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INTRODUCCION

En la actualidad, el Turismo esté considerade como una de las
Industrias’ Internacionales més importantes debido a su aspécto
trascendental. Destacando en lo Econdmico, Social y Cultural de

un pais.

El conocimiento Econémico del Turismo no pucde permanecer fuera
de los constantes avances que en materia de rentabilidad e
incremento continuo de utilidad necesita. Requiere a su vez
que el Turismo para prosperar, mejore ¢l ambiente y mantendga el
equilibrio ecolé¢gico. sin embargo si se concibe y ejecuta en
forma equivocada no solo seré desastrozo desde el punto de vista
econdmico sino que también sera un obstaculo para la realizacién
completa de una mejor comprensién entre los diversos pueblos del

Hundo.

El Turisme en un sentide m&s amplio crea: emplecos, obtiene mas
divisas y eleva el nivel de vida, mAds que cualguier otra

industria dentro de un pais.

Para el buen desarrollo de 1a actividad turistica en. una
concepcidn mas econdmica que social, gue enmarque el problema de
las Naciones atrazadas en 1lineca simple, como la falta de
inversiones, 1la carencia de capital y la reducida ayuda externa;

se dcben promover con mayor impetu técnicas dirigidas a la



previsién, seleccion y racionalizacién en el  empleo de los
recursos econémicos, incorporindolas 'a estudios globales de

pre-inversién, denomin&ndolos "PROYECTOS".

As{mismo debemos, poner todo esfuerzo de planeacién a nivel
sectorial, contemplar problemas diversos como los de inversién en
infraestructura y equipamiento, comercializacién, capacitacién,
legislacién, organizacién, desarrollo, salud, ecologia y otros

muchos ordenamientos.

Cabe destacar que uno de los problemas gue con mayor frecuencia
influye diariamente dentro del Ambito empresarial existente en
nuestro pais, es la falta de programas destinados al
financiamiento, asl como también al Area administrativa
financiera que se hace necesario ante la creacién de proyectos

gue tiendan a racionalizar los recursos.

Una de las actividades que cuenta con una amplia gama de

alternativas es el Turismo.

En este sentido este trabajo tendria gue ser lo suficientemente
amplio para considerar los frentes metodoldgicos, técnicos y

practicos inmersos en la Planeacién Financiera Turistica.

Ante esta realidad deben tomarse en cuenta la investigacién para
el 1evantamient9 de datos afines, as! como su recopilacién,
and&lisis vy diagnéstico para la toma de decisiones respectivas en
el Area del mercado turistico, en lo técnico y especlalmente en

lo financiero; estos difieren segin sea la rama del proyecto en



estudio y por lo tanto requieren sectorialmente de técnicas y

enfoques particulares.

Con la finalidad de aportar una guia hacia 1la orientacién para
resolver de alguna manera la carencia teérico-praActica existente
dentro de este canpo, en este modesto trabkajo habra de
encontrarse el Lector y el Honorable Jurado, ciertas 1lineas
metodolégicas que se han utilizado para 1la  formulacién de

proyectos turisticos.



COMPLEJO TURISTICO

1.1. ANTECEDENTES GENERALES.

Es dificil precisar la fecha en que surgié el . primer
establecimiento dedicado a proporcionar cl servicio de hospedaje,
su antigledad es similar a la del hombre mismo. Se dice que en
los pueblos primitivos era costumbre dar hospedaje al viajero

incanzable por su instinto de conservacién.

La necasidad de crear establecimientos dedicados exclusivamente a
la prestacién del scrvicio de hospedaje fue surgiendo a medida
que se fueron desarrollando las relaciones sociales entre los

individuos.

Se 1mpulsé notablemente al comercio en base a la aparicién de la
moneda, Y en consecuencia el namero y la duracién de los
viajes, se amplié el radio de accién y los comerciantes tenian
que viajar a lugares mas distantes con la posibilidad de pasar 1la
noche en un establecimiento que les proporcionara una buena cena

Y no menos una buena cama.

En la Roma antigua se encontré un sistema muy bien estructurado
en el aspecto turistico, este fue denominado POSTA, el cual
permitia a sus ciudadanos viajar no sélo por aspectos bélicos,

religiosos o de comercio, sino también por simple esparcimiento,
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&stos  construyeron caminos empedrados,  alojamiento de varios
tipos y centros de recreo en las playas, logrando de esta manera

hacer més comodos los viajes.

El turismo religioso tuvo un gran auge a partir de la tolerancia
absoluta al Cristianismo ya que atrajo a maltiples peregrinos
provenientes. de todo el mundo. Estas paeregrinaciones dieron

origen al vocablo "ROMERIA" que significa viaje o peregrinacién.

El final de la Edad Media trajo consige el resurgimiento de la
cultura occlidental y con ella la aparicién de los primeros
establecimientos de hospedaje que anos nis tarde se convirtierén
en MESONES; éstas eran casas grandes con fines 1lucrativos
localizados en poblaciones dande se ofrecian alimentos, bebidas y

albergues a los viajeros, caballerlas y carruajes.

El contacto de las dos culturas, Occidental y Oriental, durante
las Cruzadas enriquecid al turismo dot4ndeolo de una estructura

cultural préspera a su época.

En el Continente Europeo Los primeros datos referentes al turismo
datan del siglo XIT en Florencia, donde se construyé el primer

gremio de prestadores de serviciao.

la literatura Europea de esa época muestra numerosas referencias
a lugares como hosterlas, mesones y fondas, ya desde entonces
Francia marcaba la pauta al respecto y la palabra mesén era muy

sonada.



En les siglos XIV al XVIT los centros turisticos sufrieron pocas
variaciones, siendo la mayorla de éstas, casas particulares
adaptadas para proporcionar comida y alojamiento,  pero el
servicio en general era muy deficiente por la escasez de recursos

y la falta de preparacioén de duenos y cnmpleados.

En Inglaterra la Revelucién Industrial en el sigle XVIII trajo
consigo innumerables cambios. Aparecen todas las innovaciones
técnicas creciende considerablemente los viajes a tal grado que
la gente ya tambisn viajaba por placer y no sélo por negocios o
comercio. Este pais marcaba la pauta ya que en &1, se dié dicha
revoluclén, pero en el ano de 1820 enmpezaron a declinar como
si sus propietarios no hubiesen querido o podido mantener la

calidad de los mismos.

En la Espana el sistema consideraba a 1la actividad hotelera ¢
turistica como algo sagrado & gratuito por lo que al principio no
tomé la mayor importancia en este rubro siendo calificada por los
viajeros como el pais de peores servicios en Europa. No es sino
hasta mediados del siglo XX cuando Espana sc¢ incorpora de 1lleno
a la corriente turistica dando la debida importancia a su equipo

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

En el Continente Américano, Estados Unidos de Norteamerica en el
ano de 1794 empieza a contemplar la primera etapa turistica en
este pals, con la creacién del primer hotel con 73 cuartos en
Washington D.C. siguiendo este ejemplo varias ciudades del mismo

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



centros turisticos creande 1la privacidad {intima en los cuartos
con mejores servicios y creacién de puestos afines a proporcionar

comodidades que hasta la fecha no se daban.

Promovido por el auge cconémico en los principios del siglo %X y
asediados por 1los viajeros incanzables en 1la promocién de
articulos comerciales nacen a lo largo y ancho del territorio de
este pals, centros turisticos donde se brindan comodidades antes
no conocidas, y que determinan un . paso firme en la inversién de

este rubro.

La depresion econémica de 1929 viene a hundir esta actividad
hasta el punto de que el 85% de los centros turisticos pasaron a
manos de bancos y companias financieras, éstos no conocian el
manejo del turismo por lo cual tuvieron que recurrir a verdaderos
profesionales gque conociendo 1los principios fundamentales al
respecto supieran aplicar las técnicas necesarias para elevar el
bajo rendimiento de los hoteles turisticos Yy obtener los

beneficios econémicos previstos.

ESTADOS UNIDOS 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 segdn la acogida que se les diese.

Hacia el ano 1,500 D.C., como consecuencia de la gran cantidad de

viajeros que asistian a cercmonias religiosas, surgieron 1los



primeros establecimientos de hospedaje en México denominados por
los Aztecas COACALLLS, éstas se dividian en aquellos gue recibian
al - pueblo en general y otras que estaban destinadas para las
clases superiores,

Los Coacallis eran propiedad del estado quien proporcionaba el
alojamiento gratuitamente, pero no asi la alimentacién que corria
por cuenta del viajero, su administracien se encomendaba a los
estudiantes egresados de los Tepochcalli o escuclas especiales
donde se ensenaba la forma de administrar  dichos

establecimientos.

Despties de la Conguista:

La ruta gque mAs se frecuentd fue la que unia a Vvilla Rica, esto
es Veracruz con la ciudad de México, con la cual se establecié el
primer mesén colonial, siendo su propietario Francisco de Aguilar
el cual no contento con esta, pidié permiso para abrir un segundo
mesén en el camino de Medellin con el cual se didé origen a la

primera Cadena Hotelera Mexicana.

El primer mesén dentro de la ciudad de México fue obra de Pedro
Hern&ndez Paniagua quien se instalé en la calle de mesones.

Debido al gran desarrollo de mesones en la Nueva Espana, surgid
el primer reglamento de hospedaje en un Acta del <cCavildo de la
Ciudad de México fechada el 9 de Enero de 1526. Las
caracteristicas generales die los albergues no sufrieron

variaciones notables durante la época colonial.

1 Administracién Hotelera, Fco. de la Torre, Trillas pag. 69



Dentro de la Independencia:

bEn 1818 los habitantes de la Ciudad de México no pensaban en otra
cosa que no fuera la Lucha de Independencia, mas sin embargo hubo
dos personas inquictas de nombres Francisco de Solares vy
Francisco Coquelet, que establecieron el primer Hotel en .América
Latina, con aproximadamente 10 anos de diferencia a los Estados
Unidos de Norte América, estaba ubicado en la antigua posada del
Espiritu Santo, el cual contenfa cuartos privados en el segundo
piso de su edificacioén, a su vez también surgue la primera Cadena

Hotelera gque se debe a Fransisco de Iturbide,

En el Porfiriato debido a los grandes progresos materiales que
unidos al impulso que se dio al ferrocarril, motivé el auge
continuco de la hoteleria, en el mes de noviembre de 1910 estallé
la revolucién provocando un estancamiento en la hoteleria el cual

duraria 10 anos.

En 1920 el Pais entré en la fase de afianzamiento de un gobierno
institucional que garantizaba las condiciones imprescindibles
para un desarrollo econémico y social, contribuyendo de esta
forma a crear el clima de seguridad para las inversiones de

diversos sectores, resurgiendo la Hoteleria.

En 1922 Lucas de Palacios creé la Asociacién de Administradores y
Propietarios de Hoteles, gque mds tarde se convertiria en 1la
Asociacién Mexicana de Hoteles, iniciéandose de este modo lo gue
podriamos 1llamar la etapa turistica en la historia de 1la

Hoteleria en México.
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En 1926 el gobierno promulgéd -la Ley de Emigracién donde por
primera vez define el concepto de TURISTA como persona extranjera
que  visita 1a Repéblica por distraccién o -recreo y cuya

permanencia no exceda de & meses.

De 1929 a 1936 se crea la Comisién Mixta Proturismo, dependiente
de la secretaria de gobernacién con el fin de fomentar el turismo
2

en el Pais llegando a recibir como mAximo 100,226 turistas.

Después de la Segunda Guerra Mundial los establecimientos
hoteleros empezarén a polarizarse en dos tipos blen definidos:

los destinados a huespedes en viajes de negocios, gue estaban
ubicades en las Ciudades Capitales de los Estadoes, o aquellos
donde se instalaba 1la Industria Petrolera; y los destinados a
huespedes en vacaclones, que estaban ubicados en las costas del
pals que tenian mayores atractivos turi{sticos como son:
Zihuatanejo, Manzanillo, Peninsula de Santiago, Barra de Navidad,
Melaque, Puerto Vallarta, San Blas, Mazatlén, Guaymas, San

Felipe, Santa Rosalia, La Paz, Cabo San Lucas, y Ensenada.

2 Turismo (Planeacién y Desarrollo}; Charles Keiser Jr. y Larry,
E. Helber; Diana; pag. 27
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1.1.1.CONCEPTO E IMPORTANCIA DEL TURISMO EN LA ECONOMIA MEXICANA

Para México a través del tiempo, el concepto Turismo ha venido
evolucionando ' no sélo en ¢l sentido de delinear mejor la
concepcién de esta actividad humana sino también en el sentido de

perfeccionar todo lo que con ¢l se relaciona.

El Turismo ha alcanzadoe una importancia a tal grado que es
imposible realizar conceptualizaciones aisladas o sistematicas
sobre su esencla ya que no slempre se tienen confrontaciones que
permiten conocer y comparar todas las ideas en circulacién sobre

su significado.

Normalmente todo profesionista puede escribir, dar una
conferencia, proyectar una idea sobre el turismo pero siempre se
manejan nomenclaturas generales, 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 fenémeno turistico empiezan a aparecer
tantos. nombres y versiones distintas para aplicar y senalar una
misma cosa. Por eso, un Complejo Turistico 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 aceptabla.

Por eso es que la terminologia turistica creada para esta
actividad es minima, utilizAndose en su defecto conceptos tomados
de otras diciplinas que en lugar de ayudar a la conceptualizacién
del fendémeno turistico complican la interpretacién cé;nica
teniendo como consecuencia una interpretacién individual por

cada profesionista.

Partiendo de la base de que el turismo crea confusiones en cuanto
a su concepto, es factible proponer una concepcién mas econémica
que social ya que este enmarca los problemas de las naciones
atrazadas que consideran al turismo como upa de las principales

ramas captadoras de divisas.

El turismo no es precisamente una industria, se ubica como
perteneciente al sector de servicios ya que cubre una seccién
representativa de 1la economia, su impacto por concepto de
ingresos toca muchas &reas de la infraestructura financiera de un
Pals, ya que promueve la capacitacién en la creacién de empleos,
el equipamiento en 1la modernizacién de sitios turisticoé, la
inversién de capitales como generacién de proyectos turisticos y

la creacién de fideicomisos para alentar al viajero.

CONCEPTOC
El Instituto Mexicano de Investigaciones Turlsticas (IMIT),

preccupado por definir el fenémeno sin ambigliedad y precisar el



todo del contexto definido, se ha interesado en la distincién del
fenémeno social del desplasamiento humano temporal, y de la

industria que lo explota con una finalidad econémica.

Turismo "El desplazamiento humano de un espacio vital a otro
temporal"”, entendiéndose al primero como el &mbito geografico
donde la persona se desenvuelve socialmente, obteniendo de fijo

los medios econémicos que le permitan subsistir.

Industria Turistica" El sector econémico de servicios bdasicos,
de alojamiento y alimentacién vinculados, de agencias de viajes y
de transporte de pasajeros; complementados por otros de
recreacién y venta de productos tipicos y apoyados en conjuntoi

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

Las dos definiciones anteriores sirven de base para considerar al

Turismo como un Sistema, del caul e hard una breve exposicién.

El "Sistema Turistico™ representara ; "un conjunto definible de
relaciones, servicios e instalaciones que interactuan
cooperativamente para vreallzar 1las funcliones que promueven,
favorecen vy mantienen la afluencia y estancia temporal de los

visitantes"

3 IMIT apuntes para el curso de introduccién al estudio- del
Turismo 1971. pag. 18
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El Sistema Turistico tiene los elementos y particularidades en

su funcionamiento, que se explicara&n a continuacion:

1.~ Demanda turistica; Servicios solicitados efectivamente por el
consumidor

2.~ Oferta tur{stica; Bienes y Serviclos puestos efectivamente en
el mercado v

3.~ Proceso de Ventas; La interaccién de la oferta con la demanda
de alguna manera determinan el precio de los productos

4.~ Producto Turistico; satisface el consumo de actividades
turisticas

5.~ La Planta Turistica y los Atractivos Turisticos que estan

integrados por dos elementos;

a). Equipamiento.- Establecimientos administrativos gque se
dedican a prestar servicios béasicos ( alojamientos,
alimentacién, esparcimientos y otros servicios)

b). Instalaciones.- Es conveniente separar este del

equipamiento por que en realidad alqgunos de sus elementos
se incluyen como servicios complementarios {agua y playa,

montanas, ete.)

Lo mismo gque la planta industrial requiere de materia prima, en
la industria 1la obtienen de 1los recursos naturales y en el
turismo es aportado por los atractivos (sitios naturales, museos,
Yy manifestaciones culturales e histéricas y realizaciones
técnicas, cientificas o artisticas contemporaneas Yy

acontecimientos temporales.



6.- La Infraestructura; se entiende por infraestructura a  la
dotacién de -bienes y servicios con que .un pals cuenta para

sostener sus estructuras sociales y productivas.

La infraestructura actéa come un condicionante del desarrollo
turistico ya que resulta imposible pensar en inversiones en
lugares que tengan grandes atractivos naturales pero que esten
incomunicados. La causa es que ol costo de wuna obra de
infraestructura es muy elevado y su recuperacién es a largo
plazo, hecho notable que en los paises en via de desarrollo

restringen su financiamiento a aquéllos proyectos.

En expresién fisica, la infraestructura puede formar una red y su
localizacién es divisible en interna o externa estas no se
excluyen, la interna se define por si sola, tiene formas, una de
la cnal corresponde a la dotacién que se da a si mismo un sector,
para operar en una localizacién precisa, que debe construir sus
propias redes de calles, energia, abastecimientos y eliminacién
de 1liquidos. Otra es 1la urbana que resume a todas las redes que
prestan servicios indistintanmente a las distintas actividadesl de
una ciudad, la externa es general sirve a todos los sectores sin
pertenecer especialmente a uno, la externalidad se funda en gque
se emplea para designar a las redes que se extienden por el
territorio, enlazando entre si a los centros de produccién, nudos
de comunicaciones y conglomerados urbanos. Una funcién de la
infraestructura es vincular entre si los asentamientos humanos y

resolver las necesidades internas de los mismos.
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Otro tipo de infraestructura corresponde a la dotacién de salud,
educacién y vivienda cuya expresién fisica as  puntual 'y

descontinua en espacio fisico.

La infraestructura externa no puede ser turistica, por que
perderia su condicién de generalidad, la infraestructura interna;
es correcto hablar de una infraestructura turistica al decir que
existe una infraestrucrura turistica, se estd creando una nueva
forma de calificacién a partir de la fuente de financiamiento y
del wusuario principal. Su utilidad reside en que puede servir
para definir el carécter de las inversiones y el ambito de sus
beneficios, en las tareas de su evaluacién y formulacidn de los
proyectos turisticos, una si{ntesis que resulta atil para el campo

turi{stico es la siquiente:



CATEGORIA TIPO SUB-TIPO

Transporte Terraestre Red de carreteras

y Servicio para el automotor
Servicio para el turista
Servicio de. Transporte
Red ferroviaria
Red de Calles

Aéreo Servicio Aéreo
Acuatico Servicio de Transporte

Comunicaciones Postales
. Telagraficas
Telefonicas
Telex

sanidagd Red de Agua
Red de Desaglies Aguas negras
Recoleccion de-

-Basura
Salud Primeros huxillios
Hospitalizacién
Energla Red Eléctrica Alumbrado Péblico
Combustible

7:- La Superestructura; Para que el sistema turistico funcione
adecuadamente requiere del auxilio de un subsistema superior que

regule todo el sistema.

La ° SBuperestructura turlstica comprende todos 1los organismos

especializados, tanto pablicos como de la actividad privada.

La activadad publica en casl todos 1los casos tiene funciones

especificas y son:
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La promocién Turistica en el extranjero, el control de calldad de
los - servicios, 1la . fijacién y el control de precios, 1la
planificacién del desarrollo, la promocién del turismo interno,
el desarrollo del turismo social vy, a veces la construccién del
equipamiento e instalaciones turisticas. La actividad privada
participa en la superestructura a través de  numerosas
organizaciones que las cmpresas han creado para compatibilizar y

defender sus intereses particulares.

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

los siquientes componentes:

La planta turistica, los atractivos turisticos, infraestructura y

superestructura turistica.

El concepto de patrimonio turistico se conceptualiza como la
relacién entre la materia prima (atractivos turisticos), 1la
planta turistica (aparato productivo), la infraestructura
(dotacién de apoyo del aparato productive), y la superestructura
subsistema (organizacional y recursos humanos disponibles para
operar el sistema). _

Por estas razones Yy muchas mas es evidente que el turismo eﬁ
un conjunto de relaciones y fendémenos socioeconémicos, politicos,
culturales y juridicos conformados por una serie de actividades,
bienes y servicios que se planean, desarrollan, operany se
ofrecen con fines de consume a los viajes y permanencias
temporales de las -personas que se desplazan por placer o

negocios.
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IMPORTANCIA
El turismo en México cuenta con los . elementos necesarios para
competir a nivel mundial. Ya que es capaz de proporcionar

diversos y grandes beneficios como son:

La captacién de divisas, Generacién de empleos, Intercambio

cultural etc.

México con su situacién geografica, asus recursos, ballezas
naturales, y 1la politica cambiaria as{ como la calidad de sus
servicios, podria ocupar uno de los primeros lugares en captacién
de turismo receptivo a nivel mundial. Como ejemplo la constante
demanda de habitaciones gque tiene todo el pais ano con amo, sin
embargo este potencial podria incrementarse, mediante el maximo
aprovechamiento de los recursos naturales, humanos, materiales,
y financieros combinados con medidas de regulacien y auxilio

turistico a los visitantes.

La participacién de México en 1la demanda mundial de turismo se

ha mantenido uniforme en la 6ltima deécada.

El Programa Nacional de Desarrollo lo reafirman aclarando que en
logs dltimos ocho anos se observaron periodos de ligero descenso,
debido principalmente a la inflacién interna, encarecimiento de

los servicios y la politica cambiaria.

son varios los estados que en México dependen de la actividad
cconémica que genera el turismo en algunas de sus ciudades entre

ellos:
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- Guerrero con Acapulco e Ixtapa
- Baja California Sur, Cabo San Lucas, San Jose del Cabo y la Paz

- Quintana Roo con CanCun, Cozumel e Islas Mujeres

En otras cludades el turismo es una actividad complementaria del

aparato productivo de su estado.
Plan Nacional de Desarrollc 1989-1994

En el turismo, a pesar del desarrollo alcanzado, la comparacién
con otros paises gque, como México, cuentan con grandes
atractivos, muestra que no se alcanza agn el nivel de actividad
acorde con las potencialidades del sector. Esta actividad
requiere, para generar mAs empleos y divisas, de la modernizacién

de servicio y del impulso a su infraestructura.

El turismo se ha convertido en una actividad cada vez mas
sofisticada al incorporar los avances de 1la técnica en 1la

competencia mundial por el mercado.

Este sector debe coadyuvar al desarrollo econémico nacional y al
equilibrio regional, mediante 1la ampliacién y mejoramiento de 1a
planta turistica existente y el incremento de 1la afluencia del
turismo nacional y extranjero, con la consecuente generacieén de

empleos.



21

En  esta proceso, la captacién de divisas y la prestacién del
“servicio a los nacionales son objetivos primordiales de .la
actividad. Asimismo. el turismo debe contribuir a fortalecer la
imagen del pals en el exterior y entre nosotros mismos. EL
desarrollo de una cultura turistica, que promueva una conducta
ciudadana de conocimiento y culdado de los bienes turisticos y
culturulef es al mismo tiempo un propésite que normard las

acciones.

4 Plan Nacional de Desarrollo 1989-1994 5.3.6 Modernizacioén del
Turismo
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1.2 GENERACION DE PROYECTOS Y PROGRAMAS TURISTICOS

La formulacién de los Estudios de Proyectos y Programas tienen
una ruta . metodolégica expresada por un proceso que va de lo
superficial a lo complejo en todos sus elementos (eobjetivo,
diseno fisico, integracién costos y gastos, fuentes de
financiamiento, valoracién de recursos Yy beneficios etc.), en
cada una de sus etapas se progresa paulatinamente hasta
conocerlas y manejarlas con la suficiente exactitud como para
garantizar con un margen de seguridad el éxito privado y social

de las inversiones.

Existen técnicas que permiten el analisis de cada una de las
partes que conforman los estudios de proyectos y programas a
diferentes niveles, con lo dque se reducen las posibilidades de
error, esto facilita la depuracién de ideas y alternativas, de
esta mancra aquéllos estudios que impliguen mayores costos
monetarios sélo se reallzan para posibilidades que realmente lo

justifiquen.

Dentro de América Latina las situaciones y motivos gque han dado
lugar a complejos turisticos son muy diversos, esto obliga a
analizar wun panorama de las mas importantes fuentes que pueden
originar inversiones en este ramo, Yy tenerlas en cuenta para un

buen aprovechamiento segén sean aplicables a cada realidad.

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

mecanismos de Gestién de Proyectos Turisticos con la manera como
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se han elegido las zonas . en las gque éstas  habran de ubicarse,
esto abarca por supuesto desde la implantacién de un Hotel hasta

un Complejo Turistico.

1.2.1.CLASIFICACION.

A continuacién mencionaremos algunas terminologias para -1la

mejor comprensién.

Proyecto: Es la integracién de datos namericos de recursos

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

Programa: Es la fijacién de 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 turistico

Nacional, as{ como su promecién y éxito en la captacién de

divisas, siguiendo métodos y criterios afines al plan.

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

El analisis de los atractivos turisticos determina el tipo y la
ubicacién de 1las inversiones gque han de venir a reforzar la
planta turistica del pais en su momento as{ como los posibles
lugares o zonas turisticas gue despierten mAs motivacién e

interés dentro de la demanda turistica.

Estas se jerarquizan segin la calidad y la cantidad de atractivos
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que contengan tomando en cuenta la observacién y la opinién sobre
todos los efectos motivacionales que cada atractive tiene o
podria tener en los flujos turisticos. La observacién se realiza

en los actuales, la opinién en los potenciales.

Adem&s hay que ponderar para 1la eleccién de zonas la
disponibilidad respectiva que exista en materia de facilidades
turisticas; en especial en infraestructura, equipamiento vy

servicios conexos.

Una clasificacién general podria ser la siguiente:
- Programas para Zonas Turisticas ya Desarrolladas.

-~ Programas para Zonas Turisticas en Crecimiento.

'

Programas para Zonas Turi{sticas Estancadas
- Programas para Z2onas Turisticas Virgenes ( Aquellas que carecen

de planta turistica o ésta es incipiente).

Esta clasificacién tendrd que variar si a lo anterior agregamos
la disponibilidad de recursos monetarios, especialmente 21 de
capital, esto quiere dar a entender gue un programa o proyecto
turistico no puede generarse si no se cuenta con una perspectiva

real sobre su financiamiento.

c). Los Programas y Proyectos apartir de Prioridades Nacionales:
Estan relacionadas en aquellas que fijen 1las autoridades
ejecutivas de planeacién del pais, en base a los criterios de

planificacién econémica regional.
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Dentro de América Latina la Prioridad Hacional esté& enfocada a la
captacion de divisas y en scgundo término a la creacién de

empleos teniendo a este como objetivo secundario.

El punto principal en las Prioridades Wacionales son aquellos’
programas y proyectos que cumplen con ¢l objetivo principal de 1la
captacion de divisas, tomando como punto de partida el wmayor

atractivo posible que provoca un criterio motivacional.

d) . Los Programas y Proyectos apartir del Mercado:
Estos son generados por el amplic mercado de consumidores que a
definidas zonas visitan, por lo regular en estas se elaboran

programas de inversion, de regulacién y fomento.

e).Los Programas y Proyectos apartir de Requerimientos
Especificos de la Planta Turistica:

Esta 1los determina en base a una estrategia sectorial del

turismo reforzando 1la oferta de servicios, incrementéndola y

mejoradndola en circuitos y centros que fomenten y prolonguen la

estadia de visitantes,

Los programas y proyectos turisticos tienen su gestacién dentro
de una armonia de criterios empleados a fin de garantizar, tanto

la racionalizacién de inversiones como su efectiva realizacién.

Estos programas deben estar avalados por sus criterios técnicos,
pero no deben aislarse de las consideraciones sociopoliticas que

en dltima instanci{a ejecutan dichos programas.
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f). Los Programas y Proyectos Surgidos cen Forma Auténoma:t
Estos programas y proyectos se derivan de capitales privados
basados en un elemento decisivo que es el mercado, que asequra la

rentabilidad de las inversiones.

Debe de existir una demanda efectiva que justifique la colocacisén
de capitales privados en esta rama, como a su vez un cierto
interés de beneficios cconémicos obtenidos mediante una buecna
seleccién de atractivos turisticeos, tode este paralelo a las

perspectivas del pals.
Existen dos campos que generan estos programas y proyectos:

a). Espontdncanente: Se da bajo condiciones favorables en las gque
se tiene un amplio margen de seguridad para la rentabilidad del
capital y generalmente se localizan en centros y zonas turisticas
que tienen los servicios minimos, teniendo asegurada la demanda

indispensable para gue la empresa pueda operar.

b) .Causas Externas: Tales como exenciones fiscales, facilidades
crediticias, permisos de importacién, etc. ceon el cobjets de hacer
atractivo a los particulares la inversién de capitales en las

empresas turisticas.

(Ver Gré&fica 1I-A).
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1}3. SELECCION DE ZONAS GEOGRAFICAS.
Los atractivos turisticos tienen presencia filsica y una ubicacion

precisa en el territorio.

A continuacién menclonaremos algunas terminologias para facilitar

la comprensidn de zonas geograficas,

COHCEPTO DE REGIOH

La planificacién regional debe abarcar tode el territorio del
pals as! como también cada regién debe abarcar una superficie que
tenga iguales propiedades, esto fisicamente es imposible, la idea
de regién que utilizan los economistas se reflere a las porciones
del territorio cuyos indicadores econémicos (la produccién, el
transporte, ¢l comercio, etc.) Y de desarrollo soclal
(alfabetizacién, viviendas, salud, salarios, ect.) son similares,

esto conduce a calificar su espacio como homogénco y continua.

La planificacién fisica en forma gencral, podemos decir que son:
Planjificacion del espacio natural

Planificacién del espacio urbano

Caracteristicas del espacio fisico:

Una de sus caracteristicas es su continuidad, para poder
comprenderlo ¥y representarlo necesitamos tener una idea de las
dimensiones, el espacio no existe; es 1la 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 tipologias que puede adoptar



la forma de una cosa de ahl que se originan los tipos de espacio

siguientes: Espacio Plano; Espacio Volométrico; Espacio Tiempo.

En la planificacién se utilizan los conceptos de espacio social y
espacio politico de alquna manera éstos comparten las mismas

caracteristicas que el espacio econdmico.

CLASES DE ESPACIO.
A continuacién sec definirA, lo mAs cxactamente pasible a cada una
de 1las siecte topologlas, para asegurarnos que la comprensién de

estos conceptos basicos no dejen lugar a dudas.

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

y a la capa de la biosfera que la envuclve.

Espacio Potencial: Es la posibilidad de destinar el espacio real
algan uso distinto de 1la act#al, su realidad pertenece a la

imaginacién de los planificadores.

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

causa de la accién del hombre ha cambiado su fisonomi{a original.

Espacio Natural Adaptado: Son partes de 1la 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 Turistico: El espacio turistico es la consecuencia de la
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presencia Y distribucien territorial de los atractivos
turisticos,  en la determinacién del espacio turistico, ' se

delimita sobre un mapa, un espacio de dimensiones planas.

La mejor forma de determinar un espacio turistico es recurrir al
método enpirico por cuyo medio se puede observar la distribucién
territorial de los atractivos turisticos y de la planta. De este
modo se pueden encontrar todos los componentes del. espacio

turistico que se senalan a continuaclion:

Zona Turlstica.- B8Su superficie es variable, depende de 1la
extensisén total de cada territorio nacional y de la forma de

distribucisén de los atractivos turisticos.

Area turistica.- Son las partes en las que se pueden dividir una
zona, por tanto su superficie es menor que la del todo gque la

contiene.

Centro Turistico.- Conglomerado wurbano gue cuenta con su propio
territorio con atractivos turisticos de tipo y Jjerarquias
suficientes para wotivar un viaje turistico, cuenta con Ilos
servicios sigquientes: alojamiento, alimentacién, esparcimiento,
agencias de viajes de accién lecal, informacién turistica sobre
las facjilidades y atractives locales, comercios turisticos,
oficinas de teléfonos, correos, telégrafos y telex, sistema de
transporte interno organizado, que conecte al centroc con los
atractivos turisticos comprendidos en su 4rea de influencia,

conexiones con 1los sistemas de transporte externo de jerarquia
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nacional e internacional t4nicamente cuando el centro alcanza esa
jerarquia tiene un radio de influencia que es fléxible, pues se

ha estimado en dos horas de distancia tiempo.

Con base en observaciones y datos estadisticos recopilados en
centros dende la dnica actividad es el turismo, se ha comprobade
‘que existe una relaclén entre la . poblacién turistica simultanea
promedioc y la poblacién permanente, siendo de seis a uno.

De acuerdo con la funcién gque desempenan como plazas receptoras

de turistas, los centros turisticos pueden ser los siguientes:

a). Centros turisticos de Distribucién.~ Toman ese nombre porque,
desde el conglomerado urbano gue les sirve de base, los turistas
visitan los atractivos incluidos en su radio de influencia y

regresan a dormir a dichos centros

b). Centros Turisticos de Estad{a.- Comenzé ha desarrcllarse el

turismo, por medio de la explotacién de un t¢nico atractivo.

¢). Centros 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 nayorla carece de atractivos.

d). Centros Turisticos de Excursién.- Son los que reciben
turistas procedentes de otros centros por menos de veintlcuatro

horas.

Complejo Turistico: Despties de observar la distribucién 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 zonha .

Respecto al radio de influencia de un complejo cuando éste
depende de un solo centro turistico, hay que trazarlo como ya
explicamos. En cambio, 8Bi se estructura con base en dos o mas
centros, el radio de influencla se calcula trazando diseno por

separado el de cada centro y sumando las Areas resultantes.

Unidad Turistica: Existe una forma muy especial de asentamiento
turistico que hemos denominado unidad turistica. Con ello se
octorga nombre propio a las concentraciones menores de
equipamiento que se producen para explotar intensivamente uno o
varios atractivos situados uno junto al otro © lo que es mAs

exacto, uno dentro del otro.

Hacleos Turisticos: Agrupaciones menores a diez atractivos
turisticos, que estan aislados en el territorio y, por lo tanto,
tienen un funcionamiento turlstico rudimentario o carecen por

completo de é&1.

Conjunto Turistico: La situaclén de todo n#écleo es transitoria
porque desde el momento en cue por obra de la construccién de un
nuevo camino se conecta la red de carreteras cambia su situacién
espacial y se transforma en un nueve elemento del espacio

turistico el que llamamos conjunto.

Corredores Turisticos: Son las vias de conexién entre las zonas,

las 4reas, los complejos, los centros, os conjuntos, 1los



atractivos turisticos, las puertos de entrada del turismo

récebtivo y las plazas del turlsmo interno.

ZONAS GEOGRAFICAS

Las Zonas geogrdficas en el territorio de un pals estan
conformadas por las condiciones ambientales o unidades de

recursos sujetos diversos tipos de uso o actividades turisticas.

Al hacer un inventario de recursos turisticos de una nacién. Se
deben definir dichas unidades y representarlas cartogrédficamente
de tal modo que todas las zonas de un territorio que correspondan
a una misma unidad. Sean homogéncas, es decir, tengan propiedades
similares en todos los puntos y capacidades de acogida. An&logas

para las acciones humanas incluidas las acciones turlsticas.

Los pasos a seguir en 1a aplicacién de este inventario son:
1.- pDefinicién de las actividades del territorio, caracterizacién
de sus propiedades, delimitacién cartografica de las mismas e

inventarizacién de los recursos.

2.~ Valoracién de las unidades con respecto a  su grado de
adecuacién o capacidad de absorcién para distintos tipos de uso

incluyendo el turistico.

3.~ Estimacién del valor intrinseco o jerarquizacién de las
unidades con respecto a sus cualidades ambientales y a sus

recursos naturales.
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4.~ Delimitacién. de la zona con mayor interés intrinseco desde
el punto de vista de recursos turisticos y de las zonas que
representan riesgos naturales que limitan la autorizacién de las

mismas.

5.~ Evaluacidén de los efectos gque sobre la calidad de las
unidades pueden tener los distintos tipos de -actividades

turisticas.

6.- Formulacién de recomendaciones sobre las zonas cuyo potencial
turistico se debe desarrollar vy sobre las formas de desarrolle

aconsejables en cada cagso.

7.~ Realizacién de campanas de promocién y de educacién del
piblico con el fin de estimular el disfrute de ciertos recursos
turisticos poco conocidos y facilitar su conservacién al tiempo
que amplia la gama de vivencias gue el turista puede experimentar
el procedimiento de 4dnalisis de los recursos de una zona, este
consiste esencialmente en la divisién del territoric en unidades
basé&ndose en sus rasgos geoldgicos biolégicos vy humanos,
considerando los siguientes factores; morfologla, relieve,
drenaje, superficial, rasgos hidrogeolégicos, tipos de rocas,
tipos de suelo, procesos activoes, climas, asocliaciones vegetales,
fauna, terrenos creados por el horbre zZonas urbanas rasgos

artisticos y monumentales.

Estos datos deben de ser inteyrados por equipos

interdisiplinarios de especialistas.
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Las fuentes de 4nalisis son trabajos e informes publicados o
inéditos sobre geologia, suelos, ;gricultura, aecologia, botanica,
zoologia, ednografia, arquitectura, arte, prehistoria,
arqueologla, lugares de interes natural, paisajes sobresalientes,

recursos deportivos, vias de comunicacién etc.

Otra forma seria 1la informacioén relacionada con las preferenclas
del paisaje, en base a cuestionarios aplicados a un grupo de
ciudadanos, con una caracteristica homogénea (paseantes,
alpinistas, playistas etc.), 1los cuales tendran un criterio més

© menos comtin de la valoracién escénica o estética del paisaje.

Eso implica la comparacién de los argumentos en controversia de
la valoracién por el pablico vs. valoracién expertos, en el cual
afloran ¢l conocimiento de los detalles que integran y actuan

sobre el paisaje.

El éxito o fracaso de una zona turistica depende de "la
preferencia del turista a Sus recursos ya que marca la
potencialidad turistica del mismo, por lo que es indispensable
tomarlo en cuenta en el proceso de investigacién y elaboracion de
proyectos. En la creacién de complejos turisticos para llegar a
resultados mis satisfactorios y eficaces.

Sin embargo son pocos los casos en los cuales se consideren los
aspectos sicolégicos y soclolégicos de guien va a utilizar los
servicios, quiza por lo complejo que es interpretar las ponencias
de personas con niveles de cultura y propiedades especificas 6

bien por la ambiglledad y desconocimientos de puntos de vista



sobre lo que se quierc.
Ya fgue el turista es motivado mAs por la publicidad gque por su

verdadero gusto hacia determinados sitios 'y lugares.

En tales condiciones es claro que orientar y tomar en cuenta al
turlsta, hara que los proyectos de desnrrollp turistico basados
en las preferencias tan variadas de éstos sean planificados de
manera wAas equilibrada con lo cual los modelos de paisaje
turistico, naturales o humanizados, guardaran un justo equilibrio

que asegure su permanencia para las generaciones futuras.

En el inventario de zonas turisticas en primer lugar se analiza
lo que constituye un recurso turistico, discutiendo los grupos o
partidas de recursos turisticos que componen una regién desde el
punto de vista de su relacién con los tres tipos definitorios de

las caracteristicas de la zona turistica:

a). Rasgos geolégicos.
b). Rasgos biolégicos.

¢). Rasgos humanos.

Estas componen una relacién cronolégica y de interdependencia
dinamica o funcional. Los recursos turisticos se consideran parte
de los rasgos propios de cada porcién o de cada unidad de la zona

turistica.

Estas son parte de un medio dinamico y active la utilizacién de
recursos turisticos debe hacerse de modo dgue no interflera

negativamente en dicha actividad.
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En México durante los altimos anos se ha despertado un interés
inusitado por darle mas auge al turismo, este sano esparcimiento
en meinntns naturales o creados por el hombre, sin embargo el
loable desco de diversos organismos se ve mermado por la

incipiente coordinacién, organizacien y planificacion.

Al crearse la direccién general de turismo social de 1la
secratarfa del turismo se declaran mas Areas para la actividad
turistica creandose numerosos ejidos turdsticos aprovechando la

riqueza escénica de algunos.

En otras condiclones en el pals existen bajo este panorama un sin
némero de zonas con posibilidades de recreacién en 4reas
naturales, sin embargo se advierten con desaliento la carencla de
planificacién que garantice la conservacién y brinde las

aportunidades recreacionales y culturales en estas Areas.

Pretender que un solo organismo planifigue y administre 1la
recreacién en México, seria mucho pedir, pero si se desea la
unificacién de criterios de planificacién en estas Areas; cbn el
fin de salvaguardar las riquezas escénicas y culturales para las

futuras generaciones.

Actualmente en México se ha aplicado una metodologia desarrollada

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

El métode se titula "Inventario y evaluacién de oportunidades
recreativag” Y ha sido adaptada a las caracteristicas

geomorfoloégicas y sociales de México.
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La metodologla define como oportunidades recreativas la
combinacién de circunstancias favorables tanto ambientales como
sociales que pueden satisfacer las diferentes preferencias de

recreacién.

Los objetivos basicos del inventario y evaluacién de

oportunidades recreativas.

1.- Proveer definiciones wAs precisas de oportunidades de

recreacisén.

2.- Preveer un método para detallar y evaluar en una forma
extensiva , las caracteristicas propias de las tierras bajas, que
s0n seleccionadas en tipos de oportunidades recreativas

aprovechables por el pablico.

3.~ Desarrollar una mAs de las oportunidades del uso maltiple de

los recursos naturales.

El inventario considera que el siwple conocimiento de los
recursos haturales escénicos no es suficiente para la planeacién
del uso del terreno por lo que toma en cuenta, ademads de los
recursos naturales, la presencia de centros de poblacién caminos
de acceso y uso actual del Area, proporcionande definiciones nas
precisas del tipo y calidad de las oportunidades recreativas. Asi
mismo cuentan con los elementos de juicio que permiten 1la
planeacién del uso recreativo mas convenientes en cada una de las
zonas, sin detrimento de los recursos naturales escénicos, los

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

Para la determinacién potencial recreativo de una 4rea se utiliza
como informacisén basica 1a topografia clima, geologia,
inventario, etc., con los recorridos de campos y el andlisis
documental se zonifica el Area, dividiendola en "unidades de

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

Estas unidades corresponden a los sitios donde las personas
realizan sus actividades y comprenden comoc uno de los criterios
que las definen al campo visual de los visitantes ya que sus

limites correponden con los de pequenos entes graficos.

La delimitacién se realiza mediante la total interpretacién del
drea, asi{ como visitas previas y de comprobacién a cada una de

las unidades diagnosticadas.

Posteriormente se realiza el inventario de cada unidad,
determinando y cuantificando sus caracteristicas en cuanto a
accesibilidad atractivo visual, uso del suelo, grado de
alteramiento de las condiciones naturales, punto de interés en el

Area y caracterdsticas generales.

Con esta informacién se realizan la evaluacién de las
caracteristicas registradas en 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 exhibe o puede exhibir en la seleccién de lugares vy

actividades para satisfacer sus motivos de recreacién.

Los lugares preferidos por cada tipo de recreacién se seleccionan
por su interés mAs sobresaliente por el grade de desarrollo
recreativo, por la estimulacién dque presente a los sentidos, su
acceso, distancia, grado de contaminacién el encuentro con otras

gentes y la diversidad del lugar,

Las caracteristicas en las unidades de experiencia recreativa o

zona turistica son:

Rasgos Recreativeos.- Son los atributos especiales naturales o
culturales que pueden atraer a la gente en su bésqueda de

recreacién.

Accesibilidad.- Se reficre a la clase de facilidades para viajar
(caminos y transportes) que estan contenidos en una unidad y que

actéan como las determinantes de visitantes turisticos.

Lejania.- Se refiere a las distancias existentes desde el centro
geografico de una zona a las diferentes clases de facilidades de
acceso no contenidas en la misma, estas dlstancias son las

indicadoras del grado de dificultad en el acceso.

Caracteristicas del Recurso Visual.- Se refiere a los fenémenos
visuales que integran una zona y gue actdan como estimulantes
visuales y pueden ser determinantes.

Elementos discordantes.- se refiere a las formas persistentes de
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contaminacién caracteristicas que se localizan con facilidad por
medio de 1los sentidos'  (aguas contaminadas,'olor desagradable,

ruido, etc.).

A) ACTUALES B} POTENCIALES.

Est& conformada en el ambito turistico prioritario por
los siguientes municipios.

- En el Estado de Aguascallientes:

Aguascalientes.

- En el Estado de Baja california Norta:

Ensenada. En una franja de 10 kilémetros de ancho de litoral
Pacifico limitada por el norte con el municipio de Tijuana y por
el sur con los 31 grados cero meridiano.

Mexicall, Tecate, Tijuana.

- En el Estado de Baja california Sur:

Comondd, La Paz, San José del Cabo.

- En el Estado de Coahuila:

Ciudad Acuna, Piedras Negras.

En el Estado de Colima:

Manzanillo.

- En el Estado de Chiapas:

Palengue, San Cristébal de  las Casas, Tuxtla Gutierrez,
- En el Estado de Guanajuato:

Allende, Guanajuato.

- En el Estado de México:

Ixtapan de la Sal, Valle de Bravo.
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~ En el Estado de Michoacéan:

Morelia, PAtzcuaro, Uruapan.

~ En el Estado de Nayarit:

Compostela.

- En el Estado de Oaxaca.

Oaxaca de JuArez, San Pedro Mixtepec, San Pedro ?ochutla.
- En el Estado de Quintamna Roo:

Benito Judrez, Cozumel, Isla Mujeres.

- En el Estado de Sonora:

Guaymas, Nogales, Puerto Penazco.

- En el Estado de Veracruz:

Tecolutla, Veracruz.

- En el Estado de Chihuahua,

ciudad Juarez.

- En el Estado de Jalisco.

Cihuatlan, Chapala, Guadalajara, La Huerta, Tlaquepaque, Zapopan,
Puerto vallarta.

- En el Estado de Morelos:

Cuernavaca, Jiutepec, Temixco, Tepoztlan, Tlayacapan, Yautepec.
- En el Estado de Puebla:

Puebla.

- En el Estado de Querétaro:

Querétarc, Tequisquiapan.

- En el Estado de Sinaloa:

Mazatlan, San Ignacio.
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~ En-el Estado de Tabasco:
Centro.
~ En el Estado de Tamaulipas:
Ciudad Madero, Matamoros, Nuevo laredo, Reynosa, Tampico.
~ En el Estado de Yucatan:
Mérida, Santa Elena, Tinum.
En el 4Ambito turistico generalizado est& integrado por 108
siguiente municipios. .
~ En el Estado de Baja California Norte:
Porcisén del Territorio del municipio de Enseneda no incluido en
el desarrolleo turistico prioritario.
- En el Estado de Baja California Sur:
no existente.
- En el Estado de Campeche:
El Carmen.
- En el Estado de Colima:
Colima, Tecoman.
- En el Estado de Chihuahua:
Bocoyna, Camargo, Chihuahua, Ojinaga, Urigue.
~ En el Estado de Guanajuato:
Acambara, Celaya, Dolores Hidalgo, Irapuato, Leoén.
- En el Estado de Coahuila:
Torreén, Parras, Saltillo.
~ En el Estado de chiapas:
ComitAn, La Trinitaria, Tapachula, Tonal4, Tumbala.
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- En el Estado de Durango:

Canatlan, Durango, Gémez Palacios, Lerdo, Nombre de Dios, Pueblo
Nuevo. :

- En el Estado de Guerrero:

Chilpancingo, Iguala, Valle de Santiago, Yuriria.

~ En el Estado de Jalisco:

Lagos de Morelos, San Juan de los Lagos.

- En el Estado de Michoacan:

Cuitzeo, Hidalgo, Jungapeo, LAzaro CArdenas, Zinapécuaro,
Tlalpujahua.

- En el Estado de Morelos:

Cuautlua, Huitzilac, Jojutla.

- En el Estado de Nayarit:

San blas, Santiago Ixcuintla, Tepic, Tecuala.

- En el Estado de Nuevo Leén:

Garza Garcla, Garcia, Guadalupe, Monterrey, San Nicolds de los
Garza, Santa Catarina, Santiago. ' »

" - En el Estado de Querétaro:

Ezquiel Montes, San Juan del Rio.

- En el Estado de San Luis Potosi:

Ciudad valles, Catorce, Charcas.

- En el Estado de Hidalgo:

Huasca, Mineral del Chico, Pachuca.
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~ En el Estado de Méxica:
' Amecameca, Ceoacalce, Cuautitldn, Ecatepec, El Oro, La Paz,
Naucalﬁan, Nezahualeéyotl, Teotihuacan, Tepotzotlén, 'Texcoco,
AtizapAn de Zaragoza, Tlalnepantla, Toluca, Tultitlan.
~ En el Estado de Oaxaca:
Sapta Maria Huatulco, Salina Cruz, San Pablo Villa de Mitla,
Santo Dowmingo Tehuantepec.
~ En el Estado de Pucbla:
Huachinango, San Andrés Cholula, San Pedro Cholula, Tehuacan.
~ En el Estado de Quintana Roo:
Payo Obispo.
- En el Estado de Sinaloa:
Ahome, Culiacén.
~ En el Estado de Sonora:
Hermosillo, Matehuala, San Luis Potosi.
~ En el Estado de Tabasco:
C&rdenas, Emilioc Zapata.
~ En el Estado de Veracruz:
Camerino 7. Mendoza, Catemaco, Coatzacoalcos, Cordova, Fortin,
Jélépa, Minatitlan, Nogales, Nautla, PFapantla, Tuxpan, Orizaba,
San Luis Rio Colorado.
- En el Estado de Tamaulipas:
Camargo, Guerrero, Miguel Alemé&n, Padilla, Soto la Marina.
- En el Estado de Yucatdn:
Progreso, Valladolid.



45

-~ En el Estado de Zacatecas:
Zacatecas.
~ En. el Estado de Tlaxcala:

Tlaxcala, Tlaxco,
1.3.1. CLASIFICACION DE IDEAS POR CONSIDERAR.

Esta fase posteriormente abre 1la ctapa de los Estudios de
Preinversién seleccionando los sitios especificos de desarrollo y
definiendo tecnicamente ideas agrupadas sobre los programas de

inversioén.

Esto es un paso posterior de la macrolocalizacién generada por
los planes nacionales o por 1la determinacion auténoma de
inversionistas privados y en 1la cual se concretan ciertas ideas
sobre las caracteristicas y destino de las futuras inversiones
asi como de su mercado y de algunos indicadores sobre los
margenes aproximados de capital que eventualmente se podrian

obtener.

