendo hincapic en que las necesidades 

de la temporada y las variaciones estacionales hacen alterar las 

ventas y éstas los inventarlos. 

2. Métodos de financiamiento; si la empresa tiene créditos de 

instituciones bancarias, los vencimientos nos determinarAn el 

periodo del presupuesto. 

3. Condiciones del mercado; si las condiciones son inciertas 

debido a situaciones inestables en los campos econOmicos, 

politices y sociales, se aconseja que el periodo del presupuesto 

sea corto, por el contrario, si la condición del mercado es 

regular y estable, el periodo del presupuesto_puede ser lar90. 

4. Duración del periodo 

elaborar el presupuesto 

contable; es 

conforme 

pr6ctico y 

al ejercicio 

conveniente 

contable, 

debi~ndosc terminar ambos en la misma fecha, por lo regular, el 

periodo del presupuesto es de un afta, dividido en trimestres y 

éstos en meses. 
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Vigilancia do un Presupuesto: 

La vigilancia de la ejecución da los presupucatos puede ser 

efectuada por una 6 varlaa personas, scg~n la capacidad económica 

de la omprcsa, si son varias personas, éetaa constituir6n el 

comité de vigilancia, cuyas (unciones podran ser las siguientes: 

l. Tomar desicionas sobre la variación de normas y politicas que 

afecten a varios departamentos de la empresa. 

2. Aprobar los prcsupucstoo. 

3. Efectuar estudios de informes de los resultados con los 

estimados 

4. Recomendar en su caso la adopción de medidas correctivas. 

Ahora bien la persona 6 personas encargadas de vigilar el control 

prasupuestal debcran reunir las siguientes caracteristicas: 

a). Conocimientos de Contabilidad General. 

b). Habilidad para analizar la organización de la empresa, que 

les permitan formular grAf icas de división departamental 

delineando deberes y autoridades do los principales 

funcionarios y empleados. 

e). Habilidad para revizar y ~edificar procedimientos y fonnas 

utilizadas en el desarrollo de los presupuestos. 

d). Habilidad para preparar organigrAmas y manuales de personal. 
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Tendientes a lograr el pleno conocimiento de los presupuestos de 

inversión necesarios dentro de un proyecto turístico, 

mencionaremos algunos de ellos que muestran la relación entre 

inversión y resultados 

I. Terreno: 

Para la mayor parte de las empresas turlsticas, las adquisiciones 

inmobiliarias representan una protección financiera de gran 

importancia, dados los valores de recuperación reales que pueden 

alcanzar y la eventual función de compra-venta parcial a la que 

pueden ser aplicados. 

Algunos giros comerciales del ramo como los restaurantes 

independientes no incluyen en sus presupuestos de inversión la 

adquisición de terreno ni las cdif icacioncs, ya que suelen 

alquilar los inmuebles en los cuales trabajan. Esa opción les 

reduce notablemente el capital a invertir, pero les limita, 

también, la rentabilidad global del proyecto y las posibilidades 

de obtener cr~dito bancario. 

Las estimaciones en este renglón son relativamente sencillas, ya 

que bastarA con disponer de la microlocalización y los 

dimencionamientos necesarios, aportados por el estudio técnico 

para saber cuál ser6 la extensión del terreno prevista para el 

proyecto. En consecuencia y previa una investigación especifica 

sobre el precio unitario tlc tierra en el mercado (por metro 

cuadrado), sagon el lugar seleccionado, se obtendr6 el 

presupuesto especifico que le corresponda. 
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Es da uso comrtn cargar en esta linea los costos de limpieza y 

adecuación que requiera el terreno, pero no su urbanización o 

dotacion de servicios bAslcos, ya que para ento dltimo se emplea 

el rubro de adecuaciones infraostructurales. A su vez, las 

erogaciones por los trhmitcs propios do la acción de compraventa 

del mismo, tales como snrvlcios notariales, impuestos, avalóos, 

delimitaciones, etc., no se incluyen en el costo asignado por 

terreno, ya que son costos posibles de amortizar a las tasas 

legales reconocidas para los llamados gastos preoperatorios y por 

lo tanto se acumulan a estoa óltímos. 

lI. Adecuaciones Infraestructuralen: 

La actividad turistica se caracteriza, incluso en los paises con 

una intensa participación estatal en la econom!a, .por ol 

predominio do la inversión privada. Esta dltima suele aprovechar 

la infraestructura existente y pocas veces lleva a cabo obras de 

tal indole aón en sitios que disponen de excelentes atractivos, 

cuando los mismos se encuentran en sitios apartados. 

tio obstante, existen numerosos casos, especialmenta en México y 

alqunos paises 

turisticos de 

de Latinoamérica donde 

capital mixto (póblico 

han surgido 

y privado) 

proyectos 

en cuyo 

presupuesto de inversión aparecen renglones con cifras elevadas 

en rubros, como caminos pavimentados de acceso, electrificacion, 

redes de agua potable e incluso aeropuertos y aeropistas. 
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El esfuerzo por aprovechar un sitio privilegiado en materia de 

atractivos, generalmente naturales y en algunos casos culturales 

(como ruinas prohisp6nicas e incluso coloniales), a costa de 

insertar en el presupuesto del proyecto las obras de 

infraestructura necesarias para ponerlo en el mercado, debe ser 

estimado y evaluado, para lo cual es necesario establecer un 

renglón cspeclf ico que puede denominarse "adecuaciones 

infraestructurales•1
• 

La razón de llamarle 11adecuacioncs" se desprende de la práctica 

histórica a la que estamos acostumbrados, desde la configuración 

del Estado moderno. Esto es, el sector póblico ha sido 

responsabilizado de hecho por la construcción de la 

infraestructura de un pals, mientras que las empresas privadas y 

el conglomerado social en su conjunto, simplemente se sirven de 

sus respectivas obras a un precio variable el cual depende de su 

relación institucional, fiscal y social con dicho Estado. 

Por lo tanto, la creación de instalaciones especificas en materia 

de comunicación, acceso y servicios b6sicos, no recae en el 

presupuesto 

particulares 

de los proyectos 

en los cuales 

turisticos, 

se torna 

exceptuando casos 

imprescindible una 

"adecuación" de tal tipo. Contemplando la existencia de esos 

casos se considera metodológicamente este rubro, destacando su 

importancia social an regiones poco atendidas dentro de las 

cuales el turismo es una opción dinAmica de crecimiento para el 

corto y mediano plazo. 
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La elaboración del presupuesto parcial de este renglón, depende 

obviamente de cada caso en lo particular, puea en algunos se 

requerir6n fuertes adecuaciones en materia de acceso, servicios y 

otros, mientras que para ciertos proyectos puede bastar con la 

penetración de un acrvicio especifico como el drenaje o el agua 

potablo. 

A su vez, el costeo de obras infracstructurales obedece a 

parAmetros muy especificas, cuya aplicación y actualización 

requiero de una adecuada experiencia en el Arca, de manera que en 

estos casos suele solicitarse la participacion de técnicos 

especializados. 

III. Edificaciones: 

Por lo regular, el renglón de edificaciones es el m6s importante 

cualitativamente y cuantitativamente en los presupuestos globales 

de inversión de los proyectos turisticos. De hecho, comprometen 

en forma habitual el mayor porcentaje de la erogación inicial y 

su dimencionamiento, localización, diseno y costeo son sujetos de 

anAlisis particularizados, dado que pueden representar la 

diferencia entre el éxito y el fracaso del proyecto. 

Existen distintos procedimientos para llegar a determinar los 

costos aproximados do edificación, pasando de los mAs 

superficiales (segdn costo promedio por habitación, en relación a 

la calidad prevista del establecimiento ó metros cuadrados 

construidos) a los intermedios (metro cuadrado diferenciado por 

6rea cubierta, semicubierta o descubierta) hasta los detallados 

parAmctros o lineas de costeo. 
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Para los afectos del estudio financiero basta con scnalar que el 

cAlculo correspondiontc sa obtandrA precicamcntc del an6lisis 

técnico, ajustAndolo si fuese necesario e incorporAndolc la cuota 

necesaria para cubrir, en su momento, los estudios de ingeniería 

final y seguimiento de obra. 

Ea conveniente, asimiamo, dejar por separado el costeo de las 

inst~lacioncs cspccialeo dedicadas al desarrollo de actividades 

turisticaa especificas, restringiendo por lo tanto este renglón a 

la construcción bAsica con la cual se ofrcccr6n los ~ervicios de 

hospedaje, alimentación, diversiones y servicios diversos. 

IV. Eguipo: 

Se considera como equipo a todos los instrumentos mccAnicos 

adaptados que serAn imprescindibles para la producción de los 

bienes y servicios que llcvarA a cabo la empresa. Frecuentemente, 

algunos equipos estructurales como elevadores, calderas, sistemas 

de bombeo o incluso generadores auxiliares do cnergia son 

presupuestados dentro del rubro de edificaciones, lo que lleva a 

excluirlos de este apartado. 

Sin embargo, la experiencia parece recomendar tener aglutinados 

en un solo apartado los costos completos del equipamiento, tanto 

estructural como de servicio complementario, siempre y cuando se 

ef cctna su difcronciaci6n da acuerdo a una clasif icaci6n 

funcional como la senalada. As!, el equipamiento complementario 

estarA constituido por los aditamentos para el servicio directo 

al cliente, como los de aire acondicionado, cocina, bar, 
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cspectAculos, sorvibar en lan habitaciones y oporaci6n en 

general. Esto óltimo guarda una relación mAs estrecha con la 

calidad del establecimiento que ol estructural, aón cuando los 

dos lo hacen. 

Una de las razones de mayor peso para acumular la inversión 

global dol equipo dentro de un apartado especifico, estA dada por 

la posibilidad de manejar distintas opclonos presupuestarias, ya 

sea reduciendo cxprofoao la categoria del establecimiento o 

incluso sin llegar a ese cxtrcroo. 

V. Mobiliario y Decoración: 

El peso de este apartado dontro de un proyecto turistico depende 

tanto del tipo de eroproaa por crear como de su catc9oria y 

diseno. Por ejemplo, un restaurante independiente, cuya 

penetración en el mercado guarde una fuerte relación con su 

temAtica y decoración, demandarA en su inversión inicial una 

cantidad considerable para este rubro, que podria ser incluso la 

mAs cuantiosa en el total si los terrenos y edificaciones se 

alquilasen. 

En algunos estudios de preinversión el presupuesto parcial.para 

el mobiliario y la decoración se obtiene a partir de una simple 

relación con respecto a las erogaciones en inmuebles o en equipo. 

Sin embargo, cuando estas dltimas no existen o se requiere una 

mayor precisión, en virtud de lan peculiaridades que alcanzarA la 

futura empresa, es menester efectuar una investiqaciOn especifica 

a partir de la cual se obtengan los datos necesarios. 



197 

VI. Instalacioncs·Espcciales: 

Como se mencionó, las inversiones turisticas est6n relacionadas 

inevitablemente con el concepto do diversión, descanso y placer, 

incluso, aquéllos en cuya "mezcla de mercados" predomino el 

segmento de viajeros por razones de negocios, tr!mites oticialeB 

o trAnsito. Ello ha obligado a que numerosas empresas habiliten 

instalaciones adicionales fuera del nOclco constructivo b!sico, 

donde habrAn de concentrarse los servicios esenciales para el 

visitante. 

En tanto mAs se divcrsif ique la oferta que pondrA en el mercado 

la futura empresa, se eleve su categorla y se incline por captar 

la demanda de vacacionistas o consumidores de destino, mayor serA 

el nOrnero y la variedad de instalaciones especiales por construir 

en el Area del proyecto. 

Este tipo de inversiones debe responder a la programación de 

actividades previstas para los demandantes forAneos (turistas o 

viajeros) y a las tendencias del mercado local, ya que en la 

actualidad es de fundamental importancia para la empresa~ los 

ingresos que la misma pudiese captar brindando facilidades de 

esparcimiento, deporte y recreación a la población que reside en 

su Area contigua. 

Se entenderA entonces que tales instalaciones especiales 

comprenden obras como canchas de tenis, campos de golf, piscinas 

gimnasios, campos de equitación, Arcas de esqui, muelles y otros. 
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Conviene insistir en la inclinación actual de muchas inversiones 

originalmente destinadas a la demanda de viajaras que gracias a 

una adecuada diversificaci6n en sus instalaciones especiales, 

logran captar importantoa montos de afluencia local y con ello 

rebustecer sus ingreoos, absorbiendo una demanda mas sólida y 

constante como ea la formada por los residentes en el area de la 

empresa. 

VII. Lcncer!a y Crlstalcria: 

En los proyectos turisticos es comOn qua dentro de la inversión 

inicial se asigno un renglón aspecifico a las inversiones 

prcoperativas en el Arca de blancos, lencerla y cristaleria, 

debido a su particular periodo de amortización (mucho menos al 

del mobiliario y la decoración nonnal). El mismo ha sido fijado 

en muchos paises alrededor del 50% anual, aun cuando de hecho 

cabria establecerlo en el 15\ dado el régimen de desecho al que 

se ven sujetos estos activos en las empresas comerciales de 

cierta categoria. 

Algunos estudios de preinvcrsión incluyen estimaciones para este 

apartado empleando relaciones porcentuales respecto a las 

cantidades asignadas para el mobiliario y la decoración. Sin 

embargo, es más confiable tratar de aproximarse al monto 

correspondiente mediante una investigación directa o al menos un 

costeo unitario que tome como base el quipo de operación asignado 

a los departamentos de hospedaje, alimentos, bebidas y otros, en 

el caso de proyectos hoteleros. 
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Es recomendable también, no incluir en el presupucst.o de 

reinvorsioncs, si el mismo oe elaborase, las periódicas 

adquisiciones para lencer!a y cristaler!a, ya que pueden ser 

consideradas con la frecuencia noccsaria dentro del presupuesto 

de costos y gastos operativos. 

VIII. Gastos Preoperativos: 

Diversos gastos son efectuados por una empresa antes de iniciar 

sus operaciones, sin que puedan ser clasificados en los puntos 

antes mencionados. Algunos de ellos se identifican simplemente 

como prcopcratorios dada su naturaleza y la posibilidad 

financiera de amortizarlos bajo el concepto de intangibles. 

Como es natural, la diversidad y el monto de dichas gastos 

preopcratorias est6n en función de el tiempo que requiera llevar 

a cabo la inversion, as! como de la complejidad que alcance el 

proceso de su ejecución; sin embargo, entre los mAs comunes 

podemos citar las erogaciones en estudios de factibilidad, 

trAmites legales, ciertos impuestos y en particular las que 

provengan de habilitar empresas encargadas de administrar, 

coordinar y supervisar los esfuerzos necesarios para alcanzar el 

nivel operativo. De hecho entre estas óltimas destacan a su vez 

los gastos de personal, alquileres, comisiones, relaciones 

pOblicas, instrumentos promocionalcs y otros. 

Es usual estimar este apartado dentro de los presupuestos de 

inversión como un porcentaje respecto a la suma de los siete 

anteriores ya que esta ñltima en cierta medida expresa 
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precisamente la envergadura del proyecto. Aun as!, serA adecuado 

tener presente las particularidades de la empresa en oatudio ya 

que en algunos casos no se mantienen las proporciones comunes. 

IX. Capital de Trabajo: 

Es habitual que una empresa no se encuentre en condiciones de 

cubrir todos sus costos y gaatos operacionales con el flujo 

normal do sus ingresos durante sus primeros periodos de 

funcionamiento. Ademas, antes de abrir las puertas al mercado, la 

empresa deberA contar con dotaciones suficientes de insumos o de 

mercancia para poder realizar las primeras ventas. En este 

sentido, dentro del presupuesto de inversión debor6 contemplarse 

una partida eapocifica dedicada a cubrir los dos aspectos antes 

mencionados. 

Aun cuando hasta ahora los apartados de inversión se han descrito 

sin tomar en cuenta la estructura del capital o la distribuci6n 

de participaciones entre financiamiento y capital de riesgo, 

conviene comentar en este caso la importancia que suele jugar el 

cródito de corto plazo otorgado por los proveedores para 

conformar el llamado capital de trabajo. En efecto, buena parte 

de este Oltimo puede ser cubierto mediante suministros tisicos de 

las casas proveedoras a pagar en 60, 90 y hasta 180 dlas. 

Para estimar los montos asignables a este renglón es recomendable 

efectuar una investigación directa sobre casos anAlogos, 

evaluando las caracteristicas particulares de la empresa en 

estudio, segón su Area de localización, qiro comercial, 
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pro~lematica de abastecimientos y variables afines. No obstante, 

en muchos proyectos se utiliza, como mera aproximación, una cifra 

equivalente a los costos y gastos directos de los 6 6 7 primeros 

meses de operación, cuando la inversión es relativamente mediana 

y con eKpcctativas normales en el Aroa de ventas. 

cuando sa trata de complejos de inversión o empresas muy grandes 

o superiores a las médias predominantes en una linea comercial, 

es frecuente reducir el periodo mencionado ya que de otra manera 

el presupuesto en capital de trabajo ne elevarla por arriba de 

las cifras aceptables. 

X. Gastos Financieros de Preopcración: 

En la actualidad, pr4cticamcntc todas las inversiones turísticas 

de cierta envergadura requieren la participación de 

financiamientos bancarios, durante su fase preoperativa a fin de 

cubrir sus neceaidades en campos como la adquisición y 

construcc16n de inmuebles, el lanzamiento promocional de las 

nuevas empresas y sus variados gastos iniciales. 

En principio, los organismos de crédito, una vez aprobado el 

mlsmo, liberan las partidas acordadas en los tiempos contratados 

segón los programas de obra y requerimientos del prestataria. sin 

embargo, por cada parte del crédito que la empresa responsable 

del proyecto recibe y a partir del momento en que lo hace se 

generan intereses por pagar cuyo periodo de vencimiento depende 

de cada caso concreto. 
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En proceaos do inflación como los presentes, dichos periodos se 

acortan cada vez mAs, aunque cabria pensar, scgOn las practicas 

comerciales más comunes, en meses, bimestres o trimestres. si se 

toma en cuenta que la ojccuci6n de un proyecto tur!stico suele 

ampliarse a uno o varios ª"º5 aegOn el caso, se entenderA que 

durante la construcción de las obras y su puesta en marcha llegan 

a generarse importantes montos por pagar sólo en el renglón de 

los interesar;. 

A su vez, otro tipo de g~stoG flnuncicros corno las diversas 

comisiones cobradas por las entidades bancarias y los gastos de 

tramitación re~;pcctivos deben contemplarse en este rubro. 

Como es obvio, los montos cspccif icon por concepto de cargos 

financieros prcoperatorios se encuentran en relación directa a 

los créditos obtenidos durante la ejecución del proyecto, del 

tiempo que consuma esta ~ltima fase, de las tasas de interés 

contratadas, la dimensión de las comisiones y los términos 

bAsicoa en que se efect~cn las contrataciones. 

XI. Imprevistos: 

Para cubrir en un grado aceptable de probabilidad la presencia de 

erogaciones no considerad~s en si mismas se anexa un margen de 

protección conocido como imprevistos. Este renglón es fundamental 

en las circunstancias inflacionarias que viven las economias 

occidentales, dado que por un lado resguarda cualitativamente al 

proyecto de gastos no previstos y por el otro reduce los riesgos 

de estimaciones incorrectas. 
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Los imprevistos no deben confundirse con el escalamiento de 

precios estimable para la ejecución del proyecto. Esto es, para 

toda la etapa constructiva dcber6n tomarse en cuenta en forma 

separada loa aumentos de precios esperados e incluirse en cada 

apartado espccif ico del presupuesto global de inversiones. Una 

voz aplicado ese proceso se incluir6n al final los imprevistos, 

como una prevensión ante posibles equivocaciones cometidas en el 

escalamiento utilizado. 

Las cifras asignables a imprevistos dependen del monto global de 

inversiones y debe cuidarse no caer en estimaciones muy elevadas 

que atenten contra la rentabilidad del proyecto ni tan reducidas 

que eliminen su objetivo. Porcentualmente gira del 3 hasta el O\ 

de dicha inversión. 
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A). ESTADOS Y BALANCES. 

Balance General Pro-forma: 

Concepto: Estado financiero que mueatra la situación económica y 

capacidad de pago de una empresa o proyecto a una facha fija 

futura. 

Conceptos que integran el Balance General Pro-forma 

(Henos) 

(Has) 

(Henos) 

(Has) 

ACTIVO CIRCULl\llTE 
PASIVO CIRCULANTE 

Capital de trabajo 
ACTIVOS FIJOS 

Suma 
PASIVOS FIJOS 

Inversión neta 

CAPITAL SOCIAL 
SUPERAVIT 

$ 
$ 

$ 
$ 

$ 

$ 
$ 

origen de la inversión neta $ 

Nota: La suma de la inversión neta debe ser igual a la suma de 
origen de la inversión neta 

Balance Doble Pro-forma: 

Es el documento que nos muestra el activo, pasivo y capital 

contable tangible de una empresa a una fecha futura. 
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Conceptos quo integran el Balance Doblo Pro-forma 

ACTIVO RAPIDO $ 

+ INVE!ITARIOS $ 

ACTIVO CIRCULANTE $ 

CAPITAL DE 
TRABAJO 

+ AC'l'IVO NO CIRCU­
LANTE TANGIBLE $ 

PASIVO CIRCULl\NTE 

+ CAPITAL DE 
TRABJ\JO 

SUMAS IGUALES 

PASIVO FIJO 

+ CAPITAL CONTABLE 
TANGIBLE 

SUMAS IGUALES SUMAS IGUALES 

Estado de Resultados Absorbente Pro-forma: 

$ 

$ 

Estado financiero que muestra las ventas, costos de lo vendido, 

distribución, adición y la utilidad o pérdida nota, as! como el 

camino para obtenerla en un ejercicio futuro. 

Conceptos que integran el Edo. de Resultados Absorbente Pro-forma 

Ventas Netas del ejercicio futuro 
Menos: Costo de Ventas Netas 

Utilidad en Ventas Netas 

Menos: Costos da Distribución: 
De Venta 
De Administración 
Financieros 

Utilidad Antes de Provisiones 

Menos: costo de Adicion: 
Provisión para el I.S.R. 
Provisión para el P.T.u. 

$ 
$ 
$ 

Utilidad Neta del Ejercicio Futuro 

$ 
$ 
---------$ 

$ 

$ 

$ 

$ 
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Estado de RosultadoD Marginal Pro-forma: 

Estado financiero que muaatra las ventas, costos variables, 

castos fijos, utilidad marginal y nota do un ejercicio futuro. 

