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INTRODUCCION

A partir de fines de la década de los 60, e! turismo se ha considerado como
instrumento de desarrollo util para el pais, tanto en el ambito econémico como
social Ha presentado importantes avances a través de los centros turisticos
desarrollados ya que han cumplido con el objetivo para lo que fueron creados:
fomento de actividades econémicas, captacion de divisas, generacion de empleos
y un desarrollo econdmico y social mas equilibrado; sin embargo, existen rezagos
en algunas areas de desarrollo que es necesario evaluar para poder determinar
las acciones futuras que se requieren emprender para lograr una consolidacion
creciente de los centros, en un contexto de gran dinamica econdmica, politica y
social.

La experiencia de los centros turisticos ya desarrollados han proporcionado al
sector turismo un marco a partir del cual se han definido las politicas actuales.
Actualmente, se cuenta con una amplia gama de fases de desarrollo, se tiene por
ejemplo a Cancun con un grado de avance satisfactorio que incluso ocupa el
pnmer lugar en cuanto a la capitacion de turismo receptivo en el pais, siendo un
destino mundialmente reconocido. El explosivo crecimiento que registrd en los
ultimos anos ha ocasionado, sin embargo, problemas de sobreoferta y un
desfasamiento en la dotacion de servicios asi como problemas de vivienda, que
necesariamente afectan el marco global de evaluacion. Por ofra parte, aunque
Ixtapa registro una rapida evoiucién hasta 1983, su desarrollo ha sido lento e
irregular desde entonces, debido a la falta de inversién privada, a fenomenos
naturales, a la faita de servicio aéreo y a esfuerzos interrumpidos de promocion.
San José del Cabo, conjuntamente con Cabo San Lucas y el Corredor, presentan
una fase de desarrollo que permite vislumbrar su consolidacion, entendida ésta
como el momento en el que el centro turistico autogenera su propio mercado.
Loreto, por su parte, es el centro que menor desarrollo ha verificado y por lo tanto,
es el que requiere de mayor creatividad para que se logre la masa critica
necesaria. Bahlas de Huatulco presenta relevancia en sus aspeclos técnicos,
socioecondmicos y ecoldgicos, ademas de reflejar la experiencia acumulada a lo
largo de los afios, al incorporar en su disefio una concepcion arquitectonica que
expresa la adaptacion de las edificaciones al entorno natural.

El trabajo que se expone en este documento constituye una propuesta para que el
crecimiento y desarrollo de la oferta turistica en los distintos polos de la Republica
considere el analisis y la evaluacion detallada a fin de contribuir a la optimizacion
de los recursos empleados en beneficio de la economia nacional y regional.

El material que se presenta se organiza en tres capitulos tematicos y un caso
practico.

El primer capitulo, lo constituye un analisis del turismo en México, asi como su
desarrollo historico.



Posteriormente, en el capitulo dos se exponen las distintas variables que
requieren ser analizadas para el desarrollo de un proyecto turistico desde el punto
de vista de mercado, técnico, administrativo y legal.

El tercer capitulo, identifica los factores necesarios para el proceso de evaluacion
financiera: beneficios, gastos de operacioén e inversiones.

Finalmente, el caso practico incluye un modelo utilizado en los procesos de
evaluacion, asi como diversos andlisis de simulacion que apoyan y fundamentan
los procesos de toma de decisiones para un proyecto turistico.



1. EL NEGOCIO DEL TURISMO

DEFINICION

El tunsmo es un fenomeno social de caracter complejo, que puede ser
interpretado de distintas formas, segun sea ia funcion que, en un momento dado,
tengan las personas relacionadas con él

Muchas veces, la conceptualizacion del turismo ha generado controversias, como
una consecuencia de las multiples y variadas interpretaciones que se le han dado
a este fenomeno.

La definicion de turismo desde el punto de vista comercial se expone a
continuacion:

* Bl negocio de proveer, comercializar servicios y facilidades para el placer de
viajeros y agrega que por tanto el concepto de turismo esta directamente
relacionado con los gobiernos, transporistas, alojamientos, restaurantes e
industrias y negocios en el mundo "'

LA IMPORTANCIA DEL TURISMO

Es evidente que el turismo, a través de sus atributos, puede contribuir
significativamente al desarrollo nacional al coadyuvar a que se logren metas no
solo en el campo economico sino también en el campo social. cultural e incluso en
el politico, entre los mas importantes estan los factores que se mencionan a
continuacion:

Econémico e Descanso y Esparcimiento de la
¢ Mejoramiento en la balanza de poblacion.
pagos, Cultural
¢ Incremento en el Producto Interno o Proteccion del patrimonio historico-
Bruto, cultural,
¢ Redistribucion de Ingresos, ¢ Incremento en el nivel educacional
e Impulso de zonas de menor de la poblacion.
desarrollo Politico
¢ Fomento a la inversion productiva. ¢ Integracion Nacional,
Social e Proyeccion de la imagen del pais
o Generacion de empleos al Exterior.

Productivos,

' Evaluacion y Formulacién de Proyectos Turlsticos.-pag 23



1.1. EL TURISMO EN SU CONTEXTO MUNDIAL

El turismo moderno nace de la aplicacion de la politica social que condujo a la
obtencion por parte de los trabajadores del beneficio de gozar de vacaciones
anuales pagadas, lo cual equivale a la vez a un reconocimiento fundamental del
ser humano al descanso y al ocio, lo anterior ha llegado a ser un factor de
equilibrio social.

Asimismo, el turismo se entiende como una actividad esencial de la vida de las
naciones, por lo tanto cada vez se ha explotado con mayor intensidad, muestra de
ello es que durante los ultimos 10 afios, las llegadas turisticas internacionales han
aumentado mundialmente a un ntmo medio anual de 5.5%, en tanto que los
ingresos por turismo internacional (excluido el transporte) lo han hecho a un
12.5%.

Por su parte, el turismo internacional se ha mostrado fuertemente insensible a las
fluctuaciones econémicas, de hecho, solo se registraron reducciones de la tasa de
crecimiento del turismo internacional en 1991 como resultado de la guerra del
Golfo Pérsico y en 1993 por causa de la recesion economica de los paises
industrializados, que son los principales generadores de turismo tanto receptor
COMO emisor.

LLEGADAS E INGRESOS TURISTICOS MUNDIALES 1985-1994
(MILLONES DE LLEGADAS, MILLONES DE DOLARES)

1985|1986 | 1987 | 1988 | 1989|1990 /1991|1992 1993|1994 | 1995

LLEGADAS | 328 | 339 | 365 | 400 | 429 | 456 | 463 | 503 | 513 | 531 | 567

INGRESOS | 116 | 141 | 172 | 199 | 216 | 261 | 268 | 305 | 307 | 336 | 359

Fuente Orgamzacién Mundial de Turismao 1995
1.1.1. CARACTERISTICAS ACTUALES DEL TURISMO MUNDIAL

Las principales causas de crecimiento de las corrientes turisticas mundiales han
sido:

1. La reduccion de la tasa de crecimiento poblacional y el consecuente incremento
de edades medias y avanzadas.

2. La reduccién del tamario de las familias.

3. La creciente participacion econdémica de la mujer.

4. La globalizacion economica, lo cual se ha reflejado no simplemente en la
integraciéon de procesos comerciales, sino también en los gustos y preferencias
cada vez mas comunes.

5. El turismo internacional sigue siendo fundamentalmente intraregional.

6. Intensos avances tecnologicos.




7. El turista actual es un consumidor espontaneo y expernmentado. planea sus
vacaciones con menos liempo de anlicipacion y con mayor frecuencia, aunque
cada vez los viajes son de mas corta duracion

8. El turista actual demanda una mayor calidad en los servicios y productos, asi
como una mayor diversidad en la oferta.

1.1.2. FACTORES QUE INFLUYEN LA COMPETITIVIDAD DE LOS PAISES EN
EL SECTOR TURISTICO A NIVEL INTERNACIONAL.

De las caracteristicas mencionadas se definen una sene de acontecimientos que
inciden directamente en la capacidad de desarrollo del turismo en las naciones y
que brindan una serie de ventajas comparativas, entre los que de

a) Demograficos y Sociales:

¢ Fuerza laboral de las mujeres.

¢ Edad de casamiento de las parejas
¢ Relajacion de las reslricciones

d) Tecnologia:

e Sistemas de reservacion por
computadora.

o Bases de datos electronicas

migratorias e) Infraestructura en Transporte:
¢ Retiros mas tempranos o Aeropuertos
b) Economicos y Financieros: o Carreteras
¢ Tendencias de precios reales ¢ Red Ferroviaria
e Tipos de cambio f) Seguridad en los viajes:
¢ Rapidez de crecimiento econémico ¢ Salud
c) Poltlticos, legislativos y ¢ Cnmen
regulatorios: e Terrorismo

e Cambios politicos en Europa g) Cuestiones de Mercado:

Central y del Este.
¢ Comunidad Europea
¢ Politicas de desarrollo econémico
¢ Proteccion Ambiental

e Incremento de la priorizacion de
viajar en la escala de preferencias.

¢ Crecimiento de los dias de asueto

o Crecimiento en la respuesta a los

diferentes segmentos del mercado
1.1.3. PROYECCIONES DEL TURISMO. EN MIRAS DEL SIGLO XXI

Durante 1995 un total de 567 millones de luristas visitaron algun pais distinto al
suyo, lo cual representa un incremento en términos reales, de aproximadamente
un 3.6% anual conforme a lo que se presentaba al inicio de la década de los 90, lo
anterior podria hacer pensar que no son resultados tan buenos si pensamos que
durante la década de los 80 la tasa media anual de crecimiento fue del 4.7%, sin
embargo, si bien el volumen de turistas no ha crecido, si podemos decir que la
calidad del turista en cuanto a su gasto promedio se ha duplicado en un periodo
que comprende unicamente 10 afos (1985-1995).



El tunsmo por lo tanto se ha convertido en una de las industrias con mayor
actividad y participacion en la economia mundial, se estima que actualmente la
produccion de tunsmo internacional genera el 8% del 1otal de la exportacion de
bienes y el 31% del tolal de expontaciones de servicios, eventos que contribuyeron
con una participacion del 10.9% del Producto Interno Bruto Mundial durante 1995,
participacion que se espera crezca hasta el 11.4% en el afo 2005.

Otro aspecto fundamental de la industria turistica es su posibilidad de generar
empleos, hoy se estima que interviene en una de cada nueve plazas, lo cual
arroja un saldo total de 212 millones de empleos, y se considera que esta cifra
podria crecer en 136 millones durante los proximos diez anos.

En lo que se refiere a la actividad propia del lunsmo, la OMT ha estimado que
para el ano 2000, existird una expansion del mercado de turistas internacionales
de aproximadamente un 4.4% . lo que indica que aproximadamente 100 millones
de personas mas estaran recorriendo el mundo al final del siglo y que durante la
siguiente década crecera a una tasa menos acelerada (3.5%) pero bastante
significativa, ya que el numero total de turistas se espera se incremente hasta los
937 millones en el ano 2010, 370 millones mas de los que el dia de hoy existen.

1.1.4 DISTRIBUCION DEL TURISMO EN EL MUNDO

Como ya se ha mencionado, durante 1995 un total de 567 millones de turistas
internacionales vacacionaron en distintos destinos diferentes a su pais de origen.

EUBOPA 3418 60% DISTRIBUCION CONTINENTAL DEL TURISMO
AMERICA 113.7 20 % ASIA

AFRICA 195 4% wrica 1o

TS~ X . SR e D =S ol ™
ASIA_ | 923 16 %
TOTAL 5673 100 0/0 AMERICA EUROPA
R 2% 60

S UENTE QRGANIZACION MUNDIAL DE TURISMO 1955

De igual manera los ingresos totales se distribuyen entre las regiones

EUROPA 180 .4 50 %
AMERICA 102 28%
AFRICA 6.7 2%

20%
ASIA 69.5 20 % waca
TOTAL 358.6 100 % ™
EUROPA
S0%
AMERICA

8%

DISTRIBUCION DEL INGRESO

ASIA

FUENTE ORGANIZACION MUNDIAL DE TURISMO 1995



1.1.5. EL TURISMO EN AMERICA

Como se ha mencionado America recibe aproximadamente un flujo de 114
millones de turistas al ano, los cuales se encuentran distribuidos en 4 zonas
principales, la América septentrional que comprende a los Estados Unidos,
Canada y México, el Caribe que incluye a todas las islas ubicadas en el mar del
mismo nombre, América central y América del sur.

La América septentrional ha recibido durante los ultimos afos aproximadamente el
73% de los turistas internacionales en el continente, asi como el 76% de los
ingresos. La mayor parte del flujo turistico se genera dentro de la misma
subregién, probablemente esto sea reflejo de la gran actividad comercial que se
presenta entre los tres paises, y tal vez en mayor medida desde la firma del
Tratado de Libre Comercio. El total de visitantes en la regién es de 83 millones de
visitantes.

Los otros dos principales mercados emisores a la subregion han sido Europa del
Norte y Europa Occidental.

1.1.6. LA COMPETENCIA MUNDIAL

De acuerdo con los datos de la Organizacion Mundial de! Turismo, México se
ubica actualmente en el lugar numero nueve. Las Naciones que ocupan los
primeros lugares son: Francia, Estados Unidos, Espafa, ltalia y Hungria. En
conjunto, estos paises concentran el 39% de los arribos internacionales.

Un segundo grupo esta integrado por. Reino Unido, Austria, China, México y
Alemania, paises que captan en bloque el 18% de las llegadas turisticas desde el
extranjero. Cabe destacar que China desplazé recientemente a México del octavo
lugar que éste ocupara en 1992.

Existe ademas un tercer grupo de naciones que en conjunto reciben el 11% de las
llegadas internacionales: Canada, Grecia, Portugal y Hong Kong.

Los 14 paises mencionados concentran el 68% de los arribos turisticos
internacionales. El resto del mundo solo recibe el 32% de la afluencia total.

Respecto al monto de los ingresos captados por concepto de turismo, México se
ubica en el décimo lugar. Los cinco primeros sitios son ocupados por. Estados
Unidos, Francia, Espafia, Italia y Austria, las cuales en su conjunto perciben el
45% de la derrama de divisas generadas por esta actividad.



Por su parte. Reino Unido, Alemania. Suiza, Hong Kong y México reciben en
conjunto el 14% de los ingresos por tunsmo internacional

Un Tercer Grupo de Naciones: Singapur, Tallandia, Canada, Porlugal y los paises
bajos caplan, en bloque, el 9% de percepciones por el mismo concepto

1.2. EL TURISMO EN MEXICO

En México la industria turistica es un elemento fundamental en la creacion de
empleos, la Secretaria de Turismo ha calculado que la industria contribuye con el
9% del total de la planta productiva de empleos, alrededor de 600 mil empleos
directos y de 1.5 millones de empleos indirectos.

De acuerdo con el XI Censo de Poblacion y Vivienda, las actividades relacionadas
con las ramas restauranteras y de hoteles, participan con el 3.3% de la poblacion
ocupada, a la cual habria que agregar las que se realizan en otras actividades
asociadas

En materia de generacion de divisas. el turismo ocupa el tercer lugar, solo
después del petroleo y las manufacturas, los ingresos recibidos por visitantes
internacionales en 1995 ascendieron a los 6,164 millones de dolares.

Por otra parte, el turismo represento el 3.1% del Producto Interno Bruto.

La afluencia de visitantes se ha incrementado significativamente, durante 1995 la
tasa de crecimiento fue del 17%, aun cuando a diferencia del contexto mundial, el
ingreso por turista se ha reducido significativamente en un 3.5%. Esto indica que
México se ha convertido en un destino el cual ha explotado principalmente sus
recursos y la oferta a través de una estrategia enfocada a el abaratamiento de los
destinos.

1.2.1. PRINCIPALES INDICADORES DE LA OFERTA TURISTICA

Durante 1995 se registraron un total de 8,820 establecimientos hoteleros, los
cuales representan un total de 370 mil cuartos, de los cuales se calcula que
aproximadamente el 25% cuentan con las especificaciones para ser considerados
establecimientos de calidad turistica

Es importante mencionar que la oferta turistica ya no solo se define por la
actividad hotelera, sino que las tendencias de las corrientes turisticas han ido
inclinadas hacia la formulacion y el desarrollo de nuevos productos que permitan
atender las necesidades de una nueva demanda mas diversificada, entre los que
destacan el tiempo compartido, los campos de golf y las marinas turisticas.

La siguiente tabla nos muestra la situacion actual de la oferta turistica nacional:



F_ “Conceptos Unidadde 1994  1995p/ VAR
. — Medida %)
Oferta de Alojamiento Establecmientos 8,744 8620 09
Cuattos 363.579 370.298 18
Desarrolios con Tiempos Desatiolios 359 372 36
Comparlidos
Proyectos Activos en Venta Proyectos 120 99 175
Agencias de Viajes Establecnnientos 3.737 34 0
Campos de Golf Campos 128 nd nd
Marinas Turisticas 1/ Marinas 36 nd nd
Vuelos Duectos a Aeropuertos Miles de Vuelos 4314 4177 32
Seleccionados dei Pais
Nacionales Miles de Vuelos 3517 3467 14
Internacionales Miles de Vuelos 97 71 108
Asientos en Vuelos Drectos a Miles de Asientos 464395 43,170 % 70
Aeropuertos Seleccionados del Pais
Nacionales Miles de Asientos 36,157 4 338885 63
Internacionales Miles de Asientos 10,282 1 9.2815 97
Aribos de Cruceros Arribos 1.994 1320 -338
[ Preiliminar
nd No Disponibie
i No incluye Mannas Secas
Nota Las sumas pueden No CoNCKi

debido al redondeo

Fuente  Resort Condominiums international Otficial Artine Guide
Secrelana de Comunicaciones y Transpories
Federacon Mexicana de Goil Oficinas Eslatales da
Tunsmo Secrelana de Yunsmo

Como se puede apreciar, las variaciones positivas en cuanto a la diversificacion
de la oferta fueron razonables aun cuando el contexto econémico del pais no fue
positivo, tal efecto se demostrd claramente en la disminucién de la actividad
aeroportuaria la cual aunque las variaciones en la demanda fueron positivas muy
probablemente la contraccion en el mercado interno hayan arrojado tales
resultados.

1.2.2. INDICADORES DE LA DEMANDA TURISTICA

Durante el aio de 1995 el movimiento de turistas internacionales que arribaron a
la Republica Mexicana ascendié6 a un total de 85 millones, de los cuales
aproximadamente un 75% son excursionistas fronterizos, es decir turistas que
permanecen dentro del pais menos de 24 horas.

El restante 25% (20.1 millones) son turistas que permanecen mas de 24 horas
dentro del pais, aunque aproximadamente el 60% de estos son visitantes de
menos de 72 horas. Por lo que el incremento registrado por la Secretaria de
Turismo del 17% probablemente no sea del todo optimista, pensando en que se
hayan tenido avances reales en la industria el aflo anterior.
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Se registraron 7 8 millones de turistas de mas de 72 horas en el pais, lo cual
represento un incremento del 9% con respecto a 1994, aun cuando no es un
porcentaje de crecimiento malo para la industna, la generacion de ingresos de
este grupo de turistas, que aun cuando representa la mayor fuente de divisas del
pais (66%) por el sector turismo, fue 5% menor a la del ano anterior, es decir mas
volumen a menor precio.

De igual manera, la generacion neta de divisas se contrajo en un 3%, registrando
un nivel de exportaciones de 6,164 millones de dolares por concepto de turismo.

La siguiente tabla resume los aspectos mencionados.

