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I.- INTRODUCCION.

El turismo se incorpord al desarrollo de México hace apenas cincuenta afios. En este lapso
es posible distinguir dos etapas: una primera en que el crecimiento mundial de la actividad
turistica tomo el pais por sorpresa, sin la suficiente preparacion y otra en la que el gobierno
y la iniciativa privada han buscado aplicar acciones y estrategias con la finalidad de
encauzar el crecimiento del sector.

La importancia del turismo comienza a notarse en los afios sesenta, cuando la observacion y
el andlisis de lo que pasaba en otras partes del mundo permitié descubrir que el turismo
podia ser una herramienta para solventar la urgencia de divisas. Desde aquel momento se
reconocié que, ademas de este beneficio, el turismo tenia una serie de fuertes ventajas
adicionales que no habian sido percibidas y valoradas suficientemente.

En primer lugar se comprobd que la actividad turistica era de rapida implantacién, y que
requeria menor inversion por unidad productiva que en otros sectores economicos.
Asimismo, quedd demostrada su amplia capacidad para generar empleos bien remunerados;
se constato que resultaba relativamente facil y menos costoso incorporar al mercado laboral
abundante mano de obra de forma inmediata pues ocupa personas de ambos géneros, de
diferentes edades y niveles de capacitacion. Ademas se observd que contribuia a la
desconcentracion demogréfica, ya que su emplazamiento podia tener lugar en varias
regiones, donde se encontraba una enorme riqueza natural, muy poco aprovechada hasta ese
momento.

Tales evidencias mostraron que el desarrollo inmobiliario turistico es una actividad que
requiere de la colaboracion tanto del sector publico como el privado para proporcionar los
bienes y servicios demandados para su funcionamiento.

Por otro lado el sector turistico pudiese contribuir al desarrollo econdémico de una zona lo
cual incluye intereses mayores como mejoramiento de la calidad de vida que incluye
criterios de disponibilidad de productos, longevidad, bienestar y sanidad, educacion
servicios y oportunidades de empleo para una determinada regién o pais.

La nueva planeacion del desarrollo inmobiliario turistico debe basarse en un enfoque
integral del desarrollo, considerando una interrelacién equilibrada y arménica de las
variables econdmicas, sociales, urbanas y ambientales, ya que el desequilibrio entre estas
genera un alto costo tanto econdmico como social que a largo plazo termina revirtiéndose
negativamente contra la propia actividad turistica.

De esta manera el nuevo enfoque del desarrollo inmobiliario turistico incorpora criterios de
mercado, y rentabilidad financiera para hacerlo atractivo a la inversion, pero al mismo
tiempo atiende a las necesidades del desarrollo econdmico para mejorar las oportunidades
y condiciones de los pobladores y trabajadores del lugar ademas de preservar el equilibrio
ecoldgico como principal activo del turismo.
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De esta manera el presente trabajo tiene como objetivo general determinar los principios
del nuevo desarrollo inmobiliario turistico que induzcan el crecimiento y consecuentemente
el desarrollo econémico en zonas con potencial turistico como Bahia de Kino en el estado
de Sonora, México.

Especificamente se esquematizara la introduccion de un desarrollo inmobiliario turistico
tomando en cuenta las condiciones fisicas de la zona, la ocupacién del territorio, las
infraestructuras existentes, asi como la oferta actual y proyecciones del mercado para
evaluar el comportamiento de la inversion necesaria para llevar a cabo el desarrollo
inmobiliario.

La importancia del desarrollo inmobiliario en el sector turistico radica en que en los tltimos
25 afios el gasto de los visitantes crecid a una tasa promedio anual cercana al 6% y las
proyecciones de la Organizacion Mundial del Turismo indican que a pesar del dificil
momento actual, para el afio 2025 México seguird ocupando un sitio importante entre los
lideres globales en materia turistica como Francia, Espafia y los Estados Unidos.

El turismo también busca contribuir al rescate y la conservacion del patrimonio
arqueoldgico e historico y al fortalecimiento de la cultura e identidad nacional, ademas las
acciones emprendidas para el desarrollo del sector favorecen a la conservaciéon y al
aprovechamiento sostenible de los recursos naturales.