Conceptos que integran el Estado de Rcsultadoo Marginal Pro-forma 

Ventas Netas del ejércicio futuro 
Menos: Costo directo, variable o marginal 

do Ventas Netas 

Utilidad directa, variable o marginal 
en Ventas Hctas 

Manos: Costos Directos, Variables o Marginales 
de Distribución: $ 

Utilidad Directa, Variable o Marginal 

Menos: Costo Fijos del Periodo Futuro: 
De Producción $ 
De Distribución $ 

Utilidad Antes de Provinioncs 

Menos: Costos de Adición: 
Provisión para el I.S.R. $ 
Provisión para el P.T.U. $ 

Utilidad Neta 

$ 

$ 

Estado del Costo Absorbente de Produccion Pro-forma: 

Estado financiero que nos mueotra el costo de los materiales 

directos, mano de obra directa y gastos de fabricación fijos y 

variables necesarios para la producción de articulas en un 

ejercicio futuro. 
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Conceptos que integran el Edo. dal Costo Abaorvonto de Producción 
Pro-forma: 

Inventario Inicial do Productos en ProccDo 

Mas: Materiales Directos por consumir 
Mano do obra Directa por Emplear 
Gastos de Fabricación por Aplicar 

Suma 

$ 
$ 
$ 

Menos: Inventario Final de Prod. en Proceso 

Costo de Produccion Absorbente 

Estado del Costo Marginal de Producción Pro-forma: 

$ 

$ 

$ 

Estado financiero que noa Questra el costo de los rnnteriales 

variables, salarios variables y gastos de fabricación variables, 

necesarios para la manufactura de articulos terminados en un 

ejercicio o periodo futuro. 

Conceptos que integran el Edo. del Costo Marginal de ProducciOn 
Pro-forma: 

Materiales Variables por Consumir $ 
Mas: Salarios Variables por Emplear $ 
Has: Cargos Variables de Prod. por Aplicar $ 

Costo Marginal de Producción Por-forma 

La diferencia entre Costos Absorbentes y costos Marginales de 

Producción radica en los elementos que integran cada uno de 

ellos; 
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Los Costos Absorbentes de Producción tienen tres elementos del 

costo~ 

- Materialea directos o variables; 
- Salarios directos o variables; 
- Cargos indirectos o Cargos rijos y variables de producción. 

Las empresas que tienen implantado ol sistema do costos 

absorbentes, como su nombre lo indica, tratan de absorber sus 

costos fijos y variables do manufactura, aplicandoloa a la 

producción. 

Los Costos Marginales, Directos o Variables de producción, tienen 

tres elementos del costo: 

- Materiales variables 
- Salarios variables 
- Cargos variables de producción 

Las emprosan que tienen establecido el sistema do costos 

marginales, su costo de producción sólo lo integran los costos 

variables de manufactura. 

Estado del Costo Absorbente de Ventas Netas Pro-forma: 

Estado financiero que muestra lo que costarA vonder determinados 

articulas en un periodo o ejercicio futuro. 

conceptos que integran el Edo. del costo Absorbente de Ventas 
Netas Pro-forma: 

M6s: 
Inventario Inicial de Hercanc!as 
Compras Netas de Hcrcancias 

suma 

Henos: Inventario Final de Hercanciaa 

Costo Absorbente de Ventas Netas 

$ 
$ 

$ 

$ 
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Estado dal Coato Marginal de Ventas Netaa Pro-forma: 

Eotado financiero que nos muestra el costo directo, variable o 

marginal de lo vendido, correspondiente a un ejercicio o periodo 

futuro. 

Conceptos que integran el Edo. del Costo Marginal de Ventas 
lletas Pro-forma: 

H6s: 
Inventario Inicial de Mercanclas 
Compran Hetas de Mercancias 

Suma 

Menos: Inventario I"'inal de Mercancias 

Costo Variable de Ventas Netas 

$ 
$ 
--------------$ 

$ 

$ 

Estado del Costo Absorbente de Producción y Ventas Pro-forma: 

Estado financiero que muestra el costo absorbente de producción y 

el cooto absorbente de lo vendido, correspondiente a un ejercicio 

o periodo futuro. 
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Conceptos que integran ol Edo. de Costo Absorbente de Producción 
y Ventas Pro-forma: 

M6s: 

M6s: 

Materiales Directos por Consumir 
Salarios Directos por Emplear 
Gastos Fabricación por Aplicar 

suma 

Inventario Inicial de Prod. en Proceso 

suma 

Menos: Inventario Final de Prod. en Proceso 

Costo Absorbente da Producci6n 

M6s: Inventario Inicial de Prod. Terminados 

Suma 

Menos: Inventario Final de Prod. Terminados 

$ 
$ 
$ 

$ 

$ 
------------$ 

$ 

$ 
------------$ 

$ 

costo Absorbente de Produccion Vendida $ 

Estado del Costo Marginal de Producción y Ventas Pro-forma: 

Estado financiero que muestra el costo directo, variable o 

marginal de producción y de lo vendido, correspondiente a un 

ejercicio o periodo futuro. 
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Conceptos que integran el Edo. de costo Marginal de Producción 
y Ventas Pro-forma: 

M6s: 
Materiales Variables por Consumir 
Salarios Varibles por Emplear 
cargos Variables de Prod. por Aplicar 

suma 

MAs: Inventario Inicial de Prod. en Proceso 

Suma 

Menos: Inventario Final de Prod. en Proceso 

M6s: 

Costo Variable de Producción 

Inventario Inicial de Prod. Terminados 

Suma 

Menos: Inventario Final de Prod. Terminados 

Costo Variable de Producción Vendida 

Estado de Origen y Aplicación de Recursos Pro-forma: 

$ 
$ 
$ 

$ 

$ 
------------$ 

$ 
------------$ 

$ 

Estado financiero que nos muestra las origenes de los recursos y 

la aplicación de los mismos, de una empresa, en un periodo 

futuro. 

Existir6n orígenes de recursos (aumento del capital de trabajo), 
cuando: 
a). Aumente el Pasivo no Circulante 
b). Aumente el Capital Contable 
e). Disminuya el Activo no circulante 

ExistirAn aplicaciones de recursos (disminución del capital de 
trabaio) cuando: 
a). DlsmÍnuya el Pasivo no Circulante 
b). Disminuya el Capital Contable 
e). Aumente el Activo no Circulante 
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Conceptos que integran el Edo. de Origen y Aplicación de Recursos 
Pro-forma: 

Origcnes de los Recursos: 

Por Operaciones Normales 

Utilidad del Ejercicio 

Por Otras Operaciones 

Aumento del Capital Social 

Total de Recursos Obtenidos 

Aplicación de Recursos 

A Operaciones Normales 

$ 

$ 
---------------$ 

Aumento del Capital de Trabajo $ 

A Otras Operaciones 

Compra de Maquinaria 

Total de Recursos Aplicados 

$ 

$ 

Estado de origen y Aplicación de Fondos Pro-forma: 

Estado financiero que nos muestra los origenes del numerario o 

fondos do una empresa, asi como la aplicación do los mismos en un 

periodo o ejercicio futuro. 
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Conceptos qua integran el Edo. de origen y Aplicación de Fondos 
Pro-forma: 

orlgon do los Fondos 

Existencia en caja y bancoa al 
iniciarse el ano 

M6s~ Ingresos normalea por: 
Cobranza a clicnteu 
Anticipos de clientes 
Cobros de doctos. de clientes 

MAs: Otros ingresos por: 
Préstamo del banco X $ 
Cobro de prestamos a deudores $ 

Fondos por Obtener en el ª"º 
suma 

Aplicación de Fondos 

Egresos normales por: 

$ 
$ 
$ 

Compras de morcancias $ 
Doctos. por pagar de provccdorca $ 
Costos de operación $ 
Impuestos sobre la renta $ 

$ 

Otros Egresos ~ar: 
Compra de maquinaria $ 

Fondos por aplicar en el ano 

$ 

$ 

$ 

$ 

Existencia en caja y Bancos al finalizar el ano $ 
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Estado de Origen y Aplicación de Utilidades Pro-forma: 

Estado financiero que nos muestra el origen y la aplicación de 

las utilidades de una empresa en un periodo futuro. 

Conceptos que integran el Edo. de Orígcn y Aplicación de 
Utilidades Pro-forma: 

origen de Utilidades 

Remanente de ejercicios anteriores 
MAs: Utilidad del ejercicio futuro 

suma de origen 

Aplicación de Utilidades 

A la Reserva Legal $ 
A la Reserva Contractual $ 
A la Reserva Estatutaria $ 
A Utilidades por Pagar a Accionistas $ 

Suma de Aplicación 

Remanente para el Ejercicio Futuro siguiente 

$ 
$ 
---------$ 

$ 
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B). FLUJOS. 

Flujo de Caja ( 11 cash flow 11 ) Pro-forma: 

En los estudios de proinversion, bste ca el instrumento 

financiero que, conjuntamente con ol estado de resultados, ofrece 

la principal información de base para calcular el flujo total do 

beneficios destinados al inversionista promotor. 

Se construye n partir de los registrados en el cuadro de 
11 pérdidas y ganancias", reajustando la ordenación de los valores 

hasta alcanzar la suma de fondos que generar6 la inversión en 

cada periodo anual de oporacioncn. 

A pesar de su nombre, no debe pensarse que el objetivo central de 

este estado es mostrar la liquidez esperada del proyecto, ya que 

para ello contamos con el cuadro de origen y aplicación da fondos 

cuya estructura cstA dise~ada prccioamcnte para cumplir con tal 

rinalidad. 

La gran utilidad del flujo de caja proforma en materia de 

proyectos, 

beneficios 

radica en la claridad con la cual nos presanta los 

finales que una inversión ha de producir para la 

sociedad propietaria de la empresa a lo largo de un tiempo 

predeterminado (lO anos). 
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Estado del Flujo de Fondos (Cash Flow) Pro-forma 
Por los 3 aftas terminados, el 31 de diciembre da 19 __ 19 __ 19 __ 

~oncepEos B - u; B - 'l'oEaI 

Saldo inicial do efectivo 
M6s: Recuro os a Generar: 

Utilidades antes do impuestos $ $ $ $ 
Ooprcciacioncs del periodo $ $ $ $ 
Amortizaciones del periodo $ $ $ $ 
Prestamos a largo plazo $ $ $ $ ------ ----- -----

Suma $ $ $ $ 
------------------------Menos: J\plicacionos de Fondos: 

I.S.R. del periodo $ 
P.T.U. del periodo $ 
Dividendos pagados a accionistaa $ 
Pagos de préotamos a largo plazo $ 

Suma $ 

$ 
$ 
$ 
$ 

$ 

$ $ 
$ $ 
$ $ 
$ $ ----- -----
$ 

Flujo Neto de efectivo 

Menos: Saldo propuesto 

$ $ $ $ 

$ $ $ 
------------------------Superavit o Déficit de Fondos $ $ $ $ 
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Técnicas de An6lisis do los Presupuestos e Información Financiera 

Los presupuestos as! como el pronóstico financiero preforma 

proporcionan inf ormaci6n que debe ser analizada e interpretada 

con el fin de conocer mejor la futura situación del proyecto 

tur!stico as! como para diagnosticar la administración m!s 

pertinente. 

El enfoque da la técnica do an4lisis puede variar segón sea 

aplicado: 

- El analista externo de la empresa seguramente buscarA como fin 

la conveniencia de invertir o QXtcnder crédito al proyecto. 

- El analista intorno buscarA la oriciencia de la administración 

y explicarA cambios significativos en la estructura financiera. 

Los metodos de anAlisis mAs usados en los documentos senalados 

anteriormente son: 

A) - Método de razones simples 
- Método de razones estandar 

B) - Método de reducción a porcientos integrales 
- NOmeros indices 

C) Método de aumentos y disminuciones 

O) Mótodo de tendencias 

E) Método Grdfico. 

As! mismo es de utilidad emplear la técnica del punto de 

equilibrio que por su vital importancia ae describió en un 

apartado anterior e 
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Método de Razonas simples. 

An&lisis de Liquidez y Solvencia Financiera.- El análisis de la 

solvencia financiera dcbcrA cubrir las necesidades relacionadas 

con el ciclo financiero a corto y a largo plazo. 

La liquidez se refiere a la capacidad del proyecto para cubrir 

sus obliqacionoa circulantes quu contracrA a corto plazo. 

La solvencia atana la capacidad financiera de una empresa para 

endeudarse a largo plazo y cubrir los costos inherentes. 

Pruebas de Liquidez.- Es la relación que guarda el pasivo 

circulante en cuanto a su monto y composición con el activo 

circulante qua es la fuente de recursos que se presume tendr6 el 

proyecto para hacer frente a las obligaciones contraidas. 

Activo Circulante 
Rat.6n circulante = ------------------- Relación del Activo 

contra el pasivo. Pasivo Circulante 

Es la medida de liquidez mAG U5Ual y es la forma de medir el 

margen de seguridad que el proyecto mantendra para cubrir las 

fluctuacioneo en el flujo de efectivo durante el periodo a 

ejercer. 

Raz6n del 4cido o 
Paqo Inmediato 

Activos Disponibles 

Pasivos Circulantes 
= oispocisión 

inmediata 

* caja,Bancos,Invcntarios e 
Inversiones. 

Es una medida que Genala el grado en que los recursos disponibles 

pueden hacer frente a las obligaciones contraidas a corto plazo 

Inventarios Netos 
Rotación de Inventarios = --------------------

Costo del Servicio 
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La rotación de inventarios es la velocidad de movimientos del 

inventario en el proyecto y roprcsonta el costo del servicio al 

ª"º· 
cuentan por Cobrar a Capital de trabajo 

cuentas por cobrar netas 

Capital de trabajo 

Mide la dependencia del capital do trabajo respecto a las cuentas 

por cobrar siendo esta uno de loa principales elementos del 

capital de trabajo, este concepto debo cst~r nometido a posibles 

reducciones en su valor. 

Inventarios netos 
Inventarios a capital de trabajo 

Capital de Trabajo 

Mide la dependencia del capital de trabajo respecto a inventarios 

siendo los inventarios otro de los principales elementos del 

capital de trabajo estos deben de ser sometidos, medidos y 

vigilados en su caso a posibles reducciones de valor. 

Pruebas de solvencia.- Las pruobas de solvencia se ref leren a la 

capacidad de un proyecto para cubrir tanto sus obligaciones a 

largo plazo a su vencimiento , como sus costos e intereses 

inherentes y se determinan a travez de razones simples. 

Pasivo Total 
Pasivo Total a capital contable 

Capital Contable 

Pasivo Circulante 
Pasivo circulante a Capital contable ~ ----------------­

Capital Contable 

Pasivo a Largo Plazo 
Pasivo a Largo Plazo a Capital Contable = --------------------­

Capital Contable 
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Estas Razones tienen un significado importante ya que por cada 

pesos que los acreedores han invertido en el proyecto loa 

accionistas tienen que invertir una proporción que complemente el 

compromiso aceptado. 

Por regla siempre los accionistas deben invertir m~B que los 

acreedores para 

adecuada. 

regular esta inversión en una proporción 

Capital Contable a Activos Totales 
Capital Contable 

Activos Totalca 

Activos Totales 
Activos totales a Capital Contable ~ ------------------------

Capital Contable 

Activos Circulantes 
Activo Circulante a Capital Contable = 

Capital Contable 

Estas razonas Muestran la eficiencia de la inversión de los 

accionistas en los activos dal proyecto asi como del 

financiamiento de los acreedores en la adquisición de los mismos 

y por ultimo muestra la relación de la inversión de. los 

accionistas en el activo circulante del proyecto. 

Activo Fijos Netos a capital contable = 
Activos Fijos Netos 

Capital Contable 

Mide la capacidad del capital contable para financiar los activos 

fijos inmovilizados del proyecto. 



221 

Pasivos a largo plazo a capital contable 

Pasivos a Largo Plazo 

Capital de Trabajo. 

Se aplica cuando se han tomado pasivos a larqo plazo para 

inyectar recursos al capital de trabajo, por lo tanto no podra 

exceder del 100%. 

Capital de trabajo a Capital Contable 

Capital de Trabajo 

Capital Contable. 

Resumen las razonen 11 Activos Circulantes a Capital Contable 11 y 11 

Pasivos Circulantes a Capital Contable" representa el porcentaje 

de la intervención del capital de trabajo en el capital contable, 

presenta la habilidad de la administración en el financiamiento 

externo del proyecto. 

Razones Estandar. 

La razón Simple es la relación entre un partida y otra expresada 

en forma matem4tica; y surge la necesidad de comparar contra'alqo 

determinado para formarse un juicio. tiene un significado cuando 

se compara lo que ocurrio con lo que debia haber sucedido o lo 

que sucedió en epocas anteriores, por lo tanto, para interpretar 

el comportamiento actual, es nesesario determinar si las razones 

simples indican situaciones favorables o desfavorables y para 

esto se requiere determinar que elementos de comparación deben 

seleccionarse. Estos pueden ser: 
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A). Estandarcs mentales basados en la experiencia. 

B). Razones basadas en la historia del negocio. 

C). Razones-mota baoadas en los resultados obtenidos por 
compnnias competidoras progresistas y de mayor oxlto. 

D). Razones estandar de la industria en que la empresa opera. 

E). Razones Calculadas en los presupuestos formnlados a estas 
tambien ae les llaman razonen meta. 

La razón entandar es la medida aritmetica de las razones 

individuales de una rama de la industria en particular, obtenidas 

en su experiencia de operación. no nescsariamente representa 

situaciones ideales sino mAs bien muestra las situaciones 

representativas en una fecha o epoca determinada. 

Las razones estandar no son medidas absoluta5¡ oe derivan de 

información financiera que ha sido preparada bajo principios de 

contabilidad juicios pe~nonales y hechos en circunstancias 

diferentes. 

Aqui debe intervenir el buen juicio del analista para seleccionar 

adecuadamente las razones con las cuales va a juzgar la situación 

financiera y los resultados de operación de la empresa en 

pa~ticular. 

Estados Financieros Convertidos a Porcientos Integrales. 

Cuando se manejan cifras absolutas no existe una base comun 

compresible para la comparación de la información financiera 

entre un ano y otro, ya GCa información de la misma empresa o 

bien información comparativa de otras empresas o el promedio de 

la industria. 
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Una solución para simplificar este problema es convertir los 

estados tinancieros a porcentajes anAliticos; esto es, 

porcentajes integrales de los conceptos del activo considerando 

este iqual a 100, y porcentajes integrales d2 los concepto del 

pasivo y capital considerando c~too iguale5 a 100. De la misma 

forma, el estado de ingresos y gastos sa convierte a porcentaje 

considerando las ventas iguales a 100. A estos estados se les 

designa con el nombre de catados de porcientos integrales y su 

principal caracteristica cG que no cambian si estan expresados en 

dolares, libras o pesos, ya que su proporción sigue siendo 

identica. 

Método de Aumentos y Disminuciones. 

El comparar una situación financiera a una fecha con otra 

situa1--:i6n a otra fecha, nos permite observar los cambios 

obtenidos en los activos, pasivos y patrimonio de la entidad en 

terminas de dinero. Estos cambios son importantes porque 

proporcionan una guia a la administración de la entidad sobre lo 

que esta sucediendo o como se estan transformando los diferentes 

conceptos que integran la entidad economica como resultado de las 

utilidades o perdidas generadas durante el periodo de 

comparación. A estos anAlisis con mucha frecuencia se les 

adiciona una columna que se"ala porcentualmente los aumentos y 

disminuciones que estan representados por las cifras absolutas, 

con el fin de obtener los cambios proporcionales que hayan tenido 

lugar. 
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De la misma manera al comparar un estado de ingresos y gastos, 

esto es, loz resultados da operación durante dos periodoa 

diferentes pero con igual duración, nos mostrarAn los aumentos o 

disminuciones que se han obtenido as! como la dirección que han 

tomado. 

Estas comparaciones pueden perder su valor y ser enganosas si laG 

operaciones no se han registrado consistentemente aplicando los 

principios do contabilidad adoptados por la entidad entre !echa y 

fachn o de periodo a periodo. 

Estados Financieros Convertidos a NQmeros Indices. 

También se les denomina de tendencias, constituyen un método 

anAlítico qua permite convertir a ndmeros indices las cifras 

absolutas en moneda que proporcionan los estados tinancieros 

comparativos, para estudiar y analizar la relación que tiena cada 

rubro con otro del mismo concepto. 

Para esto serA necesario determinar cual ser6 el ano base, o sea 

igual a 100 para que de ah! se establescan las relaciones con 

dicho ano. Debe escogerse al a~o que tenga significación~como 

punto de partida, por ejemplo, un ano intermedio, con objeto de 

que las relaciones con el ano baae pongan de relieve los cambios 

de importancia sufridos, y hacer posible, a travez de este 

an6lisis horizontal, el conocimiento y estudio de lao tendencias 

de los datos financieros y de operación relacionados entre si, 

para poder formarse un juicio sobre las tendencias antes y 

después del ª"º base. 
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Al estudiar las tendencias dn varioa anos es posible predecir los 

cambios futuros cercanos en las empresas. Los cambios en la 

dirección de las tendencias no se realizan repentinamente sino 

existo una razón para que ac realizan cambios radicales. Esto 

anAlisis es muy importante para conocer el pasado, fundar el 

presente y proyectar el futuro; sin embargo, se debe actuar con 

cautela debido a que los negocios cambian constantemente y su 

éxito o fracasa corresponden a un gran nOmero de !actores 

internos y externos, y por otra parte, deben tomarse en cuanta 

los posibles defectos de la informacion recolectada. 

Método Gr6f ico 

Cuando la información f inanciora se muestra en grAf icao, estas 

dan una facilidad de pcrcepci6n,al lector que no le proporcionan 

las cifras, indices, porcentajes etc., y el anAlista puede tener 

una idea mas clara, dado que las variaciones monetarias se hacen 

mucho mas perceptibles. 

Los medios grAficos pueden ser cuadros o tablas numéricas 

relativas o de totales, otro medio son los qrAficas o diagramas 

formados con dise"ºª o figuras que proporcionan una ~gran 

visibilidad. se emplean con frecuencia las qrAficas de tipo 

cartesiano, esta información puede mostrarse mediante puntos o 

bien mediante barras marcadas en forma distinta. 

cuando en una grAfica se muestra información multiple es 

importante hacerla destacar por medio de colores o de cualquier 

otra forma que permita al lector percibir con facilidad la 

información que se muestra. 
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J.3. Calendario do Inversiones 

En nuestros dias resulta casi i.mposiblo obtener un apoyo 

financiero de los organismos de crcdito, sin contar con un 

programa de obras y por lo tnnto con un calendario preciso de 

inversiones, ya que las liberaciones crediticias se suelen 

efectuar, como se habla mencionado, precisamente en los momentos 

previamente establecidos por los acuerdos o contratos a que da 

lugar cada financiamiento. 