MOVIMIENTO Y FLUJO DE DIVISAS POR TURISMO

Conceplos Unidad de Medida 1994 1995 p/ VAR. (%)
Visitantes Internacionales a México
Visitanies Miles de Personas 82944 84977 25
Ingresos Millones de Dolares 6,363 6.164 -3
Turistas tnternacionales 1/
Tunstas Miles de Personas 17.182 20162 173
Ingresos Millones de Dolares 4,854 4,683 35

Excursionistas Internacionales 2/

Excursionistas Miles de Personas 65 762 64.815 -14
Ingresos Millones de Dolares 1.509 1.481 19
p/ Preliminar T
v Visitanles que permanecen en el pais de destino de 1 a 365
dias
2 Visttantes Gue permanecen en el pais de destino menos de
24 horas

Fuente  Banco de Mexico Secrelana de Tunsmo (SECTUR)

Por otra parte, la situacién en cuanto a la hoteleria, tiempo compartido y llegadas
de pasajeros por via aérea se ha vio fuertemente afectada. Como se mencionaba
se tuvo un incremento importante en cuanto a la llegada de turistas
internacionales, pero estas adicionadas a la crisis y a la contraccion del mercado
interno no fueron suficientes para elevar el coeficiente de ocupacién hotelera mas
que en un 1%, y contrarrestar el efecto de la creacion de las nuevas instalaciones
en los destinos, de igual forma se puede observar un fuerte retroceso en cuanto a
la venta de tiempo compartido, sobre todo por el mercado nacional y las llegadas
de visitantes por avion que fueron negativas en un 15%.
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Conceptos Unidad de Medida 1994 1995 p/ VAR. (%)

Ocupauion Holelera 1/ &) SEES Porcentae 504 515 [

Visitanies Hospedados en Hoteles en Centios 2/

Tutslicos Seleccionados Miles de Peisonas 220172 2403259 102
Nacionates Miles de Personas 16.918 1 18.023 1 65
Extraryeros Miles de Personas 51591 6302 7 222

Semanas Vendidas en Tiempo Compartido 3/ Semanas 104,137 88500 150

Qugen de 10s Compradores de Tiempo Compartido
Nacionales 1/ Porcentaje 520 o 190
Extranjeros 1/ Porcenlaje 480 670 190

Liegadas de Pasajeros a Aeropuertos Mies de Pasajeros 263753 22.526 2 146
Vuelos Nacionales Mies de Pasajeros 18.921 8 15204 9 195
Vuelos Intetnacionales Mites de Pasajeros 53255 52527 14
Vuelos Charters Miles de Pasajeros 21280 20386 42
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1.2.3. ORIGEN Y SEGMENTACION DEL MERCADO TURISTICO

De acuerdo con los datos de la Secretaria de Turismo, la mayoria de los visitantes
internacionales que vienen a México y que permanecen en el pais mas de 72
horas, en un 60% lo hacen en viajes de placer. Este segmento de mercado es
relevante ya que es en su mayoria el que demanda los servicios de hoteleria y es
el que se convierte en cliente potencial para la venla de otro tipo de servicios y
que en general genera la mayor derrama econémica.

Otro rubro que ha resultado muy importante es el de la visita a familiares y

amigos.

MOTIVO DEL VIAJE DEL TURISMO RECEPTIVO

{Miles de Personas)

1994 1995/ VAR. (%)

Total 7,138.0 77839 9.1
Placer 46172 46875 15
Negocios 654 6 6526 03
Estudios 38 473 239
Transito 252 145 422
Visila a Familiares 1.566 1 2.0490 308
Visita a Amistades 140.2 248.2 78.0
Otros 937 878 63
o Probmne
Noia Los 3UMas puecen NO ConCidy ORdxI0

ol rsondeo
Fuenis Encuanis 0 Banco oo

Méxco
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Por otra parte el Tunsta internacional principalmente llega de los Estados Unidos,
principalmente de los estados del Sur (California, Texas y Arizona).

ORIGEN DEL TURISMO RECEPTIVO

{Miles de Personas)

1994 1995 p/ VAR. (%}

Total 71350 7.7839 9.1
Estagos Unidos 60247 6.763 5 123
Canada 2132 196 7 77
Europa 4119 338 6 178
America Latina 4394 4449 12
Otros 457 401 123
o Preliminar
Nata Las sumas pueden no concidn

debxio al redondeo
Fuente Encuesta oe Banco de

Mérco

1.2.4 HOTELERIA y ACTIVIDAD AEROPORTUARIA.

La actividad hotelera en el pais se divide en 3 grandes tipos de centros que son
los siguientes:

Los centios de playa, que a su vez se dividen en Centros Integralmente
Planeados y los Centros Tradicionales, las grandes ciudades y los centros
turisticos del Interior.

Los centros integralmente planeados, comprenden a los siguientes destinos:
Cancun, Huatulco, Ixtapa, Loreto y Los Cabos. entre todos ofrecen un total de 29
mil cuartos y han mantenido un nivel de ocupacion del 68%, que es el mas alto
de los centros mencionados, lo anterior se da principalmente porque contribuyen
con la captacion del 35% del total de visitantes extranjeros, los cuales a su vez
son el 70% del total de visitantes a este tipo de Centros, ademéas cuenta entre sus
participantes con Cancin que por si mismo capta el 10% del total de huéspedes
por actividad hotelera y el tipo de turista que arriba a los destinos ha promediado
una estancia de 5 noches.

Los Centros Integralmente Planeados cuentan todos con aeropuertos
internacionales, reciben 29 mil vuelos directos anuales en una proporcion
equitativa entre los vuelos nacionales e internacionales, es importante destacar
que Cancun es el segundo aeropuerto mas importante del pais en cuanto a
movimiento internacional y por otra parte el aeropuerto de Huatulco que por el
momento no tiene actividad internacional.
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Los centros tradicionales de playa se han convertido en destinos que captan
principalmente turistas nacionales. entre ellos se encuentran Acapulco, Cozumel,
La Paz. Manzanillo, Mazallan, Puerto Vallarta y Veracruz. que entre todos
participan con un total de 43.4 miles de cuartos y han mantentdo un porcentaje de
ocupacion del 47%, siendo Cozumel y Puerto Valiarta los mas importantes con un
promedio anual del 59%, aunque Acapuico y Veracruz reciben en su conjunto el
25% del total de huéspedes nacionales de toda la republica. La estancia promedio
en los destinos es de 3 noches.

La actividad aeroportuaria de estos destinos se vio beneficiada durante 1995 por
un incremento en la cantidad de vuelos internacionales, los cuales se
incrementaron en una tasa dei 7%, principalmente en Acapulco.

Las grandes ciudades, D.F ., Monterrey y Guadalajara, cuentan con 55 mil cuartos
hoteleros y mantienen un porcentaje de ocupacion del 57%, principalmente por la
llegada de hombres de negocios, lo cual se demuestra en la estadia promedio de
los destinos la cual es de 2 noches por turista.

El Aeropuenrto Internacional de la Ciudad de México, es el mas importante de la
Republica, aun cuando presento un importante decremento del 5% en cuanto a su
arribos directos.

Las ciudades del interior captan un turismo eminentemente nacional, entre todas
las ciudades contempladas (30) alcanzan los 52 mil cuartos hoteleros y presentan
el indice de ocupacion mas bajo con un 40%.

Los aeropuertos de las ciudades del interior captan principalmente al mercado de
turistas nacionales, aun cuando la gran mayoria de los centros tiene la posibilidad
de recibir vuelos internacionales, lo cual ha provocado una disminucion del 3% en
el total de vuelos recibidos en estos aeropuertos.

1.2.5. VENTAJAS COMPARATIVAS DE LA INDUSTRIA TURISTICA NACIONAL
CON RESPECTO AL EXTRANJERO:

A continuacion se enlistan las principales ventajas que mantiene la Republica
Mexicana ante su competencia mundial:

o Clima o Precios
o Playas y costas o Cercania con E.U.
¢ Historia Cultura o Conexiones

¢ Movimiento de recursos del mercado |¢ Recuperacion del segmento de clase

de valores al mercado de bienes
raices.

media afectada por la devaluacion.

Boom del Turismo Extranjero a raiz
de la devaluacion.

Integracion con la economia de

Estados Unidos.

Alianzas de las empresas Mexicanas
y Estadounidenses.

Mercadeo Regional y Global

Materiales y Mano de Obra de bajo
costo.

Tecnologia Accesible
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A diferencia de paises mas avanzados con una sobre-oferta de alojamiento
turistico, México apenas empieza a explotar su ventaja comparativa en este
sector, sin embargo existe el gran reto de resolver una sene de problemas, entre
los principales se mencionan a los siguientes

e Sanitarias ~ [+ Falta de segurdad en destinos y
R _|carreteras. ]
¢ Servicios ¢ Segmentacion

o Serv. Transporte (Aéreo-Carretero)|e Oferta poco diversificada T
Deficiente.

¢ Altos costos por ﬁnanciamuenlo_vh o Elevadas lasas impositivas

¢ Personal poco calificado ¢ Inoperatividad de_algunas normas y
reglamentos.

1.3. LA INVERSION TURISTICA EN MEXICO

En respuesta a la dindmica de la competitividad mundial, durante los ultimos aros
la oferta turistica nacional del pais recibié un fuerte impulso para incrementar y
adecuar sus instalaciones hoteleras y de servicios turisticos para adecuarse a las
exigencias de los turistas, elevando su calidad y mejorando la infraestructura de
los principales destinos.

Es importante mencionar la creciente importancia de la modalidad de tiempo
compartido, como opcion vacacional para la demanda mexicana y alternativa de
financiamiento y rentabilidad para los desarrolladores.

Asimismo, las cadenas hoteleras han adquirido gran relevancia en la
comercializacion y adquisicion de los establecimientos de hospedaje,
principalmente en los que tienen categoria turistica, es decir, de 4 o mas estrellas.

La participacion del Sector Publico en el incremento de la oferta hotelera y en su
modernizacioén continua siendo importante, entre 1989 y 1994 se incorporaron
66,910 cuartos de hotel en el pals, de los cuales FONATUR financio
aproximadamente a 20 mil.

La politica de desarrollo de la oferta de servicios turisticos esta encaminada a
fortalecer, ampliar y diversificar la oferta existente, otorgando mayores alternativas
de financiamiento y de inversion.
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Los resultados en cuanto a inversion y financiamiento durante 1995 se presentan
a continuacion’

INVERSION EXTRANJERA CREDITOS AUTORIZADOS POR EL
(Millones de Dolares) FONDO NACIONAL DE FOMENTO
1994 1995 p/ AL TURISMO
Entodos los Seclores 1/ Y APOYOS FINANCIEROS DEL
Inversion Extranjera 14049 60155 BANCO NACIONAL DE COMERCIO
s EXTERIOR
Inversion Extranjera Diecta 99662 54963
1994 1995 p/
En el Sector Turismo %/ 975.1 2799
Inversion Extranjera Directa 9553 256 8
Via Fideicomisos 198 23 FONATUR
Mies de Pesos 181285 159.389
Prohronar Miles de Dolares 25201 12,494
i Incluye la inversion Extranjera en et Sector de
Renla Varable del Mercado de Valotes BANCOMEXT
21 Se consideran 35 clases de actividad de 1a
Clasificacién Mexicana de Actvidades y Miles de Dotares 821,955 532.941
Producios (CMAP) 1989
Fuente Dueccion General de inversion Extranjera, v
Seuetana de Comercio y Fomento Industial l:uenle ::’:g ::'m"al o

Comercio Extenor
Fongo Nacionat de
Fomento al Tunsmo

Otro rubro importante de inversion en el sector turismo han sido los
megaproyectos ahora llamados Proyectos Turisticos integrales que son Polos de
desarrollo con gran cobertura y oferta de servicios, en donde se conceptualiza la
creacion de nuevas instalaciones turisticas, ya sea en los Centros Turisticos
integraimente Planeados o bien en las zonas de desarrollo prioritario establecidas
en el Programa de Desarrollo Turistico vigente, con el propdsito de diversificar y
consolidar la oferta turistica nacional y generar consecuentemente beneficios
socioeconémicos.

Los Proyectos Turisticos Integrales como concepto de desarrollo, consisten en
proyectos con preparaciéon de una oferta masiva de terrenos de primera calidad,
localizados en sitios de vocacion turistica en donde, preferentemente, exista la
infraestructura bdasica que garantice su desarrollo, ofreciendo un producto afin al
mercado turistico por su novedosa y variada oferta de servicios y atractivos que,
en optimo aprovechamiento y respeto del medio ambiente, se combinan para
atraer a nuevas corrientes de visitantes y diferentes segmentos de mercado.

Los Proyectos Turisticos Integrales constituyen la respuesta sofisticada a las
exigencias del mercado internacional con estructuras financieras que permiten la
colaboracion de empresas de todo tamafo.



Nuevo Vallarta, Nay

Las Hadas, Manzanillo
ElCid, Mazatlan

Puerto Aventuras, Cancun
Marina Vallanta

Marina Ixtapa

Playacar, Playa del Carmen

Entre los mas importantes y que a la fecha han sido desarrollados destacan:

El Tamarindo. Jalisco
Cabo Real, BCS
Cabo Sol, BCS
Marina Cancun

Punta Ixtapa

San Miguel de Allende
San Felipe
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Marina Mazatlan, Puerto Penasco
¢ Bajamar, Baja California ¢ Cabo San Lucas Country Club

Los ejemplos anteriores son muestras de grandes inversiones que en promedio
ascienden a mas de 70 millones de dolares en infraestructura y mas de 1,000
millones de délares en superestructura.

Por su parte el sector publico ha iniciado programas de financiamiento y de
promocién con la finalidad de desarrollar una gran cantidad de proyectos que se
encuenttan en este momento estancados. En lo particular, FONATUR con las
funciones basicas que se le han asignado dentro del marco de la Ley Federal de
Turismo, ha identificado como uno de sus objetivos principales, el fomento a la
inversion en productos y servicios turisticos que apoyen el desarrollo regional y
por consecuencia eleven el nivel de vida de los habitantes de las entidades
federativas y los municipios en los que se presenta afluencia turistica.

Dado lo anterior, se han disenado esquemas atractivos que apoyen a la captacion
de inversionistas entre los que destacan los siguientes

1.3.1 CREDITO

El programa de crédito de FONATUR ha sido conceptualizado bajo 2 premisas
basicas:

a) Apoyar en general a la creaciéon o mejoramiento de los servicios turisticos.
b) Apoyar a segmentos de mercado especificos que requieren condiciones
atractivas para propiciar la inversion.

Estableciendo plazas y tasas de interés que no resulten perjudiciales para el
desarrollo o mejoramiento de los proyectos.

1.3.2 COINVERSIONES

FONATUR promueve el desarrollo de nuevos proyectos e instalaciones turisticas,
participando en ellos a través de la formacion de asociaciones estratégicas con
representantes, ya sea de la iniciativa privada o de los gobiernos estatales y
municipales.
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Dicha participacion, podra ser a través de la aportacion de terrenos o de estudios
y proyeclos que se realicen dentro de la misma institucion.

1.3.3 ASESORIAS

La experiencia en el sector turistico tanto en la Planeacién como en el Desarrollo
de Centros Integralmente Planeados, brindan la seguridad de realizar el disefo,
conceptualizacion y desarrollo de proyectos para determinar la factibilidad a través
de estudios socioecondémicos, de mercado, técnicos y financieros
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2. LA EVALUACION DE PROYECTOS TURISTICOS INTEGRALES

Ninguna empresa opera en el vacio. Toda decision y toda accion influyen en las
relaciones que mantienen con otro grupos sociales e internos

A la decision de en qué se debe invertir, deben concurnr muchos otros factores
ademas de la eficiencia en operacion que presenle el proyecto. Estos factores que
son generales para cualquier tipo de proyecto se clasifican en tres calegorias
principales

* Factores externos impuestos por otros sectores de la sociedad.

¢ Factores impuestos por las caracteristicas de operacion de la empresa y de la
industria

¢ Factores internos propuestos por la misma empresa

Dentro de los factores externos se encuentran los impuestos por el gobierno, por
la misma sociedad y por los mercados financieros. Los ejemplos mas claros los
puede representar el consumismo, la politica fiscal, las tasas de interés, la politica
monetarna, la inflacion, etc.

Dentro de los factores impuestos por las caracteristicas de operacion de la
empresa y de Ja industria, se analizan los riesgos de operacion, considerando a
estos como los rasgos caracteristicos de una industria.

Estos riesgos se clasifican en tres categorias generales:

» Riesgos externos de operacion, el ciclo de los negocios, la naturaleza de las
ventas, costo y disponibilidad de materiales

» Riesgos internos, sometidos en su mayor parte al control de la administracion,
utilizacion de activos, diversificacion, habildad general de operacion,
respuestas contra ciclicas

e Apalancamiento de ias operaciones, que se presenta siempre que la empresa
puede incrementar la produccion y las ventas sin un aumento proporcional de
los costos fijos.

2.1 LA EVALUACION DE PROYECTOS DE INVERSION

La evaluacion de proyectos de inversion se considera una materia
multidisciplinaria, debido a que la elaboracion del mismo implica necesariamente
la utilizacion de recursos de diferente naturaleza entre los que destacan: los
economicos, financieros, sociales, técnicos, ambientales, juridicos, entre otros
especificos que influyen en cada proyecto y en cada industria.
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El proyecto de inversion se puede describir como un plan que, si se le asigna
determinado monto de recursos y se le proporcionan insumos de varios tipos,
podra producir un bien o servicio, util al ser humano y a la sociedad.

La evaluacion de proyectos puede ser tan subjetiva que si se le encargara su
elaboracién a dos especialistas diferentes, seguramente el resultado de ambos
serd diferente, fundamentalmente porque las evaluaciones se basan en
estimaciones de lo que se espera en el futuro.

En el andlisis y evaluacion de proyectos se emitiran datos opiniones, juicios de
valor, prioridades que estaran basadas en distintos criterios y puntos de vista.

La evaluacion sirve como base para decidir sobre algun proyecto en especifico.
El flujo de vida de los proyectos es el siguiente:

Idea

'

Analisis del Entorno

'

Deteccién de necesidades

'

Analisis de Oportunidades

'

Definicion conceptual

'

Estudio del proyecto

!

Evaluacién del proyecto

'

Realizacién del proyecto.

La evaluacién de proyectos determina si la utilizacion de recursos se hace en
forma eficiente en las mejores alternativas, el mismo tiempo que desde un punto
de vista objetivo determina la posibilidad de una mayor efectividad para la
reasignacion de los mismos.



20

Con mayor o menor precision el inversionista, sea el Estado o un empresarno
privado evaluo las ventajas o desventajas que le significaba utilizar recursos por
ofrecer bienes y servicios.

Sin embargo. la evaluacion y el analisis de un proyeclto no necesariamente
determinara el exito del mismo por lo que la realidad econémica, politica, social y
cultural de la entidad donde se piensa invertir debera marcar los criterios que se
seguiran para realizar una evaluacion adecuada.

Resulta obvio senalar que la adopcion de decisiones y posturas ante un proyecto
en especifico requiere de disponer de un sinnumero de antecedentes que
permitan que se efectue inteligentemente

También es importante definir la cuestion de la inversidén dado que el término esta
incluido en el vocabulario habitual tanto de las empresas como del publico en
general:

“ Vinculacion de recursos liquidos actuales para obtener un flujo de beneficios en
el futuro”

en donde, liquidez se refiere a los recursos financieros con los que se cuentan en
el momento de tomar la decision de aplicar una cantidad especifica.

En donde flujo de beneficios en el futuro se entiende al potencial detectado
después de un analisis de los factores que determinan el entorno del proyecto y
sobre de los cuales el inversionista ha decidido que son atractivos y elimina la
mayor parte del riesgo de los mismo.

2.1.2. ELEMENTOS EN EL PROCESO DE INVERSION

Sujeto de Inversion.- Quien toma la decision de invertir o no y quien tendra la
responsabilidad de suministrar los recursos liquidos necesarios.

Objeto de Inversion.- Bien o conjunto de bienes que van a ser materializados con
la inversion.

Inversion Inicial.- Desembolsos para realizar la inversion que bien puede ser para
la adquisicion o construccion del activo o bien para cubrir los gastos de
instalacion, investigacion.

Corriente de Pagos.- Conjunto de desembolsos a los que se hara frente a lo largo
de la vida util de la inversion.

“Eraluacon de hneniones - Pag 28
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Corriente de Cobros - Conjunto de ingresos que se estima. se oblendran después
de realizada la inversion.

2.1.3. TIPOS DE PROYECTOS DE INVERSION

Proyectos de Renovacion.- Sustituir equipo o elemento productivo por otro nuevo
que desarrolle la misma funcion.

Proyectos de Expansion.- Incrementar la capacidad de una planta o proyecto.

Inversiones en Linea de Produccion.- Modernizacion o innovacion cuya finalidad
es el lanzamiento de nuevos productos o mejorar los ya existentes.

Inversiones Estratégicas.- Afectan a la globalidad de la empresa y de las que no
se espera un beneficio inmediato sino que tienden a reafirmar la empresa en el
mercado.

2.1.4. ESTUDIOS NECESARIOS PARA LA EVALUACION DE UN PROYECTO
TURISTICO INTEGRAL

Los estudios que se requieren para determinar la factibilidad de un proyecto
turistico integral son aquellos que son capaces de responder a los siguientes
cuestionamientos:

Como lo voy a hacer, en donde lo voy a hacer, de que tamaro lo voy a hacer,
cuanto me va a costar, a quien se lo voy a vender, en cuanto y como se lo voy a
vender, de donde obtengo el dinero para su realizacion etc.