En las regiones de escaso potencial para el desarrollo de otras actividades, esta industria se
ha convertido en motor de su economia.

Otro factor a considerar es el impacto positivo que puede presentar en el plano econdémico y
social. Las remuneraciones por persona empleada son superiores en un 32% al promedio
nacional, lo que se traduce en una mejor calidad de vida para los trabajadores, por ejemplo
en Quintana Roo el turismo contribuye con un 85% de su actividad econdmica impulsando
al Estado al cuarto lugar en ingreso per cépita del pais, en tanto que Baja California Sur
ocupa el octavo lugar.

Segun clasificaciones del Consejo Nacional de Poblacion CONAPO 2007, mientras 53% de
los municipios del pais tienen un nivel de marginacién entre alto y muy alto, 80% de los
municipios turisticos presentan un nivel de marginacion de medio a muy bajo. El grado de
marginacion se determina con base en el nivel de educacion de los habitantes del
municipio, los servicios basicos que poseen en la vivienda, sus ingresos y el tamafio del
poblado donde residen.

A continuacién se exponen algunas graficas relacionadas al nivel de marginaciéon de los
municipios.
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Nivel de marginacion total

Fuente: CONAPO 2007
El nivel de marginacion total en los municipios del pais es 37% alto, 16% muy alto, 20%
medio, 17% bajo y muy bajo tan solo el 10%

Nivel de marginacion municipios turisticos.

Muy alto
2%

Fuente: CONAPO 2007
El nivel de marginacion en municipios turisticos es: 39% muy bajo, 23% bajo, 18% medio,
18% alto y tan solo 2% muy alto.
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La organizacion mundial de turismo (OMT) ha formulado escenarios sobre el
comportamiento futuro del sector y en todos se confirma que continuara desarrollandose de
forma dinadmica, a tasas de crecimiento superiores a las de la mayoria de los demas sectores
econdémicos. La OMT preveé que para el 2020 el turismo mundial alcance 1,600 millones de
viajeros y que el gasto turistico ascienda a dos billones de dolares. Ante esta perspectiva
México es un competidor privilegiado por sus atractivos naturales y a su riqueza cultural,
los cuales le permitiran posicionarse de forma cada vez mas competitiva en el contexto del
turismo mundial.

Se han formulado diversos escenarios para la actividad turistica local y todos coinciden en
que habréa un incremento sustancial a largo plazo. Este marco de acuerdo con los resultados
previstos por el Programa Nacional de Turismo vaticinan que para el 2025 el turismo
contribuiré con:

e 35,400 millones de ddlares en divisas al afio, el triple del gasto actual de los
visitantes internacionales a México.

» 3.6 millones de empleos (el doble de la cifra actual) seguros y bien remunerados que
permitiran elevar la calidad de vida a los trabajadores del sector.

 10.5 % de aportacion al PIB nacional frente a cerca del 8% en la actualidad,
incrementando su participacion en el desarrollo econémico del pais.

* 49.4 millones de turistas internacionales cerca de 2 veces y media la cantidad
registrada actualmente.

*  92.5 millones de turistas nacionales duplicando el tamafio del mercado interno.

Segun proyecciones de CONAPO de poco més de 42 millones de personas que hoy registra
la poblacion econémicamente activa pasara a 64 millones en el 2020, lo que hace necesario
que el pais se prepare para crear los puestos de trabajo que se requerirdn dentro de la
economia formal para satisfacer la demanda de méas de un millén y medio de empleos por
afio.

Ante el panorama anteriormente expuesto se formula la siguiente hipétesis ¢ Cuéles son los
principios que el nuevo enfoque del desarrollo inmobiliario turistico debe seguir para
utilizarlo como una herramienta que induzca el desarrollo econémico de las regiones con
potencial turistico.
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Il.- TURISMO.

2.1.- Concepto de turismo.

Segun la Organizacién Mundial del Turismo de las Naciones Unidas, el turismo comprende
las actividades que realizan las personas (turistas) durante sus viajes y estancias en lugares
distintos al de su entorno habitual, por un periodo de tiempo consecutivo inferior a un afio,
con fines de ocio, por negocios y otros motivos.