Es necesario por tal caso, precisar con toda seguridad los
atractivos a explotar as! como también realizar un diagnéstice
particularizado del espacic geografico y econémico de dicha 4&rea
a explotar, partiendo de una seleccién primaria gque ilustre lo

complejo de las inversiones,

Esta toma de decisiones y asignacién de lugares para lograr el
proyecto de inversién turistica debe de estar asesorado por un

staff de tecnicos interdiciplinarios en esta labor, que empleen
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especialistas en el tipo de proyecto, gque se conclba y que tengan
ademds estudios avanzados y una experiencia razonable para el
cuidado de 1la inversién a destinar, ya que de estas decisiones
parten una serie de acciones que representan considerables
esfuerzos tecnicos, econotmicos, politicos, administrativos vy

sociales,

Esta clasificaclén de ideas se debe de clasificar en dos grandes

grupos:

1.~ El Generado por un Trabajo Conjunto

a). La Observacién: En este paso se pueden elaborar dictamenes
calificados sobre la base de espacio real, en las gue se han de
desenvolver la actividad turistica, as{ como las interconexiones

con su alrededor.

b). La Experiencila y Conocimientos Previos: Con esta fase se
determina en forma apriori el potencial turi{stico y 1las
posibilidades de éxito en base al pfevio conocimiento del staff
sobre casos turisticos semejantes en el cual se han asimilado los

resultados positivos y negativos.

c). Datos de Primera Mano: La conforman estadisticas en
informacién general que auxilien en forma cotidiana 1la 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 Profesionalos, Empresarios Y Personas
Relacionadas con el Ramo: Contempla el auxilio de 1los
conocimientos sobre la actividad turistica que se adquieren con
el trabajo cotidiano y a través del contacto directo con 1la
problematica del turismo en una vregién determinada o zona
especifica. Se obtiene mediante entrevistas e informantes gue
tengan experiencia y juicios comprobados de una seriedad tal que
intervengan en el robustecimiento de la idea técnica  a

desarrollar sobre el programa de inversién.

2.- El Derivado de Especialidades: En esta se da la etapa de la
seleccién de ideas derivadas de especialidades. se resume en
forma superficial a los criterios teécnicos para justificar
alternativas que requieran mayores estudios. Clasificandose
estas en preponderantes y secundarios al programa de inversién a

desarrollar.

1.3.2. CLASIFICACION DE CRITERIOS AUXILIARES TECNICOS.

1.~ Criterios de Orden Fisico.

Estos criterios son los mas importantos ya que Jlos sitios de
desarrollo deben quedar definidos ya tomandoe en cuenta los
elementos naturales y culturales que predominen dentro de 1la
regién o zona turistica en la que se va a desarrollar el proyecto

turistico.
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Cabe hacer mencién que en los elementos naturales el hombre no ha
tenido ni podra tener intervencién en su forma o escencla, aunque

puede observarlo, analizarlos y conservarlos,

Los elementos culturales el hombre los crea y los transforma de

acuerdo a sus Intereses cconémicos, politicos y sociales.

ELEMENTOS NATURALES
Atractivos Raturales.
Esas -determinan el grado de interés turistico de la forma que

puedan conjuntarlos para ser explotados y evaluar su atractivo.

a). Condicliones Ambicntales:
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 provogue 1la

estética del ambiente natural en el visitante.

d). Condiciones de la Fauna Yy Vegetacién:

La gran variedad de especies tanto de fauna y vegetacidén en las
que se encuentre el ecosistema. En el cual se desarrolla el
proyecto turistico determina las necesidades de alterar el

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

los contras en su potencialidad y uso.

Morfologia: Es necesario realizar un estudio topogrédfico somerc
sobre las condicicnes del lugar ya que es un estudio previo para

elagir el lugar.

Potencialidad del espacio: Se determina la potencialidad de cada
terreno turistico en su capacidad y calidad para el desarrollo de

cualquier actividad.

ELEMENTOS CULTURALES

Atractivos culturales.

Seleccién y ordenamiento de los atractivos turisticos que el
hombre ha transformado ¥ que pueden motivar el constante

peregrinar del visitante.

a). Paisaje Cultural: Se hacen las condiciones pertinentes sobre
el ambiente fisico creado por el hombre y su posible impacto

psiquico en el visitante.

b). Construccién de Vivienda: En esta etapa se contemplan las
facilidades de servicio con que cuenta el lugar como son:
Infraestructura, equipamiento y servicios conexos, creados por el
hombre.

Al final de la evaluaclén del entorno fisico que el staff realiza
debe de realizarse un resumen de los principales potencialidades
o deficiencias encontradas en el lugar turistico donde se pudiera

desarrollar el proyecto de inversioén.



Con esto se da una idea mas exacta de las posibles inversiones de
equipamiento infraestructura y servicios que se podrian realizar.
Jerarquizandolas en bace al atractivo que represente el lugar

donde se propone la inversion.

Este estudio debe estar auxiliado de otros técnicos como son el
de orden econémico financiero, criterios legales, criterios de

mercado, otreos criterios.

2.~ Criterios de Orden Econémico-Financiero.

Se aplican estos criterios buscando contribuir a seleccionar los
sitios de desarrollo tomando en cuenta las fronteras aproximadas
sobre las cuales se suponen que estan los montos de capltal a los
que podrian recurrirse de manera que se descarten aquellas
alternativas que francamente impliquen cantidades 4inaccesibles
que proviencn de las necesidades que en materia de
infraestructura y servicios bi&sicos solicita el proyecto a su
vaz el anAlisis regional sobre los diagramas de flujo econémico
puede preveer las posibilidades que tiene cada sitio para

aprovechar la existencia de cconomias externas.

3.~ Criterios legales.
Es importante tener mucha atencién en los conflictos juridicos
derivados de 1la politica de propiedad de tierra que establece el

pais. o zona en el establecimiento turistico.

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

dentro de 1la localidad para diagnosticar la facilidad o
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innxisteﬁcin completa del marco juridico en la zona a desarrollar

el proyecto turistico.

4.~ Criterios de Mercado.

Se estudian - las peculjaridades de los principales mercados que
se encuentran en el Area, solo se recurre a- la informacién y
conocimiento que proporsionan las encuestas para establecer
elementos de hipotesis légicas sobre los wmercados y fundamentar
sobre aquellas ideas genecrales que se propongan para cada lugar
en base a las caracteristicas socioeconémicas de los turistas
actuales y futuros que tengan clasificadas formas de consumo O

sea segmento de mercado a captar.

5.~ Otros Criterios.
Ademds de los anteriores puede verse afectada 1la desicién de
sitios turisticos por desiciones politicas o por criterios

administrativos.

(Ver Grafica I~B).
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ESTUDIO Y PREINVERSION TURISTICA

2.1 ESTUDIO PREVIO DE FACTIBILIDAD Y RENTABILIDAD

A este gsa le denomina como un estudio que profundiza de forma
somera en andlisis e investigaciones sobre un proyecto o programa
turistico, en realidad es una escala intermedia entre el momento
en que se define la zona turi{stica, las altenativas de Inversién
y los estudios definitivos.

Este sec justifica cuando en una misma zona turistica se conciben
técnicamente dos o mads programas contrapuestos entre si, ninguno
de 1los cuales puede ser eliminado con la informacién que se
dispone en 1a primera fase de investigacién, o bien cuando los
montos de la inversién son tan grandes que es necesario tener un
grado de aproximacién mayor sobre las condiciones de la zona
tur{stica y del mercado.

Para esto es descable orientar los estudios definitivos
presentando una sola alternativa la cual puede ser seleccionada
con los elementos de Jjuicio que reune el estudio previo de
factibilidad y rentabilidad 1la 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 dque se persigan y siempre que sea

competitivo con otras propuestas.
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2.- Profundizar en las variables que determinan la viabilidad de
los proyectos turisticos, cuando estos estén integrados en
programas de interés Nacional.

3.~ Preparar Yy facilitar el desarrollo de 1los estudios
definitivos de preinversién.

4.- Contrlbuir a la obtencién de financiamiento para los estudios
definitivos.

5.~ Contribuir a 1las negoclaciones para conseguir créditos
necesarios para la inversién del programa.

Estos estudios se concentran en dos peculiaridades:

a). Cardcteristicas de los mercados naturales y factibles a la
zona turistica.

b). Las posibilidades fisicas para el desarrollo de actividades
turisticas en calidad, cantidad y diversidad.

En algunos casos ademds se contemplan:

1). La problematica social de la poblacién para adaptarse al
cambio

2). El aspecto legal.

En la revisién sobre las condiciones del mercado se acumulan
nuevos elementos técnicos para seleccionar, reafirmar y redisenar
la alternativa definitiva en materia de inversiones.

Algunas incégnitas en las que se pueden ir avanzando durante este
procesc son encontrar las principales plazas del mercado actual,
futuro Yy potencial, partiendo del perfil socioceconémico del
turista y sus habitos, 1las vias de comunicacién que normalmente

utiliza, promociones etc.
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De esta manera estaremos en condiciones de comparar y redisenar
las inversiones identificadas en el  modelo turistico con 1la

demanda que ejerce el mercado al cual nos pretendemos dirigir.
2.1.1 CONDICIONES DE ENTORNC Y TERREHNO

Revisién del Entorno Fisico Elegido.

En la etapa del estudio de preinversién se puede renovar la
zona turi{stica elegida si se presentan nuevos argumentos que
indiguen la necesidad de hacerlo, estos deben intentar una buena
aproximacién y dimensién de terrenos, segdn sea la funcién que se
les asigne dentro del complejo turistico.

Esto favorece al estudio de mercado final ya gue puede disenarse
conociendo las pesibilidades fisicas reales de la zona

seleccionada, orientandose hacia el mercado turistico que
coincida con la mejor alternativa de inversion planteada.

Este brinda ademAs un marco de referencia sobre 1la cantidad y
calidad de los servicios, que estarian en capacidad de ofrecerse
a dicho mercado.

Asignacién de Terrenos

Implica una previsién de 1los espacios que comprenderia el
complejo turistico, con ello se cumplen una primer dimensidn de

terrenos para formarse una idea de la capacidad maxima aproximada
gue presenta la zona para cada tipo de servicios.

Normalmente al terreno a dimensionar se 1le asignan varias
secciones que a juicio del Staff tendran una funcién llamese de

servicio turisticeo o de recreacién que en su conjunto formarén la
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suma de los espacios turisticos con caracteristicas homogéneas
' que proporcionarsn una idea mAs clara de la capacidad de la zona
en cuanto a la calidad y diversidad.

Revisién de la Evaluacidén del Terreno de Desarrollo Turistico,
Esta fase se divide cuando es extenso; en sectores especificos
para verificar la evaluacién y seleccién de atractivos tomando en
cuenta las posibilidades y problemas de cada espacio.

Pudiendo ser andlisis de fotografia aérea vertical y oblicua; de
fotografia geolégica y suelos; hidrologia; aguas subterrencas;
vegetaclén; oceanografia; espacios arqueolédqicos, etc.

Al finalizar la fase decl estudio de proinversién es necesario
presentar un resumen de conclusiones, en el que se describa el
grado de cumplimiento de los objetivos, debe incorporarse una
breve - sintesis del trabajo realizade ecnumerandoc los resultados
obtenidos, destacando ' las caracteristicas del programa sobre el
cual se orientardn los trabajos siguientes y en especial la
funcién turistica esperada para el proyecto. de inversién
idealizado, asi{ como el sitio donde estara& ubicado.

Interesa ademds 1la depuracién de alternativas aceptando en
principio como soporte y referencia 1la alternativa seleccionada
en funcién de su calidad y rentabilidad aparentes, normalmente
este es el definitivo ya que se ha llegado a un nivel de deﬁalle
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.



Para proceder a efectuar el estudio definitivo de preinversién es
necesario conceptualizar 'y diferenciar de manera clara los
terminos factibilidad y rentabilidad.

Factibilidad: Determinacién de juzgar una futura accién como
capaz de realizarse, salvando las distintas 1limitantes que
pudieran presentarse, dependiendoc de la envergadura de esa accién
y del entorno socioecconémico y fisico donde habra de
desarrollarse, tomando - como base cualquier anaAlisis sea
superficial o profundo, metsédico o arbitrario.

Rentabilidad: Siempre esta relacionado con 1la seleccién de
alternativas, atn cuande una futura accién una vez anallzada a
partir del concepto de factibilidad se considere ejecutable, no
necesariamente serd la mejor opcidn respecto a otras que cabria
emprender con el empleo de los mismos recursos de tiempo, capital

o trabajo, tanto en el ambito financiero como en el cotidiano.
2.2 ESTUDIO DEFINITIVO DE FACTIBILIDAD

Estructura y Componentes.

Las Economias Capitalistas de menor desarreollo, América Latina
por mencionar un ejemplo, se han caracterizado por una tendencia
definitiva a 1la concentracién de recursos econémicos, técnicos,
Y politicos, esto le permite subsistir a sus crisis y profundas
tensiones sociales, pero le impone restricciones que reducen su
expansién  ya que favorece a las clases social y economicamente

poderosas.
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Esto pone de manifiesto que se  busquen Yy encuentren
procedimientos . de produccién en serie y a gran escala, limitando
los grupos de demandantes a través de la apropiacién selectiva
del ingreso y manejo del proceso inflacionario que beneficie a
las clases mencionadas.

En esta perspectiva, los estudios definitivos de factibilidad
adquieren una decisiva importancia para el crecimiente de las
llamadas cconomias de mercado, convirtiendose en fieles
instrumentos dectectores que ayudan a encontrar lineas de
produccién maAs rentables, los A4mbitos as{ como los wmejores
macanismos técnicos.

Este debe ajustarse a ciertos procedimientos metodolégicos cuyo
cumplimiento avale sus conclusiones, que sirvan de base para
tomar decisiones sobre el empleo y destino de los exedentes
econémicos.

La evaluacién dentro de los estudios definitivos de factibilidad
persigue la optimizacién y racionalizacién en el uso de recursos,
el empresario privado y el empresario social.

Esta se clasifica en tres etapas:

a). Las que sc realizan previamente al proyecto

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

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

Esta distincioén no puede ser rigida ya que todos los puntos son
dinAmicos e intimamente ligados al acontecer turistico, éstas
analizan medularmente tres apectos que se refieren al andlisis de

los resultados esperados, la auscultacién de los procedimientos y



a la consistencia entre los procesos y los resultados.

Los renglones que generalmente se deben someter a evaluaclbn en
proyectos turisticos a nivel macroeconémico son los siguientes:
a). La rentabilidad comprometida en el proyecto turistico que
comprende @

1.- Capital total comprometido B

2.~ Capital aportado por el empresario

b). Valor agregado por cada unidad monetarioc invertida

¢). Velocidad de rotacién de la inversion

d). Intensidad del capital

e). Andlisis absoluto y relativo de la operacién de personal por
cada unidad de capital.

f). La productividad social marginal del capital

g). La productividad de la mano de obra

h). La relacién costo beneficio

i). El valor agregado por unidad de insumos totales

La evaluacién dentro de los estudios de factibilidad contempla la
cuantificacion o medicién objetiva de ciertas magnitudes,
resultantes del anallisis de proyectos y su combinacién con
operaciones aritméticas, con el fin de obtener los coeficientes
de evaluacién. Esta es cl establecimiento de comparaciones entre
las diversas alternativas de marco de referencia y de uso de los
recursos comprometidos en los proyectos de inversién turistica,
contempla, en primer término, en encontrar la justificacién de
esos recursos en el sector y en segundo lugar se ocupa de

explicar la razén por la que se propone la prestacién de



servicilos turisticos de una manera determinada.

La evaluacién de proyectos ' turisticos est4 enfocada a la
contemplacién de la oportunidad para iniciar un proyecto, en
otras palabras le corresponde la explicacién de determinar el
momento oportuno para iniciar un proyecto y la razén por la cual
no es conveniente realizarlo después.

El problema de la evaluacién del proyecto no existiria si los
recursos destinados a la inversién turistica fueran superiores a
los recursos que requieren el total de proyectos que exigen
financiamiento. Todo «c4lculo evaluatorio debe considerar los
siguientes aspectos:

a). Valoracién: Dado el gran n@mero de bienes Yy servicios que
inciden en un proyecte turistico es necesaria su cuantificacién
expresada en una medida de valor: La unidad monetaria

b) . Homogeneidad: Puesto que la evaluacién de un proyecto
contempla toda la vida atil del mismo, se deber4 buscar que las
aequivalencias financieras, es decir, que las magnitudes
monetarias sean homogénecas en relacién al futurc y al pasado.

¢) .Ambito: En la evaluacién de proyectos turisticos se refiere al
conocimiento de los efectos que provoca el proyecto en 1los
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 b4sica entre los criterios empresariales y sociales
de evaluacién de proyectos turisticos radica en que para el

empresario privade son perfectamente claros términos  como
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beneficio, el cual siempre va 1ligada a las utilidades y a la
rentabilidad. La valoraclén se expresa en precios y costos. y los
critérios sociales de evaluaclién de proyectos turisticos implican
el. . manejo de dimensiones macroecondémicas: requieren la
cuantificacién del namero de empleos que genera un proyecto, y no
la simple mencién de que incrementard los niveles de ocupacién,
La mano de obra ocupada por unidad de capital y el aporte neto a
la balanza de pagos por unidad de inversién total o bien el
componente de la inversién de divisas. Intenta, as{ mismo la
medicién de la productividad del capital calculando en términos
de valor agregados por unidad de capital, de personal ocupado por
unidad de capital, etc.

Cuando participan diferentes entidades del sector  publico en un
determinado proyecto turistico, los criterios de evaluacién
social pueden hacer necesario el conocer la forma en que los
costos o beneficios totales se reparen entre ellos.

Existe otro efecto secundario como resultante del anterior y que
en Wdltima instancia es el reflejo financiero mediante el ingreso
que percibe el estado por los i{mpuestos de la mano de ebra por
los impuestos de las ventas, por las utilidades, Yy el impulso
generador de trabajo y capital en la localidad en donde se
realize el proyecto.

Evaluacién es5 el balance que se efectda entre las ventajas‘y
desventajas de carActer econémico, que resultan al  emplear
ciertos factores productivos en la realizacién de un programa o

proyecto de inversién.
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Se lo conoce taﬁbién como andlisis costo beneficio.

La evaluacion puede efectuarse ya sea en funcién de uno solo de
los factores productivos que intervienen en el ané&lisis
(regularmente se toma el capital) o tomando en consideracién al
conjunto de dichos factores lo que implica una evaluacién social

los tipos de evaluacién econdémica son:

~ Del Proyecto an si ~Rentabilidad del
capital total a
Privada invertir
~ Del Empresario - Rentabilidad del

capitai privado

- Estimacién de rentabilidad social
Social

- Ponderacién de los efectos socloeconémicos

Los instrumentos bAsicos de 1a evaluacién en 1los estudios
definitivos son:

a) Informacién

b) Mecanismos correctores

¢) Indicadores

d) Juicio inicial

e) Marco macroeconsdmico y de planificacién

£) Juicio definitivo, jerarquizacién y seleccién.
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En cuanto se conocen los indicadores de vrentabilidad y o
recuperacioen de la inversién se emite un juicio sobre elia, es

decir, se expone si es rentable o no, y sus justificaciones.

Para‘el caso de proyectos de gran magnitud como los regionales o
estatales, se realiza un andlisis macroeconémico y sociopolitico,
ya que, aungue el proyecto sea muy rentable debe analizarse el
ambiente y sus variables. A consecuencia del andlisis anterior se
da prioridad tecnopolitica.

Con base en las consideraciones ya expuestas, se emite un juicio
definitivo sobre la inversién y el proyecto, y es entonces cuando
se pasa a ejecutar el proyecto cn su aspecto fisico
(construccién de obra), para que cuando se concluya comience la
operacién de la empresa.

Por lo que respecta al control financiero QB los proyectos de
inversién en cuanto éste se haya aprobado, se debe hacer una
segregacién para cubrir la suma estimada, asi como el ir
obteniendo informes acerca del avance del proyecto, Si los fondos
se emplearan a un ritmo mAs raApido que el previsto, ser#
necesario pedir una asignacién complementaria o bien, vigildr en
forma directa la administracién del proyecto y el empleo correcto
de 1los fondos. Los informes periodicos del avance de 1los
proyectos son necesarios para alterar los planes financieros
cuando sean necesarios. Generalmente, se elabora un informe
cuando se concluye un proyecto, o sea, cuando el equipo ya esté

instalado o cuando un hotel ya estd listo para operar.
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Es .en este momento cuando - ya se pucde considerar terminada la
asignacién correspondiente al proyecto definida por los estudios
definitivos.
'E1 paso mas importante en el proceso de control es llevar
a cabo una evaluacién de los resultados del proyecto. A manera
- de  ejemplo, se ‘enlistan a continuacién algunos de los puntos

sobre 1los que trata esta evaluacién de los estudios definitivos:

a). Costo final en relacién con el esperado

b). Obtencién de los beneficios esperados

c}. Desembolsos no considerados

d)}. Comisién de errores en supuestos

Los problemas fundamentales en la evaluacién son la priorizacion
y la comparacién, que se pueden abordar por medioc de la
presentacién de una serie de coeficientes parciales de evaluacién
de tal modo gque los altos 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 inversién que depende de estimaciones, y que
necesariamente comprende riesgos calculados. Una variacién de los
precios que no sea predecible, una inesperada innovacién
tecnolégica, un crecimiento imponderable de la demanda y otros
aspectos son interrogantes que 1limitan 1la precisién de 1la
cuantificacién de un proyecto, y por consiguiente, la evaluacién

del mismo.
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En  general, - todas las consideraciones desarrolladas en este
inciso senalan las perspectivas dentro de las cuales se debe
juzgar y analizar el problema de la evaluacién y las magnitudes
de la precisién que éste estudio definitivo de factibilidad pueda
alcanzar, comc consideracisn final - se pﬁede agregar que dejar la
evaluacién de proyectos entregada al sentido comtn, la intuicién
Y 1la perspicacia, partiendo de los limites de los sistemas
senalados presentan, es reconocer que sin estos sistemas no hay
manera de apreciar comparativamente los proyectos nil de
racionalizar las decisiones.

Por dWltimo, es conveniente mencionar que en turismo se puede
hablar de producto, al referirse a un grupo de empresa en
especial, o a la prestacién de un servicio tipo; sin embargo, el
presente inciso no est4 hecho con base en un producto sino. en un

grupo de ellos.

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

El estudio definitivo de factibilidad genera un alto grado de
seguridad sobre la posibilidad y conveniencia de llevar a cabo la
inversioén.

OBJETIVOS:

1.~ Analizar y presentar todas las variables que condicionan la
realizacion de una futura inversién destacando agquellas que
exhiban mayores niveles de complejidad y estableciendo con toda
claridad si el resultado anali{tico garantiza 1la factibilidad de
su ejecuclén y operacion.

2.~ Demostrar la rentabilidad ecconémica para el capital invertide
Y para los recursos econémicos nacionales comprometidos en el
proyecto a través de su correcta comparacién con otras

alternativas intra o extra sectoriales.

ESQUEMA FORMAL DE UN ESTUDIO DEFINITIVO DE FACTIBILIDAD.
Partiendo de la base . de una estructura formal y del intenso
proceso de retroalimentacidén, se emplea un esquema gue conmprende
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).

- Presentacién General del Estudio Definitivo de Factibilidad

- Resumen e Introduccién Técnica del Estudio Definitive

~ AnAlisis o Estudio de Mercado

~ AnAlisis o Estudio Técnico
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-~ AnAlisis o Estudio Financiero

- Estudio Complementario

- Evaluacién Financlera y Socioecondmica

Estos subconjuntos respetan los titulos . tradicionales de las
metodologias mas conocidas en materia de proyectos, agn cuando su
contenido puede variar.

En cada punto es necesario presentar tanto los objetivos
parciales que debe cumplir como los elementos que la integran.
Esto proporciona en primer instancla revisar si .un estudio de
factibilidad cumple los requisitos escenciales evaluando el
alcance que se logra sobre 1los objetivos parciales y en segunda
instanci{a facilitar ¢l trabajo de andlisis proporcionando los
componentes bdsicos que cada etapa puede contener.

Presentacién del Estudio General

Normalmente se realiza mediante-: una presentacién sintética y.
clara en la cual se muestra la personalidad del proyecto en sus
Ambitos legales y organizativos, y en ciertos casos, los politico
institucionales, con esto se da pauta a que el lector comprenda
cual es el origen de la inversién, que lo justifica, gquien lo

promueve, como se cjecutara y que empresa lo operard.

Tres son los objetivos especificos que debe de cubrir:

1 .~ Presentar el Proyecto:
Mostrar la naturaleza de la inversién por crear.

2.- Facilitar los Tradmites y Negociaciones para Realizar la Obra
en Estudio:
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Al Presentar el estudio como un instrumento de promocién vy
negociacién, se busca encontrar el apoyo de los niveles
ejecutivos y técnicos 2 los que tenga que recurrir para su
realizacion.

3.~ Presentar las caracteristicas y cualidades administrativas,
financieras y técnicas de la entidad responsable del proyecto en
sus fases preoperativa y operativa.

Mostrar que la entidad responsable del proyecto, ya sea privada o
ptblica en sus elementos administrativos, financieros y técnicos
tiene una exelente preparacion y experiencia que se adapta a la
futura inversién.

Resumen e Introduccidn Técnica

Es necesario presentar un resumen e introduccidn técnica del
estudio definitivo al principio de 1la presentacién del mismo,
esto con 1la finalidad de facilitar la lectura raApida y resumida
por parte de los niveles ejecutives, ya que deberdn tomar
decisiones rapidas, fundamecntales para el proyecta, por
consecuencia un estudio de factibilidad normalmente contiene un
volumen considerable de paginas en el cual se desarrollan los
elementos variables, fundamentales y criticos del proyecto.

El siguiente punto a tratar del presente trabajo forma parte
del esquema formal de un estudio definitivo de factibilidad

debido a su importancia y magnitud se analizar& por separado.

2.3 ANALISIS DE MERCADO
Toda inversién tlene como finalidad producir directa o

indirectamente bienes y/o servicios para satisfacer necesidades
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concretas, respaldadas por medios de cambio {moneda clrculante).
Por 1lo consecuente es conveniente delinear en grandes rasgos las
Areas que corresponden a un estudio de mercado, cuyos fines
tienden a  verificar la viabilidad operativa del proyecto
turistico que pretenda enfrentar una demanda ya sca efectiva ¢
real.

Un paso importante al establecer un destino de turismo o una
atraccion turistica consiste en identificar que tiene el &rea
para ofrecer, o que es lo que sc necesita para poderlo vender,
dicho de otro modo, es esencial reunir un amplio inventario que
abarque todos 1los elementos gue comprenden la imagen del &rea en
su  lugar de mercado. Esto debe comprender tanto sus puntos
positives como sus debilidades.

Como punto de partida, por 1o tanto, un anAlisis de wmercado debe
identificar las .fuerzas o atractivos basicos,. el proposito es
llegar a un entendimiento de que clase de atractivo general
proporcionara un 4rea y que tipo de turistas puede atraer.

En scntido lato, las &rcas o atracciones turisticas caen dentro
de dos categorias generales:

a). Destinos Finales

b). Paradas Intermedias - De Transito.

a). Un destino turistico es un &rea con atractivo suficiente para
proporcionar una motivacién 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

dias, posiblemente semanas. Centros de recreo del tipo de playas,
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- &reas urbanas con una extensa diversidad de cosas que hacer, o
&reas caracterizadas por sus casinos, son ejemplos comunes de
destinos turisticos.

b). Los Sitios de TraAnsito, son necesarios o interesantes para
visitar camino a los destinos finales. Las paradas tienden a
crear volumen turlstico sobre la base de atracclones historicas,
culturales, arquitectonicas o comerciales, que atraen la atencién
de los turistas por un dia o dos.

Las 4reas con esas caracteristicas pueden ser consideradas
tambien como destinos secundarios.

Al iniciar un estudloc de mercado es una bucna idea identificar el
4rea o la propiedad ya sea como un destino o como una de
transito. BEsto se logra mejor analizando el total de atracclones
disponibles desde el punto de vista de los prospectos para el
turismo, despues de identificar tendencias establecidas a viajar.
Analisis de las Atracciones.

Esta fase del estudio de mercado tienc dos partes basicas.
Inventario de los Atractivos.

Evaluacion de su Potencialidad.

a). Inventario de los atractivos:

El trabajo consiste en identificar las atracciones ya existentes
o las que son potenciales incluyendo playas, montanas, lagos,
reservaciones para caceria, museos o 4reas naturales no
contaminadas, tiene que haber también descripciones que cubran

las caracteristicas especificas de dichas atraccliones.
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Por ejemplo, no es suficiente decir que hay una playa, se deben
describir sus caracteri{sticas tales como la temperatura del agua
seqgén las estaciones, la calidad de las condiciones para 1la
natacién, bucco, surfing, 1las mareas, los accesibles del lugar,
la vegetacién natural y otros factores naturales.

Por supuesto, las playas son tan solo un ejemplo; la idea es
acumular suficlientes datos de recursos que son inventarlados
para su anAlisis, para atraccién turistica, para evaluar si las
atracciones interesardan a los posibles turistas, dependiendo si
cuentan con algunos o todos de los sigulentes atractivos comunes:
- Atributos culturales e historicos

- Ambiente

- Recreatividad

- Espectéculos

- Tiendas y Restaurantes

- Arguitectura en diseno

- Clima y otros recursos naturales

- Transporte

~ Industrias de apoyo

- Fuerza laboral

- Actitudes gubernamentales

En este punto se ha de inventariar también los valores sociales,
politicos, naturales y de las actitudes, es evidente, si el area
esta habitada por gente accesible que recibird con gusto a los
visitantes y les mostrar4 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). Evaluacién de su Potencialidad.

Al " estudiar la potencialidad del mercado se deben sopeﬁ&r con
cuidado los prospectos locales y nacionales para las atracciones
turisticas. En las Arcas aisladas asi como en las metropolitanas,
los residentes locales se encuentran muy bien representados entre

los visitantes de las atracciones.

2.3.1. DEMANDA, AFLUEHCIA Y PERMANENCIA.

DEMANDA:

Dentro dol mercado las variables bésicas por anAlizar en el Area
de la demanda son:

La llamada demanda efectiva que se manifiesta en el camblo de un
producto o por moneda circulante. La conforman los consumidores
que tienen capacidad total para adquirir los productos a precios
del mercade de manera razonable en comparacién con sus ingresos.
‘La demanda denominada real que consiste en la satisfaccién de
las necesidades del consumidor en base a productores gue obtengan
sus recursos econémicos de una fuente distinta al proceso de
intercambio directo, en este caso se encontrarian tcdes 1los
bienes y servicios ofrecidos peor el sector publico a precios'y
tarifas inferiores a las que normalmente fijaria el mercado.

En la rama del turismo existen tambien estas dos demandas, la
efectiva (turismo comercial tanto interno como receptivo vy
egresivo) y demanda real (el denominado turismo subcuencional y
turismo soclal), diferenciando est4d dada por los preciocs de

mercado para paquetes minimos de viaje, en funcién de un ingreso



disponible que permitiese satisfacer las necesidades
sicosociologlcas.,

En los paises de América Latina debido a la inequitatividad en 1a
distribucién del ingreso, no existe o es nula la demanda
efectiva, con lo cual se genera una enorme demanda real a la gue
normalmente se le mantiene insatistecha.

Por ejemplo en los primeros trabajos del Plap Nacional de Turismo
elaborado por el Programa de Desarrolle Turistice de 1la
organizacién de Estados Américanos para ol Gobierno de México se
encontrd que segun la encuesta de ingresos y gastes elaborada por
el banco central de la hnacidn, apenas un 9 % de la poblacién en
toda el territorio nacional se haya en posibilidades de

incorporarse a la demanda efectiva del turismo interno, mientras
el 91 % restante guedarfa supeditado a los ecsfuerzos de un sector
ptblico que en ese sentido no ha mostrado verdadero interés por
impulsar el turismo social o aduciendo prioridades en otros
campos aun cuando o) despilfarre de recursos es frecuente vy
ampliamente comprobakle  dentro del aparato burocratico
gubernamental.

AFLUENCIA:

Afluencia esperada de demandantes.

Por la naturaleza de la actividad turistica, son los demandantes
los gque acuden al sitio o centros de produccién en virtud de esa
particularidad, las empresas turisticas buscan captar fisicamente
al demandante que pertenece a dos ambitos geogré&ficos.

En el primer Ambito son los visitantes cuya residencia habitual
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. se encuentra lo suficientemente alejada del Area donde se ha
previsto ubicar el complejo turilstico, éstos representén la
demanda de viajeros o turistas que requerir&d de un estudio
particularizado en el cual deben emplearse técnicas especificas.
En el segundo Anmbito son los residentes del Area seleccionada
para el complejo, éstos conforman la demanda -local, cuyos
parametros cuantitativos Yy cualitativos implican una
investigacién por separado para considerar sus especificidades y
adecuar a ellas el complejo.

La Afluencia de viajeros define en cierto modo si la empresa que
ejerce esta actividad es 100 % turistica, 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
situacién de 1la que va a partir el complejo siendo estos dos
casos;

1). El medio donde la misma se ubicara, se encuentra desarrollado
turisticamente.

2). E1l medio donde se ublicard es completamente nuevo

Esto nos indica para el primer caso disponer de estadisticas
confiables, recopiladas a 1lo 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:
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a). Demanda Historica: Es la demanda registrada por estadisticas,
en cualquiera de las unidades en que se mida, para una serie de
periodos a 1lo largoe del tiempo y cuyos datos pertenecen a
levantamientos reales.

b). Demanda Futura: Es la demanda proyectada o prevista con base
a la tendencia general, mostrada por los datos historicos.

c). Demanda Potencial: Es la demanda que podria ser captada por
encima de 1la demanda futura, a condicién de que sean habilitados
instrumentos de captacién no aplicados anteriormente o de que se
debiliten los ejercidos por oferentes sustitutos.

d). Demanda Objetivo: Es la parte de la demanda potencial que ha
sido prefijada para ser captada en un horizonte temporal
definido.

La demanda de viajeros en el aspecto cuantitativo, normalmente se
fija cuando se trata de complejos situados en Areas
"turisticamente 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 territorie
inexplorado o totalmente aislado, sino puede denominarseles a
aquellas en donde se ha emprendide un importante esfuerzo de
crecimiento turistico mas alla de lo normal.

Por lo tanto, cuando un destino turistico no ha sido desarrollado
en una proporcién al menos parcial respecto a sus posibilidades

en atractivo o posicion geografica, debe de darsele el



tratamiento -de sitio nuevo, no obstante que haya venido
-recibiendo pequenos flujos de viajeros durante un lapso historico
prolongado, -lo anterior resulta especialmente valido cuando en
tales sitios se pretende ejecutar y operar grandes complejos
turisticos, que rebasardn notablemente la oferta existente.

Las mectodologlas de proyeccioén para encontrar demanda futura son
variadas algunas de estas son las siguientes:

1). Proyeccién por minimos cuadrados

2). Proyeccién exponencial

3). ParéAbolica

4) . Tasa anual acumulativa

5). Tasa de incremento compuesto

Estas. no presentan mayores problemas, en cambio la fijacién dg
una demanda potencial y su correspondiente demaﬁda objetiva se
complica por el manejo de variables gque ' debe hacerse y el
destacado papel que juega en esta proceso el criterio del
analista.

Un ejemplo como lo fue el caso de Cancun en México, un complejo
turistico enorme gue se pensaba ubicar en el caribe, de hecho
para este caso no existian datos historicos representativos con
los cuales pensar en la etapa constructiva de 10,000 0 més
habitaciones turisticas. MNo obstante’ el proyecto consideraba
tales dimensiones a partir de una demanda potencial representada
por los flujos esperados a los distintus destinos del caribe mas
los posibles viajeros procedentes de la costa este de

Norteamérica, 1la costa oeste (especialmente California), el
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sureste, algunos paises Europecos, y el turismo interno Mexicano.
Evaluando ese enorme "mercado potencial" cabria manejar
dimensiones exuberantes de demanda, por lo cual el siguiente paso
consiste en fijar una demanda objetivé, representada ~or un
porcentaje de la pocenciél, que consérvadora u optimista cabra
esperar dados un esfuerzo de camcrci;lizacibn y un’ complejo
competitivo previamente disenado. | :

Tanto la dimensién de la demanda potencial como la que
corresponda a la objetivo, requiere de posiciones relativamente
subjetivas y de aproximacién por parte del an&lista en mercados,
ya que para sus desicicones solo dependera de datos dgenerales,
conocimientos relativos, 1légica inventiva y sobre todo de 1la
experiencia ganada a lo largo de los anos.

El problema de la demanda potencial y la fijacién de demandas
objetivos = se presenta constantemente en sitios nueves 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 funcién
de las variaciones geograficas, climaticas, de atractivo
comerciales, de distancia econémica y regionales, que verifiquen
para cada situacién 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 dnica de los viajeros sino tambien de los

residentes locales del 4rea donde dicho complejo sera localizado.



Por lo cual para estimar los montos de la demanda local para
lineas como alimentos, bebidas, diversiones, servicios
deportivos de piscina o de gimnasio, estacionamiento, etc. es
necesario recurrir al an&lisis de casos semejantes ya que el
procedimiento de demandas potenciales y objetivas, podria

producir ejercicios teéricos, complejos e incosteables.

PERMANENCIA

Una variable b4dsica para dimensionar como para disemar un futuro
complejo turistico es 1la permanencia que estA medida por el
ndmero de noches que como tendencla central mantienen los
viajeros en un destino turistico.

Se utiliza por medio dc estadisticas que proporcionan una media
aritmética de dichas estadias, generalmente estas no son muy
conflables debido a que en México el turismo receptivo es cercano
a los 10 dias. Este dato resulta a todas luces exagerade, segan
lo demostraria cualquier investigacién, tanto en los centros de
playas nacionales, como incluse en los de montanas Y
evidentemente en las A4reas urbanas, ya gque la mayoria son
residentes Americanos de origen Mexicano, cuyas motivaciones para
visitar al pals y facilidades para alojarse en casa de amigos o
familiares, les llevan a estadias superiores a 30 dias.

Para los efectos de andlisis de demanda nacen el uso de datos
modales para la aplicacioén de permanencias especificas
registradas en cada regién.

La importancia de los coeficientes de estadias en los estudios de

mercado es definitiva ya que 1la demanda debe medirse en noches
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turisticas para calcular los deficit & uﬁpcrnvit de oferta en un
sitio especifico.

A manera de 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 de negocios y turistas, gque hagan escalas intermedias,
cuya estadia tenderia necesarjamente a ser pequena. En el
sequndo caso, un complejo turistico de "sol, playa y mar" de
destino con fines recreacionales, la estadia propenderia a ser
relativamente larga.

Para efectos de ilustraclién consideraremos cifras hipoteticas y
tendremos que, aun cuando en el primer caso la afluencia de
viajeros hubiese . sido de 250,000 en 1989 y en el segundo de
120,000 para el mismo ano, si la permanenc{a en el centro urbano
alcanzase en termino modal 23 dias, y en el centro de playa de 54
dias, seria necesario contar con mayor oferta hotelera en el
segtndo sitio, si hemos de tener en cuenta que en este dltimo la
demanda medida en noches turisticas habrla alcanzado una cifra de
648,000 mientras en el Area urbana seria de apenas 575,000.

Tal situacién aun cuando parezca elemental, solo busca subrayar
la importancia de manejar las cifras de demanda en el &rea de un
complejo turistico en una variable homogenea y confiable como las
noches turisticas.

Estacionalidad en la Afluencia de Viajeros.

Esta variable se aplica exclusivamente para el andlisis sobre la

parte de demanda gue corresponde a la ejercida por los viajeros.



ESTA TESIS NO DEBE
SALR BE LA BIBLIDIECA

Esta estacionalidad es fundamental por los efectos gue produce en
el manejo financiero del complejo turistico asi como de su diseno
y dimensionamiento, s5i 1la misma es muy pronunciada, generari
fuertes inconvenientes y exigird gastos de comercializacién &
sacrificios promocionales de especial envergadura que finalmente
pueden incidir en la rentabilidad del proyecto.

Deben de analizarse también en el complejo 1la posibilidad de
alterar sus inconvenientes mediante esfuerzos individuales y/o
colectivos.

También hay que fijar 1los problemas basicos que muestran el
mercadeo en las epocas de alta afluencia y los sistemas de
competencia mas generalizados en las de baja demanda.

Perfil General del Consumidor.

Esta es una de las Areas mAs interesantes en el &rea de mercado,
para fijarlo se recurre normalmente al proceso de segmentacién
que consiste basicamente en agrupar por subconjuntos al gran
conglomerado de consumidores que conforman la demanda futura,
potencial u objetivo.

Esta se basa en 1la utilizacién de las siguientes funciones muy
importantes que son:

1) . Socioeconémicas

2). Geograficas

3} . Multinacionales

4). De Habitos

5). Gastos

6). Preferencias
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7). Perscnalidad

La scgmentacién de mercado en el ambito turistice esta dada en
torno a 1la informacién que de ella puede obtenerse para definir
las caradcteristicas de las instalaciones que convendrian
incorporarse al futuro complejo turistico.

Esto es base para apoyar la toma de desiciones e¢n materia de
precios de tarifas, servicios a integrar y formag de
comercializacién por desarrollar.

Mencionaremos las Caracteristicas Principales de estas Variables.
1) . Socicecondémicas: Se realizan en grupos homogeneos tomando en
cuenta’ su ingresc familiar, su edad, numero de familia, posesién
de casa particular, automovil propio, sexo, nivel educacional,
posicién profesional de acuerde a los medios usuales de
comercializacién.

Con estos datos se eclaboran investigaciones especificas que
determinan a los futuros consumidores.

2). Geograficas: Una caracteristica principal de esta variable
esta dada por 1la 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 a un punto mas cercano a este y
as{ comprar sus boletos, sin embargo esa persona puede
perfectamente comprar el paquete turistico integral en el area o

la ciudad donde reside.
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Lo anterior implica que turisticamente el mercado (espacioc de
compra-venta) se traslada continuamente a las zonas donde habitan
los viajeros reales ¢ potenciales, y obliga a manejar las
variables 1llamadas Geogréficas, para identificar al segmento &
parte del mercado que nos interesa captar.

Esta segmentacion puede darse a distintos niveles:

a). Continental

b) . Regiones Internacionales

c). Zonas Internacionales

d). Estados

e). Plazas o Centros Urbanos

En este sentido la demanda queda clasificada segan el origen ¢
lugar de residencia de los consumidores utilizando una o varias
de las instancias geograficas antes mencionadas,

Esta es una de las variables fundamentales en el estudio de
mercado para un conplejo turistico ya que aporta informaciones
estrategicas para los futuros esfuerzos de comercializacién del
complejo por crear, tanto en la fase preoperativa como a lo largo

de su vida 6til.

3). Motivacional: 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 ¢ uso del tiempo libre

c). Congresos, convenciones y/o reuniones.

0 en su caso una combinacion de estas.
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De hecho esta variable habrAd de influir  fundamentalmente en las
dimensiones generales, 'y especificas (por = Areas), del complejo
turi{stico, sobre su diseno, la localizacién especifica (centrica,
periferica, aislada, a ple de carretera, etc.), tipo y diversidad
dg instalaciones, decoracién, mobiliario, equipo ¥y otras
aspecificaciones técnicas as{ como en su estructura de
comercializacién.

(Ver Gréfica II-B)



GRAFICA II-B

CLASIFICACION DE LOS SEGMENTOS MOTIVACIONALES PROP!OS
DEMANDA TURISTICA Y SUBSEGMENTOS RESPECTIVOS.

Segmentos motivaclonales
diferenciables

Negocios y/o

actividades profesionales

Vacaciones o uso del
tiempo libre

Congresos,
Convenciones

zeun{ones

Subsegmentos

De ompresa privada

De entidades o instancias

gubernamentales

De entidades internacionales

De sol, playa y mar Vigjes
e
De montana lujo,
diversien
De seclva Yy
descanso
De atracclones natu-
ralistas especificas
Viaje
De sitios histéricos tamiliar
culturales
De manifestaciones
folcloricoculturales Viaje
grupal
Deportivas
Técnicas
Cientificas
Educacionales De concentracién
Deportivas
De combinacién
Religiosas

Familiares
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4).De Consumo: Esta variable esta dada por las formas. como
‘usualmente se compran los bicnes y servicios que el complejo
turistico en estudio considera poner en el mercado, en estas
destacan:

La  demanda ejercida por viajeros en consumo dirécto 6 por
intermediario (agencia de viajes), grupal ¢ individual, por
adquisicién de paquete integral (alojamiento, alimentacién,
diversiones , transportacién ectc.), 6 en forma independiente, por
pago de tarjeta de crédito ¢ en efectivo, para vacaciones fijas y
definitivas ¢ para pequenas y aisladas temporadas, con usoc de
tramo aereo y/o de transporte terrestre.

5). De Gusto y Preferencia: Estos son variables que normalmente
se definen por investigaciones diréctas sobre el comportamiento
de grupos de personas representativas, enfocandolas "in situ" y a
travéz de observaciones diréctas, por estadisticas 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 definicién de
sus instalaciones complementarias como: canchas de tenis, tamanos
y disenos de piscinas, de habitaciones, de areas 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 orientacién para el diseno del
complejo turistico sobre todo en 1lo gque hace a las formas

constructivas, mobiliario, decoraciones, e instalaciones
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Para medir las oportunidades del mercado scra nesesario proyectar
la demanda futura y/o objetivo as{ como también establecer los
incrementos previcibles de la oferta.

Para tal efectos es conveniente seleccionar exclusivamente a la
clasificada como sustituta, ya que es la que ejerce una efectiva
competencia sobre el complejo gue se encuentra en proyccto. Segin
el tipo de establecimiento y cAlidad, esta seleccién debe basarse
en cierto conocimiento de la plaza en cuestién y de su mercado no
siempre es facil o sencillo ya que depende de las caracteristicas
y particularidades de 1la demanda en cada centro o complejo
turistico 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)

BALANCE OFERTA Y DEMANDA.

Establece la cuantificacién de las oportunidades gue el mercado
brinda al complejo turistico.

Mediante proyecciones en materia de la oferta y demanda, 1la
demanda debe estar elaborada a un horizonte temporal minimo de &
anos(periocdo a periodo) mediante su comparacioén se puede preveer
la futura existencia y magnitud de los superavit o los deficit de
la oferta.

Es nesesario hacer enfasis en la conveniencia de manejar 1la
llamada demanda futura para sitios con estadisticas confiables en
condiciones de maduracién dentro del mercado y tratandose de
inversiones y complejos tradicionales.

A su vez se ha insistido en trabajar con proyeccién a base de
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aspeciales.

Es nesesario establecer un cuadro comparativo que nuestre ias
‘combinaciones de las variables antes mencionadas para revizar la
prioridad inicial y otorgar una dafinitiva.

En base a éste cuadro se estard en condiciones de establecer con
precisién 1la mezcla del mercado elegido para el complejo en
andlisis y con ella se podrad ajustar el diseno final del complejo
fque se ofrecera.

INVENTARIO DE LA OFERTA

En teodo complejo turistico se encuentran bienes y/o servicios
sustitutos que son consumidos a cambic de productos de buena
célidad 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 atraccién 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 situacién prevaleciente en materia de oferta
deberad levantarse, dentro - del estudio un inventarioc general que
cubra tanto los tipos de establecimientos disponibles en  1la
regién para el complejo (desde hoteles,hasta cines teatros y
empresas generales de esparcimiento) como sus categorias
capacidades, precios, tarifas y relaciones de cercania al

proyecto.



GRAFICA 13-C

CUADRO' ORGAN]ZADOR PARA EL LEVANTAMIENTO DEL INVENTARIO DE OFERTA SUSTITUTIVA ¥

COMPLEMENTAREA EN €L SIT10 OOKDE SE PREVE LOCALIZAR LA INVERSTON

Tipo de sstablscinlento

Cotegoria

Copacidad disponible

Precios y tarifas
promedio

Relacion de cercanla

Moteleria

Restaurantes
Indepercii entes
da especislidedes

Restaurantes

Cafeterisn

Bares independientas
Trersporte terrestre
Mer opamrto

Carretera internecionsl
Agenciss de yiaje
Atrectivos turisticos
Discotecss

Cantros nocturncs
Artesaniss

Cires y testros
Otros

5 estrailes
4 sstrelins
3 astrollas
2 setrelins
1 estrella

4,3,2, 01
tencdoren

%o, habitaciones
o, habltaciones
Ma. hebitaciones
No, habitactones
No. hebitaciones

Por restsurante

{s que corresporda
la que corresporxia
ts que corresponda
la que correspords
la que corresponds
ta que corresponds
\a que corresponds
ia que corresponda
la que cotresponds
la que corresponds
{n que carresponds
1a que corresponds
{a que corresponde

Por habitacion
Por habitecion
Por habitacisn
Por habitacisn
Por hebitacisn

Por cubferto

Ia que corresponds
i que corresporcls
la que corresponda
1s que corresponda
{28 que cofresponda
1s que cofreaponds
in que corresponda
la que corresponca
s que cortesporda
in que corresponda
Is que corresponda
in que corresponda
La qua corresponda

alts
baja
intermedia
alts
baja

Respectiva
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demanda objetivo cuando se trate de inversiones novedosas y en
zonas turisticas no desarrolladas 6 en sitios que simplemente no
cuenten con estadisticas adecuadas 6 confiables.

En las provisiones de oferta se incluyen no solo los incrementos
que resultan de nuevas construcciones sino tambien los estimados,
a dos, tres 'y hasta cuatro anos apartir de las habitaclones que
se encuentrcn en tramite o estudio con ello se tiene un espectro
aproximado sobre la dinamica esperada dentro de la competencia.

A fin de evitar errores elementales pero gue suelen cometerse es
nesesario mencionar lo inadecuado de proyectar la oferta con los
métodos utilizables para la demanda (regresién 1lincal, tasa de
crecimiento compuesto tasas anuales , acumulativas, etc) dado que
la oferta nunca mantiene una tendencia de crecimiento regular.
Para obtener el deficit o superavit del mercado se puede utilizar

la siguiente ecuaclién:

V) (E)

(P) (R} (LA)
en la que

H.D. Habitaciones demandas
V. Visitantes esperados en personas
E. Estadia ¢ permanencia (promedio simple o
ponderado)
P. Promedio de ocupacién aceptado para la planta.
R. Relacién Qe camas ocupadas a las habitaciones
ocupadas.
L.A. Lapso ¢ periodo anual que permaneceri abierto
el establecimiento.
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Esta toma en cuenta el porcentaje de ocupacion promedio y general
aceptable para el complejo instalade, los habitos de ocupacién
para las plazas (camas) en. relacién a las habitaclones y el

periodo anual de apertura para los complejos turisticos.

Poniendo como ejemplo el siguiente caso hipotetico:

Nuestro complejo Turistico tienen una proyeccion de demanda para
alojamiento entre tres y cinco estrellas para esto se ha
efectuado una tasa de crecimiento compuesto de (8.6% anual) y

expresa a cinco anos los siguientes datos.

ANO PROYECCION DE DEMANDA FUTURA
(EN VIAJEROS)

1989 185500

1990 201453

1991 218778

1992 237593

1993 258026

'Se analizan las oportunidades cuantitativas del mercado, contando
con Hoteles gue oscilan entre 150 y 200 habitaciones siendo
posible iniciar su operacién a partir de 1990 su nivel estaria
dado entre 4 y 5 estrellas.

Las invetigaciones y estadisticas de mercado muestran una estadia
promedio general de 4.3 dias en 1la oferta de competencia y un
coeficiente de ocupacién de cama/habitacién de 1.8 dias, teniendo
en cuenta que no existen variables gue permitan suponer su futura
variacién. A su vez prevenimos que no seria adecuado invertir en
dicho complejo hasta que la ocupacién 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 categoria mencionada es de 365 dias y por lo tanto
el mismo se mantiene para el balance oferta-demanda a futuro.