2.2, ESTUDIO DE MERCADO

El mercado es el lugar en donde confluyen las fuerzas de la oferta y la demanda
para realizar transacciones de bienes y servicios a precios determinados.

2.2.1 CARACTERISTICAS GENERALES

El estudio de mercado debe de ser la fase inicial del proceso de evaluacion, ya
que del mismo se obtendra una vision general del entorno que permita generar
una tendencia cierta de las variables que influiran en el desarrollo del proyecto. ej.
Una estimacion de los resultados que hayan obtenido otros proyectos sera
fundamental para determinar el tamafio de la planta, igual que para un segundo
propdsito que es establecer un programa de ventas y disefiar un sistema de
canales de distribucion.
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El analisis debera contemplar cuatro aspeclos fundamentales.

- analisis de la demanda

- analisis de la oferta

- analisis de precios

- anahsis de comercializacién

2.2.2. ANALISIS DE LA DEMANDA

La demanda es el componente determinante cuyo analisis permite demostrar y
cuantificar la existencia, en ubicaciones geograficas definidas, de individuos que
son consumidores actuales o potenciales del bien o servicio que se planea
ofrecer.

Los factores que determinan los desplazamientos de la demanda son
principalmente el nivel y la distribucién de los ingresos, ya que los consumidores
estan dispuestos a pagar mayores precios cuando su nivel de ingresos se eleva y
viceversa, aunque este no es el Unico cambio posible en ta curva de la demanda
existen otros que principalmente se deben a.

o Alteraciones en la distribucién geografica de la poblacion.
¢ Cambios en la preferencia de los consumidores
o Por innovaciones técnicas que introducen bienes y servicios sustitutos.

2.2.3. COMPONENTES DEL MERCADO
2.2.3.1. EL PRODUCTO

La investigacion del producto debe considerarse en estrecha relacion con la
investigacion de la demanda. Se examinaran las caracteristicas de los bienes o
servicios que componen la linea de produccién del proyecto para definir el
mercado a que corresponden y la posibilidad de sustitucion entre los bienes que
compiten en tal mercado.

Se toman en cuenta los siguientes aspectos de competencia entre los distintos
tipos de productos los cuales pueden ser, producto principal y subproducto,
productos sustitutos y similares, productos complementarios, ademas de gque se
deberan definir las condiciones actuales del uso que tienen actualmente los
productos y otros campos alternativos, la presentacion y la calidad de los mismos.

La planeacién del producto es indispensable para evitar la elaboracion de
estrategias comerciales defectuosas, un factor que estimula esta planeacion es el
caracter competitivo e innovador de la mayoria de los mercados de bienes de
consumo final.
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Dicha planeacion no debe de interrumpirse sino que debe de continuar con el
desarrollo de la wvida del proyecto (introduccion. crecimiento, madurez vy
declinacion)

2.2.3.2 LA DEMANDA.-

Es indudable que el elemento mas importante y complejo de un mercado es la
demanda. por lo que el estudio debe abarcar la cantidad deseable o necesaria def
bien o servicio en cuestion, independientemente de la posibilidad de pago directo
por parte de aquellos para quienes ese bien o servicio sera producido.

El estudio de la demanda debera cubrir:

El volumen de la demanda prevista para el periodo de vida util del proyecto
La parte de esa demanda que se espera sea atendida por el proyecto.
La oferta de otros proveedores.

Lo anterior nos permitira conocer:

» Laestructura del consumo: E! tipo y el volumen de ventas de un producto, de
un grupo determinado de productos o de todos los productos de un sector.

» La estructura de los consumidores.- Ubicacion econdémica, consumidores
publicos y privados , cuantificacién de los consumidores,

o Estructura geografica de la demanda: Estructura social. demanda especifica
por estratos, tipo, habitos, etc. Al investigar y clasificar a los consumidores
conviene identificar en forma paralela a los consumidores potenciales.
Basandose en analogias de otros mercados, regiones o palses, es posible
anticipar tendencias de cambio en la estructura de los consumidores.

e Las Interrelaciones de la demanda - Demanda primaria y requerimientos de
sustitucién de productos. Interrelaciones de bienes sustitutos y
complementarios.

o Motivos que originan la demanda.- Es conveniente analizar los motivos
racionales o irracionales de la compra.

o Necesidades potenciales o latentes.- Se refieren a las necesidades
potenciales de un producto especifico en unidades cuantitativas, sin tomar en
cuenta el poder adquisitivo real. El analisis de necesidades potenciales de un
producto especifico necesita de extensa investigacion.

e Potencial de Mercado.- Se determina por el poder adquisitivo de los
compradores potenciales y prioridades personales respecto a la satisfaccion de
sus necesidades.

Dentro del estudio de la demanda de un proyecto turistico integral sera necesario
observar las siguientes variables que se refieren a los puntos clave que nos
permitiran definir el entorno de la evaluacion individual
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e Participacion del destino en la
demanda turistica total

¢ Numero total de visitantes

¢ Origen de los visitantes

Orngen de visitantes nacionales

Tiempo compartido
Transportacion

Numero de pasajeros por avion
Pasajeros nacionales
Pasajeros extranjeros

¢ Origen de los visitantes extranjeros Pasajeros en vuelo charter

o Perfil del Turista Numero de pasajeros por crucero

¢ Porcentaje de ocupacion hotelera Demanda de atractivos y
¢ Estacionalidad y estadia facilidades

¢ Segmento de mercado de hoteles ¢ Demanda del turismo nautico

¢ Hombres de negocio ¢ Demanda de productos
¢ Tunstas independientes inmobiliartos

¢ Mayoristas y charters ¢ Demanda de campos de golf

L]

Grupos y convenciones
2.2.3.3. DEMANDA FUTURA

Es importante considerar la demanda futura y prever aproximaciones sobre sus
cambios, para anordar este tema se definen dos categorias.

a) Los que se relacionan con la evolucion histérica de la demanda,
b) Los relativos a la proyeccién de la demanda futura.

El propodsito del analisis historico del comportamiento de la demanda es obtener
una idea de su evolucidén pasada a fin de pronosticar su comportamiento futuro
con un cierto margen de seguridad. No se trata de extrapolar la tendencia, sino de
estudiar los posibles factores que permitan construir una hipétesis sobre la
evolucion futura de la demanda.

De esta manera seremos capaces de pronosticar la demanda potencial de los
bienes o servicios que seran ofrecidos, entre las técnicas de proyeccion de
demanda mas comunes se encuentran:

« Conocimiento de la evolucion historica del mercado,

¢ Disponibilidad de una explicacion desagregada que justifique esa evolucion
histérica,

e Planeamiento y justificacion de la probable constancia o modificacion futura de
las circunstancias que se han presentado como explicacion de la tendencia
histérica y

o Cuantificacion de las tendencias que ha de seguir la demanda en el futuro.
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Asi la extrapolacion simple de la tendencia historica permite realizar proyecciones
mas afinadas de la demanda. A partir de la identificacion de los elementos que
explican su comportamiento se pueden analizar separadamente la evolucion
futura de cada uno de ellos. Estos elementos pueden ser: La evolucion del ingreso
nacional y su distribucion , la movilidad de la poblacién y su tasa de crecimienlo, el
comporiamienlo del sistema de precios y la respuesta o la evolucion de otros
bienes cuando haya correlacion de la demanda analizada.

2.24 LA OFERTA

Uno de los aspectos que suele presentar dificultades para su determinacién es la
oferta y principalmente su estimacion a futuro, la razén de esta dificultad estriba
en que las invesligaciones sobre oferta de bienes o servicios deben basarse en
informaciones sobre volumenes de producciones actuales y proyectadas,
capacidades instaladas y utilizadas, planes de ampliacion, costos actuales y
futuros de los demas oferentes. Esta informaciéon generalmente es dificil de
obtener porque en la mayoria de los casos las empresas se muestran reacias a
proporcionar informacién sobre el desarrollo de sus actividades ya que,
obviamente, esta es para la competencia. De ahi que resulte necesario utilizar
una variedad de técnicas de encuesta, directas o indirectas, con el propésito de
lograr esa informacion o, por lo menos, cierlo tipo de datos que permiten inferir la
situacion actual y futura.

El termino oferla se puede definir como el numero de unidades de un determinado
bien que los vendedores estan dispuestos a ofrecer a determinados precios.
Obviamente, el comportamiento de los oferentes es distinto al de los
compradores. El alto precio les significa un incentivo a producir y vender mas de
ese bien, a mayor incremento en el precio, mayor sera la cantidad ofrecida (mayor
utilidad).

Ante un aumento en el precio, la cantidad ofrecida aumenta y la cantidad
demandada disminuye. Al ocurrir esto, la competencia entre los vendedores hara
que el precio caiga hasta un nuevo equilibrio. Del mismo modo, ante una baja de
precio, la cantidad ofrecida disminuye y la cantidad demandada se incrementa por
la presion de los compradores lo que hace posible un aumento de precio hasta un
nuevo equilibrio. Para definir el tipo de técnicas que se usaran, dependera
principalmente de la correcta definicién de oferta a estudiar.

Por su origen, la oferta podra ser solo interna, externa o combinada. La oferta de
origen puramente interno no significa que no existe produccion externa del bien o
servicio que se esta analizando sino que debido a las caracteristicas del bien o
servicio (imposibiidad de importarlo) o medidas institucionales (barreras
aduanales), los productores externos no cuentan. En consecuencia la oferta de
origen interno se enfrenta solo a la demanda de origen interno.
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De igual manera la oferta se puede clasificar en dos ramas de acuerdo a su
capacidad de competencia, existe la oferta competitiva y la oferta oligopolica, la
denominada competitiva se concentra en el grado de competencia, por lo que al
realizar un analisis de un producto de este lipo lo mas importante es diferenciar en
precio y calidad, asi mismo la oligopolica se enfoca a aspectos mas especificos de
capacidad instalada, expansion, politica comercial y la estructura general de la
oferta.

La investigacion de mercado en cuanto a la oferta, se refiere a la competencia e
incluye los siguientes campos

o Oferta total existente Participacion en el mercado
o Estructura del mercado
No. de competidores Precios, costos y utilidades
Calidad de los productos competencia
competidores Potencial de la oferta,
Locahzacion capacidad de produccion y
Situacion legal y econémica su utiizacion
de las empresas, cadenas, o Programas de produccion
sistemas organizacionales,
elc.

En relacion a fos Proyectos Turisticos Integrales es necesaria la
identificacion y analisis de las siguientes variables:

Analisis de la oferta por productos
Oferta Hotelera del destino
Crecimiento de la oferta hotelera
Distribucion por zonas

Distribucion por categoria
Crecimiento por categoria
Distribucion de la oferta hotelera
Caracteristicas de los hoteles
Hoteles de gran turismo 5 y 4
estrellas

Tarifa promedio

Tarifas en relacibn con ofros
centros

Tarifas por categoria de hotel
Oferta de bienes raices

Oferta de transporte

Transporte aéreo

Numero de vuelos disponibles
Numero de asientos disponibles

Aerolineas y disponibilidad actual
Tarifas aéreas

Transporte maritimo

Numero de cruceros

Lineas de cruceros

Transporte Terrestre

Lineas de autobus

Tarifas de autobus

Oferta de atractivos y facilidades
Oferta de marinas turisticas
Oferta de campos de golf
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2.2.5 EL PRECIO

El precio es el regulador entre la oferta y la demanda En el estudio de mercado del
proyecto se analizaran los precios que tienen los bienes y servicios que se espera
producir, con el proposito de caraclenzar de que forma se determinan y el impaclo que
una alteracion de los mismos tendria sobre la oferta y la demanda del producto. En
materia de bienes las modalidades mas comunes de fijacion de precios son los
siguientes:

a) Precio existente en el mercado e) Precio estimulado en funcion de la
interno demanda

b) Precio de similares importados f) Precio del mercado internacional

c) Precios fijados por el sector publico g) Precios regionales

d) Precio estimulado en funcion del
costo de produccion

Los tipo de precios a), b) Y c) podrian considerarse como precios externos al proyecto
en el sentido que estan fijados de manera exégena al mismo, mientras que los precios
de tipo d) y e) tienen relacion mas directa con las caracteristicas del proyecto mismo.
Los ultimos dos precios, f) y g), corresponderan a productos de exportacion.

En mercados con protecciones como aranceles, impuestos de importaciéon y controles
de oferta y demanda, el precio no puede cumplir totalmente su funcién como regulador
entre oferta y demanda.

Los objetivos de un analisis de precios son:
¢ Determinar los cambio de precios.

¢ Determinar e interpretar la elasticidad de precios que mide la reaccion de la
demanda de un producto especifico originado por una modificacion de su precio.

Otro elemento importante en el analisis de precios es la investigacion de los precios de
la competencia, para la cual pueden usarse los siguientes datos; precios de catalogo
de la competencia, descuentos al mayoreo, precios de margenes de utilidad con los
cuales cuentan los distribuidores, datos publicados sobre la tendencia de desarrollo de
precios y precios del mercado mundial.

2.2.6. LA COMERCIALIZACION
El estudio de mercado debe completarse con un andlisis de las formas actuales en las

que esta organizada la cadena que relaciona la unidad productora con la unidad
consumidora , asi como su probable evolucion.
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Los problemas que deberdn examinarse se refieren al almacenamiento, lransporie,
acondicionamiento y presentacion del producto, sistemas de crédito al consumidor,
asistencia técnica al usuario, publicidad, etc., y todas las cuestiones que afectan a los
medios establecidos para asegurar el movimiento del producto en cuestion entre el
productor y el consumidor.

En funcién de la dispersion social de los compradores, el productor decidira si se vende
por medio de un departamento de ventas y distribuye por sus propios canales o si
delega esta actividad a agentes u otros distribuidores.

La seleccion del sistema de distribucion esta determinado por la capacidad financiera
del proyecto y congicionado por diversos factores.

En los sistemas de distribucion directa, el mismo productor establece una organizacion
de ventas interna que se encarga de la distribucion de toda su produccion. En este
caso, el productor ademas de sus actividades productivas asume todas las funciones
de riesgo de un comerciante. Por consecuencia los problemas logisticos como el
almacenaje y el transporte, estan al mismo nivel de importancia de la produccion. El
uso de este sistema es comun para bienes de capital, en especial para equipos
industriales y maquinaria pesada, en cuyo caso los productos se compran directamente
con el productor. Los criterios tipicos para el de venta directa son la produccion de
pieza individuales, de productos de alto valor o de un numero pequefo de pedidos.

Tratandose de bienes de consumo, la distribucién directa es conveniente en caso de
existir una distancia corta entre la planta y la ubicacion de la demanda, es decir, a nivel
estrictamente regional. Sin embargo, también en ese caso habra que buscar el punto
de equilibrio de los costos de distribucion directa que funcionara como criterio de
decision.

El método de distribucion indirecta que aprovecha todo el sector comercial con sus
diversas facilidades de produccion, se usa para aquellos productos que requieren una
distribucibn mas intensa o lejana que cubren todo el pais y penetran en amplios
estratos de la poblacion. Estos productos pueden ser bienes de consumo o bienes de
capital de alto valor. Este mismo método es recomendable para satisfacer fuertes
mercados locales y para los mercados de exportacion. Para la distribucion local pueden
seleccionarse diferentes canales de distribucion con mayor numero de estaciones
intermedias.
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2.3. EL ESTUDIO TECNICO

El Estudio técnico del proyecto comprende todos los elementos que definen el proceso
productivo, el tamano, la localizacion, las dimensiones, las capacidades, la tecnologia,
etc., para de alli derivar las necesidades de capital, equipo, mano de obra y recursos
materiales tanto para la puesta en marcha como para la operacion del proyecto

Uno de los resuitados del Estudio Técnico sera definir la funcion de produccion que
optimice la utiizacion de los diversos recursos necesarios para la produccion del bien o
servicio del proyecto.

Del analisis de las caracteristicas y especificaciones técnicas del sitio en donde se
pretende llevar a cabo el proyecto de inversion, podra determinar su disefo, y la
distribucion de areas (layout), que a su vez permitira dimensionar las necesidades de
espacio fisico para su normal operacion.

La descripcion del proceso de produccion, que en el caso del sector turismo es un
sistema constiuctivo, permitira conocer ademas las materias primas y los restantes
insumos que demandara el proyecto.

La definicion del tamaro del proyecto es fundamental para determinar {as inversiones y
costos de operacion que son datos necesarios para la evaluacion de la factibilidad
financiera del proyecto.

Asimismo, cuando la localizacién del proyecto no esta predeterminada, debe elegirse
mediante un proceso integral de analisis que permita su compatibilizacién con los
demas factores relevantes del proyecto, como son el tamafio y el proceso de
produccién.

2.3.1. GENERACION DE OPCIONES DEL PROYECTO.

En vitud de que un mismo proyecto puede ser dimensionado de distintas maneras, se
tendra una gama de opciones que resultan de las multiples combinaciones. Estas
opciones pueden producir resuitados financieros muy distintos entre sl, por lo que se
amerita considerar las opciones posibles del proyecto para analizarlas y evaluarlas
cuidadosamente para su seleccién.

Normalmente se considera conveniente la opcion de aplicar los procedimientos y
lecnologias mas modernas, pero esta opcion aunque técnicamente sea la optima,
puede no serlo financieramente y/o socioeconémicamente.
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De igual manera, para un mismo volumen de produccion se obtienen resultados
financieros muy diferentes si el tamano considera la operacion de dos plantas o de una
planta.

Analogamente, para cada localizacion alternativa, se tendran diferentes resultados
financieros y diferentes impactos econémicos, sociales, ecologicos, politicos, etc.. que
dependen de multiples factores relacionados con la localizacion, como son:

El medio ambiente (clima, accesibilidad. topografia, nivel de contaminacion, etc.)

¢ Las condiciones del mercado (oferta, demanda, competitividad en precio y calidad,
distancia. clientes y proveedores),

» Condiciones economico-sociales de la localidad y

Servicios publicos e incentivos gubernamentales.

Con base en lo anterior, la generacion de opciones del proyecto se efectua
considerando que todos estos factores deben entrar en cada opcién de una manera
compatible y congruente entre si, de acuerdo con el enfoque de compatibilidad y
congruencia del proyectista.

Asi por ejemplo, para una determinada opcion, el tamano debera estar en funcidn de la
demanda actual y esperada, de las restricciones del proceso de produccidn, de la
disponibilidad de materias primas e insumos etc., y todos estos factores estan a su vez

en funcion de la localizacién, de manera que la opcion debe disenarse considerando
todas estas Interrelaciones.

2.3.2. ESPECIFICACIONES TECNICAS DE CADA OPCION DEL PROYECTO

Para cada opcion que se genere, es necesario determinar y describir las
especificaciones técnicas que corresponden a cada factor determinante, lo que implica
describir el detalle del Proceso de Produccion, la localizacion y el tamado, entre otros
factores relevantes para el proyecto.

A continuacion se desarrolla lo concerniente a estos factores.
2.3.2.1. PROCESO DE PRODUCCION

El proceso de produccion se define como la forma que una serie de insumos se
transforman en productos mediante la participacion de una determinada tecnologia
{combinacién de mano de obra, maquinaria, métodos y procedimientos de operacion).
Los distintos tipos de procesos productivos pueden clasificarse en funcion del flujo de
fondos del proyecto (liquidez del proyecto).
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Diversas organizaciones internacionales, lales como la Organizacion para el Desarrollo
Industrial de las Naciones Unidas, ONUDI, el Banco Interamernicano de Desarrollo (BID)
o bien nacionales como el Fondo Nacional de Fomento al Turismo (FONATUR)
publican guias en las cuales se dan breves informes sobre proyectos turisticos y se
mencionan las caracteristicas minimas que deben de contener las edificaciones.

El proceso de produccion puede ser
a) En serie

b) Por pedido

c) Por proyecto

a) Es en serie cuando el disefo basico de estos productos es relativamente estable en
el tiempo, estan destinados a un gran mercado y permiten su produccion para
existencia. Las economias de escala obtenidas por el alto grado de especializacién que
esta produccion en serie permite van normalmente asociadas a bajos costos unitarios.

b} Por pedido Este tipo de produccién sigue secuencias diferentes que hacen
necesario que este sea flexible, como es la mano de obra y el equipo que adapten a las
caracteristicas del pedido. Este proceso afectara a los flujos economicos por la mayor
especialidad del recurso humano.

c) Por proyecto: Este es el caso de los proyectos turisticos integrales ya que
corresponde a un producto complejo de caracter unico que, con tareas bien definidas
en términos de recursos y plazos, da origen, normalmente, a un estudio de factibilidad
completo.