2.2.- Importancia del sector turistico mexicano en materia econdémica.

El turismo tiene una gran importancia para México y podria ser la principal fuente de
divisas externas del pais a largo plazo incluso para sustituir en su momento la exportacion
de petréleo que paulatinamente ha ido mermando su capacidad de extraccion, es una de las
actividades econdmicas mas dinamicas y con mayor potencial de crecimiento a nivel
mundial.

De acuerdo con cifras del Banco de México (Banxico) durante el afio 2008 la captacion de
divisas que dejaron los visitantes que se internaron en México fue de 13 mil 289 millones
de ddlares. Esta aportacion de divisas solo fue superada por la exportacion de petréleo que
sumo en el mismo periodo 50 mil 639 millones de ddlares una cifra sin precedentes que se
explicd por el precio promedio de exportacion del barril de petroleo nacional, que fue de
84.35 ddlares, y por las remesas que aportaron 25mil 145 millones de dolares.

Para tener una comparacién del crecimiento histérico de los flujos de divisas que capta la
actividad turistica internacional, hay que sefialar que en 2004 el ingreso de divisas fue de
10mil 795 millones de ddlares. Las cifras nos indican que de 2004 a 2008 el crecimiento
del flujo de divisas que captd México por turismo fue de 23.1%

Por otro lado, el nimero de visitantes internacionales de México lo ubica dentro de los
primeros diez destinos mundiales y entre el lugar 14 y 17 por la captacion de divisas.

En 2008 cifras de la Secretaria de Turismo (Sectur) sefialan que recibimos 22 millones 637
mil visitantes internacionales. Con respecto al turismo nacional Sectur informé que en 2008
el nimero de turistas nacionales que llegd a un hotel fue de 62 millones 20 mil personas
por 61 millones 141 mil de 2007 y 55 millones 996 mil personas del 2006.

A su vez hay que sefialar que durante el 2008 el turismo capto inversiones por 4 mil 641.16
millones de dolares de los cuales 2 mil 411.85 fueron de capital nacional y los restantes 2
mil 229.31 fueron inversion extranjera, de esta Ultima el 46.59% fue de origen
estadounidense, 42.86% espafiol y el porcentaje restante de diversos paises. En el 2007 la
cifra fue de 3 mil 464 millones de dolares.
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Por tanto la aportacion del sector turistico mexicano en materia econdmica en términos
macro y micro es contundente. En términos de participacion en el producto interno bruto
(PIB), representa el 8% del total que segun cifras del Fondo Monetario Internacional en el
afio 2008 ascendio a 1.961.473 millones de dolares.

Cabe mencionar que el sector turistico ocupa el 6% de la planta laboral formal lo que
representa aproximadamente 1.8 millones de empleos.

Los estimados indican que la inversion privada en el sector hotelero asciende a 50,000
millones de dolares y en este momento la Secretaria de Economia tiene registradas 5427
empresas de capital foraneo con actividades relacionadas al turismo.

En los Gltimos 25 afios el gasto de los visitantes internacionales crecié a una tasa promedio
anual cercana al 6%.

Composicién del PIB turistico.

Otros servicios
7%

El transporte genera el 34% del PIB sectorial, los restaurantes y bares generan 24%, el
alojamiento el 15%, el comercio tiene un porcentaje del 11%, las artesanias el 9% vy el
restante 7% lo integran otros servicios.
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Participacion en el empleo turistico

Resto de las
actividades
11%

El transporte ocupa al 18.7% del personal, los restaurantes y bares ocupan 39.4%, el
alojamiento ocupa 16.9%, el comercio al 14 y el restante 11% corresponde a otras
actividades.

2.3 Probleméatica del sector turistico mexicano.

Durante los afios setentas y ochentas la vision del turismo en México se establecio
suponiendo que las variables econémicas se mantendrian estables en el tiempo formulando
asi prondsticos lineales , sin embargo las situaciones que antes se mantenian estables
comenzaron a cambiar, dichas transformaciones se presentaron a una velocidad vertiginosa
caracterizada por una apertura global en la economia, comercio, tecnologia, y por cambios
demograficos que modificaron los patrones de consumo y la dinamica de la piramide
poblacional tanto en paises desarrollados como en los que estaban en vias de desarrollo.