Hay que establecer las previsiones de oferta en la categoria de 3
a 5  estrellas dentro de un radio territorial de 25 km., las

mismas quedan restringidas en el sig. cuadro:

ANO OFERTA DISPONIBLE OFERTA EN OFERTA EN ° OFERTA POR
(habitaciones) CONSTRUCCION  ESTUDIO DESAPARECER

1989 1,700 200

1990 1,900

1991 1,900

1992 1,900

1993 1,900

Aplicando la ecuacién:

en cada ano de estimacién se tendrian de 1989 a 1993 las
siguientes habitaciones demandadas:

ANO Habitaciones demandadas en.el mercado
estudiado de 3 a 5 estrellas.

1989 1,734~
1990 1,883
1991 2,045
1992 2,221
1993 2,412

~ 185,500 x 4.3 = 797,650 / (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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70% = P (Promedio de ocupacion aceptado para el complejo)
1.8 = R (Relacion de camas ccupadas a las habitaciones
ocupadas)
365 = LA (Lapso o periodo anual gue permanccerd abierto el
estableclimiento)
Ahora es necesario proceder la comparacién entre oferta
y demanda esperada, esto determina los deficit’s y superavit’s
respectivos y con ello las posibilidades del mercado en cuestién,

segin lo muestra al anadlisis siguiente:

ANO  Habitaciones Habitaciones Deficit (-)
demandadas ofrecidas Superavit ({+)

1989 1,734 1,700 (34)

1990 1,883 1,900 17

1991 2,045 1,900 (145)

1992 2,221 1,900 (321}

1993 2,412 1,900 (512)

En eéste caso Hipotetico 1los deficit’s y superavit’s del mercado
durante 1989 y 1990 son practicamente irrelevantes lo gque pernite
esperar el equilibrio de éste dltimo a un porcentaje de ocupacién
instalada del 70 %.

Ahora bien para nuestro caso a partir de 1991 el deficit de
habitaciones en la categoria mencionada se acentuaria pasando de
145 a 512 en tres anos, concluyendo para nuestro ejemplo que
todo proyecto debe considerarse oportune cuande su oferta cubra
como maximo el 50 % del deficit encontrado.

La estimacion sobre las oportunidades de mercado con  la
metodologia descrita depende de la precisién 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 estudlos del mercado para proyectos
de inversién se denomina come explicamos en sustituta o
complementaria. Esta competencia la ejercen empresas especificas
que normalmente ya tienen una adecuada exeperiencia de la:cual
puede valerse el promotor de un nuevo proyecto para definir las
caracteristicas de su inversion omitiendo 1las fallas que han
cometido los competidores y acentuando los aciertos.

En el caso de inversiones novedosas o en sitios no desarrollados
turisticamente como el caso que contempla éste trabajo, debe
considerarse como competencia a las empresas similares que esten
ubicadas en Areas distintas a pesar de su lejania espacial. Esto
se justifica no tanto porque efectivamente sea competencia
sustituta a considerar para el segmento de demanda que interese
captar, sino por la experiencia que es posible aprovechar en
beneficio del diseno final del complejo.

Para concluir con todo esto es necesario hacer un anadlisis sobre
las peculiaridades funcionales y fisicas de 1la competencia para
captar toda la informacion al respecto.

El analisis se subdibide en tres grandes Areas:

1.- Formas de Comercializacion

2.- Caracteristicas Fisicas

3.- Datos Generales de Operacién

Formas de Comercializacién.
conviene conocer Yy describir los mecanismos de comercializacién

que utiliza la competencia en sus ambitos de publicidad (dirécta
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al pablico consunidor, a travéz de medics masivos de
comunicacioén, selectiva, por intermediarios, en revistas
especializadas ), de promosién (tarifas, pagquetes, temporadas,
intermediarios, claves niveles de comisiones) de relaclones
poblicas (visitas y viajes de familiarizacién, banquetes, etc.) y
de accién directa, de cuenta y de afiliacién (uso de nombres
internacionales, patentes u operacién por cadena).

Esta investigacién debe abarcar todos 1los niveles del tema
incluir una recomendacién concreta sobre los que se consideren de
mayor eficiencia para que éstas sean contempladas en el estudio
financiero del complejo, tanto en la fijacién de precios Yy
tarifas come en el cédlculo de sus gastos respectivos.
Caracteristicas Fisicas de la Competencia.

Se dividen en:

a). Generales.- Aquil se incluyen las de locaclizacién (centrico
periferico, de aeropuerto, de autopista), las de diseno
(modernista, conservador, rustico etc.).

b). Hospedaje.~- Entre otras deben precisarse las de estructura
para el mercado (suites, dobles, sencillas, cabanas), estilo,
decoracién, equipo superficie, facilidades (en las habitaciones),
porcentajes de ocupacién (por mes, temporal y anual).

c). Alimentes y bebidas.~ Tipo de Areas para alimentos
{restaurant de especialidades, tematico, cafeterias, parrillada,
al aire libre, snack-bar, etc.), capacidad de Areas, superficie,
calidad del decorado, equipo mobiliario, formas de acceso,

calidad de servicio y productos, sistemas de confort, Areas de



banquete, cocteles, reuniones, etc.

d). Serviclos Complementarios.- CcAlidad y -capacidad de las
instalaciones para convenciones, congresos, actividades
deportivas (golf, tenis, casa, club, picinas, equitacion, etec.) y
recreacién (cine, teatro, casino, etc.)

Datos Generales de Operacién.

Para integrar el esquema global de 1la competencia habran de
resaltarse los datos sobre la mezcla de mercado o segmentaria que
vienen wutilizando las empresas competidoras segtn convenciones,
vacaclonistas y en algunos casos tripulaciones, los pesos en los
ingresos alimenticios, bebidas y otros servicios registrados por
la demanda local, los porcentajes de ocupacién general que han
venido logrando asi{ como otros de naturaleza financiera tales
como estructura de costos y gastos puntos de equilibrio,
perspectivas de ventas, planes de diversificacién, expansién y
nomina.

Estrategia de Mercado.

A partir de un anAlisis de la situacién actual, orienta las
acciones de promocién y comercializacién que deberan realizarse
para incorporar nuevos mercados y consolidar los existentes.
Estrategia de Promocién y Comercializacién.

La etrastegia de promocisn es una etapa enfocada a seleccionar y
asignar prioridades a las acciones que deberan desarrollarse en
materia de publicidad, promocién de ventas y relaciones puéblicas,
estas acciones deber&n materializar 1las propuestas sobre 1los

mercados y  facilitar la ejecucién de las acciones de
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comercializacién.
La estrategia de comercializacién tiene como proposito definir la
politica y las operaciones que deberan implementarse en materia
de distribucién y venta del producto turistico.
Horizontes Planteados.
1.~ A corto plazo
- Consolidar mercados existentes
~ Aumentar el volumen de los que ya tienen participacién
~ Respecto al turismo receptivo y nacional, determinar
2? Cudles seguiran siendo los mercados principales de la zona
Y los complementarios y determinar qué¢ tipos de segmento se
deben desarrollar ?
2.~ A mediano plazo.
~ Incorporacién de otros mercados, la captacién de nuevos
segmentos.
Mercados y su Aplicacien:
1.- Internacional. Para cada segmento de mercade y para cada tipo
de producto existiran variaciones en cuanto al mensaje principal
y a los medios de difusién que se utilizaran.
a). Publicidad, mensajes televisivos, por radio, cine, revistas
de circulacién internacional, inserciones en las secciones de
viajes y arte de periodicos dominicales.
b). Promocidon de ventas, distribucién de material promocional en
agencias de viajes, lineas aéreas, grandes almacenes, en tianguis

turlsticos y otros eventos.
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2.~ Nacional.- En 1la estrategia de promocion deberan daetallarse

los productos, mensajes y medios de promocién para cada uno de

los segmentos la estrategia de planificacion puede estar

orientada ala diversificacioén de mercados lograr la

autodetermincacién en la comercializacién con el exterior,

propociar el funcionamiento éptimo de los centros definidos en la

estrategia espacial.

a) Publicidad, mensajes televisivos, por radio, cine, periodicoes
etc.,

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

almacenes.

como puede ohservarse un estudio de mercado para un proyecto

turistico, 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.

~ Proyeccién de la demanda turdstica local.

- Proycccién de la oferta.

Estacionalidad de la demanda.
~ Cobertura cuantitativa que ofrecera el mercado (balance

oferta demanda).

Caracteristicas diversas del consumidor (perfil del

consumidor) .

Magnitud aceptable por el mercado para el proyecto segun
analisis cuantitativo entre oferta y demanda, por tipos de

servicios (hospedaje, alimentos y bebidas, otros).
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- Tasas previsibles de ocupacién a corto y mediaho plazo (5-6
anos) .

- Mezcla del mercado esperado (neqocios, vacaclionistas y
congresos etc.).

- Precios y tarifas de introduccién y de temporada, de paquete,
integral, normales y de grupo.

- Instalaciones complementarias por construir.

- Formas de comercializacién recomendadas y niveles de gastos.
2.4. ANALISIS TECHICO.

El estudio técnico no es un estudio aislado ni tampoco uno que se
refiera exclusivamente a cuestiones relacionadas con la
produccién del proyecto. Por el contrario, deberd tomar 1la
informacién del estudio del mercado referente a necesidad de
locales de venta y distribucién, para determinar la inversién en
la obra fisica respectiva. De 1igual forma deberd pracederse
respecto al estudib otganizacional para el dimensionamiento y
cuantificacién de la inversién en oficinas, bodegas accesos y
otras inversiones de caracter administrativo y gerencial.

Su objetive es definir las caracteristicas de la futura empresa
y de 1los productos que pondrd en el mercado, asi como la
utilizacién eficlente y eficaz de los recurscos disponibles para
la produccién del bien o servicio deseado.

Su Area de anAlisis se concentra en:

1.- Localizacién: Esta depende de distinto factores generales,

tales como:



a) .~Dinamismo econémico del Area: Las posibilidades comerciales
de una inversién turistica se incrementan notablemente cuands el
drea donde se localiza experimenta un importante crecimiento
econdmico - ya sea en  general o apartir de alguna actividad en
particular 1la conveniencia de localizarse en esta A4rea se
demuestra con los altos porcentajes de ocupacién que suelen
registrar los centros y zonas turisticas aqui se puede sustituir
vacacionista, por honmbres de negocios y convencionistas, también
se puede mejorar sus ingresos mediante alimentos, bebidas
transporte local y utilizacien de instalaciones.

b).-Relevancia del conjunto geografico, climatolégico, turistice
y/o cultural:

cuando el segmento vacacional tiene ventaja en su localizacién
en caracteristicas geoclimatolégicas 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 motivaciocnes

esenciales del segmento primordial a captar.
2.4.1.~ VENTAJAS ECOHOMICAS.

En varios casos las ventajas economicas de la localizacién del
proyecto no se dan por el dinamismo econémico del Area o por la
fuerza de su entorno fisico, para ciertas situaciones habra gne
considerar el peso de la demanda o de los apoyos gubernamentales
en materia fiscal y crediticia en el primer caso se trata de

nudos turisticos ubicados en puntos claves de un corredor



terrestre, en cl segundo caso se trata de localizaciones que
basan su decisién en el manejo de apoyos financieros a través de
exenclones fiscales o la obtencién de créditos oficiales

subsidiados cuando al Estado le interesa la ubicacién del centro.
2.4,2.~ COSTO ARQUITECTONICO:

Mediante el programa arquitecténico se precisa el producto que
serd puesto en el mercado su calidad y particularidades fisicas,
agul se establecen las edificaciones e instalaciones necesarias
para cumplir con las requerimientos del mercado.

Dimensiones: Especifica la localizacién y con ella los terrenos
o edificaciones, 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 arquitecténicas
adoptadas por la competencia.

Diseno: Este representa un elemento badsico para apoyar su éxito
en el mercado, a nivel de un estudioc de preinversién es viable
enfrentar el diseno a dos niveles de profundidad, el primero se
podria denominar bosquejo de intensiones, el segundo
anteproyecto. Es obvio gque el costo de cada nivel varia
notablemente por 1los 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 que requerirAn las
edificaciones e instalaciones, no es sencillo con la informacién

disponible en la etapa de preinversién y sin ana&lisis finales de
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ingenieria que determinen: los pardmetros especificos segdn
materiales de construccion Areas de tratamiento 'y desgloses por
tipos de costo.

El método mas utilizado para el costeco consiste en subdividir las
edificaciones en Areas cubiertas, semicubjertas y descubliertas,
encontrando precio unitario de metro cuadrado que le corresponde
a cada una.

Respecto a las instalaciones especlales como campos de golf,
canchas de tenis, piscinas vy similares su costeo requiere de
utilizar parametros especificos para cada caso.

El proceso de edificacién de tuda la superestructura del complejo
turistico y la tecnologla que se seleccione para su realizacién
influirAn directamente sobre 1la cuantia de las inversiones,
costos e ingresos del proyecto.

La cantidad y calidad de las maquinarias, equipos, herramientas,
mobiliario de 1los edificios, vehiculos y otras inversiones se
caracterizaran normalmente por el proceso de construccién
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 inversiones, influirA en el de
costos.

Las necesidades de inversién en obra fisica para un complejo
turistico se determinan principalmente en funcién de 1la
distribucién de la superestructura en el espacio fisico
existente, sin embargo, serA preciso ademAs considerar posibles

ampliaciones futuras en la capidad de hospedaje y centros
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recreativos que hagan mis atractiva la estadia al visitante.

Esto hace aconsejable disponer desde un principio de la obra
fisica necesaria, aun cuando se mantenga ociosa por algén tiempo.
La distribucién en el complejo debe buscar . evitar 1la
duplicidad de servicios ofrecidos al turista dentro de una misma
A&rea.

Los célculos de requerimientos de obra fisica para el complejo
mds los estudios de vias de acceso, circulacién, bodegas,
estacionamiento, Areas verdes, ampliaciones proyectadas y otros,
serAn algunos de los factores determinantes en la definicién del
tamano y caracteristicas del terreno.

La importancia de 11la incidencia de 1la obra flsica en 1la
estructura del flujo de efectivo del proyecto se manifiesta al
considerar como ejemplo las méltiples alternativas gque wuna
variable que parece muy simple, como el edificlio principal del
complejo presenta.

Por ejemplo, a). Comprar un terreno y construirx; b). Comprar un
edificio que cumpla con las condiciones minimas deseadas vy
remodelarlo; c). Comprar un edificio por su ubicacién, demolerlo
y construir uno nueve; o d). Arrendar un edificio. cada uno de
los tres primeros casos tiene montos de inversién distintas
siendo el cuarto caso un problema de costos de operacién. En
todas 1las alternativas se debe considerar si son reales, puesto
que podran estar asociadas, ademAs de costos distintos
beneficios distintos. Asi, por ejemplo, la alternativa c¢). Si

bien puede ser la mas cara, podria ser la mis conveniente, si su
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localizacieén es preferencial por la cercania al mercado
consumidor.
El proceso de construccién, a través de 1a tecnologla usada,
tiene incidencia directa sobre el costo de operacién. Como se
mencioné anteriormente 1la relacién entre costo de operacién e
. inversién serd mayor mientras menos intensiva sea en el capital
la  tecnologia.
En muchos casos debe proporcionar informacién financiera relativa
a .ingresos de operacién. es el caso de los equipos que se deban
reemplazar y que al ser dados de baja permitan su venta. En otros
casos los ingresos se gencran por la renta de servicios como por
ejemplo; automoviles, yates, suites, etc., que permitan usar la

capacidad ociosa de los visitantes al complejo.
2.4.3.~ INVERSION DE ACTIVOS FIJOS.

Una de las informaciones estrategicas en el estudio técnico para
la elaboracisén del estudio financiero y 1la evaluacién de
inversiones es precisamente el cAlculo de las erogaciones que
requeriran las obras fisicas complementadas con las
correspondientes a la adquisién de terrenos.

La posicién del tiempo en las inversiones es fundamental no sélo
para el cdlculo de rentabilidad sino para la negociacién de
créditos, reduccién de interéses y estimacién en el escalamiento
inflacionario de los costos .

Se debe entender que son todas las inversiones que permitan la

operacién normal del complejo turistico creado por el proyecto,
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tales como; mobillario, equipo, maquinaria, herramientas, etc.

La sistematizacion de la informacién se hara mediante balances de
. eqﬁipcs particulares. As!{ como por ejemplo, en funcién de la
importancia, complejidad Yy cantidad da eguipos podran
elaborarse balances individuales de lo mencionado anteriormente.
La importancia de cada uno de estos balances se manifiesta en que
de cada uno se extraerd la informacién pertinente para la
elaboracion del flujo de efectivo del proyecto sobre inversiones
y reinversiones durante la operacién e inclusive ingresos ‘por
ventas de equipos de reemplazo.

El siguiente cuadro muestra un formulario de balances de
mobiliario y equipo gque puede utilizarse dentro del proyecto,
normalmente este balance va acompanado de las cotizaciones de

respaldo, e informacién de las especificaciones técnicas de cada

equipo.
BALANCE DE MOBILIARIO Y EQUIPO.
EQUIPO CANTIDAD VALOR VALOR VIDA VALOR
ADQUISI. ADQUISI. UTIL RESIDUAL
UNITARIO TOTAL (ANOS) TOTAL

Inversién inicial en mobiliarioc
y equipo



La primera columna incluira un listado de todos los tipos
distintos de mobiliriario y equipo. De los estudios del costo
arguitecténico dentro del diseno que se usard se obtiens 1la
informacion sobre la cantidad requeridad de cada equipo. Su costo
unitario puesto en' las edificaclones e Iinstalado se determina
generalmente por la informacién de las propias cotizaciones.

Mencién especial merecae la vida util. Por ejemplo, en un balance
de vehiculos muchas veces podria encontrarse que en promedioc la
vida wutil de estos es de tres anos, a un cuando su vida de
operacién serd mucho mayor. Esto se debe a que por efecto de
imagen corporativa sera necesario el reemplazo de los mismos para

dar permanentemente una imagen de renovacién y modernismo.
2.5.~ INSTRUMENTOS BASICOS DE EVALUACION FINANCIERA.

~Informacién

~Mecanismos

-Indicadores

=Juicio inicial

-Marco macroeconémico y de planificacién

~Juicio definido jerarquizacién y seleccién

Estos proporcionan una visién amplia de las condicicnes
financieras en gque supuestamente se llevarad a cabo el proyecto y
mostrar la disposicién de recursos para ejecutar el mismo .
Elementos del estudio:

a)~- Programa de inversiones.

b)- Plan de financiamiento que incluye; Descripcién de 1las
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fuentes de crédito (nacionales vy extranjeras), montc de
financiamiento, garantia, plazo, estructura, amortizacién, tasa
de - interés, condiciones de compromise, tipo de cambio, lugar'de
los pagos y monadas de préstamos.
c)}=- Instrumentos de anAdlisis financieros.

~El estado de resultados o de pérdidas y ganancias

~El estado de fuentes y uso de efectivos

-El balance general

~Estados proforma

-Relaciones para el anAdlisis financiero.
d) - Métodos de evaluacién financiera.

-Valor presentc neto

~Tasa interna de rendimiento

~Perlodo de recuperacién

~Tasa de rentabilidad por unidad de capital

-Andlisis de sensibilidad

2.6.- EVALUACION FINANCIERA Y SOCIAL.

Pretendemos introducir al lector en los principios técnicos de la
evaluacién finaciera y sociocconémica . '

A la Evaluacién Financiera se le conoce también con el nombre de
Privada , establece y anAliza los beneficios netos del proyecto y
empresario que obtendrd exclusivamente el factor capital (capital

total a intervenir y capital de riesgo).
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En cambio, 1a Evaluacién Socloeconémica, busca considerar la
conveniencia de todos los factores productivos (capital
trabajo, estimacién, rentabilidad social y ponderacién de los
efectos socioecondémicos).

Cuando se entre en esta fase habrd que revisar todos los
supuestos referidos al mercado, a sus supuestos técnicos y a sus
pronosticos financieros.

Evaluacién: Es la comparacién de carActer econdmico que se
efectua entre las ventajas y desventajas que resultan de emplear
ciertos factores productivos en la realizacién de un programa o
de un proyecto de inversidén, también conocido como beneficio
costo.

Objetivo : CAlcular, estimar o ponderar los beneficios netos
privados y 1los soclales que se esperan como resultado de una
inversion determinada.

Los meétodos de evaluacioén se han desarrollado rapidamente en los
tltimos anos.

A) . PRIVADA

Valor cronolégice del dinero: Este concepto se sustenta en dos
elementos; el riesgo y la utilizacién rentable del capital, el
riesgo actua como indicador entre éxito o fracaso y depende de la
objetividad con gue hayan sido formulados los estudios
definitivos de preinversién, 1la utilizacién rentable es adn més
contundente Yy definitivo como argumento para tomar en cuenta el
valor cronolégico = del dinero al analizar una inversién al

recurrir a una situacién sencilla podemos establecerlo mas claro.
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A manera de ejemplo;

Riesgo: Si un inversionista “A" tienc que  clegir entre dos
negocios diferentes Xi y X2, analizara las formas como estos le
prometen sus ingresos, si X1 le devuelve su inversién mads el 20 {
de utilidad en dos anos de operacioﬁ, mientras X2 le devuclve su
inversién mads una utilidad en cuatro‘anos es logico suponer que
el inverslonista "A" exigira que X2 por lo menos le de mis que
el 40% de wutlilidad, ya que el riesgo es mayor al tener gque
esperar cuatro anos ¢n lugar de dos.

Utilizacién Rentable del capital: el inversionista "A" cuando
este analizando los proyectos pensara asi: "Si invierto en X1 vy
este proyecto me devuelve mi inversién m&s un 20% en dos anos,
ese capital que obtenga podre colocarlo, cn valores bancarios y
ganar intereses productivos®.

"si invierto en ¥2 mi inversién la recuperare hasta dentro de
cuatro anos de manera gque si los dos me dieran el mismo ingreso
estaria perdiendo el interes bancario que gano con X1 entre el
ano dos y cuatro".

"En cambio 8i X2 me da mas utilidad que X1 y la diferencia supera
o por lo menos iguala al interes bancario que ganaria entre el
segundo y el cuarto ano, escogere x2".

Es obvio entonces que el inversionista preferira invertir en 1la
que recuperard mds répido su dinero, debido al riesgo que implic;
esperar Yy a la utilizacién contable que puede hacer de los
ingresos que recibe siempre y cuando la inversién que le promete

una recuperacién mas tardfa no le de un porcentaje de utilidad
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tal que compense y supere el riesgo y la utilizacién rentable que
el inversionista pueda efectuar.

Costo de oportunidad: Existen alternativa econémicas en las
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 decisién.

El proyecto daeberA tener una rentabilidad mayor a la que
represente el costo de oportunidad de capital, dejandolo més
claro 1la rentabilidad tendrA que superar el costo de oportunidad
que tiene el capital el cual se ha de invertir en un activo.

El costo de oportunidad en este caso ser& la tasa de interes
que el inversionista obtendria en el banco. El proyecto deberé
por lo menos superarla.

Concapto de Costo de Oportunidad: Es el beneficio que deja de
percibir un factor productivo por emplearse en una opcién o en un
proyecto determinado y esta expresado por la mejor alternativa a
la cual se destinaria si no se invirtiera en dicha accién.

Hemos mencionado gque es importante la estructura financiera de
cualquier proyecto, el proyecte que recupere mis rdpido 1la
inversién tendra al final mayor rentabilidaa efectiva.

Valor Presente Neto: La tasa contable de rentabilidad no es un
indicador correcto para estimar el rendimiento del capital en una
inversién determinada, entonces presentemos; uno: Valor Presente
Neto (V.P.N.), este indicador muestra el monto de beneficios

reales que un proyecto aportarfa al inversionista privado y
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considera tanto al valor cronolégico del dinero come su costo de
oportunidad.

Concepto de Valor Presente Neto: La cantidad absoluta que resﬁlce
de deducir a 1la suma de ingresos netos actualizados, el total de
inversiones actualizadas se le denomina valor presente neto.

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

El resultado es un nfdmero absoluto, la comparacién entre
Proyectos 66lo podrd cfectuarse, observando cual tiene 1la
cantidad mayor o menor, segdn sean utilidades o pérdidas.

Y en tanto egresos o salidas para los inversionistas se escriben
con signo negativo, o en los flujos de efectivo 1lo haran con
signo positivo. cCuando 1la cantldad que resulte tenga signo
positivo el V.P.N., mostrara un resultado satisfactorio y en caso
de ser negativo scra lo contrario.

El V.P.N., tomé en cuenta el costo de oportunidad para el capital
y el valor cronolégico de 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 1los flujos de efectiva se tomo en cuenta
implicita y explicitamente el costo de oportunidad vy el valor
cronolégico.

c). Para actualizar los flujos de efectivo se llevan todos ellos
a un mismo ano, para que todos tengan el mismo valor cronolégico.
d) .Para llevarlos a un ano se descuentan o revaldan segdn el caso
hasta darles un valor que represente 1o que realmente valdrian en

ese ano en funcién de su aplicacién 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 perlodo futuro al ano en que se inicia 1la
serie de flujos), se usa upa tasa de descuento que simboliza o
representa la mejor alternativa con gque cuenta el capital o sea
su costo de oportunidad.

£f). La tasa de descuento al capital que se utiliza en un proyecto
concreto debe ser iqual a la rentabilidad que dicho capital
obtendria realmente de no localizarle en el proyecto segén puede
comprobarse en el mercado y sc le denomina tasa relevante.

La manera de actualizar los flujos de efectivo es sencilla,
simplemente se multiplican por un factor de actualizacién que es
el inverso del factor del interes compuesto

Ejemplifiquemos:

La idea que los sustenta es simple;

Si tenemos un capital en este momento Yy queremos prestarlo
ganando un interés anual, obtendremos después de un lapso
determinado clerta cantidad. Este monto futuro dependerd de tres
elementos:

- Capital presente.

.~ Tasa de interés.

- Anos o periodos en que se mantienen ganéndo intereés.

Por supuesto que se supone que localizaremos nuestro dinero a
interés compuesto o sea aquél en el que no sélo el capital que
tenemos gana interés, sino ademas lo obtenemos también sobre los
intereses que vamos ganando periodo tras periodo.

De 1los elementos citados, los dos ultimos se expresan para su
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aplicacién en matemadticas financieras Y en mnitiples
transacclones mediante un factor de interés compuesto de 1la
siguiente manera:
(1 + i)
- donda: i = tasa de interés

n = periodos en que se gana el interés

Resulta as{ gque 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 interés anual durante 6 anos y
queremos saber cudnto tendremos al finalizar el sexenio.

Capital Futuro = 10 000 (1 + 0.12)6

Capital Futuro = 10 000 (1.94)

Capital Futuro = 19 500

Medjante el razonamiento anterior, si lo que conocemos son los

capitales futuros (dadas las proyecciones financieras del

proyecto) Yy queremos saber su "Valor Actual" - tendremos
respectivamente gue multiplicarlos por un factor de
actualizacion.

Como suponemos que todo el capital es susceptible de ganar
interés compuesto, al actualizar los capitales futuros tendremoé
necesariamente gque considerarlos y por lo tanto el factor de
actualizacién serd precisamente el inverso del factor de interés

compuesto. Esto se esclarece en la siguiente expresién:
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. n
Capital Futuro = Capital Presente (1 + i)

———-} ----- Capital Futuro = Capital Presente
(1 + i)n
Por lo tanto, factor de actualizacién = —-——E---—-
(1 + 1)1.|

Utilicemos el ejemplo anterior, para lo que asumimos que henos
proyectado nuestro ingreso futuro en el ano sexto y gueremcs
saber cémo se expresa esa cantidad "actualizada".

Capital Presente = Capital Futuro 1

n
(1 + 1)
19 500 1

Capital Presente

(1 + 0.12)

----- —em—m——— = 00,5128
{1+ 0,12 )6
19 500 ( 0.5128) = 10 000
Capital Presente = 10 000

EJERCICIOS DE APLICACION

Veamos la manera de obtener el valor presente neto por medio de
un ejercicio,

Férmula:

V.P.N. = Flujo Efectivc Actual - Inversiones Actualizadas
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Ejemplo;
Plan de Inversiones (miles de pesos)
factor de actualizacién*
anos montos (tasa relevante 12%) inversion
actualizada
0 600 0 600
1 800 ( 0.8929 ) 714
2 700 { 0.7972 ) 558
3 500 { 0.7118 ) 356
2 600 2 228

* El Factor de Actualizacién se obtiene en las ‘'Tablas
Financieras", sole debe definirse el perjieodo y 1la tasa de
interés. Esta dltima seré aguella gue represente el "Costo de

Oportunidad", del capital, para el caso concreto de gue se trate.

Pronéstico de Flujos o Caja (miles de pesos)

ancs montos factores montos
actualizados ( 12 % ) actualizados
3 300 (0.7118) 213
4 600 (0.6355) 381
5 600 (0.5674) 340
6 600 (0.5066) 303
7 600 (0.4523} 271
8 600 {0.4039) 242
3 300 1 750
V.P.N.= 1 750 -~ 2 228 = - 478

El V.P.N. es negativo, por 1lo tanto el proyecto no debera
realizarse, ya que su costo de oportunidad es mayor, o sea
localizar el capital en el banco al 12% nos daria mayores

utilidades que este proyecto.
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Si  usAramos la tasa contable de rentabilidad, esto - es,
si dividieramos el ingreso promedic anual (550 000} entre la
inversién total (3 300 000) tendriamos un indice equivalente al
16.67% el cual al ser mayor del 12% aparentemente aconsejaria

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

En realldad el inversionista no tiene que invertir en este
proyecto $ 2 600 000 como prodia pensarse observando el plan de
Inversiones; sélo tiene que invertir $ 2 228 000 ya gue las
cantidades no invertidas el primer ano puede localizarlas a
interés bancario del 12% mientras no utiliza y de esta manera
reducir sus inversiones reales.

Métodos para el cAlculo del V.P.N., segan la serie de los flujos
financieros.

Algunos flujos son iguales durante un cierto perioedo, mientras en
otros son totalmente diferentes.

Algunos de los métodos con mayor frecuencia representan en
inversiones conectadas con programas de turismo como son las
siguientes:

a). Series Finitas Uniformes. Es el caso de las inversiones cuya
recuperacién se da en flujos iguales y abarca un lapso
identificable.

b). Series Finitas No Uniformes. Se trata de la misma situacién
que el anterior, solé gque los flujos son totalmente diferentes
unos de otros.

c). Series Infinitas No Uniformes. En estos casos los ingresos

por la inversién ademds de ser diferentes entre si se prolongan
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pér un periodo tan amplio (gquince anos o m&s), que para facilitar
su estimacién pueden tratarseles con un método especial.

El V.P.N., es  una cantidad absoluta y para usarla como punto de
referencia con el cual comparar inversiones es indispensable
someter a todos 1los casos en an&lisis a la misma Tasa
Alternativa".

Existen muchas inversiones que estan emprendidas como tales
dentro de programas integrales vy solo al interior de dichos
programas es correcto evaluarlos y no en si  nmismos, antes de
decir en funcién de un indicador de este tipo se requiere
observar el contexto en el cual ce entienden las inversiones.

Una .pequena clasificacién es la que posteriormente se mostraréd a
fin de que se considere, cuando se esta evaluando la inversién
del turismo.

CLASIFICACION:

1. Agquellas que se contraponen fisica o financieramente;

a) Absolutamente Alternativos.

b} Parcialmente Alternativos.

2. Proyectos Complementarios: Son aquellos gue se integran en un
conjunto sirviendose uno de otros;

a) Absolutamente Complementarios.

b) Parcialmente Complementarlos.

CASOS DE APLICACION:

a). Series Finitas Uniformes:

Supongamos un proyecto que por sus caracteristicas ha de tener
una vida dtil limitada.
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Ejemplo 1

Nos localizamos en un polo de desarrollo turistico que comprende
un conjunto de proyectos especificos. AlgunoaN son para
explotacién directa del turismo y otros serdn dea apoyo.

Dentro del segundo caso analizamos una fAbrica de tabiques que,
dadas las circunstancias de 1la regieén, ne podrA  operar
rentablemente, sino en relacién directa a la demanda que realice
la construccién de la zona turistica.

Ccomo se ha calculado que en cuatro anos quedara terminada la fase
de - construccién que requiere de este material, la vida de la
fabrica mencionada quedard circunscrita a dicho periodo y sus
flujos de beneficios a un contrato especifico con la parte

compradora.

Los estudios realizados nos presentan 1la siguiente estructura
financiera:

Es necesario invertir inicialmente § 1 500 000 y tendremos un
flujo neto de los beneficios de $ 500 000 anuales.

Como es imprescindible definir la “"Tasa Alternativa" que tiene
nuestro capital inicial, para peder 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 que comprar el tabigque en una ciudad
relativamente 1lejana, con problemas de organizacién y con
reduccién del impacto regional favorable del conjunto, la "tasa

relevante" se reduce al 8%,
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La estructura financiera podemos representarla graficamente de la

siguiente manera:

500 000 500 0g0 500 000 500 000
* * * L]
Anos 1 2 3 4
1 500 000

De esta manera tenemos que el cédlculo del valor presente neto

seria el siguiente:

V.P.N. = - 1 500.000 La inversién inicial se representa con
signo negativo

+ 500 000
{0.9259) La cantidad entre paréntesis ea el

factor de actualizacion del flujo neto.
Este ntmero ha sido localizado en las.
tablas financieras me?cionadaa buscando

en la tabla de -=--——=—==- -- con i=8% y
(L+ 1 )n

el ano correspondiente.

+ 500 000 (0.8573) (P/F)
+ 500 000 (0.7938) "
+ 500 00C (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 590,000 como factor. comén:

V,P.N.= -1.500,000 + 500,000{0.9259)+(0.8573}+{0.7938)+({0.7350}
V.P.N.= =1,500,000 + 500,000(3.3120)

V.P.H,= -1,500,000 + 1’656,000

V.P.N.= 156,000

Observaciones.

1. {3.3120) se convierte en el factor de valor presente general
para. toda serie uniforme gque abarque un  periodo de cuatro
anualidades o pagos, por lo que calculado, no es necesario hacer
la reduccién de cada pago por separado. En la misma forma puede
hacerse para toda serie uniforme. Basta calcular el factor de
actualizacién de 1la serie y multiplicarlo por el monto del pago
para finalmente restarle a la cantidad que resulte los montos de
inversién previamente actualizados y tendremos el V.P.N., de esta
serie. AdemAs los factores para pagos iguales pueden encontrarse
también en cualgquier serie de '"tablas financieras”.

2. Como se observa con el ejemplo el resultado es positivo,
resulta entonces mejor la inversién en el proyecto que
la alternativa relevante.

b). Series Finitas Uniformes (parcialmente).

Ejemplo 2

Supongamos ahora gque consideramos otra fabrica - de apoyo, como
podris ser la de herreria. Las consideraciones que se hicieron en
el caso anterior sobre la demanda son vAlidas también aqui, con
la tnica diferencia 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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herrerf{a la demanda se amplia a todo el periodo de construccién,
que dura aproximadamente 8 anos. Ademis los requerimientos de
este material no serAn uniformes, pues variaran en sentido
directo al ritmo de la construccién acelerdndose cuando  la
infraestructura quede lista y el programa entre en la fase propia
al levantamiento de toda la estructura de servicios. Esta tltima
fasa se considera entre el cuarto y el octavo amo. No obstante,
ambos periodos quedaron sujctos a contrato con los compradores.
La "tasa alternativa" seguira plantecada an 8% como en el ejemplo
1 y por las mismas consideracjones.

Para facilitar el anAdlisis y las operaciones nos desligaremos de
la realidad, estableciendo cantidades hipotéticas tanto en la
inversioén como en los flujos netos. En la préctica es muy atil el
contacto con profesionales, tales como ingenieros o
constructores, o bien empresarios, a efecto de conocer {ndices
generales estandar de cada ramo. Es dtil ademAs de conocer dichos
indices, ficharlos y archivarlos a fin de estar en condiciones,
cuando se nos presente un proyecto, de juzgarlo a todos niveles.
Asi, entonces, encontramos que la inversién inicial en la fébrica
de herrerias asciende a $ 1 500 000 y los primeros cuatro anos
los ingresos netos a § 200 000. Del gquinte al octavo ano la
actividad se acelera y los lngresos netos se elevan a $ 300 000.

Graficamente tenemos la siguiente estructura financiera:

200 200 200 200 300 300 300 300
ANMOS =~Nem—mmeme * * * * * * -
* 1 2 3 4 5 6 7 8
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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 ah!{ que bastard con multiplicar los $ 200 000, que
recibimos uniformemente, por un factor de actualizacién propio a
la tasa relevante que usamos (8%) y el namero de anualidades,
para encontrar el primer monto de ingresos netos actualizados.
coro vimos anteribrmcnte, éste equivale a 3.312.

El problema ahora reside en actualizar el segundo monto de
ingresos que van del S5o0. al 8o. ano. Dade que en las tablas
financieras s6lo encontramos factores de actualizacién para
series que parten del ano 1.

La operacién tendra que ser la siguiente:

Al factor gue resulte para una serie de 8 anos, le restamos el
factor para series de 4 anos, y mnultiplicamos el namero que
obtengamos por 300,000. Habremos definido el ingreso neto
actualizado del segundo grupo (ano 5 a 8). Finalmente sumaremos

los ingresos actualizados de uno Yy otro grupo Yy obtendremos el

total,
Gr&ficamente:
B= 2.435
* ~ *h
A= 3.312
» ~ ok
Anos -* * * * * * * *
* 1 2 3 4 3 6 ? 8
. .
*
* C= 5.747
*
*
* 1/500,000
* C-A+B= YNA(total)
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C~A(300,000)+A(200,000) = flujo neto actualizado total

Donde: C= flujos de efectivo del 1 al 8
A= flujos de efectivo del 1 al 4
B= flujos de efectivo del 5 al 8
Matematicamente:

V.P.N. = ~17500,000 + 200,000(3.312) + 300,000(5.747) - 300,000
(3.312)

V.P.N. = =17500,000 + 200,000(3.312) + 300,000(5.747) - (3.312)
V.P.H. = -1'500,000 + 200,000(3.312) + 300,000(2.415)

V.P.H. = -1/500,000 + 1392,900

V.P.N. = -107,100

Observaciones:

1. Como se sabe ante un V.P.N., de signo negativo, el proyecto no
debe ser llevado a cabo en estas condiciones, dado qua 1la
alternativa considerada no obstante haber sido reducida por
argumentos de cardcter regional, es nejor.

2. cCuando un proyecto tiene vida 1limitada, pero sus ingresos
netos y/o sus inversiones son definitivas y generalmente
irregulares, sélo es posible . actualizar los flujos monetarios
mediante la multiplicacién parcial, ano con ano, de cada cantidad
por su correspondiente factor de actualizacién. Estrictamente se
tomaria cada anualidad como un capital a futuro, para lo gue se
aplicaria, en esta situacién, la tabla gque actualiza al futuro al
presente. (P/F).

c). Series Infinitas.

Para los casos de proyectos en gue se propone una vida atil de
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aﬁplic e indefinido horizonte, la estructura financiera propia en
el rubroe de flujos netos se antoja difficil de establecer
previamente, por lo que su tratamiento matematico serad totalmente
diferente a los casos de vida 6til limitada.

Para el sector turismo el tipo que se describe ahora tiene
especial 1mportaﬁcia dado gque es uno de los pocos donde llega a
presentarse.

No basta que so delimiten con claridad los periodos de operacién
si éstos alcanzan un horizonte tan amplic que superan los 20
anos. Para fines practicos es wmds sencillo operar esta clase de
proyectos para 1o que les suponemos una vida infinita y-les

aplicamos la férmula que en seguimas veremos:

B B B
B 1 2 3 *
V.P.Nu= = C+ 0 + + -+ +oiee F mmem———
2 3 *
1+4 {1+1) (1+1) {1+1)

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 1 2 3 *
V.P.B.= 0 + - 4 + b e A mem—mem———

2 3
(1+1) (1+1) (1+i) (1+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 "g“.
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V.P.N.= B 1 +
[+] 1+i 1+i

En el inverso tenemos:

*
V.P.B.= B sumatoria
0

1+3

2 3 4
. B +{1l+q) B +(1+g) B +(1+4g) B +(1+g)
B 0 o 4] 0
V:P.N.= 0+ + - + + +
2 3 4
11 (1+i) (1+1) (1+1)
B +(14g)
o]
chen F mmeee—————
(1+1)
Si: B (i+g)= B o beneficio neto al ano 1
[¢] 1
2
B (1+g)
o
—— ——— = B
2 2
(1+1)
3
B (1+g)
Q
--------------- =B
3
(1+1)
Sacamos B , como factor comén:
. ("]
2 3
149 (1+g) (1+g) (1+g)*
+ + +



122

Donde t = ( 1,2.....%)
g<ic<i1

(1+1)

* t
Obtenemos el limite de  Sumatoria * ~————-=-w

t --> o0 149
Encontramos: 1+ 4

V.P.N, = B =—me—mc===
0 1 -9

Ejemplifiquemos:

Se plantea construir un polo de desarrollo regional que por las
carateristicas de 1la zona ha de iniciarse con una planta
turisticas. El programa inicial es maltiple en la medida de que
integra a un conjunto de tipos diferentes (hoteles, moteles
restaurantes, trailers park, etc).

La Entidad responsable serA la Compania Estatal "Mexicana
Hotelera" El crédito tendréd el respaldo financiero del gobierno
pero lo obtendran los campesinos de un Banco Internacional. La
planta en cuestién se localizard en tierras ejidales y los
campesinos, ademids de ser socios capitalistas, utilizaran tierras
en los alrededores gque destinaradn a producir para la demanda
regional, impulsada por el turismo y pasardn posteriormente a
exportar regionalmente, en la medida de su crecimiento.

El proyecto plantea un contrato entre campesinos y "Mexicana
Hotelera" de 30 anos y una cl&usula donde se especifica que puede
ser renovado.

A los campesinos se les pagara una renta no por la utilizacién de
la tierra, sino sobre el beneficio estimado de la explotacién de

cada establecimiento prestador de servicios.
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La compania hotelera equipard para su cuenta los establecimientos
Yy daré asesoria para la construccién de los mismos. Las
organizaciones campesinas prefieren utilizar autonomamente el
crédito y construir con la asesoria de técnicos oficiales.

La construccién tendrad las siguientes caractéristicas, calendario

y costos:

Ano Orden de antiguedad establecimiento costo

1975 1 infraestura, parador 5400

restaurante.

1976 2 la. fase de equipa- 10800
miento hotelero.

1977 3 2a., fase de equipa- 10800
miento hotelero.

1978 4 3Ja. fase de equipa- 10800
miento hotelero.

1979 5 1a. fase complejo - 10800
de diversiones

1980 6 2a. fase complejo - 10800

de diversiones

TOTAL: 59400

Descripeién sumaria:

1975. Se plantea construir una infraestructura minima compuesta
Por un caminos de acceso, ampliacién de las redes eléctiricas, de
agua potable, cablegrAfica, de gas, etc., que ya existen en la
zona, ademds de todas las adecuaciones en el  terreno que sean
pertinentes,

Por otra parte, como "punta de lanza" se proyecta la construccioén
de una restaurante y de un parador que inicien 1la planta y

permitan los primeros plazos en materia de capacitacién de la
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fuerza de trabajo, publicidad, promocisn etcétera.

1976,1977,y '1978. En estos tres anos se construirA todo el equipo
de alojamiento, distribuido en varios tipos. El renglén de
hoteles seria el principal rubro, los cuales serlan de varias
. categorias, las mAs altas con todos los servicios propios de un
hotel de gran categoria, aunque en algunos de caracteristicas
modestas en el servicio.

Independientemente de dichos serviclos, se proyectan otros
establecimientos como moteles, restaurantes, bares, centros
nocturnos, distribuides en forma planificada en el compleijo
turistico.

Se debe aclarar que a 30 Km, se encuentra la ciudad mas préxima,
la cual tiene un aeropuerto internacional con equipamiente para
todo tipe de vuelos.

1979 y 1980 el llamado “Complejo de Diversiones" serd construido
y equipado en dos etapas, divididas segtn 1los anos mencionados.
Se integrar4 por un conjunto de elementos de indole variada, como
el club nAutico que incluye equipamiento deportiveo de todo tipo
{buceo, veleros, pesca, etc.) el club de golf, y 1la casa club.
En la segunda etapa se plantea 1la reservacién de una Area para
jueqgos diversos, as{ como 1la construccién de un ndmero limitado
de salas para esparcimiento nocturno.

Finalmente y dentro de esta fase, una sala de actos utilizable
para convenciones.

Debe aclararse gue la administraién de muchos establecimientos,

en especial comercios, no quedard en manos de la compania
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hotelera mencionada. Sin embargo, agquellas sociedades a
empresarios ‘particulares gque se propongan administrar algan
negocio de 1los proyectados, deberAn atenerse a las condlciﬁes
establecidas en el contrato mencionado. Ademas, se le fijara una
renta por el uso de los inmuebles de los terrenos cuando sea el
caso.

se estiman los sigulentes beneficios por concepto de rentas:

Beneficios (miles de délares)

Grupo ano 1975 1976 1977 1978 1979 1980 1981
1 292 450 450 450 450 450 450
2 716 1166 1166 1166 1166 1166
3 716 1166 1166 1166 1166
4 716 1166 1166 1166
5 716 1166 1166
6 716 1166
total
beneficios 292 1166 2332 3498 4664 5830 6280

Los beneficios anuales, apartir de 1981, hasta la terminacién del

contrato {ano 2005) seran uniformes y ascenderan a 6230 000

SOLUCION:

la. Pregunta: ? A qué tasa obtendrdn los campesinos el crédito
necesario ?

El crédito necesario estA respaldado por el sector ptblico y sera
prestado por el banco al 12%. Esta tasa actéa como "alternativa
relevante" para el proyecto, o sea, su rentabilidad debera

exederla.
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2a. Pregunta: ? como  se podrs determinar - la rentabilidaa del
.proyebto propuesio ?

Eh la reélidad existen muchos proyectos que se evaldan i través
de' una simple razén de utilidad del tipo contable. asi
buscariamos el beneficio “tipico" de 6,280,000 délares que aporta
el proyecto durante 24 anos; lo dividiriamos entre el total de la
inversién y resultaria una tasa de rentabilidad del §.4%. El
juicio inmediato al no cubrir su tasa de rendimiento ni siquiera
aguélla a la que se concedio el crédito.

Este Jjuicio se basarla, en un procedimiento erréneo y por lo
tanto, seria en s! mismo equivocado.

En la razén mencionada el dividendo es incorrecto, si tomamos en
cuenta las rentas anuales que se empiezan a pagar desde el priner
ana.

Esto da lugar a un tercer esguema:

(1) (2) (1) = (2)
Ano Costo de Rentas Egresos
construccién netos
1975 5,400 292 5,108
1976 10,800 1,166 9,634
1977 10,800 2,332 8,468
1978 10,800 3,498 7,302
1979 10,800 4,664 6,136
1980 10,800 5,830 4,970
Totales: 59,400 17,782 431,618

Dividamos ahora 1los 6,280,000 délares entre los 41,618,000
doélares y tendremos una tasa contable de rentabilidad de 15.09%.
Resulta ahora gque el proyecto es mejor gque la ‘“alternativa

relevante", y la decisién seria aprobatoria.
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Sin - embarge, hay una nueva equivocacién en 1la consideracién de-
egresos netos, dado que no hemos tomado en cuenta los intereses
qgque habran de pagarse por el crédito.

Construyamos un cuarte cuadro que los- tome en cuenta:

(y) Cf= Co(l+i)n

Ano Ingreso Capital + Intereses Tasa de rendi-
miento contable

1978~ 3,498 41,618 (1.12) 7.50%

1979 4,664 41,618 (1.25) 8,97%

1980 5,830 41,618 ({1.40) 10.01%

1981 (0) 6,280 41,618 (1.57) 9.61%

1982 (1) 6,280 41,618 (1.76) 8.57%

1983 (2) 6,280 41,618 (1.97) 7.66%

1984 (3) 6,280 41,618 (2.21) 6.83%

1985 (4) 6,280 41,618 (2.47) 6.,11%

“Se suponen tres anos de gracia en ol préstamo

utilizando los ingresos para amortizar el capital y 1los

intereses, el cuadro guedaria:

(y) Cf= Co(1i+i)n
Ano Ingreso Cf= Co(l+i)n Saldo Tasa de rendi-
deudor miento contable
1978 —— 46,612 —— ——
1979 - 52,023
1980 -— 58,265 ——— ——
1981 (0} 6,280 65,340 59,060 10.63%
1982 (1) 6,280 73,248 66,968 9.38%
1983 (2) 6,280 81,987 75,707 B.30%
1984 (3) 6,280 81,976 85,696 7.33%
1985 (4) 6,280 102,796 96,516 6.51%

De todo el desarrollo anterior nos interesa esencialmente la
comprobacién del primer aspecto gue 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 vAlida la tasa contable, en tanto ésta toma un
beneficio neto que se considera como estadigrafo confiable y lo
divide entre el egreso de inversién total.

Como hemos visto en el tercero y cuarto cuadro, la tasa de
rentabilidad, que utiliza la metodologia contable antes descrita,
varia constantemente ano con ano, no obstante que el ingresc neto
que .ge tomé ‘“representativo" se mantiene constante. Esto
comprueba que definitivamente no es valedero ni confiable
establecer la rentabilidad de un prayecto por el método
mencionade ya que no ofrece una tasa estable contra la cual
comparar la "alternativa relevante".

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 que 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 tomé como
relevante, esto es, la requerida por 1la institucién 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 1la evaluacién de proyectos. Se ha
comprobado gue no sélo porque el valor del dinero es diferente en
el tiempo debe utilizarse 1la técnica del V.P.N., sino ademas

porgque no - es posible detectar una tasa contable de cierta
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estabilidad. como para ser contrastada con otra que sca su
competitiva.

El periodo de. operacién del proyecto ecs tan largo que pucde ser
tratado por 1la férmula de valor presente neto, para series
infinitas.

Como veremos, se -simplifican notoriamente las operacilones
matemdticas a través de esta metodologia.

Resolvamos ahora nuestro ejercicio:

a). Existen egresos netos de 1975 a 1980 y a partir de 1981 sdlo
se reciben beneficios.

b). Supongamos gue al término de los 30 anos no se obtiene un
valor de salvamento, pues se establece previamente la posibilidad
de seguir en operaclién y darles un buen mantenimiento con cargo a
la compani{a operadora.

¢). Se considerard a 1981 como ¢l ano cero, con lo gue se
combinan asi series finitas con series infinitas y se facilita el
tratamiento matemé&tico.