En otras palabras, el calendario de inversiones junto con el 

programa de obras no a6lo representa un instrumento técnico 

fundamental para el proceso de evaluación y el cAlculo de 

rentabilidad, sino que ademAs es prActicamcntc indispensable para 

la ncgociaci6n y obtención de créditos, lo cual realza su 

posición en cualquier proyecto. 

Las unidades de tiempo para cf cctuar la calendarización 

respectiva suelen ser menores a las que se practican en los 

pronósticos, de ingresos, costos y gastos de operación con,los 

cuales deben interrelacionarse las inversiones en el proceso 

evaluativo. En efecto, mientras estas óltlmas por la precisión 

que requieren lo hacen semanal, mensual o bimestralmente, los 

datos operacionales reciben 

proyecto, tratamientos anuales. 

por lo regular, dentro de un 

Para satisfacer tanto las exigencias económicas de los organismos 

crediticios que busca detallar en el tiempo la evaluación 

constructiva del proyecto y la homologaci6n perlodica con los 
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cuadros de ingresos y costos de operación, a fin de poder estimar 

rentabilidades, lo recomendable es construir dos calendarios de 

inversiones. Uno semanal o mensual seg~n lo requiera en el 

seguimiento de la ejecución y otro anual. En el siguiente cuadro 

ejemplificamos con datos hipot~ticoa, un calendario anual de 

inversiones una vez que el presupuesto respectivo se concluyó. 

(Ver Grafica III-11) 
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J. 4 FUENTES DE FINANCIAMIENTO 

En la actualidad, el financiamiento da los proyectoo tur!sticos 

es muy importante, pues 

causa de la íluctuación 

éste afronta una situación variable a 

en la cotizacion de las monedan 

extranjeras en comparación con el peso mexicano. El fenómeno 

afecta sobremanera S\.J capital, por lo que se ven obligadas a 

solicitar financinmicnto para realizar proyectos y promover aón 

mAs el turismo en nuestro pa!s generando una mayor entrada de 

divisas. 

Se dice que una fuente de financiamiento es el medio por el cual 

una persona fisica o moral se provee do recurso económicos ajenos 

para poder afrontar sus necesidades financieras. Existe una 

gran variedad de fuontcs o tipos de financiamiento; en este 

trabajo solo se indican las más importantes y comunes y se tratan 

en forma general. 

La planeaci6n financiera se ha definido como la coordinación de 

los programas y planes de operación de una empresa para anticipar 

los recursos financieros propios y ajenos que se requieren·(ver 

Gr6fica III-I), y decidir el mejor curso de acción por seguir 

para 

en el 

obtener una utilidad satisfactoria, tanto en el corto como 

largo plazo, conservando una estructura financiera 

adecuada. Es decir, con la planeaci6n financiera se intenta 

preveer los recursos y las condiciones necesarios para lograr los 

objetivos previamente establecidos. 
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Como se sabe, si a~n en un ambiente establo instituir la 

plancación os dificil, en un clima de incertidumbre y cambios 

continuos ea todavia más problemático. 

Sin embargo, cuanto mayor es el grado de dificultad para su 

ejecución, tanto maa necesaria reaulta la plancaci6n, de ahi que 

las proyectos actuales requieran de un proceso de plancación 

integral en las distintas áreas da operación. El plan a largo 

plazo constituye el punto de partida de la plancación financiera, 

y dentro de ~l, la fijacl6r1 de objetivos superiores que rcgirAn 

durante la exlstcncia y ejecución del plan do trabajo tur!atlco a 

seguir. 

Su importancia radica en lo siguiente: 

1.- Sin planeaci6n, las dccisionez en las c~presas llegan a 

constituirse en caaualidade5. 

2.- La planoaci6n proporciona ol cslabon necesario entre un 

propOsito y su realización. 

3.- Contribuye a lograr. los resultadas y objetivos 

predeterminados, de manera tal que ayuda a minimizar los 

costos. 
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Grllfica III-I 

FUENTES INTERNAS Y EXTERNAS DE FINANCIAMIENTO 
DE LA ACTIVIDAD TURISTICA, 

COMUNES u 
ORDINARIAS 

- EMISION DE ACCIONES { 
PREFERENTES: 
ACUMULATIVAS 
NO ACUMULATIV~.S 
PARTICIPANTES 
110 PARTICIPANTES 
CONVERTIBLES 
INCOllVERTIBLES 

AL PORTADOR 
- EMISION DE OBLIGACIONES { 

NOMINATIVAS 

INTERNAS - EMISION DE CEDULAS HIPOTECARIAS. 

LETRAS DE CAMBIO 
- DESCUENTO DE DOCUMENTOS { 

PAGARES 

FACTURAS 
- DESCUENTOS DE CREDITO EN LIBROS { NOTAS DE REMISION 

CONTRA-RECIBOS : 

- PROVEEDORES 

LETRA DE CAMBIO NO 
ACEPTADA 

- BANCOS ( INSTITUCIOllES NACIONALES DE CREDITO) 
PRESTAMOS QUIROGRAFARIOS 
PRESTAMOS CON COLATERAL 
PRESTAMOS PRENDARIOS 
PRESTAMOS CON FIDECOMISOS DE GARANTIA 
CREDITOS DE llABILITACION O AVIO 
CREDITOS REFACCIONARIOS 

EXTERNAS CREDITOS HIPOTECARIOS 

- FILIALES IHSTITUCION NACIONAL DE CREDITO 
ARRENDADORA 

- FONATUR HABILITACION O AVIO 
RAFACCIONARIO. 
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A) • INTERNAS 

Emiai6n de J\ccloneG. 

La composición del capital social en un proyecto tur!atico, se 

entiende a la aportación de los aocioa a una empresa para su 

operación. Uno de los requisitos cscencialco para la existencia 

da una sociedad anónima es qua ca.da aocio aporte. dinero u otros 

valores. Las normas que rigen esta obligaciOn varian de acuerdo 

a la naturaleza do loa bienes quo prometa cada uno de los aocion, 

quienes aon deudores para con la sociedad de todo lo que al 

constituirDc se hayan comprometido a entregar. 

registran bajo el concepto de aportaciones. 

Estas deudas Ge 

De forma simple las aportaciones pueden clasificarse en dos 

tipos: 

A) Comunes u ordinarias 

B) Preferentes 

La emisión de acciones es el ofrecimiento de derechos y 

obligaciones que las empresas utilizan para aumentar el crédito 

comercial de su capital social y asi financiarse, cubriend~ los 

requerimientos presentes y futuros de sus proyectos. 

Acciones Comunes u Ordinarias. 

Son las que confieren a sus tenedores los mismos derechos y 

deberes; es decir, sus titulares tienen derecho al capital y a 

las utilidades dentro de las normas que fijan los estatutos. 
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Acciones Preferentes. 

Se leo denomina indistintamento acciones pretcrentes, 

privilegiadas o de prioridad. Toda acción tiene derecho a un 

voto; ain embargo, pueden emitirse acciones de voto limitado, 

cuyos tenedores sólo tendrAn derecho a votar en lao asambleas 

extraordinariao en vista 

definitivamente limitado. 

de que ta1 derecho so encuentra 

La loy establece que dichos titules 

confieren m6s derechos patrimoniales que las acciones ordinarias. 

En estos casos so dice que emiten acciones preferentes de voto 

limitado, a las cuales las leyes garantizan un dividendo minimo 

del 5\. Las acciones preferentes tienen ciertas modalidades, lo 
3 

que hace que se subclasifiquan en: 

a) . Preferentes Acumulativas 
b). Preferentes no Acumulativas 
c)4 Preferentes Participantes 
d). Preferentes no Aarticipantcs 
e). Preferentes convertibles 
f). Preferentes Incorvcntiblcs 

otra ventaja de las acciones preferentes son la preferencia en el 

reembolso de capital, los derechos preferentes a suscribir las 

nuevas acciones que se emitan, lon derechos de anterioridad ~ el 

reembolso del haber social (en caso de liquidación de la 

sociedad) y la prioridad de recibir utilidades antes que los 

accionistas comunes. 

3. Financiamiento Turistico FUentes Internas y Externas, David 
Morales Mejia, ED. Trillas Pag. 22 
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Por Oltimo los factores que modifican a las acciones son diversos 

y dependen de la administración de la empresa, de sus proyectos y 

crecimiento. su política de dividendos eatA dado por el tipo de 

productos tur!sticos y sobre todo por los nuavos productos que $C 

desea introducir en el morcado. 

Emisión de Obligaciones. 

Las sociedades AnOnimas pueden emitir obligaciones qua 

representan la participación individual de sus tenedores en un 

crédito colectivo constituido a cargo de la sociedad emisora. 

La Ley General de Titulas y Operaciones de Crcdito scnala que 

las obligaciones pueden ser norninativaa o al portador, con 

cupones que so venden en dcnominacioncc de cien pesos o de sus 

móltiplos. En realidad, la obligación cB un pagaré a largo plazo 

garantizado como una propiedad inmueble. Para obtener recursos 

con este tipo de financiarnento es necesaria una ostructura; esta 

consiste en un convenio entre la empresa y los numerosos 

inversionistas que adquirirAn las obligaciones, representadas por 

una instituciOn de cr~dito llamada Fideicomisario. 

Las obligaciones pueden emitirse como convertibles en acciones, 

con una tasa de interes y una capitalización scgOn se establesca 

en la escritura de cada emisión. 

Las ventajas 

fisica o moral 

siguientes: 

que obtiene el emisor (en esta caso la persona 

que llevara a cabo el proyecto turistico) son las 
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1.- Ea mAs !Acil conseguir la auma que se necesita entre varias 
personas. 

2.- El reembolso do la cantidad se realiza normalmente entre 
varias personas. 

3.- El costo de financiamento es problamente mAs reducido que si 
se obtiene un prc5tamo directo de una instituciOn de crédito. 

4.- cuando la empresa deje de requerir el capital ajeno puede 
proceder a su reembolso sin necesidad de efectuar tr6miteo 
legales como en el caso de reducción de capital nocial. 

s.- El reembolso se hace con los rendimiento~ que se obtienen de 
la inversión. 

6.- La emisión constituyo un solo préotamo, una sola cantidad 
global que se fracciona para facilitar la suscripción. 

7.- El riesgo so distribuye entro muchas personas. 

Por el tipo do garantia que ofrece el emisor, son obligaciones 

comunes cuando se garantizan con el activo social, prendarias si 

se conatituyc prenda, y obligaciones hipotecarlas cuando se 

establece hipoteca !labre bien.ea propiedad del emisor o bien de un 

tercero, a su vez rcpre!.lcnta un costo financiero que trae como 

consecuencia una reducción on el impuesto Gobro la renta a 

beneficio del emisor. 

Emisión de Códulas Hipotecarias. 

Las cédulas hipotecarias son titules-valores que representan un 

cr~dito a cargo de un particular, sea persona flsica o moral. 

Pero sólo pueden ser emitidas con la intervención y garant!a de 

un Banco Hipotecario. 
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Las Onicas limitantes para la omisión do cédulas son da caracter 

legal o las de control que ejerce el Banco de H6xico, para 

regular la distribución y circulación de rocuraoa en el morcado 
4 

do capitales. 

Descuento de Documentoa. 

Se trata do operncionea mediante las cuales el acreditado 

(persona f!aica o moral) cede en propiedad a las institución 

nacional de crédito titulas de crédito aceptados no vencidos, 

letras de cambio o pagares a un plazo no mayor de 15 d!an, 

provenientes do la compraventa de servicios, recibiendo el 

cedente por anticipado el imparte del documento, una vez 

descontadas por la institución do cr~dito los intereses y 

comisiones respectivaa. 

El plazo mAximo de ente f inanciamicnta es de 90 dias y podr4 

efectuarse a un plazo superior o renovarse, siempre y cuando la 

institución de crédito la autorize4 

El interes correspondiente por esto financiamiento ser4 un 

porcentaje descontado de manera anticipada; ademAs, le apli~aran 

al cedente comisiones por cobrar laG situaciones de rondas y, en 

su caso, ga5tos de corresponsal4 

4. Financiamiento Turístico Fuentes Internas y Externas, David 
Morales Mejia, ED. Trillas, Pag. 28 

-92-
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Descuentos de Cr~ditos en Libros. 

Esta operación es la cesión que ofectOan las empresas de ous 

ventas no documentadas con titulas de crédito a una institución 

de cr~dito, recibiendo anticipadamente su importe menos los 

intereses y comisionas respectivas. 

El financiamiento Ge realiza mediante el traspaso a una 

institución de crédito, de las notas de remisión, contra-recibos 

o facturas, a las cuales deberA anexarse una letra de cambio sin 

aceptar, girada por el cedente a Cavar de la institución de 

crédito y a cargo del deudor, quien dcberA manifestar por escrito 

su conformidad con el adeudo. 

Las letras giradas por el cedente tendr6n un vencimiento no mayor 

de 90 dias, salvo que la institución de crédito autoriza un plazo 

m6s amplio, lo que dependerá dal tipo de cartera que tenga el 

cedente. 

Esta operación sa instrumentar6 mediante contrato de apertura de 

crédito en el cual quede estipul~do plazo, monto, tasa, interés, 

y condiciones generales de pago y operación. 

Usualmente, en este tipo de operaciones se entrega documentos que 

no contempla la Ley General de Titulos y Operacionea de Crédito 

por lo cual se anexa una letra de cambio no aceptada que ampara 

dichos documentos y proporciona al cedente una liquidez 

anticipada. Como se advierte, la diferencia entre este crédito y 

el anterior es mlnirna. 
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B). EXTERNAS 

Proveodoras. 

El crédito comercial de proveedores es la principal fuente de 

financiamiento a corto plazo, en un mercado de competencia 

pertecta no se exige al comprador que pague los productos contra 

su entrega, aino que el vendedor le otorga un breve plazo para 

pagar, que rcprcccnta un cr6dlto para el comprador. 

Existen tres tipos de cróditos de proveedores. 

A). cuenta Corriente. Es el mAs generalizado. En este tipo de 

!inanciamiento, el proveedor otorga cr~dito con base en su 

investigacion sobre la capacidad financiera y demás condiciones 

comerciales da su cliente. 

B). Documentos con pagaré. Se le solicita al comprador que firma 

uno o m6s pagarés que cubran el monto de la deuda, en los que se 

senala una fecha precisa de vencimiento. Tamblón se emplean 

pagarés cuando el cliente se atrasa en sus pagos. 

C). Aceptación de letras de cambio. El deudor reconoce 

legalmente la numa que adeuda al proveedor. 

El tipo de crédito de proveedores mAs utilizado es el de cuenta 

corriente, que puede dividirse en varias clases de acuerdo con el 

plazo otorgado y los descuentos ofrecidos. 

-94-



2 36 

Institución Bancaria. 

Es una institución de crCdito que sirve de intermediaria entre 

personas que de forma permanente u ocasional tienen capitales 

ociosos que desean invertir y aquellas que los solicitan, para 

canalizarlon hncia fines productivos. 

tos beneficios privados y para la colectividad se reflejan en la 

creación de nuevas fuentes de trabajo o en la ampliación de las 

ya existentes, ast cono en un~ rncjor remuneración a la rnano de 

obra y a los s2rvic105 profesionale~. 

Los diferentes tipoG de crédito que ofrece la Banca Nacional son 

los siguientes.: 

-Pre~ta~os Quirografarios 

-Prcsata~os con Colat~ral. 

-Prestamos Prendadrios. 

-Prestamos con Fidc1comiso en Garantla 

-Cr6dito de Habilitación o Av!o 

-crCdito Pefaccionario. 

-CrCdito Hipotecario. 

Los cuales est6n regidos por la Ley General de Tltulos y 

O~eracioncs de Cródito, lo~ requisito~ para su otorgaraiento y las 

caracteristicas bajo las cuales se darán dichos créditos, ser!n 

los que estipule el Banco uacional de México dadas las 

circunstancias prevalecientes en su momento. 



El Arrendamiento Financiero. 

Es una fuente alterna de financiamiento en la que siempre dcberA 

existir una opcion de compra, cuyo monto es sirnbolico o inferior 

al valor do mercado del bien arrendado, al t~r.mino del contrato. 

Mediante este sistema de financiamiento que es Agil y din6~ico 

una empresa puede adquirir los rnAs motlc1.-nos equipos de 

producciOn, de tran3portc o de computación pa..:"tir de pagos 

pcriodicos que son totalmente capitalizahle~. El arrcnda~iento 

ofrece atractivas ventajas f 1nanciera5 y tiscales. 

Documentación OAsica para su Otorgamiento: 

AJ. Solicitud de drrendarnicnto det11da~entc for~uiada, la cual 

contcndrA una descripción del ~quip~ r.~que~ido, que indique su 

valor y plazo otorgado a la operación, asl como referencias 

bancarias y comerciales. 

B). Balances y estados de ptrdidas y ganancias al cierre del 

ejercicio de los tres t'll timos anos, con sus anexos 

correspondientes prcfcr-entcmcntc auditados. 

C). copia de la escritura constitutiva de la sociedad y de ~os 

aumentos de capital cuando esto t'llt1mo proceda, usi como copia 

del poder de la persona que firmarA por la empresa. 

Ventajas de este Arrendamiento: Cuando se adquiere equipo de 

producción, de computación o de transporte, el arrendamiento 

financiero ofrece, al igual que la compra mediante ~n prcsta~o 

bancario o con recursos propios, los siguientes beneficios. 
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l~ El solicitante conserva el prlvllogio de seleccionar el equipo 

y el proveedor, as! como de negociar precio y condicionea de 

entrega. 

2. Obtiene precio de riguroso contado, logrando con ello los 

mAximos descuentos establecidos. 

El arrendarniento financiero presta también las siguientes 

ventajas: 

- Financieras. 

l. Contribuye al óptimo aprovechamiento del capital en operación, 

lo cual permite a la empresa invertir sus recursos en 6reas mAs 

productivas, con lo que se logra un incremento en el rendimiento 

de aus inversiones. 

2. No existen dosembolsos iniciales por parte del arrendatario, 

lo que contribuye a generar mayor capacidad de compra. 

3. Liberar o complementar sus lineas tradicionales da crédito 

significarA una fuente adicional de financiamiento. 

4. Reduce los riesgos de la inflacion al obtener en el presente 

bienes que scrAn pagados en el futuro a precios actuales. 

Servicio. 

l. Los trAmites y requisit?s son simples, lo que posibilita a la 

arrendadora para proporcionar una rApida respuesta a la 

solicitud. 

2. Debido a que la arrendadora conserva la propiedad del equipo, 

en la mayor!a de lo~ casos no se requiere contar con garant!as 

adicionales. 

3. El financiamiento se otorga por el lOOt del valor del equipo. 
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FONATUR: 

El Fondo Nacional de Fomento al Turismo FONATUR, es un 

fideicomiso del Gobierno Federal administrado por Nacion~l 

Financiera, S.A., mismo quo fu~ constituido al 16 de abril de 

1974 con base en la Ley federal do Fomento al Turismo. Este 

!idcicomiso incorporó para nu constitución a dos fondos ya 

existentes, el Fondo de Prevención de Infraestructura Turlstic~, 

INFRATUR, y el Fondo de Garantla y Fomento al Turismo, FOGATUR. 

De acuerdo con esta ley, FONATUR es el organinmo ejecutor de los 

programas de desarrollo y de financiamiento turistico. 

Este organismo tiene algunos objetivos como son: 

l. Apoyar financieramente proyecto~ turisticos viables y que por 

sus caracteristicas ayuden: 

a) A la generación de cm~leos. 
be) A la captación de divisas. 

) Al desarrollo regional equilibrado. 

2. Proporcionar asesorla técnica a los inversionistas en la 

planeación y ejecución de proyectos turisticos. El objetivo que 

se persigue a travcs de esta asesorla es orientar al 

inversionista a fin de que los disenos y especificaciones de sus 

proyectos sean congruentes con el segmento de mercado al que van 

a dirigirse. 

La asesor!a pretende coadyuvar en la planaacion y construcción de 

instalaciones hoteleras, que ademAs de ser operativamente 

eficientes en su diseno, tambien sean inversiones rentables desde 

un punto de vista financiero. 



242 

Reglas do operaciones de crédito con FONATUR. 

Objeto: Las reglas tienen como objeto cGtableccr las bases para 

ol otorgamiento de créditos del programa FOHATUR denominado 

••rinanciamicnto de 

siguientes objotivos, 

la oferta turistican que persigue los 

l. Fomentar la inversión en instalaciones y actividades 
turlsticas a travós de financiamientos prefercncialeo. 

2. Establecer instrumentos de financiamienton acordes a la 
realidad económica del pais y a las necesidades del Sector 
Turismo. 

Destinos de Creditos. 

SerAn objeto de financiamiento loo siguientes tipos de 

proyecto: 

l.- Construcción, ampliación y/o remodclaclón de hoteles. 

2.- Construcción, ampliación y/o romodelaclOn de condominios 

hoteleros e instalaciones de tiempo compartido. 

3.- Construcción do establecimientos de alimcnton y bebidas. 

4.- Otros proyectos relacionados con la actividad tur!stica. 

Tipos de Operaciones de Crédito. 

Se podrAn conceder los siguientes tipos de crédito: 

l.- Créditos refaccionarios. 

2.- Créditos de habilitación o avio. 

3.- Apertura de crédito simple con garantia de la unidad 
hotelera. 

4.- otro tipo de créditos autorizados por la banca multiple. 
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Las condiciones para el otorgamiento de crédito estardn 

formalizadas y regidas segun el tipo, caracteristicas y duración 

del p~oyacto a realizar, el cual debera cumplir con los 

requisitos y mecanismos que marque el Fondo Nacional de TUrismo. 

La politica del Fondo Nacional da Fomento al Turismo est4 

orientada a otorgar apoyo crediticio en cualquier lugar del pais 

se apoyara cualquier proyecto que muestra factibilidad financiera 

Y. de mercado y que adcmAs esté disenado de acuerdo a las 

necesidades del segmento de mercado al que se va a dirigir. 

En los contratos de cródito deberA establecarae como una 

obll.gación de hacer, la de acatar la Ley Federal de Turismo y 

demas dispociones relativas, especialmente por lo que se refiere 

a tarifas. 