Otras de las barreras que enfrenta el turismo son:
¢ Insuficiente gasto publico destinado a este sector.

e Compleja normatividad de la administracién puablica que dificulta el oportuno
ejercicio presupuestal.

¢ Rigidez legislativa que complica sumar el capital privado y social a la realizacion de
infraestructura y servicios asi como establecer mecanismos de programacion
presupuestal de mediano y largo plazo que garanticen la continuidad de los
proyectos.
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e Limitacion para obtener financiamiento de la banca de desarrollo internacional que
cuenta con programas y condiciones de crédito aprovechables para el beneficio del
pais.

Las consecuencias de no actuar para remover esos obstaculos son la perdida de la
competitividad y por tanto de la capacidad para crear condiciones que permitan captar
capital privado, el cual como es previsible reserva su participacion a proyectos de bajo
riesgo, con adecuado margen de utilidad y atractivo retorno de la inversion.

2.4 Eje de accion del Plan Nacional de Desarrollo.

El Plan Nacional de Desarrollo es el maximo instrumento del que emanan los objetivos
fundamentales para conducir el desarrollo de la nacion y al que responden los programas de
los sectores que conforman la administracion publica federal.

El gran objetivo del Plan Nacional de Desarrollo para el sector turistico nacional es: “Hacer
de México un pais lider en la actividad turistica a través de la diversificacion de sus
mercados, productos y destinos, asi como del fomento a la competitividad de las empresas
del sector de forma que brinden un servicio de calidad internacional”

Se han planteado seis estrategias nacionales para el Sector:

1. Hacer del turismo una prioridad nacional para generar inversiones, empleos y combatir la
pobreza, en las zonas con atractivos turisticos competitivos. Crear condiciones de certeza
juridica para las nuevas inversiones en los destinos turisticos del pais, asi como acciones
para consolidar las existentes. La politica turistica considerard programas de desarrollo de
una amplia gama de servicios turisticos incluyendo: turismo de naturaleza, turismo rural y
turismo de aventura, con la participacion de las secretarias y organismos del gobierno
federal que apoyan proyectos de desarrollo turistico en las zonas rurales e indigenas. En
este proceso se debera hacer converger programas como el financiamiento y capacitacion a
las Micro, Pequefias y Medianas Empresas.

2. Mejorar sustancialmente la competitividad y diversificacion de la oferta turistica
nacional, garantizando un desarrollo turistico sustentable y el ordenamiento territorial
integral, asi como orientar los esfuerzos de la politica turistica y de las actividades de las
entidades publicas del gobierno federal que incidan directa o indirectamente en el
desarrollo del turismo hacia la competitividad nacional e internacional de las empresas,
productos y atractivos turisticos del pais, en un marco de sustentabilidad econémica y
social en coordinacion con el sector privado.

3. Desarrollar programas para promover la calidad de los servicios turisticos y la
satisfaccion y seguridad del turista, a su vez desarrollar programas de promocion en los
mercados y segmentos turisticos de mayor rentabilidad fortaleciendo los programas de
informacidn, asistencia y seguridad al turista.



Programa de Maestria y Doctorado en Urbanismo.
Campo de conocimiento: Desarrollo Inmobiliario.

4. Actualizar y fortalecer el marco normativo del sector turismo, promoviendo junto con el
Poder Legislativo, las comunidades y las empresas del sector, la actualizacion del marco
legal para el desarrollo sustentable del sector e impulsar normas que garanticen la
prestacion de servicios turisticos competitivos.

5. Fortalecer los mercados existentes y desarrollar nuevos mercados. La politica turistica
nacional promovera acciones de desarrollo y apoyo a la comercializacion de productos
competitivos para los diferentes segmentos de los mercados actuales y potenciales,
nacionales y extranjeros. Se disefiaran programas de mercadotecnia puntuales para cada
segmento, consolidando los productos actuales e impulsando nuevos productos de calidad,
accesibles y competitivos para nuevos segmentos y nichos del mercado.