Bo(1+i)
d). Formula: V.P.N.(198l)= =~=—-==—== ; en donde g=0; i=0.12
1

6,280(1.12)
V.P.N. (1981)= —mmemem—m ————
0.12
V.P.N.(1981)= 58,617,000
58,617,000 Dolares serdn los beneficios totales acumulados en el
ano de 1981 y estamos en condiciones de obtener el V.P.N. del

proyecto de la siguliente forma:
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(Miles de Dolares)

Ano Egresos (~) y Valor Presente al 12%
beneficios netos (+)

1975 (0) - 5,108 - 5,108.0
1976 (1) - 9,634 9,634(0.8929)= =~ 3,602.0
1977 (2) - 8,468 8,468(0.7972)= -~ 6,751.0
1978 (J; - 7,302 7,302(.07118)= - 5,198.0
1979 (4 - 6,136 6,136(0.6355)= - 3,899.0
1980 (5) -~ 4,970 4,970(.,05674)= -~ 2,820.0
1981 (6) + 58,617 58,617(0.5066)= + 29,695.0
TOTAL © -~ 2,683.0

La cantidad absoluta de ~ 2,683.0 nos muestra un V.P.N. negativo,
lo que indica gue no es conveniente que la organizacién campesina
pida el crédito para el proyecto turistico citado en tanto las
utjilidades, en forma de renta, que sc recibirfan no serian lo

suficiente ni siquiera para pagar el préstamo solicitado.

TASA INTERNA DE RETORNO

Se dice que 1la TIR es aquella en la cual el VPN=0, © sea, donde
los ingresos netos y egresos de inversién se 3igualan en sus
valores actualizados.

La TIR incluye el valor actualizado en su cdlculo. Adn asi, hay
una diferencia clara entre la toma de decisiones via VPN, y la
que se realiza en base a 1la TIR. Del primero obtenemos una
cantidad absocluta cuyo signo es ilustrative. De la sequnda se
desprende un indice que, como todo némero relativo, nos muestra
una relacién aproximada, que en este caso es de rentabilidad. La
TIR represente la principal correccién, dentro de la evaluacién

econémica privada, en el VPN, hablamos de la tasa contable como
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indice , que resulta de dividir un flujo neto representativo
sobre el total de 1la inversién. Se comprobé el por que no es
correcto tomar dicho indice como tasa de rentabilidad de 1la
inversién. Las divergencias entre la TIR y la Tasa Contable son
laé siguientes:

a) La Tasa Contable no toma en cuenta el valor cronoléglco del
dinero, es difinitivo en la evaluacién de la inversién, la TIR al
incluir el valor actualizado neto en 8u calcule considera
explicitamente el diferencial de valor en el tiempo.

b) La Tasa Contable aparece como estdtica, pero sl toda
organizacién es un elemento con movimiento constante en. el
tiempo, debe tratarsele como tal. &La TIR abarca un conjunto de
informaciones que surgen de situaciones diferentes a lo largo de
un periodo determinado de 1la inversién por 1lo que se. torna
din&mica y nos facilita adem&s, la decisién correcta y 1la
planeacién conjunta.

c) De las dos consideraciones anteriores, se desprende un defecto
de inflexibilidad en la Tasa Contable, expresada por su
incapacidad para evaluar 1la inversién, cuando éste tiene
rendimiento anuales variables. Esta defecte no puede ser
sogloyado por promedios estadisticos, en razén a los defectos
naturales que estos tienen y a la exactitud que se solicita de un
indice de rentabilidad.

d) La Tasa Contable s6lo toma en cuenta los costos explicitos
(los que se anotan en los libros de contabilidad), mientras la

TIR, incluye costos implicitos y explicitos, por lo menos para el
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factor capital.

e) En las metodologifas para evaluacién sbcial donde se utiliza la
TIR se da otra correccién que hace diferir ésta de la Tasa
Contable. Los 1mpueato§ pasan a ser beneficios.

Por otra parte , la TIR se basa en los mismos conceptos
econémicos gque sustentan la Jjustificacién del VPN, por lo tanto
tomard para su cAlculo 1la actualizacién como un elemento
determinante , la cual conjuga con el de tasa alternativa. Sin
embargo serad necesario estimar tasas limites entre las cuales se
juzgue légico se encuentra la TIR . Dado que la actualizacién se
efectha a través de tasas relevantes, tendremos que localizar
igualmente dos tipos de valores presentes: uno positivo y otro
negativo. Por el método interactivo y con operacién de estos dos
tipos de tasas ah{ donde el VPN, sea igual a cero hallaremos del
otro lado de la ecuacién un indice que nos representard la TIR.
Se desprende de lo anterior que el método de cdlculo es por
aproximaciones e interpolacién y gue no se trata de saber si la
inversién es buena a partir de cierta tasa, sino de encontrar la
tasa gue nos represente la rentabilidad de la inversién.
Ejemplificando

Como vimos, el costo total alcanzaba los tres millones de pesos
en el ejemplo anterior y los beneficios eran homogéneos durante
10 anos, egqguivalentes a 300 000.

Si queremos saber el periodo de recuperacién para esta inversién
bastaria 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 décimo ano cuando se
recuperara la inversién, sin embargo, si consideramos el costo de
oportunidad de cada beneficio hay que observar que cada uno
puede obtener productos financieros y de esta manera Se
reduciria el periodo de recuperacién.

Ingresos anuales = 300 X 10 anos = 3 000 000

Al finalizar 10 anos tendriamos = $3 000 000

Como 1los ingresos anuales deben por lo menos ganar un interes
bancario (compuesto) supuestamente el 10% , tenemos que:
Ingreses anuales = 300 x factor interes compuesto (15.937)

Al final de 10 anos tenemos: $4 781 100

Por lo tanto el periocdo de recuperacién es menor a los diez anos.
Observando el factor de interés compuesto para anualidades, en

nuestras tablas financieras, encontramos los siguientes datos:

ano factor de interes ingreso anual ingreso total
7 9.487 300 000 2 846 100
8 11.436 300 000 3 430 800

Los resultados del periodo de recuperacién estdn realmente entre
el séptimo y el octavo ano.
Si quisieramos saber el momento exacto, bastaria con interpolar

nuestros datos.

2 846 100
7 4 (8-7) mmmm—mm—e—eame e
2 846 100 + 3 43D 800
. 2 846 100
741
6 276 900

7 + 1(0.45) = 7.45

e
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De donde el momento exacto seria : 7 anos con 6 meses'y 7 dias.

B) . PUBLICA
Son numercsos los proyectos cuya rentabilidad privada es muy
alta, pero cuya contrapartida social es negativa en tanto gque,
por ejemplo, un gran beneficio privado llega a implicar
cuantiosos montos de importacidn ¢ incluso la explotacién, en
términos destructivos, de recursos no renovables, pueden
encontrarse también proyectos que alcanzan una rentabilidad
privada aceptable y quc adem&s funcionan con ofrecimiento del
nivel de empleo m4s alto posible de acuerdo al requerimiento de
su produccién.

También utilizan recursos nacionales y fomentan su renovacién,
explotan racionalmente el ambiente fisico donde operan Yy
reinvierten en su mayor proporcién los beneficios que obtienen.
La evaluacién privada tenderA a rechazar este tipo de proyectos,
pero la social deberd justificarlos; la evaluacién economico
social busca tomar en cuenta aspectos que en la evaluacién
privada se omiten y reformula los datos con gue originalmente se
trabaja en la construccién y evaluacién de toda inversioén,

La evaluacién social no sélo consiste en realizar juicios ante
datos o ({ndices, consiste fundamentalmente en corregirlos con
base a ciertos criterios econémicos .

Los juicios correspondientes vienen despues de la correccién; una
correccién definitiva se realiza cuando tomamos el precio de un
factor de produccién no por su precio en el mercado sino por su

precio social o precio sombra.
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Criterios para la evaluacién.

Politicos: Toda evaluacién social de un proyecto implica
diagnosticar y pronosticar la realidad socloeconémica de " un
pals, asi{ como adoptar una posicién ante ella.

Si existe desempleo y pobreza independientemente del trato
técnico gue Jjustifique un precio social detarminado. al factor
fuerza de trabajo, el reconocimiento politico de esta realidad
permitirda dar un lugar preferencial al proyecto que con menor
capital ofrezca mayores puestos de trabajo.

Tecnoecandmicos: Picha evaluacién, invoca la aplicacién de
criterios teécnicos que reflejen fielmente la realidad y
contribuyan a superarla con métodos correctos de aplicacién
general.

Fisicos: Los criterios de raclonalizacién en el espacio
geografico y en la naturaleza de éste, son especialmente
importantes  en turisme y de @ellos depende frecuentemente la
evaluacién social de 1los proyectos destinados a explotar un
recurso natural.

Cancepto de Precio Sombra.

Evaluar socialmente a un proyecto, vradica en corregir los
pardmetros del mismo, convirtiendo los precios del mercado que
utilizan, en precios sociales.

Ello se basa en la siguiente.afirmacion: "Si los mercados estan
deformados, los precios que de ellos resultan deberidn estarlo

también®.
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A este precio social suele llamarsele precio sombra, en 1la
actualidad todas las econémias de mercado #e encuentran
fuertemente distorcionadas tanto en sus mecanismos de demanda
éomo de oferta.

La distribucién que sufren los precios de mercado sa ciplica ante
las imposiciones y actos de poder que ejercen los oferentes, el
estado y algunas veces los demandantes, en el funcionamiento de
los mercados especificos, ante la existencia y predominio de esos
actos de poder que manipulan precios, tarifas, cantidades y
calidades en casi todos los mercados, los precios sombra actéan
eliminandolos teéricamente de manera que pueda observarse la
auténtica relacién beneficio-costo, para una econémia como
producto de 1la ejecucién y operacién de un proyecto en
particular.

Casos de Evaluacién Econémica Social para Proyectos Turisticos
utilizando el indicador de la Tasa Interna de Retorno (TIR
Social).

Ventajas y desventajas metodolégicas en la utilizacién de la TIR
para la evaluacién social.

Ventajas:

-Parmite una comparacién entre proyectos, ya gue éstos son
evaluados a partir de un indice especifico y bajo una metodologia
homogénea.

-Considera la remuneracién a todos los factores productivos.

-Permite utilizar los precios sombra en estimaciones globales.



137

Desventajas:

-No siempfe eg posible contemplar a través de esta ﬁetodoloqia,
objetivos de politica y de planeacién  tales como  la
redistribucién personal del ingreso, pues se consideran como
beneficio todos los que se generan para los propietariocs de los
factores econémicos, sin discriminar,

-La contabilizacién de los rubros puede ser desigual cuando se
utilicen "Precios Sombra" porque en algunos casos no se conocen o
son de dificil estimacién.

Métodos de Obtencion.

a). Se contabilizan como beneficio todes los ingresos obtenidos
por 1los diferentes sectores de la sociedad (Ingreso Nacional) se
registran con signo negativo los pagos al exterior.

Producto Nacional Brute = ingreso nacional + depreciacién +
impuestos - pagos al exterior.

Valor agregado:

~ Utilidades, depreciacién 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 inversién

Ejemplo 1.

Consideraremos la evaluacioén 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 estan ordenadas en
la grdfica II-D.

Su estado de resultados se proyecté a diez anos de operacion y se
prasenta en la gradfica II-E.

Se trata de evaluarlo socialmente mediante la metodologia de la
TIR social o sea su contribucién al PIB. Los precios de los
factores de la produccién no se contabilizaron segéan sus precios
sociales, para facilitar la comprensién del ejerciclo se efectda
también la evaluacién privada del proyecto para fines de
comparacién entre la tasa privada y social.

Caracteristicas del mercado.

- Esta orientado hacla un mercade de medios y altos ingresos que
requiere 1las actividades normales en un complejo de playa. La
evaluacién de su demanda se ha estinado en base a
series histéricas de la afluencia en el lugar en centros cercanos
semejantes y para experiencias similares.

Caracteristicas técnicas

- Localizacién. Zona en auge turistico (Costa del caribe) en Area
ligeramente alejada del centro turi{stico principal, pero con
atractivos excepcionales. )

- Dimensionamiento de terrenos. 30 000 mts.2 de superficie total
con 10 000 mts? aproximadamente de terrenos para construccién.
Los terrenos de construccién 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.



GRAFICA 1§-D

PLAN DE INVERSIONCS
(miles de pesos)

PIB  Empresarios Rubros Grigen del Anas
: financismiento 0 1 2 3 4 5 6 7 B9 10 N 2 13
A Toversion f1]a 8,500 7,000 20,560 1,500 17,500
.- ° Infraestructura Prestano nacional 500 400
- - Terrenos Foodos proplos 3,000 3,000
. o Construcciones Préstamo naclonst 5,000 %,000 5,000
150%) .
- - Construcciones Fordos propios 6,006 5,000 5,000
(50%)
.- .- Nobitfario forndos propios 3,000 800
. ° Equipo Préstama naclonal 4,500 . 1,000
. o Vehlculos Prestamd nacional 1,500 1,000
- .- Obras adicio- Forxos proplos 2,000 1,000 1,000
nates (&0%)
. o Cbras adicio- Prestamo naclional 2,000 500
noles (40%)
). - - Costos de fondas propios 50 600 -
Organizacisn
- Gestos de spertura 150 Cld
* Adiestraniento de .
personal 200 i .-
« Sequros e jmpuestos
durante s construc, 150 .
- Lercerls, enstres
y similares 50 ...
- Promocisn y publicidad 50 S8 -
). oo . Cepital de irabajo Fondos preplos 120 180 220 300 . .
03, .- . Imprevistos Forxdos propios Bs2 1,223 2,132 183 ) -

{10X de AsBel)

TOTAL (9,4B2) (E,493) (23,452)(1,980) 17,500
Nota 1: £n las colirmas del PIB (prokicto fnterno bruto) se fnacriben con signa negative los rubres que isplican ebsorcion para la econtmia naclonal
para destinarlos al proyecto,

Nots 2: En ias columnaes de Empresarios e Inscriben con aigno negativa los rubras que implican ahsorcisn de recursos proplednd inicisl dol
empresario (capltal de riesgo).
*: Ao de recuperacisn,




GRAMICA 11-C

3
ESTIMACION DE BENEFICIOS EN LA FASE DE OPERACION
(miles do peaoc)

Ahos de operaclen y porcientos de ocupaclon (estimncion rigurom)

Pll Caplital Corceptos 3 4 5 3 8 12 13
Privsda 40% 50% 0% 5% 13
o Y Ingresos % 17,550 18,900 20,250 20,250 20,250 20,250 20,250
Habiteciones (60X} 6,480 9,720 10,330 11,340 12,150 12,150 12,150 12,450 12,150
Afrentos (26X) 2,592 3,888 4,212 4,538 260 4,30 &, A, 4,50
Bebidas (15%) 1,660 2,430 2,632 2.8 3,037 3,087 3,037
Otros (0.1%) A 162 176 1wy 203 203 20.
2. _Costos de Operacion 4% 48 &Ax o Asx 46% AT 4T 3
2 4,535 5,805 T,128 7,897 8,604 9,517 9.517 9.5V 9,517
. ° Sueldot y salsrios reales (72% ter.nfio} ! s s, 107 4,270 4,753 9,256 5,748 6,261 8,24 1,227
o ° Materian priman
° ° 20X |mantenimiento 7 np-r.dmu
spro _[Energts y aturtr " 907 1,100 1,425 1,579 1,738 1,903 1,905 1,903 1,908 1,903
xime "lagua y zmub\u
damen [Otros
te
- . 3, Depreciacisn y smortizscion intenaikle 3ea BAT 1,435 1,5% 1,700 1, Bsa 1,373 820 327
° ° Utilidades brutss 6,264 7,695 9,072 9,6%) 10,206 10,733 10,733 10,133 10,733 10,733
° ° &, Castos directos seguros e frprevintos
1103 s26 769 %7 945 5,023 1,073 1,073 1,073 1,033 1,038
o ° Utilidades directas 5,638 4,576 8,165 B.488 9,100 9,660 9,643 9,680 9,0 9,660
o e 5. Gastos {ndirectos v de sministrecien
(det 8 al 10%) 563 &2 &6 B8 918 Q6b 966 b b 964
o o Utilidades sntes oe gastos flnancieros 5,077 6,234 7,349 7,220 B,268 8,694 8,695 B,6% 6,696  B,69%
. o &, Gastor llmmcvrrn‘ (intereses) y
smortizaciones & 4,625  &,347.5 4,070 3,792.5 3,515 3,237 2,940 2,882 2,405 2,127
° ° Ul idades. phy operacion 450 1,886.8  3,279  (,021.5 4,73 5,456.5 5,734  6,011.5 0,289 6,566.5
. ° 7. Imouestos frdirectos (43~ 18 5.4 1351 161 190 218 229 20 31 262
0 ° 8. Otres Ingresos () 208 250.0 250 256 - 250 250 250 250 250 250
o ° Utitidnades nntes de irpuestos 2068 2,060 3,308 4,116 4,813 5,488 5,755 6,021 6,203 6,578
o 9. lmpuectos 8 la rents (40X) 160 824 1,359 1,646 1,925 2,195 2,302 2,408 2,515 2,631
. . Flujo neto para ef srpresarlc A 1,236 2,030 2,470 2,888 3,253 3,453 3,413 3.7

Scbrestinados pars Srquridad.

Los precios de (os serviclos del proyecto se hon msntenids constentes.

Los salaries suben al 15X anual excepto def sio 11 al 12 en que to hacen al 5%
astinectonss gon » precios constentes

stos financieros s contolidan amortitaciones del principal e interes
facilitar el calcula de ta evaluncisn social, la estimacion del ISR se efect

s8l0 pers

8 desagregaraio ertre atous.
Los signos positivos exprednn renglones de beneficlos sepon &n trate e copital de riesgo

tenpresario o el PIR (sociatl).

W rLAe e
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JUICIO DE EVALUACION ECOHOMICA PRIVADA

La tasa interna de rentabillidad para el capital privado alcanzé
un i{ndice de 10.55% .

lo. Si el capital privado puede encontrar una colocacién que le
rinda mAs gque el 10.55% anual tomando en cuanta el valor
cronolégico de sus flujos monetarios, el capitalista privadeo
debera rechazar cl proyecto.

20. 51 la TIR del capital privado es superior a cualquiera que
éste pudiera obtener, el proyecto en términos de rendimientos al
capital deberd ser realizado.

Jo. Un elemento de juiclio es el riesgo. Si el capitalista
encuentra otro proyecto que le ofrez¢a igual o un poco menos en
cuanto a tasa de rendimiento pero estima que con menor riesgo,
por légica escogerd este otro.

Si al contrario encuentra un proyecto que le ofrece igual o un
poco mAds pero a mayor riesgo tenderd a escoger el proyecto en

cuestién. (ver anexos)
JUCIO DE EVALUACION ECONOMICA SOCIAL

Los resultados encontrados nos dan un {ndice de rentabilidad
social equivalente a una tasa de 23.95%.

Si se considera gque é¢sta por arriba de 1la tasa social de
descuento que riga en el pails para el faétot capital, el proyecto
es bueno y debe realizarse ( segtn la perspectiva del beneficio

nacional).



ARALISIS DE CASTOT FINAMCIERCS SOBRE PRESTAMO NACIONAL

Asortiracion Totsl pestos
Ahon Principat Intereses * del principat tinancieros

3 18,500,000 2,775,000 1,850,000 &,625,000
4 18,650,000 2,497,500 1,850,000 4,347,300
5 14,800,000 2,220,000 1,850,000 4,070,000
6 12,950,000 1,%2,500 1,850,000 3,792,500
7 14,100,000 1,643,000 1,850,000 3,515,000
] 9,250,000 1,387,500 1,850,000 3,237,500

» 7,400,000 1,110,000 1,850,000 2,960,000
1 5,530,000 832,500 1,850,000 2,682,500
n 3,700,000 $55,000 1,850,000 2,405,000
12 1,850,000 71,50 1,850,000 2,127,500

13X sobee saldas ineolutos

RESUMEN DE INVEASIONES

lnversiga total + 43,367,000 v x
fondos peoplos {capital priveda): 24,867,000 5.3 x
Prestamo nacional (w.n.): 18,500,000 42,68 %

Esquems de (rgresos
(niles e pesos)

3 . " 2 13
LAE N 8,540 11,126 13,302 14,3847 15,474 18,547 14,358 16,557 18,558 14,381 17,500
troresarlo $12 2,108 3,472 4,025 4,588 5,159 4,826 4,495 &,1160 3,97 17,500

Esqpima de fnvers{ones
(aites da pesos)
o 2 3
4B B,4SY 23,482 1,980
982 8,453 11,952 420

P.1.8, 9,
trpresario 3




P.1.B. (actualizando capital al 25%)
(tasa social 25% #)

Inversiones

Anos™ * Montos Factor activo Montos actuales
0 9,482 - 2,482,000
1 8,453 {0.8000) 6,672,400
2 23,452 (0.6400} 15,009,280
3 1,980 (0.5120) 1,013,760

Suma 32,177,440

Boneficios

Anos Montos Factor activo Montos actuales
3 8,540 (0.5120) 4,372,480
a 11,126 {0.4056}) 4,557,210
5 13,302 (0.3277) 4,159,065
6 14,387 (0.2621) 3,770,833
7 15,474 (0.2097) 3,244,898
8 16,547 (0.1678) 2,776,587
9 16,558 (0.1342) 2,222,084
10 16,557 (0.1074}) 1,778,222
11 16,558 (0.0859) 1,422,332
12 16,581 (0.0687) 1,139,115
13 17,500 {0.0550) 962,500

Suma 30,605,324

VPH = valor presente neto
VPN (25%) = -32,266 + 30,601
VPN (25%) = ~-1,662,114

* Se considera una posible tasa social de descuento entra 20 y 25%
superior a la del mercado, tomando en cuenta la necesidad de este
factor en otras actividades econémicas y los efectos sociales
favorables que podria generar en otras ramas de mayor impacto
intersectorial



P.I.B. (actuslizando capital al 20V como costo adlcional)
(tasa social 201 &)

Inversiones

Anos Montos Factor active Hontos actuales

[} 9,402 - 9,482,000

1 8,453 (0.8333 7,043,885

2 23,452 (0.6944 16,285,069

3 1,980 (0.5787) 1,145,826
Suma 33,956,780

Beneficios

Anog Montos Factor active Montos actuales

3 8,540 {0.5787) 4,942,098

4 11,126 (0.4823) 5,366,070

5 13,302 (0.4019) 5,346,074

6 14,387 (0.3349) 4,818,206

7 15,474 {0.2791) 4,318,793

8 16,547 {0.2326) 3,848,832

9 16,558 (0.1938) 3,208,940

10 16,557 {0.1615) 2,673,956

11 16,558 (0.1346) 2,228,707

12 16,581 {0.1122) 1,860,388

13 17,500 (0.0915) 1,636,250
Suna 40,248,314

* Se considera la tasa de 20t como el costo parcial minimo exigible

en eéste caco, para una inversién en el factor turismo,

VPN (20%)= =33,956,780 + 40,248,314
VPN (20%)= 6,281,534

Calculo TIR social o tasa de rendimicento y contribucién del

proyecto al PIB.

TIR= Tasa interna de rendimiento o de retorno

Formula: TIR= § +(i =~ 1)
1 2 1

TIR Social = 20 + (25-20) --
TIR Social = 20 + 5

TIR Social = 20 + 5 (0.7910)

TIR Social = 23.,95%

vPi

- VP4
1

6,291,534

6,291,534

7,953,648

6,291,534 + 1,662,114

TIR Soclal = 20 + 3.9550



RENTABILIDAD DEL EMPRESARIO
(tasa social 12% )

Inversiones

Anos Montos Factor activo Montos actualizados
0 3,982 0.0000 3,982
1 8,453 (0.8929) 7,547
2 11,952 (0.7972) 9,528
3 480 (0.7118) 341

Suma 21,398

Beneficios

Anos " Montos Factor activo Montoes actuales
3 512 (0,7118) 364
4 2,103 {0.6155) 1,336
5 3,472 (0.5674) 1,970
6 4,025 {0.5066) 2,039
7 4,588 (0.4523) 2,482
8 5,159 (0.4039) 2,083
9 4,826 (0.3606) 1,740
10 4,492 (0.3220) 1,446
11 4,160 {0.2875) 1,196
12 3,947 (0.2567) 1,013
13 17,500 (0.2292) 4,011

Suma 19,680

V.P.N.(12%)= -21,398 + 19,680 = -1,718

* Se considara entre 10 y 12% el costé de oportunidad para
el capltal a nivel privado tomando en cuenta la tasa bancaria
positiva (por encima de la inflacién)



RENTABILIDAD DEL EMPRESARIO
(tasa social 10% #)

Inversiones
Anos Montos Factor activo Montos actualizados
o 3,982 0,0000 3,982
1 8,453 (0.9091) 7,684
2 11,952 (0.8264) 9,877
El 480 (0.7513) 160
Suma _ 21,903
Beneficios
Anos Montos Factor activo Montos actuales
3 512 {(0.7513) 384
4 2,103 (0.6830) 1,436
5 3,472 (0.6209) 2,15%
5 4,025 (0.5645) 2,272
7 4,588 (0.5132) 2,354
8 $,159 {0.4665) 2,406
9 4,826 {0.4241) 2,046
10 4,493 (0.3855) 1,733
11 4,160 (0.5050) 1,458
12 3,947 (0.3186) 1,257
13 17,500 (0.2897) 5,069
Suma 22,570
VPN{10%) = 21,903 + 22,570 = 667
CALCULO DE LA TASA INTERNA DE RETORNO PARA EL
CAPITAL PRIVADO
vei
1
Férmula TIR = i + (i = 1 ) ==—ver—comceceronaeo
1 2 1 VPi - VP
Substituyendo:
667
TIR = 10 #(12 = 10) ==m=m————m=e————u
667 + 1,718
667
TIR = 10 + 2 =====—=
2,385
TIR = 10 + 2 (0.2797) TIR = 10 + 0.5594

TIR = 10.55%



Esquema de Decision Privada
otra
Decision anallzada  Proyecto opclén

Riesgo

1. S1- Ejecuts el proyecto 10.55X > X1 Mencr riesgo del proyects

2. NO - EJecutd el proyecto 10.55X <« X)  Menor riesgo de la otra opcisn
3. 8t -Ejecutd ol proyecte  10.55% = X1 Menor riesgo wn 10.55%
4, MO Elecutd el proyecto’ 10.55% = X1 Menor riesgo en X



143

Por el contrario, si estuviese por abajo de dicha tasa, tendr4
que rechazarse en funclén de este criterio.

Existen otros indicadores para evaluacién social y adenmds
ponderaciones. Estas dltimas se recalizan a través de un andlisis
cualitativo y cuantitativo de 1los efectos socioeconémicos que
pueda representar para el pais y la region, 1la ejecucién del
proyecto en especial, se toman en cuenta sus impulsos favorables
al crecimiento de otras ramas por medic de un analisis
intersectorial, la creacién de empleo y mejoramiento de las
condiciones economicas y ambientales en la zona donde se ubica.
No obstante, es conveniente recordar que una de las grandes
ventajas del indice de la TIR soclal es la facilidad que brinda
para comparar y aseqgurar jerarquias a los proyectos. Por ejemplo,
supongamos gue una vez efectuada la evaluacién del proyecto en
funcisén de 1los intereses del capital privado o propio el
empresario (o la asociacion civil respectiva) decide llevarlo
adelante. Como para ejecutar el proyecto se requiere 1los
préstamos solicitados y ellos dependen de la aprobacién de las
institutciones publicas encargadas de la planeacién en el sector,
éstas evaltian socialmente el proyecto en cuestién y encuentran
‘que tiene upa TIR social de 23.95% . Si existiese otro proyecto
que compitiese con esta inversién y su tasa interna de
rendimiento social fuese mas alta, los préstamos nacionales se
aprobarian para el sequndo proyectc citado.

De esta manera, se ejerceria una planeacidn indirecta ya que la

jerarguia y la prioridad se conferirian son un criterio social.
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Esquema de decisién del sector pablico.

Decisién de la entidad pdblica Proyecto Proyecto
encargada de la planeacién analizado conpetitivo

1. Se agrueba el crédito al proyecto 23.95 % > X
analizado.

2. Se aprueba el creédito ul proyecto 23.95 % < b.¢
competitivo

3. Se pasa a otros indicadores y a 23.95 % = X
ponderaciones socioeconémicas

4. * Sec pasa a otros indicadores y a 23.95 % > X
ponderaciones socioeconémicas 23.95 % < X

La X representa la tasa de rentabilidad del proyecto competive.

* Cuando existe desacuerdo sobre 1lo acertado gque puede ser el
indicador de la TIR social para evaluar socialmente un proyecto
a partir de esta metodologia sec pasa a ratificar o rectificar el
juicio de aprobacién, mediante otros {ndices o consideraciones,
antes de tomar la decisién final.

Como mencionamos no se han corregido los precios de mercadoe en
los factores que intervienen dentre del proyecto analizado, a
excepcién hecha del capital .

Si lo hiciésemos tendriamos que desagregar los ingresos segdn se
recibieran de turismo extranjero y turismo nacional, para darle
al primero una valoracién adecuada segdn el "Precio Sombra" gque
se asignase en el pals a las divisas. Si la moneda nacional est4
subvaluada, los ingresos en divisas se incrementardn. Asimismo,
las compras de activos en el extranjero incrementaran su valor al

ser corregidos sus precios de mercados por “"Precios Sociales".
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"En el caso de la fuerza de trabajo habria que estimar el costo
social que implica destinar los empleados respectives al proyecto
analizado. 8i estaban desocupados, el beneficio comprende la
totalidad de 1los sueldos y salarios registrados * ; si estaban
ocupados en otras actividades habrad que contabilizar el costo de
oportunidad correspondiente que equivale en rasgos generales a la
produccion que generaba anteriormente.

Para las materias primas y otros insumos estimar las desviaciones
gue contengan sus precios de mercado suele ser mas complicado si
puede realizarse habrd que hacerlo.

También conviene estudiar el caso concreto del factor tierra,
para los terrenos que seran utilizados por el proyecto. Si
estaban aplicados a una actividad productiva o podian hacerlo, su
costo de oportunidad deber& registrarse en 1lugar de su costo
monetario en funcién del ingreso que pudiese obtenerse a través

de su utilizacién,

* En algunos casos se les deduce una peguena cantidad segdn el

“"salario de Reserva' que se estime.
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MODELO FINANCIERO

La administracién financiera puede enfocarse desde diversos

puntos de vi;ta, que generalmente resulta en tres partes:

1.- Andlisis financiero.- Que estudia y evalta el pasado
econsémico de la empresa.

2.~ Planeacién financiera.- Que estudia y evalda el futuro
econémico de la empresa. {Modelo Financiero)

3.~ Control financiero.- Que estudia y evalda simultdneamente 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

tur{stico a desarrollar.

CONCEPTO DE MODELO FINANCIERO

Parte de la Administracién Financiera que tiene por objeto
evaluar el futuro de una empresa y tomar decisiones acertadas o
también herramientas para la evaluacién proyectada, estimada, o
futura de una empresa pablica o privada.

Al conjunto de proyectos financieros dentro de la implantacién de
un modelo financiero turistico se 1le denomina planes, éstos
se utilizan para precisar el desarrollo de actividades futuras de
la empresa, a corto, mediano o largo plazo, mnmencionaremos

algunos ejemplos:



Planes Financieros Correctivos:

~ Tendientes a asegurar el cumplimiento de los objetivos
senalados dentro de otros planes, y que se aplican en los casos
de desviaciones, senalados por los mecanismos de control.

- Tendientes a asegurar el cumplimientc de los objetives
modificados respecto a planes originales, cuando las desviaciones
denotadas por el mecanismo de control se juzguen imposibles o
incosteables de corregir totalmente o parcialmente, sea por lo
tanto necesario o m&s convenjiente modificar las metas y objetivos
originales.

Planes Financieros de Desarrollo:

- Tendientes a lograr objetivos de expansién: Penetracién de
mercado desarrollo de productos nuevos para el mismo mercado, o
desarrolle de nuevos mercados para los mismos productos, o bien,
para combinacién de esos objetivos.

-Tendientes a lograr objetiveos de diversificaclén de Nuevos
servicios para nueves mercados.

Los objetivos, politicas y planes posteriormente ennumerados
pretenden ser ilustrativos sobre el contenido de las estrategias
financieras y se refieren a cuestiones que tienen relacién
directa con 1la obtencién y aplicacién de fondos asi cémo el
aspecto financiero de las estrategias de mercado y la estrategia

administrativa.
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‘Objetivos Financieros

.-
2.~
3.
4.~

6.~
7.~
8.~
9.-
10.

11.
12,
13,

Rendimiento sobre la inversién.

Indice de endeudamiento total (apalancamiento financlero).
Relacion de capital de trabajo. i
Relacién del pasivo a plazo mayor dé un ano respecto al
active fijo. ’

Existencias en caja y bancos en relacién con el voldmen de
ingresos. )
Rotacién de cuentas por cobrar.

Rotacién de inventarios.

Dividendo por accién.

Porcentaje de dividendos sobre utilidades.

Porcentaje de utilidad bruta o de centribucién marginal sobre

las ventas.

Porcentaje de utilidad sobre ventas.
Tasa de interés sobre crédito a corto, mediano y largo plazo.

Mezcla o composicion de los créditos bancarios.

Politiéas Financieras:

1.-

Sobre endeudamiento con bancos

- Especle de moneda.

- Monto minimo y mdximo en cada banco.
-~ Tasa maxima de interés.

- Plazos minimo y maximo.
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- Formas de amortizacién de los créditos y garantias mAximas
a otorgar.

- Restricciones aceptables en los contratos de crédito.

- Caracteristicas de 1las instituclones bancarias con las que
debe contratarse.

~ Cuadro de otras condiciones aceptables en los contratos de

crédito.

Sobre endeudamicnte con proveedores y acrecdores

Plazos para el pago de facturas por compra de materiales y
abastecimientos; recibos o facturas por prestacién de
servicios.

- Descuentos por pronto pago.

- Condiciones para la documentacién de adeudos.

Sobre pago de impuestos.
~ Pago dentro de los términos normales.
- Pagos diferidos

- Pagos anticipados.

Sobre financiamiento y adquisiciones de activo fijo.

~ Negociacién de plazos con proveedores.

- Negoclacién de créditos bancarios a tasas especiales
otorgadas por organismos promotores de exportaciones de los

paises de origen (importacién de equipos)
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6.~ Sobre la estructuracién de las deudas a plazo mayor de un ano
- _Clases de contrato de creédito.
~ Emisién de obllgaciones.
- Tipos de intereses.
- Plazos para el pago de interés y de las amortizaciones de
capital.
- Garantias especificas.
- Restricciones aceptables.
- Cuadro general de condicién aceptable en los contratos de

crédito.

6.- Sobre dividendos.

- Condiciones bajo las cuales procederin el pago de
dividendos por razones bursatiles vy dentro de 1las
restricciones de los contratos de crédito.

~ Monto maximo de los dividendos del monto por accién y de
porcentajes sobre las utilidades del ejercicio al
que sc refiere.

~ Cuadro de condlicionaes dentro de las cuales procede decretar

dividendos en acciones.

7.~ Sobre aumentos en el capital social pagados.
~ condiciones dentro de las cuales procede el Dbuscar
financiamiento de 1las necesidades de capital fijo y 4de
capital de trabajo mediante suscripciones adicionales de

acciones y su correspondiente exhibicién o pago.
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~ Formas de buscar la suscripcién de las acciones.

- Condiciones ‘de satisfacer en los casos de acciones
cotizadas en holsa, y cuya emisién para oferta al pablico
debe ser aprobada por la comisién nacional de valores.

- Circunstancias en las que procede la fijacién de una prima

sobre el valor de las nuevas acciones.

8.~ Sobre existencias en caja y bancos.

~ Establecimientos de normas para el manejo y proteccion de
las existencias en efectivo y para los depésitos en las
cuentas bancarias y retiros de fondos.

- Normas para operacién con los bancos con los gue deberé
tratarse.

- Determinacién de los servicios que deberan requerirse de
los bancos Yy normas para llegar a acuerdos sobre los
saldos compensatorios gue deban mantenerse en cada unoc de

ellos.

9.- Sobre crédito y cobranzas,
- Condiciones bajo las cuales la empresa podrA efectuar ventas
a crédito y determinacién de los criterios generales para
calificar la solvencia de los clientes.
- Determinacién de las tasas de interés que deban cargarse
sobre los saldos insolutos a cargo de los clientes en
condiciones normales y casos de moda.

- Hormas a observar en la actividad de cobranzas.
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- Criterios  para evaluacién de riesgos en materia de
otorgamiento de crédito, y establecimiento de normas para

fijar los limites por cliente.

.- Sobre inversiones de sobrantes temporales de fondo de

tesoreria.

Criterios para seleccionar el tipo de inversiones a
realizar, y para 1la determinacién de plazos maximos en

funcioén de las distintas tasas de rendimiento,

Criterios para pagar obligaciones de distinto tipo con
anterioridad a su vencimiento, en funcién de las tasas de

descuento a obtener.

- Sobre niveles de inversién de capital de trabajo en
inventarios.

- 'Determinacién de criterios para fijar los limites minimos y
méximos de existencia por articulo para su aplicacién en
programas de optimizacién de inventaries.

- Determinacién de criterios para fijar los minimos y méximos
por pedido, y concentrar las frecuencias de entregas.

- Condiciones bajo las cuales procede efectuar compras en
exceso de los limites normales.

- Condiciones bajo 1las cuales debe suspenderse las compras
aun cuando las existencias se encuentren bajo los niveles
minimos.

~ Condiciones en las que procede a adquirir mercancias en

consignacién.
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- Criteriocs para decidir 1la conveniencia de " sustituir
determinados articulos por otros de diferentes
caracteristicas y precios, asi{ como, para sustitulr compras
de importacién por compras a - proveedores nacionales o

viceversa

12.~ Sobre inversiones en activo fijo

~ Condiciones bajo las cuales procede la reposicién de equipo
de instalaciones en vez de continuar su utilizacién con los
consiguientes gastos de mantenimiento.

- Criterios para decidir 1la sustituciéen de equipo o
instalacionesd por otros que permitan una mejoria en la
calidad, o volumen de servicios, o incorporen otro tipo de
ventajas.

- Criterios para sclecciones de proveedores o contratista
para el suministro de equipos y diseno, o construccion de
las instalaciones dentro de las limitaciones de la
tecnologia que se haya decidido o decida utilizar.

- Criterios para decidir sobre la conveniencia de realizar
inversiones. para fabricar algun componente o servicio, o
realizar determinado proceso comercial en vez de adquirir

de terceros tales componentes.

13.~ Sobre depreciacién de activos fijos y amortizacién de cargos

diferidos.



= Determinacién de métodos a sequir para depreciaciones,
amortizaciones,  tasas a aplicar, criterios para optar
entre aplicar métodos y tasas aceptables para efectos
fiscales o para aplicar métodos y tasas técnicamente mas
aconsejables, asi como para optar por métodos de
depreciacién acelerada.
- Criterios para determinar las bases que se utilizan para
calcular la depreciacién cargable a los costos de operacién

Yy a los gastos por el servicio brindado.

14.~ Sobre revaluacién de activos fijos.

- Condiciones bajo las cuales procede contabilizar el
incremento experimentando en el valor de terrenos,
edificios, mobiliario, equipos e instalaciones.

- Casos en los que procede promover la capitalizacién de los

superavits por revaluacién.

15.~ Sobre revelacién de informacién.

- Criterios para identificar 1la informacién que deba
restringirse en las comunicaciones al personal, a los
miembros de la direccién de los consejos de
administracién, a los accionistas, a los banqueros, a los
acreedores, a las autoridades gubernamentales y al publico
en general.

- Criterios para determinar el grado en que la informacioén
financiera, o no financiera, pero que pueda afectar de

alguna manera la posicién financiera de la empresa, en las
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comunicaciones a  1los distintos grupos de . personas 6
entidades interesadas en la ecnpresa, - deba © no. ser

explicita y breve o profusa.

16.- Sobre el ascguramicntos contra riesgos.

~ Criterios para contratar o no seguros contra riesgos de
diverso tipo: danos materiales en los activos tanqibles,
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 constitucién de reservas de seguro
propio en los casos en que no se contrate la proteccién de

los riesgos con companias aseguradoras.

3.1 PUNTO DE EQUILIBRIO

En la practica se utilizan 1los términos de Punto Neutro, Punto
Critico, Punto de Crisis, Punto Muerto, en el presente trabajo se
usarad el término de Punto de Equilibrio.

CONCEPTO

Punto donde las ventas de una empresa son igual 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 pérdidas
ni obtenga utilidades, ¢ bien, el punto donde las ventas absorven
los costos totales, tanto variables como fijos.

Ahora 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 ningan
problema; por el contrario, si la empresa tiene Estado de
Resultados Absorbente, serA& necesario reclasificar sus costos

absorventes en costos variables y costos fijos.

COSTOS VARIABLES:

Son aqguéllos que dependen directamente de la produccién y de las
ventas, es decir, cuando existe producecién y ventas, existiran
los costos variables, por ejemplo; el costo de las ventas netas,
las comisiones sobre ventas; los costos de empaque, el material
directo, los salarios a destajo, etc.

COSTOS FIJOS:

Son aquéllos que tienen relacién con el factor tiempo, por
cejemplo: la depreciacién en linea recta, sueldos fijos, renta del
local; salarios minimos, etc.

Una de las caracteristicas 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 inflacién.



FORMULA DEL PUNTO DE EQUILIBRIO EN ECONOMIA NORMAL

CF
PE =
cv
1.00 =  mememmeemdeos
VR
Donde: PE Punto de Equilibrio

CF = Costos Fijo

CV = Costos Variables

VN = Ventas HNetas

Pensémos en un caso sencillo como seria, el de una agencia de
viajes cuyos Costos Fijos anuales sumen $ 77850,000 y sus Costos
Variables suman $ 17338,068 y las Ventas Netas $ 8/920,454.

? Cudl sera el Punto de Equilibrio ?

Substituyendo en la ecuacién tenemos:

71850, 000
PE 2 mmemmmmmmelo oo PE = 9235,294
17338,068 == =meam
1le ~emeccece—cown
8/920,454

En éste caso la Agencia de Viajes para estar en Punto de
Equilibrio necesita obtener ingresos por 1la venta de sus
servicios por § 97235,294

FORMULA DEL PUNTO DE EQUILIBRIO EN ECONOMIA CON INFLACION:

3 R T T ——— ) (1+ % de inflacieén)

Tomando los datos Yy nomenclaturas del ejemplo anterior,

conciderando una inflacion del 30 %.

Substituyendo en la ecuacién tencmos:



77850,000
PE = (=m—=—-- e -) (1+ 30 %) PE = 12'005,882
17338,068 it =

8920,454
Luego entonces, en este caso la Adencia de Viajes para estar en
Punto de Equilibrio necesita obtener ingresos por la venta de sus

servicios por $ 12/005,882

En un- estudio de preinversién permite fundamentalmente:

1. Establecer la linea minima de ventas por obtener {(en moneda &
porcentaje de ocupacién), segan la estructura financiera
p;evisca.

2. Relacijonar los grados minimos de venta senalados en el punto
de equilibrio con el comportamiento y ewpectativas del mercado.
3. Observar la formacidén global de costos y gastos, asi 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, segtin el comportamiento de su punto de
equilibrio ante camblos en el voldmen de sus gastos fijos, sus
_costos variables o sus precios

6. Perfilar las Areas de actividad donde se presentar&n tanto
pérdidas como ganancias para el proyecto.

Este instrumento exige la desagregacién concreta entre costos
variables y gastos fijos a fin de poder obtenerlo. Existen ademas
procedimientos para su resolucién, y elegir cada uno depende

del caso concreto que deseemos tratar.
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'En  efecto, cuando las unidades fisicas o de servicio que se
lanzardn a la venta no sean homogéneas y por lo tanto su precio
unitario sea parecido, el punto de equilibrio no podré
calcularse en nivel de actividad (o nfmero de unidades necesarias
a vender para alcanzarlo}. Ante esa situacién, el punto se
estima en unidades monetarias o ventas, segan la férmula

siguiente:

Donde: V = Representa el nivel de ventas para alcanzar el punte
de equilibrio.

‘CF = El volémen de Costos fijos

€V = La relacién de los costos variables con las ventas.
Pensémos en un caso sencillo, come seria el de una agencia de
viajes cuyos costos fijos anuales sumdsen $ 7/850,000 y 1la
relacién guardada entre sus costos variables y las ventas sean
apenas de un 12%.2 Cual seria el vol@men anual de ventas para

llegar a su punto de equilibrio ?

Sustituyendo en la ecuacién, la respuesta se obtiene
inmediatamente:

7'850,000 7'850,000
V= mem vV = Vv = 87920,454

1 - 12% 0.88 =

De manera que en éste ejemplo, la empresa en cuestién tendrd come
indicador de referencia un monto cercano a los $ 8/921,000, que
definiran el nivel de ventas anuales necesarios para encontrarse

en punto de equilibrio.
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En principio, cabria suponer que las ventas superiores a ése
margen representan ganancias. Sin embargo, debido a que los
costos variables mantienen una proporcién con las propias ventas,
todo incremento de éstas implica un crecimiento de aquéllos.

En consecuencia, para determinar con mayor precisién el &rea de
ganancias, habrd que eliminar tales costos. Asumiendo, en nuestro
ejemplo, gque el pronéstico de ventas para el ano analizado se
hubiese fijado en $ 127500,000, el margen de utilidades estaria
dado por: $ 12/500,000 =~ (0.12 x 12/500,000 + B‘921,000). El
resultado equivale a $ 27079,000.

comc se menciond, el punto de equilibrio es un instrumente
basicamente 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 ecuacién distinta, que se expresa de la

siguiente manera:

Donde: X = Namero de unidades necesarias a vender para alcanzar
el punto de equilibrio
CF= Suma anual de costos fijos
P = Precio unitario de venta
CV= Relacién de costos variables a precio unitario
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A través de un ejemplo el empleo de éste método ha de
clarificarse. ’
Pensemos que deseamos calcular el punto de equilibrio para la
divisién cuartos de un proyecto hotelerc cuya capacidad alcanza
las 200 habitaciones.’ Por otra parte, sus tarifas pueden
unificarse en un promedic de USD 85 y la suma anual de los costos
fijos departamentales es de USD 3/125,000. Por tltimo, - la
relacién de costos variables alcanza apenas el 5%.
Aplicande la ecuacisén del caso, tendriamos:

37125,060

PEQ(X) = ==comem—m—————— ——————
9 85 - [(0.05)(85)]

Sin embarge, dado gque el dato de tarifa (p), estd dado por
noche/habitacién y los costos fijos en términos anuales, sera

necesario homogenizarlos temporalmente, de donde:

37125,000 / 360 = 8,681
8,681 8,681

= 107

85-4 81 wemms
De manera que el punto de equilibrio en la divisién cuartos de
nuestro proyecto se alcanzaria cuande se ocuparan 107
habitaciones, gue en porcentaje de ocupacién significarifan un 54%
(107/200) . Este mismo porcentaje cabe aceptarlo directamente como

anual.
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8i la plaza donde se ubicard el proyecto muestra coeficientes de
ocupacién modestos (55 & 66%) o las empresas competidoras pareceﬁ
trabajar con puntos de equilibrio mds bajos que el encontrado, el
resultado obtenido  mediante éste instrumento nos destacaréd la
pertinencia de wverificar la estructura de costos y gastos
pronosticada, 'las tarifas promedio establecidas 6 incluse el

tamano elegido para la divisién cuartos,

Finalmente, tenemos la grafica, por medio de 1la cual podemos
identificar tanto el nivel de actividad como de ventas que

senalan el punto de equilibrio segun los datos del caso anterior.

(Ver Grafica III-A).
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3.2. PRESUPUESTO DE INVERSION:
Este se deriva de la proyeccioén financiera de un proyecto en este
caso turistico, con la intencion de predecir lo que va a pasar en
un periodo o ejercicio futuro.
Es . conveniente, que ¢1 ¢ las personas encargada(s) de ésta fase
distingan entre cifras reales financleras, cifras del pronéstico

financiero y cifras del presupuesto financiero obscrvando que:

LO gue pago =-—-—eew——e—o ~> cifras reales financieras *
Lo que va a pagar —=--=-—-—-=- > Cifras del pronéstico financiero
Lo que debe pasar ---—-——--- > cifras del presupuesto financiero

* En éste trabajo no se presenta este paso por ser de apertura a
una inversioén.

Se clasifican en :

Cifras del balance
EstéAticos {
pro-forma

Pronésticos financieros.
Cifras del estado de

Din&micos {
. resultados pro-forma
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El pronéstico financiero se debe de basar a ventas de servicios
por ser la base para integrar toda una serie de pronédsticos

financleros, tanto estadticos como dindmicos.

Pronéstico de Ingresos:

Una vez que el proyecto llega a la etapa del estudioc financiero;
ya se tendran definidos los tipos de bienes vy servicios que
pondrd an el mercado la futura empresa, asi como los mArgenes por
considerar en materia de precios y tarifas, al igual que los
voldmenes previstos de la demanda por captar, sea en la forma de

porcentaje de ocupacién o en cualquier otra medida.

No obstante, compete al propio andlisis financiero elaborar los
pron¢sticos especificos de ingresos o ventas en funcién de dichas
variables, considerande las restricciones impuestas por aspectos
como la dimensién del proyecto (estudio técnico) y sus
compromisos operacionales.

Como se sabe, el ingreso bruto resulta de multiplicar 1las
cantidades a vender por sus respectivos precios ¢ tarifas
unitarias. Tales ingresos quedaran consignados en un prondstico
por periodos a lo largo de 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
amortizacién legal asignados a los principales activos fijos de

una empresa turistica que van aproximadamente desde los 20 anos
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para las construcciones, 10 anos para clierto mobiliario y equipo,

Y. 5 anos para equipo mévil y ligero.

2. A%n cuando es dificil y arriesgado hacer previsiones de
mercado a 10 anos, las inversiones turisticas requieren un tiempo
de maduracién financiera relativamente largo, por lo cual a un

menor plazo se obtendrian conclusiones equivocadas.

3. La rentabilidad de una empresa turistica no puede ser avaluada
con justicia tomando un flujo de beneficios menor al senalado con

el riesgo de encontrar coeficientes inferiores a los reales.

La elaboracién concreta de cada pronéstico de ingresos depende
del tipo de proyecto en andlisis. Nosotros tomarémos,: como
ejemplo, el caso de la hoteleria moderna, ya que ha mostrado en
los W®ltimos anos una clara tendencia a diversificarse en
distintos giros comerciales (hospedaje, alimentacién, bebidas,
diversiones, etc.), de manera que por su intermedio podamos

incursionar en los principales temas de la planta turistica.

Existen dos procedimientos para estructurar el pronosticq de
ingresos, en el caso de los proyectos hoteleros: el directo y el
indirecto. En cuanto al primero se busca determinar los
volamenes esperados de ingreso por la via de estimaciones
directas en cada departamento, sobre cuAnto se venderd y a qué
precio. En cambio, el segundo recurre a los datos aportades por
casos similares, y con base a comparaciones comparativas asume

volamenes aproximados de ingresos para cada linea de producciodn.
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Aplicando un Sistema Uniforme de Contabilidad para Hoteles, se
diferencian los depertamentos de una organizacioén hotelera en
operacionales y funcionales, ' incluyendo entre los primeros
exclusivamente a los que generan ingresos para la empresa en su
conjunto, por lo tanto se constituyen en lineas de produccién,
ya sea de bienes (restaurantes y bares) o de serviclos
(alojamiento). Segén este ordenamiento existen actualmente
cuatro posibles tipos de departamentos operacionales en 1;
hoteler{a comercial gue son:

. Habltaciones

. Alimentos

Bebidas
Otros servicios.

swLNE

Los departamentos funcionales son aguéllos que no producen
ingresos a 1la empresa, pero que de hecho le son indispensables
porque en ellos recae la mayor responsabilidad sobre 1la
conduccién, el éxito, 1la expansién y el adecuado funcionamiento
de todo su sistema. El enfoque contable citado los clasifica al
igual que a los operacionales, en cuatro:

1. Administracién y gestioén

2. Pdblicidad y promocién

3. Luz, agua y energéticos,

4. Mantenimiento.

El pronéstico de ingresos en los proyectos hoteleres debe
efectuarse para cada departamento operacional, lograndose el
total por 1la acumulacién de ellos. El dnico gque requiere
indefect{blemente el proceso de estimacién, es el de hospedaje;

ya que cuando se aplican coeficientes de relacién (matodo
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indirecto)  se le toma como base absoluta para los respectivos

céAlculos.