Esto determinara en gran medida el grado de automatizacion del proceso, y en
consecuencia, su estructura de costos. Es obvio que las formas de produccion
intensivas en capital requieran de una mayor inversién pero de menores costos de
operacion por concepto de mano de obra. La alternativa lecnolégica que se seleccione
afectara directamente la rentabilidad del proyecto, por ello, mas que la tecnologia
avanzada, se debera elegir aquel que optimice los resultados.

De acuerdo a la tecnologia empleada se distinguen tres clases y sus caracteristicas:

a) Proceso de mano de obra intensiva.

- Disponibilidad de mano de obra barata.
- Cantidades pequenas de produccién

- Disponibilidades de poco capital

- Produccién sobre pedido

- Necesidad de mano de obra calificada.
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b) Proceso mecanizado

- Costos relativamente alto de mano de obra.

- Escasez de mano de obra calificada.

- Requerimiento de series grandes de produccion
- Necesidad de cumplir normas de calidad.

- Necesidad de calidad uniforme de los productos.
- Incremento rapido de la demanda

- Mayor requerimiento de capital para inversion.

- Disponibiidad de servicios auxiliares.

c) Proceso altamente mecanizado, uso de tecnologias avanzadas

- Produccién en serie de grandes.

- Necesidad de reducir elevados costos de mano de obra.
- Necesidad de un departamento de ingenieria.

- Necesidad de inversiones considerables.

- Recuperacion a corto plazo de la inversion.

- Amortizacion.

- Dependencia técnica externa.

- Poca flexibilidad de ampliaciones futuras.

La mayoria de los proyectos turisticos integrales cuentan con alternativas que o bien
acaban de ser desarrolladas o estan en proceso de experimentacion prometiendo
innovaciones tecnolégicas, ahorros considerables en insumos, aumento en produccion,
reducciones en costos o Inversion.

El problema principal del estudio de factibilidad técnica es la seleccion del proceso de
produccién adecuado, puesto que sirve de base para los planes del lay-out y la
optimizacion de la estructura de los costos.

La seleccion del proceso de produccion proporciona ademas:

o Diagramas de flujo para el proceso de produccion completo.
¢ Determinar la cantidad, calidad o caracteristicas de todos los insumos requeridos.

De acuerdo a su complejidad, los procesos de producciéon pueden agruparse de las
siguiente manera:

e Produccion de un solo producto. Se produce un solo producto homogéneo y
uniforme; el ingeniero propone el proceso por utilizar y la capacidad a instalar.

o Produccion de varios productos. Debera evaluarse también el mercado para cada
uno de los productos al considerar como ejemplo, la destilacién de la gasolina a
partir del petréleo, resulta apremiante para un proyecto como una refineria que se
produzcan los subproductos y productos principales en una relacién fija y variable.
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e Produccion de una linea de articulos relacionados Este es el caso de los proyectos
turisticos nlegrales en los cuales se tendra que considerar un maximo de la linea
propuesta de productos con un mimmo de equipo. Con la maquinaria y equipo
seleccionado podra fabncar productos diferentes de los articulos en el mercado, que
son surtidos en la actualidad por proveedores y que se especializan en uno o dos
productos, st bien de calidad superior.

Corresponde al grupo de mercadotecnia determinar si el mercado aceptara en su
totalidad los nuevos productos, o bien, decidir la politica para asegurar la venta de los
productos del proyecto en consideracion

Un estudio técnico puede desglosarse en los siguientes rubros:

o Ensayos y pruebas preliminares.

Seleccion del proceso de produccion

Lay Out de edificios y de distribucion del terreno
Lay Out de la planta.

Proyectos complementarios de la ingenieria.
Rendimientos

Flexibilidad en la capacidad de produccion.
Programas de obra

2.3.2.2 DESARROLLO DEL PROYECTO

Resulta conveniente proporcionar orientacion para la seleccion de maquinaria y
equipos, incluyendo cotizaciones, especificaciones, las evaluaciones de las propuestas
de los proveedores y preparativos para la instalacion

En ocasiones habra que decidir entre disefo, construccién, compra o venta. A pesar de
que el diseno y la construccion de equipo aplican seguridad, no todas las empresas
efectuan la inversion que ello implica, de ahi que la mayoria opte por la compra. Sin
embargo, en los Ultimos afos se ha generalizado la renta de maquinaria y equipo, tanto
por razones de una rapida obsolescencia, o porque la renta de equipo representa un
gasto que es deducible de impuestos.

2.3.2.3. EFECTOS ECONOMICOS DE LA INGENIERIA DEL PROYECTO

El proceso productivo y la tecnologia que se seleccionen influirdn directamente sobre la
cuantia de las inversiones, costos e ingresos del proyecto.

La cantidad de ta maquinaria, equipos, herramientas, mobiliario de planta, vehiculos y
otras inversiones se caracterizaran por el proceso productivo elegido. En algunos casos
la disponibilidad de los equipos se obtienen por arrendamiento y no por compra lo cual,
en lugar de afectar la inversion inicial, influird en los costos.
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Las necesidades de inversion en obra fisica se determinan principalmenie en funcion
de la distribucion de los equipos productivos en el espacio fisico (Lay-Out). Sin
embargo, sera preciso ademas considerar posibles ampliaciones futuras en la
capacidad de produccion que hagan aconsejable disponer desde un principio de la obra
fisica necesaria, aun cuando se mantenga ociosa por algun tiempo. La distribucion en
planta debe buscar evitar los flujos innecesarios de materiales, productos en proceso o
terminal, personal. etc.

Los célculos de requerimientos de obras fisicas para la planta, mas los estudios de vias
de acceso, circulacion, bodegas, estacionamiento, areas verdes, ampliaciones
repercutiran en la definiciéon del tamano y caracterislicas del terreno.

La importancia de la incidencia de la obra fisica en la estructura del flujo de caja del
proyecto se manifiesta al considerar las multiples alternativas de una variable. Ejemplo:
el proyecto turistico integral puede: a) comprar un terreno y construir; b) comprar un
proyecto que cumpla con las condiciones minimas y remodelarlo; o ¢) comprar un
proyecto por su ubicaciéon, demolerlo y construir uno nuevo,. Cada uno de los tres
casos tienen montos de inversion distintas. En todas las alternativas se debe considerar
si los costos son reales, puesto que podran estar asociadas a costos distintos y a
beneficios distintos. Asi por ejemplo, la alternativa ¢) puede ser la mas cara, pero
podria ser la mas conveniente, si su localizacion es preferencial por la cercania al
mercado consumidor o proveedor.

2.3.2.4 LOCALIZACION DEL PROYECTO

El estudio de localizacién consiste en el analisis de las variables consideradas como
factores de localizacion que determinan el lugar donde el proyecto logra la maxima
utilidad o el minimo de costos unitarios. Sin embargo, el problema no es puramente
economico, se deberan tomar en cuenta los factores técnicos, legales, tributarios,
sociales, etc., ademas, de los factores subjetivos no cuantificables como es el caso de
las motivaciones personales del empresario.

La planeacion regional es un elemento necesario de la planeacion nacional, por lo
lanto, el analisis y la seleccion de la localizacion incluye dos aspectos:

o Macroanalisis, relacionado con los aspectos sociales y nacionales, basandose en las
condiciones regionales de la oferta, de la demanda y de la infraestructura.

o Microanalisis, comprende el estudio de costos para cada alternativa locacional, con
el fin de llegar a una seleccién casi definitiva de la localizacion del proyecto.
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Teoricamente, las alternativas de ubicacion de un proyecto son infinitas. En términos
practicos, el ambito de eleccion no es tan amplio pues las restricciones propias del
proyecto descartan muchas de ellas. La seleccion previa permitira, a través de un
analisis preliminar, reducir el numero de soluciones posibles al eliminar las zonas
geograficas que no responden a las condiciones requeridas por el proyecto. Sin
embargo, debe tenerse presente que en el estudio de macrolocalizaciéon surgiran los
errores no incluidos en la microlocalizacion.

2.3.2.5 MACRO Y MICROLOCALIZACION

Las consideraciones de localizacion para la planeacion de una industria se inician por la
valoracion de un numero de localidades sefaladas en los planes regionales o
sectoriales de desarrollo. Por lo regular, éstos son elaborados por las entidades de la
Administracion Publica con el proposito de determinar el tipo y el numero de industnas
a desarrollar en una region, o el de distribuir el desarrollo industrial del pais. Estas
propuestas se basan en diferentes metas de desarrollo regional, que pueden ser las
proyecciones aceica del producto regional bruto y del ingreso, del flujo de bienes y de
capital, asi como los calculos de los impactos sobre la balanza de pagos. Sin embargo,
aparte de examinar si la localizacion propuesta para un proyecto especifico es
adecuado para los propositos de industrializar la region, hay que considerar la
rentabilidad y factibihdad, por lo que debe investigarse cual de las alternativas
propuestas es la mas favorable en términos de costos y utilidades.

El macroanalisis se ocupa de la comparacion de las alternativas propuestas para
determinar cual o cuales regiones, zonas o terrenos seran aceptados para la
realizacion del proyecto. A través del microanalisis se estudian los detalles mediante el
calculo comparativo de costos, para decidir sobre la localizacion 6ptima.

Las condiciones basicas de una region para facilitar el desarrollo de un proyecto
turistico integral son las siguientes:

o Distancias y accesos a la o Industrias conexas y servicios
infraestructura auxiliares
¢ Mercados de venta amplios ¢ Disponibilidad de mano de obra

¢ Disponibilidad de insumos
¢ Abastecimiento de energia

2.3.2.6 FACTORES DE LOCALIZACION

Los factores que mas comunmente influyen en la localizacion de un proyecto turistico
integral se analizan en este apartado, ya que una clasificacion mas concentrada debera
incluir por lo menos los siguientes factores:
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Medios y costos del transporte

Disponibiidad y costo de mano de obra, de terrenos

Cercania a las fuentes de abastecimiento

Distribucion de la demanda: localizacion y tamano de la demanda, es decir, de los

compradores potenciales y los insumos,; localizacion de materias prnimas, cantidad y

calidad.

¢ Distancia y acceso infraestructural: acceso a los medios de transporte, disponibilidad
de energia eléctrica, agua y otros suministros.

¢ Comunicaciones, vias de acceso.

¢ Industrias conexas y servicios auxiliares  la actividad economica de la region,
bancos, canales de distribucidn, ventajas de una industria centralizada.

¢ Impuestos y disposiciones legales.

o Factores ambientales, contaminacion.

¢ Condiciones generales de vida.

La cercanla de las fuentes de materias primas, por ejemplo, depende del costo del
transporte. Normalmente cuando la materia prima (como la madera) es procesada para
obtener productos diferentes, la localizacion tiende hacia la fuente del insumo, en
cambio, cuando el proceso requiere de diferentes materiales o piezas para ensamblar
un producto final, la localizacion tiende hacia el mercado. La disponibilidad de los
insumos, cualquiera que sea su naturaleza, se debe estudiar en términos de
regularidad de su abastecimiento, si son bienes perecederos, calidad y costo.

Respecto a la mano de obra. la cercania del mercado laboral adecuado se convierte
generalmente en factor predominante en la eleccion de la ubicacion. Mas aun cuando
la tecnologia es intensiva en mano de obra.

La tecnologia del proceso puede también en algunos casos convertirse en un factor
prioritario de analisis. se requirierd algun insumo en abundancia y a bajo costo, tal
como el agua en una fabrica productora de cerveza, o la electricidad en una industria
metalmecanica.

Otro factor importante es el transporte, lo mas comun es tomar como referencia la
distancia a las fuentes de abastecimiento y al mercado consumidor, ya que no sélo se
deben tomar en cuenta las tarifas y la distancia al estudiar el transporte, sino que
existen otros como: el acceso en tiempo y demoras, la cantidad de maniobras
necesarias para llegar a destino, la congestion del transito, la posibilidad de
interrupciones no controlables debido a las caracteristicas particulares de la ruta
(derrumbes, inundaciones, descarrilamientos, etc.) condicionardn el costo del
transporte.
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La naluraleza, disponibllidad y ubicacién de las [uentes de materia prima, las
propiedades del producto termmnado y la ubicacion del mercado son relevantes en la
decision de localizacion de un proyecto Muchas veces el volumen de la materia prima
por transponar es superior al volumen del producto terminado Por ejemplo, la leche
para producir quesos y mantequilla, las papas para elaborar puré deshidratado. En
estos casos la tendencia es situar la planta cerca de las fuentes de materia prima pero
también puede suceder que el volumen de materia pnma por transportar sea menor
que el del producto terminado, o que el costo de lransporle de éste ultimo sea mayor,
por su naturaleza, que el de la materia prima. En éstas situaciones se tiende a localizar
la planta cerca de los mercados

Sin embargo. no siempre son tan evidentes las ventajas de una u otra localizacion. Los
volumenes, pesos, distancias, tarifas vigentes, caracter perecedero del producto
transportado, elc se deberan evaluar en forma conunta para medir los efectos
complementarios.

Habra que considerar las expectativas de crecimiento futuro en cuanto a la
disponibilidad y costos de los terrenos.

Muchos paises utilizan la incentivacion tributaria para el desarrollo de determinadas
zonas geograficas de interés politico

Para esto es necesario el estudio de las politicas de descentralizacion existentes, las
ventajas y restricciones.

2.4. ESTUDIO ADMINISTRATIVO

La importancia y repercusion inmediata en la decision de invertir o nd en un proyecto
turistico integral esta sujeta a que las variables que son analizadas en el estudio de
mercado y en el estudio técnico resulten favorables, de manera que igualmente arrojen
un resultado positivo en los flujos de efectivo estimados, si es asi, entonces estaremos
en posibilidad de pensar en la forma eficiente de estructurar la administracion del
proyecto.

Lo anterior quiere decir que es necesario definir las caracteristicas especificas y
normalmente unicas que obligan a definir una estructura organizacional acorde con los
requerimientos propios que extja su ejecucion.

El desarrollo del estudio administrativo requiere de la definicion de objetivos, planes,
programas, procedimientos y de la definicion de un estilo de direccién, que en gran
medida estara fundamentado en la capacidad y el liderazgo que imponga la persona
encargada de desarrollar el proyecto.
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Para alcanzar los objetivos propuestos por el proyecto es preciso canalizar los
esfuerzos mediante la administracion de los recursos disponibles de la manera mas
adecuada a dichos objetivos. La instrumentacion de eslo se logra a través del
componente administrativo de la organizacion, el cual debe de integrar tres variables
basicas para su gestion: las unidades organizacional, los recursos humanos, materiales
y financieros y los planes de trabajo.

El estudio de las variables organizacionales durante la preparacion del proyecto
manifiesta su importancia en el hecho de que la estructura que se adopte para su
implementacion y operacion son tales que pueden delerminar la rentabilidad o no
rentabiidad de la inversion

El disefo de la estructura organizacional requiere fundamentalmente de la definicion de
la naturaleza y contenido de cada puesto de la organizacion.

En el caso especifico de los Proyectos Turisticos Integrales, la funcion directiva se
encamina hacia la consecucion de objetivos bajo presion, por lo que el administrador
debe ser capaz de establecer un sistema de Administracion por Objetivos, el cual debe
contener Ias siguientes caracteristicas:

o Objetivos generales, definidos, claros y confesables
e Madurez para buscar objetivos complementarios
¢ Confianza en la capacidad ejecutiva de sus hombres.

Lo anterior combinado con una estructura de pocos niveles en la cadena de mando
traeran las siguientes ventajas:

Permite que el individuo sepa que se espera de él.
Ayuda a la planeacién

Mejora la comunicacion

Se conocen las metas de la organizacion.

Por lo tanto, la relevancia de la estructura organizacional que se asuma para el
desarrollo del proyecto, requiere de la previa evaluacion y definicion de objetivos que
estaran en buena medida dados por los resultados de los estudios previos de mercado
y técnicos, asi como de su interrelacion con las evaluaciones financieras preliminares.
Lo anterior dado que la organizacion que asuma el proyecto tiene una doble influencia
econdmica en su evaluacion.

a) Un efecto directo en las inversiones y costos asociados en un tamano especifico de
operacion y

b) el efecto indirecto en los costos de operacion derivados de los procedimientos
administrativos asociados a un tamafo, tecnologia y complejidad de la estructura
administrativa disefada.
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El efeclo sobre las inversiones se manifiesta por la necesidad de disponer tanto de una
infraestructura fisica adecuada a 'os requenmientos del proyecto como del
equipamiento para su operacion. La operatividad de la estructura, a su vez. mplica la
utilizacion de una sene de recursos como mano de obra. materiales y otros

El efecto indirecto se deriva de los costos de financiamiento ocasionados por los
procedimientos administrativos disenados en funcion de fa estructura organizacional
previamente definida

El analisis organizacional debera considerar la posibilidad de una estructura para la
implementacion de un proyecto diferente a la de operacion definitiva Al tener
caracteristicas dislintas, requeriran costos también distintos

En la mayoria de los Proyectos Turisticos Integrales se presentan dos tipos de
participaciones postbles de entidades externas, las que es preciso caracterizar para
asignar adecuadamente los costos que ellas involucren. La primera, que se presenta en
la totaldad de los proyectos, se refiere a las relaciones con proveedores y clientes, las
cuales requeriran de la estructura organizacional de una unidad especifica que estara
dimensionada en funcion de los procedimientos de las unidades externas, mas que por
las internas. La segunda relacion se refiere a decisiones internas que determinan la
partictpacion de entidades externas y, por lo tanto, fa incorporacion de unidades
coordinadoras y fiscalizadoras en la estructura organizacional del proyecto.

La complejidad de los procedimientos administrativos y de la organizacion en si
pueden, en ciertos proyectos, convertirse en factores determinantes para el diseno de
la estructura. La diversidad de las tareas tiende a incrementar las necesidades de
comunicaciones verticales, exigiendo una mayor extension de las divisiones
jerarquicas.

La estructura organizacional debe tener un grado de flexibilidad tal que permita su
adecuacion a las variaciones del medio.

El calculo de las inversiones derivadas de la organizacion se basa directamente en los
resultados de la estructura administrativa disefada. Su dimensionamiento y la
definicion de las funciones que le corresponderan a cada unidad, determinaran efectos
sobre las inversiones en obra fisica, equipamiento y capital de trabajo.

Los antecedentes proporcionados por el analisis de la estructura organizacional de la
empresa que generaria el proyecto, permiten definir un programa de recinto que
consiste en una primera aproximacion de la cantidad y tamano de las oficinas, asi como
las necesidades de instalaciones anexas.
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Este estudio debe de proveer la informacion respecto a inversiones que habran de
realizarse durante la ejecucion del proyecto o con fines, ya sea de mantenimiento o
ampliacion de la estructura inicial

La mayoria de los costos de operacion que se deducen del analisis organizacional
provienen del estudio de procedimientos administrativos definidos para el proyecto. Sin
embargo, existen diversos costos operacionales involucrados por la estructura
administrativa en si en la operacion del proyecto. Basicamente son los relacionados
con remuneraciones de personal ejecutivo, administrativo y de servicio y con Ia
depreciacion de la obra fisica, muebles y equipos.

E! costo de operacion mas directamente relacionado con la estructura es, obviamente,
la remuneracion del personal.

El disefo de la estructura es el resultado de un proceso analitico que divide el area de
actividad de acuerdo con diferentes criterios establecidos que se basan, entre otras
cosas, en los procedimientos administrativos, en el ambito de control, en fa complejidad
de las actividades, etc.

2.5. ESTUDIO LEGAL

Ningun proyecto por muy rentable que sea podra llevarse a cabo si no se encuadra en
el marco legal de referencia en el que se encuentran incorporadas las disposiciones
particulares que establecen lo que legalmente esta aceptado por la sociedad, es decir
lo que se manda, prohibe o permita a su respecto especifico.

La puesta en marcha, la implementacion y el curso o régimen del proyecto. asi como la
forma de liquidarlo, reemplazarlo o modificarlo, precisan atenerse al ordenamiento
juridico, sujecion que obliga a explorar y aprovechar en cada una de estas etapas las
opciones mas relevantes que el sistema legal ofrece.

Para estos efectos el sistema legal puede definirse como el conjunto normativo que rige
a una sociedad, obedeciendo a principios y directrices definidos, tales como el sentido
jerarquico de las normas.

En México y para fines de la evaluacion de proyectos turisticos el marco legal es
amplio, aunque fundamentalmente se requiere de un analisis preliminar de las
condiciones del proyecto en especifico.