6. Asegurar un desarrollo turistico integral. El sector turistico requiere de estrategias que
permitan aprovechar todo el potencial de crecimiento. Para ello, es necesario que el
desarrollo del sector sea incluyente en lo referente a las condiciones de vida de las
poblaciones locales donde se ubique la actividad.

Estas estrategias del Plan Nacional de Desarrollo, son el sustento de los objetivos, acciones
y programas especificos contenidos en el Programa Sectorial de Turismo 2007-2012.

2.5.- El Plan Nacional de desarrollo 2007-2012 y el turismo.

El Plan asume como premisa bésica la busqueda del Desarrollo Humano Sustentable; esto
es, del proceso permanente de ampliacion de capacidades y libertades que permita a todos
los mexicanos tener una vida digna sin comprometer el patrimonio de las generaciones
futuras.

El Plan también establece que la Vision México 2030 es: “Hacia el 2030, los mexicanos
vemos a México como un pais de leyes, donde las familias y el patrimonio estan seguros, y
donde se puede ejercer sin restricciones las libertades y derechos; un pais con una economia
altamente competitiva que crece de manera dinamica y sostenida, generando empleos
suficientes y bien remunerados; un pais con igualdad de oportunidades para todos, donde
los mexicanos ejercen plenamente sus derechos sociales y la pobreza se ha erradicado; un
pais con un desarrollo sustentable en el que existe una cultura de respeto y conservacion del
medio ambiente; una nacion plenamente democratica en donde los gobernantes rinden
cuentas claras a los ciudadanos, en el que los actores politicos trabajan de forma
corresponsable y construyen acuerdos para impulsar el desarrollo permanente del pais; una
nacién que ha consolidado una relacion madura y equitativa con América del Norte, y que
ejerce un liderazgo en América Latina”.

La Secretaria de Turismo, (SECTUR), sus entidades sectorizadas, el Fondo Nacional de
Fomento al Turismo (FONATUR), el Consejo de Promocion Turistica de México (CPTM)
y el érgano desconcentrado Centro de Estudios Superiores de Turismo (CESTUR), toman
esta premisa con toda la seriedad y responsabilidad que la nacion exige.
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2.6.- Programa Sectorial de Turismo 2007-2012.
2.6.1.- Punto de partida

El marco normativo y juridico dentro del cual se inscribe la planeacion urbano turistica esta
constituido por el Programa Nacional del Turismo que proporciona los objetivos y
estrategias a los que deben apegarse los programas y acciones de desarrollo del sector.

Los tres grandes ejes que sintetizan la politica turistica 2007-2012 son: Competitividad,
Sustentabilidad y Diversificacion,

La razon para disefiar una politica publica sobre las actividades relacionadas con el turismo,
es crear esas condiciones favorables para que los turistas consuman la oferta turistica
nacional.

El Programa Sectorial de turismo asume que la finalidad Gltima de las acciones del sector
es la de contribuir al Desarrollo Humano Sustentable en el Pais. De esta forma, el Programa
Sectorial de Turismo 2007-2012 se orienta a los temas especificos relacionados con el
turismo nacional e internacional, pero también a contribuir al logro de otros objetivos
estratégicos del Programa como son los de: crecimiento econdémico; nivel de ingreso;
empleo; competitividad; infraestructura; equidad entre regiones e igualdad de género.

En el plano internacional, México destaca por ser junto con China y Turquia, uno de los
paises en desarrollo que se encuentra en la lista de los diez primeros paises con mayores
Ilegadas de turistas en el mundo.

Sin embargo las preferencias de la demanda cambian. Las tendencias mundiales de acuerdo
a la Organizacion Mundial de Turismo (OMT) plantean una mayor division de los
mercados entre nuevos competidores como China, Grecia y Turquia. El desarrollo de
nuevas formas de turismo, especialmente las relacionadas con la naturaleza y la cultura, han
cobrado un auge sin precedente. Ello ha conducido a la creacién de nuevos programas de
viaje organizados de distinta forma a los tradicionales.

Esta situacion es favorable para México dadas las caracteristicas de su patrimonio cultural y
natural, la estabilidad de su economia, las vinculaciones comerciales y de inversion con los
principales mercados emisores de turismo, asi como la existencia de un mercado turistico
doméstico amplio.