FONATUR opera, descontando a las institucionea bancarias del 

pa!s, crcditos refaccionarios, de apertura de crédito simple con 

garantía hipotecaria y de habilitación o av!o. El monto m6x!mo 

de crédito, que FONATUR puede otorgar es igual o mayor de 5,JOO 

millones de pesos por proyecto, 2,500 millones de pesos en 

crédito refaccionario, 2,soo millones en apertura de crédito 

simple con garantía de la unidad hotelera, correspondiente a los 

financiamientos adicionales durante los primeros anos de 

operación que se requieran por utilizar los métodos de 

amortizaciones crecientes, y 300 millones de créditos de 

habilitación o avío. la s.11.c.P. podr6 autorizar 

financiamientos por montos superiores. En cuanto al limite 

inferior, no se ha establecido monto minimo de crédito. 
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El monto total de financiamiento a la hoteleria, que generalmente 

canaliza las inatitucionos de crédito, pueden representar hasta 

el 60\ de la inversión tota1. De este porcentaje el tondo 

descuenta hasta el 80\ el plazo que opera actualment3 es de 15 

anos como mAximo, incluyendo anos inciales de gracia en la 

amortización del capital. Las tosas de interés fluct~an entre el 

72\ y el 104% del C.P.P., dependiendo de la categoria del 

establecimiento que solicita el crédito. 

Tipos de operaciones de Cr~dito. 

Podr6n concederse los sigulenteo operaciones de crédito: 

Créditos de Habilitación o Av!o 
Cr~ditos Refaccionarios 
otro Tipo de cr~dito Autorizado para la Banca 

MONEDA: Los financiamientos ae conceden en moneda nacional, 

aunque 1-"0NATUR tamblen promueve el otorgamiento de crédito en 

otras monedas para aquellos proyectos que, por su magnitud y 

ubicación estén en posibilidad de captar divisas, en este caso 

FONATUR transmitirA al acreditado el riesgo cambiarlo. 

El fondo podra coordinar sus actividades con las autoridades 

locales, organismos o empresas estatales, as! como las empresas 

privadas, a efectos de estimular la afluencia turistica y 

procurar mejores servicios. 
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3. 4. l PARTICIPACIOll GUBERllAHENTAL 

El sistema do un pa!s receptor y emisior de turismo debe 

reglamentar dcbidumontc el desplazamiento humano temporal, los 

cambios en la esfera juridica de todo individuo que viaje más 

allA de las fronteras de su nación, se presentan sin c~ccpciOn en 

todo el Urbe. El termino extranjero identifica a estos viajeros 

quienca en base al derecho internacional privado, se someten a la 

reglamentacion juridica do los paises visitados. 

La legislación nacional regula y reglamenta estos desplazamientos 

dentro de la dcnominaci6n movimiento migratorio, entendiendose 

como tal: El tránsito internacional de personas que salen o 

entran a un pa!s, asi como el tránsito local fronterizo o el e 

extranjeros de una a otra población da la RepOblica. 

Acontinuación se presenta la relación de ordenamientos juridicos 

que se involucran con Autoridades Gubernumentales dentro 

del ambito tur!stico nacional a internacional. 

a). Constitución Politica de los Estados Unidos Mexicanos 
b). Ley de Secretarias y Departamentos de Estado 
c). Ley General de Población (Legislación Migratoria) 
d). Ley Federal de Fomento al Turismo 
o). Reglamento a la Ley General de población en su parte relativa 

al turismo 
f). Reglamento de Gulas de Turistas, Guias de choferes y 

similares 
g). Reglamentos de Age.ncla.s de viajes 

~~-c~Í~~me~~~a~:r~5(~~~i~i~~i~~º~a~:n~~:)ªªªje 
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Mediante la coordinación que ejerce el Ejecutivo Federal, se ha 

logrado una simplificación, y concesión de mdltiples facilidades 

quo hacen 4qil y expedita el necesario control que todo pais debe 

ejercer en materia de proyectos turísticos, ello se debe que la 

turística de México doscansc a la vaz sobro organización 

instituciones de car6cter pOblico, de car6ctcr privado o en 

institucionen que concurran del sector póblico y privado. Esta 

es la razon por 

estructura de la 

la cual para exponer sinternáticamente la 

organización turistica de México se haga una 

convencional división: 

l. Organismos oficiales del Gobierno de México; Estas Layas, 

Reglamentos, Disposiciones 

implican la existencia de 

Legales anteriormente senaladas 

autoridades gubernamentales qu~ 

intervienen en el fenómeno turistico; las m6s importantes son: 

a). Secretaria de Gobernación: es la dependencia que tiene a su 

cargo la regulación y vigilancia del movimiento migratorio, 

autoriza directamente la entrada y salidad de nacionales y 

extranjeros. Organiza y coordina los servicios migratorios as! 

como el personal encargado de los mismos en puertos, fronteras, 

aeropuertos, determinando 

casos. secretaria 

loa 

de 

tr6mites a seguir en todos los 

Gobernación ha dictado varias 

disposiciones administrativas, tendientP.s a facilitar al mAximo 

la obtencion de estas visas, y a simplificar los tramites 

administrativos para documentación e internación turistas. 
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b). Secretaria de Relaciones Exteriores: facilita los 

desplazamientos turisticos al oxpcdir los documentos oficiales 

requeridos, suscribe acuerdos y convenios con otros paises para 

favorecer el transito internacional de viajeros, estimula y 

fomenta las relaciones internacionales. 

e). Secretaria de Turismo: es el órgano del Poder Ejecutivo, 

mediante el cuAl, en forma permanente, el gobierno de M6xico 

atiende el desarrollo de las actividades turlstlcas. Bien sea en 

el necesario aspecto de reglamentación de servicios, planeación 

general de actividades, vigilancia del cumplimionto de la 

legislación, as! como de ejecutar las directrices y dieposicionos 

de la politica turistica dictadas por el Ejecutivo. 

es el organismo encargado de desarrollar las 

Igualmente 

actividades 

permanentes y normales de fomento de la actividad turlstica; bion 

sea en su aspecto de promoción o incremento de corrientes 

turisticas nacionales y extranjeras, o bien en 

promoción y fomento de los servicios póblicos 

su aspecto de 

do carActer 

turistico. Secretarla de 

el cual 

Turismo es 

se atienden 

pues, el orqaniemo 

y satisfacen las permanente mediante 

necesidades normales y naturales del desarrollo de la actividad 

turistica en nuestro pa!s. 

d) . Consejo Nacional de Turismo: promueve las condiciones 

necesarias a la existencia, fomento y desarrollo del turismo 

proponiendo la pol!tica que considere pertinente seguir en 

materia turlstica. El ejecutivo tuvo especial interés en acelerar 
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el ritmo de desarrollo e incremento de las actividades 

turisticas, debido a la relevancia económica y social que tiene 

el turismo dentro de nuestro pais; ello explica el porque de la 

creación de un organismo especial que viniera a coadyuvar con los 

planes de fomento y desarrollo de la actividad tur!stica, sea on 

el aspecto de plancaciOn, en lo consultivo, o en lo que se 

refiere ~ promoción, con la misión concreta do acelerar el ritmo 

do desarrollo e incremento de tan importante actividad. 

Es el Ejecutivo el que armoniza las actividades tanto de la 

Secretaria y del Consejo Nacional da TUrismo una prActica de 

politica administrativa en materia de turismo, ha puesto de 

manif icsto la necesidad de que exista un organismo oficial do 

carActer especial, dependiente siempre del Ejecutivo, en el cual 

concurra el sector privado, y se armonice en forma colegiada las 

actividades de las diferentes Secretarias de Estado que por razón 

de su natural competencia desarrollan actividades dentro del 

campo del turismo, logrAndose en esta forma una coordinación 

eficaz para impulsar en todos sus aspectos al desarrollo del 

turismo. A estas razones obedcciO la disposicion del Ejec~tivo 

de la nación de crear el Consejo Nacional de Turismo, como un 

organismo de planeaci6n y consulta, de promoción y fomento, que 

habla da concurrir armónicamente con la Secretaria de Turismo a 

acelerar el desarrollo y eficacia de los esfuerzos del Ejecutivo 

en materia de turismo. la estructura que configura este 

organismo que se encuentra precidido por una persona designada 

por el Ejecutivo, y por representantes de la Secretaria de 
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Hacienda, la Secretaria de Gobernación y por una Vocal 

Representante del Sector Privado, y para efecto de organización 

administrativa de un Secretarlo de dicho consejo, óstos óltimos 

designados con la aprobación del Presidente de la Rep~blica, toda 

vez que se trata de un organismo de carActer oficial. 

El incremento en ol rit1no de desarrollo y crecimiento de tipo 

activo del turismo, a ralz de la creación del Consejo nacional de 

Turismo demuestra su cf icacia y la necesidad de su existencia. 

e). Secretaria de Comunicaciones y Transportes: ticme a su cargo 

lo relacionado con las comunicaciones y la existencia y 

desarrollo de los medios de transportación. 

f). Secretaria de Salubridad y Asistencia: favorece las 

condiciones propias de salud pñblica que todo pa!s receptor de 

turismo debe poseer; cuida la pcrservación ecológica. 

g). Secretarla de Hacienda y Crédito P~blico: en razón de su 

intervención fiscal en todos los órdenes. 

h). secretaria de Programación y Presupuesto: analiza y favorece 

la autorización para 

de empresas y en 

tur!stica. 

el dooarrollo de polos turisticos, creación 

general, el incremento de la actividad 

2. Organismos Técnicos: Tanto el sector privado como el sector 

póblico se percataron de que un sólida desarrollo y 

especialización de la actividad turistica en el pais, requeria de 
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aplicación tecnica moderna en la materia; esto obedeció en que on 

forma conjunta concurrioaen los esfuerzos del sector oficial y 

del privado para croar organismos de car6cter técnico en materia 

turlstica, encargados de acelerar el proceso do tecnificación de 

las actividades turlsticas. Igualmente a cato obedeció el apoyo 

concedido a organinmos de caracter técnico oficial que se 

encuentran directamente involucrados con nuestro turismo, tal es 

el caso del Instituto ?focional de Antropologia e Historia, que 

aunque con objetivos distinton o razones de competencia, tiene 

directa ampliación en el desarrollo de actividades turísticas dos 

eran los aspectos técnicos para lograr una estabilidad y 

desarrollo en materia de turismo: La investigación sistematica y 

técnica integral del fenómeno turistico y la capacitación y 

preparación que en forma sistcm6tlca y permanente del personal 

que realize las actividades turisticas. Esto determino que en 

forma armonica el sector pOblico y el sector privado concurrieran 

en la creación de das organismos de caracter técnico: El 

patronato de la escuela mexicana de turismo y el Instituto 

Mexicano de Invc5tigacioncs Turisticas en las cuales en forma 

eficaz concurre los esfuerzos del sector pOblico y privado. 

3. Organismos técnicos de servicio social: estan representados 

por la asociación de turismo, el club de viajes Pemex, la 

asociación mexicana de caminos y la asociación automovilisticas 

AMA y ANA Dichos organismos constituidos fundamentalmente por 

el sector privado les esta encomendado velar por una ayuda eficaz 
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al turismo y no tienen en al una finalidad cconomica. Los 

servicios que ofrecen al turista son de tipo general. 

4. Organismoo de Iniciativa Privada~ En ellas 

Asociación Mexicana de Hoteles, de restaurantes 

viajes, de guias de turistas, etc. 

oe agrupan la 

da agencias de 

Los organismos 

fundamentalmente velan por los .intereses de sus agremiados. Sin 

embargo es indudable que los asfuerzoa de cada servicio en 

particular concurren a mejorar y con ello al incremento del 

turismo en nuestro pais. 

5. organismos financieros: Su estructura financiara esta 

constituida fundamentalmente por los siguientes organismos: El 

fideicomiso denominado fondo nacional de fomento al turismo 

(FOHATUR) , cuyo objetivo principal es el de asesorar y financiar 

los programao turisticos. En este nuevo organismo se funcionan 

el fondo de garantía y fomento del turismo y el fonda da 

promoción de infraestructura en una sola entidad juridica. El 

sistema bancario privado, que entre sus operaciones créditicias 

puede tener parte de ellas encaminadas al fomento de la industria 

turistica. 

La Banca oficial esta fundamentalmente representada por el Banco 

de México y ?lacional Financiera, S.A. 

6. Industria de Serviolas: Esta constituida por las empresas en 

nuestro pais pertenecientes a la iniciativa privada casi en su 

totalidad cuya función es el otorgar servicios a los turistas en 
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hoteles, restaurantes, guias de turismo y agencias. Son loe 

organismos quo propiamente constituyen la industria turistica 

gracias a esta organización institucional ha sido posible lograr 

optimas resultados y rendimientos económicos y sociales, ya sea 

del turismo un vinculo de paz y solidaridad internacional. 

J.4.2 APERTURA DE CREDITO. 

En aspecto legal es un contrato on virtud del cual una de las 

partea, llamada acreditantc, se obliga a poner una suma de dinero 

a disposición de la otra, llamada acreditado, quedando el 

acreditado obligado a restituir al acrcditante las sumas de la 

obligación que contrajo y en todo caoo pagar loa intereses, 

comisiones, gastos y otraa prestaciones que se estipulen. 

Para estar calificado en apertura de crédito se tiene que 

presentar la documentación pertinente y poseer las siguientes 

caracter!sticas: 

l. 
2. 
3. 
4. 

5. 
6. 

1. 
8. 
9. 
10. 

11. 
12. 
13. 
14. 
15. 

Acta constitutiva (modificaciones) . 
Los tres óltimos balances dictaminados por contador pOblico. 
Estado da pérdidas y ganancias (relaciones anallticas). 
Relación de pasivos bancarios a la fecha de la presente 
documentacion. · 
Pérdida cambiaria, respecto al dólar. 
Estrategias de recuperación de deudas en moneda nacional y en 
dólares. 
Seguros de la em~resa. 
Proyectos a realizar a corto, mediano y largo plazo. 
ser cuentahabiente de cheques. 
Tener como mlnimo seis meses de ser cliente, en el renglón 
antes mencionado. 
Relación de clientes. 
Relación de proveedores. 

;~~cf~~a~t~: ~=~~~~a~i6~r~~:~:d~n°~um:~~~1~o~:n~Í:~7tos. 
Mediante una carta especificar qué tipo de crédito es el que 
deseamos obtener. 
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Los beneficios para la empresa son el tener una l!.noa de crbdito 

disponible en el momento deseado que permita hacer frente a las 

necesidades de capital en el momento en que Ge necesite, es 

posible crecer como sujeto de cr~dito ai se cubre oportunamente 

loo adeudos contraidos con el banco. 

Una vez conocidas nucstraa necesidades de capital y nuestra 

capacidad 

propuesto 

como sujeto de 

a 1 banco es el 

financiarsele tres cosas: 

cr¿dito, debemos evaluar ai el cródito 

adcc\taclo. A un<J. empresa sólo puede 

1. Financiamiento de apoyo al capitnl de trabajo a corto plazo y, 

eventualmente, a mediano plazo. 

2. Financiamiento para la adquisición de activos fijos. Los 

bancos lo otorgan a mediano y a largo plazo. 

3. Financiamiento para la conoolid3ción de pasivos o para la 

liquidación de los mismos. Los bancos lo conceden también a 

mediano y a largo plazo. 

Por otra parte existe el fideicomiso que es un acto juridico que 

se hace constar expresamente en un contrato, donde intervienen: 

l. El fideicomitentc, en el contrato expresa su voluntad de 

establecer el fideicomiso. 

2. Loa bienes o los derechos, que el fideicomitente separa de su 

patrimonio para efectuar el fideicomiso. 
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3. El fiduciario, institución de crédito debidamente autorizada 

por el Estado, constituida en sociedad y a la que temporalmente 

se le transmite la propiedad de esos bienes o derechos. 

4. El fin licito y determinado para cuya exclusiva realizacion y 

cumplimiento le han sido transmitidos al fiduciario esos bienes y 

derechos, temporalmente queda como propietario y titular. 

5. El fideicomisario, que de 

beneficiario del provecho 

fideicomiso turistico en 

una manera o do otra existe y es el 

que el fideicomiao implica. El 

M~xico nació como un Acuerdo 

Presidencial y se estableció corno un instrumento jur!dico para 

fomentar el desarrollo económico de las zonau militrofes y de 

playas, mediante el establcciDiento de empresas que se dediquen a 

la industria hotelera y turistica, este acuerdo expresamente 

autorizó, a la Secretaria de Relaciones Exteriores para conseder 

el permiso necesario a las instituciones nacionales de crédito, 

con el fin de que adquieran el dominio directo de bienes 

inmuebles urtianos ubicados dentro de las zonas turisticas. 

Esto, siempre que el objeto de la adquisición fuera transmitir la 

posesión, goce o usufructo de los mismos, a particulares, 

mediante contrato de fideicomiso, a fin de promover el desarrollo 

turistico e industrial de esas Arcas. 

Loa objetivos que se persiguen es, incorporar al desarrollo 

económico de México, las zonas fronterizas y costeras, fomentando 

su desarrollo industrial o turistico, 
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Las enormes posibilidades que nuestro paia tiene para la adopción 

do este tipo de fideicomisos en relación a la actividad 

turística, lo convierten en uno de los que ofrecen mayor 

protecci 6n y desarrollo. El fideicomiso resulta la dnica 

inotitución juridica que permito conjugar y dar una solución a 

todos los intercocG que concurren en la realización de un contra 

o complejo tur!stlco, el fideicomiso en la actual Ley de 

rnvcrsionos proporciona legalidad y seguridad jurídica a los 

inversionistas. Pues ni a~n, con la constitución de una sociedad 

Mercantil, podrian obtenerse las ventajas y los boneticioa 

derivados de un fideicomiso. Adom6s, se pueden obtener crédito·s 

y financiamientos para la urbanitacion y construcción de casa y 

cdif icios y realizar ventas y cesiones de los derechos respecto 

de lotes, casas o departamentos. El fideicomiso , permita al 

Estado, un control de las inversiones que se efectuan en esas 

zonas. 

Los fideicomisos turisticos cjidáles tiene una gran importancia 

reconocida por el Gobierno de México, PreocupAndose por crear los 

medios adecuados para propiciar un desarrollo sostenido y 

acelerado; para tal efecto se han sc"alado directrices on cuanto 

a la canalización de créditos, obras de infraestructura, asesoría 

técnica, promoción Internacional y Nacional y una legislación 

adecuada en materia agraria en la que se persigue incorporar a 

todos los sectores del pais a una actividad dinamica, son 

ejemplos de fideicomisos cjidales los siguiente: 



1. Fideicomiso 
2. Fideicomiso 
3. Fideicomiso 
4. Fideicomiso 
5. Fideicomiso 
6. Fideicomiso 
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Cumbres do Llano Largo. 
Bahia de Banderas. 
Puerto Vallarta. 

L~~~r~~ T~~~~~di~~~ng~~aca. 
de Cozumel, Hclha y el caribe 

J.4.J. ASPECTOS FISCALES. 

Toda actividad empresarial y loB proyectos que do ella se 

originan se encuentran incorporados a un determinado ordenamiento 

jurídico. 

La actividad económica 6sta fiscalizada y controlada por 

organismos encargados de hacer cumplir la norma legal establecida 

en el ordenamiento juridico, lo que regula la conducta de los 

agentes económicos. 

Siempre existen en los palac~ normas legales do carActer general, 

sin perjuicio de legislaciones de tipo federal, regional, local, 

municipal, etc~tera. El preparador y evaluador de proyectos 

deber6 conocer el marco normativo general y especifico de manera 

tal que pueda disponer de los elementos analiticos 

imprescindibles para la correcta evaluaciOn del proyecto. 

Deber6n tenerse en cuenta los distintos factores legales, que de 

hecho afectan de una manera u otra a la empresa. Cada pala 

establece normas 

fiscalizadoras, 

mencionaran. 

tributarias, 

etcétera como 

administrativas, contables y 

las que acontinuación se 
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Gravamenes Aplicables en el ejercicio 1990. 

l. Lay del Impuesto sobre la Renta (L.I.S.R.) 

a). Impuesto al Ingreso de las Socicdados Mercantiles. 
- Pagos provisionalcG para omprosas, segón art. 12 y 12-A 

b). Impuesto nl Ingreso de las Personas Fisicas. 
- Impuesto sobre Productos del Trabajo, aplicar tarifa del 
art. SO en caso du ingreso mensual y art. 141 trat6ndose de 
la declaración anual. 

2. Ley del Impuesto sobre las Erogaciones al Trabajo Personal 
Prestado bajo la Dirocci6n y Dependencia de un Patrón. 

Aplicación sobre la tasa del Articulo unico. - Impuesto 1\ 
sobre remuneraciones al trabajo personal a cargo de los 
patrones, de acuerdo a la t~ey de Ingresos de la Federación. 

J. Ley del Impuesto al Valor Agregado (L.I.V.A.) 

n). Estan sujetos al pago del impuesto, segón art. 1 de cata Ley, 
por prestaciones de servicios: PcrsonaB Morales y Personas 
fisicas. 

b). Las tasao con: art. 1 15% General, art. 2 6\ Franjas 
Fronterizas, art. 2-A O\, art. 2-B 6% y art. 2-c 20\ 

c). Articules de lujo. 
Obligaciones Generales scgOn art. J2 al 37 

4. Ley del Impuesto al Activo. 

a). Estan sujetos al pago del Impuesto, segñn art. 1 de esta ley, 
Personas Morales y Personas Flsicas. 

b). La tasa es: art.2 2% 

e). Pagos provisionales para empresas, segón art. 7 

5. Impuesto Predial. 
a). La propiedad de predios urbanos. 

b). La propiedad de predios rusticas. 
propiead sea de la empresa.) 

(Siempre y cuando la 

e). Determinación de la base gravable: renta , valuación de 

(~~~~~lp~i¿~re i~~;~~:~i~~ conf~~~c~~~~:~~i;~~ paaron~~f~stro 
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6. Instituto Mexicano del Seguro Social. 

a). 