Adoptémos el caso de un proyecto hotelere cuya dimensién alcance
las 200 habitaciones disponibles y  contemple la operacién de

otros dopartamentos como alimentos, bebidas y servicios varios.

Para elaborar el pronéstico de ingresos en la divicion cuartos,

requeriremos de tres informaciones previamente investigadas vy

comprobadas:

a). Oferta que serd puesta en el mercado

b). Porcentaje de ocupacién previsto para alcanzar durante el
periodo analitico del proyecto

¢). Tarifas promedio, considerando temporalidades, grupos,
promociones, etc., segan los distintos tipos de alojamiento

disenados en el estudio técnico-arquitecténico.

En este ejemplo, tal oferta ya ha sido precisada en 200
habitaciones diarias. Sin embargo, no siempre el némero de
cuartos disenados y construidos corresponde a los que
efectivamente se ofrecen en el mercado, pues debe considerarse un
porcentaje de reduccién sobre aguéllos, proveniente de las
habitaciones utilizadas por el staff gerencial para usos privados

y comerciales o por las sujetas a un mantenimiento mayor.

Los porcentajes de ocupacién variardn en funcién de la situacién
que guarde el mercado, y come Sse trata de una prospeccién,

dependeran también del conocimiento, experiencia y capacidad del
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técnico que 1los estima. Lo usual es suponer niveles de ocupacién
menores a la competencia, en los primeros anos de operacién, para
incrementarlos paulatinamente hasta llegar a coeficientes
adecuados .en un horizonte de 3 6 4 anmos. El ritmo de ese
incremento, el porcentaje de partida y el de estabilidad
dependeran de las expectativas ofrecidas por el mercado y el

déficit que muestre el balance oferta-demanda respectivo.

Buscando construir numéricamente nuestro ejemplo, estructuraremos
dos grAficas . La grafica TII-D a partir de tarifas
diferenciadas para una distribucién hipotética entre distintos
tipos de habitacién. La gré&fica III-E para la presentacién de un
prondstico de ingresos en el departamento de hospedaje tomando en

cuenta las variables de ocupacién a lo largo del tiempo.

Como se observard en la grAfica III-E el pronéstico a diez anos
se hace a precios constantes, segun 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 gque se alcanza una madurez en el
mercadoc {6o. amo}, a partir de la cuél se supone un porcentaje de

ocupacién relativamente continuo.

Para estimar los ingresos en el resto de los departamentos, segén
el meétodo dirccto, habrda 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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producte de ambos equivale al ingreso unitario. Sin embargo, en
estos casos tendra que considerarse la rotacion esperada por dia
a fin de que se pueda calcular el ingreso departamental para cada
ano y también la evolucién de ocupaciones para establecer todo el

pronéstico.

Finalmente, el procedimiento directo para el d@ltimo departamente
operacional 1llamade de "otros servicios", suele ser demasiado
complicado y poco justificativo, ya que engloba percepciones tan
diversas como teléfono, valet, estacionamiento, telex, etc. Hay
excepciones, como la de los hoteles urbanos muy importantes, cuya
concepcién implica trabajar la demanda local con base en
gimnasios, alquiler de piscinas, canchas deportivas, salones y
semejantes para los cuales el renglédn de “otros servicios™ merece

estimaciones particularizadas porque se amplia notablemente.

Ahora bien, resulta mads comén en los proyectos hoteleros emplear
el método indirecto que el método directo, sobre todo cuande se
procuran 1las cifras de los ingresos distintos al de hospedaje,

siempre y cuando se dispenga de una informacién correcta ademas
' de actualizada y de empresas similares, coa el propdsito de

ahorrar esfuerzos e investigaciones muchas veces innecasarios.



CRAFICA 111-D
DEICRNINACICK DE LOF INGRESOS, CONTEWPLANDO 11POS
DE HARITACION Y TARIFAS DIFERENCIALES
EN LA DIVISION CUARTOS

tproyecto hutel 200 nebitaciones)

Tipos de  Fstructura No. de Alojamientos Tarifas
habita:  porcentual hshita- verddibles(2) disrlus

Ingresos arwuales

»l 100X Ocupacisn
cion o ciones at 100X ocu- promedic tegtn tarifa proe

padon st afc dilares  nedio Gdlarss Us.

sencillas 5t 70 25,508 180.00 21044, 000
Dobles 60% 120 43,800 110,00 4°818,000
Suftes 3 10 13,650 130.00 474,300
Total 100% 200 . . 71336,500

€1) Esa estructirs porcentust se obtiens en el estudlio de mercado de in
situactin que rige entre Los compet idores Ay cercanos.

(2) Suponlendo una operscidn corrida ducenta fas 5 dias del afo

CRAFICA 1H1-E

PRONOSTICO DE [WGRESOS EW £L DEPARTAMENTO DE KOSPEDAJE SECUN OCUPAZIOWES PROMEDIS
EN EL OUE SE COWSTOERAN MARITAZIOKES Y TARIFAS OfFEREACIADAS

(#lles de délares US a pracios constantes)

2. $o. 100,
% Ocupneitn

previsto 00x 551 60X 65% 70X X 8y

a0x 0% 80x 8ox
Ingreso anuat

en el departamento

hospedajo 7,336.5

5,869.2 3,849.2 5,869.2
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En Meéxico, en 1979 la distribucién de los ingresos promedio de la
hoteleria se distribuian de la siguiente forma: 53.1% para
hospedaje, 26.4% por venta de alimentos, 15.3% por bebidas, 3.3%
provenientes dg otros departamentos menores y 1.9% de rentas y

otros ingresos.

De hecho, la estructura distributiva de los ingresos totales en
la hoteleria cambian en una proporcién importante en cada plaza

especifica, incluso, se modifica temporalmente y por categorias.

Todo ello obliga, cuando se apliquen los coeficientes de relacién
en el método indirecto, a contar con una informacién actualizada

gue provenga de empresas muy similares a la estudiada.

Asumiendo que se dispone de tales indicadores, la elaboracién de
los pronésticos de ingresos totales se simplifica de tal manera
que, con la ayuda de una computadora y con bases proporcionadas
por 1los programas lineales, pueden manejarse un gran némeroc de

alternativas hasta elegir las m&s aceptables.

2. Proyectos Turisticos, Formulacién y Evaluacién, Edgar A.
Hernandez bDiaz. Ed. Trillas P.p. 93
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Continuando con el ejemplo utllizado y aplicando los coeficientes
promedio de la hoteleria en México, estamos en condiciones de
construir .un pronéstico global de ingresos para un proyecto
hotelero mediante el método indirecto, segén lo expresa la
gréafica III-F. Se apreciard en ésta grafica que después de
alcanzar el subtotal ‘correspondiente a los ingresos de los
departamentos operacionales, se anexa un renglén llamado “otras
percepciones" hasta llegar por - acumulacién a los ingresos
globales. £ste ordenamiento se debe a que existen . clertas
entradas en una empresa, como la hotelera, que no provienen de
sus actividades ncfmales 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 percepciones con los ingresos
operacionales, se obtendrian indicadores financieros equivocados

en cuanto a la futura eficiencia operacional de la empresa.

Por nltimo, es conveniente hacer cuatro aclaraciones mis sobre la

elaboracion de los pronésticos de ingresos.

Primera: Aun cuando el pronéstico se desarrolle a precios
constantes, es usual introducir para el primer ano operativo
preéins y tarifas especialmente promocionales con el fin de
asegurar la penetracién inicial en el mercado. Ello reduce los

voldmenes de ventas esperadas para dicho periodo.



- GRAFICA 111-F
PRONOSTICO GLOBAL O {NGRESOS PARA UN PROYECTD HOTELERO DE 200 HARITACIONES
. (milas de dlolares US & precins constantes)

X Ocupsaclon

departanentos 55% 60% 85% 7ax 5% 20% 80x 80% BOX 80x
(53.1%) Habltaciones 4,035.0  4,401.9  4,768.7  5,135.5 5,502.3 5,B60.2 5,869.2 5,849.2 5,89.7  5,89.2
(26.4%) Atimentos 2,006.0 2,%88.5 2,370.8 2,553.2 2,735.6 2,918.0 2,918.0 2,518.0 2,918.0 2,918.0
€15.3%) Bebidas 1,063.0  1,268.3  1,376.0  1,679.7  1,585.4  1,690.0 1,691  1,691.1  1,691.1. 1,691,1
€3.32) Otros servicios 510 2785 2063 31901 309 367 3667 36T 36A7 34T

Total Deportamentos
operaconales 74550 8,152.2 B5,809,8 9,487.5 10,165.2 10,843.0 10,843.0 10,843.0 10,83.0 10,343.0

(1.9%) Otras
percepciones 145.0 157.5 170.8 13.7 196.8 210.2 210.0 210.0 210.0 2100

Total ingresos 7,600,0 8,200.7 8,980.4 9,671.2 10,362,0 11,0530 11,053.0 11,053.0 11,053.0 11,053.0
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Saqunda: <Cuando los giros comerciales de una . empresa, la
estructura del mercado al gque se enfrenta o los controles
oficiales de precios, no permitan suponer que su administracién
elevard regularmonte los precios de venta, en relacién directa &
proporcional a los incrementos gque sufran sus costos y gastos
operacionales, serA necesario elaborar el pronéstice de ingresos
a precios corrlentes. Ello exige trabajar con probabilidades para
cada precic o tarifa en los distintos departamentos e incluso con
modelos estocasticos, dado que 1los ri‘tmos de inflacién son poco

pronosticables en nuestros dias.

Tercera: Se emplea habitualmente un lapso de diez anos como
horizonte de an4lisis, para establecer 1los pronésticos de
ingresos, por las razones ya comentadas en este apartado, pero es
obvio que al cabo de ellos 1la entidad propietaria de la empresa
contard con diversos actives, los cuales podrd teoéricamente,
realizar en el mercado al undécimo ano y obtener un ingreso final
adicional. Este dltimo es de tal importancia, que muchas
inversiones turisticas pueden llegar a justificarse en el plano

financiero al reconocerlo.

Dicho ingreso se debe concebir como el altimo flujo de beneficios
que el proyecto ofrecerd a su propietario y se contabilizari como
uno ma&s 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 1la holgura que cada inversién presente. A su vez,
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deberd dArsecle el mismo tratamiento utilizadc para el resto de
los ingresos, segén se hayan aplicado precilos constantes o

corrientes.

Cuarta: cada proyecto, incluso en ol Area especifica del
turismo, obliga a un tratamiento particular de sus ingresos y a
un prondéstico cuidadosamente estructurado, en funcién de sus
particularidades, especialmente cuando se observa la cercania
existente entre las inversiones turisticas y aguellas de corte

inmobiliario.

Pronéstico de Costos y Gastos Operacionales. -

Los costos Y gastos operacionales éstan constituildos por todas
las erogaciones periddicas a que la empresa se verd conprometida,
con el fin de mantener su funcionamiento. Se calculan para
extensiones temporales uniformes a lo largo de un horizonte
analitico gue usualmente abarca, como en el caso de los ingrasos,

los 10 anos.

En este enfoque, la diferencia conceptual entre costos y gastos
aesta determinada por el destino y 1la naturaleza de cada
erogacién, con base en un principio econémico. Se clasifican
como costos a los egresos que una empresa realiza para adquirir
los insumos fisicos indispensables al interior de sus procesos de
produccisén, wmientras los gastos se refieren al resto de eqgresos
por cubrir, incluida la mano de obra, los indirectos, financieros

e impuestos.
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Mencionaremos sus conceptos siguiendo nuestro ejemplo, asi como
los coeficientes consignados en la estadistica de México, come se
verad, algunos costos y gastos son sujetos de agrupamiento,

mientras otros deben considerarse en forma independiente .

Las agrupaciones responden a lag necesidades de la contabilidad
analitica, ya que asocian 1los costos y gastos por departamentos

tanto operacionales como funcionales.

De todos ellos, los 6nicos que incorporan insumos fisicos en su
proceso productivo dentro de una estructura hotelera moderna son
los departamentos de alimentos, de bebidas y de ‘“otros
servicios". Por 1o tanto, el total de costos se reparte entre
ellos. El1 resto de los departamentos incurren sdle en gastos a
los cuales se les subdivide en "sueldos y salarios reales" y

Yotros gastos".

Los "sueldos Yy salarios reales" se componen de la némina prevista
para cada departamento, mAs los egresos que corraspondan a las
prestaciones sociales que ella implique, conforme la legislacioén
vigente (IMSS, retiro, vacaciones, vivienda etc.). Se supone que
alrededor de wun 35% de dicha némina debe adicionarse para cubrir
tales prestaciones. Este renglén comprende las retribuciones a
los trabajadores que tienen asignado un departamento especifico

sin importar su jerarquia.

Los llamados "otros gastos” eatAn compuestos por una serie de

item especificos que difieren segun cada departamento. En el
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caso de la divisién cuartos comprende aspactos como:

1. La adquisicién continua de porcelana y cristaleria

2.  Llos productos de limpieza

3. La decoracién perecedera

4. Los suministros a clientes ( fésforos, Jabones, papel
higiénico, dulces, cremas de bano, etc.}

5. La limpieza espccial de articulos decorativos

6. La adquisicién de blancos y lenceria

7. La papeleria e impresos

8. La lavanderia en general

9. La adquisicién de’ uniformes

10. Comunicaciones; y con particular mencién

11, Las comisiones a las agencias de viajes

12. Los gastos de reservaclién, a pesar de que estos dos @ltimos

renglones  podrian distribuirse entre el conjunto de  los
departamentos operacionales o conformar un gaste indirecto
adicional.

Para los departamentos de alimentos y bebidas se contabilizan en
el renglén de “"otros gastos", lo que se espera corresponderd por
cada periodo a sus respectivas erogaciones en:

Limpieza y lavanderia
Adquisiciones de blancos y lenceria
Impresos y papeleria

9. Hielo

10. Suministros a clientes

1i. Elaboracién de menus

12. Masica y diversioén

13. Comunicaciones

14. Diversos

1 Cristaleria y porcelana
2 Decoracién perecedera

3 Productos de limpieza

4 Estacionamientos

5 Uniformes

6

7

8

Para concluir con los operacionales, 1la linea de ‘'otros
servicios", que incluye aspectos como el teléfono a clientes,
valet y telex, considera en 1la cuenta de “otros gastos™ rubros
como contratos de mantenimiento, papelerfa e impresos, uniformes

Y diversos.

La importancia del apartado "otros gastos", en los departamentos

funcionales, también es decisiva ya que por su naturaleza ellos



174

' s6lo enfrentan ese tipo de erogaciones y las que les correspondan

por "sueldos y salarios recales".

En el 4rea de administracién y gestién general se adscriben a
dicho apartade 1las previsiones para cubrir:

1. Seguros

2, Comisiones a tarjetas de crédito
3, Diferencias de caja y cargos

4. Honorarios y descuentos

5., Gastos de represontacién

6. Estimulos especiales

7. Papeleria e impresos no asignados departamentalmente
8, Suscripciones y asociaciones

9. Uniformes de administracien

10. Lavanderia i limpieza en administracien

11. Danos sufridos por el cliente

12. Teléfono y telefax no asignados

13. TraAmites

14. Diversos.

Respecto al departamento de promocién y publicidad los llamados
"otros gastos" son fundamentales porque incluyen todo el material
de apoyo a las campanas promoclonales continuas de la futura

empresa, tales como:

1. Honorarios de agencias publicitarias

2. Instrumentos ublicitarios en A4reas piblicas

3. Impresos publicgtarios en medios masivos y selectivos de
informacién {revistas, periodicos, guias, etc.)

4. Radio, televisién y cine

5. Gastos de representacién

6. Gastos en eventos de relaciones pablicas

7. Publicaciones e impresos propios (folletos, carteles, etc.);

B. Gastos de correo y telégrafo

9. Material de oficina

10. Diversos.

Para el Area funcional de "energia, agua Yy combustibles" los
Yotros - gastos" comprenden las erogaciones constantes de 1la
empresa en lineas, como el pago de agua, los recibos generales de

electricidad, gas y combustibles diversos, asi{ como el pago
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especifico de facturas provenientes de empresas exteriores para
el suministro de tales serviclos.

Por tltimo, queda el departamento de mantenimiento cuyos "otros
gastos" incluyen partidas de cierto peso, por ejemplo, Ila
adguisicion de instrumentos, herramientas y partes para
reparaciones continuas y habituales, asi como el pago de
servicios exteriores para mantener activos especificos como

elevadores, maquinaria pesada y otros.

Es necesario destacar el principie funcional en materia de
proyectos que juétifica el apartado de "otros gastos". Sl bien,
el mismo resultaria poco practico para la administracién de
wmuchas empresas hoteleras en su fase operativa, para construir
los andlisis financieros en la etapa de preinversién resulta de
gran utilidad ya gque permite englobar una serie de pequenas
partidas, aplicar coeficientes de relacién y con ello elaborar

pronésticos de mediano plazo.

con la intencién de clarificar a base de esquemas sencilles la
estructura propuesta de costos y gastos se ha elaborado la
grafica III-G que muestra su distribucién segtn los departamentos

senalados.

La estructura a que da lugar el ordenamiento de costos y gastos
presentado en dicho cuadro, pernmite construir con cierta
facilidad los pronésticos respectives. Las estimaciones pueden
realizarse al igual que en el caso de los ingresos an forma

directa o indirecta.
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En “el primer casa (via directa), as investigaciones son
laboriosas y requieren de un profundo conocimiento scbre el tipo
de empresa en proyecto, debido a la particularidad alcanzada por‘
las maltiples cuentas incluidas en el apartado "otros gastos". En
efecto, utilizando este proceso deberan detallarse variables como
los Kilowats-~hora que 1la enpresa consumird anualmente, asi como
sus  procios y la evolucién de ambos, s6lo por mancionar un
aspecto a#n cuando cabria considerar maltiples renglones de
gastos que irian desde el fluido de agua, la ‘adquisicién
periodica de cristaleria, o los articulos cotidianos de

mantenimiento.

cuando las caracteristicas o importancia de una inversién lleguen
a justificarlo, cabr4d pensar en el procedimiento directo. Sin
embargo, es usual emplear el llamado indirecto que 8e apoya en
los estandares 6 coeficientes ya conocidos cuya obtencién ha sido
posible gracias a 1la recopilacién, tratamiento Yy andlisis que
algunas firmas consultoras han efectuado socbre los estados

financieros de empresas hoteleras en funcionamiento.

Es cierto que el proceso directo permite llegar a mayoras niveles
de .confiabilidad, pero al mismo tiempo exige una intensidad de
trabajo pocas veces factible en un estudio de preinversién. El
indirecto tiene todos 1los inconvenientes de la generalidad,
aunque sus posibilidades praActicas le otorguen puntos decisivos a

su favor.
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A éste respecto, serd recomendable contar en el medio de la
consultoria con investigaciones constantes y adecuadamente
diferenciadas para los distintos tipos de inversiones, tanto en
el campo del turismo como en otros. Las mismas ofrecerian
indicadores especificos, confiables y actualizados sobre las
estructuras de costos Yy gastos prevalecientes en las distintas

empresas de cada ramo.

Ahora bien, los gastos operacionales de una empresa no se limitan
a los que analiticamente se clasifican en departamentos y que ya
han sido mencionados. Existen otros cuya presentacién financiera

es auténoma & no agrupada, siendo en su mayoria de carécter fijo.

Se conoce como gastos fijos a todas las erogaciones cuyo monto no
varia durante el horizonte activo de la empresa a pesar de gue la
misma = experimente varliaciones en su nivel de produccion 6 no

estén en funcién de é1.

En contrapartida, las erogaciones variables mantienen una
relacién proporcional a diche nivel perteneciendo a esta

categoria los costos de produccién y algunos gastos parciales.

Entre los gastos fijos por considerar se destacan:

1. Las depreciaciones de activos y amortizaciones de intangibles
2. Los gastos financieros

3. Los seguros

4. Las rentas y alquileres

5. Las franquicias.

Completarian los gastos independientes L3 sin asignacién

departamental, los impuestos a la renta de las empresas (ISR), el
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reparto de utilidades a los trabajadores y las comisiones a las

entidades operadoras.

Abriremos algunas consideraciones sobre estos gastos auténomos,
con la intencién de poder manejarlos con mayor fluidez ya que se
elaboran a base de proyecciones y no como resultado de cuentas

reales.

Depreciacién de activo y amortizacién de intangibles:

Contable y. legalmente se encuentra aceptado que las empresas
consideren a manera de gasto, una partida para la reposicién
periédica de activos y la recuperacién de‘erogacicnas previas
efectuadas en intangibles. No obstante, en el mds estricto
sentido financiero y econémico, éste renglén constituye un flujo
de efectivo que en realidad se incorpora a las utilidades netas
de la empresa y asimismo de sus beneficios finales al cabo de

cada periodo operativo.

De manera que, si bien, los montos consignados para cubrir la
depreciacién de activos y amortizar intangibles, aparecen como
egreso independiente en la estructura general de estos costos y
gastos dentro de un estado de resultados, con posterioridad lo
contemplaremos como fuente de efectivo en los anélisis de

rentabilidad financiera.

Gastos financieros:
Los gastos financieros se originaran en el compromiso que la

entidad promotora del proyecto establecerd con organismos de
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crédito, para que éstos aporten una parte de la inversion
inicial, ségun lo establezca la propia estructura del capital
predeterminade en cada caso. Ahora bien, al obtener un crédito
la empresa tendrd que devolver al prestamista el monto del mismo
a lo largo de un periodo preestablecidc mas una suma adicional

que representa, de hecho, ¢l precio del capital prestado.

Ese ﬁrccio se traduce en un porcentaje (tasa de interés) respecto
al monto adgquirido en préstamo, mas el pago de las comisiones que
rijan en su momento. Pues bien, en el renglén de ‘'gastos
financieros™ sé¢lo se registran los egresos en gue la empresa
incurrird para pagar dichos intereses y comisiones, consignandose

la devolucion del capital por separado.

Debido a que tanto 1los pronésticos de ingresos, como los de
costos y gastos corrientes, se elaboran anualmente dichos gastos
financieros deberé&n consignarse también en esa forma, no obstante
que los intereses en cuestién se ligquiden mensual 6
trimestralmente.

Este renglén 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 inversién. En todo proyecto
deben manejarse distintas alternativas financieras hasta
encontrar aguélla que minimice este tipo de gastos dentro de un
riesgo aceptable., Para ello ser4 necesario contemplar diferentes

estructuras de capital y diversas fuentes financieras, tanto
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nacionales como extranjeras, ya que suelen ofrecer tasas de

‘interés y regimenes de amortizacién diferentes.

Seguros:

La operacién normal de una empresa le exige actualmente una gran
variedad de seguros, los cuales comprenden distintas coberturas.
Podria hablarse de los generales, que cubren aspectos como el
incendio, robo o la destruccién parcial y total de activos
bAsicos y de especificos cuya proteccién se orienta a
eventualidades propias de 1la actividad, cocmo el seguro contra
reclamaciones legales por enfermedad surgidas de clientes en las
Areas de alimentos y bebidas.

La estimacién de los gastos totales en este renglén es
relativamente laboriosa ya que requiere elaborar un anAlisis
particular sobre el casc, tomando en cuenta 1la relacién de
activos, los niveles de cuotas en el mercado y las necesidades de

la empresa en relacién al tipo de servicios que ofrece.

Rentas y alquileres:
Con frecuencia, no es posible que una enmpresa adquiera en
propiedad todos los inmuebles necesarios para desarrollar sus

actividades comerciales.

Asimismo, para ciertos proyectos deben preverse requerimientos
futuros en servicios como estacionamiento, cuya satisfaccién

exija renta de terrenos é construcciones adyacentes.

Algunas lineas que suelen comprometer recursos en este renglén
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son las relacionadas con la comercializacién, cuyas actividades
exigen ante todo oficinas de reservas, ropresentacién, promoclén

y relaciones pablicas.

En términos generales se habla de rentas cuando se adquiere en
uso y disfrute, pero no en propiedad, bienes muebles durante un
corto plazo, micntras se le denominan alquileres a ese tipo de

adquisiciones para bienes inmuebles generalmente a largo plazo.

Franquicias:

Dado el nivel moderado de la tecnologia que exigen habitualmente
las empresas turisticas, los gastos en frangulcias se presentan
por lo regular en el uso de nombres raconocidos
internacionalmente, tanto en unidades hoteleras como en sitios de

campismo y similares.

El pago por usar el nombre que osténtan los establecimientos
afiliados a una cadena, no implica necesariamente que la empresa
propietaria del mismo habrd de operar la nueva inversién. En caso
de hacerlo, ademds, o en sustitucién de la franquicia por la
denominacién, se tendrdn gastos variables especificos destinados

a cubrir los servicios de la operadora.

Por lo tanto, las franguicias sélo se refieren a un gasto fijo en
la mayoria de los casos, consignable a la utilizacién de marcas o

nombres de firmas.,
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Impuesto sobre la renta de las empresas (ISR):

Esta clase de gravamén recae sobre las utilidades finales de la
empresa, una vez deducidos de sus ingresos, todos los cosios Y
gastos antes mencionados mAs los que correspondan a las entidades
operadoras, cuando los mismos se estipulen antes de impuestos.

se fijan a base de indices o porcentajes establecidos legalmente

en relacién al voldmen de dichas utilidades.

Reparto de utilidades a los trabajadores:

Atn cuando depende de cada legislacién, se consigna este tipo de
erogacién porque opera ¢n un gran ndmero de naciones, como una
conquista social de trascendencia. La erogacién respectiva para
la - empresa se fija como en el caso del ISR sobre el volamen
generado anualmente en materia de utilidades, y corresponde en

México entre el 8 y 10 % de las mismas.

Comisjones a entidades operadoras:

El surgimiento de egresos por este concepto muestra la divisién
cada vez mds clara, en nuestros dlas, entre inversionista vy
operador dentro de las empresas turisticas. En efecto, 1las
peculiaridades operativas y administrativas que requieren estas
tltimas, ha permitido que firmas especializadas se encarguen de
hoteles, restaurantes, transportadoras y similares sin que

comprometan cantidades considerables en su habilitacién.

El pago de comisiones a las empresas operadoras tendrd que
contemplarse en los anélisis financieros de un proyecto, cuando

su empleo sea indispensable o ventajoso para 1los inversionistas
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dada 1la naturaleza de la entidad promotora, la situacién del

mercado o la problematica del sitio selecclonado.

Es comdn que dichas comisiones se expresen en forma de
porcentajes, aplicdndose tanto a las ventas totales como a las
utilidades antes de impuestos sobre 1la renta. No obstante, las
especificaciones y los coeficlentes concretos difiefen segdn la

situacion y la empresa operadora por contratar.

Presupuesto de Inversion o Financiero:

El. presupuesto de inversién o financiero es el conjunto de

estimaciones programadas de las condiciones de operacién y

resultados gque prevalecer&n en el [uturo dentro de un organismo

social, péblico, privado o mixto.

Las graficas IXI-B y III-C sirven de ejemplo para su aplicacién.

Sus caracteristicas son:

a). Método de planeacién en la inversién finan;iera

b} . Conjunto de estimaciones programadas

c). Basadas sobre bases estadisticas

d}. De condiciones de operacién y resultados financieros a
obtener

e). En ejercicios o periodos futuros

£). Dentro de una cmpresa pablica, privada, social o mixta.

Los presupuestos de inversien financiera se plantean en base a
principios que deben cumplirse para gque 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 formular&n tomando en consideracién
factores conocidos por las personas que elaboran dichos

presupuestos.

Principios:

1.- De Objetivo: Serala que las metas fijadas por 1los
inversionistas en el proyecto se encuentren incorporadas dentro
del presupuesto.

El presupuesto es una consecuencia, no sdélo congruente con los
fines y objetivos, sino también 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 vy
estimaciones ntmericas, as! como las condiciones en gque va a
desarrollar el presupuesto deben de ser lo mas objetivos posibles

(racionales), lo que significa evitar especulaciones.

3.~ De Confianza: Hacen incapie en que a todos los factores
incorporados al presupuesto se les tenga confianza en el sentido
de que los mismos han de determinarse conforme al principio
anterior.

4.~ De Organizacién: Subraya que la aplicacién del presupuesto se
efectuarA en el proyecto cuya organizacién tenga un alto nivel de
eficiencia, 1o cual quiere decir que la direccién 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 ¢ suparado las metas scnaladas en el presupuesto se les
debe otorgar un reconocimieto pablico dentro de la organizacién

del proyecto, o a la inversa.

6.~ De Participacién: Especifica que todos los integrantes en la
elapboracién de un proyecto turistico dehen participar en el

funcionamiento presupuestal.

7.- De Oportunidad: Los presupuestos para que sean eficaces
necesitan ser oportunes, es decir, deben de estar incluidos antes
de que se inicie el periocdo presupuestal.

También se reficre éste principio a la presentacién de informes y
reportes presupuestales, justamente en su tiempo, cuando es
posible tomar decisiones correctivas que se puedan aplicar

oportunamente

8.~ De la Flexibilidad: Los presupuestos deben de estar en
condiciones de considerar 1los cambios y modificaciones que se
presenten en el transcurso del perlodo presupuestal derivados de

las circunstancias.

9.~ De 1la Contabilidad: Para gque un presupuesto sea eficaz, se
requiere que la contabilidad general tenga propésitos coménes con
el presupuesto, es decir, se necesita que la estructura contable
esté estrechamente ligada a 1la técnica presupuestal con el
propésito de que tanto uno como el otro cumplan sus propios
objetivos.
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10.- De }aa Excepcliones: Establece que a los funcionarios. .y
ejecutivos = de un proyecto no debe exigirseles el conocimiento de
cémo. se realizan la totalidad de las operaciones, pues aparte de
ser injusto, éstas personas quedarfan inundadas de detalles,
haciendo dificil e impractica su labor. (Administracisen por

Excepcién)

1l.~ De las Variaciones: Dotermina que todas las desviaciones que
se presenten deben ser culdadosamente analizadas, con el fin de
conocer las razones que lo provocardn, para tomar las medidas
pertinentes para evitarlas en el futuro Yy naturalmente para
conocer a los responsables y exigirles el cumplimiento cabal de

su trabajo.

12.~ De Autoridad: Al preparar el presupuesto y precisamente en
su estructura, se deben senalar quiénes poseen autoridad para
decidir. Es indispensable la fijacién de autoridades, ya que de
otra manera no serd posible scnalar responsabilidades, recuérdese
que el principio de organizacisn indica que no hay

responsabilidad sin autoridad.

13.~ Conciencia de los Costos: De las investigaciones que se han
llevado a cabo en el campo de la psicologla sobre la conducta del
individuo se han observado que todas las personas, sobre todo
funcionarios, tienen una actitud a la cual se ha determinado
Yconciencia de los costos" y a través de estos estudios se ha
concluido que el individuo por razén natural tiende a imitar a

sus semejantes. El sistema presupuestal aprovecha esos estudiocs



187

tratando de educar a los funcionarios para que los subordinades

los imiten.

14.- De Normas: Este principio nos indica que una norma aceptada
permite a los subordinados efectuar acciones dentro dea 1los
limites que dicha norma secnala, sin necesidad de una vigilancia
estrecha de supervisores.

Los presupuestos constituyen la norma por excelencia para todas

las operaciones del proyecto.

2
Clasificacioén:

1. Por el tipo de empresa: Presupuestos Pdblicos
Presupuestos Privados
Presupuestos Mixtos

2. Por su Contenido: Presupuestos Basicos o Principales
Presupuestos Secundarios o Auxiliares

3. Por su Duracién: Presupuestos Cortos
Presupuestos Medianos
Presupuestos Largos

4. Por su Valuacién: Presupuestos Estimados
Presupuestos Estandar o Normales

5. Por el Sistema de Costos: Presupuestos Absorventes
N Presupuestos Marginales

6. Por su Forma: Presupuestos Fijos
Presupuestos Flexibles

7. Por su Reflejo en los Estados Financieros:

De posicién financiera

De resultados

De origen y aplicacién de recursos
De costos
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8. Por su Finalidad: Por programas
- . De promocién
De aplicacién

De fusién

9. Por Empresa Matriz y Sucursales: De casa matriz
De sucursales
' consolidados

10. Por Base Cero: Base cero absoluto
Bage cerc por medio de  paquetas ds

desicién
11. Por su Formulacion: Previos
Definitivos

Muestras o tipo

12. Por su aspecto formal: Conceptos
Cifras

13. Por su Aspecto Material: Encabezado
Cuerpo
Presentacion

14. Por la Moneda: En moneda nacional
En moneda extranjera

2. Planeacién Financiera Perdomo Moreno E4.ECASA P.p. 69-70
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Periodo del Presupuesto:

Un buen sistema de control presupuestario incluye cada una de las
operaciones que se celebran en una empresa dentro de un pariocdo
establecido, mismo que ha sido determinado conforme a los

siguientes factores:

1. Perfodo gque abarca la rotacién de inventarios; para el efecto
es necesario coordinar el perfodo del presupuesto con el ciclo
rotativo de inventarios, haciendo hincapie en que las necesidades
de 1la temporada y las variaciones estacionales hacen alterar las

ventas y éstas los inventarios.

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 econémicoes,
politicos y sociales, se aconseja que el periodo del presupuesto
sea corto, por el contrario, si la condicién del mercado es

regular y estable, el periodo del presupuesto puede ser largd.

4. Duracién del periodec contable; es préactico y conveniente
elaborar el presupuesto conforme al ejercicio contable,
debiéndose terminar ambos en la misma fecha, por lo regular, el
periodo del presupuesto es de un ano, dividido en trimestres y

éstos en meses.
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Vigilancia de un Presupuesto:

La vigilancia de 1a ejecucién de los presupuestos puede ser
efectuada por una & varias personas, segdn la capacidad econémica
de 1la empresa, si son varias personas, éstas constituirén el

comité de vigilancia, cuyas funciones podran ser las siguientes:

1. Tomar desiciones sobre la variacién de normas y politicas que
afecten a varios departamentos de la empresa.

2. Aprobar los presupuestos.

3. Efectuar estudios de informes de 1los resultados con los
estimados

4. Recomendar en su caso la adopcion de medidas correctivas.

Ahora bien la persona 6 personas encargadas de vigilar el control

presupuestal deberan reunir las siguientes caracteristicas:

a). Conocimlientos de Contabilidad General. ’

b). Habilidad para analizar 1la organizacién de la empresa, que
les permitan formular graAficas de divisién departamental
delineando deberes y autoridades de los principales
funcionarios y empleados.

c). Habilidad para revizar y modificar procedimientos y formas

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
inversién necesarios dentro de un proyecto turistico,
mencionaremos algunos de ellos que muestran la relacién entre

inversién y resultados

I. Terreno:

Para la mayor parte de las empresas turlsticas, las adquisiciones
inmobiliarias representan una proteccién financiera de gran
importancia, dados los valores de recuperacién reales que pueden
alcanzar y la eventual funcién de compra-venta parcial a la gue
pueden ser aplicados.

Algunos giros comerciales del ramo como los restaurantes
independientes no incluyen en sus presupuestos de inversién la
adquisjicién de terreno ni las edificaciones, ya que suelen
alquilar 1los inmuebles en los cuales trabajan. Esa opcién les
reduce notablemente el capital a invertir, pero les limita,
también, la rentabilidad global del proyecto y las posibilidades

de obtener crédito bancario.

Las estimaciones en este renglén son relativamente sencillas, ya
que  bastara con disponer de 1la microlocalizacién y  los
dimencionamientos necesarios, aportades por el estudio teécnico
para saber cu&l serd la extensién del terreno prevista para el
proyecto. .En consecuencia y previa una investigacién especifica
sobre el precio unitario de tierra en el wercado (por metro
cuadrado), segan el lugar seleccionado, se obtendrd el

presupuesto especifico que le corresponda.
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Es de uso comdn cargar en esta 1linea los costos de limpleza y
adecuacién que requiera el - terreno, pero no su urbanizacién o
dotacion de servicios basicos, ya gue para esto dltimo se emplea
el rubro de adecuaclones infraestructurales. A su vez, las
erogaciones por los trémites propios de la accidn de compraventa
del mismo, tales como servicios notariales, impuestos, avaldos,
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 estos dltimos.

II. Adecuaciones Infraestructurales:

La actividad turlstica se caracteriza, incluso en los paises con’
una 1intensa participacién estatal en la economia, .por el
predominio de la inversién privada. Esta dltima suele aprovechar
la infraestructura existente y pocas veces lleva a cabo obras de
tal 1indole atn en sitios gque disponen de excelentes atractivos,

cuando los mismos se encuentran en sitios apartados.

o obstante, existen numerosos casos, especlalmente en México y
algunos paises de Latinoamérica - donde han surgido proyectos
turisticos de capital mixto (peblico y privado} en cuyo
presupuesto de inversién aparecen renglones con cifras elevadas
en rubros, como caminos pavimentados de acceso, electrificacién,

redes de agua potable e inclusc aeropuertos y aeroplstas.
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El esfuerzo por aprovechar un sitio privilegiado. en materia de
atractivos, generalmente naturales y en algunos casos culturales
{como ruinas prehispénicas 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 1lo cual es necesario establecer un
renglén especifico que puede dencminarse nadecuaciones

infraestructurales®.

La razén de llamarle “adecuaciones" se desprende de la préactica
histérica a la gque estamos acostumbrados, desde la configuracién
del Estado moderno. Esto es, el sector pablico ha sido
responsabilizado de hecho por la construccien 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

relacién institucional, fiscal y social con dicho Estado.

Por lo tanto, la creacién de instalaciones especificas en materia
de comunicacién, acceso Yy serviclos basicos, no recae en el
presupuesto de 1los proyectos turlsticos, exceptuando casos
particulares en los cuales se torna imprescindible una
"adecuacién"” de tal tipo. Contemplandec 1la existencia de esos
casos se considera metodolégicamente este rubro, destacando su
importancia social en regiones poco atendidas dentro de 1las
cuales el turismo es una opcién dindmica de crecimiento para el

corto y mediano plazo.
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La elaboracioén del presupuesto parcial de este renglén, depende
obviamente de cada caso en lo particular, pues en algunos se
requeriran fuertes adecuaciones en materia de acceso, servicios y
otros, . mientras que para ciertos proyectos puede bastar con la
penetracién de un serviclo especifico como el drenaje o el agua
potabla.

A su vez, el costeo de obras infraestructurales obedece a
parémetros muy especificos, cuya aplicacién y actualizacién
requiere de una adecuada experiencia en el Area, de manera que en
estos casos suele solicitarse la participacién de técnicos

especializados.

III. Edificaciones:

Por lo regular, el renglén de edificaciones es el mas importante
cualitativamente y cuantitativamente en los presupuestos glcbales
de inversién de los proyectos turisticos. De hecho, comprometen
en forma habitual el mayor porcentaje de la erogacién inicial y
su dimencionamiento, localizacién, diseno y costeo son sujetos de
andlisis particularizados, dado que pueden representar 1la
diferencia entre el éxito y el fracaso del proyecto.

Existen distintos procedimientos pafa llegar a determinar los
costos aproximados de edificacién, pasando de 1los mas
superficiales (segan costo promedio por habitacién, en relacién a
la calidad prevista del establecimiento ¢ metros cuadrados
construidos) a los intermedios (metro cuadrado diferenciado por
drea cubierta, semicubierta o descubierta) hasta los detallados

pardmetros o lineas de costeo.
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Paré los efectos del estudio financiero basta con senalar que el
cAlculo corresﬁondionte se obtendrA precisamente del analisis
técnico, ajustAndolo si fuese necesario e incorporédndole la cuota
necesaria para cubrir, en su momento, los estudios de ingenieria

final y seguimiento de obra.

Es conveniente, asimismo, dejar por separade el costeo de las
instalaciones especiales dedicadas al desarrollo de actividades
turisticas especificas, restringiendo por lo tanto este renglén a
la construccién basica con la cual se ofrecerén los servicios de

hospedaje, alimentacién, diversiones y servicios diversos.

IV. Equipo:

Se considera come equipo a todos 1los instrumentos mecAnicos
adaptados que serAn imprescindibles para la produccién de los
bienes y servicios que llevard a cabo la empresa. Frecuentemente,
algunos equipos estructurales como elevadores, calderas, sistemas
de bombeo e incluso generadores auxiliares de energia 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 sole apartado los costos completos del equipamiento, tanto
estructural como de servicio complementario, siempre y cuando se
efectae su diferenciacién de acuerdo a una clasificacién
funcional como la senalada. Asi{, el equipamiento complementario
estard constituido por 1los aditamentos para el servicio directo

al cliente, como los de aire acondicionado, cocina, bar,
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espaectAculos, servibar en 1las habltacliones y operacién . en
‘guneral. Este dltimo guarda una relacién mas estrecha con la
calidad del establecimiento que el estructural, adn cuando los
dos lo hacen.

Una de las razones de mayor peso para acunular la inversién
global del equipo dentro de un apartado especifico, esta dada por
la posibilidad de manejar distintas opclones presupuestarias, ya
sea reduciendo exprofeso la categoria del establecimiento o

incluso sin llegar a ese extremo.

V. Mobiliario y Decoracion:

El peso de este apartado dentro de un proyecto turistico depende
tanto del tipo de empresa por crear como de su categoria vy
disecno. Por ejemplo, un restaurante independiente, cuya
penetracioén en el mercado guarde una fuerte relacién con su
temAtica y decoracién, demandars en su inversion inicial una
cantidad considerable para este rubro, que podria ser incluso la
mAs cuantiosa en el total si los terrenos Yy edificaciones se
alquilasen.

En algunos estudios de preinversién el presupuesto parcial para
el mobiliario y la decoracién se obtiene a partir de una simplé

relacién con respecto a las erogaciones en inmuebles o en equipo.

Sin embarge, cuando estas dltimas no existen o se requiere una
mayor precisién, en virtud de las peculiaridades que alcanzarA la
futura empresa, es menester efectuar una investigacién espacifica

a partir de la cual se obtengan los datos necesarios.
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VI, Instalaciones Especiales:

Como se mencioné, las inversiones turisticas est&n relacionadas
" inevitablemente con el concepto de diversién, descanso y placer,
incluso, aquéllos en cuya "mezcla de mercados” predomine el
segmento de viajeros por razones de negocios, trémites oficiales
o trénsito. Ello ha obligado a que numerosas empresas habiliten
instalaciones adicionales fuera del ndcleo constructivo bisico,
donde habraAn de concentrarse los servicios esenciales para el

visitante.

Cn tanto m&s se diversifique la oferta que pondra en el mercado
la futura empresa, se eleve su categoria y se incline por captar
la demanda de vacacionistas o consumidores de destino, mayor sera
el ndmero y la variedad de instalaciones especiales por construir

en el Area del proyecto.

Este tipo de Iinversiones debe responder a la programacién de
actividades previstas para los demandantes foréneos (turistas o
viajeros) y a las tendencias del mercado local, ya que en la
actualidad es de fundamental importancia para 1la empresa_  los
ingresos que la misma pudiese captar brindando facilidades de
esparcimiento, deporte y recreacién a la poblacién que reside en

su 4&rea contigua.

Se entenderd entonces que tales instalaciones especiales
comprenden obras como canchas de tenis, campos de golf, piscinas

gimnasios, campos de equitacién, areas de esqui, muelles y otros.
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Conviene insistir en 1la inclinacién actual de muchas inversiones
originalmente destinadas a la demanda de viajeros gue gracias a
una adecuada diversificacién en sus instalaciones especiales,
logran. captar importantes montos de afluencia local y con ello
rebustecer sus ingresos, absorbiendo una demanda més sélida y
constante como es la formada por los residentes en el area de la

empresa.

VII. Lencerla y Cristaleria:

En los proyectos turisticos es coman gue dentro de la inversién
inicial =se asigne un renglén especifico a las inversiones
preoperativas en el Area de blancos, lenceria y cristaleria,
debide a su particular periodo de amortizacién (mucho menos al
del mobiliario y la decoracién normal). El mismo ha sido fijado
en muchos paises alrededor del 50% anual, aun cuando de hecho
cabria establecerlo en el 75% dado el régimen de desecho al gue
se ven sujetos estos activos en las empresas comerciales de

cierta categoria.

Algunos estudios de preinversién incluyen estimaciones para este
apartado empleando relaciones porcentuales respecto a las
cantidades asignadas para el mobiliario y 1la decoracién. Sin
embargo, es mas confiable tratar de aproximarse al wmonto
correspondiente mediante una investigacién directa o al menos un
costeo unitario gue tome como base el quipo de operacién asignado
a los departamentos de hospedaje, alimentos, bebidas y otros, en

el caso de proyectos hoteleroes.
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Es recomendable también, no incluir en el presupuesto de
feinvorslones, si el mismo se elaborase, las periédicas
‘adquisiciones para lenceri{a y cristalerfa, ya que pueden ser
consideradas con la frecuencia necesaria dentro del presupuesto

de costos y gastos operativos.

VIII. Gastos Preoperativos:

Diversos gastoa son efectuados por una empresa antes de iniciar
sus operaclones, sin que puedan ser clasificados en los puntos
antes mencionados. Algunos de ellos se identifican simplemente
come preoperatorios dada - su naturaleza y 1la posibilidad

financiera de amortizarlos bajo el éoncepto de intangibles.

Como es natural, la diversidad y el monto de dichos gastos
preoperatorios estén en funcién de el tiempo que requiera llevar
a cabo la inversién, asi{ como de la complejidad que alcance el
proceso de su ejecucién; sin embargo, entre los mAs comunes
podemos citar las erogaciones en estudios de factibilidad,
trdmites legales, clertos impuestos y en particular las que
provengan de habilitar empresas encargadas de administrar,
coordinar y supervisar los esfuerzos nccesarios para alcanzar el
nivel operativo. De hecho entre c¢stas 6Gltimas destacan a su vez
los gastos de personal, alquileres, comisiones, relaciones

pablicas, instrumentos promocionales y otros.

Es usual estimar este apartado dentro de los presupuestos de
inversién como un porcentaje respecto a la suma de los siete

anterijores vya que esta #ltima en cierta medida expresa
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precisamantella envergadura del proyecto. Aun asi, serd adecuado
tener presente las particularidades de la empresa en estudio ya

que en algunos casos no se mantienen las proporciones comunes.

IX. Capital de Trabajo:

Es habitual gque una empresa no se encuentre en condicliones de
cubrir todos sus costos Yy gastos operacionales con el flujo
normal de sus ingresos durante sus primeros periodos de
funcionamiento. Ademads, antes de abrir las puertas al mercado,  la
empresa deber& contar con dotaciones suficientes de insumos o de
mercancia para poder realizar las primeras ventas. En este
sentido, dentro del presupuesto de inversién deberd contemplarse
una partida especifica dedicada a cubrir los dos aspectos antes
mencionados.

Aun cuando hasta ahora los apartados de inversioén se-han descrito
sin tomar en cuenta la estructura del capital o la distribucién
de participaciones entre financiamiente y capital de riesgo,
conviene comentar en este caso la importancia que suele jugar el
crédito de corto plazo otorgado por los proveedores para
conformar el llamado capital de trabajo. En efecto, buena parte
de este 4ltimo puede ser cubierto mediante suministros fisicos de

las casas proveedoras a pagar en 60, 90 y hasta 180 dias.

Para estimar los montos asignables a este renglén es recomendable
efectuar una investigacioén directa sobre casos an&logos,
evaluando las caracteristicas particulares de 1la empresa en

estudio, segun su Area de localizacién, giro comercial,
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problematica de abastecimientos y variables afinea. No obstante,
en muchos proyectos se utiliza, como mera aproximacién, una cifra
gqulvalente a los costos y gastos directos de los 6 & 7 primeros
meses de operacién, cuando la inversién es relativamente mediana

y con expectativas normales en el 4drea de vantas.

Cuando se trata de complejos de inversién o empresas muy grandes
o superiores a las meédias predominantes en una linea comercial,
es frecuente reducir el periodo mencionado ya que de otra manera
el presupuesto en capital de trabajo se elevaria por arriba de

las cifras aceptables.

X. Gastos Financleros de Preoperacién:

En la actualidad, practicamente todas las inversiones turisticas
de cierta envergadura requieren la participacién de
financiamientos bancarios, durante su fase preoperativa a fin de
cubrir sus necesidades en campos como 1a adquisicién y
construccién de inmuebles, el lanzamiento promocional de las

nuevas empresas y sus variados gastos iniciales.

En principio, los organismos de crédito, una vez aprobado el
mismo, liberan las partidas acordadas en los tiempos contratados
segdn los programas de obra y requerimientos del prestatario. Sin
embargo, por cada parte del crédito que la empresa responsable
del proyecta recibe y a partir del momento en que 1lo hace se
generan intereses por pagar cuyo periodo de vencimiento depende

de cada caso concreto.
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En ‘procesos de inflacién como los presentes, dichos periodos se
acortan cada vez mAs, aunque cabria pensar, segtn las practicas
comerciales mAs comunes, en meses, bimestres o trimestros. Si se
toma en cuenta que la ejecucién de un proyecto turistico suele
ampliarse a uno o varios anos segdn el caso, se entenderAd que
durante la construccién de las obras y su puesta en marcha llegan
a generarse importantes montos por pagar sélo en el renglén de
los intereses.

A su vez, otro tipo de gastos financieros come las diversas
comisiones cobradas por las entidades bancarias y los gastos de

tramitacién respectivos deben contemplarse en este rubro.

Como es obvio, los montos especificos por concepto de cargos
financieros preoperatorios se encuentran en relacién directa a
los creéditos obtenidos durante la ejecucién del proyecto, del
tiempo gque consuma esta dltima fase, de las tasas de interes
contratadas, 1la dimensién de las comisiones ¥y los términos

basicos en que se efectden las contrataciones.

XI. Imprevistos:

Para cubrir en un grado aceptable de probabilidad la presencia de
erogaciones no consideradas en si mismas se anexa un margen de
proteccién conocido como imprevistos. Este renglén 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.



Los imprevistos no deben confundirse con el escalamiento de
precios estimable para la - ejecucién del proyecto. Esto es, para
toda la etapa constructiva debera&n tomarse en cuenta en forma
separada los aumentos de precios esperados e inclulrse en cada
apartado especifico del presupuesto global de inversiones. Una
vez aplicado ese proceso se incluirdn al final los imprevistos,
" como una prevensién ante posibles equivocaciones cometidas en el

escalamiento utilizado.

Las cifras asignables a imprevistos dependen del monto global de
inversiones Yy 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 8%

de dicha inversioén.
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A) . ESTADOS Y BALANCES.

Balance General Pro-forma:

Concepto: Estado financiero que muestra la situacién econémica y

capacidad de pago de una empresa o proyecto a

futura.

una fecha fija

Conceptos que integran el Balance General Pro-forma

ACTIVO CIRCULANTE
(Menos)  PASIVO CIRCULANTE

Capital de trabajo
{Mas) ACTIVOS FIJOS

Suma
{Menos) PASIVOS F1JOS
Inversion neta

CAPITAL SOCIAL
(Mas) SUPERAVIT

Origen de la inversién neta

Nota: La_ suma de la inversién neta debe

origen de la inversién neta

Balance Doble Pro-forma:

Es el documento que nos muestra el

$
$

v

activo,

ser igual a la suma de

pasivo y capital

contable tangible de una empresa a una fecha futura.