No obstante para potenciar las condiciones favorables México necesita resolver
probleméticas internas que no han permitido un mayor crecimiento del turismo y sobre
todo, de los beneficios directos e indirectos que implica.

Uno de los mayores retos es la concurrencia de las politicas publicas ya que la falta de
coordinacion, la duplicidad de esfuerzos, asi como los vacios de regulacion juridica, son
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temas que es necesario resolver. En esta problematica también se incluye a estados y
municipios, a la iniciativa privada y al sector social.

Es necesario actualizar el marco regulatorio de la actividad turistica en temas ambientales,
laborales, de inversion, de salud, higiene y de igualdad de género entre otros, que
contribuyan a elevar la competitividad y la sustentabilidad ambiental, econémica y social
de los proyectos turisticos.

La actividad turistica toca y se vincula con mdultiples actividades productivas y de
infraestructura. Por ello la accion de las dependencias involucradas representa uno de los
mas importantes retos del programa, en virtud de que es necesario resolver problemas de
conectividad, accesibilidad, de sustentabilidad ambiental, social y economica, de
informacion y comunicacion y de higiene, entre muchos otros temas, para que la oferta
turistica logre resultados rentables y competitivos.

México requiere incorporarse al contexto mundial del turismo mediante la aplicacion de
politicas pablicas que permitan consolidar y ampliar su capacidad de desarrollo de manera
sustentable y competitiva, y cuyos resultados sean comparables con indicadores mundiales,
de esta forma podré contribuir de manera creciente y sostenida a la generacién del Producto
Interno Bruto nacional, podrd crear los empleos mejor remunerados que la poblacion
requiere y se constituira como un factor real para el desarrollo del pais.

2.6.2.- Demandas al Programa.

Un aspecto central en la definicion de los contenidos del Programa son las demandas
puntuales planteadas por los actores sociales, privados y publicos en los diferentes foros,
entrevistas y encuestas, y que se resumen en la necesidad de crear condiciones adecuadas
para el desarrollo turistico en los siguientes aspectos:

En lo general:

Seguridad juridica para las personas y sus bienes y certidumbre legal para transacciones e
inversiones.

En lo particular:

- Organizacion, eficiencia y efectiva concurrencia de las politicas publicas que inciden en el

sector.

- Consistencia entre programas y acciones de la Secretaria de Turismo, el Fondo Nacional
de Fomento al Turismo y el Consejo de Promocion Turistica de México, fortalecimiento de
su liderazgo y la estabilidad en sus politicas.
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- Regionalizacion en la aplicacion de los instrumentos de la politica turistica: inversion
publica en infraestructura, fomento a la inversion privada y social, promocion,
coordinacion, informacion, y capacitaciéon mediante planes maestros de desarrollo turistico
regionales y de destino, de largo plazo y con carécter de obligatoriedad.

- Creacion de productos y servicios turisticos para segmentos y nichos, acompafada de las
inversiones en infraestructuras, equipamientos y tecnologias, asi como de sistemas
eficientes de financiamiento, asistencia técnica y comercializacion orientados a resultados
concretos y capaces de ser medidos.

- Creacidén de un marco legal que dé cabida efectiva a la concurrencia entre dependencias
del gobierno federal y entre 6rdenes de gobierno y sectores, que dé certidumbre juridica a
través de una mejora regulatoria moderna, ordenada y competitiva.

-Innovacion en sistemas de planificacion, asistencia técnica, financiamiento,
comercializacion, tecnologias, sistemas de informacion estratégica e investigacion para el
desarrollo de una oferta competitiva, la diversificacion de mercados y el desarrollo de las
comunidades receptoras.

- Formacion de cuadros técnicos y profesionales para el sector mediante una mejor
coordinacion con autoridades educativas, instituciones académicas y empleadores.

2.6.3.- Objetivos del Programa.

El Objetivo del Programa Sectorial Turismo en México es convertir la actividad turistica
en una actividad estratégica e integrada a la vida econdmica, social, cultural y politica del
pais, basada en una estrecha colaboracion y alta participacion de todos los sectores locales,
con ofertas altamente diferenciadas, capaces de atender —sin menoscabo de la calidad del
patrimonio natural y cultural- una amplia gama de segmentos de mercado, a partir de una
gestién empresarial e institucional competitiva y socialmente responsable que actle en los
mercados nacionales e internacionales.