La regulacion en materia turistica esta dada en las siguientes leyes y reglamentos.
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos

Ley Federal de Turismo

Ley de Inversion Extranjera
Reglamento de la Ley de Inversion Extranjera
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2.7 EVALUACION FINANCIERA

La suma de los estudios que se realicen durante la evaluacion de los proyectos,
serviran como fuente de informacion para determinar las inversiones que sean
necesarias. En la evaluacion financiera se mediran en términos monelarios las
consecuencias de un proyecto, dando por resultado un flujo de efectivo equivalente a
los costos e ingresos y en donde se utilizan como criterios de comprobacion los
siguientes indicadores financieros: valor anual equivalente, tasa interna de rendimiento,
valor presente, periodo de recuperacion, elc.

Es imponante tener en cuenta durante el proceso de evaluacion del proyecto que el
desarrollo de los mismos seran en un periodo de tiempo mayor de un dia, por lo tanto,
es necesano considerar la varnabilidad del valor del dinero puesto que esté es
susceptible de ganar un cierto interés cuando se invierte durante un periodo. Es
importante reconocer que un peso que se reciba en el futuro valdra menos que un
peso que se tenga actuaimente y es precisamente esta relacion entre el interés y el
tiempo lo que conduce al concepto del valor del dinero. que en sintesis significa que
cantidades iguales de dinero no tienen el mismo valor, si se encuentran en puntos
diferentes en el tiempo y si la tasa de interés es mayor que cero.

De aqui partimos a otro hecho fundamental que es el calculo de los intereses, la
diferencia entre interés simple e interés compuesto. el diferencial de los flujos de
efectivo en el horizonte de la vida de los proyectos y el analisis del impacto de la
rentabilidad en funcién de los resultados esperados para el proyecto, los cuales se
analizaran a detalle en el capitulo siguiente.
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3. EL PROCESO DE EVALUACION FINANCIERA
3.1. INVERSIONES DEL PROYECTO

Si bien la mayor parte de las inversiones deben realizarse antes de la puesta en
marcha del proyecto, pueden existir inversiones que sea necesario realizar durante la
misma operacion, ya sea porque se precise reemplazar los activos desgastados o
porque se requiera incrementar la capacidad productiva ante aumentos proyectados de
{a demanda

3.1.1 INVERSIONES PREVIAS A LA PUESTA EN MARCHA

Las inversiones efectuadas antes de la puesta en marcha del proyecto se pueden
agrupar en tres tipos: activos fijos, activos nominales y capital de trabajo.

Las inversiones en activos fijos son todas aquellas que se realizan en los bienes
tangibles que se utilizaran en el proceso de transformacion de los insumos o que sirvan
de apoyo a la operacion normal del proyecto. Constituyen activos fijos, entre otros, los
lerrenos y recursos naturales, las obras fisicas, el equipo de la planta y la
infraestructura de servicios de apoyo.

Para efectos contables, los activos fijos, con la excepcion de los terrenos, estan sujetos
a depreciacion, la cual afectara el resultado de la evaluacion por su efecto sobre el
calculo de los impuestos. En el caso de los terrenos, estos no solo no se deprecian,
sino que muchas veces tienden a aumentar su valor por la plusvalia generada por el
desarrollo urbano en su alrededor como en si mismos. También puede darse el caso de
la perdida en el valor de mercado de un terreno.

Las inversiones en activos nominales son todas aquellas que se realizan sobre
activos constituidos por los servicios o derechos adquiridos necesarios para la puesta
en marcha de un proyecto. Constituyen inversiones intangibles susceptibles de
amortizar y, al igual que la depreciacion, afectaran el flujo de efectivo indirectamente
por la via de la disminucién en los impuestos. Los principales conceptos que configuran
esta inversién son los gastos de organizacion, las patentes y licencias, los gastos de
puesta en marcha, la capacitacion, los imprevistos, los intereses y cargos financieros
preoperativos.

Los gastos de organizacién incluyen todos los desembolsos originados por la direccion
y coordinacién de las obras de instalacion, por el disefio de los sistemas y
procedimientos administrativos de gestion y apoyo como el sistema de informacion, asi
como los gastos legales que implique fa constitucion juridica de la empresa que se
creara para operar el proyecto.
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Los gastos en patentes y licencias corresponden al pago de derechos a usos de una
marca, formula o proceso productivo y a los permisos, autorizaciones y licencias que
certifiquen el desarrollo del proyecto.

Los gastos de puesta en marcha son todos aquellos que deben realizarse al iniciar el
funcionamiento de las instalaciones, tanto en la etapa de pruebas preliminares, como
en las del inicio de la operacion y hasta que alcancen el funcionamienlo adecuado.
Aungue constituyen un gasto de operacion muchos rubros requeriran de un
desembolso previo, por ejemplo aqui se incluiran los pagos de remuneraciones,
arrendamientos, publicidad, seguros, etc.

Los gastos de capacitacion consisten en todos aquelios tendientes a la instruccion,
adiestramiento y preparacion del personal para el desarrollo de las actividades .

La mayoria de los proyectos consideran el rubro de imprevisios para afrontar aquellas
inversiones no consideradas en los estudios y para contrarrestar posibles
contingencias. Su magnitud puede considerarse como un porcentaje del total de las
inversiones.

El costo de los estudios del proyecto solo seran parte de las inversiones, si esté es
llevado acabo.

Por otra parte, al no ser todas las inversiones efectuadas durante un momento
especifico, es necesario identificar el momento en que cada una de ellas se realiza,
cabe mencionar que cada una de ellas para efectos de la proyeccion financiera se
expresaran en el momento cero.

3.1.2. LA INVERSION EN CAPITAL DE TRABAJO

La inversiéon en capital de trabajo constituye un conjunto de recursos necesarios en la
forma de activos corrientes, para la operacion normal del proyecto durante un ciclo
productivo dada una capacidad y tamanos determinados.

l.a teoria financiera se refiere normalmente al capital de trabajo que se denomina
activos de corto plazo, sin embargo, para efectos de la evaluacion de proyectos, el
capital de trabajo inicial consistira en una parte de las inversiones a largo plazo ya que
forma parte del monto permanente de los activos corrientes necesarios para asegurar
la operacion del proyecto.

Los principales métodos para calcular el monto de la inversion en capital de trabajo son
los de capital de trabajo brulo, capital de trabajo nelo ciclo productivo y déficit
acumulado maximo.
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3.1.3 NECESIDADES DE INVERSION EN LOS PROYECTOS TURISTICOS
INTEGRALES

Las necesidades de inversidn en capital para el desarrollo de un Proyecto Turistico
Integral. se ven diferenciadas por las distintas etapas de desarrollo que se prevean con
anterondad, ya que si la planeacion de la construccion del proyecto permite que éste
se realice en fases, probablemente las necesidades de capital se reduciran hasta el
70% del total a invenrtir, lo anterior a efeclo de las posibilidad de realizar preventas y asi
autofinanciar al proyecto

Una forma comun para proyectar los requernmientos de capital es la de cuantificar la
inversion requerida en cada uno de los rubros del activo, sin considerar que parte de
estos activos pueden financiarse por pasivos de corto plazo pero de caracter
permanente, como los créditos de proveedores o los prestamos bancarios. Los rubros
que se consideran en ésta son el saldo de efectivo, el nivel de cuentas por cobrar y de
inventarios.

La inversion en efectivo dependera de tres factores, el costo de no contar con un saldo
suficiente, el costo de tener saldos excesivos y el costo de administracion del efectivo.

El costo de tener saldos insuficientes hara que el inversionista deje de cumplir con sus
pagos, si tuviera saldos suficientes y cumpliera con sus obligaciones el costo seria
cero, peio en la medida en la disminuyan los saldos, el costo aumenta y es equivalente
al costo de la fuente de financiamiento a que se recurra, sea el recargo de la deuda no
pagada o al interés cobrado por el banco.

El costo de saldos excesivos equivale a la perdida de utilidad por mantener recursos
ociosos por sobre las necesidades de la tesoreria, el costo aumenta mientras mayor
sea el saldo ocioso.

El costo de administracion del efectivo se compone de los costos de gestion de los
recursos liquidos y de los gastos generales de oficina. Estos costos, que son fijos, se
deben tomar en cuenta en conjunto con los anteriores para optimizar la inversion en
efectivo.

3.2 PROYECCION DE ESTADOS FINANCIEROS

Las proyecciones de estados financieros van encaminadas a la obtencion de resultados
que nos permitan tomar decisiones acertadas en cuanto al riesgo o a las oportunidades
que ofrece un proyecto en su aspecto monetario
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La parte medular de la proyeccion de estados financieros es obtener flujos de efectivo
para lo cual es fundamental contar con la informacién detallada de los estudios de
mercado, técnico, organizacional, legal, asi como el calculo de la inversién total.

Ademas de las variables resultantes de los estudios mencionados en el parrafo
anterior, el flujo de caja requiere de incorporar cuestiones contables y financieras como
lo son la depreciacion, utilidades, perdidas, valores de rescate, etc.

El flujo de caja de cualquier proyecto se compone de cuatro elementos principales:

¢ los egresos iniciales de fondos,

¢ los ingresos y egresos de la operacion,

¢ el momento en el que ocurren estos ingresos,
¢ el valor de rescate del proyecto.

Los egresos iniciales corresponden a la inversion total inicial requerida para la puesta
en marcha del proyecto. El capital de trabajo, si bien no implicara siempre una
erogacion, se debera considerar un egreso en el momento cero, ya que debera de
quedar disponible para que el administrador del proyecto pueda ulilizarlo en su gestién.

Los ingresos y egresos de la operaciéon constituyen todos los flujos de entradas y
salidas reaies de caja. Es importante hacer mencion que los registros que se
determinen por este concepto deberan de ser aquellos que realmente se hayan
efectuado, por ejemplo; la contabilidad senala el registro de la venta total mientras que
el proyecto solamente recibe el efectivo generado por el enganche de la misma venta, y
esto puede desvirtuar las necesidades de efectivo del proyecto.

El calculo del valor de rescate del proyecto es quiza, el andlisis mas relevante que
corresponde hacer al proyectar el flujo de caja del negocio, esto se debe a que el
proyecto se evalua en funcion del flujo de efectivo que se espera recibir como
respuesta de un desembolso inicial en un lapso que es distinto de la vida real del
proyecto. Para ello se diferenciara entre periodo de evaluacion y vida util del proyecto,
debido a que normalmente el horizonte de evaluacion es menor a la vida Ut y se
necesita agregar a la estimacion un valor de salvamento que supone la recepcion de un
ingreso por la venta del remanente de la vida util del proyecto.

3.2.1 LOS COSTOS DEL PROYECTO.

Los costos que componen el flujo de efectivo se derivan de los estudios de mercado,
técnicos, organizacionales, legales, etc, y se deben agregar los impuestos y los gastos
financieros, el calculo de los impuestos requerird de la cuantificacion de la
depreciacion.
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Los egresos se puedan clasificar de la siguiente manera:
» Costos de Construccion, los cuales pueden ser directos o indirectos.

¢ Gastos de Operacion, que generalmente se subdividen en gastos de venta,
generales y de administracion.

+ Gastos Financieros, que son los gastos por intereses de prestamos obtenidos,
3.2.2 LOS INGRESOS DEL PROYECTO

Los ingresos mas relevantes a considerar en el proyecto, son aquellos que se derivan
de la venta del bien o servicio que producira; sin embargo, hay otros ingresos que
necesanamente deberan evaluarse. Aqui lambién interesa el determinar el momento en
que se efeclua la venta y se deben considerar las politicas de venta, condiciones de
crédito, descuentos, etc.

Un ingreso adicional que debe ser considerado en el analisis, consiste en calcular el
valor de salvamento del proyecto como un todo; al respecto se definen tres métodos
basicos

1. Valor en libros
2. Valor de Mercado
3. Valor actual de los beneficios nelos futuros

Este ultimo se considera el método mas realista ya que supone que el proyecto es
factible de venderse funcionando como un todo y, por lo tanto, el inversionista que este
dispuesto a adquirirlo lo hara a un precio tal que le permita recuperar a ese precio y
ademas obtener la rentabilidad por él deseada

Para calcular el precio al cual estara dispuesto a comprar un inversionista (que sera el
precio al que se podra vender el proyecto), se estimara un flujo de beneficios netos a
partir del momento siguiente al periodo de evaluacion. Por ejemplo, si se evalua el
proyecto a 10 afios, se pronosticaran los beneficios que tendria el comprador desde el
momento que empiece a operar su proyecto, o sea, desde el ano 11 en adelante. Asi el
momento 10 del proyecto que se estudia equivaldra al momento 0 de quien lo compre.
Un forma simple de calculo es determinar un afo normal de entre los 10 que se
analizan en el proyecto y suponer que se mantendra constante durante un periodo
determinado que no tendra valor de salvamento o se supondra como una perpetuidad.

Luego el inversionista comprara si su valor actual es cero o positivo. La férmula para su
calculo es:

n
t=0 _ BN, 1> 6=0
(1+)'

BN,= Beneficio neto del periodo t
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La tasa exigida por el comprador a la inversion que va a realizar puede estimarse como
una tasa histoérica promedio del mercado y ademas el numero de periodos n ha sido
estimado a priori, el resultado de la sumatoria es conocido. Luego, si el inversionista
esta dispuesto a pagar como maximo un precio |, que le haga su VAN a cero, éste
debera ser igual al resultado de la sumatoria.

n
t=0 BN, _ =|,
(1+i)

En consecuencia, estimando las variables de la sumatoria se podra calcular al precio
maximo que se podra percibir por la venta del proyecto al término de su vida util,
tgualando este precio al resultado de la actualizacién que efectia esa sumatoria y
castigando este valor (no necesariamente) en un porcentaje de eleccion arbitraria

3.2.3 CONSTRUCCION DEL FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO PURO.

Para evaluar un proyecto de inversion lo légico es medir primero la conveniencia
financiera de su ejecucion, y luego la fuente de financiamiento mas adecuada.

El flujo de caja sistematiza la informacién de las inversiones previas a la puesta en
marcha, las inversiones durante la operacién, los egresos e ingresos de operacion, el
valor de salvamento del proyecto y la recuperacion del capital de trabajo.

La depreciacion, un gasto que no implica desembolso de fondos pero que afecta al
monto de los impuestos, puede calcularse por medio de cuatro sistemas: linea recta,
suma de digitos, doble tasa sobre saldos decrecientes y unidades de produccion. El
uso de cada uno dependera de la legislacion vigente en cada pais.

La construccion del flujo de caja reconoce formas directas que llevan al mismo
resultado la evaluacion si se utiliza la tasa de descuento correcta. En general, se usara
la tasa de costo ponderado del capital o la tasa de costo del capital propio si se evailua
el proyecto para el inversionista.

3.2.4 FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO FINANCIADO

La gran mayoria de los proyectos combina fuentes de financiamiento propias con
ajenas. Estas ultimas permiten deducir su costo, interés o gasto financiero para efectos
de calculo de los impuestos a las utilidades que deberan cancelarse. Si al flujo de caja
se le descuentan los gastos financieros para calcular el impuesto correctamente y luego
se le resta la amortizacion del periodo, se obtiene el excedente para el inversionista, el
cual deberd compararse y usarse la tasa de costo del capital propio con la parte de la
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inversion por el financiada El resultado del proyecto asi evaluado, mostrara la
magnitud de los beneficios netos del proyecto para el inversionista después de
impuestos y del pago de la deuda y sus intereses

3.3. FINANCIAMIENTO Y TASAS DE DESCUENTO

El pleno conocimiento de las dislintas alternativas que pueden utilizarse en la
financiacion del proyecto es factor clave, puesto que en funcion de él los proyectos
pueden resultar mas o menos rentables e, incluso a veces, no rentables en relacion con
la estructura de fuentes de financiamiento utilizadas

Una de las variables que mas influyen en el resultado de la evaluacion de un proyecto
es la tasa de descuento empleada en la actualizacion de sus flujos de caja.

La eleccion de una fuente de financiamiento en particular puede variar a través del
tiempo, dependiendo del contexto en que esté inserto el proyecto. Es decir, en un
determinado momento una alternativa de financiamiento puede ser la 6ptima y en otro
no serlo, dependiendo de la situacion coyuntural en cada momento del tiempo. Por ello,
el preparador y evaluador de proyectos debe tener como una de sus tareas
primordiales el estudio y evaluacién del medio econémico y financiero en el que esta
inserto el proyecto.

3.3.1 MERCADO DE CAPITALES

Una vez analizado el contexto en el que se desarrollara el proyecto, el evaluador debe
abocarse al estudio de las opciones de financiamiento que ofrece el mercado de
capitales, tanto nacional como internacional.

Aun cuando se disponga de recursos propios de financiamiento del proyecto, el
evaluador siempre debe hacer un analisis del mercado de capitales.

Mientras mas desarrollado esle el mercado de capitales, mayores van a ser las
opciones posibles de obtencién de recursos para el financiamiento del proyecto. Toda
decision en torno al financiamiento del proyecilo lleva incorporado un determinado
riesgo financiero. A medida que un proyecto aumenta su proporcion de endeudamiento,
esta aumentando paralelamente sus cargas fijas. Si las restantes condiciones en que
se basa el proyecto se mantienen constantes, la probabilidad de que el proyecto no
genere los flujos necesarios para pagar esas cargas fijas aumenta paralelamente.

Por otra parte, un juicioso uso del financiamienlo puede lograr ventajas importantes
para el proyecto mismas que van a estar determinadas por las condiciones vy
caracteristicas del mercado de capitales en relaciébn con el proyecto que se desea
desarrollar.
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El conocimiento del mercado de capitales es el que entrega, de una u olra manera, las
distintas alternativas de financiamiento que existen para un proyecto determinado que
no necesariamente son continuas en el tiempo sino mas bien cambiantes, tanto por
circunstancias internas como externas.

El proceso de busqueda del 6ptimo financiamiento requiere de un analisis de los costos
del proyecto, dado que es posible que cada uno de los elementos constitutivos del
costo tenga una alternativa de financiamiento 6ptima distinta. Sobre este particular
cabe senalar que el criterio 6ptimo en el proceso decisional en la estructura de
financiamiento de un proyecto, es la maximizacion del valor actual de los flujos futuros.

3.3.2 ALTERNATIVAS DE FINANCIAMIENTO

Las principales fuentes de financiamiento se clasifican en internas y externas. Entre las
fuentes internas destacan la emision de acciones y las utilidades relenidas cada
periodo después de impuestos. Entre las externas sobresalen los crédilos de
proveedores, los préstamos bancarios de corto y largo plazo y los arriendos financieros.

El costo de utilizar los recursos que preven cada una de estas fuentes se conoce como
costo de capital.

Légicamente, las fuentes de financiamiento interno son escasas y limitan por lo tanto la
posibilidad de realizar el proyecto. Es decir, el pretender financiar un proyecto
exclusivamente con recursos propios tmplica necesariamente que la empresa debe
generar dichos recursos en los momentos en que el proyecto lo requiera, lo que hace
peligrar la viabilidad del proyeclo

Las fuentes de financiamiento ajenas se caracterzan por proveer recursos “frescos”,
que pueden ser: bancos comerciales, nacionales e inlernacionales; fundaciones
nacionales e internacionales, companlas de amrendamiento, organismos
internacionales, organismos estalales, créditos de proveedores y otros.

Estas fuentes generan distintos tipos de crédito con diferentes de tasas de interes,
plazos, periodos de gracia, riesgos y reajustabilidad La tasa de descuento del
proyecto, o tasa de costo de capital, es el precio que se paga por los fondos requeridos
para cubrir la inversién. Representa una medida de la rentabilidad minima que se
exigird al proyecto, segin su riesgo de manera tal que el retorno esperado permita
cubrir la totalidad de la inversion inicial, los egresos de la operacion, los intereses que
deberdn pagarse por aquella parte de la operacion financiada con préstamo y la
rentabilidad que el inversionista le exige a su propio capital invertido.
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3.3.3 COSTO DE LA DEUDA Y COSTO DE CAPITAL PROPIO O PATRIMONIAL

La medicion de! costo de la deuda se efectua sobre la base de la tasa de interés
explicita en el préstamo. Dado que los gastos financieros son deducibles de impuesto,
el costo efectivo de la deuda se calcula por:

kd (1 - 1). donde: kd representa el costo después de impuestos, y t representa la tasa
marginal de impuestos

Se considera como capital propio en la evaluacion de un proyecto a la parte de la
inversion que se debe financiar con recursos propios.

En una empresa constituida, los recursos propios pueden provenir de la propia
generacion de la operacion de la empresa, a través de la retencion de utilidades
(rehusando el pago de dividendos) para reinvertirlas en nuevos proyectos, u originarse
en nuevos apories de los socios.