Ley del Seguro social: 

Régimen obligatorio del Seguro Social, bases de cotización y 
de las cuotas obrero patron:1l, seguro de riesgos de trabajo, 
so9uro do cnfermedadoa y mdternidad, seguro de invalidez, 
vcjoz, cesantia y muerte, seguro da guarderia para hijos de 
asegurados, scgón porcentaje, lt sobre salario integrado y 
~~~:º:uad:a!~~~~!l~~~ga.patronal Y de trabajadores en general 

b). Régimen voluntario del Seguro Social, Pagos ~ar concepto de 
gratificación anual, participación de utilidades, primas 
dominicales y vacacionales. 

7. Fondo Nacional de la Vivienda para los 'l'rabajadorcs. 

a). El patrón esta obligado a aportar el 5\ de sus trabajadores, 
al (INFONAVIT). 

b). ;~t~~~i~~~o:: e~:~ o~~ari~brint~;~:dod~~ s:~!ii~~ !~t:yr:~~: 
143 de la Ley Federal de Trabajo. 



Obligaciones 
Turiaticas: 

Fiscales para 

Licencia de Funcionamiento. 
Licencia Sanitaria. 
Licencia du Construcción. 
Licencia de Caldcraa. 
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el Desarrollo de Actividades 

Licencia de Maquinaria y Motores. 
Licencia do Rótulos, Letreros y Marqucainas y Anuncios. 
Licencia de Chofcrca (Eotacionamiento). 
Licencia de Uao de Suelo o Zoni.ficación. 
Libro de Actas de la Comisión do Seguridad e Hi•¡icnc. 
Libro de Visitas de Reglamentos y Espect6culos. 
Libro de Registro do Maquinaria y Motoraa, en pr~vición social. 
Cédula y Placa de Empadronamiento. 
Códula del Registro Federal de causantc9 o Contribuyentes. 
Códula de empadronamiento de Alcohole~. 

~:~f:~~~ d~nE~~a~~~~!:i!~~oM~:i~~g~h~~e~ºi:~~~al.Motclcs. 
Registro de la C6mara Nacional de Comercio y Turismo .. 
Registro Póblico de la Propiedad y el Comercio. 
Registro de Tarifas de Precios en la Secretaria do Turismo. 
Registro de la Sociedad en la Secretaria de Relaciones Exteriores 
Registro de Huéspedes. 
Registro de Descarga de Agua Residual Secretaria Recursos Hidraul 
ices. 
Reglamento de Hoteles. 
Menñs Registrados en la Secretaria de Turiorno (Alimentos 
Bebidas Nacionales y Extranjeras). 
Manifestación de Pesas y Medidao Secretaria de Comercio. 
Manifestación la Dirección de Estadistica Secretarla de 
Comercio. 
Manifestación de uso de Tomas de Agua. 
Permiso de la Operaciones de Calderas. 
Permiso de Funcionamiento de lo Estacionamientos. 
Permiso de Transportación de Mcrcancia. 
Autorización de los Elevadores. 
Tarjetas de Salud de los trabajadores Secretaria de Salubridad y 
Asistencia. 
Inscripción de Envasamiento y Existencia de Bebidas Alcoholicas 
Almacenables. 
Visto Bueno del Departamento de Bomberos. 
Visto Bueno de Obras POblicas. 
Derechos sobre aparatos Electrónicos a base de monedas. 
Cuotas Sindicales, por trabajadores, mOsica y actores. 

Cada una de las cuales debe de cumplir con los requisitos 

estipulados por cada secretaria o dependencia gubernamental segOn 

sea el caso en las circunstancias. 
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Estimulos Fiscnles: 

El Fondo Nacional de Fomento al TUrismo proporciona información 

bAsica para el invernioniatn en c5te rubro, por otro lado el 

Gobierno Federal apoya la actividad turistica como prioritaria y 

la estimula mediante certificados fiscales. 

El Gobierno Federal publicó en el Diario Oficial de la Federacion 

del 7 de febrero de 1978 el decreto da estimulas tiscales a la 

actividad turlstica y asl laa reglas de su aplicación en los 

siguientes articules. 

Art.1: Para los efectos de oste acuerdo se entiende por: 

l. Decreto: El expedido por el ejecutivo federal que dispone 

otorgamiento de estimulas fiscales a la activadad turistica. 

2. Dirección: La Dirección General de Promoción Fiocal de esta 

Secretarla. 

3. Peque"ª Empresa Hotelera: Aquella unidad cuyos activos rijos 

totales a valor de adquisición no excedan al i=porte de 200 veces 

el salario minimo general de un a~o correspondiente a la zona 

económica denominada Distrito Federal, Area metropolitana, 8n la 

fecha de la solicitud. 

Art. 2: Para los efectos del decreto y de este acuerdo, se 

consideran inmuebles destinados a la prestación de servicios de 

hotel y alojamiento turifltico: 

l. Al conjunto de edificios, construcciones, e instalaciones 

fijas destinadas a la prestación de servicios de hospedaje o 
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alojamiento al turismo y sus servicios complemonterios, Tal como 

se define en el articulo 4 de este acuerdo. 

2. A los inmuebles sujetos al régimen de propiedad on condominio 

(condoMinio hotelero) que se destine a la prestación de servicios 

al póblico de hospedaje o alojamiento durante un periodo minimo 

do JOS dias al ano. 

Art. 3: Podran ser sujetos de eutlmulos fiscales las personan 

fisicas o morales o laa unidades económicas que Ge integi.·en 

cuando realizan nuevas inversiones en gastos do capital con 

posterioridad a la publicación del decreto en la construcción de 

nuevos inmuebles destinados a la prestación de servicios de 

alojamiento turlstico. 

También se 

nmpliaci6nes o 

aquellos que 

incluyen gastos de capital 

mejoras de dichos inmuebles 

no se hablan destinado a la 

servicios mencionados. 

realizados para 

y adaptaciones de 

prestación de los 

Art. 4: Para determinar el monto de los estimulas fiscales se 

requiere estimar la inversión beneficiada la que no inclulrA el 

valor del terreno y se integrarA por: 

l. La unidad de alojamiento: constituida por el Area a dormitorio 

con espacios para guardar ropa y servicio de ba~o. 

2. Las Arcas destinadas para servicio de empleados. 

J. Las &reas para los usos comunes al huésped como los de 

recepción, administración y circulación. 
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4. Las Areas comprendidas a los servicios complementarios que 

podran comprender cafctcr!a, r.estaurantc 1 bar, locales 

comerciales, lavanderia, centros nocturnos, salas de uGos 

multipleo, estacionamientos y canchas dcportivaa, as! como 

cualquier otra que sea necesaria para la prcotaci6n de esos 

serviclos. 

5. Las instalaciones fijan, que comprendcran; los equipos 

hidroncumaticos contra incendios, de aire acondicionado, de 

tratamiento de agua de alberca, de refrigeración de comunicaci6n, 

calderas y elevadores asi como las instalaciones para lavander!a, 

cocina, cncrg!a cl6ctrica, ~anido y refrigeración, y cualquier 

otra que por su uso o destino se incorpore do manera directa a la 

operación hotelera. 

Art. 5: Para determinar la inversión bencf iciada se tomarAn los 

costos de construcción que presente el solicitante, y en caso de 

que estos se consideren excesivos se utilizarAn corno mAximo, los 

costos promedio de la región donde se realize la inversión. 

Art.6: Las peraonas f!sicas que adquieran unidades de alojamiento 

de inmuebles bajo el régimen de propiedad en condominio, podrAn 

gozar de estimulas fiscales en caso de que estos inmuebles no 

hayan sido objeto de alg~n estimulo previsto, siempre y cuando no 

se haya dedicado a la prestación de servicio hotelero tiempo 

atrae. La inversión beneficiada será el precio de la unidad en 

condominio, excluyendo el correspondiente al del mobiliario. Si 
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en el contrato de compra venta no se menciona separadamente el 

precio del inmueble y dol mobiliario, o se considera dudoso el 

monto que 

Dirección 

convencionalmente se f ij6 a cada clase 

estimara el monto de la inversión 

de bienes, la 

beneficiada o 

solicitara al interesado la prosentaciOn de un avalóo bancario. 

También las personas fisicas de nacionalidad extranjera, cuando 

adquieran en su caráccer de fideicomisario derechos que permitan 

la utilización y aprovechamiento de la unidad de alojamientos a 

trav~s de loa fideicomisos previstos en la lay para promover la 

inversion mexicana y regular la invcrsiOn extranjera. 

El operador o arrendatario del inmueble bajo el régimen de 

propiedad en condomio podra retener los impuestos 

correspondiente~ a loo ingrcGos de cada uno de los propietarios 

de las unidades de alojamiento, presentando la declaración para 

el pago de impuestos sobre la renta en un solo documento que 

incluye la información de todos los condominios. 

Art. 7: Para solicitar certificado de promoción fiscal o de 

depreciación acelerada de la inversión, los interesados deDer6n 

presentar ante la Dirección o en cualquier de sus oficinas 

regionales la solicitud correspondiente en las formas que para 

efecto esta proporcionar6, firmadas por quienes tengan la 

capacidad legal para obligar a los peticionarios. 
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La solicitud se prcsentarA en original y dos copias indicAndose 

el tipo de beneficio solicitado, la ubicación geogr4fica de la 

inversión y la dem6s 

con originales o 

documentos: 

información que scnalan 

copia a certificadas de 

lns formas, junto 

los siguientes 

- En el caso de personas morales, al acta constitutiva de la 

empresa a~i como la Ultima modificación. 

La escritura que acredite la propiedad del predio donde ·se 

realizarA la inversión 

Permiso de construcción. 

- Registro omitido por la Secretaria de TUriemo, 

Tratandosc de ampliaciones o mejoras, el Balance y Estado de 

Pérdidas y ganacias del Ultimo ejercicio, dictaminados por 

contador póblico titulado, excepto en el caso de poque"a empresa 

hotelera. 

Planos arquitectónicos que muestren la distribución de la 

construcción y plantas tipo de proyecto. 

Presupuesto de inversión scnalando la fecha de su elaboración, 

asi como los siguientes conceptos: espacifación de obra, precios 

unitarios, voldmenes de construcción y valores totales de los 

conceptos involucrados en el presupuesto. 

Programa calendarizado por meses de la realización de la 

inversión a nivel de cada uno de los conceptos involucrados en la 

construcción excepto en el caso de pequena empresa hotelera. 
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El interesado deber6 presentar la solicitud con la 

documentación respectiva en un plazo no mayor de 60 d!as h6bilcs 

después de haber iniciado las construcciones a que se refiere el 

art. de ente acuerdo, excepto cunndo se trate de pcquena 

empresa hotelera, en cuyo 

solicitud dentro de lo5 90 

caso ol interesado podr6 prasontar la 

dlas hAbilcs siguicnt.ca ala fecha en 

que inicie la operación hotelera. 

Art. 8: LOS adquiricntec de unida<lcz en condominio podran 

solicitar la autorización para depreciar de forma acelerada, 

presentando, ante la Dirección o en cualquier de sus oficinas 

regionales, su solicitud, correspondiente, en las formas que para 

el efecto proporcionara enta Socretar1a la solicitud se 

presentar6. En original y do5 copias indicándose la ubicación 

geogrAf ica del condominio hotelero. h dicha solicitud deberan 

anexarse, en 

documentos: 

original o copia certificada los siguientes 

- Registro y autorización de las secreturia de Turismo otorgado 

al condominio hotelero. 

- Contrato de compraventa. 

- Contrato de administración entre el comprador y el operador del 

condominio hotelero. 

El interesado deberA presentar la solicitud con la documentación 

respectiva en los 60 dias habiles apartir de la fecha de inició 

de operaciones. 
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Art. 9: si los datos , informes y documentos proporcionados on 

la solicitud son insuficientes la Dirección rcquerirA al 

solicitante que las complete durante un termino que no cxcda de 

de JO di as h6biles advirticndolc que ai no proporciona 

oportunamente los datos informen o documentos faltantcs, se 

consider4 que ha desistido de su solicitud. 

Art. 10: una vez recibida la solicitud con la documentación 

completa le scrA marcada la fecha de ingrcDo y dentro de los 

siguientes 60 dlas hAbilcs la Dirección informarA al interesado 

el dictamen de su solicitud indicando el monto de la inversión 

beneficiada el estimulo fiscal correspondiente y el programa de 

inversión, proporcionandole formas para reportar la terminación 

de la obra. 

Art. 11: Los estimulas fiacales podrAn otorgarse a los 

solicitantes en conformidad con lo siguiente: 

- El ccrtif icado de promoción fiscal se expcdirA al interesado al 

tórr.ino de la obra, previa presentación de la autorización de 

tarifas por parte de la Secretaria de Turismo. 

La dcprcciaci6n acelerada se autorizarA al interesado al 

término de la obra, previa presentación de la autorización de 

tarifas por parte de la Secretaria de Turismo. 

En caso de adquisiciones de unidades en condominio, la 

resolución correspondiente precisar6. la tasa mAxima de 

depreciación autorizada. 
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Art. 12: En caso de qua el programa de inversión no pueda 

realizarae en loo tórminos autorizados, el solicitante informarA 

a la oirccci6n las causas del incumplimiento y solioitarA la 

autorización del nuevo programa dentro de loa 30 d!as hAbiles 

siguientes a la modif icaci6n o intorrupciOn del mismo. 

Art. 13: Los derechos de vigilancia de cuatro al millar sobre el 

valor de la inversión beneficiada, establecidos en el art. 17 dol 

decreto, se cubrirAn atendiendo a laa siguientes reglan: 

- TrntAndoae de los certificados de promoción fiscal, la cuota de 

vigilancia se cubrir6 en un plazo da deo anos, contados a partir 

del inicio de operaciones, mediante cuatro pagos iguales, en 

fechas previamente convenidas. 

- En el caso de depreciación acelerada, la cuota de vigilancia se 

cubrirA en cuatro semestres mediante pagos iguales, liquid4ndose 

a partir de l~ primera dcclaraci6n para el pago de impuesto sobre 

la renta que incluya la depreciación. Los pagos correspondientes 

deberAn hacerse en los meses de enero y julio. 

El pago de las cuotas mencionadas en las fraccionos anterior~s se 

harA en el Banco de México, S.A., o en sucursales, agencias o 

corrcsponsal!as del mismo, en las formas que para el efecto 

proporcione la Dirección. 

Art. 14.- Los titulares de certificados de promoción fiscal 

deberAn informar a la Dirección en el mes de enero de cada ano, 

los acreditamientos realizados durante el ano inmediato anterior, 

en las formas para el efecto la Dirección proporcione. 
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Art. 15: En todo lo no previsto en este acuerdo, la Secretaria 

de Hacienda y Crédito POblico, teniendo en cuenta la opinión de 

la Secretaria de Turismo, resolvorA lo necesario pAra el mejor 

cumplimiento del decreto. 

Nota.- En el caso de inversiones efectuadas a partir de la 

entrada en vigor del decreto y con anterioridad a la expedición 

de estas reglas, los plazos para la presentación de las 

solicitudes a qua hacen referencia los articulas 7 y a se 

contarAn desde la f ccha do publicación de este acuerdo. 
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e o N e L u s I o N E s 

El planteamiento del presente trabajo condujo a una invoatigaciOn 

biblioqr4f ica, de la cual emanó el desarrollo y anAlisis del 

contexto de un modelo financiero en la implantación de un 

complejo turintico; como resultado concluimos lo siquionte. 

Hubo que apegarse 

turistico desde 

cspocialistan en la 

a la proyección financiera de un complejo 

divcraos puntos de 

materia, debido a 

vista plasmados por 

la torminolog!a que se 

utiliza dentro de cote campo, la cual nos era desconocida. 

La historia del turismo en México nos muestra que desda los 

Aztecas ya se consideraba ~l turismo como una parte importante 

dentro de su estructura social y económica, fung!a al principio 

como un deber sagrado el proporcionar alojamiento a los viajeros, 

dejando a segundo termino la obtenciOn de recursos monetarios por 

el mismo. Fue hasta la época de la independencia donde surge el 

primer establecimiento hotelero con fines lucrativos en to~a 

América Latina y apartir de ese momento el turismo se ha 

desarrollado de acuerdo a las circunstancias imperantes en cada 

época por las que ha atravczado el pais. surgiendo leyes, 

comisiones, asociaciones, secretarias, instituciones y demAs 

organismos gubernamentales y privados, creados con el fin de 

fomentar, coordinar y controlar su desarrollo. 
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En México el turismo no oa precisamente una industria, oino que 

se ubica como perteneciente al sector torciario ya que cubre una 

sección representativa de la econ6ml~, su impacto por concepto de 

in9rcsos toca muchaa 6.reas de la infraQstructura financiera del 

pais; promueve la capacitación en la creación de empleos, el 

equipamiento en la modarnir.acion de zonas turisticaa, la 

inversión de capitales como ganeración dQ pr.oyectos turisticos y 

la croaci6n de fideicomisoo para alentar al futuro inversionista. 

Las situaciones y motivos que. ha dado origen a complejos 

turisticos, parten de diversas espcctativas nacionales en 

programas y proyectos tales como: 

-Derivados de un Plan nacional de Turiomo. 

-De loa Atractivos Turísticos. 

-A.partir do Prioridades llacionalcs. 

-Apartir de los Mercados-

-Apartir de Roqucrimientos Especificas de la Planta Turistica. 

-Los surgidos en forma Aut6noma. 

La gran variedad de climas en zonas 9eo9r6ficas, con que cuenta 

son fuente de riqueza para los la Rept>blica Mexicana 

inversionista y para el Entado, de los anterior se deduce que en 

materia financiera a esto se le denomine alternativas de 

inversión actuales y potenciales. 

En la actividad turística Mexicana se ha tratado de proporcionar 

a través de los distintos organismos gubernamentales y privados 
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una guia concreta que proporcione al invcrfiionista los divcrzoo 

tipos de opcracion para entender las necesidades de planoación, 

presupueataci6n, financiamiento y evaluación en un proyecto 

turistico a desarrollar nea cual !ucre nu naturaleza. 

Fue posible observar durante la invost.igaci6n que son variados y 

muy vastos los scg~onton de mercado susceptibles do captarse en 

un complejo turiotico qua cote localizado en una zona gcogrAficü 

con alta factibilidad y rcmtabilidad, apoy.'\da en una estructura 

financiera acorde a la& 

inversionistas. 

neccsidadcn y recursoo del o los 

La inversión para el caso de un complejo turistico en su 

infraestructura y estructura es definitiva. Por el proceso de la 

investigación ae concluye que es un campo en pleno auge 

económico, y es primordial pcn~ar en la utilización racional de 

los recursos, lo que con lleva a una plancaciOn detallada en un 

programa o proyecto Gea cu~l fuere su origen y finalidad. 

En los proyectos debe catudiarse los diferentes conceptos 

financieros y posteriormente realizilr las actividades 

pertinentes, asi co~o lincaoicntos ncccs~rios para ejecutarlos 

correctamente y despues administrarlos razonablemente, pero deben 

surgir en un plan financiero que estimule la inversión, por la 

relación en rendimiento y riesgo que se corren. Lo anterior 

provoca la emisión de un juicio definitivo al respecto, que 

proviene de la evaluación del proyecto que incluye tres fases 

principales: 
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El anAlisis de loo resultados esperados. 

La revisión de los procedimientoa. 

La consistencia entre procoGo y resultado. 

Por otro lado, en lo que concierne a la investigación de la 

teorla financiera, se determino que, en toda 4rea administrativa, 

también se da el proceso dinamice que incluye la planeaci6n, 

organización, dir.ecci6n y control, para poder ejecutarlos es 

imprescindible contar con herramientas métodos, normas y técnicas 

que se dan en la aplicación del anAlisis presupuesta! y 

evaluación de las acciones, ya sea de inversión y-o de operación. 

Se elaboran presupuestos para proyectar resultados que deben ser 

obtenidos. y establecer comparaciones al medir la consistencia 

entre operación real y resultado presupuestado. 

Bajo los parAmetros expuestos y como respuesta a la problcmAtica 

detectada, también se concluye que: 

- El turismo si es rentable y es una amplia alternativa de 

captación de divisas para el Estado. 

- La participación de la inciativa privada se hace factible en la 

promoción y prestación del servicio turistico al visualizarse 

éste como una cspectativa de inversión con un alto grado 

de rentabilidad en base al riesgo que ne desee afrontar por 

parte de los inversionistaa. 

- La rentabilidad del turismo esta en función de la demanda 

tarifas y costos de operación; ya que al abatir los costos de 

operación se esta ante la posibilidad de ofrecer una tarifa 
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accesible n la demandn de viajeros • 

- El turismo os una actividad noble, ambivalente ya que beneficia 

a la sociedad en aspectos ccon6micos y socio culturales. 

Todo lo anterior mencionado implica un efecto positivo para la 

cconomla nacional puesto que: 

1.- Genera empleos directos e indirectos. 

2.- Incrementa el ingrcoo real personal. 

3.- Impacta a otron sectores económicos. 

4.- Impulsa economicamente a zonas de menor desarrollo relativo. 

5.- Incrementa la captación riscal. 

El financiamiento proveniente del extranjero es sumamente 

perjudicial paru las empresas turisticas ya que las operaciones 

se pactarlan en divisas extranjcraG y no en moneda nacional. Por 

ello consideramos importante establecer que el financiamiento 

otorgado por FOt~ATUR y por los diversos fideicomisos del Gobierno 

son los mas convenientes en materia de obtención de crédito ya 

que estos organismos fueron creados principalmente con la 

finalidad de otorgar mayor plazo con menor intéresª 
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presente trabajo satisraco las principales reglas 

en lo concerniente a la obtención de datos 

cualitativos para la elaboración de un modelo 

la implantación de un complejo turistico, esto 

establece que a la investigación y análisis de aste tema no se 

deba exigir el conocimiento total del mismo, pues aparte de ser 

injusto, el tema qucdar!a inundado de detalles, haciendo dificil 

e impractico su fin. 
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CASO PRAC'l'I CO, 

Aplicación del Modelo Financiero de lnversionco para un Proyecto 

Turistico do Pequcna Escala 11 Centro Juvcnll de Estanciaº. 

Tiene por objeto ejemplificar las técnicas explicadas 

anteriormente de manera que ce facilite su comprensión y manejo 

para ello se plantearAn supuestos b6sicoo que normalmente se 

originan en el estudio de morcado y en el estudio técnico 

arquitectonico, y se proccderA al detalle con el que ocupa a la 

investigación para concluir con las rccomcnd~cioncs que ameriten 

los resultadoG financieros. 

I. Lineamientos del Proyocto y consideraciones previas: 

A). Idea Preliminar. 

Se propone dar impulso a un segmento del mercado turlstico casi 

inexplotado, para lo cual se requiere establecer la oferta 

adecuada a la satisfacción de este tipo de demanda. 

El turiBmo es realizado principalmente por estudiantes y en su 

mayor la son adolecentes que buscan diversión, descanso, 

esparcimiento, aventura, practicar deportes y la oportunidad da 

convivir con sus contemporaneos. Por ello resalta la necesidad de 

que sea a un bajo costo, ya que los ingresos que perciben estas 

personas son minimos y generalmente provienen de la mesada 

familiar. 

El desarrollo del proyecto tiene por finalidad satisfacer las 

necesidades anteriormente expuestas por lo que debe reunir los 

siguientes requisitos: 
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- Atractivos Naturales 

- Ubicación con vlas de acceso 

- Ofrccar diversidad do actividades recreativas y deportivas 

- Servicios con calidad acordoo a la capacidad de compra de 

quien lo~ disfrutarA 

Propiciar un ambiente de convivencia 

El lugar a elegir para ~ituar el Contra Juvenil de Estancia debe 

contar contar con los siguientes clcracntoG: 

- Vegetación y atractivos proploG 

- Clima agradable, con minima precipitación pluvial 

- Ser centro de poGiblos excursiones 

- Terreno plano, arbolado y firme en su consistencia 

- Encontrarse a una distancia maxima de 200 km. del area 

metropolitana )' con facilidad de acce&o. 

Este proyecto pugna por diversificar la oferta existente y 

establecer 

interesados. 

una empresa rentable 

B), Premisas del Estudio de Mercado. 

para los inversionistas 

Se debe determinar la viabilidad de realización del proyecto, 

siendo esta aceptada puesto que realmente vendria a satisfacer 

una serie de necesidades detectadas para la adecuada elaboración 

de la propuesta es primordial tomar en cuenta: 

Que el Centro Juvenil debera dirigirse principalmente a 

personas entre los 15 y 19 anos 

Para la etapa de iniciación del proyecta, los esfuerzos de 
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comercialización serán enfocados al 6rea motropolitana ya que es 

ahi donde se encuentra el mercado mas voluminoso, lo que 

proporcionu un inicio solido. 

Por las caractcristicas del demandante potencial y la 

modif icaci6n a la estructura en la prestación del servicio 

turlstico, se propondran inst~lacioncs inovadoras y diferentes a 

los demas proyectos existentes. 

El proyecto debe ofrecer nuevas alternativas, propiciar 

convivencia, buena ambiente, diversión y seguridad, este Oltimo 

!actor es de vital importancia debido a la situación de 

dependencia económica del demandante. 

Para diirigir la promociOn del proyecto se deban tener en 

cuenta los siguientes conceptos: 

- Ambiente adecuado 

- Convivencia 

- Posibilidad de explorar y experimentar nuevas aventuras 

dentro del marco natural existente 

- Ofrecer la posibilidad de practicas deportivas 