205

Conceptos que integran el Balance Doble Pfo-forma

ACTIVO RAPIDO $ PASIVO CIRCULANTE $

) + CAPITAL DE
+ INVENTARIOS $ TRABAJO $
ACTIVO CIRCULANTE $ SUMAS IGUALES $
CAPITAL DE

TRABAJO $ PASIVO FIJO $
+ ACTIVO NO CIRCU- + CAPITAL CONTABLE

LANTE TANGIBLE § TANGIBLE

SUMAS IGUALES $ SUMAS IGUALES $

Estado de Resultados Absorbente Pro-forma:
Estado financiero que muestra las ventas, costos de lo vendido,
distribucién, adicién y la utilidad o pérdida neta, asi 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 s
Menos: Costos de Distribucién:

De Venta S

De Administracién S

Financieros $ $
Utilidad Antes de Provisiones $

Menos: Costo de Adicion:
Provisién para el I.S.R. $
Provision para el P.T.U. $ $

Utilidad Neta del Ejercicio Futuro $
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Estado de Resultados Marginal Pro-forma:
Estado financiero que muestra las ventas, costos variables,

costos fijos, wutilidad marginal y ncta de un ejercicio futuro.

Conceptos que integran el Estado de Resultados Marginal Pro-forma

Ventas Netas del ejercicio futuro $
Menos: Costo directo, variable o marginal

de Ventas Netas $
Utilidad directa, variable o marginal

en Ventas MNectas $
Menos: Costos Directos, Variables o Marginales

de Distribucién: $
Utilidad Directa, Variable o Marginal $

Menos: Costo Fijos del Periodo Futuro:
De Produccién $
De Distribucién $ $

Utilidad Antes de Provisiones $

Menos: Costos de Adicién:
Provisién para el I.S.R. $§

Provisién para el P.T.U. §$ $
Utilidad Neta $
m=mmmmme=s

Estado del Costo Absorbente de Produccion Pro-forma:

Estado financiero que nos muestra el costo de los materiales
directos, mano de obra directa y gastos de fabricacién fijos y
variables necesarios para la produccién de articulos en un

ejercicio futuro.
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Conceptos que integran el Edo. del Costo Absorvente de Produccién
Pro~forma:

Inventario Inicial de Productos en Proceso $
Mas: Materiales Directos por Consumir $
Mano de Obra Directa por Emplear S

Gastos de Fabricacién por Aplicar $ $

Suma $

Menos: Inventario Final de Prod. en Proceso S

Costo de Produccién Absorbente

Estado del Coste Marginal de Produccién Pro-forma:
Estado financiero que nos mnuestra el costo de los materiales
variables, salarios variables y gastos de fabricacién variables,
necesarios para la manufactura de articulos terminades en un
ejercicio o perifodo futuro.
Conceptos que integran el Edo. del Costo Marginal de Produccién
Pro-forma:

Materiales Variables por Consumir

$
Mas: Salarios Variables por Emplear $
Mas: Cargos Variables de Prod. por Aplicar $

Costo Marginal de Produccién Por-forma $

La diferencia entre Costos Absorbentes y Costos Marginales de
Produccién radica en los elementos que integran cada uno de

ellos;
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Los Costos Absorbentes de Produccién tienen tres elementos del
costo: )

- Materiales directos o variables;

- Salarlos directos o variables;

- Cargos indirectos o Cargos fijos y variables de produccién.

Las empresas que tienen implantado el sistema de costos
absorbentes, como su nombre 1lo indica, tratan de absorber sus
costos fijos y variables de manufactura, aplicandolos a la
produccisn,

Los Costos Marginales, Directos o Variables de produccién, tienen
tres elementos del costo:

- Materiales variables

- Salarios variables

- Cargos variables de produccién

Las empresas que tienen establecido el asistema de costos
marginales, su costo de produccién sélo lo integran los costos

variables de manufactura.

Estado del Costo Absorbente de Ventas Netas Pro-forma:

Estado financiero que muestra lo que costarid vender determinados

articulos en un perifodo o ejercicio futuro.

Conceptos gque integran el Edo. del Costo Absorbente de Ventas
Netas Pro-forma:

Inventario Inicial de Mercancias $
Més: Compras Netas de Mercancias $
Suma $

Mencs: Inventario Final de Mercancias

Costo Absorbente de Ventas Netas
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Estado del Costo Marginal. de Ventas Netas Pro-forma:

Estado financiero que nos muestra el costo directo, variable o
marginal de lo vendido, cortespondiente'a un ejercicioc o periodo
futuro.

conceptos que integran el Edo. del Costoc Marginal de Ventas
Hetas Pro~forma:

Inventario Inicial de Mercanclas S
MAs: Compras Netas de Mercancias S

Suma ;—— ————— T
Menos: Inventario Final de Mercancias S

Costo Variable de Ventas Netas ;---~_--—-_——_

B e e

Estado del Costo Absorbente de Produccién y Ventas Pro-forma:

Estado financiero que muestra el costo absorbente de produccidén y
el costo absorbente de lo vendido, correspondiente a un ejercicio

o periodo futuro.



Conceptos que inte
y Ventas Pro-forma:

MAs:

Mas:

Menos:

Mas:

Menos:

Estado

Estado

210

Materiales Directos por Consumir
Salarios Directos por Emplear

Gastos Fabricacién por Aplicar

Suma

Inventario Inicial de Prod. en Procesou
Suma

Inventario Final de Prod. en Proceso
Costo Absorbente de Produccién
Inventario Inicial de Prod. Terminados
Suma

Inventario Final de Prod. Terminados

Costo Absorbente de Produccién Vendida

del Costo Marginal de Produccién y Ven

financiero que muestra el costo

marginal de produccién 'y de lo vendido,

ejercicio o periodo future.

gran el Edo. de Costo Absorbente de Produccién

5
;
B -
$
e -
LA
s
e —
LA

tas Pro-forma:

directo, variable o

correspondiente a un
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Conceptos que integran el Ede. de Costo Marginal de Produccién
y Ventas Pro-forma:

Materiales Variables por Consumir $
Mas: Salarios Varibles por Emplear $

Cargos Variables de Prod. por Aplicar $

Suma g-‘ ------ T
Mas: Inventario Inicial de Prod. en Proceso $

Suma $
Menos: Inventario Final de Prod. en Proceso $

Costo Variable de Produccién 5--~_--___--
Mas: Inventario Inicial de Prod. Terminados S

Suma ; -----------
Henos: Inventario Final de Prod. Terminados $

Costo variable de Produccién Vendida $

EEmmmmoeamaz

Estado de Origen y Aplicacién de Recursos Pro-forma:
Estado financiero que nos muestra los origenes de los recursos y
la aplicacién de los mismos, de una empresa, en un periodo

futuro.

ExistirAn origenes de recursos (aumento del capital de trabajo),
cuando:

a). Aumente el Pasive ho Circulante

b). Aumente el Capital Contable

c;. pisminuya el Activo no Circulante

Existiradn aplicaciones de recursos (disminucién del capital de
trabajo), cuando:

a;. Disminuya el Pasivo no Circulante

b). Disminuya el capital Contable

Cc). Aumente el Activo no Circulante
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Conceptos que integran el Edo. de Origen y Aplicacién de Recursos
Pro-forma: )

Origenes de los Recursos:

Por Operaciones Normales

Utilidad del Ejercicio S
Por Otras Operaciones
Aumento del Capital Social $
Total de Recursos Obtenidos ’ E?'-'-' ------- -

Aplicacién de Recursos
A Operaciones Normales
Aumento del Capital de Trabajo §
A Otras Operaciones
compra de Maquinaria S

Total de Recursos Aplicados $

P Ll L U s

Estado de Origen y Aplicacién de Fondos Pro~forma:
Estado financiero que nos muestra los origenes del numerario o
fondos de una empresa, asi como la aplicacién de los mismos en un

periodo o ejercicio futuro.
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Conceptos que integran el Edo. de Origen y Aplicacién de Fondos
Pro-forma: )

origen de los Fondos

Existencia en caja y bancos al
iniciarse el ano $

Mas: Ingresos normales por:
Cobranza a clientes $
Anticipos de clientes S
Cobros de doctos. de clientes S

MAs: Otros ingresos por:

Préstamo del banco X $

Cobro de prestamos a deudores $ $

Fondos por Obtener en el ano $
Suma $

Aplicacién de Fondos

Egresos normales por:

Compras de mercancias $
Doctos. por pagar de proveedores $
Costos de operacién S
Impuestos sobre la renta S

$
Otros Egresos por:
Compra de maguinaria S
Fondos por aplicar en el ano S

Existencia en Caja y Bancos al finalizar el ano $
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Estado de Origen y Aplicacién de Utilidades Pro-forma:

Estado financlero que nos muestra el origen y 1la aplicacién de

las utilidades de una empresa en un periodo futuro.

Conceptos que integran el Edo. de Origen y Aplicacién  de
Utilidades Pro-forma:

Origen de Utilidades

Remanente de ejercicios anteriores $
Mas: Utilidad del ejercicio futuro $
Ssuma de Origen $

Aplicacién de Utilidades

A la Reserva Legal

A la Reserva Contractual
A la Reserva Estatutaria S
A Utilidades por Pagar a Accionistas $

A

Suma de Aplicacién $

Remanente para el Ejercicio Futuro siguiente $
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B). FLUJOS,.

Flujo de Caja ("cash flow") Pro-forma:

En los estudios de preinversion, éste es el instrumento
financiero que, conjuntamente con el estado de resultados, ofrece
la principal informacién de base para calcular el flujo total de

beneficios destinados al inversionista promotor.

Se construye a partir de los registrados en el cuadro de
“pérdidas y ganancias", reajustando la ordenacién de los valores
hasta alcanzar la suma de fondos que generard la inversién en

cada periodo anual de operaciones.

A pesar de su nombre, no debe pensarse que el objetivo central de
este estado es mostrar la liquidez esperada del proyecto, ya gue
para-ello contamos con el cuadro de origen y aplicacién de fondos
cuya estructura estd disenada precisamente para cumplir con tal

finalidad.

La gran utilidad del flujo de caja proforma en materia de
proyectos, radica en la claridad con la cual nos presenta los
beneficios finales que una inversién ha de producir para la
sociedad propietaria de la empresa a lo largo de un tiempo

predeterminado (10 anos).
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Estado del Flujo de Fondos (Cash Flow} Pro-forma
Por los 3 anos terminados, el 31 de diciembre de 19__ 19__ 19 __

Conceptos 15__ 719 15__ Total

Saldo inicial de efectivo
Mas: Recursos a Generar:

Utilidades antes de impuestos $ $ $ $
Depreciaciones del periodo S S $ 9
Amortizaciones del perlodo S $ $ 3
Prestamos a largo plazo $ $ $ $
Suma  $ $ $ §

Menos: Aplicaciones de Fondos:
I.5.R. del periodo H S $ $
P.T.U. del periodo [ $ $ $
Dividendos pagados a accionistas $ S $ 3
Pagos de préstamos a largo plazo $ $ $ $
Suma $ $ $ $
Flujo Neto de efectivo $ $ $ S
Menos: S5aldo propuesto $ $ $ $
Superavit o Déficit de Fondos s $ $ $




Técnicas de Andlisis de los Presupuestos e Informaclén Financiera
Los presupuestos as! como el pronéstico financiero proforma
proporcionan informacién que debe ser analizada e interpretada
con el fin de conocer mejor la futura situacién dal proyecto
turistico as{ como para diagnosticar 1la adninistracién mné&s
pertinente.

El enfoque de la técnica de andlisis puede variar segdn sea
aplicado:

- El analista externo de la empresa segurémente buscard como fin
la conveniencia de invertir o extender crédito al proyecto.

- El analista interno buscar4 la eficiencia de la administracién
y explicara cambios significativos en la estructura financiera.
Los metodos de andlisis maAs usados en los documentos senalados
anteriormente son:

A) - Método de razones simples
- Método de razones estandar

B) - Método de reduccidn a porcientos integrales
- Ntmeros indices

(o3} Método de aumentos y disminuciones

D) Método de tendencias

E) Método Grafico.

Asi{ mismo es de utilidad emplear la técnica del punto de
equilibrio que por su vital importancia se describié en un

apartado anterior .



Método de Razones Simples. .

Analisis de Liguidez y Solvencia Financiera.- El anAlisis de la

solvencia financiera debera cubrir las necesidades relacionadas

con el ciclo financiero a corto y a largo plazo.

La liguidez se refiere a 1la capacidad del proyecto para cubrir

sus obligaciones circulantes gue contraerd 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 1la relacién gue guarda el pasivo

circulante en cuanto a su monto y composicién con el activo

circulante que cs 1la fuente de recursos que se presume tendrd el

proyecto para hacer frente a las obligaciones contraidas.

Razén Circulante = I—}EEE!E—EEEEEEE?ES-— = Relacién del Activo
Pasivo Clirculante contra el pasivo.

Es la medida de liquidez mAs usual ¥ es la forma de medir el

margen de seguridad que el proyecto mantendra para cubrir las

fluctuaciones en el flujo de efectivo durante el periodo a

ejercer.

Razén del acido o Activos Disponibles

Pago Inmediato = = Dispocisién
Pasivos circulantes inmediata

* Caja,Bancos,Inventarios e
Inversiones.

Es una medida que senala el grado en que los recursos disponibles
pueden hacer frente a las obligaciones contraidas a corto plazo

Inventarios Netos

Rotacién de Inventarios =
Costo del Servicio
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La rotacién de inventarios es la velocidad de movimientos del
inventario en el proyecto y representa el costo del servicio al
ano.

‘Cuentas por Cobrar a Capital de trabajo

Cuentas por cobrar netas

Capital de trabajo
Mide la dependencia del capital de trabajo respecto a las cuentas
por cobrar siendo esta uno de los principales elementos del
capital de trabajo, este concepto debe estar sometido a posibles
reducciones en su valor.

Inventarios Retos

Inventarios a capital de trabajoc =
capital de Trabajo

Mide la dependencia del capital de trabajo respecto a inventarios
siendo los inventarios otro de 1los principales elementos del
capital de trabajo estos deben de ser sometidos, medidos vy
vigilados en su caso a posibles reducciones de valor.

Pruebas de solvencia.~- Las pruebas de solvencia se refieren 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 = ==-=-—-m———cm——e—oe
Capital Contable

Pasivo Circulante
Pasivo Circulante a Capital contable = ~=m-~—————— ———
Ccapital Contable

Pasivo a Largo Plazo

Pasivo a Largo Plazo a Capital Contable =
Capital Contable



Estas Razones tienen un significade importante ya que por cada
pesos que los acreedores han invertido en el proyecto 1los
accionistas tienen que invertir una proporcién que complemente el
conproniso aceptado.

Por reqla siempre 1los accionistas deben invertir més que los
acrecdores para reqgular esta invereién en una proporcién
adecuada.

capital Contable
Capital Contable a Activos Totales = -

Activos Totales

Activos Totales
Activos totales a Capital Contable = -
Capital Contable

Activos Circulantes
Activo Circulante a Capital Contable =

Capital Contable

Estas razones Muestran 1la eficiencia de 1la inversién de los
accionistas en los activos del proyecto asi como  del
financiamiento de los acreedores en la adquisicién de los mismos
y por ultimo muestra 1la relacitn de la inversion de 1los

accionistas en el activo circulante del proyecto.

Activos Fijos Netos

Activo Fijos Netos a capital contable =
Capital Contable

Mide la capacidad del capital contable para financiar los activos

fijos inmovilizados del proyecto.
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Pasivos a largo plazo a capital contable

Pasivos a Largo Plazo

capital de Trabajo.

Se aplica Cuando se han tomado pasivos a largo 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 razones " Activos Circulantes a Capital Contable® y *
Pasivos Circulantes a Capital Contable" representa el porcentaje
de la intervencién del capital de trabajo en el capital contable,
presenta la habilidad de la administracién en el financiamiento

~externo del proyccto.

Razones Estandar.

La razén Simple es la relacién entre un partida y otra expresada
en forma matemética; y surge la necesidad de comparar contra 'algo
determinado para formarse un juicio. tiene un significado cuando
' se ‘compara lo que ocurrio con lo que debia haber sucedido o lo
que sucedié en epocas anteriores, por 1o 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 comparacién deben

seleccionarse. Estos pueden ser:



A). Estandares mentales basados en la experiencia.
B) . Razones basadas en la historia del negocio.

C) . Razones-meta basadas en los resultados obtenidos  por
companias competidoras progresistas y de mayor exito.

D). Razones estandar de la industria en que la cmpresa opera.'

E). Razones  Calculadas en los presupucstos formulados a estas
tambien se les llaman razones meta.

La razén estandar es la medida aritmetica de 1las razones

individuales de una rama de la industria en particular, obtenidas

en su experiencia de operacién. no nesesariamente representa

situaciones ideales sino mas bien mnuestra 1las situaciones

representativas en una fecha o epoca determinada.

Las razones estandar no son medidas absolutas; se derivan de
informacién financiera que ha sido preparada bajo principios de
contabilidad juicios personales 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 situacién
financiera y 1los resultados de operacién de 1la empresa en

particular.

Estados Financieras Convertidos a Porcientos Integrales.

Cuando se manejan cifras absolutas no existe una base comun
compresible para la comparacién de 1la informacién financiera
entre un ano Y otro, ya sea informacién de la misma empresa o
bien informacién comparativa de otras empresas o el promedio de

la industria.



223

Una solucién para simplificar este problema es convartir los
estados financieros a porcentajes andliticos; esto es,
porcentajes integrales de los conceptos del activo considerando
este igual a 100, y porcentajes integrales de los concepto del
pasivo y capital considerando estos iguales a 100. De la misma
forma, el estado de ingresos Yy gastos se convierte a porcentaje
considerando las ventas iguales a 100. A estos estados se les
designa con el nombre de estados de porcientos integrales y su
principal caracteristica es que no cambian s{ estan expresados cn
dolares, libras o pesos, ya gue su proporcion sigue siendo

identica.

Hétodo de Aumentos y Disminuciones.

El comparar una situacién financiera a una fecha con otra
situacién a otra fecha, nos permite observar los canmbios
obtenidos en los activos, pasivos y patrimonio de la entidad en
terminos de dinero. Estos cambios son importantes porque
proporcionan una guia a la administracién 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
comparacién. A estos anadlisis con mucha frecuencia se les
adiciona una columna que serala 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 1la misma manera al comparar un estado de ingresos y gastos,
esto es, los resultados de oparacién durante dos periodos
diferentes pero con igual duracién, nos mostraran los aumentos o0
disminuciones que se han obtenido as{ como la direccién que han
tomado.

Estas comparaciones pueden perder su valor y ser enganosas si las
operaciones no se han reglstrado consistentemente aplicando los
principios de contabilidad adoptados por la entidad entre fecha y

fecha o de periodo a periodo.

Estados. Financieros Convertidos a Naémeros Indices.

También se¢ les denomina de tendencias, constituyen un método
andlitico que permite convertir a nameros indices las - cifras
absolutas en moneda que proporcionan los estados financleros
comparativos, para estudiar y analizar la relacién que tiena cada

rubro con otro del mismo concepto.

Para esto serd necesario determinar cual serd el ano bass, o sea
igual a 100 para gue de ahi se establescan las ralaciones con
dicho ano. Debe escogerse al ano que tenga significacién como
punto de partida, por ejemplo, un ano intermedio, con objeto de
que las relaciones con el ano base pongan de relieve los cambios
de importancia sufrides, Yy hacer posible, a travez de este
anAlisis horizontal, el conocimiento y estudio de las tendencias
de los datos financieros y de operacién relacionades entre si,
para poder formarse un Jjulcio sobre las tendencias antes vy

después del ano bhase.
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Al estudiar las tendencias de varios anos es posible predecir los
.cambios futuros cercanos en las empresas. Los cambios en la
direccién de las tendencias no se realizan repentinamente sino
existe una razén para que Be realizen camblos radlcales. Este
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 1o0s negocios cambian constantemente y su
éxito o fracaso corresponden a un gran ngmero de factores
internos y externos, y por otra parte, deben tomarse en cuenta
los posibles defectos de la informacion recolectada.

Método Gréafico

cuando la informacién financiera se muecstra en graficaa, estas
dan una facilidad de percepcién,al lector que no le proporcionan
las cifras, indices, porcentajes etc., y el andlista puede tener
una idea maAs clara, dado que las variaciones monetarias se hacen

mucho mas perceptibles.

Los medios graAficos pueden ser cuadros o tablas numéricas
relativas o de totales. Otro medio son las grificas o diagramas
formados con disenos o figuras que proporcionan una ‘gran
visibilidad. se emplean con frecuencia las graficas de tipo
cartesiano, esta informacién puede mostrarse mediante puntos o
bien mediante barras marcadas en forma distinta.

Cuando en una grafica se muestra informaciéon multiple es
importante hacerla destacar por medio de colores o de cualquier
otra forma que permita al lector percibir con facilidad 1a

informacién que se muestra.
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3.3. Calendario de Inversiones

En nuestros dias resulta casi imposible obtener un apoyo
financliero de 1los organismos de crédito, sin contar con un
programa de obras y por lo tanto con un calendario preciso de
inversiones, ya que las liberacionaes crediticias se suelen
efectuar, como se habla mencionado, precisamente en los momentos
previamente establecidos por los acuerdos o contratos a que da

iugar cada financiamiento.

En otras palabras, el calendario de inversiones Jjunto con el
programa de obras no sélo representa un instrumento técnico
fundamental para el proceso de evaluacién y el caAlculo de
rentabilidad, sino que ademés es practicamente indispensable para
la negociacién y obtencién de créditos, lo cual realza su

posicién en cualquier proyecto.

Las unidades de tiempo para efectuar la calendarizacién
respectiva suelen ser menores a las que se practican en los
pronésticos, de ingresos, costos y gastos de operacién con,los
cuales deben interrelacionarse las inversiones en el proceso
evaluativo. En efecto, mientra; estas tltimas por la precisién
que requieren lo hacen semanal, mensual o bimestralmente, los
datos operacionales reciben por lo regular, dentro .de un

proyecto, tratamientos anuales.

Para satisfacer tanto las exigencias econémicas de los organismos
crediticios que busca detallar en el tiempo 1la evaluacién

constructiva del proyecto y la homologacién periodica con los



‘cuadroa de ingresos y costos de operacién, a fin de poder estimar
rentabilidades, lo recomendable es construir dos calendarios de
inversiones. Uno semanal o mensual segdan lo requiera en el
seguimiento de la ejecucién y otro anual. En el siguiente cuadro
ejemplificamos  con datos hipotéticos, un calendario anual -dé
inversiones una vez gque el presupuesto respectivo se concluyb.
(Ver Grafica III-H)



GRAFICA 1IL-H
ESTRUCTURA ANUAL DE LN CALENDARIQ DE INVERSIOWES

(miles de US dolsres)

Trupo de Concepta Origen del Capital AMOS DE APLICACION Konto taotal del
inversion to. 20. 3a, concepto
io. Terreno Apartacisn propla 1,806 1,806
20, Adecuacion Infraestructura Credito banco A 210 210
31 Editicaciones (1) Apartsclén propis 380 970 202 1,552
3.2 taificaciones (2) 8o A - 710 975 1,685
3.3 tdifieaciones (33 Bance 8 50 290 U3 1,983
3o, Total Edificaciones Apartacion propts,
barcos Ay B 1,130 2,570 1,520 5,220
o, €quipo Apartacien propia &0 1,560 2,400
S0, Hobiltario y decoracisn Berco B 50 1,400 1,650
bo. Inatateciones especioles Sanco A 45 38 L1}
To. 8lancos y lenceria Aportacisn propia 28 8
8o, Gostos preoperatoriox Apartactsn propfs 55 55
0. Capital de trabajo Aportacion propis * 320 320
100. Gastos financieros preoperstorios * Apartacisn propla 173 353 806 1,282
lzprevistos Aportaclen propis 1246 18 257 3
Total inversion 4,208 5,902 13,583
X en el total aw X “4x 100 X
Liberactones de credito 90 1,895 2,75 (41 %y 5,600
Apartaciones proplas 433 2318 3228 (59 %) v

* Incluye comisiones y gastos genersles de spertura

* Se considera como sportaclén propia en ia estructurs de inversiones, no obatante que se obtienen ususiments

creditos a corte plato de proveedares
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3.4 FUENTES DE FINANCIAMIENTO

En la actualidad, el financiamiento de los proyectos turisticos
es muy importante, pues éste afronta una situacién variable a
causa de 1la fluctuacién en 1la cotizacion de las monedas
extranjeras en comparacién con el peso mexicano. FEl fenémeno
afecta sobremanera s5u capital, por lo que se ven obligadas a
solicitar financiamiento para realizar proyectos y promover aftn
mas el turismo en nhuestro pals generando una mayor entrada de
divisas.

Se dice que una fuente de financiamiento es el medio por el cual
una perscna fisica o moral se provee de recurso econémicos ajenos
para poder afrontar sus necesidades financieras. Existe una
gran variedad de fuentes o tipes de financiamiento; en este
trabajo solo se indican las mds importantes y comunes y se tratan

en forma general.

La planeacién financiera se ha definido como la coordinacién de
los preogramas y planes de operacién de una empresa para anticipar
los recursos financieros propios y ajenos que se requieren’ (Ver
Grafica III-I), y decidir el mejor curso de accién por seguir
para obtener una utilidad satisfactoria, tanto en el corto como
en el largo plazo, conservando una estructura financiera
adecuada., Es decir, con la planeacién financiera se intenta
preveer los recursos y las condiciones necesarios para lograr los

objetivos previamente establecidos.
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Como &e sabe, si atn cn un ambiente estable institulr 1la
plancacién  es dificil, en un clima de incertidumbre y cambios

continuos es todavia mas problematico.

Sin embargo, cuanto mayor es el grado de dificultad para su

ejecucisdn, tanto més necesaria resulta la planeacién, de ahi que

las proyectos actuales requieran de un proceso de planeacion

integral en las distintas &reas de operacién. El1 plan a largo

plazo constituye el punto de partida de la planeacién financiera,

y dentro de ¢1, la fijacién de objetivos superiores que regiran

durante la existencia y ejecucién del plan de trabajo turistico a

sequir,

Su importancia radica en lo sigquiente:

1.- Sin planeacién, las decisiones en las empresas llegan a
constituirse en casualidades.

2.~ La planeacién proporciona el eslabén necesario entre un
propé¢ésite y su realizacion.

3.~ Contribuye a lograr los resultados Y objetivos
predeterminados, de manera tal que ayuda a minimizar los

costos.
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Grafica III—I

FUENTES INTERNAS Y EXTERNAS DE FINANCIAMIhNTO
DE LA ACTIVIDAD TURISTICA.

COMUNES u
ORDINARIAS

PREFERENTES :
ACUMULATIVAS

NO ACUMULATIVAS
PARTICIPANTES

HO PARTICIPANTES
CONVERTIBLES
INCONVERTIBLES

- EMISION DE ACCIONES {

AL PORTADOR
- EMISION DE OBLIGACIONES {
HOMINATIVAS

EMISION DE CEDULAS HIPOTECARIAS.

LETRAS DE CAMBIO
DESCUENTO DE DOCUMENTOS {
PAGARES

FACTURAS

DESCUENTOS DE CREDITO EN LIBROS { NOTAS DE REMISION
CONTRA-RECIBOS :
LETRA DE CAMBIO NO
ACEPTADA

PROVEEDORES

BANCOS (INSTITUCIONES NACIONALES DE CREDITO)
PRESTAMOS QUIROGRAFARIOS
PRESTAMOS CON COLATERAL
PRESTAMOS PRENDARIOS
PRESTAMOS CON FIDECOMISOS DE GARANTIA
CREDITOS DE HABILITACION O AVIO
CREDITOS REFACCIONARIOS
CREDITOS HIPOTECARIOS

FILIALES IKSTITUCION NACIONAL DE CREDITO
ARRENDADORA

FONATUR HABILITACION O AVIO
RAFACCIONARIO.
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A). INTERNAS

Emisién de Acciones.

La composicién del capital social en un proyecto turistico, se
entiende a la ‘aportacién de los pocios a una empresa para su
cphraclén. Uno de los requisitos escenciales para la existencia
de una sociedad anénima es que cada socio aporte dinero u otros
valores. Las normas que rigen esta obligacién varian de acuerdo
a la naturaleza de los bienes que prometa cada uno de los socios,
quienes son deudores para con la socledad de todo 1lo que al
constituirse se hayan comprometido a entregar. Estas deudas se

registran bajo el concepto de aportaciones.

De forma simple las aportaciones pueden clasificarse en dos
tipos:
A) Comunes u ordinarias

B) Preferentes

La emisién de acclones es el ofrecimiento de derechos Yy
obligaciones que las empresas utilizan para aumentar el crédito
comercial de su capital social y asi financiarse, cubriendo los

requerimientos presentes y futuros de sus proyectos.
Acciones Comunes u Ordinarias.

Son 1las que confieren a sus tenedores 1los 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 les denomina indistintamenta acciones preferentes,
privilegiadas o de prioridad. Toda accién tiene derecho a un
voto; sin embargo, pueden emitirse acciones de voto limitado,
cuyos tencdores sélo tendr&n derecho a votar en las asanbleas
extraordinarias en vista de que tal derecho se encuentra
definitivamente 1limitado. La ley establece que dichos titulos
confileren mé&s derechos patrimonjiales que las accliones ordinarias.
En ‘estos casos se dice que emiten acciones praeferentes de voto
limitado, a las cuales las leyes garantizan un dividendo minimo
del 5%. Las acciones preferentes tienen clertas modalidades, lo
que hace que se subclasifiquen an:

Proferentes no medmilativas

Preferentes Participantes

Preferentes no Aarticipantes

Preferentes Convertibles
Preferentes Incorventibles

MO U
—— e

otra ventaja de las acciones preferentes son la preferencia en el
reembolso de capital, los derechos preteréntes a suscribir las
nuevas acciones que se cmitan, los derechos de anterioridad eén el
reembolsoc del haber social (en caso de 1liquidacién de 1la
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 altimo los factores que modifican a las acciones son diversos
Y -dependen de la administracién de la empresa, de sus proycctos y
crecimiento. Su politica de dividendos est& dada por el tipo de
productos turisticos y sobre todo por los nuevos productos que se

desea introducir en el mercado.

Emision de Obligaciones.
Las Sociedades Anonimas pueden emitir obligaciones que
representan la participacién individual de sus tenedores en un

crédito colectivo constituido a cargo de la sociedad emisora.

La Ley General de Titulos vy Operaciones de Credito senala que
las obligaciones pueden ser nominativas © al portador, con
-cupones que se¢ Vvenden en denominaciones de cien pesos o de sus
maltiplos. En realidad, la obligacisén es un pagaré a largo plazo
garantizado como una propiedad inmueble. Para obtener recursos
con este tipo de financiamento es necesaria una estructura; esta
consiste en un convenio entre la empresa y 1l0S numercsos
inversionistas que adquiriran las obligaciones, rcpresentadas por

una institucidn de crédito llawada Fideicomisario.

Las obllgaciones pueden emitirse como convertibles en acciones,
con una tasa de interes y una capitalizacién segtn se establesca
en la escritura de cada emisién.

Las ventajas que obtiene el enisor (en esta caso la persona
fisica o moral que llevara a cabo el proyecto turistico) son las

siguientes:
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1.~ Es m&s fAcil conseguir la suma gque se necesita entre varias
personas.,

2.~ El reembolso de 1la cantidad se realiza normalmente entre
varias personas.

3.~ El costo de financiamento es problamente m&s reducido que 6i
se obtiene un prestamo directo de una institucién de creédito.

4.~ Cuando la empresa deje de requerir el capital ajeno puede
proceder a su reembolso sin necesidad de efectuar tramites
legales como en el caso de reduccién de capital social.

5.~ El reembolso se hace con los rendimicentos que se obtienen de
la Inversién.

6.- La emisién constituye un solo préstamo, una sola cantidad
global que se fraccicna para facilitar la suscripcién.

7.~ E1 riesgo se distribuye entre muchas personas.

Por el tipo de garantia que ofrece el emisor, son obligaciones
comunes cuando se garantizan con el activo social, prendarias si
se constituye prenda, y obligaciones hipotecarias cuando se
establece hipoteca sobre bienes propiedad del emisor o bien de un
tercero, a su vez representa un costo financiero gque trae como
consecuencila una reduccién en el impuesto sobre 1la renta a

beneficio del emisor.

Emisién de Cédulas Hipotecarias.

Las cédulas hipotecarias son titulos~valores que representan un
crédito a cargo de un particular, sea persona fisica o moral.
Pero sélo pueden ser emitidas con la intervencién y garantia de

un Banco Hipotecario.
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Las dnicas limitantes para la omisién de cédulas son de caracter
legal o las de control que ecjerce el Banco de México, para
regular ‘la distribucién y circulacién de recurscs en el mercado

de capitales.

Descuento de Documentos.

Se trata de operaciones medliante las cuales el acreditado
(persona fisica o moral) cede en propledad a las institucién
nacional de crédito titulos de crédito aceptados no vencidos,
letras de cambio o pagarés a un plazo no mayor de 15 dias,
provenientes de 1la compraventa de servicios, recibiendo el
cedente por anticipado el importe del documento, una vez
descontados por 1la institucién de credito los intereses y

comisiones respectivas.

El plazo médximo de este financlamiento es de 90 difas y podra
efectuarse a un plazo superior o renovarse, siempre y cuando la

institucién de crédito lo autorize.

El interes correspondiente por este financiamiento ser& un
porcentaje descontado de manera anticipada; ademads, le aplicaran
al cedente comisiones por cobrar las situaciones de fondos y, an

su caso, gastos de corresponsal.

4. Financiamiento Turistico Fuentes Internas Yy Externas, David
Morales Mejia, ED. Trillas, Pag. 28
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Dascuentos de Crédites en Libros.

Esta operacién es la cesién que efectétan las empresas de sus
ventas no documentadas con titulos de crédito a una institucién
de crédito, - recibiendo anticipadamente su importe menos los

intereses y comisjones respectivas.

El financiamiento se realiza mediante el traspasc a una
institucién de crédito, de las notas de remisién, contra-recibos
o facturas, a las cuales deberd anexarse una letra de cambio sin
aceptar, girada por el cedente a favor de la institucién de
crédito y a cargo del deudor, qulen deberd manifestar por escrito

su conformidad con el adeudo.

Las letras giradas por el cedente tendran un vencimientoc no mayor
de 90 dias, salvo que la institucién de crédito autorize un plazo
mas amplio, lo que dependerd del tipo de cartera que tenga el

cedente.

Esta operécibn se instrumentar4d mediante contrato de apertura de
crédito en el cual quede estipulado plazo, monto, tasa, interés,

y condiciones generales de pago y operacidn.

Usualmente, en este tipo de operaciones se entrega documentos que
no contempla la Ley General de Titulos y Operaclones de Crédito
por 1o cual se anexa una letra de cambio no aceptada que ampara
dichos documentos Yy proporciona al cedente una liquidez
anticipada. Como se advierte, la diferencia entre este crédito y

el anterior es minima.
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B) . EXTERNAS

Proveedores.

El crédito comercial de proveedores es la principal fuente de
financiamiento a corto plazo, en un mercado de competencia
perfecta no se exige al comprador que pague los productos contra
su entrega, sinc que el vendedor le otorga un breve plazo para

pagar, que representa un crédito para el comprador.
Existen tres tipos de créditos de proveedores.

A). Cuenta Corriente. Es el mnAs generalizado. En este tipo de
financiamiento, el proveedor otorga crédito con base en su
investigacién sobre 1la capacidad financiera vy demé4s condiciones

comerciales de su cliente.

B) . Documentos con pagaré. Se le solicita al comprador que firme
uno o mAs pagarés que cubran el monto de la deuda, en los gue se
senala una fecha precisa de vencimiento. También se emplean

pagarés cuando el cliente se atrasa en sus pagos.

C). Aceptacién de letras de cambio. E1 deudor reconoce

legalmente la suma gque adeuda al proveedor.

El tipo de crédito de proveedores mds utilizado es el de cuenta
corriente, gue puede dividirse en varias clases de acuerdo con el

plazo otorgado y los descuentos ofrecidos.

-94 -~
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Institucién Bancaria.

Es una institucién de crédito que sirve de intermediaria entre
personas que de forma permanente u ocasional tienen capitales
ocioses que desean invertir vy aquellas que los solicitan, para

canalizarlos hacia fines preductives.

Los beneficios privados y para la colectividad se reflejan en la
creacién de nuevas fuentes de trabajo o en la ampliacién de las
ya existentes, ast como en una mnejor remuneracién a 1la manc de
obra y a los sarvicics profesionales.

Los diferentes tipos de crédito que ofrece la Banca Nacional son’
los siguientes:

~-Prestamos Quirografarios

-Presatamos con Colateral.

~Prestamos Prendadrios.

-Prestamos con Fideicomisco en Garantia

~Crédito de Habilitacién o Avio

-Crédite Refaccionario.

~Crédito Hipotecario.

Los cuales est4n regrdos por la Ley General de Titulos vy
Operaciones de Crédits, los rcquisitoﬁ para su otorganiento y las
caracteristicas bajo las cuales se daré4n dichos créditos, serén
los que estipule el Banco Nacional de México  dadas las

circunstancias prevalecientes en su momento.
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El Arrendamiento Financiero.

Es una fuente alterna de financiamiente en la que siempre deberéd
existir una opcioén de compra, cuyo monto es simbolico o inferior

al valor de mercado del bien-arrendado, al término del contrato.

Mediante este sistema de financiamiento que es 4gil y dinadnice
una empresa puede adquirir los mas modernos equipos de
produccién, de transporte o de computacién a partir de pages
perlodicos gque son ‘totalmente capitalizables. El arrendaniente

ofrece atractivas ventajas financieras y fiscales.

Documentacién B&sica para su Otorgamiento:

A)}. Scolicitud de arrendamiente debhdanmente forrmuiada, la cual
contendrd una descripcién del cquipo raquerido, que indique su
valor Yy plaze otorgado a la operacidén, as{ como referencias
bancarias y comerciales.

B) . Balances vy estados de pérdidas y ganancias al clerre del
ejercicio de los tres daltimos anos, con sus anexos
correspondientes preferentemente auditados.

C). Copia de 1la escritura constitutiva de la sociedad y de los
aumentos de capital cuando esto dltime proceda, asil como copia

del poder de la persona que firmar& por la empresa.

Ventajas de este Arrendamiento: Cuando se adquiere equipo de
produccién, de computacién o de transporte, el arrendamiento
financiero ofrece, al igual gue la compra mediante un prestano

bancario o con recursos propios, los siguientos beneficios
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1. El solicitante conserva el privilegio de seleccionar el equipo
y el proveedor, asi como de negociar pracio y condiciones de
entrega.

2. obtienc precio de rigureso contado; logrando con ello los

maximos descuentos establecidos.

El arrendamiento financiero presta también las sigulentes
ventajas:

- Financieras.

1. Contribuye al 6ptimo aprovechamiento del capital en operacién,
lo cual permite a la ecmpresa invertir sus recursos en Areas mas
productivas, con 1lo que se logra un incremento en el rendimiento
de sus inversiones.

2. No existen desembolsos iniciales por parte del arrendatario,
lo que contribuye a generar mayor capacidad de compra.

3. Liberar o complementar sus lineas tradicionales de crédito
significara una fuente adicional de financiamiento.

4. Reduce 108 riesgos de la inflacién al obtener en el presente
bienes gue serin pagados en el futuro a precios actuales.

- Servicio.

1. Los tramites y requisitos son simples, lo que posibilita a la
arrendadora para proporcionar una répida respuesta a 1la
solicitud.

2. Debido a que la arrendadora conserva la propiedad del equipo,
en la mayori{a de los casos no se requiere contar con garantias
adicionales.

3. El financiamiento se otorga por el 100% del valor del equipo.
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FONATUR:

El Fondo Nacional de Fomento al Turismo FONATUR, es un
fideicomiso del Gobierno Federal administrade por Nacional
Financiera, S.A., wmismo que fué constituido el 16 de abril de
1974 con base en la Ley Federal de Fomento al Turismo. Este
fideicomise incorporé para su constitucién a dos fondos Yya
existentes, el Fondo de Prevencién de Infraestructura Turistica,

INFRATUR, ¥ el Fondo de Garantia y Fomento al Turismo, FOGATUR.

De acuerdo con esta ley, FONATUR es el organismo ejecutor de los

programas de desarrollo y de fipanciamiento turistico.

Este organismo tiene algunos objetivos como son:

1. Apoyar financieramente proyvectos turisticos viables y que por
sus caracteristicas ayuden:

a) A la genecracién de empleos.

b} A la captacién de divisas.

c) Al desarrollo regional equilibrado.

2. Proporcionar asesoria técnica a 1los inversionistas en la
planeacién y ejecucién de proyectos turisticos. E1 objetivo que
se persigue a través de esta asesoria es orientar al
inversionista a fin de que los disenos y especificaciones de sus
proyectos sean congruentes con el seqmento de mercado al gue van
a dirigirse.

La asesoria pretende coadyuvar en la planeacion y construccién de
instalaciones hoteleras, que ademéas de ser operativanente
eficientes en su diseno, tambien sean inversiones rentables desde

un punto de vista financiero.



Reglas de operaciones de crédito con FONATUR.

Objeto: Las reglas tiencn como objeto establecer  las bases para
al otqrgnmiento de créditos del programa FONATUR  denominado
"Financiamiento de la oferta turistica" que persigue 1los
siguientes objetivos,

1. Fomentar 1la inversion en instalaciones y actividades
turisticas a través de financiamientos preferenciales.

2, Establecer instrumentos de financiamientos acordes a la
realidad econdmica del pails y a las necesidades del Sector
Turismo.

Destinos de Creditos.

Seré&n objete de financiamiento los siguientes tipos de

proyecto:

1.- Construccién, ampliacién y/o remodelacién de hoteles.

2.- Construccién, ampliacién y/o remodelacién de condominios

hoteleros e instalaciones de tiempo compartido.

3.- Construccién de establecimientos de alimentos y bebidas.

4.- Otros proyectos relacionados con la actividad turistica.

Tipos de Operaciones de Crédito.

Se pedran conceder los sigulentes tipos de crédito:
1.- Créditos refaccionarios.

2.~ Créditos de habilitacién 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 estaradn
formalizadas y regidas segun el tipo, caracteristicas y duracién
del proyecto 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 esta
orientada a otorgar apoyo crediticio en cualquier lugar del pais
se apoyara cualquier proyecto que muestra factibilidad financiera
Y de mercado y que ademAs esté disemado de acuerdo a las
necesidades del segmento de mercado al gue se va a dirigir.

En los. contratos de crédito debersA establecerse como una
obligacién 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 instituciones bancarias del
pais, creditos refaccionarios, de apertura de crédito simple con
garant{a hipotecaria y de habilitacién o avio. El monto méximo
de crédito, que FONATUR puede otorgar es lgual o mayor de 5,300
millones de pesos por proyecto, 2,500 millones  de pesos en
crédito refaccionario, 2,500 millones en apertura de crédito
simple con garantia de la unidad hotelera, correspondiente a los
financiamientos adicionales durante los primeros anos de
operacién que se requieran por utilizar los métodos de
amortizaciones crecientes, Yy 300 millones de créditos de
habilitacion o avio. la S.H.C.P. podré autorjzar
financiamientos por montos superiores. En cuanto al 1limite

inferior, no se ha establecido monto minimo de crédito.
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El monto total de financlamiento a la hoteleria, que generalmente
canaliza las instituciones de crédito, pueden representar hasta
el 60% de la Jinversién total. De este porcentaje el fondo
descuenta hasta el 80% el plazo que opera actualmenta es de 15
anos como mAximo, incluyendo anos inciales de gracia en 1la
amortizacion del capital. Las tasas de interés fluctdan entre el
72% y el 104% del C.P.P,, dependiendo da la categoria del
establecimiento que solicita el crédito.

Tipos de operaciones de Crédito.

Podran concederse los siguientes operaciones de crédito:

Créditos de Habilitacién o Avio

Créditos Refaccionarios

otro Tipo de Crédito Autorizado para la Banca

MONEDA: Los financiamientos se conceden en moneda -nacional,
aunque FONATUR tambien promueve el otorgamiento de crédito en
otras monedas para aquellos proyectos que, por su magnitud y
ubicacién estén en posibilidad de captar divisas, en este caso
FONATUR transmitird4 al acreditado el riesgo cambiario.

El fondo podra coordinar sus actividades con las autoridades
locales, organismos o empresas estatales, as{ como las empresas
privadas, a efectos de estimular 1la afluencia turistica vy

procurar mejores servicios.
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3.4.1 PARTICIPACION GUBERNAMENTAL

El sistema de un pals receptor y emisior de turismo debe
reglamentar debidamente el desplazamientoe humano temporal, los
cambios en 1la esfera juridica de todo individuo que viaje mas
alla de las fronteras de su nacién, se presentan sin excepcién en
todo el Urbe. El termino extranjero identifica a estos viajeros
quienes en base al derecho internacional privado, se someten a la

reglamentacion juridica de los paises visitados.

La legislacién nacional reqgula y reglamenta estos desplazamientos
dentro de la denoninacién movimiento migratorio, entendiendose
como tal: El  transito internacional de personas gque salen o
entran a un pais, asi como el transito local fronterizo o el e

extranjeros de una a otra poblacién de la Repdéblica.

Acontinuacién se presenta la relacién de ordenamientos juridicos
que se involucran con Autoridades Gubernamentales dentro
del ambito turistico nacional e internacional.

. Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos

b). Ley de Secretarias y Departamentos de Estado

c). Ley General de Poblacién (Legislacién Migratoria)

d). Ley Federal de Fomento al Turismo

e}. Reglamento a la Ley General de poblacién en su parte relativa
al turismo

f£). Reglamento de Gulas de Turistas, Guias de choferes y
similares

g)}. Reglamentos de Agencias de viajes

h). Reglamento de Establecimientos de Hospedaje

i) cédigo Aduanero (Legislacién Aduanera)
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Mediante la coordinacién que ejerce al Ejecutivo Federal, se ha
1oqrado.unn simplificacién, y concesién de maltiples facilidades
que hacen 4gil y expedita el necesario control que todo pais debe
ejercer en materia de proyectos turisticos, ello se debe que la
organizacién turistica de México descanse a la vez sobre
instituciones de car4cter p#ablico, de cardcter privado o en
instituciones que concurran del sector publice y privado. Esta
es la razén por la cual para exponer sistemdticamente 1la
egtructura de la organizacién turistica de México se haga una
convencional divisieén:

1. Organismos oficiales del Gobierno de México; Estas Leyes,
Reglamentos, Disposiciones Legales anteriormente senaladas
implican la existencia de autoridades gubernamentales gue

intervienen en el fenémeno turistico; las mas importantes son:

a). Secretaria de Gobernacién: es la dependencia que tiene a su
cargo la regulacién y vigilancia del movimiento migratorio,
autoriza directamente la entrada y salidad de nacionales Yy
extranjeros. Organiza Yy coordina los servicios migratorios asi
como el personal encargado de los mismos en puertos, fronteras,
aeropuertos, determinando los trémites a seguir en todos los
casos. La Secretaria de  Gobernacién ha dictado varias
disposiciones administrativas, tendientes a facilitar al mAximo
la obtencién de estas visas, y a Bsimplificar los tramites

administrativos para documentacién e internacién turistas.
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b). Secretaria de Relaciones Exterlores: facilita los
desplazamientos turisticos al oxpedir 1los documentos oficiales
requeridos, suscribe acuerdos y convenios con otros paises para
favorecer el transito internacional de viajeros, estimula ¥y

fomenta ‘las relaciones internacionales.

c). Secretaria de Turismo: es el érgano del Poder Ejecutivo,
medLanteA el cudl, en forma permanente, el gobierno de México
atiende el desarrollo de las actividades turisticas. Bien sea en
el necesaric aspecto de reglamentacién de servicios, planeacién
general de actividades, vigilancia del cumplimiento de 1la
legislacion, asi como de ejecutar las directrices y disposiciones
de la politica turistica dictadas por el Ejecutivo. Igualmente
es el organismo encargade de desarrollar las actividades
permanentes y normales de fomento de la actividad turistica; bien
sea en su aspecto de promocién o incremento de corrientes
turi{sticas nacionales y extranjeras, o bien en su aspecto de
promocién y fomente de 1los servicios ptoblicos de caracter
turistico. La Secretarfia de Turismo es pues, el organismo
permanente mediante el cual se atienden y satisfacen 1las
necesidades normales y naturales del desarrolle de la actividad

turistica en nuestro pals.

d). Consejo Nacional de Turismo: promueve las condiclones
necesarias a la existencia, fomento y desarrollo del turismo
proponiendo la politica que considere pertinente seguir en

materia turistica. El ejecutivo tuvo especial interés en acelerar
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el ritmo de desarrollo e incremento de las nctividadeé
turisticas, debido a la relevancia econémica y soclal que tiene
el turismo dentro de nuestro pais; ello explica el porque de la
creacién de un organismo especial que viniera a coadyuvar con los
planes de fomento y desarrollo de la actividad turistica, sea en
el aspecto de planeacioén, en lo consultivo, o en 1lo gque se
refiere a promocién, con la misién concreta de acelerar el ritmo

de desarrollo e incremento de tan importante actividad.

Es el Ejecutivo el que armoniza las actividades tanto de 1la
Secretaria y del Consejo Nacional de Turismo una prictica de
politica administrativa en materia de turismo, ha puesto de
manifiesto la necesidad de que exista un organismo oficial de
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 Estade que por razén
de su natural competencia desarrollan actividades dentro del
campo del turismo, logréndose en esta forma una coordinacién
eficaz para impulsar en todos sus aspectos al desarrollo del
turismo. A estas razones obedecié la disposicién del Ejecutivo
de la nacién de crear el Consejo Nacional de Turismo, como un
organismo de planeacién y consulta, de promocién y fomento, que
habia de concurrir arménicamente 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 gque 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 Gobevrnacién y por una Vocal
Representante del Sector Privado, y para efecto de organizacién
-administrativa de un Secretarlo de dicho Conscjo, éstos #tltimos
designados con la aprobacién del Presidente de la Republica, toda
vez que se trata de un organismo de carécter oficial.

El incremento en ol ritmo de desarrollo y crecimiento de tipo
activo del turismo, a raiz de la creacién del Consejo MNacional de

Turismo demuestra su eficacia y la necesidad de su existencia.

e). Secretaria de Comunicaciones y Transportes: tiene a su cargo
lo relacionado con las comunicaciones y la existencia y

desarrollo de los medios de transportacién.

f). Secretaria de Salubridad Yy Asistencia: favorece las
candiciones propias de salud péblica gque todo pals receptor de

turismo debe poseer; cuida la perservacién ccolégica.

g). Secretaria de Hacienda y Crédito Péblico: en razén de su

intervencioén fiscal en todos los érdenes.

h). Secretaria de Programacién y Presupuesto: analiza y favorece
la autorizacion para - el desarrollo de polos turisticos, creacién
de empresas y en dcneral, el incremento de la actividad

turistica.