En términos generales se puede afirmar que el inversionista asignard sus recursos
disponibles al proyecto si la rentabilidad esperada compensa los resultados que podria
oblener vy si destinara esos recursos a otra alternativa de inversion de igual riesgo.

3.3.4 COSTO PONDERADO DEL CAPITAL

Una vez que se ha definido el costo det préstamo y la rentabilidad de ta mejor
alternativa de inversion del capital propio, debe calcularse una tasa de descuento
ponderada

El costo ponderado de capital es un promedio de los costos relativos a cada una de las
fuentes de fondos que la empresa utiliza, que se pondera de acuerdo con los costos
relativos a cada una de las fuentes de fondos que la empresa utiliza.

3.3.5 TASA DE DESCUENTO DEL INVERSIONISTA

Por definicion si el VAN de un proyecto es positivo, representa el excedente que queda
para el inversionista después de haberse recuperado la inversion, los gastos
financieros y la rentabilidad exigida. Por lo tanto, si al flujo del proyecto se le
descuentan los intereses y amortizaciones, el saldo equivaldria a la recuperacion del
aporte del inversionista mas la ganancia por él exigida y un excedente igual al VAN del
proyecto que representaria la ganancia adicional a la mejor alternativa de inversion.
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3.3.6. CONSIDERACIONES PARA DETERMINAR UN FINANCIAMIENTO OPTIMO

Los elementos que basicamente deben considerarse al evaluar las distintas opciones
de financiacion son: costo y riesgo.

El costo de una determinada fuenle de financiamiento esta dado por la retribucion al
capital aportado. En el caso de las acciones ordinarnias, estara representado por las
utilidades por accion, en cambio, en el caso de los créditos bancarios, el costo estara
representado por el interés devengado.

El riesgo depende de varios factores. Es asi como decisiones sobre reajustabilidad
(tasas nominales en moneda extranjera, por ejemplo) y plazos (corto, mediano o largo)
constituyen elementos que influyen directamenie en el riesgo del proyecto.

Conjuntando los dos aspectos, el evaluador debe determinar la estructura de
financiamiento optima y para ello se hace necesario buscar algun procedimiento que
considere en forma apropiada la comparacién de las distintas alternativas de
financiamiento que presenten flujos de caja distribuidos en el tiempo de una manera
determinada y que, por su naturaleza, son distintos entre si

El método que se aplica para efectuar el analisis comparativo de las alternativas de
financiamiento debe considerar necesariamente el valor del dinero en el tiempo, ya
que el dinero puede ganar un cierto interés cuando se invierte por un periodo de
usualmente un ano. Es importante reconocer que un peso que se reciba en el futuro
valdra menos que un peso que se tenga actualmente Por consiguiente, el valor del
dinero a traves del tiempo significa que cantidades iguales de dinero no tienen el mismo
valor si se encuentran en puntos diferentes en el tiempo y si la tasa de interés es mayor
que cero. Los diferentes tipos de intereses que principalmente se dan son el interés
simple y el interés compuesto, la diferencia estriba en el hecho de que cuando se utiliza
interés compuesto, los intereses a su vez generan intereses, mientras que cuando se
utiliza interés simple los intereses son en funcion unicamente del principal.

La aplicacién del método de actualizacion de los flujos correspondientes a una
alternativa de financiamiento debe considerar la tasa de descuento que se haya
estimado como la mas adecuada, evaluando el tipo de riesgo a que estan afectos los
flujos de caja.

Una vez realizado el proceso de actualizacién de los flujos, debera optarse por aquella
alternativa de financiamiento que permita tener el mas alto valor actual neto (VAN).

En la seleccion de un proyecto se debera medir, primeramente, el resuitado de la
inversion basado en los méritos financieros propios del proyecto y luego seleccionar la
fuente de financiamiento mas adecuada.
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3.4 METODO DEL VALOR PRESENTE

Consiste en determinar la equivalencia en el tiempo cero de los flujos de efectivo
futuros que genera un proyecto y comparar la equivalencia con el desembolso inicial,
cuando dicha equivalencia es mayor se recomienda que el proyecto sea aceptado.

para comprender la defimcion anterior, la formula utiizada para evaluar el valor
presente de los flujos generados por un proyecto de inversion

g Sy
VPN=§, +

t=1 (1+i)

donde

VPN = Vator presente nelo
S, = Inversion imicial

S, = Flujo de ~fectivo neto del penodo t
n = Numero ge perodos de vida del proyecto
1 = Tasa de recuperacion minima atrachiva

La formula anterior tiene una serie de caracteristicas que la hacen apropiada para
utilizarse como bhase de comparacion capaz de resumir las diferencias mas importantes
que se derivan de las diferentes alternativas de inversion disponibles. Primero, la
formula considera el valor del dinero a través del tiempo al seleccionar un valor
adecuado de 1 Cabe mencionar que algunos autores utilizan como valor de i el costo
de capital (ponderando las diferentes fuentes de financiamiento que utiliza la empresa).
Algunas desventajas son: 1) Dificil de evaluar y actualizar y 2) Puede conducir a tomar
malas decisiones puesto que al utilizar el costo de capnal, proyectos con valores
presentes positivos cercanos a cero serian aceptados. Sin embargo, es obvio que estos
proyectos en general son muy atractivos. Por otra parte, al utilizar como valor de i la
TREMA tiene la ventaja de ser establecida muy faciimente.

El método dei valor presente tiene la ventaja de ser siempre unico, independientemente

del comportamiento que sigan los flujos de efectivo que genera el proyeclo de
inversion.

Cuando el valor presente es positivo, significa que el rendimiento que se espera
obtener del proyecto de inversion es mayor al rendimiento minimo requerido por la
empresa (TREMA). También, cuando el valor presente de un proyecto es positivo,
significa que se va a incrementar el valor del capital de los accionistas.
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Cuando el valor presente es negativo, entonces, el proyecto debe ser rechazado. Lo
anterior significa que cuando la tasa de recuperacion minima atractiva (TREMA) es
demasiado grande, existen muchas probabilidades de rechazar los nuevos proyectos
de inversion. El resultado anterior es bastante obvio, puesto que un valor grande de
TREMA significa que una cantidad pequena en el presente se puede transformar en
una cantidad muy grande en el futuro, o viceversa.

3.5. METODO DE LA TASA INTERNA DE RENDIMIENTO

La tasa interna de rendimiento se define como la tasa de interés que reduce a cero el
valor presente, el valor futuro, o el valor anual equivalente de una serie de ingresos y
egresos, es decir, la tasa interna de rendimiento de una propuesta de inversion es
aquella tasa de inlerés y* que satisface cualquiera de las siguientes ecuaciones:

n
{= _§|7 =

0 C(1+itn
n

S,(1+1)™'=0
t=0

donde

S,= Flujo de efectivo neto del periodo t
n= Vida de la propuesta de nversion

En términos econdmicos, la tasa interna de rendimiento representa el porcentaje o la
tasa de interés que se gana sobre el saldo no recuperado de una inversion. El saldo no
recuperado de una inversidn en cualquier punto del tiempo de la vida del proyecto,
puede ser visto como la porcion de la inversion original que ain permanece sin
recuperarse en ese tiempo.

Una de las equivocaciones mas comunes que se cometen con el significado de la TIR,
es considerarla como la tasa de interés que se gana sobre la inversion inicial requerida
por la propuesta. Sin embargo, lo anterior es correcto solamente en el caso de
propuestas cuyas vidas sean de un periodo.

El significado fundamental de la TIR: “Es la tasa de interés que se gana sobre el saldo
no recuperado de una inversiéon, de tal modo que el saldo al final de la vida de la
propuesta es cero”.
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Con el método de la tasa interna de rendimiento es necesario calcular la tasa de interés
(1*) y compararla con la tasa de recuperacion minima atractiva (TREMA). Cuando I” sea
mayor que TREMA, conviene que el proyecto sea emprendido.

3.6. EVALUACION DE PROYECTOS DE INVERSION EN SITUACIONES
INFLACIONARIAS

Los incrementos significativos en el nivel general de precios, tanto de los articulos
como de los servicios, han originado la necesidad de modificar los procedimientos
tradicionales de evaluacion de propuestas de inversion con el objeto de lograr una
mejor asignacion del capital. Un ambiente cronico inflacionario disminuye notablemente
el poder de compra de la unidad monetaria, causando grandes divergencias entre flujos
de efectivo futuros reales y nominales. En términos simples, los resultados de las
actividades de un negocio son expresados en pesos. Sin embargo, los pesos son una
unidad imperfecta de medida puesto que su valor cambia a través del tiempo. La
inflaciéon es el término que se usa para expresar esa disminucion en valor, o bien, es la
medida de la disminucién en el poder de compra del peso.

Finalmenle, es necesario mencionar que el efecto de la inflacion en el valor real de los
flujos de efectivo futuros de un proyecto no debe ser confundido con los cambios de
valor que el dinero tiene a través del tiempo. Las dos situaciones anteriores producen el
mismo efecto; un peso el proéximo ano tiene un valor menor que un peso ahora. Sin
embargo, el cambio del valor del dinero a través del tiempo surge debido a que un peso
ahora puede ser invertido a la tasa de interés prevaleciente en el mercado y recuperar
ese peso y los intereses el proximo ano. Por el contrario, el efecto de la inflacion surge
simplemente porque con un peso se compra mas ahora que en el proximo ano, debido
a la alza general de los precios.
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4. CASO PRACTICO

4.1 ESTUDIO DE MERCADO

4.1.1 INTRODUCCION

El proposito de este estudio es analizar las condiciones actuales del mercado turistico
de Cancun y para la determinaciobn de los productos y las estrategias de
comercializacién adecuadas en el desarrollo de un proyecto turistico integral en la

zona.

Et fenémeno de Cancun ha sido desarrollado en varias etapas:

1968

1980-87

1988

1988-91

1991-96

El Gobierno Mexicano decide promover el desarrollo de nuevos polos
turisticos en la costa este de la republica para capitalizar sus excelentes
playas, y su relativa proximidad a la costa este de los Estados Unidos.

Se construyen los primeros hoteles en el destino, que atraen a un mercado
de alto estrato socioeconémico principalmente de la union americana y de
Europa, lo cual ocasiond una ocupacion promedio relativamente elevada,
ademas del impulso que el Gobierno Mexicano le dié una gran cantidad de
desarrolladores e inversionistas se sumaron al programa de expansion de
Cancun.

El Huracan Gilberto abate Cancin dejandolo no solo con construcciones
destruidas e inundaciones, sino con un efecto negativo en su imagen ante el
mercado estadounidense, lo cual aunado a la gran cantidad de cuartos
hoteleros en construccion, estos fueron vendidos a través de tour-
operadores mayoristas, los cuales venden paquetes econémicos al turista. A
partir de este momento los vuelos charter son algo comun en el destino.

Se construyen los primeros hoteles de alta calidad en el destino, los cuales
atraen a un mercado de alto estrato socioecondmico principalmente de la
Unién Americana y de Europa.

El esfuerzo constante por recuperar la imagen de Cancun se ha limitado
debido a la constante expansién en la planta hotelera del destino y a los
efectos que contrajo la recesion econémica en los Estados Unidos en
consecuencia de la guerra del Golfo Pérsico. A pesar de lo anterior Cancin
es el destino con la mayor capacidad de cuartos hoteleros y el destino que
mantiene la mayor afluencia de visitantes.



56

4.1.2 ANALISIS DEL MERCADO TURISTICO

4.1.2.1 LA DEMANDA

Cancun es el principal centro receptor de visitantes de la Reptblica, de forma tal que
durante 1995 obtuvo un 26% del total de visilantes a los destinos de playa, asi como un

47% del total de visitantes extranjeros.

La siguiente tabla muestra el comportamiento del flujo de visitantes registrado en
Cancun durante los ultimos seis anos:

Aio Total Nacional %. Part. Extranjeros % Part.
Visitantes

1990 1,575 395 25 1,180 75
1991 1,912 479 25 1,432 75
1992 2,046 488 24 1,557 76
1993 1979 486 25 1,492 75
1994 1,964 515 26 1,448 74
1995 2154 489 23 1,666 77
TMAC- 90-94 6 5% 4% 0 7%  ceeeeeeees

Fuente Bardmetro Tunstico. FONATUR Ediciones 1991,1992,1993.1994
Estadisticas Basicas de SECTUR 1995

La afluencia de visitantes de Cancun presentd un sensible decremento después del
Huracan Gilberto, que dano aproximadamente al 85% de los hoteles de ia zona,
incitando a una disminucidén real en la operacion, y que aunado a la huelga de
Aeromexico, la que produjo una insuficiencia de vuelos que afectd a la afluencia. Las
elecciones presidenciales en 1988, tanto en México como en Estados Unidos,
provocaron un decremento del 12.7%. sin embargo, como se demuestra en el
comparativo anterior, ya para 1992 se logro rebasar por primera vez los 2 millones de
visitantes por ano, cifra que a la fecha prevalece.

4.1.2.1.1 PERFIL DEL VISITANTE
Desde sus inicios el origen de los visitantes regulares a Cancun son en su mayoria
extranjeros, con una paricipacién del mercado promedio del 75%, ademas de ser el

segmento que presenta la tasa anual de crecimiento mas alta ( 7%).

Asi mismo, las estadisticas de FONATUR sefalan que Cancun representa el 84.1% del
total de ingresos de sus 5 Centros Integralmente Planeados®.

’Los 5 Centros Inlegraimente Planeados de FONATUR son Cancun, Ixtapa, Hualulco, Loreto y Los Cabos
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El gasto promedio* del tunsta por dia de estancia es de 80 dolares, el mas alto del
pais.

Por lo que si considertamos que la estadia promedio registrada en el destino en el
ultimo ano, que de acuerdo con las estadisticas de la SECTUR fue de 5.2 noches, (5.4
por extranjero y 4 5 por tunsta nacional) se registra una derrama econdémica en
promedto de 3.800 dolares por cada visitante del extranjero que arriba al destino.

La demanda ha presentado ciclos de estacionalidad, en donde se ha apreciado que la
ocupacion hotelera se incrementa en los meses de Marzo, Julio y Agosto, y con menor
importancia en los meses de Abrit y Diciembre Estos meses corresponden
principalmente a las temporadas de primavera, verano e invierno.

La estacionalidad de la demanda depende del ongen de los visitantes. El visitante
extranjero llega al destino principalmente entre los meses de Diciembre a Marzo,
cuando estos escapan del frio invierno de su pais, asi como los jovenes aprovechan la
temporada de cpring-break para vacacionar. Después los meses mas importante son
de Julio y Agosto

En el caso de los visitantes nacionales, la temporada alta es principalmente en los
periodos vacacionales de semana sania (Abril) y de Verano (Julio) y la temporada mas
baja es en los meses de Enero y Febrero.

Durante los ultimos afos, el mes con un mayor numero de visitantes han sido Agosto y
el mas bajo Octubre

El perfil del visitante internacional fue obtenido de la publicacion trimestral que
realizaba FONATUR hasta Diciembre de 1994, asi como de entrevistas con personal
de hoteles de la zona, los cuales concluyeron que el turista no ha cambiado
considerablemente.

Los turistas extranjeros son en promedio menores a los 40 anos, dedicados a los
negocios de manera independiente o trabajando en firmas como ejecutivos y que
registran un ingreso medio de mas de 50,000 dolares. Proceden principalmente de los
Estados Unidos (87%). de los estados de Texas, Hlinois, California y Florida, Europa
(8%), Canada (2%) y otros (3%)

El turista extranjero generalmente se hospeda en hoteles de calidad turistica de Gran
Turismo y 5 estrellas.

* £1 Gasto Promedio es un calculo que reahza la Subdieccion Regional en Cancunde FONATUR en base a los
coslo de hospedaje. alimentacion y diversion de un tunsta
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Cancun ha mostrado una clara mejoria en cuanto a la reincidencia de los viajeros al
destino. en 1992 las encuestas sernalaban que el 13% lo hacia, mientras que durante
en 1994 se registro un considerable incremento al 17%.

El turista internacional motiva su viaje a Cancun principalmente por el atractivo que
representan las playas del caribe y de la posibilidad de conocer la cultura maya que
rodea a este destino.

Perfil del Jugador de Golf. En su mayoria son hombres entie 35 y 64 afnos, casados,
con grado universitario y trabajan como allos ejecutivos o profesionistas en diferentes
areas, tienen ingresos altos (USD$75,000 a USD$149,000). Escogen el lugar para
vacacionar considerando diversos aspectos, tales como: precio, numeros de campos
de golf en el destino y su dificultad, servicios adicionales, amenidades, alimentos y
bebidas.

Algunos datos de interés: Solamente en el Sureste de Estados Unidos se localizan
aproximadamente 3'600,000 jugadores de golf, de los cuales 991,000 son de Florida.
Esta cifra coloca a este estado en el noveno lugar. En primer lugar del pais se
encuentra el estado de California con 2'552,000 jugadores y en sexto lugar esta Texas
con 1'276,000 jugadores.

Perfil de Yatistas. A continuacién se describe el perfil de viajeros nauticos:

Tipo de Veleros con Cruceros Snowbird Mega Yate Veleros Charter Fishing
Embarcacién
Ocupacion 25% empresanos. | 20% propietanos -| Empresarios Empleados. Empresarios,

prof aderes Prolesionatas Empresanos Profesonisias.

17% r1etwados Administradgor
es

Vacaciones | 326 semanas. Les| 3 . 4 ‘semanas. ariban y| Envian embarcacién con| Una o dos semanas | Viajan en fines|

gusla velear, viven| viven en Su embarcacion | Inpulacion. 1a usan en fines| de semana

en ciudades, | Con las suficientes| de semana  Vacaciones largos

buscan naturalers.| facihdades  dejanan  Su| cotas en iNvieINO

explorar coslas. se| embarcacion  en  México

interesan en| vanos meses

lugares con chma

céldo Son

capaces de dejar

su embarcacién y

velat 3 su casa.

atender sus

negoclos y
JORTIRURTRTORE 1114+ RS SRR IURIES SOPTS TS RRPRURIRY SUPUSRPRPRRPUIY SURPPIUURR
Luger de Otigen | P: 93% Cal. P: 76% Cal. P: 30% Cal. P: 80% Cal. P: 85%Cal.

G: algunos G: 48% Taxas Este  EUA:  80% | G: 90% Toxas

........................................................................... ubano b ]

iipfs' de | Sloop-Ketch 30' a| 30'-85' crucero con motor. | 60° yate de motor 38°-40' veleros 26'3%°
embarcaclén 48 crucero  de
usada — pesca
Fuente Programa Nacional Nawlico Turiskico. 1990

Abreviaciones P Océano Pacifico. G Golfo de México. Cal Calformia
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4.1.2.1.2 ACCESOS

El Aeropuerto Internacional de Canclin es el segundo aeropuerto en importancia de
la Republica Mexicana recibe una gran cantidad de vuelos tanto nacionales como
internactonales A continuacion se muestra el numero de pasajeros registrados durante
los ultimos anos

PASAJEROS POR AIRE

Ano Total de Nacional Part. Extranjero Part. Vuelos Pant. |
| Pasajeros es % ] % Charter %
1990 1,491 371 25 834 56 286 19
1991 1,696 480 28 916 54 299 18
1992 1,796 527 29 914 51 355 20
1993 2176 538 25 760 35 878 40
1994 2.198 518 24 634 29 1,046 48
1995 2462 519 21 786 32 1,157 47
TAC 90-94 10 5% 9% - A% - 2% -

Fuente Estadisticas Basicas de SECTUR 1991 1992 1993 1994 1995

En los ultimos tres anos se ha registrado un incremento en el numero total de
pasajeros, debido a un considerable incremento en los vuelos chanter alcanzando el
48% de participacion total en 1994. Esto indica que la actividad turistica de Cancan ha
aumentado gracias a la venta de paquetes a través de tour-operadores, ocasionando
un decremento significativo del precio del destino para el turista extranjero. Lo anterior
no es del todo negativo ya que permite al operador hotelero mantener elevado el nivel
de ocupacion de cuartos durante ta mayor parte del ano, lo que genera una serie de
economias de escala que lg permiten obtener una mayor utilidad a la par que evita
impactos estacionales en la demanda

Las principales lineas aéreas nacionales que vuelan a Cancun, son Mexicana,
Aeromexico, Aetocaribe, AeroCozumet, Taesa, que incluyen vuelos desde México,
Cozumel, Mérida, Filadelfia, Chicago, Dallas, Miami, Los Angeles.

Entre las lineas internacionales se encuentran United Airlines, American Airlines,
Northwest, Lacsa, Continental and Iberia.