Estos elementos deben constituir los moviles en el desarroollo 

exitoso del proyecto practico a seguir. 

Con el objeto de complementar el logro de todos los intereses, se 

propone un sistema organizacional de anfitriones que encabece 

las diferentes actividades a desarrollar, las cuales deben estar 

programadas para satisfacer la estancia promedio de los 

visitantes, desde un fin de semana hasta una semana completa. Se 

propone que el desarrollo del Centro Juvenil cuente con las 
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siguientes instalaciones y facilidades. 

- Terreno para la instalación de tiendas de carnpa~a (sin 

delimitar) 

Area central de recepción y organizacion da actividades, con 

tiendas de comeotiblcs y accesorios rclacionadoa. 

- Inatalaci.oncs sanitarias 

- Arca de canchas deportivas 

- Sala da jucgoG 

- Alberca 

- Palapa para actividades varias en el dia y discoteque por la 

noche 

C). Caractcristicas de los servicien. 

Linea de instalación de tiendas de campana: 

Se compone de terreno conservado agrcstrc en el que se ínstalarAn 

las tiendas distribuidas comó el usuario lo disponga. La empresa 

solo controlará el nOmero de tiendas de campana con el fin de 

evitar aglomeraciones y proporcionara asesoria y ayuda al usuario 

para su instalación. Todo el terreno estar6 cercado y debera 

tener un lago o rio dentro de sus colindancias. 

Linea de actividade5 deportivas y de esparcimiento: 

Se integra por los siguientes servicios: 

Alberca de forma irregular con una superficie de 300 metros 

cuadrados, colocando alrededor camastros y palapas con hamacas. 

- Canchas de tenis (dos), de arcilla roja y medidas profesionales 

- cancha de frontOn 

- Cancha de futbol empastada, con medidas profesionales 
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- Cancha de voley-bol empastada, con medidas profesionales 

- Cancha de basquetbol con medidas profesionales 

- Cabana para sala de juegos, da madera y tipo rustico, contarA 

con dos mesas de billar (una de pool y una de carambola), diez 

mesas para juegos, dos mesas de ping-pong y dos mesas para 

boliche. Los accesorios se proporcionaran sin costo pero bajo 

responsabilidad del usuario. 

Palapa de usos multiples, donde se podran impartir rutinas 

aerobicas, concursos y discotcquc por las noches. 

- Grupo de cuatro animadores 

Linea de Conseciones del Arca comercial conformada por: 

- Tienda de abarrotes 

- Tienda de acceGorios relacionados a la estancia y comodidad del 

visitante 

Se localizaran dentro del 6rea de rocepción. 

- Cafeter!a dentro de la caba~a de juegos. 

El Area del campamento estarA disponible para todo aquel que 

desee instalarse, pagando la cuota fijada. 

D). Competencia. 

Debido a que este proyecto diversifica la oferta existente, es 

factible aseverar que no hay competencia sino servicios 

similares. 

En la zona que abarca un radio de 200 km. a partir del D.F. 

existen: 



Entidad Fedo~ativa 

D. F. 
D.F. 
Hidalgo 
México 
México 

Mcxico 

México 
Ml!xico 
M~xico 
More los 
More los 
Morclos 
Tlaxcala 
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Nombre del Establecimiento 

Comuneros Sto. 'fomac Ajusco 
Cruz Blanca 
El Chico 
Zoquiapan 

~~rr~~ ~:º~~g~!s 
Parque Nacional 
Nevr..do de Toluca 
Parque nacional Izta-Popo 
Chapa Mota 
Lagunao de zempoala 
Meztitl6n 
Camohmila 
Tcpoz.tcco 
Tlaxco 

organismo 

D.D.F. 
O,D.F. 
SARH 
SARll 

SARH 

SARH 
SARH 
DTE 
SARH 
scouts 
Scouts 
SEDUE 
Scouts 

TOTAIJ 13 Establecimientos. 

El Oro, Valle de Bravo y Mil cascadas en el Estado de México, 

cuentan con una Arca cercada en donde instalar las tiendas de 

campana, sin embargo no ofrecen actividades especiales, dicho 

servicio se limita simplemente a proporcionar el espacio de 

terreno necesario, generalmente Arca federal con guardabosques 

que se encarga de cobrar la cuota establecida. Estos sitios no 

operan como una empresa establecida, el funcionamiento que hasta 

ahora a prevalecido radica en la recaudación de la cuota, como 

entrada para los organismos fed~ralcs, estatales o municipales 

que tengan a su cargo estas zonas. Por lo que se refiere a los 

costos de producción, solo se puede considerar el sueldo del o 

los guardabosques. Las repercuciones económicas que puedan 

existir son minimas, ya que el campista efectua los gastos 

imprescindibles como comida y transportación; rara vez emplea su 

poder adquisitivo en articulas que no sean inherentes al 

campamento. Para los campamentos sólo hay senalizaciones y no se 
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realiza promoción o publicidad. 

se aprecio a travóz do cuestionarios, qua las personas colocan 

sus campamentos en lugares sin implementación, tales como Ixtapa, 

Tolantongo y Presa Iturbidc. Los campamentos dirigidos.como los 

que se cfectuan en Oaxtcpcc Morelos, Las Penas Moreloo y 

Albergues del DIF, entre otros, tampoco se consideran 

competencia. 

E). Cuantificacion de la Demanda Potencial. 

De acuerdo con las caractoristicas de la oferta que se pretende 

establecer es factible que la demanda se pueda cuantiticar a 

partir de los datos proporcionados por el X Censo General de 

Población y Vivienda de México, el cual determino l(.'633,733 

jovenes activos para efectos de este caso, de los cuales el 12\ 

se consideran pasivos en las actividades atines al objetivo 

principal de la estancia juvenil, por lo que so reduce el mercado 

potencial a 14'6J7,685 jovenes. 

Esta magnitud esta expresada a nivel nacional, por lo que el 6roa 

de acción del proyecto para los dos primeros ª"ºª se dirigir6 al 

Area metropolitana, Toluca, Queretaro, Puebla y Cuernavaca. Estas 

ciudades representan el 25% del total de pa!s, se aplica esta 

consigna para el cAlculo final de la demanda en la que obtiene un 

total de 3'659,421 jovenes. 

La asistencia promedio anual a los centros de estancia juvenil es 

cada 3.5 meses, por los que cada visitante puede realizar J.4 

campamentos al ano, lo que redunda en una demanda anual de 

12'442,031 jovenes. 
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La unidad de medida m6s utilizada para cuanti(icnr un mercado es 

la monetaria, por lo que para el proyecto es necesario establecer 

una cuota diaria de campamento por tienda y la cuota diaria por 

persona asistente. L."'\ entancia puede alborga.r un m"-Ximo de 371 

tiendas a una tarifa de 300 pesos diarioc cada una, ($ 300 x 360 

dlas x 371 tiendas) = $ 40'069,000. Calculando un promedio de 10 

personas por ticnd11 habra un total de 3, 710 personas diariamente, 

cada una de las cuales paqara 120 per.os por dla { $ 120 x 3GO 

dias por 3, 710 $ 160,272,000. Totalizando estos datos se 

obtiene $ 200'340,000 da ingresos anuales iiotcncialcn. 

En turismo la demanda eGtA en función del precio, ingreso, el 

tiempo libre, las preferencias, la competencia y el esfuerzo de 

comercialización, cualquier cambio en cllaa tendrá su efecto 

proporcional en la demanda. con el proposito de conocer la 

demanda futura c5pcrada en el proyecto se cstímarAn las ventas 

por 10 anor>, con la aplicación del ml?t.odo matricial por indices y 

rnlnimos cuadradon. Para su cálculo se determina como ano base el 

de 1990, 

prestar 

no obstante que 

la terminación y 

por las caractcristicas del servicio a 

ñltima etapa de inversión deberA ser 

para el primer semestre de 1991. Las estimaciones de la demanda 

del campamento se realizaron bajo un criterio muy optimista 

considerando el siguiente paramctro: 

Capacidad instalada 

3,710 personas x 360 noches 

100% de ocupación 

l'JJ5,600 acampantes\noche al ano. 



ESTANCIA JUVEHll 
Demanda futun nporoda por el metodo ,.;itrlclal por Indices y 111lnf11"1J1 cu11dr11do1 

1 1 Primer 1 5egi.rido 1 tcrur 1 ClUrto 1 Ciipatldad 1 C11pncld11d 1 
1 AClllJfl"ntn ltrlriestre jttlinr:Atrllil \trimestre ltrln:1trc 1 utlll1ada 1 lnstal1td11 1 
l····························l··········J··········J··········J··········J············J············J 
IE•tlll\&do ACMpentcs 1 55,094 1 102,641 1 215,066 1 !O,B0.4 J 473,604 1 1,ll5,600 1 
l 1991 Porcenuju J 12 1 22 1 50 1 17 1 100 1 3S 1 
J····························l··········J··········J··········J··········l············l············J 
jE1tlrr.ado AtOf"P'lntn 1 60,60] 1 110, 187 1 249,757 1 95,495 1 516,042 1 1,335,600 1 
11992 f'orccntaJe 1 12 1 21 1 46 1 19 1 100 1 ]9 1 
J····························l··········J··········l··········J··········J············J············I 
IElthl'lldo Acnrrpantn 1 71,622 ¡ 124,879 1 264,449 1 110, 187 1 571, 136 l 1,ll'S,600 1 
l199l Porcentaje 1 1l 1 U 1 46 i 19 f 100 J 43 1 
l····························l··········l··········J··········l··········l············l············I 
IE1ti1Mdo Ac~~ntn 1 M, 150 1 124,879 1 264,449 1 117,533 1 595,010 1 1,ll5,600 1 
f 1994 Porcenh)e 1 15 J 21 1 44 1 20 1 100 1 45 1 
l····························l··········J··········l··········l··········l············l············J 
IAt1.JTU\ado Acanpantn 1 275,4UI 1 462,765 p,oll,7ZO 1 404,019 1 2, 15S,992 1 5,342,400 1 
1 Poruntajc 1 51 1 66 1 18';1 1 75 1 400 1 40 1 
l····························l··········J··········l··········l··········l············l············I 
lll"ldlce Eltlm&do Pr~lo j llX 1 21X J 47X 1 19X J 100X 1 1 
J····························l··········J··········J··········l··········l············l············I 
jPtct~ltO ACDl!f>OMtH 1 96, 110 1 1l5,950 1 278,t.80 1 1J2,060 1 6/o],00.) 1 1,335,600 1 
j1995 PorunuJe 1 15 1 21 1 43 1 21 1 100 1 48 1 
l····························l··········l··········l··········l··········l············l············I 
jPrcsupunto Ac~lt!I ! 106,910 1 14",050 1 2S8,980 ( 144,440 1 W.,440 1 t,:B5,6CO j 
l19'il6 PorcwtaJe 1 16 1 21 1 '2 1 21 1 100 1 51 1 
l····························J··········l··········l··········l··········l············l············I 
(Presupunto Ac61t'pbntn 1 117,810 1 152, 150 f 2W, IOO 1 156,HZO 1 725,830 J 1,315,600 1 
j1997 Porc~t•Je 1 16 1 21 1 41 1 22 J 100 1 54 1 
l····························l··········l··········J··········l··········l············l············I 
IPrni.p.¡CSfll Ac~ntec 1 12.!l,650 j 160,250 J 309,1!20 1 169,200 1 767,l20 1 1,335,600 f 
j1996 Porcent1Je 1 17 1 21 1 40 1 22 1 100 1 57 1 
J····························J··········l··········l··········l··········l············l············I 
IPrHupuo1to Ac~tn 1 139,490 1 IM,350 1 319,340 1 181,580 1 608,760 1 1,335,600 J 
11999 Porcentaje 1 17 1 21 1 ]9 1 23 J 100 1 61 1 
l····························J··········J··········J··········l··········l············l············I 
IPres~sta Atlll'p4fltH 1 150,330 1 176,450 1 329,460 1 19l,960 1 853,200 1 1,335,600 1 
12000 Porcent•Je J 18 1 21 1 ]9 1 23 1 100 1 64 1 



EST,..MCIA JllVDllL 
M1nríz de lr>dlte1 y Mlnlmo1 CUbdrtdo• 

1 lfMlce dt: 1 1 OH'>Af'ld• 1 1 
J lll'!rflO IAc..i-p.inteslocupac!on 1 OIH 1 estl""8d• l Af'.o l 
l····························l··········l·····--···1··--·-----1··········1············1 
i PrlMrtr\sro!''>lro 1 1 1 1 1 1 
1 1 1 1 1 1 1 
124 viernes Y Ubad~• (mll!.) 1 1 1 1 1 1 
16 dlH ferlodos (igual 11) 1 1 1 1 1 1 
llO dla1 foc.tlblu 1 1 1 1 1 1 
!······· ··· · · ·· ····· • O.lJ 1 l, 710 1 O,SO 1 90 j S';,0'94 1 1991 1 
I"º dt .. ~/pt"rio-fo l 1 o.~s ¡ 1 t>O,t.01 1 1992 l 
1 1 1 0.6S 1 1 11,6121 IW! 1 
1 1 1 o.no 1 1 68, ISO 1 19'14 1 
1--··---·--·---- .. -.......... 1 --·l·· .. ······i··········i·······--·l··· .. ·······I 
\ Ser;il.>'ld:>tr\IDl:stre 1 \ 1 1 1 1 
1 1 1 1 1 1 1 
\2.0 vitrnc» y sAbótd~~ (.r.bs) 1 1 1 1 1 1 
\IOScm.lnuS•nta(Ms) j 1 1 1 l J 
16 dios lerti.dos (l~l<lll 11) 1 1 1 1 \ 1 
J40 dio fei;tible' 1 1 1 1 1 1 
!··················- .. 0.44 1 l,710 1 0,70 1 90 1 102.~1 1 19'91 1 
190 lilus/po:r\o.J.:i 1 1 o.75 1 i 110,187 1 1992 t 
1 1 1 o." 1 1 "',879 1 IW! 1 
1 1 1 a.ns 1 1 m,87V 1 19''4 1 
i····························i··-·······l··--······l··········l··········i···--··--·--1 
1 Tercer trkcstre 1 1 1 1 1 l 
1 1 1 1 1 1 1 
\80 d\u (vacntit.fic:10) \ 1 1 1 1 1 
, ......................... 1 3,710 1 0.80 1 "" 1 2'S.066 1 199\ 1 
190 dlH/pertodo 1 1 o.as 1 1 249, 7H 1 1992 t 
1 1 1 o. 90 1 1 '"'"" 1 19'11 1 
1 1 1 0.90 1 1 '"'·'" 1 "" 1 , ............................ , .......... , .......... , .......... , .......... 1--······----I 
1 Cunr'o trh'l(:1.tre 1 1 1 1 1 l 
1 1 1 1 1 1 1 
124 vltrriu y U~dos (IM'J) 1 1 1 \ 1 1 
po dl111 vacaclone1.1 (PIA11) \ 1 1 1 1 1 
\6 dl11s feriados (igud al 1 1 1 1 1 1 
(40 dlu factibles 1 1 1 \ 1 \ 
!·······--··--····-- • 0.4• 1 3,710 1 O.IS i 90 1 80,004 1 1991 1 
¡90 dla1/perlodo 1 1 0,65 1 1 95,494i 1 199Z 1 
1 1 1 o. 75 1 1 110, 187 1 1991 1 
1 1 1 0.80 1 1 111,m 1 1994 1 

Los d.to'J subucuentu, de 1995 a 2000, se obtt.bhron por el mUodo ~ 
mlnlmos cuadrados: 

y ••• b,, 

SU'l\Dtorla de y • 1UMtorl11 de na • •UMtorl• de bK 

' SUMtorla de KY • 11.JMtorla de xa + S1.rMtori• de bA 
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F). Politica de Precios: 

El precio debe corresponder a las caracterieticas del servicio 

y a la imagen del proyecto. 

- Se considerarAn costos directos 

- Se considernrAn costos do operación 

Se considcrarón analogia de costos y tarifas con otros 

campamentos tomando en cuenta la diferencia en precios 

- Los precios se fijaran en funciOn del margen de utilidad sobre 

el costo, y acorde con el ingreso promedio do los jovenes. 

La fijación de los precios en los establecimientos comerciales 

dependcrAn del comerciante que haya adquirido la conseci6n. 

G). Politica de Ventas: 

- La venta sera directa y en efectivo 

- La cuota se cobrara con la llegada al campamento y se procedera 

al regisro correspondiente. 

El uso de las instalaciones complementarias, en su totalidad, 

estarán incluidas en la cuota. 

- La cuota serA por fija, por persona y por tienda. 

H). Polltica de Análisis y Control. 

Se efectuará un análisis y control mensual de las ventas 

reales, con respecto a las presupuestadas. 

Se controlar6n y ajustarAn todas las acciones y gastos 

mensuales que se encuentran fuera de presupuesto. 

Los estados financieros mensuales se compararán con los 

objetivos y presupuestos 
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!), Programas y ProcedimlentoG Especificas. 

- De limpieza 

- De recepción 

- Do seguridad 

- De mantenimiento preventivo y correctivo 

- De promoción y publicidad 

Los medios que oc utilizaran para difundir ln imagen del centro 

serAn: radio, periodl.co, revistas de circulllci6n ma5Jva, volantes 

a nivel locnl y regional. 

Premisas del C!itudio T~cnico - Arquitectónico. 

1). Localización. 

Existen diversos entados que son su~ceptiblcs de albergar el 

centro de estancia juvenil, tnlcs como: Hidalgo, Qucrctaro, 

Puebla, Morelos, y el Estado de México. De acuerdo con diversos 

análisis realizados, se considera que el lugar mas adecuado para 

ubicar las instalaciones es Tcguisquiapan, en el Edo. de 

Queretaro. 

2). Justificaciones. 

- Zona prioritaria de desarrollo 

- Exelente via de acceso (Autopista) 

- Permite contacto con la naturaleza 

- Clima templado 

- Paisaje: Valle rodeado de montanas (el Bajio, Queretaro) 

- Atractivo natural: Ambiente rural y aguas termales 

- Atractivos culturales: Constantes eventos programados 
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La infraestructura do la estancia se conforma por: 

- Medios de comunicación tales como: corroo, teléfono, periódico, 

tclegrafo, autobuses, taxis y estación do ferrocarril. 

Instalaciones conexas: servicio medico, farmacias, clubes 

sociales, oficinas pOblicas, gasolineras, subdirección estatal de 

turismo, tiendas de abarrotes y comestibles, mercado, escuelas 

primarias y secundarias y sucursales bancarias. 

- Servicios y equipamiento humano tales como: Agua potable, aguas 

termales, drenaje, servicio clcctrico, pavimentación y 

recolección do basura. 

Tambion tcndra establecimientos de sorvlcios turisticos como 

Hoteles, Casas de Huespcdes, Restaurantes y Mesones. 

J). Terreno. 

Se instalara en un predio localizado en la vereda a los sabinos, 

de propiedad privada, y sin problemas de rcgulürizaciOn y 

tenencia de la tierra y gravAmenes. La topografia regular, con 

poca pendiente y arbolada. ExtensiOn de hectareas, con pozo de 

agua termal perforado y bomba hidrAulica de 5 hp., el valor del 

terrenos es de $ 2,000 metro cuadrado. 

4). Insumos. 

Existen todo tipo de insumos a disposición, cuyo costo 

comparativo es 30\ menor a los existentes en el D.F., en cuanto a 

bienes de consumo tur!stico. 

- Amplia disponibilidad de mano de obra. 
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5); Tramites. 

- Adquisición del terreno. 

- llcrmisos y 1 icencias do construcción. 

- Permisos de operación. 

6). Ingenicria del Proyecto. 

En este apartado se e~pecifican los lineamientos arquitectónicos 

de ingenieria y de operación, en una forma técnico - operativa, 

en el cual ~e desarrollan los siguientes aspectos: 

- Equlpo pesado: Se integra por una caldera de JO hp., que 

scrvira para calentar el agua de las instalaciones sanitarias, 

una segadora y un rodillo aplanador para el mantenimiento de las 

canchas de tenis. 

Equipo ligero: se integra con dos estuches completos de 

herramientas, un equipo de limpieza para la alberca, una 

escalera, tanques de basura y herramientas de jardineria. 

Equipo de limpieza: Escobas, baldes, trapoadores, 

desodorizanteG da ambiente, jergas, mangueras, desinfectantes, 

etc. 

Equipo y mobiliario de oficina: una mquina de escribir,· una 

calculadora, caja registradora, mesa de trabajo, archivero, caja 

fuerte y reloj checador. 

SoluciOn ArquitectOnica: Este no debe desentonar con el marco 

natural de la estancia, para tal efecto se construirán las 

instalaciones; como una cabana rustica de madera con pisos de 

cantera rosa, originaria de la región. Las instalaciones 

sanitarias serán funcionales y de primera calidad. 
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Muebles y decorados: Estos deben estnr integrados a la 

estructura, en su parto central se ubicar4 una chimanea, y a su 

alrededor asientos empotrados, cubiertos de cojines. El 4rca de 

juego estará separada do la recepción por un cristal polarizado 

con vivos color oro formando el logotipo de la estancia. El 

decorado se har6 con plantas adecuadas al clima y lugar de 

ubicación. 

7) Contratación de ingenieros y arquitectos.- Estos determinarán 

el equipo y maquinaria de construcción y los planos proyectos y 

con las espccif icaciones da los insumos requeridos, deberán 

presentar su plan detallado de trabajo con un correspondiente 

presupuesto para ser analizado por los inversionistas. 

8) Infraestructura requerida nerA la siguiente: 

- Agua termal para alimentar·la alberca. 

- Agua potable para sanitaria y limpieza y riego do canchas. 

- Energia clectrica para las instalaciones 

- Drenaje y tel6fono. 

9) Programas Preoperativos.- Para la constitución de la estancia 

juvenil se requiere lo siguiente: 

Establecimiento y fundación del proyecto con sus tr4mites 

legales,aproximadamente dos meses 

- Adquisición del terreno un mes 

Tr4mites de permisos y licencias de construcción 

aproximadamente un mes. 

contratación de ingenieros y arquitectos (con entrega de 
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presupuestos y estudios arquitcctOnico) aproximadamente un mes. 

- Construcción del campamento (cnbana central: recepción, sala de 

juegos y locales para laa tiendas y of icinns ; instalaciones 

sanitariaa; !reas exteriores: alberca, cancha de futbol, cancha 

de tenis, cancha de fronton, cancha de voley-bol, cancha de 

baaquetbol, caseta de vigilancia, área de mantenimiento, m~quinas 

y limpieza). aproximadamente ocho meses. 

Compra de mobillario y equipo rcquorido para la construcci6n 

aproximadamente 15 dias. 

Compra y recepción de Buministros de escritorio, limpieza y 

mantenimiento aproximadamente 15 <lias. 

10) .- Procedimientos operativoo. 

- Prestación del servicio. 

A).- Llega acarnpante 

B) .- El acarnpante solicita permiso para internarse en la estancia 

juvenil en la caseta de vigilancia. 

C) .- Llega a recepción y solicita espacio para instalarse 

D).- Si hay lugar el trAmltc continua y si no se le otorga una 

reservación para una fecha posterior. 

E).- Para la cuota de la tienda de campana y los servicios por el 

tiempo de estancia. 

F) .- El recepcionista le proporciona un comprobante con fecha de 

entrada salida y monto que ampara el pago 

G).- El recepcionista le da información sobre las instalaciones 

y le invita a que lea el reglamento. 



H) .- El recepcionista le desea una feliz estancia y los despide 

para que proceda a instalar su campamento. 

I).- Fin del procc~o. 

- Prograr.ia de rnnnti:~nirnicnto, este se divide en secciones: 

A).- Caban~ ~entral; ncnsual~cnte se supcrvizarA la condición de 

las instalaciones para aplicar lus corrcccionon respectivas. 

B).- Alberca; Mensualmente se hara limpieza y cada 15 dias se 

el <HJUJ )' diariamente se hara la aspiración y 

recolccci6n . 

C).- Canchag de JUego; Riego cada tercer dla, poda cada semana. 

renovación de arcilla y aplanado cada 15 dias. 

11) .- Personal nCCl!!>ario 

3 recepcionü;t.1::; para los tres turnos {matutino, vespertino y 
nocturno) 

admln1sc~ador residente 

4 animadores residentes 

- 15 mozos para los dos primeros turnos 

9 vigilantes los tros turnos 

salvavidas para loz dos primeros turnos. 

II. Estudio Financiero. 

Se verificar.! que la estancia opere en condiciones de 

satisfacción financiera lo cual debe significar; 

- inversión rentable 

- ci.lrnpl imiento de pasivos, impuestos y otras obligaciones . 



A).- Programa y calendario de inversiones. 

Terreno: 5 hcctArcas, a $2,000 el metro cuadrado $100,000,000 

Construcci6ncs e instalaciones: Cabana central de 300 metros 

cuadrados a $25,000 metros cuadrado5 de construcción= 57,500,000 

Instalaciones sanitarias 100 rnotros cuadrados, 

metro cuadrado= a $2,000,000 ( con mobiliarios). 

S20,000 el 

Alberca de 300 metros cuadrados de 5Upc~f icic, a S20,00C ~ctro 

cuadrado $6000,000. 

canchas de juego de 600 ~ctros cuadrado;~ aproxirnada~cnte Cddd 

una, a $7,500 metro cuadrado= $4,500,000. 

Canchas de futbol de 10,800 metros cuadrados, a $1,200 ~ctro 

cuadrado = $12,960,000. 

Total construcciones $32,960,000 
Ocpreciaci6n 5\ $ 1,648,000 

Mobiliario y Equipo. 

Equipo de oficina: 

l mAquina de escribir 
1 m6quina calculadora 
1 ca)a registradora 
1 escritorio 
1 mesa de trabajo 
1 archivero 
l caja fuerte 
1 reloj checador 
6 silla~ de oficina 

Total de equipo de oficina 

Depreciación 10\ 

Equipo de limpieza: suministro 

Equipo ligero: 

2 estuches de herramientas 
Equipo de limpieza de alberca 

50,000 
25,000 
60,000 
20,000 
25,000 
20,000 
20,000 
20,000 
45,000 

285,000 

28,500 

25,000 

30,000 
120,000 
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Escalera tipo telescópica 
5 tanques de basura 
2 estuches de herramientas de jardin 

Total equipo ligero 
Oopreciación 10% 

Equipo pesado: 

caldera de 1500 LP formada por: 

caldera de 30 HP 
Caldera do 15 HP 
tanq-Jc de 7200 litros 
scgadoz:·a de pa st.o 
rodillo aplanador manual 

Tot<ll equipo pesado 
Ocpreci<lción lOl. 

Mobiliario sala de juegos: 

10 mc5ao de juego 
1 mesa de pool 
1 mosa de carambola 
2 mesas de pin9-pong 
2 mesas de boliche 

Total mobiliario sala de juegos 
Depreciación 10\ 

Decoración 

Jardinería cabana central 

Total mobiliario y c111ipo 

Estudios: 

5,oo'o 
12,000 
25,000 

$ 192,000 
$ 19,200 

$ 490,000 
340,000 
170, 000 

2,400,000 
250,000 

$ J,650,000 
s 365. 000 

25,000 
100,000 
100,000 
2s,ooo 

500,000 

ªºº·ººº 80,000 

50,000 

$ 5,002,000 

Arquitectónico 2,552,000 
Planificación tur!stica(J% de la inversión) 4,138,000 

Total Estudios 6,690,000 

Gastos Preopcrativos $ 7,499,000 

Capital de trabajo $ 865,000 

Total de inversión 153,016,000 
============= 
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Pronóstico de Ingresos 

Ingresos anuales por acampantcs y tiendas 

\ Acampan tes 
ocupación al ano 

Ingroso Tiendas 
lino acampantcs al ano 

1991 35 475300 57036000 
1992 40 516050 61926000 
1993 43 571200 68544000 
1994 45 595050 71406000 
1995 48 643000 77160000 
1996 51 684440 82132800 
1997 54 725880 87105600 
1998 57 767320 92078400 
1999 61 808760 97051200 
2000 64 853200 102384000 

cuotas $120 diarios por persona 
$300 diarios por tienda 

47530 
51605 
57120 
59505 
64300 
68444 
72588 
76732 
80876 
85320 

Concesiones comerciales en la cabana central: 

Abarrotes: 

ingreso ingresos 
tienda5 totales 

14259000 71295000 
15481500 77407500 
171.36000 85680000 
l.7851500 89257500 
19290000 96450000 
20533200 102666000 
21776400 108882000 
23019600 115098000 
24262800 121314000 
25596000 l.27980000 

30 metros cuadrados x $2,000 metro cuadrado mensual 

Accesorios de campamento: 

30 metros cuadrados x $2,000 metro cuadrado mensual 

Renta mensual $ 120,000 
Renta anual $1,440,000 

Ingresos Globales : 

1991 72,735,000 
1992 78,847,500 
1993 87,120,000 
1994 90,697,500 
1995 97,890,000 
1996 104,106,000 
1997 110,122,000 
1998 116,538,000 
1999 122,754,000 
2000 129,429,000 



Pronóstico de Egresos 

Nomina Mensual. 

l Admistrador rosidontc 
3 Recepcionistas 
4 Animndorcs residentes 
15 Mozos 
9 Vigilantes 
1 Salvavidas 

Total nomina mensual 
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La nómina anual asciondc a $8,640,000 

ªº•ººº 75,000 
120,000 
240,000 
180,000 

25,000 

no,ooo 

El promedia de sueldos y salarios diarios es $ 24,000 

Prestaciones anuales 

INFONAVIT (5\ de sueldos y salarios) $ 
IMSS (15.5\ estimado) 
Educación (lt) 