2. Organismos Técnicos: Tanto el sector privado como el sector
pablico se percataron de que un sbdlido desarrollo Y

especializacién de la actividad turistica en el pals, requeria de



aplicacién tecnica moderna en la materla; esto obedecié en gue en
forma conjunta concurriesen los esfuerzos del sector oficial y
del - privado para crear organismos de carécter técnico en materia
turistica, encargados de acelerar el proceso de tecnificacién de
las actividades turi{sticas. Igualmente a esto obedecié el apoyo
concedido a organismos de caracter técnico oficial que se
encuentran directamente involucrados con nuestro turismo, tal es
el caso del Instituto MNacional de Antropologia e Historia, que
aunque con objetivos distintos o razones de competencia, tiene
directa ampliacien en el desarrollo de actividades turisticas dos
eran los aspectos técnicos para lograr una estabilidad vy
desarrollo en materia de turismo: La investigacién sistemAtica y
técnica integral del fenomeno turistico y la capacitacién vy
preparacién que en forma sistemdtica y permanente del personal
que realize las actividades turisticas. Esto determino que en
forma armonica el sector pablico y el sector privado concurrieran
en la creacisén de dos organismos de caracter técnico: E1l
patronato de la escuela mexicana de turismo y el Instituto
Hexicano de Investigaciones Turisticas en 1las cuales en forma

eficaz concurre los esfuerzos del sector péblico y privado.

3. Organismos técnicos de servicio social: estan representados
por la asociacién de turismo, el club de viajes Pemex, 1la
asociacién mexicana de caminos y la asociacién 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 si{ una finalidad economica. Los

servicios que ofrecen al turista son de tibo general.

4. Organismos de Iniciativa Privada: En ellas ae agrupan la
Asociacién Mexicana de Hoteles, de restaurantes de agencias de
viajes, de quias de turistas, etc. Los organismos
fundamentalmente velan por los intereses de sus agremiados. ' Sin
embarge es indudable que 1los esfuerzos de cada servicle en
particular concurren a mejorar y con ello al incremento del

turismo en nuestro palis.

5. Organismos financieros: Su estructura financiera asta
constituida fundamentalmente por 1los siguientes organismos: El
fideicomiso denominado fondo nacional de fomento al turismo
(FONATUR) , cuyo objetivo principal es el de asesorar y financiar
los pragramas turisticos. En este nuevo organismo se funcionan
el fondo de garantia y fomento del turismo y el fondo de
promocién de infraestructura en una sola entidad juridica. El
sistema bancario privade, 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 Nacional Financiera, S.A.

6. Industria de Serviclos: Esta constituida por 1las empresas en
nuestro pais pertenecientes a 1la iniciativa privada casi en su

totalidad cuya funcién es el otorgar servicios a los turistas en
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hoteles, restaurantes, guias de turismo y agencias. Son 1los
organismos gque propiamente constituyen la industria turistica
gracias a esta organizacién Institucional ha sido posible lograr
optimos resultados y rendimientos econémicos y sociales, ya sea

del turismo un vinculo de paz y solidaridad internacional.
3.4.2 APERTURA DE CREDITO.

En aspecto legal es un contrato en virtud del cual una de las
partes, llamada acreditante, se obliga a poner una suma de dinero
a disposicién de 1la otra, llamada acreditado, quedandoc el
acreditado obligado a restituir al acreditante las sumas de la
obligacién que contraje y en todo caso pagar los intereses,

comisiones, gastos y otras prestaciones que se estipulen.

Para estar calificado en apertura de crédito se tiene que
presentar 1la documentacién pertinente y poseer las siguientes
caracteristicas:

1. Acta constitutiva (modificaciones).

. Los tres fltimos balances dictaminados por contador publico.

. Estado de pérdidas y ganancias (relaciones analiticas).

. Relacion de pasivos bancarios a la fecha de la presente

documentacion.

Pérdida cambiaria, respecto al délar,

Estrategias de recuperacién de deudas en moneda nacicnal y en

délares.

. Seguros de la empresa.

8. Proyectos a realizar a corto, mediano y largo plazo.

9. Ser cuentahabiente de cheques.

10. Tener como minimo seis meses de ser cliente, en el renglén
antes mencionado.

11. Relacién de clientes.

12. Relacién de proveedores.

13. Con ?ué otros bancos ha trabajado en materia de créditos.

14. Mencionar qué penetracién tiene en su zona potencial,

15. Mediante una carta especificar qué tipo de crédito es el que
deseamos obtener.

~ ou auN
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Lot beneficios para la empresa son el tener una linca de cridito
disponible en el momento deseado. que permita hacer frente a las
necesidades de capital en el momento en que se necesite, es
posible crecer como sujeto de crédito si se cubre oportunamente
los adeudos contraidos con el banco.

Una vez conocidas nuestras necesidades de capital'y nuestra
capacidad como sujeto de creédito, debemos evaluar si el crédito
propuesto - al banco es el adecuado. A una empresa sélo puede
financiarsele tres cosas:

1. Financiamiento de apoyo al capital de trabajo a corto plazo Y,

eventualmente, a mediano plazo,

2. Financiamiento para la adquisicién de activos fijos. Los

bancos lo otorgan a mediano y a largo plazo.

3. Financiamiento para la consolidacién de pasives o para la
liquidacién 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:

1. E1 fideicomitente, en el contrato expresa su voluntad de

establecer el fideicomiso.

2. Los bienes o los derechos, que el fideicomitente separa de su -

patrimonio para efectuar el fideicomiso.
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3. El fiduciario, institucién de crédito debidamente autorizada
por el Estado, constituida en sociedad y a 1la gue temporalmente

se le transmite la propiedad de esos bienes o derechos.

4, El fin licito y determinado para cuya exclusiva realizacioen y
cumpliniento le han sido transmitidos al fiduciario esos bienes y

derachos, temporalmente queda como propietario y titular.

5. El fideicomisario, que de una manera o de otra existe y es el
beneficiario del provecho que el fideicomiso implica. El
fideicomiso turistico en México nacis como un  Acuerdo
Presidencial y se establecié como un instrumento juridico para
fomentar el desarrollo econémico de las zonas militrofes y de
playas, mediante el establecimiento de empresas que se dediguen a
la industria hotelera y turistica, este acuerdo expresamente
autorizé, a la Secretaria de Relaciones Exteriores para conseder
el permiso necesario a las instituciones nacionales de creédito,
con el fin de que adquieran el dominio directo de bienes

inmuebles ur¥anos ubicados dentro de las zonas turisticas.

Esto, siempre que el objeto de la adquisicién fuera transmitir la
posesién, goce o usufructo de los nismos, a particulares,
mediante contrato de fideicomiso, a fin de promover el desarrollo

turistico e industrial de esas Areas.

Los objetivos que se persiguen es, incorporar al desarrollo
econdmico de México, las zonas fronterizas y costeras, fomentando

su desarrollo industrial o turistico,
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Las enormes posibilidades que nuestro pais tlene para la adopcién
de este tipo de fideicomisos en relacién a 1la actividad
turistica, 1o convierten en uno de los gque ofrecen mayoxr
proteccién y desarrollo, El fideiconiso resulta la tnica
institucién Jjuridica que permite conjugar y dar una solucién a
todos los intereses gue concurren en la realizacién de un centro
o complejo turistico, el fideicomiso en la actual Ley de
Inversiones proporciona legalidad y seguridad Jjuridica a los
inversionistas. Pues ni adn, con la constitucién de una Sociedad
Mercantil, podrian obtenerse las ventajas y los baenaficios
derivados de un fideicomiso. AdemAs, se pueden obtener créditos
y financiamientos para la urbanizacién y construccién de casa y
edificios y realizar ventas Yy cesiones de los derechos respecto
de lotes, casas o departamentos. El fideicomiso , permite al
Estado, un control de las inversiones que se efectuan en esas

zonas.

Los fideicomisos turisticos ejidales tiene una gran importancia
reconocida por el Gobierno de México, Preocup&ndose por craar los
medios adecuados para propiciar un desarrollo sostenido y
acelerado; para tal efecto se han senalado directrices en cuanto
a la canalizacién de créditos, obras de infraestructura, asesoria
técnica, promocién Internacional y Nacional y una legislacién
adecuada en materia agraria en la que se persique incorporar a
todos 1los sectores del pais a una actividad dindmica, son

ejemplos de fideicomisos ejidales los siguiente:



Fideicomiso Cumbres de Llano Largo.
Fideicomiso Bahia de Banderas.

Fideicomiso Puerto vallarta.

Fideicomiso Lago de Taquesguitenqa.
Fideicomiso Puerto Escondido, Oaxaca.
Fideicomiso de Cozumel, Helha y el caribe

P

AU LN

3.4.3. ASPECTOS FISCALES.

Toda actividad empresarial y los proyectos gque de ella  se
originan se encuentran incorporados a un determinado ordenamiento
juridico.

La actividad econémica ésta fiscalizada Yy controlada por
organismos encargados de hacer cumplir la norma legal establecida
en . el ordenamiento juridico, lo gque regula la conducta de los

agentes econdmicos.

Siempre existen en los paises normas legales de cardcter general,
sin perjuicio de legislaciones de tipo federal, regional, local,
municipal, etcétera, El1 preparador Yy evaluador de proyectos
'debéra conocer el marco normativo general y especifico de manera
tal que pueda disponer de los elementos analiticos

imprescindibles para la correcta evaluacién del proyecto.

Deber&n tenerse en cuenta los distintos factores legales, que de
hEChq afectan de una manera u otra a la empresa. Cada pais
establece normas tributarias, administrativas, contables Yy
fiscalizadoras, etcétera como las que acontinuacién se

mencionaran.



Gravamenes Aplicables en el ejercicio 1990.
1. Lay del Impuesto sobre la Renta (L.I.S.R.)

a). Impuesto al Ingreso de las Sociedades Mercantiles.
~ Pagos provisionales para empresas, segan art. 12 y 12-A

b). Impuesto al Ingreso de las Personas Fisicas.
- Impuesto sobre Productos del Trabajo, aplicar tarifa del
art. 80 en caso de¢ ingreso mensual y art. 141 traténdose de
la declaracién anual.

2. Ley del Impuesto sobre las Erogaciones al Trabajo Personal
Prestado bajo la Direccién y Dependencia de un Patrén.

Aplicacién sobre la tasa del Articulo unico. - Impuesto 1%
sobre remuneraciones al trabajo personal a cargo de los
patrones, de acuerdo a la Ley de Ingresos de la Federacién.
- 3. Ley del Impuesto al Valor Agregado (L.I.V.A.)
a). Estan sujetos al pago del impuesto, seqgén art. 1 de esta Ley,
p(;r1 prestaciones de servicios: Personas Morales y Personas
fisicas.

b). Las tasas gon: art. 1 15% General, art. 2 6% Franijas
Fronterizas, art. 2-A 0%, art. 2-B 6% y art. 2-C 20%

c). Articulos de lujo.
Obligaciones Generales segan art. 32 al 37

4. Ley del Impuesto al Activo.

a). Estan sujetos al pago del Impuesto, segdn art. 1 de esta ley,
Personas Morales y Personas Flsicas.

b). La tasa es: art.2 2%
c). Pagos provisionales para empresas, segan art. 7

5. Impuesto Predial.
a). La propiedad de predios urbanos.

b). La propiedad de predios rusticos. (Siempre y cuando la
propiead sea de la empresa.)

c}. Determinacién de 1la base gravable: renta , valuacién de
rentas, valor catrastal, fraccionamientos Yy catastro
(Inscripclén e integracién con sus respectivos padrones).
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6. Instituto Mexicano del Seguro Social.

a).

b)

Ley del Seguro social:

Régimen obligatorio del Seguro Social, bases de cotizacién 'y
de.  las cuotas obrero patronal, seguro de riesgos de trabajo,
saguro de enfermedades y maternidad, seguro de invalidez,
vejez, cesantia y muerte, seguro de guarderia para hijos de
asegurados, segan porcentaje, 1% &obre salario integrado y
avisos de lnscrigcion patronal y de trabajadores en general
para sus aseguramientos.

Régimen voluntario del Seguro Social, Pagos por concepto de
gratificacién  anual, participacién de "utilidades, primas
dominicales y vacacionales.

7. Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores.

a).

b).

El patrén esta obligado a aportar el 5% de sus trabajadores,
al (INFONAVIT).

El c4dlculo es del 5% sobre base del salario integrado,
entendiendose como salario integrado lo senmalado en el art.
143 de la Ley Federal de Trabajo.



obligaciones Fiscales para el Desarrolloc de Actividades
Turisticas:

Licencia de Funcionamiento.

Licencia Sanitaria.

Licencia de Construccieén.

Licencia de Calderas,

Licencia de Maquinaria y Motores,

Licencia de Rétulos, Letreros y Marquesinas y Anuncios.

Licencia de Choferes (Estacionamiento).

Licencia de Uso de Suelo o Zonificacién.

Libro de Actas de la Comisién de Seguridad e Higiene.

Libro de Visitas de Reglamentos y Espectéculos.

Libro de Registro de Maguinaria y Motores, en previcién social.
Cédula y Placa de Empadronamiento.

Cédula del Registro Federal de Causantes o Contribuyentes.

cédula de empadronamiento de Alcoholes.

Registro en la Asociacién Mexicana dec Hoteles { Moteles.

Registro de Empadronamiento de Alcoholes Federal.

Registro de la CAmara Nacional de Comercic y Turismo.

Registro Pdblico de la Propiedad y el Comercio.

Registro de Tarifas de Precios en la Secretaria de Turismo.

Registro de la Sociedad en la Secretaria de Relaciones Exteriores

Registro de Huéspedes.

?egistro de Descarga de Agua Residual Secretaria Recursos Hidraul
cos.

Reglamento de Hoteles.

Mentds Registrados en la Secretaria de Turismo (Alimentos

Bebidas Nacionales y Extranjeras).

Manifestacién de Pesas y Medidas Secretaria de Comercio.

Manifestacioen a la Direccioén de Estadistica Secretarf{a de

Comercio. <

Manifestacién de uso de Tomas de Agua.

Permiso de la Operaciones de Calderas.

Permiso de Funcionamiento de lo Estacionamientos.

Permiso de Transportacién de Mercancia.

Autorizacién de los Elevadores. .

Tarjetas de Salud de los trabajadores Secretaria de Salubridad y

Asistencia.

Inscripcion de Envasamiento y Existencia de Bebidas Alcoholicas

Almacenables.

visto Bueno del Departamento de Bomberos.

Visto Bueno de Obras Publicas.

Derechos sobre aparatos Electrénicos a base de monedas.

Cuotas Sindicales, por trabajadores, mésica y actores.

Cada una de 1las cuales debe de cumplir con los requisitos
estipulados por cada secretaria o dependencia gubernamental segdn

sea el caso en las circunstancias.
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Estimulos Fiscales:

El . Fondo Nacional de Fomento al Turismo proporcicna informacién
basica para el inversionista en este rubro, por otro lado el
Goblerno Federal apoya la actividad turistica como prioritaria y
la estimula mediante certificados fiscales.

El Gobierno Federal publicé en el Diario Oficial de la Federacion
del 7 de febrero de 1978 el decreto de estimulos fiscales a la
actividad turistica y asi 1las reglas de su aplicacién en los

siguientes articulos.

Art.1l: Para los efectos de este acuerdo se entiende por:
1. Decreto: El expedido por el ejecutivo federal que dispone

otorgamiento de estimulos fiscales a la activadad turistica.

2. Direccién: La Direccién General de Promocién Fiscal de asta

Secretaria.

3. Pequena Empresa Hotelera: Aquella unidad cuyos activos fijos
totales a valor de adquisicién no excedan al importe de 200 veces
el salario minimo general de un ano correspondiente a la zona
econémica denominada Distrito Federal, Area metropolitana, én la

fecha de la solicitud.

Art. 2: Para los efectos del decreto y de este acuerdo, se
consideran inmuebles destinados a la prestacién de serviclos de
hotel y alojamiento turistico:

1. Al conjunto de edificios, construcciones, e instalaciones

fitas destinadas a la prestacién de servicios de hospedaje o
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aiojnmiento al turisme y Bus serviclios complementerios, Tal como

‘se define en el articulo 4 de este acuerdo.

2., A los inmuebles sujetos al régimen de propiedad en condominio
(condominio hotelero) que se destine a la prestacién de servicios
al poblico de hospedaje o slojamiento durante un periodo minimo

de 305 dias al ano.

Art. 3: Podran ser sujetos de estlmulos fiscales las personas
fisicas o morales o las unidades econémicas gque se integren
cuando  realizen nuevas inversiones en gastos de capital con
posterioridad a la publicacién del decreto en la construccién de
nuevos - inmuebles destinados a la prestacién de servicios de
alojamiento turistico.

También se incluyen gastos de capital realizados para
ampliaciénes o mejoras de dichos inmuebles y adaptaciones de
aguellos que no se hablan destinado a la prestaciéon de los

servicios mencionados.

Art. 4: Para determinar el monto de los estimulos fiscales se
requiere estimar la inversién beneficiada la que no incluira el

valor del terreno y se integraréd por:

1. La unidad de alojamienta: constituida por el Area a dormitorio
con espaclos para guardar ropa y servicio de bano.

2. Las 4reas destinadas para servicio de empleados.

3. Las Areas para los usos comunes al huésped como los de

recepcién, administracién y circulacién.
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4. Las A4reas comprendidas a 1los servicios complementarios que

podran comprender cafeterfa, restaurante, bar, locales
comerciales, lavanderia, centros nocturnos, salas de usos
multiples, estacionamientos y canchas deportivas, asi{ como

cualguier otra que sea necesaria para la prestacién de esos

servicios.

5. las instalaciones fijas, gque comprenderan: 1los equipos
hidroneumaticos contra 1incendios, de aire acondicionado, de
tratamiento de agua de alberca, de refrigeracién de comunicacién,
calderas y elevadores asi{ como las instalaciones para lavanderia,
cocina, energia eléctrica, sonido y refrigeracion, y cualquier
otra que por su uso o destino se incorpore de manera directa a la

operacién hotelera.

Art. 5: Para determinar la inverslién beneficiada se tomaran los
costos de construccién que presente el solicitante, y en caso de
que estos se consideren excesivos se utilizaran comoc méximo, los

costos promedio de la region donde se realize la inversién.

Art.6: Las pergonas filsicas que adquieran unidades de alojamiento
de inmuebles bajo el régimen de propiedad en condominio,- podran
gozar de estimulos fiscales en caso de que estos inmuebles no
hayan sido objeto de algan estimulo previsto, siempre y cuando no
se haya dedicado a 1la prestacién de servicio hotelero tiempo
atras. La inversioén beneficiada serd 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 del mobiliario, o se considera dudoso el
monto que convencionalmente se fijé a cada clase de bienes, la
Direccién estimara el monto de 1la inversién beneficiada o
solicitara al interesado la presentacién de un avalto bancario.
También las personas fisicas de nacionalidad extranjera, cuando
adquieran en su cardcter de fideicomisario derechos que permitan
la utilizacién y aprovechamiento de la unidad de alojamientos a
través de los fideicomisos previstos en la ley para promover la

inversién mexicana y regular la inversién extranjera.

El' operador o arrendatario del inmueble bajo el régimen de
propiedad en  condomio podra retener los impuestos
correspondientes a los ingresos de cada uno de los propletarios
de las unidades de alojamiento, presentando la declaracién para
el pago de impuestos sobre 1la renta en un solo documento que

incluye la informacién de todos los condominios.

Art. 7: Para solicitar certificado de promocién fiscal o de
depreciacién acelerada de la inversién, los interesados deberan
presentar ante la Direccién o en cualquier de sus oficinas
regionales la solicitud correspondiente en las formas que para
efecto esta proporcionars, firmadas por quienes tengan la

capacidad legal para obligar a los peticlonaries.
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La . solicitud se presentarsd en original y dos copias indicandose
el tipo de beneficio solicitado, la ubicacién geografica dé la
inversién y la demads informacién que senalan las formas, junto
con originales o copias certificadas de 1los sigulentes
documentos:

- En el caso de personas morales, el acta constitutiva de la
empresa as{ como la ultima modificacion.

-. La escritura que acredite la propiedad del predio donde se
realizara la inversioén

~ Permiso de construccién.

- Registro omitido por la Secrctaria de Turismo.

- Tratandose de ampliaciones o mejoras, el Balance y Estado de
Pérdidas 'y ganacias del ualtimo ejercicio, dictaminados por
contador péblico titulado, excepto en el caso de pegquena empresa
hotelera.

- Planos arquitecténicos que muestren la distribucién de 1la
construccién y plantas tipo de proyecto.

- Presupuesto de inversién senalando la fecha de su elaboracién,
asi como los siquientes conceptos: especifacién de obra, precios
unitarios, volumenes de construccién y valores totales de los
conceptos involucrados en el presupuesto.

- Programa calendarizado por meses de 1la realizacién de 1la
inversién a nivel de cada uno de los conceptos involucrados en la

construccién excepto en el caso de pequena empresa hotelera.
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~ E1 interesado deber& presentar la solicitud con la
vdocumentacibn respectiva en un plazo no mayor de 60 dias hébiles
despﬁés de . haber iniciado las construcciones a gue se refiere el
art., 3 de este acuerdo, excepto cuando se trate de pequena
empresa hotelera, en cuyo caso el interesado podrd presentar la
solicitud dentro de los 90 dlas hdbiles sigulentes ala fecha en

que inicie la operacién hotelera.

Art. 8: Los adquirientes de unidades en condominio podran
solicitar 1la autorizacién para depreciar de forma acelerada,
presentando, ante la Direccién o en cualquier de sus oficinas
regionales, su solicitud, correspondiente, en las formas que para
el efecto proporcionarA esta Secretaria la solicitud se
presentard. En original y dos copias indicdndose la ubicacién
geogrAfica del condominio hotelero. A dicha solicitud deberan
anexarse, en original o copia certificada los sigquientes

documentos:

- Registro y autorizacién de las Secretaria de Turismo otorgado
al condominio hotelero.

- Contrato de compraventa.

~ Contrato de administracién entre el comprador y el operador del
condominio hotelero.

El interesado deber4d presentar la solicitud con la documentacion
respectiva en los 60 dias habiles apartir de la fecha de inicie¢

de operaciones.
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Art. 9: Si 1los datos , informes y documentos proporcionades en
la solicitud son insuficientes la Direccién requerirs al
solicitante que las complete durante un termino que no exeda de
de 30 dias h&biles advirtiendole que si no proporciona
oportunamente los datos informes o documentos faltantes, se

considerad que ha desistido de su solicitud.

Art. 10: Una vez recibida la solicitud con la documentacién
completa le serA marcada la fecha de ingreso y dentro de los
siguientes 60 dias habiles la Direccién informarad al interesade
el dictamen de su solicitud indicando el monto de la inversién
beneficiada el estimulo fiscal correspondiente y el programa de
inversién, proporcionandole formas para reportar la terminacién

de la obra.

Art. 11: lLos estimulos fiscales podran otorgarse a 1los

solicitantes en conformidad con lo siguiente:

- El certificado de promocién fiscal se expedird al interesado al
térrnino de la obra, previa presentacién de la autorizacién de
tarifas por parte de la Secretaria de Turismo.

- La depreciacién acelerada se autorizard al interesado al
término de la obra, previa presentacién de la autorizacién de
tarifas por parte de la Secretaria de Turismo.

- En caso de adquisiciones de unidades en condominio, 1la
resolucidén correspondiente precisara la tasa méxima de

depreciacién autorizada.
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Art. 12: En caso de que el programa de inversién no pueda
realizarse en lop términos autorizados, el solicitante informara
a 1a pireccién 1as causas del incumplimiento y solicitara la
autorizacidn del nuevo programa dentro de los 30 dias hé&biles

siguientes a la modificacién o interrupciétn del mismo.

Art. 13: Los derechos de vigilancia de cuatro al millar sobre al
valor de la inversién beneficiada, cstablecidos en el art. 17 del
decreto, se cubrirAn atendiendo a las siguientes reglas:

- TratAndose de los certificados de promocién fiscal, la cucota de
vigilancia se cubrird en un plazo de dos anos, contados a partir
del inicio de operaciones, mediante cuatro pagos iguales, en
fechas previamente convenidas.

- En el caso de depreciacién acelerada, la cuota de vigilancia se
cubrird en cuatro semestres mediante pagos iguales, liquidéndose
a partir de la primera declaracién para el pago de impuesto sobre
la renta gque incluya la depreciacién. Los pados correspondientes

deberan hacerse en los meses de enero y julio.

El pago de las cuotas mencionadas en las fracciones anteriores se
hard en el Banco de México, S.A., o en sucursales, agencias o
corresponsalias del mismo, en las formas que para el efecto

proporcione la Direccién.

Art. 14.- Los titulares de certificados de promocién fiscal
deberan informar a la Direccién en el mes de enero de cada ano,
los acreditamientos realizados durante el ano inmediato anterior,

en las formas para el efecto la Direccién proporcione.
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Art. 15: En todo lo no previsto en este acuerdo, la Secrataria
de Hacienda y Creédito Pablico, teniendo en cuenta la opinién de
la . Secretaria de Turismo, resolverad lo necaesario para el mejor

cumplimiento del decreto.

Nota.- En el caso de inversiones efectuadas a partir de 1la
entrada en vigor del decreto 'y con anterioridad a la expedicién
de estas reglas, los plazos para la presentacién de 1las
solicitudes a gue hacen referencia los articulos 7 y B8 se

contaran desde la fecha de publicacién de este acuerdo.
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CONCLUSIONES

El planteamicnto del presente trabajo condujc a una investigacién
bibliografica, de la cual emand el desarrollo Yy analisis del
contexto de un modelo financiero en 1a implantacién de un

complejo turistico; como resultado concluimos lo siguiente.

Hubo .que apegarse a la proyeccién financiera de un complejo
turistico deade divermos puntos de vista plasmados por
especialistas en la materia, debido a 1la terminologia que se

utiliza dentro de este campo, la cual nos era desconocida.

La historia del turismo en México nos muestra gque desde 1los
Aztecas ya se consideraba al turismo como una parte importante
dentro de su estructura social y econémica, fungia al principio
como un deber sagrado el proporcionar alojamiento a los viajeros,
dejando a sequndo termino la obtencién de recursos monetarios por
el mismo. Fue hasta la época de la independencia donde surge el
primer establecimiento hotelero con fines lucrativos en ‘toda
América Latina y apartir de ese momento el turlsmo se ha
desarrollado de acuerde a las circunstancias imperantes en cada
época por las que ha atravezado 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 es precisamente una industria, 6ino gue
se ubica como perteneciente al sector terciario ya que cubre una
seccién representativa de la econémla, su impacto por cencepto de
ingresos toca muchas Areas de la infraestructura financlera del
pals; promueve la capacitacién en la  creacidn de emplecs, el
equipamiento en la modernizacién de zonas turisticas, 1la
inversién de capitales como goneracién de prayectos turisticos y

la creacién de fideicomisos para alentar al futuro inveraionista.

Las situaciones y motives gue ha dado origen a complejos
turisticos, parten de diversas espectativas naciocnales en

programas y proyectos tales como:

-Derivados de un Plan Nacional de Turismo.

~De los Atractivos Turisticos.

~Apartir de Prioridades Haclonales.

~Apartir de los Mercados.

~Apartir de Requerimientos Especificos de la Planta Turisgica.

-Los Surgidos en forma Auténoma. N

La gran variedad de climas en zonas geogradficas, con que cuenta
la Reptblica Mexicana son  fuente de riqueza para los
inversionista y para el Estado, de los anterior se deduce que en
materia financiera a esto se le denomine alternativas .de

inversién actuales y potenciales.

En la actividad turistica Mexicana se ha tratado de proporcionar

a través de los distintos organismos gubernamentales y privados
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una guila concreta que proporcione al inversionista los diverzos
tipos de operacién para entender las necesidades de plancacién,
presupuestacién, financiamiento y evaluacién en un proyecto

turistico a desarrollar sea cual fuere su naturaleza.

Fue posible observar durante la investigacién que son variados y
muy vastos los segmentos de mercado susceptibles de captarse en
un complejo turistico gue ecste localizado en una zona geografica
con alta factibilidad y rentabilidad, apoyada en una estructura
financiera acorde a 1las necesidades y recursos del o los

inversionistas.

La inversién para el caso de un complejo turistice en su
infraestructura y estructura es definitiva. Por el procesoc de la
investigacién se concluye gue e un campoe en pleno auge
econémico, y es primordial pensar en la utilizacién racional de
los recursos, lo que con lleva a una planecacién detallada en un

programa o proyecto sea cual fuere su origen y finalidad.

En los proyectos debe cestudiarse los diferentes conceptos
financieros Yy posteriormente realizar las actividades
pertinentes, asi{ como lincamientos necesarios para ejecutarlos
correctamente y despues administrarlos razonablemente, pero deben
surgir en un plan financiero que estimule la inversién, por la
relacién en rendimiento y riesgo que se corren. Lo anterior
provoca la emisién de un juicio definitivo al respecto, que
proviene de la evaluacién del proyecto que incluye tres fases

principales:
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El anAlisis de los resultados esperados.
La revisién de los procedimientos.

La consistencia entre proceso y resultado.

Por otro lado, en lo que concierme a 1la investigacién de 1la
teoria financiera, se determiné que, en toda 4rea administrativa,
también se da el procesc dinamico que incluye la planeaciéh,
organizacién, direccién y contrel, para poder ejecutarlos es
imprescindible contar con herramientas métodos, normas y técnicas
que se dan en la aplicacién del analisis presupuestal y
evaluacién de las acclones, ya sea de inversién y-o de operacién.
Se elaboran presupuestos para proyectar resultados que deben ser
obtenidos. y establecer comparaciones al medir la consistencia

entre operacién real y resultado presupuestado.

Bajo 1los parAmetros expuestos y como respuesta a la problematica

detectada, también se concluye gue:

- E1 turismo si es rentable y es una amplia alternativa de
captacién de divisas para el Estado,

- La participacién de la inciativa privada se hace factible en la
promocion y prestacién del servicio turistico al visualizarse
éste como una espectativa de inversién con un alto grado
de rentabilidad en base al riesgo que se desee afrontar por

parte de los inversionistas,

- La rentabilidad del turismo esta en funcién de la demanda
tarifas y costos de operacién; ya que al abatir los costos de

operacién se esta ante la posibilidad de ofrecer una tarifa
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accesible. a la demanda de viajeros .
- El turismo es una actividad noble, ambivalente ya que beneficia

a la socliedad en aspectos econoémicos y socio culturales.

Todo 1lo anterior mencionado implica un efecto positivo para la

economia naclional puesto que:

1.- Genera empleos directos e indirectos.

2.~ Incrementa el ingreso real personal.

3.- Impacta a otros scctores econdmicos.

4.~ Impulsa economicamente a zonas de menor desarrollo relativo.

5.=- Incrementa la captacién fiscal.

El financiamiento proveniente del extranjero es sumamente
perjudicial para las empresas turisticas ya que las operaciones
se pactarian en divisas extranjeras y no en moneda nacional. Por
ello consideramos importante establecer gque el financiamiento
otorgado por FONATUR y por los diversos fideicomisos del Gobierno
son los mas convenientes en materia de obtencién de creédito ya
que estos organismos fueron creados principalmente con 1la

finalidad de otorgar mayor plazo con menor intéres.
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Por dltimo el presente trabajo satisface las princibales reglas
de operacién -en 1o concerniente a la obtencién de datos
cuantitativos y cualitativos para la elaboracién de un modelo
financiero en 1la implantacién de un complejo turistico, esto
establece que a la investigacién y andlisis de este tema no se
debe exigir el conocimiento total del mismo, pues aparte de ser
injusto, el tema quedari{a inundado de detalles, haciendo dificil

e impractico su fin.
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CASO PRACTICO.

Aplicacién del Modelo Financlero de Inversiones para un Proyecto
Turistico de Pequena Escala " Centro Juvenil de Estancia".

Tiene  por objeto ejemplificar las  técnicas explicadas
anteriormente = de manera que se facilite su comprensién y maneijo
para ello se planteardn supuestos basicos que normalmente se
originan en el estudio de mercado y en el estudioc técnico
arquitectonico, y se procederd al detalle con el gque ocupa a la
investigacién para concluir con las reocomendaciones gue ameriten
los resultados financlieros,

I. Lineamientos del Proyecto y consideraciones previas:

A). Idea Preliminar.

Se propone dar impulso a un segmento del mercado turistico casi
inexplotado, para lo cual se requiere establecer la oferta
adecuada a la satisfaccién de este tipo de demanda.

El turismo es realizado principalmente por estudiantes y en su
mayoria son adolecentes que buscan diversién, descanso,
esparcimiento, aventura, practicar deportes y la oportunidad de
convivir con sus contemporaneos. Por ello resalta la necesidad de
que sea a un baje 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

sigujentes requisitos:



~ Atractivos Naturales
~ Ubicacién con vias de acceso
‘- Oofrecer diversidad de actividades recreativas y deportivas
- Servicios con calidad acordes a la capacidad de compra de
quien los disfrutara
- Propiciar un ambiente de convivencia i
El lugar a elegir para situar el Centro Juvenil de Estancia debe
contar contar con los sliguientes clementos:
- Vegetacién y atractivos propios
- Clima agradable, con mini{ma precipitacién pluvial
- Ser centro de posibles excursiones
- Terreno plano, arbolado y firme en su consistencia
- Encontrarse a una distancia maxima da 200 km. dal area

metropolitana y con facilidad de acceso.

Este proyecto pugna por diversificar la oferta existente vy
establecer una empresa rentable para los inversionistas

interesados.

B). Premisas del Estudio de Mercado.

Se debe determinar la viabilidad de realizacién del proyecto,
siendo esta aceptada puesto que realmente vendria a satisfacer
una serie de necesidades detectadas para la adecuada elaboracién
de la propuesta es primordial tomar en cuenta:

~ Que el Centro Juvenil debera dirigirse principalmente a
personas entre los 15 y 19 anos

- Para 1la etapa de iniciacién del proyecto, 1los esfuerzos de
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comercializacién sersn enfocados al srea metropolitana ya que as
ahi donde. se encuentra el mercado mas voluminoso, 1lo que
proporciona un inicio solido,
- Por 1las caracteristicas del demandante potencial y 1la
modificacién a la estructura en la prestacién del servicio
turistico, se propondran instalaciones inovadoras y diferentes a
los demas proyectos existentes.
- El proyecto debe ofrecer nuevas alternativas, propiciar
convivencia, buena ambiente, diversién y seguridad, este dltimo
factor es de vital importancia debido a 1la situacién de
dependencia econémica del demandante.
- Para diirigir la promocién del proyecto se deben tener en
cuenta los siguientes conceptos:

- Ambiente adecuado

- Convivencia

- Posibilidad de explorar Yy experimentar nuevas aventuras

dentro del marco natural existente

- Ofrecer la posibilidad de practicas deportivas
Estos elementos deben constituir los moviles en el desarrcollo
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 1la 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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sigulentes instalaciones y facilidades.

~ Terreno para la instalacién de | tiendas de - campana (sin
delimitar)

- Area central de recepcién y organizacion de actividades, con
tiendas de comestibles y accesorios relacionados.

- Instalaciones sanitarias )

~ Area de canchas deportivas

- Sala de juegos

- Alberca

- Palapa para actividades varias en el dia y discotegue por la

noche

C). Caracteristicas de las servicios.

Linea de instalacién de tiendas de campana:

Se compone de terrenc conservado agrestre en el que se instalaran
las tiendas distribuidas comé el usuario lo disponga. La empresa
so6lo controlard el ntmero de tiendas de campana con el fin de
evitar aglomeraciones y proporcionara asesoria y ayuda al usuarioc
para su instalacisn. Todo el terreno estarAd cercado y debera
tener un lago o rio dentro de sus colindancias.

Linea.de actividades 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 frontén

~ 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, de madera y tipo rustico, contara

con dos mesas de billar (una de pool y una de carambola), diez

mesas para Jjuegos, dos mesas de ping-pong y dos mesas para

boliche. Los accesorios se proparcionaran sin costo pero Eajo

responsabilidad del usuario.

- Palapa de usos multiples, donde se podran impartir rutinas

aerobicas, concursos y discoteque por las noches.

- Grupo AQ cuatre animadores

Linea de Conseciones del Area comercial conformada por:

~ Tienda de abarrotes

- Tienda de accesorios relacionados a la estancia y comodidad del
visitante

Se localizardn dentro del Area de recepcién.

- Cafeteria dentro de la cabana de juegbs.

El 4rea del campamento estard disponible para todo aquel que

desee instalarse, pagando la cuota fijada.

D). Competencia.

Debido a gue este proyecto diversifica la .oferta existente, es
factible ageverar que no hay competencia sino servicios
similares.

En la zona que abarca un radio de 200 km. a partir del D.F.

existen:
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Entidad Federativa Nombre del Establecimiento organisnmo
D.F. Comuneros Sto. Tomas Ajusco D.D.F.
D.F. Cruz Blanca D.D.F.
Hidalgo El Chico SARH
México Zoquiapan SARH
México Pargue Nacional

Molino de Flores SARH
México Pargue Nacional

Hevado de Toluca SARH
México Parque Nacional Izta-Popo SARH
Mexico Chapa Mota DTE
Mexico Lagunas de Zempoala SARH
Morelos Heztitlan Scouts
Morealos Camohmila Scouts
HMorelos Tepozteco SEDUE
Tlaxcala Tlaxco Scouts

TOTAL 13 Establecimientos.

El Oro, Valle de Bravo y Mil Cascadas en el Estado de México,
cuentan con una &rea cercada en donde instalar las tiendas de
campana, sin enbargo no ofrecen actividades especiales, dicho
servicio se 1limita simplemente a proporcionar el espacio de
terreno necesario, generalmente Area federal con guardabosques
gque se encarga de cobrar la cuota establecida. Estos sitios no
operan como una empresa establecida, el funcionamiento que hasta
ahora a prevalecido radica en 1la recaudacién de 1la cuota, como
entrada para los organismos federales, estatales o municipales
que tengan a su cargo estas zonas. Por lo que se refiere a los
costos de  produccién, sélo se puede considerar el sueldo del o
los guardabosques. Las repercuciones econémicas gue puedan
existir son minimas, ya que el campista efectua los gastos
imprescindibles como comida y transportacién; rara vez emplea su
poder adquisitivo en articulos que no sean inherentes al

campamento. Para los campamentos sélo hay senalizaciones y no se
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realiza promocién o publicidad.

Se ‘aprecio a travéz de cuestionarios, que 1las parnonaé colocan’
sus campamentos en lugares sin implementacién, tales como Ixtapa,

Tolantongo y Presa Iturbide. Los campamentos dirigidos como los

que se efectuan en Oaxtepec Moreleos, Las Penas Moralos y

Albergues del DIF, entre otros, tampoco ' se consideran

competencia.

E). Cuantificacién de la Demanda Potencial.

De acuerdo con las caracteristicas de la oferta qua se pretende
e§tablecer es factible que 1la demanda se pueda cuantificar a
partir de 1los datos proporcionadoes por el X Censo General de
Poblacién y Vivienda de México, el cual determiné 167633,733
jovenes activos para efectos de este caso, de los cuales el 12%
se consideran pasivos en las actividades afines al objetivo
principal de la estancia juvenil, por lo que se reduce el mercado
potencial a 14’637,685 jovenes.

Esta magnitud esta expresada a nivel nacional, por lo que sl Area
de accién del proyecto para los dos primeros anos se dirigira al
4rea metropolitana, Toluca, Queretaro, Puecbla y Cuernavaca. Estas
ciudades representan el 25% del total de pais, se aplica esta
consigna para el calculo final de la demanda en la que obtiene un
total de 37659,421 jovenes.

La asistencia promedio anual a los centros de estancia juvenil es
cada 3.5 meses, por los que cada visitante puede reallzar 3.4
campamentos al ano, lo dque redunda en una demanda anual de

127442,031 jovenes.



La unidad de medida mAs utilizada para cuantificar un mercado es
la monetaria, por lo gue para cl proyecto es necesario establecer
una cuota dlaria de campamento por tilenda y la cuota diaria por
persona asistente. La estancia puede alborgar un mé&ximo de 371
tiendas a una tarifa de 300 pesos diarios cada una, ($ 300 x 360
dias x 371 tiendas) = $ 40°068,000. Calculando un promedio de 10
personas por tienda habra un total de 3,710 personas diariamente,
cada una de las cuales pagara 120 pesos por dia ( § 120 x 360
dias por 3,710 ) = § 160,272,000. Totalizando estos datos se
obtiene $ 2007340,000 de ingresos anuales potenciales.

En turismo la demanda estd en funcién del precio, ingreso, el
tiempo  libre, las preferencias, la competencla y el esfuerzo de
comercializacién, cualquier cambio en ellas tendra su efecto
proporcional en la demanda. Con ¢l proposito de conocer 1la
demanda futura esperada en el proyecto se estimaran las ventas
por 10 anos, con la aplicacién del meétodo matricial por indices y
minimos cuadrados. Para su cAlculo se determina como ano base el
de 1990, no obstante que por las caracteristicas del servicio a
prestar 1la terminacién y 4#ltima etapa de inversién deberd ser
para el primer semestre de 1991. Las estimaciones de la demanda
del campamento se realizaron bajo un criterio muy optimista

considerando ¢l siguiente parametro:

Capacidad instalada = 100% de ocupacién

3,710 personas x 360 noches = 17335,600 acampantes\noche al ano.
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Demanda futura esporada por el metodo matriclal por Indices y mininas cuardradas

. Acerpantcs
Estlmado  Acmpentes
1991 Porcentsjo
Estimado  Acsopantes
1992 Porcentaje
Estimado  Aconpantes
1993 Porcentaje

Estimde  Acarpantes
1994 Parcentaje
Acumulado  Acanpantes

Pﬂrc:ﬂlllt

Presupuesta  Acompantes
1995 Porcentaje
Presupuesto Acarpantes
1996 Porcentaje

Preiupuestc  Acarpantes

1997 Porcentaje
Presupuesto  Acarpantos
1998 Porcentaje

Presupuesto  Acampantse
1999 Porcentaje

Presupuesto  Acampantes

Primer
trimestre

71,622
13

275,468

117,810
16

128,650

2000 Porcentaje

Segunda
trimestre

102,841
22

110,187
21

124,879
2

124,879
21

462,785
8

135,950
21

144,050
H

152,150

160,250
2

Tercer
trimestre

235,086
5

1,013,720
187

319,340
3

329,460

3

Cusrto
trimestre

20,804
7

95,495
1

110,167
19
117,533
20

40,019

22

Capacided
utilizeda

571,134
100

400

767,320
100

808,760
100

853,200
100

Capacidad
instalada

1,335,600
35

1,335,600
39

1,335,600
3

1,335,600
45

5,342,400
@




ESTANCIA JUVERIL
Matriz de Indices y Ninimos Cusdrades

] trdice de | Oeewnda
i Yiempo Dias | estimade
L L L L L T ECTT LT T DPPPIENDS PP ..........‘....--..--
Primor trimestre |
I
24 viernes y sabados (mas) |
6 dias ferisdas (igual ) t
30 dias foctibles t
B R TE TR PET R 3,710 0.50 90 ] 55,08
50 dtas/periods 0.5% | 60,603
0.65 | 622
0.80 | 88,80
. Segunda trimestre |

24 viernes y sabadss (rds)
10 Semdnu Santa (mas)

6 dias feriados (igual o)
40 diss factibles

------ R X ) 70| 0.0 s0 ] 102,841
90 dlos/periods I o { 110,087
| o8 | 126,879
| o 124,879

Tercer trisestre

I
80 dies (vacacicnes) 1
B LTI TSI T | 3,710 0.80 90 | 235,066
90 dias/periodo i 0.85 269,757
i 0.90 264,449
| .90 264,449
I @esvssncanfecnacievanfocnrnaaeen
Cuarto trimestre |
|
24 viernes y ssbados (mAs) |
10 dlas vacaciones (mar) |
& dlas ferlodos (igusl a) |
40 dios factibles i
1 3,70 0.55 90 80,804
90 dias/periodo | 0.65 95,495
| 0.75 110,187
| 0.80 117,533

Ao

1991
1992
1973
1994

1991
1992
1993
1994

199
1992
1993

1994

Los dotos subsecuentes, de 1995 a 2000, se obtubieron por el método de
minimos cuadrados:

Y as b
Sumataria de y = suratoria de na + sunatoris de bx

Sumatoria de xy = sumotoria de xa + sumtorie de ba



283

F). Politica de Precios:

- El precio debe corresponder a las caracteristicas del servicio
y a la imagen del proyecto.

- Se considerarAn costos directos

- Se consideraran costos de operacién

- Se consideraradn analogia de costos y tarifas con otros
campamentos tomando en cuenta la diferencia en precios

- Los precios se fijaran en funcién del margen de utilidad sobre
el costo, y acorde con el ingreso promedio de los jovenes.

- La fijacién de los precios en los establecimientos comerciales

dependeradn del comerciante que haya adquirido la consecién.

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,
estardn incluidas en la cuota.

- La cuota serd por fija, por persona y por tienda.

H). Politica de Analisis y Control.

- Se efectuard un andlisis y contreol mensual de las ventas
reales, con respecto a las presupuestadas.

- Se controlardn y ajustardn todas 1las acciones y gastos
mensuales que se encuentran fuera de presupuesto.

- Los estados financieros mensuales se comparardn . con los

objetivos y presupuestos
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I}. Programas y Procedimientos Especificos,

- De limpieza

- De recepcién

- Do seguridad

- De mantenimiento preventivo y correctivo

- De promocién y publicidad

Los medios que se utilizaran para difundir la imagen del centro
serdn: radio, perfodico, revistas de circulacién masiva, volantes

a nivel local y regional.

Premisas del estudio Técnico -~ Arguitecténico.

1}. Localizacieén.

Existen diversos estados que son susceptibles de albergar el
centro de estancia juvenil, tales como: Hidalgo, Queretaro,
Puebla, Morelos, y el Estado de México. De acuerdo con diversos
anadlisis realizados, se considera gue el lugar mas adecuado: para
ubicar las instalaciones es Teguisguiapan, 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



La infraestructura de la estancla se conforma por:

- Medios de comunicacién tales como: correo, teléfono, periédico,
telegrafo, autobuses, taxis y estacién de ferrocarril.

- Instalaciones conexas: servicio medico, farmacias, clubes
soclales, oficinas pablicas, gasolineras, subdireccién estatal de
turismo, tiendas de abarrotes y comestibles, mercado, escuelas
primarias y secundarias y sucursales bancarias.

- Serviclos y equipamiento humano tales como: Agua potable, aguas
termales, drenaje, servicio electrico, pavimentacién Y
recoleccion de basura.

- Tambien tendra establecimientos de servicios turisticos como

Hoteles, Casas de Huespedes, Restaurantes y Mesones.

3). Terreno.

Se instalara en un predio localizado en la vereda a los sabinos,
de propiedad privada, y Asin problemas de regularizacion y
tenencia de la tierra y gravAmenes. La topografia regular, con
poca pendiente y arbolada. Extensién de 5 hectareas, con pozo de
agua termal perforado Yy bomba hidr&ulica de 5 hp., el valor del

terrenos es de $ 2,000 metro cuadrado.

4). Insumos.

- Existen todo tipo de insumos a disposicién, cuyo costo
comparativo es 30% menor a los existentes en el D.F., en cuanto a
bienes de consumo turistico.

- Amplia disponibilidad de mano de obra.
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5). Tramites.
- Adquisicién del terreno.
- Permisos y licencias de construccion.

- Permisos de operacién.

6). Ingenieria del Proyecto.

En este apartado se especifican los lineamientos arquitecténicos
de ingenieria y de operacién, en una forma técniceo - aﬁnraéiva,
en el cual se desarrollan los siguientes aspectos:

- Equipo pesado: Se integra por una caldera de 30 hp., gque
servira 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 1la alberca, una
escalera, tanques de basura y herramientas de jardineria.

- Equipo de limpieza: Escobas, baldes, trapeadores,
desodorizantes de ambiente, Jjergas, mangueras, desinfectantes,
etc.

- Equipo y m;biliario de oficina:una wmguina de escribir, una
calculadora, caja registradora, mesa de trabajo, archivero, caja
fuerte y reloj checador.

- Solucioén Arguitecténica: Este no debe desentonar con el marco
natural de la estancia, para tal efecto se construirdn las
instalaciones; como una cabana rustica de madera con pisos de
cantera rosa, originaria de 1la regién. Las instalaciones

sanitarias serdn funcionales y de primera calidad.
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- Muebles 'y decorados: Estos deben estar integrades a la
estructura, en su parte central se ubicars una chimenea, y a su
alrededor asientos empotrados, cublertos de cojines. El 4rea de
juego estara separada de la recepcién por un cristal polarizado
con vivos color oro formande el logotipo de 1la estancia. El
decorado se har4 con plantas adecuadas al clima y lugar de

ubicacion.

7) Contratacién de ingenieros y arquitectos.- Estos determinaran
el equipo y maquinaria de construccién y los planos proyectos y
con las especificaciones de 1los insumos requeridos, deberan
presentar su plan detallado de trabajo con un correspondiente

presupuesto para ser analizado por los inversionistas.

8) Infraestructura reguerida serid la siguiente:

- Agua termal para alimentar -la alberca.

- Agua potable para sanitaria y limpieza y riego de canchas.
- Energia electrica para las instalaciones

~ Drenaje y teléfono.

9)  Programas Preoperativos.=- Para la constitucién de la estancia
juvenil se requiere lo siguiente:

- Establecimiento y fundacién del proyecto con sus tramites
legales, aproximadamente dos meses

- Adquisicién del terreno  un mes

- TrAmites de permisos y licencias de construccidn
aproximadamente un mes.

- Contratacién de ingenieros y arquitectos (con entrega de



288

presupuestos y estudios arquitecténico) aproximadamente un mes.
~ Construccién del campamento (cabana central: recepcién, sala de
juegos * y locales para las tiendas y oficinas ; instalaciones
sanitarias; Areas exteriores: alberca, cancha de futbol, cancha
de tenis, cancha de fronton, cancha de voley-hol, cancha de
basquetbol, caseta de vigillancia, adrea de mantenimiento, m&quinas
Y limpieza). aproximadamente ocho meses. ’
- Compra de mobillario y equipo requerido para la construccién
aproximadamente 15 dias.

~ Compra y recepcién de suministros de escritorio, limpieza y

mantenimiento aproximadamente 15 dias.

10) .~ Procedimientos operativos.

- Prestacién del servicio.

A) .~ Llega acampante

B) .~ El acampante solicita permiso para internarse en la estancia
duvenil en la caseta de vigilancia.

C).~- Llega a recepcién y solicita espacio para instalarse

D).~ Si hay lugar el trémite continua y si no se le otorga una
reservacién 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 informacién scbre las instalaciones

y le invita a que lea el reglamento.
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H).- El1 recepcionista le desea una feliz estancia y los despide
para que proceda a instalar su campamento.

I).~ Fin del proceso.

- Programa de mantenimiento, este se divide en seccliones:

A).~ Cabana central; mnmensualmente se¢ supervizaré la condicién de
las instalaciones para aplicar las correcciones respectivas.

B).- Alberca; Mensualmente se hara limpieza y cada 15 dias se
cambiarae el agua vy diariamente se hara 1a aspiracién vy
recoleccisén .