4.1.2.2 LA OFERTA

Hoy por hoy, et mercado de condominios en sus modalidades de tiempo compartido y
propiedad privada, han tenido una mayor aceptacion en el mescado, en donde, cada
dia, més unidades son vendidas en los diferentes destinos de la republica, por lo que
para obtener una vision real de la capacidad hotelera de Cancun, los numeros a ser
utilizados corresponderan a los hoteles de 4 o mas esltrellas y a la ofena de
condominios.
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Es muy importante destacar que la participacién de propiedades en tiempo compartido
y en iempo completo en relacion con el total de cuartos hoteleros es mayor de lo que
parece, el problema estriba en la gran cantidad que es ofrecida ya sea en una o en
ambas modalidades dentro de las mismas insfalaciones holeleras.

4.1.2.2.1 HOTELERIA

De acuerdo con los datos oficiales de la SECTUR, en Diciembre de 1995 ta oferta
hotelera asciende a 18,891 cuartos, lo cual implica un crecimiento de no mas del 1%
en esta década, pero si se considera el crecimiento global en e! destino desde el final
de la década de los 70's cuando operaba unicamente con el 20% (3,923) de la oferta
actual, el crecimiento supera el 11% anual.

El crecimiento mas importante en la oferta se registra entre los afos de 1987 y 1988,
después de alcanzar el indice de ocupacién mas alto en la historia de Cancun (83.5%
en 1987), sin embargo, los eventos mencionados provocaron que al afo siguiente el
nivel de ocupacion mas bajo de su historia (55.8%).

En este sentido, los hoteleros se vieron obligados a aplicar estrategias de
comercializacion mucho mas agresivas, tales como reducir tarifas y en conjunto con
algunas aerolineas a promocionar paquetes para hacer de Cancun un lugar atractivo,
logrando en 1995 alcanzar un porcentaje de ocupacién de 76%

Al ser Cancun por tradicién un centro de playa dirigido a segmentos de aito poder
adquisitivo, el crecimiento en la oferta hotelera se presenté principalmente en los
hoteles considerados de categoria turistica, mismos que se adaptaban a la imagen que
se pretendia del destino. A la fecha del total de cuartos registrados, aproximadamente
el 85% son de esta categoria.

OFERTA HOTELERA POR CATEGORIAS

CATEGORIA| 1990 | % | 1991 ‘ %] 1992 | % | 1993 | % i 1984 | % CW
oY 5899 | 34% | 6417 | 36% | 6417| 36% | 6787 3% 7214 | 7% 5%
50 5511 [ 32% | 5621 31% | 5621 31% | 5676 31% | 5954 | 30% 2%
4 3967 | 16% T 3061 T 17% | 30881 17% ' 3144 | 17% ' 3492 | 18% 3%
3 ) 232 '13%[ _2."2;@4_'; 'i_?%i 2]239; n‘z%: '2.3'07; 12% ] 2339 | 12% 02%
2 arg| 3% | a8 3% 478 | 3% | 466 3% 466 | 2% 1%
1" 1607 1% [T T180| 1% " 160 1% | 460 1% | 160" 1% | 0%
YOVAL ~ | 17470 |100%| 17,071 [ 100% 18,003 |100%| 18,540 (100%! 19,626 [100%] 3%

Fuente Baiometro Turistico, FONATUR Ediciones 1991.1992,1993.1394

Los hoteles de alta categoria han tenido una buen posicién en el mercado teniendo una
muy buena aceptacion, como se moslrara mas adelante.
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El barometro turistico de FONATUR muestra un promedio de ocupacion de ta zona del
69% en 1994, que es el promedio mas alto de la Republica Mexicana. Cabe resaltar
que los hoteles de 5 estrellas y de Gran Tunsmo muestran un porcentaje de ocupacion
mas alto que el del destino

PORCENTAJE DE OCUPACION

CATEGORIA 1990 1991 1992 1993 1994
GT 69 72 78 75 74
5° 72 73 78 77 75
4 63 64 67 63 56
¥ 64 65 68 67 62
2 58 56 61 58 49
" 57 54 55 55 44
Destino 68 69 75 72 69
FuEATe TarGmelio Tunstico. Y ONATUR Ediciones 1992, 1903. 1693

Los hoteles de 5° y GT han mantenido un nivel de ocupacion constante (75%) a pesar
de que el crecimiento de la oferta hotelera se ha incrementado de 17,470 cuartos en
1990 a 19,625 cuartos en 1994, lo que significa un adecuado manejo del crecimiento
de la oferta de servicios hoteleros.

Es importante notar que las tendencias turisticas en Cancun han alcanzado los
estandares de calidad mas altos, lo que significa un cambio de la demanda hacia un
nicho de mercado exclusivo.

Las tarifas rack en el destino varian de manera importante entre las diferentes
categorias de los establecimientos existentes.

TARIFAS PROMEDIO EN CANCUN

oT 143 Lot I1R1 194 10%
& 132 182 158 157 6%
4" 12 88 R7 97 10%
3 oY 73 R0 n 1%
2 0 37 42 R %
b N/D N/ N/D N/ID N/D

Fuenle Estadisticas Basicas de SECTUR, Ediciones 1891.1992.1993,1994
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A pesar de que todas las categorias hoteleras han incremeniado su tarifa rack aio con
ano, solamente los hoteles catalogados como Gran Tunsmo y aquellos de 5* han
mantenido un buen nivel de ocupacion promedio. Es por esto notable que las
tendencias turisticas estan cambiando hacia categorias de calidad turistica.

4.1.2.2.2 BIENES RAICES

El mercado de Bienes Raices de Cancun ha registrado cambios importantes duranle
los ultimos anos. Ejemplo de esta situacion son los nuevos desarrolios a lo largo del
corredor Cancun-Tulum.

Como se muestra a continuacién, la principal competencia esta representada por los
desarrollos de Playacar y Puerto Aventuras:

ANALISIS DE COMPETENCIA EN EL AREA DE CANCUN

CONCEPYO PLAYACAR ISLA DORADA PUERTO AVENTURAS
UBICACION Corredor Turishco Laguna Nichuplé Corredor Turistico
DESARROLLADOR Grupo SITUR Grupo ICA Grupo Gaspar Rivera
AREA (Ha) 352 54 228
MARINA NO SI S)

CAMPO DE GOLF 1 (18 hoyos) NO 2 (18 hoyos)
ANO DE INICIO 1991 1992 1987

Fuente Investigacion Directa de FONATUR, 1995

Actualmente Puerto Aventuras esta en un proceso de reestructuracion, por lo tanto, no
puede ser considerado como competidor actual. Sin embargo puede reposicionarse en
el futuro. Playacar ha mostrado una velocidad de ventas aceptable, misma que se
consolidarg en un futuro proximo. Las razones por las que las ventas en isla Dorada
empezaron lentamente fueron tanto las condiciones de venta como el precio de
introduccién que resulto ser agresivo.

La siguiente informacion fue obtenida mediante investigacion directa

ANALISIS DE M2VENDIDOS ENPLAYACAR ANALISIS DE PRECIOS DE LOTES DISPONIBLES
PrecioP i
lLotes m? LSD/m2 % reclo lLoles m2 UsSn/m2 A Precio
ond. Pond.
Moe! 23444 HE et 06 Playscar
Rewdencias 38381 184 0%, I Hoiles 168,856 150 3% $2
3617 TR T 9 Rendeneras 3048 NS 0. |
Condomimos 28288 TR i 1J0.750 o X "
Condominios 188029 100 a6 )
76404 W 19% n .
Comerciat 69,669 s . ?
Comercal ‘ ) ) Tonl 1,060,394 100% "o
Tota) 398,101 100% 17 Ones
Fuente Invesbgacion Directa. 1996 lotal 244 129
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Es importante remarcar que Cancun es un mercado diversificado, tomando en
cuenta las diferentes etapas de desarrollo por las que Cancun esta pasando, es
posible que tanto los precios como las condiciones de venta varien de un proyeclo
a otro.

4.1.2.2.3 MARINAS

Mientras que en el Caribe mexicano el deporle nautico ha sido pohremente
desarrollado, en el area de Cancun no se encuentra disponible. Este hecho
brinda la oportunidad de crear una marina unica en dicha area. siempre y cuando
cuente con todos los servicios requendos, atractivos naturales del sitio y sea
capaz de atraer clientes tanto nacionales como exiranjeros.

Los Estados exiranjeros que podrian ser los principales consumidores potenciales
para la Marnna de Puerto Cancun son Texas. y Florida. Estados que han contado
con la siguiente oferta

ESTADO  NUMERO DE MARINAS  NUMERO DE SLIPS
Texas 342 40,079
Flonda 1072 506,870

Fuente Natonal Marine Manulacturers Assocnahon‘-mveshgao()n orecta 1996 T

Dada la distancia entre Puerto Cancun y Key West (690 km.), que es
relativamente cercana, el tipo de embarcaciones con la capacidad de viajar de
Florida a Texas. es aquel que cuente con al menos 30°. Estas embarcaciones
podrian ser: Veleros con motor auxiliar, Veleros Charter, Pescadores Charter y
Cruceros.

Con respecto a los slips en venta, luego de realizar un analisis de competencia
alrededor de la Republica Mexicana, se encontr6 que marinas en operacion, como
son las de San Carlos y Mazatlan, ofrecen los productos a un precio entre 950 y
1,150 USD/ pie.

4.1.2.2.4 TIEMPO COMPARTIDO

Asi mismo la participacion de la oferta de unidades de tiempo compartido se
compone de 27 proyectos, de los cuales 20 se comercializan como complemento
de la operacion hotelera, alcanzando niveles de venta de aproximadamente
10.000 semanas por afo (27 diarias) a un precio promedio ponderado de 7,000
dolares por semana.®

*RC) International 1995
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4.1.2.2.5 OTRAS

La oferta de actividades complementarias esta representada por 5 campos de
Golf. 3 en Cancun y otros dos en el corredor Cancun-Tulum, un centro de
convenciones, algunas facildades para deportes acuaticos principalmente el
buceo, el snorkeling y el ski acuatico

Asi mismo. el segmento de centros comerciales ha crecido rapidamente a la
razon de que se ha estimado que existen 10 m2 de uso de suelo comercial por
cada cuarto hotelero.

4.1.3. ESTRATEGIAS DE MERCADOTECNIA
4.1.3.1. PRODUCTO

s Puerto Cancun, se localiza en una posicion estratégica cerca de las zonas
turistica y urbana del destino, ademas de tener la gran ventaja de ser el ultimo
proyecto integralmente planeado construido en el area.

» Cada uno de los conceptos debera ser diferenciado debido a la gran extensién
de terreno.

¢ El proyeclo tiende a ser posicionado como un destino independiente con un
concepto unico que proporcionara exclusividad al area.

o El Plan Maestro de Puerto Cancun brinda la oportunidad de dirigirse a
diferentes nichos de mercado, siendo los mas importantes los yatistas y los
jugadores de golf, destacando el concepto residencial del destino, tratando de
obtener los mejores beneficios para los lotes nauticos y del campo de golf de
alto nivel.

o El gran numero de jugadores de golf en Estados Unidos nos proporciona un
amplio mercado potencial, sobretodo por la posibilidad de organizar torneos
internacionales.

4.1.2.2 MERCADO

e Los visitantes a este destino principalmente son extranjeros, originarios de
Canada y de Estados Unidos. especialmente de Florida, Texas y California.

¢ Es importante remarcar que el area de Estados Unidos donde se localiza el
mayor numero de jugadores de golf es el Sur, en los estados de Florida,
Texas y California brindando un amplio mercado potencial.
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e Lavariedad de productos permitira abarcar un mayor mercado potencial entre
nichos geograficos, nacionales y extranjeros. especificos.

e Existe un gran potencial debido a la presencia de mercados cautivos.

e Las expectativas de crecimiento son mayores en el Corredor Cancun -
Tulum que en el mismo Cancun.

e A pesar de que la tendencia mostrada por los productos nauticos es nula, la
mezcla entre la demanda potencial y el concepto nautico del proyecto
seguramente promovera el destino.

e Esta mezcla atraerd al mercado nautico de Texas, Louisiana y Florida.
Estados que son de los mas importantes en cuanto al mercado yatistas y
golfista de los Estados Unidos.

4.1.2.3 COMPRADORES POTENCIALES

e Operadores de Hoteles Internacionales, centros de golf, marina y centros
comerciales.

¢ Empresarios lideres en el sector turistico.

o Companias constructoras especializadas tanto en el negocio de Bienes Raices
como en el del turismo.

4.1.2.4 PRECIO

e Elrango en el precio varia de manera importante, debido a que la competencia
existente es pequeid en comparacion a la calidad del proyecto es conveniente
participar en el mercado con precios y condiciones de venta acordes a aquellos
reflejados por las tendencias de oferta y demanda.

A través de investigacion directa se verificd que la velocidad de ventas de la
regién, principalmente en Playacar, ha inducido una demanda importante.

¢ Debido a la magnitud del proyecto, se recomienda brindar propuestas
financieras atractivas en la etapa introductoria.

4.1.2.5 PROMOCION, PUBLICIDAD

¢ Medios Interacionales y Nacional enfocados a segmentos de ingresos medio y
medio-altos.

e Jugadores de golf, ejecutivos, empresarios, artistas y retirados.
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4.1.2.6 MEDIOS DE DISTRIBUCION
¢ World Trade Center.

e Operadores de Hoteles Internacionales, centros de golf, marina y centros
comerciales.

¢ Puntos de venta Locales, Regionales e Internacionales.
e Asociaciones Nacionales e Internacionales.
¢ Conferencias Internacionales de Marinas.

« Bienes Raices especializados en productos de recreacién y de tiempo
completo.

¢ Centros Integraimente Planeados de FONATUR.
4.2 ESTUDIO TECNICO
4.2.1 LOCALIZACION

Cancun fue el primer Centro Turistico Integralmente Planeado por FONATUR, fue
creado en 1974 y el destino como se ha mencionado ha tenido un crecimiento
acelerado que lo ha posicionado como el principal centro de atraccion para
turistas extranjeros, asi como el principal centro captador de inversiones para el
sector turismo.

Cancun se encuentra ligeramente separado de tierra Firma por Boca Nizuc y Boca
Nichupte. La isla es el extremo norte del estado de Quintana Roo, al Norte de
Cancun se encuentra Isla Mujeres, al Sur Este se encuentra el poblado de Alfredo
Bonfil y al Este colinda con el Mar Caribe. La isla de Cancin tiene una Longitud
de aproximadamente 18 Kms y un area total de 12,700

E! Centro Integraimente Planeado de Cancun se cred con el objetivo de
establecer nuevas fuentes de trabajo y generar divisas, tomando en cuenta el alto
potencial turistico; el desarrollo regional a través de la diversificacion de
actividades agricolas, industriales, artesanales y comerciales y la captacién de
mayor afluencia turistica.

Para el financiamiento del proyecto se utilizaron recursos federales y recursos
provenientes de organismos internacionales. La inversion correspondié en un
22.05% a dependencias y entidades gubernamentales, tales como: Obras
Publicas, Comunicaciones y Transportes, Recursos Hidraulicos, Aeropuerto y
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Servicios Auxiliares y la Comisiébn Federal de Electricidad, el 32.30% que
FONATUR invirtio fue en la elaboracion de proyectos y construcciones, el restante
45.65% lo financio el Banco Interamericano de Desarrollo.

Las distancias por carretera a las principales ciudades de influencia son:

Meénda 320 Kms.
Chichen-ltza 200 Kms
Valladolid 162 Kms.
Tulum 131 Kms.
Chetumal 380 Kms.

Cancun se encuentra a 1 hora con 50 minutos de la ciudad de México via aéreay
solamente a media hora de Mérida, las ciudades extranjeras con un tiempo de
vuelo mas corto son Miami, Tampa, Houston, y Guatemala.

Horas de Vuelo

Ongen Vuelos Direcios
(Horas)
Nacionales
Cozumel 020
Mérda 025
México 150
Guadalajata 224

Internacionales

Miami 116
Houston 1 40
Dalas 220
Nueva Orteans 240
Chicago 303
Nueva York 350
Los Angeles 500
Gualemala 145
San José 345
Rio de Janeiro 900
Tel Aviv 15 00

4.2.2 ASPECTOS NATURALES

Cancun tiene un clima humedo desértico, que presenta lluvias principalmente en
la época de verano, registrando una temperatura anual media de 27.5°C, con un
maximo de 33°C y un minimo de 22.5°C. Los meses mas frios son Enero y
Febrero, con temperaturas entre los 22 y los 25°C, y los meses con mayor lluvia
son Septiembre y Octubre.

Otros datos de interés son que Cancun tiene un total de 241 dias claros en el afio,
asi como un promedio de 3 a 4 tornados cada 5 anos.



Los atractivos naturales de la zona son principalmente la playa, la flora y fauna
marina, lagunas, y el clima lo que permite realizar un sinnumero de actividades
acuaticas.

(]

Los atractivos culturales de Cancun son muy variados e incluyen tanto eventos
como sitios arqueoldgicos, los cuales en un radio de 250 Kms donde mas de 25
ciudades mayas se pueden conocer.

4.2.3 POBLACION

Cancun, por otra parte, es un vivo ejemplo del crecimiento de un ciudad
condicionado a una actividad especifica, que en este caso es el turismo. En el
censo realizado por el INEGI en 1990 la poblacion registrada fue de cerca de los
180,000 habitantes, sin embargo ya en 1988 FONATUR habia estimado 190,000
y en 1991 poco mas de 210,000, aun cuando la cifra fuera la que dicto el INEGI el
crecimiento poblacional no ha sido a una tasa natural. Conforme se construyen
nuevos cuartos de hotel, la teoria indica que por cada cuarto de hotel se generan
4 empleos indirectos y 1.5 empleos directos por cuarto, por lo que las
oportunidades fueron mayores cada vez en un entorno de crecimiento condominal
y hotelero.

FONATUR ha estimado que la poblacién actual de Cancun debe de ser
aproximadamente de 300,000 habitantes entre poblacion fija y flotante.

Durante la presente administracion, FONATUR a contemplado llevar a cabo el
Proyecto de Puerto Cancun.

Para tal efecto, se pretende utilizar recursos provenientes del crédito BID para
desarrollarlo hasta el nivel de urbanizacion, en virtud de que cuenta con las
siguientes ventajas:

4.2.3 DESCRIPCION DEL PROYECTO

El terreno donde se localiza el proyecto Puerto Cancun, esta situado entre la
Ciudad de Cancun y la Bahla de Mujeres, colindando, al norte con terrenos de
Puerto Juarez; al este, con la Bahia de Mujeres; al sur, con la Avenida Kukulcan y
al poniente, con la Avenida Bonampak.

Con una superficie total de 3'436,376 m2, permite llevar a cabo un desarrollo de
gran magnitud, que cuente con todos los elementos para la creacion de un puerto
turistico de primer orden.
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El Plan Maestro contempla 8 zonas principales

e Zona de la Marina. o Zona Residencial-Lacustre
e Zona Hotelera/Departamental de la (Residencial Sur).
Laguna Morales. ¢ Zona Residencial Lacustre
¢ Zona de Playa de Bahia de (Residencial Norte).
Mujeres. ¢ Zona del Campo de Golf.
¢ Zona Central Urbano-Turistica. ¢ Zona de Servicios Generales

Para ello, se pretende dragar una gran darsena y una serie de canales
navegables para grandes embarcaciones que conforman una serie de peninsulas
de tierra firme de cerca de 227 Has, aprovechando el concepto de terrenos con el
mayor frente posible al agua.

4.2.4 RESUMEN DE AREAS

Dernvado dec los antecedentes mencionados en el apartado del estudio de
mercado y de las condiciones de infraestructura que prevalecen actualmente en la
zona, mediante un procedimiento de analisis ingenieril y arquitectonico se
determinaron los siguientes productos que complementan el plan maestro de
desarrollo del proyecto.