~~~~im~ª~i~i(~~!id~;tyd~!i:~T;~oxq~~lcenal) 
Aguinaldo (15 dias) 
Vacaciones pagadas 

Total 

432,000 
l,339,200 

86,400 
90,000 

1,248,000 
360,000 
480,000 

4,0JS,600 

El total do sueldos, oalarios y prestaciones ascienden a 

$12,675,600 anual~s. 

Mantenimiento y reparaciones.- SQ ha calculado con base en las 

depreciaciones, y de acuerdo con la sofisticación del equipo: 

- En instalaciones (8\ de la depreciación} $131,840 

- Mobiliario y equipo (8\ de la depreciaciOn} $39,416 

Impuestos y Licencias.- Se maneja un estandar de 3 al millar 

sobre la inversión fija ($137,962 x 3 entre 1000 ~ $413,900). 
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Promoción y Publicidad.- Se calcula un 5\ de los ingresos anuales 

por lo tanto: 

1991 $72,735 X .os $3, 636, 750 
1992 78,647 X .os 3,942,375 
1993 87,120 X .os = 4,356,000 
1994 90,697 X .05 = 4,534,875 
1995 97,890 X .os 4,094,500 
1996 104, 106 X .os= 5,205,JOO 
1997 110,322 X . os = 5,516,100 
1998 116, 538 X .os 5,826,900 
1999 122,754 X .os = 6,137,700 
2000 129,420 X .os = 6,471,000 

Suministros: 

Limpieza: $ 25,000 semcntrales 
50 1 000 anuales 

Agua,luz,fuerza: So calcula annlogicamente un egreso anual de 
$1,000,000 

Seguro: La prima anual es de $715,000 

Imprevistos: se estima 10\ de loa egresos totales determinando 

$ 1,929,866 anuales. 

III. Plan de financiamiento. 

Otra de las alternativas de inversión que se puede considerar 

para realizar este proyecto es la fuente do crédito 

refaccionario brindado por Fonatur, desde esta Angulo tanto la 

ejecución de la obra como la ejecución de la empresa adquiere 

nuevas caracteristicas, en función del plan que acontinuacion se 

detalla, junto con los requisitos: 

- Fonatur es en si una banca intermediaria de segundo piso, que 

requiere de una instituciOn bancaria comercial de primer piso, 

para integrar, aprobar y redescontar el crédito. El acreditado 

pagarA directamente a Fonatur previa emisión, por parte del banco 
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designado, da loo titulas de cr~dito, certificados ante notario 

pOblico y registrados on el Registro Pnbllco de la Propiedad 

para que sean debidamente avalndos. 

El financiamiento solicitado solo puede abarcar hasta el 65\ 

del monto 

destinarA a 

de 

la 

inversión y, dado que es refaccionario, se 

adquisición de activo fijo. Estará constituido 

intcgramonte en moneda nacional. 

- El 65\ de la inversión es aproximadamente sobre 100,000,000 y 

se destlnarA en su totalidad al equipamiento de la estancia, es 

decir, a la adquisición del terreno cuyo valor es exactamente el 

anotado en el monto del crédito solicitado. 

- El monto total de la inversión es 153,016,000, del cual los 

socios aportarAn $ 53,016,000 en efectivo mAs la administración 

del proyecto en ejecución y su operacl6n 1 una vez que se 

finiquite la construcción de obra fisicn. Entonces, tenemos que 

el capital de contrapartida representa el 35\ de la inversión 

total, llevando fonatur el mayor riesgo. 

- se solicita la obtención del crédito para iniciar el proyecto 

con un plazo mAximo de 6 anos, apartir del inicio de operaciones 

para su liquidación total. La estructura de pagos dcberA ser 

anual sobre saldos insolutos, contratAndose con tres anos de 

gracia a partir de su obtención, en donde sólo se pagaran 

intereses sobre el principal; representan los dos primeros anos 

do operación. 

La tasa de interós vigente para financiamiento de 50 a 100 

millones es de 52.5 \ y esta dada en función d~l costo promedio 
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de captación do los bancos ajust6ndose al 0,25\ es tasa 

revisable. 

Los avales y las garantias que exigen los bancos son: dos 

peraonaa fisicas o moral~n que avalen una cantidad igual al doble 

del monto del cr6dito. 

La comisión del compromiso esta en relación con las condicionas 

que los bancos comerciales dispongan para otorgar en el 

momento preciso. Las condiciones contractuales, varias scr6n 

emitidas por fonatur una vez u proba.do la oollcitud de cr6dito. 

Tabla de amortización del crl!dito 
tasa de interes 52.5\ 

ANO PRHICIPAL AMORTIZACIOH INTERES PAGO TOTAL 

o 1990 100,000 ----------- 52,500 52,500 
l 1991 100,000 ----------- 52,500 52,500 
2 1992 100,000 ----------- 52,500 52,500 
3 1993 100,000 25,000 52,500 77,500 
4 1994 100,000 25,000 39,375 64,375 
5 1995 100,000 25,000 26,250 51,250 
6 1996 100,000 25,000 lJ,125 38,125 

--------------------------------------100,000 288,750 388,750 

Evaluación de la recuperación de la inversión.-

Los indicadores que daran la pauta para evaluar la rentabilidad 

del proyecto de estancia juvenil son: El tiempo de recuperación, 

las tasas de retorno y rendimiento asi como los montos de 

utilidades que gcnerard dicha inversión. 

Se consideró oportuno incluir una evaluación sin financiamiento 

para brindar dos alternativas de desición al inversionista 

potencial, otros parametros que serviran de apoyo para la toma de 

decisión son; el punto de equilibrio y su sencibilidad 
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financiera los cuales se calcularon con y sin cr6dito durante la 

vida del proyecto. con el objeto de dar un solo dato 

representativo en ambos casos, so obtuvo un punto de equilibrio 

promedio en ventas o tndicca de ocupación, mediante roqrosi6n 

lineal. Para este caso se aplicaron parcialmente los uinimos 

cuadrados, debido a que no se proyecto, y se calcularon costos 

fijoa y el indice de contribución marq~nal representativo de los 

diez anos; ast mismo, estos punto criticas so qraficaron por 

ª"ºª· 
Retorno de la Inversión sin Gastos Financieros 

(Por miles) 

ANO INVERSION UTILIDAD RECUPr:RACION FLUJO DE 
O AflORTIZACION EFECTIVO 

o 1990 153,016 
1 1991 153,016 27,845 27,845 
2 1992 125,171 30,782 30,782 
3 1993 94,389 34. 708 34,708 
4 1994 59. 681 36,406 36,408 
5 1995 23,273 16,551 23,273 39,824 
6 1996 42,777 42. 777 
7 1997 45,729 45, 729 
8 1998 48,682 48,682 
9 1999 51, 634 51,634 

10 2000 54,801 54,801 
--------------------------------------

260,174 153,016 413,190 

Periodo de recuperación 4 anos, 7 meses, 3 dias • 
Tasa de retorno promedio = 100\ 
12 meses = un aftas do inversión. 
7.01= 7 meses tres dias de inversión. 

12 ==:i:::========= 100\ 

7.01========== X 701 

12 

7.01 " 100 701 

58.41\ ---- 0.5841+4 = 4.584i aftas 
12 
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Entonces 100% 

ANO 

o 1990 
1 1991 
2 1992 
3 1993 
4 1994 
5 1995 
6 1996 
7 1997 
8 1998 
9 1999 

10 2000 

= 21,Bl\ retorno de la invorai6n. 
4.5841 

Retorno de la invorsi6n con financiamiento 
(por ~ilcs de pesos) 

INVERSION 

53,016 
53,016 
51,420 
46,BBB 
38,430 
28,272 
e, 136 

UTILIDAD 

21,516 
39, 167 
46,682 
51,634 
54 '801 

RECUPERACION 
O AMORTIZACION 

1,596 
4,532 
B,458 

10,158 
20,136 

B,136 

FLUJO DE 
EFECTIVO 

1,596 
4,532 
B,458 

10,156 
20, 136 
29,652 
39,167 
46,682 
51,634 
54,801 

215,800 53, 016 268,816 

Periodo de recuperación. 

5 anos, 3 meses, 9 dias 

Tasa de retorno promedio: utilizando el procedimiento anterior. 

100\ : 12 meses x J.29 meses = 27.42% 

100\ entre 5.274 tcndra un resultado de 1B.96t • 
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Efectivo neto dencontado sin financiamiento 
(Por miles) 
t~20.41B077 

ANO ll!VERSIOll UTILIDAD RECUPERACION FLUJO DE 
O l\MORTIZACION EFECTIVO 

o 1990 153,016 ---------1 1991 153,016 Jl,242.92 (3,395.92) 27,645 
2 1992 153' 413. 92 Jl,936.71 (1,154.71) 30,782 
3 1993 157,568.63 32,172.48 2,535.52 34,708 
4 1994 155,033.12 31,654.78 4,753.22 J6,40B 
5 1995 150, 279.91 J0,684.28 9,139.73 39,824 
6 1996 141, H0.18 20' 818.11 1'.l,958.89 42,777 
7 1997 127, lBl. 29 25,967.97 19, 761.0J 45,7'9 
a 1998 107,420.27 21,933.15 26,748.05 4B,6S2 
9 1999 B0,67l.43 16, 471. 55 35,162.45 51,634 

10 2000 45,508.98 9,292.06 45,508.94 54,801 

----------------------------------------
260,174.01 153 ,016.00 413,190 

Etectivo neto descontado con financiamiento 
(Por miles) 
t<:::t.26.160152 

ANO INVERSlON UTUIDAD RECUPERACION FLUJO DE 
O AMORTIZAC!Oll EFECTIVO 

o 1990 53,016 ---------1 1991 SJ,016 13,069.07 (12,273.07) l,596 
2 1992 65,289.07 l.7,079.72 (12,547.79) 4,532 
J 1993 77,836.79 20,362.22 (11,904.22) S,458 
4 1994 89,741.0l 23,476.38 (13,318.38) 10,158 
5 1995 lOJ,059.39 26,960.49 ( 6,824.49) 20,136 
6 1996 109,883.SB 28,745.79 906. 21 29,652 
7 1997 108, 977. 67 28,508.72 10,658.28 39,167 
B 1998 98,319.40 25,720.50 22' 961. 50 48,682 
9 1999 75,357.90 19' 713. 74 Jl,920.26 51.,634 

10 2000 43,437.64 11,363.35 43,437.65 54,801 
----------------------------------------215,799 .. 98 53,015.95 268,816 
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Punto de equilibrio anual y anAlü:.is do sensibllitlod f lnanciera 

sin f inanciamicnto. 

P. E• P. E P.¡: PRONOS• 
e. v• \C. M VEN11J\S UDS. i neo DE 

PERS. OCUP. VEN'rl\S 

UTILIDAD• 
MARGINAL 
ESPERJ\Dll ANO C.F• (0.05) (l-0.05) $ 

1991 19,047 J,697 0.95 
1992 19,047 J, 942 0.95 
1993 19,047 4,156 0.95 
1994 19,047 4,535 0.95 
1995 19,047 4,895 0.95 
1996 19,047 5,205 0.95 
1997 19,047 5,516 0.95 
1998 19,047 5,827 0.95 
1999 19,047 6,138 o.95 
2000 19,047 6,'171 0.95 

• miles de pesos. 

Formulas aplicadas. 

C.F. = C.T. - c.v. 
p -P (C.V.) 

\ C.H. =-------------p 

ventas 
p = ----------------no. de personas 

C.F. 
P.E. vtas 

\ C.H. 

C.F. 
P.E. Uds. 

P-P(C.V.) 

20,049 
20, O•i9 
20,049 
20,0,~9 

20,049 
20,049 
20,049 
20,049 
20,049 
20,049 

131,017 9.8 72,735 
lJl,214 9. a 78,848 
131,455 9.8 87,120 
131,5-ll 9. a 90,698 
lJl,696 9. 9 97,890 
131,818 9.9 104,106 
131,922 9.9 110,322 
132,009 9.9 116,538 
1J2,096 9. IJ 122,754 
132,174 9. ') 129, 420 

donde: 
C.F. 
C.1'. 
c.v. 

costos fijos 
contoG totales 
coGtos variabloG 

52,686 
58,799 
67,071 
70,G49 
'/7, 041 
84,057 
90,273 
96,.~89 

102,705 
109,371 

p ~ precio promedio por 
acampante o ingreso 
unitario. 

P(C.V.) costo variable unita 
ria. 

\C.M.= Porcentaje de contri 
bucion marginal 
Nivel da ventas nece 
sario ~ara el punto 
de cqu1librio 

P.E.Vtas 

P. E. Uds. - Uo. de ac.:impantcs 
necesario para el 
punto de equilibrio. 

P.E t Ocup. =Indice de ocupación 
necesaria para el 
punto de equilibrio. 

tr.:"M~E. =anAliSis de sensibi 
lidad financiera. 
(utilidad marginal 
esperada) 



P.E. Uds. 
P.E.% Ocup. 

c.r. Uds. 

U.M.E. u ventas- P.E. Vtaa. 
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C.I.Uds.=Capacidad instalada on 
acampan tos 
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Punto de equilibrio anual y anAlisis do sonolbilidad financiera 

con 

C.V* \C.H 
AllO C.P• (O. 05) (1-0.05) 

1991 71., 54 7 3,697 0.9~ 
1992 71, 542 J,942 0.9, 
1993 71, 54"/ 4 '356 0.95 
1994 71,522 4,535 o.95 
1995 58,422 4,095 0.95 
1996 45,297 5,205 0.95 
1997 32,172 5,516 0.95 
1998 19,047 5,827 0.95 
1999 19,047 6,130 0.95 
2000 19,047 6' 471 0.95 

* miles de pesos. 

Formulas aplicadas. 

C.F. = C.T. - C.V. 

P -P (C.V.) 
l C.H. =-------------

p 

ventas 
p ----------------no. de personas 

C.F. 
P.E. vtas 

\ C,M, 

C.F. 
P.E. Uds. = -----------

P-P(C.V.) 

financiamiento. 