C).— Canchas de juego; Rieqgqu cada tercer dia, poda cada semana.

renovacién de arcilla y aplanado cada 15 dias,

11) .~ Personal neccsario

- 3 recepcionistas para los tres turnos (matutino, vespertino y
nocturno)

- 1 administrador residente

- 4 animadores residentes

- 15 mozos para los dos primeros turnos
- 9 vigilantes los tres turnos

- 1 salvavidas para los dos primeros turnos.

I1I. Estudio Financiero.

Se verificard que la estancia opere en condiciones de
satisfaccién f[inanciera lo cual debe significar:

- inversién rentable

- cumplimiento de pasivos, impuestos y otras obligaciones .
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A) .~ Programa y calendario de inversiones.

Terreno: 5 hectdreas, a $2,000 el metro cuadrade = $100,000,000
Construcciénes e instalaciones: Cabana central de 300 metros
cuadrados a $25,000 metros cuadrados de construccién= $7,500,000
Instalaciones sanitarjias 100 metros cuadrados, a 520,900 el
metro cuadrado = a $2,000,000 ( con mobiliarios).

Alberca de 300 metros cuadrados de superficie, a $20,00C metro

cuadrado = $6000,000.

Canchas de Jjuego de 600 metros cuadradeos aproximadar
una, a $7,500 metro cuadrado = $$,500,000.

Canchas de futbol de 10,800 metros cuadrados, a $1,200 metro
cuadrado = $12,960,000.

Total construcciones $32,960,000

Depreciacién 5% $ 1,648,000

Mobiliario y Equipo.

Equipo de oficina:

1 mAquina de escribir $ 50,000
1 mAquina calculadora 25,000
1 caja registradora 60,000
1 escritorio 20,000
1 mesa de trabajo 25,000
1 archivero 20,000
1 caja fuerte 20,000
1 reloj checador 20,000
6 sillas de oficina 45,000
Total de equipo de oficina S 285,000
Depreciacién 10% $ . 28,500
Equipo de limpieza: suministro $ 25,000

Equipo ligero:

2 estuches de herramientas $ 30,000
Equipo de limpieza de alberca 120,000



Escalera tlipo telescopica 5,000
! . 5 tanques de basura 12,000
: : 2 estuches de herramientas de jardin 125,000
Total equipo ligero $ 192,000
Depreciacién 103 $ 19,200

[ Equipo pesado:

[

caldera de 1500 LP formada por:

1 caldera de 30 HP $ 490,000
1 Caldera de 15 HP 340,000
1 tangque de 7200 litros 170,000
1 segadora de pasto 2,400,000
1 rodillo aplanador manual : 250,000
Total equipo pesado $ 3,650,000
Depreciacien 10% S 365,000

Mobiliario sala de juegos:

10 mesas de juego $ 25,000
1 mesa de pool 100,000
1 mesa de carambola 100,000
2 mesas de ping-pong 25,000
2 mesas de boliche 500,000
Total mobiliario sala de juegos $ 800,000

{ Depreciacién 10% $ 80,000

: Decoracién

; Jardineria cabana central $ 50,000
Total mobiliario y equipo $ 5,002,000
Estudios:
Arquitecténico $ 2,552,000
Planificacién turistica(3t de la inversién) $ 4,138,000
Total Estudios $ 6,690,000
Gastos Preoperativos $ 7,499,000
Capital de trabajo - 865,000

Total de inversién $ 153,016,000
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Calendorio de Inversiones

Gastos preoperativos
Estudio de planificucion turfxtica
|Adquisicisn de terrena
Estudio arquitectsnico

- Preliminar (20%)

+ Proyecto ejecutivo completo (65%)

- Direccion arquitectontca (15%)
Construccisn e {nstalaciones

~ Cabana central

+ Instalaciones sonitariay

- Alberca

- Canchas do tents, basquet-bell

- Canchas de futfol y votey-batt
Corpra equipa pesado
Compra eipo de of ickna
Compro cauipe 1igero
Compra mobitiario sata de jueqos
Decoracin

Campra cquipa de limoieza

Capital de trobajo

ter 20,
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Pronéstico de Ingresos

Ingresos anuales por acampantes y tiendas

Acampantes

%
Ano ocupacién al ano

Ingreso

Tiendas

acampantes al ano

ingreso ingresos
tiendas totales

1591
1992
1993
13894
1995
1996
1997
1998
1999
2000

Cuotas

475300
516050
571200
595050
643000
684440
725880
767320
808760
853200 1

57036000
61926000
68544000
71406000
77160000
82132800
87105600
92078400
97051200
02384000

$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

30 metros cuadrados x $2,000 metro

Accesorios de campamento:

30 metros cuadrados x $2,000 metro

Renta mensual § 120,000

Renta anual

$1,440,000

Ingresos Globales :

1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000

$

72,735,000
78,847,500
87,120,000
90,697,500
37,890,000
104,106,000
110,122,000
116,538,000
122,754,000
129,429,000

14259000
15481500
17136000
17851500
19290000
20533200
21776400
23019600
24262800
25596000

cuadrado

71295000
77407500
85680000
89257500
96450000
102666000
108882000
115098000
121314000
127980000

mensual

cuadrado mensual
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Pronéstico de Eqresos

Nomina Mensual.

1 Admistrador residente $ 80,000
3 Recepcionistas 75,000
4 Animadores residentes 120,000
15 Mozos 240,000
9 Vigilantes 180,000
1 salvavidas 25,000
Total némina mensual 720,000

e mm

La némina anual ascicende a $8,640,000
El promedio de sueldos y salarios diarios es $ 24,000

Prestacliones anuales

INFONAVIT (5%t de sucldos y salarios) $ 432,000
IMSS (15.5% estimado) 1,339,200
Educacion (1%) 86,400
Prima vacacional ézst del sueldo quincenal) 90,000
Séptimo dfa (sueldes y salarios x 52) 1,248,000
Aguinaldo (15 dias) 360,000
Vacaciones pagadas 480,000
Total 4,035,600

eEmwamanm
El total de sueldos, salarics y prestaciones ascienden a
$12,675,600 anuvales.

Mantenimiento y reparaciones.- Se ha calculado con base en las
depreciaciones, y de acuerdo con la sofisticacién del equipo:

~ En. instalaciones (8% de la depreciacién) $131,840

~ Mobiliario y equipo (8% de la depreciacion) $39,416

Impuestos y Licencias.~ Se maneja un estandar de 3 al millar.

sobre 1a inversion fija ($137,962 x 3 entre 1000 = $413,900).
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Promocién y Publicidad.- Se calcula un 5% de los ingresos anuales

por lo tanto:

1991 $72,735 x .05 = §3,636,750
1992 78,847 x .05 = 3,942,375
1993 87,120 x .05 = 4,356,000
1994 90,697 x .05 = 4,534,875
1995 97,890 x .05 = 4,894,500
1996 104,106 x .05 = 5,205,300
1997 110,322 x .05 = 5,516,100
1998 116,538 x .05 = 5,826,900
1999 122,754 x .05 = 6,137,700
2000 129,420 x .05 = 6,471,000
Suministros:

Limpieza: $ 25,000 semestrales
50,000 anuales

Agua,luz,fuerza: Se calcula analogicamente un egreso anual de
$i,000,000 )

Seguro: La prima anual es de $715,000
Imprevistos: se estima 10% de los egrasos totales determinando

$ 1,929,866 anuales.

III. Plan de financiamiento.

otra de las alternativas de inversién que se puede considerar
para realizar este proyecto es la fuente de crédito
refaccionario brindado por Fonatur, desde este 4ngulo tanto la
ejecucién de la obra como 1la ejecucién de la empresa adquiere
nuevas caracteristicas, en funcién del plan que acontinuacién se
detalla, junto con los requisitos:

- Fonatur es en si{ una banca intermediaria de sequndo piso, que
requiere de una institucion bancaria comercial de primer piso,
para integrar, aprobar y redescontar el crédito. El acreditado

pagard directamente a Fonatur previa emisién, por parte del banco
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designado, de los titulos de crédito, certificados ante notario
piblico y registrados en el Registro Pablico de la Propiedad
para que sean debidamente avalados. :

- El financiamiento solicitado solo puede abarcar hasta el 65%
del monto de inversién y, dado que es refaccionario, se
destinarA a la adquisicién de activo fijo. Estard constituido
integramente en moneda nacional.

- El 65% de la inversién es aproximadamente sobre 100,000,000 y
se destinard en su totalidad al equipamiento de la estancia, es
decir, a 1la adquisiclién del terreno cuyo valor es exactamente el
anotade en el monto del crédito solicitado.

- El monto total de la inversién es 153,016,000,  del cual los
socios aportar&n $§ 53,016,000 en efectivo mas la administracién
del proyecto en ejecucién y su operacién, una vez gue se
finiquite la construcciéon de obra fisica. Entonces, tenemos que
el capital de contrapartida representa el 35% de 1la inversién
total, llevando fonpatur el mayor riesgo.

- Se solicita la obtencién del crédito para iniciar el proyecto
con un plazo méximo de 6 anos, apartir del inicio de operaciones
para . su liquidacién total. La estructura de  pagos deberd ser
anual sobre saldos insolutos, contratdndose con tres amnos de
gracia a partir de su obtencién, en donde sélo se pagaran
intereses sobre el principal; representan los dos primeros anos
de operacién,

La tasa de interés vigente para financiamiento de 50 a 100

millones es de 52.5 % y esta dada en funcién del costo promedio
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de captacién de 1los bancos  ajustadndose al 0,25% es tasa
revisable.

Los avales Yy las garantias que exigen 1los bancos son: dos
personas fisicas o morales que avalen una cantidad igual al doble
del monto del crédito.

La c¢omisién del compromiso esta en relacién con las condiciones
que los bancos comerciales dispongan para otorgar en el
momento preciso. Las condiciones contractuales, varias serén
emitidas por fonatur una vez aprobado la solicitud de crédito.

Tabla de amortizacién del crédito
tasa de interes 52.5%

ANO PRINCIPAL AMORTIZACION INTERES PAGO TOTAL

0 1990 100,000 52,500 52,500

1 19891 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 13,125 38,125
100,000 288,750 388,750

Evaluacién de la recuperacidén de la inversién.-

Los indicadores que daran la pauta para evaluar la rentabilidad
del proyecto de estancia juvenil son: El tiempo de recuperacién,
las tasas de retorno y rendimiento as!{ como los montos de
utilidades que generar& dicha inversién.

Se consideré oportuno incluir una evaluacién sin financiamiento
para brindar dos alternativas de desicién al inversionista
potencial, otros parametros que serviran de apoyo para la toma de

decisién son; el punto de equilibrio y su sencibilidad
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financiera los cuales se calcularon con y sin crédito durante la
vida del proyecto. con el objeto de dar un solo dato
representativo en ambos casos, Se obtuvo un punto de equilibrio
promedio en ventas e {ndices de ocupacién, mediante regresién
lineal. Para este caso se aplicaron parcialmenta los mninimos
cuadrados, debido a que no se proyecto, y se calcularon costos
fijos 'y el indice de contribucién marginal representativo de los

diez anos; ast mismo, estos punto criticos se graficaron por

anos.
Retorno de la Inversién sin Gastos Financieros
(Por miles)
ANO INVERSION UTILIDAD RECUPERACION PLUJO DE
O AHORTIZACION EFECTIVO
0 1990 153,016 ——————— ————— -
1 1991 153,016 27,845 27,848
2 1992 125,171 30,782 30,782
3 1993 94,389 34,708 34,708
4 1994 59,681 - 36,408 36,408
5 1995 23,273 16,551 23,273 39,824
6 1996 ~-——-- 42,7717 42,777
71997 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 recuperacién 4 anos, 7 meses, 3 dias .
Tasa de retorno promedio = 100%

12 meses = un anos de inversién.

7.01= 7 meses tres dias de inversién.

12 mosssssssos 100% 7.01 x 100 = 701

7.01ls=ssssemnn ¥ 701
————— = 58,41% ~~-- 0.5841+4 = 4.5841 anos
12 .
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Entonces 100%
———————— = 21,81% retorno de la inversién.
4.5841

Retorno de la inversién con financiamiento
(por miles de pesos)

ANO INVERSION UTILIDAD RECUPERACION FLUJO DE
O AMORTIZACION EFECTIVO

0 1990 53,016 ———————

1 1991 53,016 1,596
2 1992 51,420 4,532
31993 46,888 8,458
41994 38,430 10,158
5 1995 28,272 20,136
6 1996 © 8,136 29,652
7 1997 ==mac= 39,167
8 1998 ~mwem - 46,682
9 1999 wwmmw-— 51,634
10 2000 =------ 54,801 54,801
215,800 53,016 268,816

Periodo de recuperacioén,

5 anos, 3 meses, 9 dias

Tasa de retorno promedio: utilizando el procedimiento anterior.
100% : 12 meses X 3.29 meses = 27.42%

100% entre 5.274 tendra un resultado de 18.96% .
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Efectivo neto descontado sin financiamiento
{Por miles)
£=20.418077

INVERSION
1980 153,016
1991 153,016
1992 153,413,922
1983 157,568.63
1994 . 155,033.12
1995 150,279.91
1996 141,140.18
1997 127,181.28
1998  107,420.27
1999 80,671.43
2000 45,508.98

Efectivo

INVERSION
1990 53,016
1981 53,016
1992 65,289,07
1993 77,836.79
1994 89,741.01
1995 103,059.39
1996 109,883.88
1987 108,977.67
1998 98,319.40
1999 75,357.90
2000 43,437.64

UTILIDAD

31,242.92
31,936.71
32,172.48
31,654.78
30,684.28
28,818.11
25,967.97
21,933.15
16,471.55

9,292.06

RECUPERACION FLUJO DE
Q AMORTIZACION EFECTIVO
(3,395.92) 27,845
{1,154.71) 30,782
2,535.52 34,708
4,753.22 36,408
9,139.73 39,824
13,958.89 42,717
19,761.03 45,729
26,748.85 48,682
35,162.45 51,634
45,508.94 54,801

153,016.00 413,190

260,174.01

neto descontado con financiamiento
(Por miles)
£=26.160152

UTILIDAD RECUPERACION FLUJO DE

O AMORTIZACION EFECTIVO
13,869.07 (12,273.07) 1,596
17,079.72 {12,547.79) 4,532
20,362.22 (11,904.22) 8,458
23,476.38 (13,318.38) 10,158
26,960.49 { 6,824.49) 20,136
28,745.79 906,21 29,652
28,508.72 10,658.28 39,167
25,720.50 22,961.50 48,682
19,713.74 31,920.26 51,634
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 anadlisis de sensibilidad financiera
sin tinanciamiento.

. EXx P.E P.E PRONOS* UTILIDAD*
C.V* 1C.H VENTAS UDS. ¥ TICO DE MARGINAL
ANO C.F* (0.05) (1-0.05) $ PERS. OCUP. VENTAS ESPERADA

1991 19,047 3,697 0.95 20,049 131,017
1992 19,047 3,942 0.95 20,049 131,214
1983 19,047 4,156 0.85 20,049 131,455
1554 15,047 4,535 0.95 20,049 131,541
1995 19,047 4,895 0.95 20,049 111,696
1996 19,047 5,205 0.95 20,049 131,818
1997 19,047 5,516 0.95 20,049 131,922 110,322 90,273
1998 19,047 5,827 0.95 20,049 132,009 116,538 96,489
1999 19,047 6,138 0.95 20,049 132,096 9.9 122,754 102,705
2000 19,047 6,471 0.95 20,049 132,174 9.9 129,420 109,371

72,735 52,686
78,848 58,799
87,120 67,071
90,698 70,649
97,890 77,841
104,106 84,057

[CRVRURL BTNV V-3V
CUVVRERR

* miles de pesos.

Formulas aplicadas.
costos fijos
» costos totales
costos variables
P -P (C.V.) P = precio promedio por
t C.M, =-~cwmmercmeao acampante o ingreso
P unitario.
P(C.V.) = costo variable unita
rio.
$C.M.= Porcentaje de contri
bucién marginal
P.E.Vtas = Nivel de ventas nece
sario para el punto
ventas de equilibric
P = ceceemcmcmaaeee o

no. de personas P.E. Uds.

C,F. = C.T, - C.V,

No. de acampantes
necesario para el
punto de equilibrio.

C.F. P.E § Ocup. =Indice de ocupacién
P.E. vtas = ===-- ———— necesaria para el
% C.M. punto de equilibrio.

UTH.E. =analiSis de sensibi
lidad financiera.
C.F. (utilidad marginal
P.E. UdS. = =mwececccmoe— esperada)
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C.I.Uds.=Capacidad instalada en.

acampantes
P.E. Uds.
P.E.% Ocup, Sewweemcomce=
C.I. uds,

U.M.E. =. ventas- P.E. Vtaé.
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Lo Aparesas

. Custos totales

\.4——+—~f-+ el

Ares de varl-hln

“Castos fljor




6
C1=210)

ESTARCIA HVINIL

Punto de aquitibrio stn financismiento, Aho 1991

Ingreson

Coston toteles

Gostos fljos

|
s

i

Note:

Castus variables

e

U

T T T

I
W 15 0 W 30 35 R0 4y 50 5% 60

% de ocupecibn
Area de gunanciss svieanrea de phrdidas

el cimartamento Or Las turvas o3 siol{er para este cavo y por lo
TANto eate a;0 o8 Fepresentativo de Lot alros mueve
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Punto de equilibrio anual y andlisis de scensibilidad tinanclera
con financiamiento.

P.E* P.E P.E PRONOS* UTILIDAD¥
C.vx 3C.M VENTAS UDS. % TICO DE MARGINAL
ANO C.F* (0.05) (1-0.05) $ PERS. QCUP. VENTAS ESPERADA

1991 71,547 3,697 0.95 75,313 492,143 36.8 72,735 ( 2,578)
1992 71,542 3,942 0.95 75,307 492,849 36.9 78,848 3,541
1993 71,547 4,356 0.95 75,313 493,789 137.0 87,120 11,807
1994 71,522 4,535 0.95 75,286 493,940 37.0 90,698 15,412
1995 58,422 4,895 0.95 61,497 403,947 30.2 97,890 36,393
1996 45,297 5,205 0.95 47,681 313,485 23.5 104,106 56,425
1997 32,172 5,516 0.95 33,865 222,827 16.7 110,322 76,457
1998 19,047 5,827 0.95 20,049 132,009 9.9 116,538 96,489
1899 19,047 6,138 0.95 20,049 132,096 9.9 122,754 102,705
2000 19,047 6,471 0.95 20,049 132,174 9.9 129,420 109,371

* miles de pesos.

Formulas aplicadas. donde:

= costos f{ijos
C,F. = C.T. - C.V. C.T. = costos totales

= costos variables

P precio promedio por
acampante o ingreso
unitario.

P(C.V.) = cgsto variable unita
rio.

tC.M.= Porcentaje de contri
bucién marginal
P.E.Vtas = Nivel de ventas nece
sario para el punto
de equilibrio
ventas

P.E. Uds. = No. de acampantes
necesario para el
punto du equilibrio.

P.E % Ocup. =Indice de ocupacién
necesaria para el
punto de equilibrio.

U.M.E. =anAlisis de sensibi
lidad financiera.
C.F. (utilidad marginal
P.E. Uds, = =cereecac-- esperada)
P-P(C.V.)
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C.I.Uds.=capacidad instalada en
acampantes
. P.E. Uds. .
P.E.% Ocup, =-wemmoceccaa
. C.I. Uds.

U.M.E. = ventas- P.E. Vtas.
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en les primerns mics del costo de flnancimients, ol cual decrece
©or Las meortlzacioes oroyectadas



LSTANCIA JUVEMIL

0 Punto de wquitibeio con financiamiento, Aha 1991 6 Punto de vquilibria con finenclamiento. Afa 1995
(120 c1at0)
[ s
(LB Iraresas 100 - trgresos
o - 9% -
%0 % -
85 - 8 -
8. - 8 - /
[N Contos totates /
"o ™o
Costos Hijes
™ - y o - Coston totales
LA l
8 - o
o0 - &0 - Costos 16jon
55 - EH)
50 - 50
< 5
w0 - @
» - bt
3 - 30
3 S
2 20
% - 13
0 - . Costos varinbles w0 /‘lv- varfables
5 . / 3 e g
[ 0 s

ESTAUCIA JUVENIL

{111§ Aren de ganancias

s
T de ocupasien

eAren de predidas

Nota: el compartomicato de Las cuivas €5 aimitar y, por Lo tanto, se

tomn como refresentativo rate afo para el 92,93 y 9%

HITRY

de ganancins

Area de perdidas
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ESTANCIA JUVENIL .
& © Punto de equiilbrio con tinanclamiento, Arg 1996

Ingresos.

Costes totales

Coatos fijos

Costos verisbies

LI Ares de ganancias eevsuaras de perdides

&
[RERIS]

100
95
90

3

ESTANCIA' JUVENIL -
Punte da equilibrio con financiaafento. Afo 1997

. Ingresos

Costos totsies

tijos

Costos varisbles

1§11 Area de genancies anasires de patdidas
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TATANCIA JWVENIL

Punto de squilivele con finencisaisnto, Aho 1998

Ingresos

e Covton totates

costos tHjos

/ Contos verisbles

{11§] Ares e gansncies sameasres de pirdides

Noter Ente sha xe toM como representativo de 1999 y 2000 fuesto que
Las eurvay ae presentan en forma kimilar
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Punto de equilibrio promedio.~ Se obtiene mediante la aplicacién
de un modelo matemAtico de regresion simple, con la utilizacién
parcial de los minimos cuadrados. Las varijables a considerar
fueron: ventas por un lado, costos y gastos por el otro.

Férmula

¥ = a + bx; sumatoria de y = na + sumatoria de bx
sumatoria de xy = sumatoria de xa + sumatoria de bx

aplicacién de la formula sin financiamiento.

b= 0.0488 (costos variables)

a= 19,174.29 (costo fijo}

19,174.29 19,174.29 .
e ————————— ——— 5 emeem—ce———ee ~ww=' = 20,158.00
1 -~ 0.0488 0.9512

Por 1o 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.

no. de personas promedio a
punto de equilibrio

Porcentaje de ocupacién promedio = "
Capacidad instalada

132,409
1,335,600



s

ventas promedio en punto
da equilibrio

Ho. de Porsonas Promedic =
a punto de eguilibrio Preclo promedio por persona.
20,158
[ 6 S ———— = 132,409
154,24

La ocupacién promedio para estar eon punto de equilibrio es del
9.9% promedio snual lo que represcnta 132,409 acampantes pronedio
al ano.

aplicacién de 1a formula con financianiento.

b= 0.0178 (costos variahles)

a= 51,176.7% (costo fijo)

51,176.75 51,176.75
———————————————— = memfmmemme—m—eeee = 52,104.20
1 -~ 0.0178 0.9822
1

Por 1o tanto el nivel de ventas necesario para estar.en punto de
equilibrio considerando el financliamiente, es de $ 52,104,200 al
ano durante la vida del proyecto.
no. de personas proncdio a
punto de equllibria
Porcentaje de ocupacién promedio & —-eeceem—esceccecercec—e———
Capacidad instalada
342,250

1,335,600
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ventas promedio en punto
de equilibrio

No. de Personas Promedio =
a punto de equilibrio Precio promedio por parsona.
52,104.20
o m———— ~mmwmee = 342,250
154.24

La ocupacién promedio para estar en punto de equilibrio es del
25.62 % 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 estudio. en
los siguientes estados se concentran las proyecciones realizadas.
- Balance presupuesto
- Estado de resultados presupuesto y flujos de efectivo.
- Estados de cambjos a la situacién financiera.
As!{ mismo se presentan las interpretaciones del an&lisis
financiero que se practico al proyecto:
~ Aumentos y disminuciones mediante el estado de cambios ala
situacién financiera.
- Tendencias, en 1las que se correlacionaron 1las dos tecqicas
siguientes:
Reduccién 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



LSTANCEA LwsthlC

Balanca Fremupwsto AL 3) o Shrie-bre
tNit{onee e Fesos)

i
4
1
i
i
!
10,008 {122,830 ¢
Comstruzciones ¢ t i
testalaziones 32,568 | 32,920 | 32,920 32,960 | 32,540 |
w:uftiario y Eauipe 4,930 | ¢,8%9 | 4,950 539 | 6080 |
i . R i
] Sub-totat mr 833 107,80 11'7 €90 |
feepreciasisn A ada 2,060 | 2,282 19,267 § 71,810
1 - . .
Sama ool Fijo
Cargse Diferides |
Castos procparativos v i
extudics | t.tu3 ] 12185 § 14,18
AmeRizacisn ssuutads | a2z} oamss |55
3ub-total 10,248
1
|

1}
mﬁ-.‘( X xs|

1 (ni (RN RRER

sl
176,537 1180,

PAS)T i

Carte plaze
Fréstaro hipotecario
Acrecdires civerass

10,413 | 11,083 | 11,823

10,413 | 1y, c'l

S5 2 coets plaro

1

1

Larga plazo |
Prestae mipatecaria |

56,089 u,.sz 10, L‘S

suma Pnho

103,000 {100,626

INARSION OF 155 ATCICHISIAS
capital soelnl
Aeserva tegat
Resultados de ejerclcios
onteriores €1,256)
[aswuttedes de ejercicios o, Iu) 1,662

$3,01¢ | 83,016 | 53,016 | 53,016 | 55,608 | 53,015 | 53,06 | 53,016 | 53,016 | 53,016 | 53,0%6 |
4 354 727 | 1,593 | 2,933 1 4,749 | 2,031 | 9,80

5.572 | 12,615 | 79,037 | 56,499 | 20,600 [132,540 [172,%85
17,288 1&.592[)5,1!1 45,832 | 8,724 | 51,951

110,428 {166, 7¢5 |'y'z,sv7 241, lM 293,352

S te dnv, do accionistas | §3,016 | 91,762 ) §3,48¢

Total Pasiva e Insersitn
de secionistay 153,016 151,762 {153,870 [160,326 |187,920 |162,574 {166,537 [180,017 |203,010 |252,464 305,135




Prespuesto de vatador de resultacos y flujos do efec

ESTANCIA JUVENTL

(Mitlones de Pesor)

AL 31 de dicienbre

Toncesfones
Suma ventas

COSTOL Y CASIOS
Mantenim{enta
instataciones
Adsinlstracien
Publicidad y promocisn
Agua, Lug y fuerss
Hantenlslenta eobftfarlo
¥ equlpo
Oeprectaciones y
wortizaciones
Segurcs
Licencla
Dtros gastor

Sums costos y gattas

* uttiidad antes 138 y PIU
158 y Ply

Utitidad neta

Depreciaciones y
asortiznciones

flujo de efectivo sin
financismiento

#lujo de vfectivo con
tinanciamiento
= utilided de operacion
Gastos finsnciwres

Utitidad {pérdida) antes
152y P1u
My P1y

Utilided (ptraida) neta
Bepreaiaciones y
amortizaciones

1tuja de stectivo

1,600 | 1,000

2,850 2,850

55,859
27,932

2,509 3,3

1,255

,250] 1,682

2,850 2,850

1,59 | 6,532

m
12,676
3%
1,600

63,717
3,859

63,217
52,500

127
5,609

5,608

2,850

8,458

199

89,258
1,440

132
12,876
4,535
1,000

39

2,850
ns
o

1,228

3,582

67,116
33,552

67,118
52,563

14,616

2,850

10,158

1,400

73,008
26,974

39,82

73,58
37,375

3,573
17,287

17,28

2,850

20,136

1978 1977

102,264 | 108,882

"2 12
12,676 | 12,676
5,285 | 9,516
1,090 | 1,000

i
3% 1

2,850 | 2,850
ns 75
414 414

L2 | e

26,252 | 24,363
9,850 | 85,759
39,927

79,858 | BS,759

24,250 { 13,125

$3,804 | 72,834

29,852 | 39,167

2,850
75
30

1,228

26,87

01,864
49,832

45,832
2,850

+8,682

2,850
s
3

1,22

25,185

97,569
48,785

51,634

97,5¢9

2600

127,580

103, 902

103,902
51,951

* €1 asterisco destaca sl punto de partids para catcular los Plujos de efectivo



Presupuesto de estados de casblos en ta sltuscisn fine

ESTAKCIA JUVENIL

al 31 de diclembre

origeras
Be operacln
Utilidad (perdids
det efercicio)
Oeprecisciones
Amactizaciones

Suma de operacisn

Incromentos de pasive
Prectemos hipatecarfos
Acrecdores diversos

Suns Incrementos de pasivo

Aportacion de capital
Capital social
3um de origenes

Aplicaciones
traversiones en activo:
e
Terreno
Construcciones ¢
instataciones
Hobiifario y wquipo

Sume {nversiones en
sctivo tijo

Incremantos en cargos
ditecidon:
Gastos preoperativos
y estudics
Gtros gestos por apticer
Tepuestos por spticar

Sura {ncrementos de
corgos diferidos

Disainuc lones de pasivo
Prestamas hipotecarios

frcrenentos en caje
¥ bancos

Suna apticaciones

itlones de P
10 | 1991 | 1992 | 1993 | 194 | 1995 | 1998 | 1997 | 1998 | 199 | 2000
,251] 1,682 | 5,608 | 7,308 | 17,288 | 26,802 | 36,317 | 45,832 | 48,754
23001 2,060 | 2,160 | 2,181 ] 2,140 | 2,041 2,10 | 2,961 | 2,161
e 709 e 709 709 09 ™ e 709
1,596 | 4,532 | 3,438 | 10,158 | 20,136 | 29,452 | 39,147 | 48,682 | 51,834 | 54,800
100,000
a2 s s | 2,208 ] 2,180 | 2,063 } 2,16 & 20
109,060 [ 426 88 386 | 2,268 | 2,180 | 2,083 | 2,161 670 o
33,018
153,016 4,958 | 9,308 | 10,544 | 22,404 | 31,813 | 41,330 | 50,883 | 52,308 | 85,521
102,000
32,060
4,930
137,890
%,389
72 33
1,255 | 1,295y
%261 | 1,183 | 3,255 0 ° 0 0 [ 0 [ °
25,000 | 25,000 § 25,000 | 25,000
25 413 | 6,203 | 9,306 | 10,56k | 22,404 | 31,813 | 41,330 | 50,43 | 52,304 | 55,52t
153,016 | 1,596 | 4,958 | 9,308 | 10,544 | 22,404 | 31,893 | 41,330 | 50,843 | 82,304 | 85,521




1t de aiciemtre

ESTANCIA JUVEWIL

(Mil{ones de Precs)

0.8

Reduxccian Oe Loy Baiances presugsestos s parcentajes al
0.8

b BT
2 1. i % i

PRI I S TH R H P
g § > 24 % 8 ¢ Pag PiiiZ
403 2he gy Pogi f il piaiE

. §33 =3 § Isg3 AE3 LiEi o3

HER N A  FE I A

[ LR B g3z xE % 0 ¢

} 100,08

0,30

62,
s

2.92 |
(0.8t

255

ot
5.9

0.04

0.6
65,33

€3 divaryos
it de ejerciis
de mcchonistas

Sure 8 corio plasy
Totat Pastvo € Inversien

Prestamo hipotecaric

Re3ultaces e ejercicios

anteriores

Larza plate

Cums 1a ine.




ESTANCTA JIVEMIL
Ingices $inurciecos

|
i
| tategrazien ¢el Activo
1
activo circuia

. - = X Participacien
IActavo totat
Yrctivs tigo

------------------- ® X PArtic hacien
[Astivo tots!
fe i u|1:r'n::-.

fernmenniernanan ® % Participacien
factivo total

!

i Integracion det Pusive

{

|?nw:l s P,

)-- . s+ v % Participacion
|vmw totat
]ino atp.
Jonr cormmeeeeenis s X PartiCipacton
{Pattvo tutal
1 Integracion del capitat

1
{Capital contabte

R - % Capitatizacien
{Capital soc
feopicat sociat

= % Participacitn

|Capitat contabile

!
{ Prom edad

i
{capitat contsbte

Solidet
iPasivo tatal

0.673

o
Py

o.8%

0,097

en o corto

Iplezo

G.97e3

1.02:2

0.5176

AN

0.8481

1
[
i
I
i
l
0
i
D.0223 |
!

1
0.2850 |

0.05%8

1.0081

0.920

0.5822

C.6528

0.7823

0.0655

0.368%

0.633%

1.0598

|
e
|
ll
i
1
!
|
i
1
1
i
|
|
|
1
|
1
{
|
1
I
{
|
1
1
|
|
i
1
lI
i
|
|
1
|
|

16

0.5543

I
23887

2.0433

|
PRI
i

10052

0.0513

1
1.0000 §
|

2.7693

8.3612

(3514

WeE | 10w
i
1
1
1

0.3831 | 0.4992
{
{

!
2593 1 0.4699
t
|
!

0.0420 | §.0309
i
|
i
i
1.6000 | 1.0000
1
|
3.6528 | 4.55%0
02753 | 0.2196

13,4088 | 1.7
i

2.5950

0.3817

0.0253

1.0000

2%.8523




Activo totut
~veees Apalmcomiento
Pasivo total

Pasivo total

Activo total

Operacion de hatunce

Active circutante
R ©+ Copltat de trabao

Pasivo .0,
(Liquider, ac1do, solvencin irmediata)

thversion en activo tijo

capital nocial brept edad
. creemaenes v det active
V.0, el active tijo tijo

Renfimiento
utilidad del ejeicicto
o PPN [ 1211

Capitai contable

utilidad del ejercicio
- RES] (totsl)

Activo total

Utitidad del ejercicio
ceseesseaiareesatanans = RESI (fi}ja)

activo fijo
Sotacion
vent
e--v 8 Rotacion de (s
Activo totat imeersion

1.5302

8.6535

!
t
| s
|
I

0.1844

1,517

sin
pasive

©.3844

£0.0242)

€0.0082)

(0.0092)

.72

1.5322

i
u.6%27

17,5849

0.384%

0.031%

0.0190

0.0126

0.5124

6517

13,1865

0.384¢

0.0v50

0.0350

0.5

0.4050

1.02%5

0.3844

2.1101

0.0435

0.0565

0.5308

0.485%

0.8554

0.3844

0.2067

0.1063

41359

2,997

0.3568

1.0151

0.3844

0.2627

0.2143

0.6291

5.4137

0.1847

1.4402

03844

0.2017

0.295%

0.8123

19.4758

7.0807

i
0.3044
i

0.2380

0.2258

0.3795

0,574t

2.7

0.0439

13719

0.3844

0.2021

0.1932

0.4113

0.ce82

25,8523

0.0307

15,3822

0,3846

0.1711

0.1733

0.4460




Posicion 1 |
Ventas | . { i
tescsiese w  Promedic diario de . 1.9927 | 2.1602 | 2.3868 | 2,4BA8 | 2.6819 | 2.8522 | 3.0225 | 3.0928 | 3.3631 | 3.5458
Dlas del periodo ventas (0003

Acainistracion financicra

Gastot financieros sin sin sin
e-veasssern Costo financiero - 0.5250 | 0.5228 | 0.5184 | 05164 | 0.4989 | 0.4880 | 0.3947 | gastor | gastos | pastos
Pasive total tinan tinan tinen
cieros cieros cieros
Gastos financieros {
ereseesaacacivniix Costo financicro . 0.7218 0.6658 0.6024 0,5782 | o0.4022 o.2521 ¢. 1190 sin sin sin
Ventas netas sobce ventas gsstes | gestos | gastos
1 | finan tinan tinan
Gastos financieros { | cieros | cieros | cleros
srasresenesaisiaiieia Contn tinawiero i
Ut ilidsd de cperacion  va. uritidades) - (20.90673) 15.6064 | 4.6804 | 3.5020 | t.1880 | 0.L697 | 0.1807 sin sin sin
1 gaston gastos 9astos
Ocupmic ion | finan froan f1nan
cieron | cteros | creros
Ko, de acampantes
seeedsaisiesieon Doupacisn - 0,3500 | 0.4000 | 0.4300 | 0.4500 | 0.4Ho0 | 0.9100 | 0.%80 | 0.5700 | 0.8109 | 0.6400

Capacidad instatada

Donde:

C.p. = Carto ptato

L.P. = Largo plazo

V.0..= valor originat en libros
N

2L51 = Rendimienta s/la inversian
Nem. = Ntmero
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Cabe aclarar que no se considerd aclarar la medicién de indices
estandar, ya que no existen -datos predeterminados por la
naturaleza del proyecto.

En cuanto al control de presupucstos odélo se da en empresas
que ya operan, puesto que sobre las operaciones vigentes se
preveen las futuras, Yy cn este caso, el proyecto se convierte en
el presupuesto, parémetro principal para medir las operaciones a
realizar.

Comentarios al estado de cambios ala situacién financiera.

Este estado muestra, en su iniclo cémo se va a financiera la
empresa con dinero propio ($ 53,016) y la diferencia con dinero
ajeno ($ 100,000), por le tanto la aplicacién que tendré en el
activo fijo, gastos preoperativos y numerario.

Apartir del inicio de operaciones se puede observar que las
fuentes importantes vy naturales de 1la empresa son, en cuanto al
dinero fresco, las utilidades y 1las no erogaciones por
aplicaciones contables fiscales de las depreciaciones Yy
amortizaciones y, en menor cuantla el impuesto sobre la renta y
1a participacién de los trabajadores en las utilidades.

El uso de estos recursos fue principalmente durante la vida del
proyecto, para liquidar 1la deuda de la inversién inicial y
conservar los excedentes en efectivo, ya que no se presupuesta

pago de dividendos.

Comentarios a la reduccién del balance a porcentajes
La estructura de capital de la empresa al inicio, en cuanto a

inversién radica, baAsicamente en que el noventa porciento se
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destina al activo fijo invertido (inversioén para estar en el
negocio), y 1la diferencia se ubica en el costo preoperativo, y
una pequena parte en el numerario. para financiar asas
inversiones se¢ establece un 35% de capital propio, y el restante,
con el financiamiento a largo plazo.

Durante el transcursc de la vida del proyecto en el cual existe
generacién de dinero fresco la inversién se va transformandc para
reducir de un activo fijo de 90 % aun 38% y ubicar esas
utilidades como numerario; esto obedece a no haber pagado
dividendos para establecer las mediaciones adecuadas de la
inversién y dejar esta desicién para el futuro de la empresa. En
consecuencia, una vez liquidada el crédito del inicio, la empresa

quedara financiada casi al 100% por los accionistas.

Comentarios a los indices financieros.

Ho se interpretan los {ndices correspondientes a las
integraciones del activo, pasivo, capital, que se enunciaron
anteriormente. Los indices financieros esperados son 1os
siguientes:

~ Propiedad del anAlisis de la solidez se observa que en 1991 se
tiene $ 0.51 por cada peso adeudado, relacién que se va
incrementando y para 1995 cuando la deuda esta por ligquidarse y
la operacién de la empresa se ha estabilizado, la razén de
solidez es de $ 1.06; en 1997 cuando el crédito se ha liquidado,
se tlene $ 4.4 por cada peso adeudado, hasta terminar en $§ 24.85
de inversién por cada peso que se debe una vez examinado el

indice de apalancamiento, se observa la relacién de lo que tiene
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invertido la empresa por cada peso deudado. al inicio es de 1.50,
en 1995 de 2.06 y en 1997 de 5.4, hasta alcanzar el 2000 un
{indice de 25.85 por cada peso deudado. Cabe aclarar que cuando
los remanentes en los pasivos a corto plazo guardan una posicién
relativa minima como sucede en 1998 a 2000. 1los indicadores de
solides y apalancamiento son altos el nivel de endeudamiento
resulto al inicio del 65%, es decir, se deben $ 0,65 de cada
pesos quo se tiene; el indice disminuye a lo large de 1la
awmortizacion del crédito y los a@ltimos tres anos sélo significan
5,4 y 3 centavos a cuenta de acreedores diversos (I.S.R. Yy
P.T.U.); estos resultados también se ven afectados por el nivel

de operaciones que se pronestica para la empresa.

Capital de trabajo, liquidez, Acido o solvencia inmediata:

Dado que esta empresa carece de inventarios y bienes de inmediata
realizacién porque 1las cuentas son al contado estos indices
significan 1o mismo. el anAlisis de esta razén indica de cuanto
dispone la empresa en numerario o en bienes de fAcil realizacién,
por cada peso adeudado, a corto plazo; sobre salen: en 1592 en
que se tienen 17 por cada peso deudade a corto plazo.

En 1994 en el que sélo 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 pesos por cada peso que se
debe a corto plazo.

En 1999 y 2000 la relacién vuelve a ser superior a los 10 pesos .
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Inversién en Activo fijo:

Este {ndice permanece estdtico a 1o large de 1la vida del
proyecto, puesto que la inversién en activo (fijo no sufre
alteracion alguna.

Tampoco al capital social es objeto de variaciones. La inversién
en este renglén es de 38.44% lo que senala que, por cada peso
considerado en el activo fijo los accionistas del negocio poscen

0.38 .

Rendimjento:

Del andlisis de los resultados de los ejercicios en relacién con
la inversién se deduce que el rendimiento sobre la inversién que
en 1995 es de 20%, obedece a la recuperacién total de la misma
puesto que es el guinto ano de operacién. En los dltimos tres
anos se observa un decremento en el {ndice debido a gque se ve
afectado por los saldos acumulativos en el renglén de resultados
de ejerciciocs anteriores por no haber pagado dividendos.
Comparados 1los resultados de cada ejercicio con el monto del
activo total se infiere que el rendimiento sobre la inversion
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 dltimos dos, por lo mencionado anteriormente 1998 indica
que la empresa deja $0.23 por cada pesos invertido en ella lo que
implica exceso de activo circulante.

Relacionando la utilidad anual con el activo fijo y su respectiva
depreciacién acumulada se observa gue al rendimiento sobre la

inversién fija se acelera del 1994 al 1998 y continua el ritmo
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ascendente hasta el décimo ano lo.cual significa que la inversion
patrimonial es productiva por la baja del valor que muestra el

activo fijo a través de la depreciacién.

Rotacidn de la inversion:

De la comparacién de los montos de ventas por ano con los
respectivos renglones de activo total, se obtiene la rotacién de
la inversién o el namero de veces gue las ventas anuales dan la
vuelta al activo correspondiente.

El primer ano de operacién alcanza 0.47 veces y, términos
generales, asciende hasta 1996 (sexto ano )} en 0.63 veces, y
comienza a descender paulatinamente para terminar al décimo ano
con 0.42 veces. Este {ndice refleja también el efecto negativo
que causa el no disponer de las utilidades de ejercicios

anteriores y mantenerlo en caja y bancos.

Promedio diario de ventas:
Este indicador tiende a ascender en forma proporciecnal ala
captacién del mercado e inicia con $199,000 al gquinto ano se

eleva $ 268,000 y para el ¢ltimo es de $355,000 .

Administracién financiera:

El 4indice de costos financieros se obtiene al relacionar los
gastos financieros y pasivo. en el primer ano es la tésa 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 tnltimo pago del crédito. 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 sin costo de interes.

Por otro lado, la relacion de los gastos financieros y ventas
netas se presentan come sigue:

-Durante el primer ano éstos representan el 72% de las ventas,
los siguientes tres anos guardan similar proporcién, considerando
que son las ventas las que suben, mientras que los gastos son los
mismos. al quinto ano, 1995, que presenta el segundo de la
amortizacién del principal desciende considerablemente y continta
con la tendencia, para terminar en el séptimo con 11.9% (cuando
se liquida la deuda) es oportuno mencionar que los indjces se ven
neutralizados por los incrementos anuales de las ventas netas.

La relacién de los gastos financieros y utilidades de operacién
también es reflejo de los saldos insolutos en la amortizacién del
pasivo a largo plazo.

Finalizando, el {ndice de ocupacién sc proyecté con criterio
pesimista, es decir, en niveles relativamente bajos, que irén
ascendiendo en funcién de la promecién que sobre el campamento se
realize; su incremento anual no se observa sustancloso, sin
embargo, si continta con la tendencia que presenta su operacién

ser& inmejorable,

Conclusiones y recomendaciones:
En funcién a la evaluacién primaria que se ha realizado sobre el
proyecto a peguena escala "estancia-juvenil", es factible

concluir sobre algunos elementos sobresalientes que daradn la
pauta para resolver si es aceptable o no, y , en el caso de gue

lo sea , proceder a la constitucisén legal de la empresa y la
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ejecucion fisica del proyecto.

En cuanto a la localizacién, y de acuerdo con lo solicitado por
la demanda potencial y con base en la competencia investigada, la
ubicacién was certera es de no mis de 200 kilometros de
distancia con respecto al Distrito Federal. Asi{ mnismo, se ha
considerado necesario situarlo en un contexto de economias
externas no muy desarrolladas, pero gque a la vez propicien una
evaluacién positiva del proyccto en cuanto a insumos
principalmente, infraestructura, y estructura de servicios.

Asi se decidio ubicar ala estancia-juvenil en las inmediaciocnes
de Tequisquiapan, en el Estado de Querétaro, a 169 km. del
Distrito Federal, por la autopista a Queretaro, que se considera
comc la mas aceptable por todas las facilidades con las que
cuenta.

Por lo que se refiere a la comercializacién, se declidio captar al
segmento de jévenes en la etapa adolescente, del Area
metropolitana en un principio Y . en funcién de sus
caracteristicas, disenar los servicios del proyecto. As! es como
se. definié que el campamento contar& con las condiciohea de
seguridad, esparcimiento (deportes, actividades recreativas e
instalaciones), convivencia, privacia, comodidad y economia
suficlientes para satisfacer las necesidades del usuario
potencial.

Es conveniente aclarar que financieramente, en premisas
pronosticos y proyecciones, prevalecié un criterio conservador

dentro de un marco de realismo aconémico otorgando una vida de 10
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anos al proyecto.

Para gue la empresa funcio eon condicicnes de satisfaccion
financiera y sea atractiva al inversionista potencial, es
inminente considerar que se requieren tarifas accesibles ($ 120
por persona y $300 por tienda) que permitan manejar grandes
voldémenes de perscnas por un lado y por el otro, caracteristicas
fisicas de las Instalaciones que no alteren el presupuesto de
inversion $153,016,000; estos precios deben  facilitar la
conservacion Y el mantenimiento B para no elevar ]
dasproporcionar los costos y procedinientos da operacién que
representen un costo minimo para la empresa. Finalmente, la clave
es manejar cantidades populares y masivas en ventas, y bajos
costos.

Los principales indicadores se obtuvieron del Estado de
Resultados Presupuesto, y %e tuvo en cansideracion la magnitud de
la inversion desde dos puntos de vista: en el primero no
considerd el financiamiento mientras que en el segundo si, Cabe
mencionar gue en este trabajo se comtemplaron ambos puntos. de
vista: en primer términc se analizaron los principales
analizadores sin financiamiento y en segundo, con financiamiento,

aunque su presentacién se haga de forma alternada,
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Acontinuacién, la tabla que conticne los indicadores.
SIN con
INDICADORES FINANCIAMIENTO FINANCIAMIENTO

Punto de equilibrio

promedio
Unidades monetarias 20,158,000 52,104,200
Indices de ocupacién 9.9% 25.
Plazo del proyecto 10 ANOS 10 ANOS
Monto de la inversison 153,016,000 153,016,000
Utilidades 260,174,000 215,800,000
Flujo de efectivo 413,190,000 268,816,000
Perlodo de recuperacién 4 ANOS 5 ANOS
7 MESES 3 MESES
3 DIAS 9 DIAS
Tasa promedio de retorno 21.81% 18.96%
Tasa interna de rendimiento
(efectivo neto descontado) 20.42% 26.16%

Con la tabla anterior se puede apreciar 1a conveniencia de
obtener financiamiento; son determinantes el periodo de
recuperacién ( con menos de un anos de diferencia ) vy 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
riesqgo del monto de la inversién se puede compartir con fonatur
ademaAs que se logra pagar el financiamiento oportunamente.

Es oportuno mencionar que solo e presentaran estas cifras en
funcién de un esfuerzo integral de la empresa, que se refleje
mediante la promocién del mercado, la prestacién del servicio, el
mantenimiento y conservacién de las instalaciones y una correcta
administracien financiera que conlleve al analisis, la

presupuestaciOn y el control de 1los recursos de la empresa con
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éste diagnéstico se elaboré un plan de financiamiente con base en
la solicitud de un crédito refaccionario a fonatur por el 65 % de
la inversién $ 100,000,000 , que se destinara integramenta a la
adquisicién del terreno. las condiciones que debe presentar el
plan de financiamiento son:

~Plazo 7 anos( apartir del ano cero).

-Periodo - de gracia de 3 anos( apartir del anmo cero).

-Pagos'a final del anos, sobre saldos insolutos.

~Tasa de interes 52.5% (revisable)

Teniendo en cuenta los beneficios del crédito, se prepararon los
astados financieros proyectados a 10 anos

- Estados de resultados

- Presupuestos de flujo da efectivo

-~ Balance

- Estado de cambios a la situacién financiera.

Con ellos se procedié a obtener los indicadores financieros
adeucados al tipe de proyecto, aafl como  su andlisis,
interpretacién y diagnostice correspondiente. se observan indices
de ocupacién facilmente logrados tanto en puntos de equilibrio
como en ventas presupuestadas. Debido a 1la presentacién . del
proyecto, hay dinero oscioso una vez que se cubre el pasivo pero
no es decisién del planificador canalizar su utilizacién
rentable.

Por tode lo anterior la estructura financiera se vea sana.
sentadas las bases preliminares y evaluados los elementos

constitutivos necesarios, corresponde emitir el juicio definitive



que se desprende del anAlisis.

El proyecto'resulta adecuado; es factible, viable y rentable.
representa en la actualidad un nuevo concepto de desarrollo
turistico en beneficio de la nacién .

Realizando el dictAmen, se considera  pertinente incluir las
siguientes recomendaciones:

- Respetar los lineamientos de 1los eastudios técnicos y de
mercado, puesto que fundamentan la evaluacién financiera.

- Considerar 1los proyectos arquitecténicos suficientes, que
permitan evaluar distintas alternativas de construccién de obra
fisica y distribucién, de acuerdo con 1lo que mds convenga a la
estacia juvenil.

- Proceder a 1la elaboracién de un plan de lanzamiento del
servicio, en cuanto se decida 1la ejecucién del proyecto .

- Ejecutar la obra fi{sica del proyecto, bajo las condiciones de
organizacién estipuladas en el programa y calendario de
inversionés, ¥y bajo control (financiero, en funcién de 1los
reportes de avance periédicos para emplear correctamente los
fondos asignados y empezar a operar dentro de los requerimientos
senalados.

- Mantener la politica del turismo : no subvencién, grandes
volémenes, y bajos costos.

- Pulverizar la inversién para que no exista control mayoritario
Y las descisiones del consejo se tomen con base en diferentes
criterios.

- Institucionalizar el plan de mercadec anual, que permita



318

planear, organizar, dirigir, y controlar la viabilidad comercial
de la estancia-juvenil. .
- Observar una administracién Financiera durante la vida del
proyecto de la estancia-juvenil.

- Analizar estacionalmente (cada trimestre) la operacién dela
estancia~juvenil. mediante: reduccién a porcentajes, 4indices
simples, indices esténdar, tendencias, aumentos y disminuciones,
control presupuestal.

-Elaboracién anual de presupuestos de operacién, de acuerdo con

las condiciones externas que rigan la cconomia.

Recomendaciones especificas:

- Evitar circulante ocioso

- Aprovechar productivamente para la empresa estos pasivos sin
costo para proyectos de diversificacién.

- No descapitalizar a la empresa mediante pago de dividendos en

caso de haber revaluacién 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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