No. de Lotes Area (Ha)

Hotelero 27 40.33
Condominial 645 5147
Condominial Comercial 22 10.30
Comercial 4 4.67
Residencial Campo de Golf 420 23.88
Equipamiento Turistico 473
Equipamiento Urbano 0.19
Servicios de Apoyo a la 7.56
Marina

Campo de Golf 62.18
Servicios de Infraestructura 579
Vialidades 39.83
Area de Agua 77.99
ZFMT 14.72

TOTAL 1,118 343.64

4.2.4.1 CARACTERIZACION DE LOS PRODUCTOS

Asi mismo es indispensable justificar el destino de los productos que se
conceptualizaron de tal manera que cada uno tenga una razon de existir dentro
del proyecto como se demuestra en la siguiente tabla:
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Nuevos productos Productos que |Productos repetidos pero Productos
que enriquecen la refuerzan la de alto rendimiento repetidos que no
oferta actual estructura financiero agregan un nuevo
urbana atractivo
s Residencias con frente |¢ Centro Civicoy |« Departamentos y » Centrode
a canal Cultural Viviendas en Campo de Convenciones
Goll

Marina Publica * Centro Comercial
y Administrativo

Holeles y Condohoteles

Darsena para
embarcaciones ¢ Museo s Centros Comerciales
mayores

« Centro Tenlstico

4.2.5 ESTIMACION DE COSTOS

Derivado de un minucioso analisis de costos unitarios se deriva el siguiente
presupuesto:

RESUMEN TOTAL DE AREAS
1. Superficie Total Neta 328.92 Ha.
2. Superficie de Agua 77.99 Ha.
3. Superficie de Tierra 250.93 Ha.
4. Superficie Vendible 203.50 Ha.
COSTO UNITARIO USD/M2
1. Costo por M2 Total 25.41
2. Costo por M2 Area de 35.90
agua
3. Costo por M2 Area de 22.15
Tierra
4. Costo por M2 Area 41.07
Vendible Total
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4.2.5.1 INVERSION TOTAL DEL PROYECTO

Dado lo anterior, la inversion total en obra del proyecto se estima en 111
millones de délares.

Concepto Miles
(U.s.D.)
1. Obras Maritimas; incluye: dragados, 28,000

muros de gravedad, muelle de
embarcaciones mayores, muelle de
combustibles, rompeolas

2. Subestacion Eléctrica 8,000
3. Planta de Tratamiento de Aguas Negras 2,500
4. Urbanizacion; incluye: jardineria, plazas, 45,087

red contra incendios (zona marina),

puentes, red para sistema PUMP-OUT y

relleno de lotes.
5 Proteccién Ambiental 1,200
6. Campo de Golf 10,000
7 Marina B 4,000
8 Otros Indirectos 12,274

~_TOTAL 111,061

4.3 EVALUACION FINANCIERA
4.3.1 ESTRUCTURA DE CAPITAL DE FINANCIAMIENTO

Las 343 hectareas de Puerto Cancun tienen un valor comercial de 40 millones de
délares, que formaran parte de la contribucidn de capital necesario para
establecer el esquema de financiamiento.

Destaca la construccion de una marina con 1,850 slips: 1,300 destinados a Marina
Privada y 550 para Marina Publica, que agregara una inversion de 151,061
millones de dolares, incluyendo el terreno.

Con el fin de obtener los maximos beneficios financieros, se propone la siguiente
estructura de capital de financiamiento:
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MONTO ('000

CONCEPTO e

USD) °
ACTIVOS 151.061 100 e
IPASIVOSN RE RALH
CAPHTAL J0 600 6%
AUTOLINANCIANBENTO 72,501 48

De esta manera se estructura una posicién financiera solida del negocio como se
demuestra en la seccion correspondiente del presente documento, el proyecto
soporta sus pasivos y genera un retorno atractivo.

4.3.2. CONDICIONES DE LA DEUDA.

Para cubrir las obras de cabeza del proyecto, se ocupara la linea de crédito que
FONATUR cuenta con el BID por un monto total de US$19.250 millones de
dolares que cubrirdan la mitad del monto correspondiente a dichas obras. La tasa
de interés anual cobrada por este banco es variable ya que se obtiene de acuerdo
a las condiciones economicas del pais. Cabe mencionar que la tasa maxima
histérica anual cobrada a FONATUR por dicho banco fue del 8.5%.

Se propone que el 50% restante sea cubierto mediante un crédito con la banca
comercial bajo las siguientes caracteristicas: 10 afos de término, 3 de gracia a
una tasa anual de interés del 13%.

4.3.3 ESTRUCTURA TECNICA DEL PROYECTO.

El proyecto sera desarrollado sobre una superficie total 343 Ha | de las cuales 165
Ha. corresponden al area vendible que ha sido distribuida como se muestra en la
seccion A de este documento.

La inversidon total para este proyecto se valua aproximadamente en USD$151
Millones, desglosados de la siguiente manera

CONCEPTO MONTO ('000 U'SD) %
TERRENO 10,000 26%
ORRAS D PROTICCION 2X.000 %
DESARROITO 55387 37%
PROTECCION AMBIENTAL 1.200 1%
CAMPIPO DI GOLI 10.000 1%
GASTOS DEESUPERVISION 2950 2%
FQUIPANMIENTO DL LA MARINA 1.000 ki
OTROS (estudios. proyedtos. publicidad) 9329 h%
TOTAL 151,061 100%
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Los costos anteriores representan una inversion unica detallada a continuacion:

CONCLPTO MONTO (USD)
$ w2/ lerrene Fotal 12
$ m2lerreno Vendible 12
S m2:Desartallado 16
$/m2/Vendible Desarrollado R}
$ P hincal/sendible 422
Costo Lot 2o AN
Costo de Ventin 7 Lowe EEEN
Costo Latal 7pie hneal/Shps 422
Costo de Ventas /Slip 42%
Coso de VentavConsohdado 47"

4.3.4 EVALUACION FINANCIERA PROFORMA

Considerando como base la investigacion llevada a cabo. los supuestos de
operacion para la proyecciéon del negocio se determinaron con un esquema de
funcionamiento del negocio. Considerando los costos estimados, ritmos de ventay
precios acordes a la situacion actual del mercado. se proyectaron 15 anos de
operacion, y se muestra el comportamiento financiero de los bienes raices y la
venta de la marina, asi como los pagos de capital e intereses para la deuda y los
gastos inherentes a la operacion, mismos que se presentan en este trabajo como
anexo 1

El siguiente cuadro muestra los principales supuestos y resultados de la
evaluacion financiera.
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CONCEPTO/ANO 1 2 3
USDh
MYPIES VENDIDOS
LOTES 19%.504 231588 245030
- Ritmo de Ventin 12 anen total 163 42 Ha
SSLIPS N.20% 9701 10,660
- Rivmo de Ventas Tanos toni $31.300 1

PRECIO /M o PIE

-LOTES 127 127 127
- SLIPS .00y 1.o00 Lo
CONDICIONES DE. VENTA
- ENGANCHE 20% 20% 0%
- PLAZO (anay) 1] 10 10
STASA ANUAL DU INITTRES 13% 13% 13%
DEUDA BANCARIA {1 BANK
-MONTO 19.250 19.250
-PLAZO 20 10
- GRACIA Al i}
- LASA ANUAL DEINTERLS Y 13
RESULTADOS
TIR Antes de Impuestos 210,
Retorno Sobre la Inversion 7 s

4.4. PLANTEAMIENTO DE LA PROPUESTA

Identificar las obras clave del proyecto y orientar la intervencién del inversionista
para garantizar su construccion. Se considera que las obras que conformaran el
perfil nautico del proyecto son las que permitiran lograr el mayor impacto en la
atraccidon de la inversion asi como garantizaran su concepto y la imagen general
del mismo.

En este sentido se propone que el inversionista realice las siguientes obras:

Obras de proteccion

Canal de acceso

Darsena

Canales y conformacion de islas
Obras de Cabeza

Con la intervencidén de FONATUR en las obras arriba mencionadas, el resto del
proyecto sera posible dividirlo en seis paquetes especificos:



Paquetes de Inversion
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Dascripclon Area Vendible Capacidad
(Ha)
1 Campo de goll con zona tesxdencial y viahdad primana de acceso %10 Campo Goif 18 Hoyos
200 cvarnos
418 undades
2 Zona hotelera norie. Manna seca. 2ona de 18138 y viaidad de acceso 20 2.264 cuanos
75 uniades
3 Zona hotelera sur, zona condomimal, club de playa, gasolinena. captamay 225 1.746 cuanos
vialdad de acceso 75 undades
4 2ona resxiencial de 1slas. zona centigl de uso mixlo, lote hotelero y viaudad de 420 147 cuanos
acceso 818 unidaces
5 2ona reswiencial de 1slas. 10na central de uso mixto. lote hoteleio y vialidad de 35.0 128 cvartos
acceso 917 unades
] Equipamiento y operacion de la Manna
TOTAL 221.6 Campo Goit 18 Hoyos

4,485 cvartos
2,404 unidades

Los productos a comercializar son los siguientes: Lotes urbanizados; Terrenos en
brefa con servicios a pie de lote; Paquetes de inversion con pago en especie y;

Sociedades de Inversion.

Q Lotes urbanizados.- durante todo el periodo de desarrollo del proyecto,
se podran realizar colocaciones mediante preventa con compromisos de
entrega de acuerdo al programa de obra, o bien colocaciones mediante
venta de lotes una vez concluida la urbanizacion con entrega inmediata.

Q Terrenos en brefia con servicios a pie de lote.- su periodo de
comercializacién es factible hasta el inicio de las obras de urbanizacion
especificas. Este producto estar orientado a desarrolladores

secundarios.

Q Paquetes de inversién con pago en especie.- se aceptard la
intervencién de inversionistas privados en la realizacion de obras de
urbanizacién, dividiendo el producto generado en pares proporcionales
entre FONATUR vy el inversionista como pago de las obras realizadas.
La etapa de comercializacién de este producto es factible hasta el inicio

de las obras de urbanizacion especificas.

Q Socledades de inversiéon en ta que FONATUR apore terrenos y
posibles proyectos, evitando que el inversionista del capital olorgue en
garantia para los posibles créditos que obtenga, los terrenos del Fondo.
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4.5 LINEAMIENTOS PARA LA INTEGRACION DE LA ESTRATEGIA DE
COMERCIALIZACION

Debido a la incorporacion de fondos del crédito BID para el desarrollo del
proyecto, es necesario que la estrategia de comercializacion considere la
existencia del programa de obras y la limitante en tiempo para el ejercicio del
crédito.

De acuerdo a ello, se establecen limites de tiempo para la promocion de las
distintas modalidades de productos inmobiliarios a desarrollar.  De esta manera
es posible identificar las siguientes etapas:

1. El inicio de la promocion sera a partir de que FONATUR publique la primera
convocatoria para la realizacion de las obras maritimas. Desde este momento
y hasta la convocaloria de obras de infraestruciura vial -un periodo de 7 meses-
es posible promover la comercializaciéon de porciones de lierra en cualquiera de
las 4 modalidades descritas anteriormente. Solamente durante este periodo
sera posible la promocion de "Paquetes de Inversién con Pago en Especie”.

2. A partir del inicio de las obras de infraestructura vial y hasta el inicio de las
obras de urbanizacion es decir un periodo de 9 meses- existira la posibilidad de
promover los 3 esquemas restantes y a la conclusion de éste, dejara de ser
vigente la variante de “Terrenos en Brena con Servicios a Pié de Lote”.

3. A partir del inicio de las obras de urbanizacion las posibilidades de
comercializacion se restringen solamente a “Lotes Urbanizados” y "Sociedades
de Inversion” para proyectos de superestructura.

4.6 LINEAMIENTOS PARA LA INTEGRACION DE LA ESTRATEGIA
FINANCIERA

No obstante que el proyecto sera financiado con recursos provenientes del
Crédito BID, por efectos del pari-pasu (50:50), se requiere contar con recursos
para cubrir la contraparte local.

Para ello se requiere priorizar las acciones a realizar bajo el criterio de minimo
costo y mayor beneficio e independencia de la conclusion de las obras maritimas,
a fin de obtener recursos frescos en el corto plazo que sirvan como un fondo
revolvente, evitando con ello una posible descapitalizacion. En este sentido se
deberan iniciar las obras maritimas y las terracerias de la estructura vial.

La primera obra, si bien no producird inventario ademas de tener una
recuperacion a mediano plazo, es la obra clave del proyecto que le va a permitir
generar una imagen de credibilidad al mismo. La segunda, es la que permitira el
acceso a todo el desarrollo.
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A partir de este momento. todos los terrenos estarian disponibles para la preventa
con plazos de entrega que variarian de acuerdo a su ubicacion, siendo las islas
las de mayor tiempo de entrega. Lo anterior, permitira al Fondo generar un fondo
de revolvencia para las obras de urbanizacion.

De acuerdo a estas condiciones, es conveniente plantear una estrategia que
permita

O Cumplir con las condiciones del crédito y al mismo tiempo garantizar la
conclusion del proyecto manteniendo el control de su desarrollo.

[ Orientar la intervencion en primera instancia de las obras clave del
proyecto que generen una imagen de capacidad financiera y del tipo de
proyecto que se realizard y a partir de esto, generar una inercia de
inversion con el sector privado y solo ante la ausencia de inversionistas,
intervenir en obras especificas de urbanizacion.

I Propiciar la incorporacion de otros inversionistas durante el desarrollo del
proyecto para lo cual. considerando la experiencia en la plaza se deben
promover productos especificos que involucren terrenos no mayores de
70 has.

Con una adecuada combinacion de estos aspectos se lograra:
3 Disminuir tanto su aportacion de recursos como de endeudamiento para
el desarrollo del proyecto.

Q Incorporar los recursos provenientes del sector privado que se invierta en
infraestructura para fondeo y documentacion del crédito.

Q Abrir el espectro de oportunidades de inversion que integran el proyecto
a una escala mas adecuada al tipo de inversionista existente en el sector
y en la plaza
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CONCLUSIONES

Alo largo de este Ilrabajo se han descrito y analizado los aspectos mas relevantes
de la evaluacion de proyectos turisticos integrales, desde los fundamentos de
caracter tedrico, la interrelacion de variables dentro de la composiciéon de los
diferentes estudios, hasta la aplicacidn practica dentro de una estrategia
financiera de desarrollo de un proyecto especifico.

Es innegable que la participacién del turismo en la actividad econémica del pais
ha tomado cada vez una mayor imporiancia, esto se ha reflejado tanto en el
impacto que tiene en el desarrollo regional como en la produccion de divisas y en
la generacion de empleos, lo cual augura que el apoyo a esta industria para los
proximos afos continuard y repercutira en mayores inversiones.

En este sentido, las inversiones en nuevos proyectos de desarrollo, se debera
lograr de una manera ordenada y planificada, observando factores cuya
planeacion debe estar fundamentada en alternativas que faciliten la atraccion de
inversionistas tanto nacionales como extranjeros y que minimicen el riesgo de
incurrir en la inviabilidad de los proyectos y por tanto la generacion de costos para
la empresas, que irremediablemente afectarian el desarrotlo del sector.

Dado lo anterior y derivado del analisis de como se comporta la operacion de las
empresas de desarrollo turistico se concluye que estas requieren de una
estructuracion financiera adecuada de sus inversiones por varias razones, entre
las que destacan las siguientes -

a) El conocimiento de las variables que inciden directamente en el desarrollo de
los proyectos minimiza el riesgo de los capitales invertidos.

b) La identificaciéon de los factores del mercado objetivo la conceptualizacion de
los productos que se oferten, asi como su futura venta al Gltimo consumidor.

c) Ef disedo de productos atractivos y la programacion de los costos de
consliruccion permite generar escenarios previsibles para el exito del proyecto.
d) Mediante la estructuracién financiera de los proyectos es posible determinar la

viabilidad del proyecto.
e) La determinacion de escenarios reduce la posibilidad de incurrir en Costos
Administrativos, Costos Financieros y en Costos de Oportunidad

Con la finalidad de evitar la problematica sefalada, se hace evidente la necesidad
de establecer, con claridad y simplicidad, una metodologia que minimice el riesgo
del inversionista y que se constituya como un instrumento agil, eficiente y
oportuno.

Estas acciones tienen como objetivo procurar una mayor rentabilidad de las
inversiones y mejorar de inicio su posicionamiento frente a otros proyectos.
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Dado lo anterior, es necesaro puntualizar la interrelacion de los diversos estudios
con ta culminacion de la toma de decisiones en el sentido financiero.

Aspectos del mercado

El analisis del mercado potencial, el cual se considera la parte medular de la
estructuracion financiera de un proyecto corresponde. como se observd en el
desarrollo del caso practico a la capacidad de obtener datos certeros para definir
tanto su tamano como las estrategias para desarroliar la promocion y posterior
comercializacion de los productos, siendo las mas importantes el precio y las
condiciones en las que sea factible pactar la venta, ya que de estas se determina
la capacidad de generacion de efectivo, elemento indispensable para absorber los
compromisos tanto de la operacion del negocio como del servicio financiero de los
créditos contratados.

Dados estos factores es posible generar un presupuesto de ventas.

Aspectos Técnicos

El desarrollo conceptual del producto a ofrecer, en donde la ubicacién y la
definicion de las caracteristicas del producto, implican la posibilidad de satisfacer
las necesidades y expectativas del cliente y por ende poder desplazar
rapidamente el inventario, 1o que en conjunto con la definicion de un costo y
tiempos de construccion adecuados, generaran una rentabilidad atractiva.

De este estudio se obtiene tanto el presupuesto de inversion como el programa de
obra Estos factores se aplican directamente en el calculo de tas utilidades
esperadas ya que representan el monto al que asciende la inversion principal del
proyecto.

Aspectos Administrativos y Legales

Como se menciono durante la exposicidn de los casos particulares de estos
estudios, estos no inciden directamente en la primera decision de seguir 0 no en
el desarrollo de los proyectos, mas bien intervienen directamente en la forma en la
que se pretenda operar y la capacidad de lograr los objetivos que se consideren
alcanzables durante el proceso de analisis del mercado y del sitio en donde se
desarrolla el proyecto.

ESTA 5SS Mo pews
BE LA BIBLIGTECA



Aspectos Financieros
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Durante este estudio se analiza la capacidad de la empresa para hacer frente
tanto a los objetivos trazados como a las obligaciones contraidas.

Es decir durante el proceso de estudio en el que se interrelacionan los factoras
antes mencionados se deben de analizar cuestiones como son la liquidez, la

solvencia,

la capacidad de apalancamiento del proyecto,

la rotacién de

inventarios, la rotacion de cuentas por cobrar, el nivel de flujo de efectivo de la
empresa y la rentabilidad de las inversiones.

De manera grafica se puede resumir de la siguiente manera:

Presupuesto de Ventas Ingresos
menos
Presupuesto de Inversion Costo de ventas
igual

Utilidad Bruta
menos

Presupuesto de Gastos Operativos

Gaslos Operativos

igual

Utilidad Antes de Gastos y Productos
Financieros

mas

Presupuesto de Ventas a crédito

Productos Financieros

menos

Analisis de capacidad del apalancamiento
del proyecto

Gaslos Financieros

igual )
Utilidad Antes de impuestos
menos
Analisis Fiscal Pago de impuestos
igual
. Utilidad Neta
mas/menos
Estado de Cambios en la posicion|Aplicaciony Obtencion de Recursos
financiera
igual

Flujo de efectivo

Rentabilidad: TIR, VPN, PRI

La estructuracién financiera de un proyecto de inversion es la parte final del
proceso de evaluacion y por tanto, en muchos de los casos el factor esencial para
que el inversionista tome la decision entre desarrollar o no el proyecto.
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En este contexto, se emplea como una herramienta de definicion de estrategias,
el diserio de modelos de simulacion financiera, los cuales principalmente ayudan
a

e Definir el mejor esquema preoperativo y operativo para el diserio, desarrollo y
comercializacion del proyecto.

o Definir las caracteristicas de la estructura de capital asi como de la deuda que
se asuma en el proyecto.

¢ Desarrollo de un plan de ventas y estrategias de comercializacion adecuadas,
que otorguen el mejor desemperio financiero del proyecto.

e Corroborar las caracteristicas técnicas del proyecto en cuanto a programas de
obra y presupuestos de construccion.

* Realizar los estados proforma basicos del negocios
s Estado de Resultados
e Balance General
o Estado de cambios en la situacion financiera
e Estado de ingresos y egresos
Programa de amortizacion de deuda

¢ Determinar la factibilidad del proyecto basados en la estructura propuesta,
identificando el desempeno financiero del negocio que validara la estrategia de
negocios. previamente definida en base a analisis de flujos de efectivo, tasas
de rendimiento y periodos de recuperacion

o Estructurar la estrategia financiera que bajo un esquema costo-beneficio
permita obtener el optimo nivel de flujos y rentabilidad.

e Determinar las etapas de inversion tomando en cuenta el analisis de
rentabilidad y potencial de mercado.

e Establecer la estrategia de desarrollo basada en la premisa de minimizar
desembolso de efectivo en el proyecto.

Dado lo anterior, se concluye que la aplicacion de la metodologia de evaluacion
de proyectos es una herramienta practica para la toma de decisiones en relacion a
la estructuracion financiera y a la determinacion de la factibildad de proyectos
turisticos integrales.
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