P.E .. 
VEN'rAS 

$ 

75,313 
75,307 
75,313 
75,286 
61,497 
47,681 
33,865 
20,049 
20,049 
20,049 

P.E P.E PRONOS• 
UDS. t TICO DE 
PERS. OCUP. VENTAS 

492,143 36.8 72. 735 
492,S.i9 36. 9 70,848 
493,789 37 .o a·1, 120 
493,940 J7 .o 90,698 
403,947 30.2 97,990 
313,405 23.5 104,106 
222,827 16.7 110, 322 
132,009 9.9 116,538 
132,036 9.9 122. 754 
1J2,174 9.9 129,420 

donde: 
C.F. = costos fijos 
C.T. = costos totales 
C.V. =costos variables 

UTILIDAD• 
MARGINAL 
ESPERADA 

( 2,578) 
3,541 

11,607 
15 1 412 
36,393 
56,425 
76,457 
96,489 

102 '705 
109,371 

P = precio promedio por 
acampante o ingreso 
unitario. 

P(C.V.) =costo variable unita 
rio. 

\C.M.= Porcentaje de contri 
bución marginal 

P.E.Vtas Nivel de ventas nece 
sario ~ara el punto 
de equilibrio 

P. E. Uds. No. de acampantes 
necesario para el 
punto dv equilibrio. 

P.E \ ocup. =Indice de ocupación 
necesaria para el 
punto de equilibrio. 

U.M.E. =analisis de sensibi 
lidad financiera. 
(utilidad marginal 
esperada) 



P.E. Uds. 
P.E.\ Ocup. ~-----------

C.I. Uds. 

U.M.E. ~ ventas- P.E. vtas. 
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c.I.Uds.acapacidad inotalada en 
acampantes 
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Punto de equilibrio promedio.- Se obtiene mediante la aplicación 

de un modelo matcmAtico de regresión simple, con la utilización 

parcial de los mlnimos cuadrados. Las variables a considerar 

fueron: ventas por un lado, cootos y gastos por el otro. 

Fórmula 

~ n a + bx; sumatoria de y ~ na + sumatoria de bx 2 
sumatoria de xy = sumatoria de xa + sumatoria de bx 

aplicación de la formula sin íinanciamicnto. 

b= o.0488 (costos variables) 

a= 19,174.29 (costo fijo) 

19,174.29 

0.0488 

1 

19,174.29 
----------------- = 20,158.00 

0.9512 

Por lo tanto el nivel de ventas necesario para estar en punto de 

equilibrio sin considerar financiamiento, es de $ 20,158,000 al 

ano durante la vida del proyecto. 

Porcentaje de ocupación promedio 

no. de personas promedio a 
punto de equilibrio 

Capacidad instalada 

132,409 
-------------- - 9.9 \ 

i,335,600 



tlo. do Porsonaa Promedio 
a punto d~ cquilibr.io 

JOS 

vcntao promedio on punto 
da equilibrio 

Precio promedio por persona. 

20, 15B 
"'--------------"' 132,409 

154. 24 

La ocup;tcilin pro1nt!dio par<i or>tilr en plinto d<J equilibrio e5 del 

9.9\ promedio um1al lo que rcprcGúnta 132,409 acarnp.'lntcG promedio 

•'ll nno • 

• 'lp] icoci6n d<! la (ormula r..:on financi.1r.ticnto. 

b.,, o.011a (co~t.O!S variahlcn) 

51, 17G.7'-> (cO!:;to !:ljo} 

~1,176.?!:i 

- o.ona 

51,176.75 
----------------- - !:-2, 10~ .20 

0.9822 

Por lo tanto el nivel de vcnt.-s!; necoaario para estar en punto de 

equilibrio considerando el financiamiento, es de $ 52,104,200 dl 

ano durante la vida del proyecto. 

Porcentaje de ocupación promedio ... 
Capacidad instalada 

342,250 
,.. -------------- = 25.62\ 

1,JJ5,600 



No. de Personas Promedio 
n punto de equilibrio 
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ventas promedio en punto 
de equilibrio 

Precio promedio por persona. 

52,104.20 
" -------------- - 342,250 

154.24 

La ocupacl6n promedio para estar en punto de equilibrio ea del 

25.62 t Promedio anual lo que representa 342,250 acampantes 

promedio al ano. 

Se incluye instrumentos contables y financieros con los cuales se 

registraron y capturaron los datos que comprende el 9studio. en 

los siguientes estados se concentran las proyecciones realizadas. 

- Balance presupuesto 

- Estado de resultados presupuesto y flujos de efectivo. 

- Entados de cambios a la situación financiera. 

As! mismo se presentan las interpretaciones del an~lisis 

financiero que so practico al proyecto: 

Aumentos y disminuciones mediante el estado de cambios ala 

situación financiera. 

Tendencias, en las que se correlacionaron las dos técnicas 

siguientes: 

Reducción del balance a porcentajes, donde se combina el 

examen tanto vertical como horizontal con el objeto de 

comparar 

Indices Simples, en las que se detectaron las relaciones 

existentes entre los elementos que integran los estados 

financieros 
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1 lrnot•r .. IM rn 11ct1vo lijo 1 1 1 1 1 1 1 1 1 
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 
!C4pit11I hOCl.itl Prcpird..d 1 1 1 1 1 1 1 1 1 
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Cabe aclarar que no Ge consideró uclarar la medición de indlcc8 

o&t4ndnr, ya que no existen datos predeterminados por la 

naturaleza del proyecto. 

En cuanto a 1 control de prcrnupucstos o6lo se da on omprcstls 

que ya operan, puesto que sobre las operaciones vigentes se 

proveen las Cuturan, y en esto caso, el proyecto se convierto en 

el presupuesto, par6motro principal para medir las operaciones a 

realizar. 

Comentarios al estado de cambios ala situación financiera. 

Esto astado muestra, en su jnício cómo se va a financiera la 

empresa con dinero propio ($ 5J, 016) y la diferencia con dinero 

ajeno ($ 100,000), por lo tanto la aplicación que tcndr6 en el 

activo fijo, gastos prcopcrativos y numerario. 

Apartir del inicio de operaciono::; ~;e puede obscrvnr que las 

fuentes importanteG y naturales de Ja empresa son, en cuanto al 

dinero frns=o, las utilidades y las no erogaciones por 

aplicacione~ contables fiscales las depreciaciones y 

amortizaciones y, en menor cuantia el impuesto sobre la renta y 

la participación de los ti·abajadores en las ut.iliUaU.cs. 

El U!.:>O de eoto::; rccur~o:; fue principalmente durante la vida del 

proyecto, para liquidar la deuda de la inversión inicial y 

conservar los excedentes en efectivo, ya que no se presupuesta 

pago de dividendos. 

Comentarios a la reducción del balance a porcentajes 

La estructura de capital de la empresa al inicio, en cuanto a 

inversión radica, b4sicamente en que el noventa porciento se 
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destina al activo fijo invertido (inversión para estar en el 

la diferencia se negocio), y 

una pcqucna parte en el 

ubica en ol 

numerario. 

costo preoperativo, y 

Para tinanciar osas 

inversiones se establece un J5% de capital propio, y el restante, 

con el financiamiento a largo plazo. 

Durante el transcurso do la vida del proyecto en el cual existe 

generación de dinero fresco la inversión se va transformando para 

reducir de un activo fijo de 90 aun 36\ y ubicar esas 

utilidadcG como 

dividendos para 

inversión y dejar 

numerario; esto obedece a no haber pagado 

establecer las mediaciones adecuadas de la 

esta desición para el futuro de la empresa. En 

connecuencia, una vez liquidada el cr~dito del inicio, la empresa 

quedarA financiada casi al 100\ por los accionistas. 

Comentarios a los indices financiaros. 

Ho se interpretan los indices correspondientes a las 

integraciones del activo, pasivo, capital, que se enunciaron 

anteriormente. Los indices financieros esperados oon los 

siguientes: 

Propiedad del anAlisis de la solidez se observa que en 1991 se 

tiene $ 0.51 por cada peso adeudado, relaci6n que se va 

incrementando y para 1995 cuando la deuda esta por liquidarse y 

la operaci6n de la empresa se ha estabilizado, la razón de 

solidez es de $ 1.06; en 1997 cuando el crédito se ha liquidado, 

se tiene $ 4.4 por cada peso adeudado, hasta terminar en $ 24.85 

de inversión por cada peso que se debe una vez examinado el 

indice de apalancamiento, se observa la relación de lo que tiene 
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invertido la empresa por cnda paso deudado. al inicio es de 1.50, 

on 1995 de 2.06 y en 1997 do 5.4, haata alcanzar el 2000 un 

indice de 25.85 por cada peno doudado. Cabe aclarar que cuando 

los remanentes en los pasivos a corto plazo guardan una poaición 

relativa mlnima como ;,uccdc en 1998 a 2000. los indicadores de 

solides y apalancamiento uon altoo el nivel de Qndeudamiento 

resulto al inicio del 65\, en decir, se deban $ 0,65 de cada 

penos quo ne tiene¡ el indice disrllnuyc a lo largo de la 

nmortizaciOn del crl!tlito y lon Oltimos tres anos sólo significan 

5,4 y centavos a cuenta de acreedores diversos (I.S.R. y 

P.T.U.); ontos resultados tambi~n se ven afectados por el nivel 

de operaciones que se pronostica para la cmprasa. 

Capital de trabajo, liquide~, Acido o solvencia inmediata: 

Dado que esta empresa careen de inventorios y bienes de inmadiata 

realización porque las cuentas son al contado estos indices 

significan lo mismo. el análisis de esta razón indica de cuanto 

dispone la empresa en numerario o en bienes de fácil realizaci6n, 

por cada peso adeudado, a corto plazo; sobre salen: en 1992 en 

que se tienen 17 por cada peso deudado a corto plazo. 

En 1994 en el que sólo se disponen de $ 0.02 en exceso en el 

activo circulante por cada peso invertido. 

En 1995 en el que el pasivo circulante es superior al activo 

circulante en $0.15 

En 1998 en el que se cuentan con 7 pesan por cada peso que se 

debe a corto plazo. 

En 1999 y 2000 la relación vuelve a ser superior a los 10 pesos • 
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Inversión en Activo fijo: 

Este indice permanece estatico a lo largo de la vida del 

proyecto, puesto que la inversión en activo Cijo no sufre 

alteración alguna. 

Tampoco al capital social es objeto de variaciones. La inversión 

en este renglón es do 38.44% lo que senala que, por cada peso 

considerado en el activo fijo los accionistas del negocio poseen 

0.38 • 

Rendimiento: 

Del an6lisia de loa resultados da los ejercicios en relación con 

la inversión so deduce que ol rendimiento sobre la inversión que 

en 1995 es de 20%, obedece a la recuperación total de la misma 

puesto que ea el quinto ano de operación. En loa Oltimos tres 

anos se observa un decremento en el indice debido a que se ve 

afectado por los saldos acumulativos en el renglón de resultados 

de ejercicios anteriores por no haber pagado di.videndos. 

Comparados los resultados de cada ejercicio con el monto del 

activo total se infiere que el rendimiento sobre la inversión 

total es lento en los primeros cinco anos, y al octavo ano de 

operacion alcanza el m~s alto rendimiento para atender a la baja 

en los ~ltimos dos, por lo mencionado anteriormente 1998 indica 

que la empresa deja $0.2J por cada pesos invertido en ella lo que 

implica exceso de activo circulante. 

Relacionando la utilidad anual con el activo fijo y su respectiva 

depreciación acumulada se observa que al rendimiento sobre la 

inversión tija se acelera del 1994 al 1998 y continua ei ritmo 
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ascend~nte hasta el décimo afta lo cual signi.fica que la inversión 

patrimonial es productiva por la baja del valor que muestra el 

activo fijo a través de la depreciación. 

Rotación de la inversión: 

De la comparación de los montos de ventas por ª"º con los 

respectivos renglones de activo total, se obtiene la r~tación de 

la inversión o al nOmcro re veces quo las ventas anuales dan la 

vuelta al activo correspondiente. 

El primer ª"º de operación alcanza 0.47 veces y, términos 

generales, asciendo hasta 1996 (sexto ano ) en 0.63 veces, y 

comienza a descender paulatinamente para terminar al décimo ª"º 
con 0.42 veces. Este indice refleja tambiCn el efecto negativo 

que causa el no disponer de las utilidades de ejercicios 

antoriores y mantenerlo en caja y bancos. 

Promedio diario de ventas: 

Este indicador tiende a ascender en forma proporcional ala 

captación del mercado e inicia con $199,000 al quinto ano se 

eleva $ 268,000 y para el óltimo es de $355,000 

Administración financiera: 

El indice de costos financieros se obtiene al relacionar los 

gastos financieros y pasivo. en el primer ª"º es la tasa de 

interés, que resulta del 52.5%; del segundo al séptimo se 

presenta una tendencia descendente hasta el 39.47\ que se da en 

el óltimo pago del cr~dito. Cabe recordar que los pagos se 

efectuan al final del ano el indice va disminuyendo porque va 
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sobre saldos insoluto e incluye pasivo ain costo de interés. 

Por otro lado, la relacion de los gastos financieros y ventas 

netas se presentan como sigue: 

-Durante el primer ano i:stoa rcprc~;cntan el 72·'t de las ventas, 

los siguientes tres anon guardan Gimilar proporción, considerando 

que son las ventas las que uuben, mientras que los gastos son los 

mismos. al quinto ano, 1995, que presenta el segundo de la 

amortización del principal dencicndc considerablemente y contin~a 

con la tcmdcncia, para terminar en e.l Gilptirno con 11.9\ (cuando 

se liquida la d1rnda) es oportuno mencionar que los indlccs se ven 

neutralizadon por los incrementos anuales de las ventas netas. 

La relación de los gastos financieros y utilidades dé operación 

tambi~n es reflejo de los saldos insolutos en la amortización del 

pasivo a largo plazo. 

Finalizando, el indice de ocup.1ciOn se proyectó co.n criterio 

pesimista, es decir, en nivele~ rclativamontc bajos, que irAn 

ascendiendo en función de la promoción que sobre el campamento se 

realize; su incremento anual no se observa sustancioso, sin 

embargo, si continOa con la tendencia que presenta su operación 

scrA inmejorable. 

Conclusiones y recomendaciones: 

En función a la evaluación primaria que se ha realizado sobre el 

proyecto a peque~a escala 11 estancia-juvenil", es factible 

concluir sobre algunos elementos sobresalientes que darAn la 
pauta para resolver si es aceptable o no, y , en el caso de que 

lo sea , proceder a la constitución legal de la empresa y la 



313 

ejecución flsica del proyecto. 

En cuanto a la localización, y de acuerdo con lo oolicitado por 

la demanda potencial y con base en la competencia investigada, la 

ubicación mAs certera es do no mAs de 200 kilometros de 

distancia con respecto 

considerado necesario 

al Distrito Federal. Asi mismo, se ha 

oltuarlo en un contexto do economias 

externas no 

evaluación 

muy desarrolladas, pero que a la 

positiva del proyecto en 

vez propicien una 

cuanto a insumos 

principalmente, infraestructura, y estructura de servicios. 

Asl se decidio ubicar ala estancia-juvenil en las inmediaciones 

de Tequisquiapan, en el Estado de Querétaro, a 169 km. del 

Distrito Federal, por la autopista a Quoretaro, que se considera 

como la mas aceptable por todas las facilidades con las que 

cuenta. 

Por lo que se refiere a la comercialización, se decidio captar al 

segmento de jóvenes en la etapa adolescente, del &rea 

metropolitana en un principio y en función de sus 

caracteristicas, disenar los servicios del proyecto. As! es como 

se definió que el campamento contar& con las condiciones de 

seguridad, esparcimiento (deportes, actividadea recreativas e 

instalaciones), convivencia, privacia, comodidad y econom!a 

suficientes 

potencial. 

para satisfacer las necesidades del usuario 

Es conveniente aclarar que financieramente, en premisas 

pronosticos y proyecciones, prevaleció un criterio conservador 

dentro de un marco de realismo económico otorgando una vida de 10 
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anos al proyecto~ 

Para qua la empresa funcio en condiciones de satísfaccion 

financiera y sea atractiva al ínvcrsioniota potencial, es 

inminente considerar quo se requieren tarifas accesibles ($ 120 

por pcrsonil y $300 por: tienda) que permitan manejar grandes 

volómcnes da personas por un lado y por el otro, características 

fisicau de las instalaciones que no alteren el presupuesto de 

inveraion $l5J,016,000¡ estos precios d(·ben facílitar la 

conservación y mantcni.rniento para no elevar o 

desproporcionar lon costos y pcoccdímientos do operación que 

representen un cor:;to rn!nimo para la empresa. Finalmente, la clave 

ca manejar cantidades populares y masivas. en ventas, y bajos 

costos~ 

LoG princip.<Jlcs indicadorcn se obtuvieron del Es.t.J.do de 

Resultadoo Prcsupuc:;to, y ne tuvo en con::;idnraci6n la magnitud de 

la inversión desde dos punto~ dü vista: en el primero no 

consideró el financiamiento mientras que nn el segundo ni. Cabe 

mencionar que en este 

vista: en primer 

trabajo se comtemplaron 

término se analizaron 

ambos puntos de 

los principales 

analiza~orca 5in financiamiento y en segundo, con financiamiento, 

aunque su presentación se haga d~ forma alternada. 
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Acontinuaci6n, la tabla que contiene las indicadores. 

INDICl\DORES 

Punto de equilibrio 
promedio 
Unidades monetarias 
Indices de ocupación 
Plazo del proyecto 
Monto de la inversión 
Utilidades 
Fluio do efectivo 
Perlado de recuperación 

SIN 
Fllll\llCI/\MIENTO 

20,l.58,000 
9.9\ 

10 l\llOS 
15J,016,000 
260,174,000 
41J, 190,000 

4 l\llOS 
7 MESES 

J Dil\S 

21.BH 

20,42\ 

COI/ 
Fllll\llCil\MIENTO 

52,104,200 
25.6\ 

10 l\NOS 
153. 016. ººº 
215, ªºº·ººº 
268, 816, ººº 

5 ANOS 
J MESES 

9 Dil\S 

18.96% 

26. 16\ 

Con la tabla anterior se puede apreciar la conveniencia de 

obtener financiamiento; son determinantes el periodo de 

recuperación ( con menos de un anos de diferencia y la tasa 

interna de rendimiento obtenida con diferencia de 5.74 \, 

elemento muy significativo si se observa que el proyecto puede 

generar utilidades desde el primer ano de operaciones y que el 

riesgo del monto de la inversión se puede compartir con fonatur 

adcmAs que se logra pagar ul financiamiento oportunamente. 

Es oportuno mencionar que solo se presentarán estas cifras en 

función de un esfuerzo integral de la empresa, que se refleje 

mediante la promoción del mercado, la prestación del servicio, el 

mantenimiento y conservación de las instalaciones y una correcta 

administración financiera que conlleve al anAlisis, la 

presupuestaciOn y el control de los recursos de la empresa con 
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~ste diagnóstico se elaboró un plan de financiamiento con base en 

la solicitud de un crOdito re!accionnrio a fonatur por ol 65 l do 

la inveraión ioo,000,000 , que se destinar4 !ritegramonte a la 

adquisición del terreno. las condiciones que debe presentar ol 

plan de f inanciamicnto son: 

-Plazo 7 anou( apartir del a~o cero). 

-Par!odo do gracia de anos( apartir del ano cero). 

-Pagos·a final del anos, sobre saldos insolutoa. 

-Tasa de intercs 52.5% (revisable) 

Teniendo en cuanta los beneficios del crédito, se prepararon los 

astados financierC>a proyectados a 10 anos 

- Estados de resultados 

- Presupuestos de flujo da efectivo 

- Balance 

- Estado de cambios a la situación financiera. 

Con ellos se procedió a obtener los indicadores financieros 

adeucados al tipo de proyecto, asi como su an4lisis, 

interpretación y diagnostico correspondiente. se observan indices 

de ocupación f6cilrnente logrados tanto en puntos de equilibrio 

como en ventas presupuestadas. Debido a la presentación del 

proyecto, hay dinero oscioso una vez que se cubre el pasivo pero 

no es decisión del planificador canalizar su utilización 

rentable. 

Por todo lo anterior la estructura financiera se ve sana. 

sentadas las bases preliminarea y evaluados los elementos 

constitutivos necesarios, corresponde emitir el juicio definitivo 
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que se desprende del anAlisls. 

El proyecto resulta adecuado; es factible, viable y rentablo. 

representa en la actualidad un nuevo concepto de desarrollo 

turistico en beneficio de la nación • 

Realizando el dictAmcn, so conEldcra pertinanto incluir las 

siguientes recomendaciones: 

Respetar los lineamientos de los estudios técnicos y de 

mercado, puesto que fundamentan la evaluación !inanclcra. 

Considerar los proyectos arquitcct6nicon suticientcs, que 

permitan evaluar distintas alternativas de construcción de obra 

física y distribución, de acuerdo con lo que ~As convenga a la 

estacia juvenil. 

Proceder a la elaboración de un plan de lanzamiento del 

servicio, en cuanto se decida la ejecución del proyecto • 

- Ejecutar la obra fisica del proyecto, bajo las condiciones de 

organización estipuladas en el programa y calendario de 

inversione's, y bajo control financiero, en función de los 

reportes de avance periódicos para emplear correctamente los 

fondos asignados y empezar a operar dentro de los requerimientos 

senalados. 

Mantener la politica del turiamo 

volómenes, y bajos costos. 

no subvención, grandeo 

Pulverizar la inversión para que no exista control mayoritario 

y laa descisiones del consejo se tomen con base en diferentes 

criterios. 

Institucionalizar el plan de mercadeo anual, que permita 
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pl8noar, organizar, dirigir, y controlar la viabilidad comercial 

do la entancia-juvcnil. 

- Observar una ad~inistraci6n Financiera durante la vida del 

proyecto de la catancia-juvenil. 

Analizar estacionalmente (cada trimestre) la operación dela 

estancia-juvenil. mediante: reducción a porcentajes, indicao 

simples, indices est6ndar, tcndcnciaa, aumentos y disminuciones, 

control presupuesta!. 

-Elaboración anual de prcsupueotos de operación, de acuerdo con 

laa condicionen externas que rigan la cconornia. 

Recomendaciones especificas: 

- Evitar circulante ocioso 

- Aprovechar productivamente para la empresa estos pasivos sin 

costo para proyectos de diversificación. 

- Ho descapitalizar a la empresa mediante pago de dividendos en 

caso de haber revaluación de activos; en este caso se sugiere 

incrementar el capital • 

- No desechar la idea de contratar pasivos de ser necesario . 

- Observar el comportamiento de tendencias. 
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