Para lograr tal fin se han planteado ocho objetivos sectoriales:

1. De concurrencia de politicas publicas. Impulsar ante las dependencias en concurrencia
las acciones necesarias para fortalecer las condiciones de accesibilidad a los destinos
turisticos del pais; las condiciones de conectividad y las politicas de sustentabilidad
ambiental, econémica y social que permitan a la oferta turistica lograr resultados mas
rentables y con mayor productividad.
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Indicador y meta:

Indicador Situacién 2006 Meta 2012
Subindice de ambiente para | Posicion 57 del indicador de | Posicion 50 del indicador de
negocios e infraestructura ambiente para negocios e ambiente para negocios e
del fondo econémico infraestructura. infraestructura

Mundial

Estrategia: Garantizar la concurrencia de politicas publicas.
1.1.- Lineas de accion:

1.1.1- Integracion de la Mesa de Concurrencia para el ejercicio del presupuesto publico y
acciones del gobierno federal, bajo la coordinacion directa del Secretario de Turismo y un
secretario ejecutivo que tendrd como Unica tarea la Integracion de expedientes técnicos, el
seguimiento de acuerdos, verificacion de cumplimiento de obras, inversiones,
equipamientos y metas acordadas.

1.1.2- Subir al mas alto nivel de coordinacion interinstitucional y de coordinacion entre
federacion, estados y municipios el tema de turismo con reuniones periodicas de anélisis y
revision de temas de concurrencia y transversalidad.

1.1.3- Fomentar y fortalecer los mecanismos de coordinacion y gestion, con las diferentes
dependencias del Gobierno Federal, que participan en el desarrollo y consolidacion de los
programas Yy acciones que impulse la Secretaria y sus Organos sectorizados y
desconcentrado.

1.1.4- Creacion de un fondo sectorial para la investigacion aplicada en el sector turismo
con la concurrencia de las entidades publicas federales vinculadas al desarrollo del turismo
en México, en sus diferentes aspectos.

1.2. Instrumentos:
1.2.1. Ley Federal de Turismo y disposiciones asociadas; Consejo Consultivo de Turismo,
Comision Ejecutiva de Turismo, Consejos y Comités Regionales, Comités Estatales y

Municipales de Turismo en sus diversas modalidades, incluyendo a los Comités Locales de
Cruceros y de Agenda XXI.
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1.2.2. Convenios de Coordinacion y de Reasignacion de Recursos; COPLADE vy
COPLADEM o sus equivalentes en cada entidad y Municipio. Red de Funcionarios
Estatales y de Presidentes de Municipios Turisticos.

1.2.3. Promover en el gabinete de Infraestructura y Turismo la discusion y la propuesta de
soluciones a los temas de importancia para el turismo como:

a) Infraestructura aeroportuaria.

b) Infraestructura carretera.

¢) Infraestructura portuaria.

d) Infraestructura urbana.

e) Ordenamiento territorial y medio ambiente.

1.2.4. Convenios de colaboracion con dependencias y entidades del gobierno federal para el
desarrollo de productos turisticos tradicionales y especializados.

1.2.5. Agendas de transversalidad entre la SECTUR y las entidades de la Administracion
Publica Federal relacionadas con la accesibilidad a los destinos turisticos del pais; las
condiciones de conectividad y la sustentabilidad ambiental, econémica y social que incidan
en el desarrollo de una oferta turistica rentable y productiva.

2. De desarrollo regional. Aprovechar de manera sustentable el potencial de los recursos
culturales y naturales y su capacidad para transformarse en oferta turistica productiva,
creando servicios y destinos competitivos, dando opciones de desarrollo y bienestar para
los individuos de las comunidades receptoras urbanas, rurales y costeras, asi como para las
empresas sociales y privadas.

Indicador y meta:

Indicador

Situacion 2006

Meta 2012

indice de competitividad de
la industria del turismo del
foro econémico mundial

Posicion 49 en el Indice de
competitividad de la
industria del turismo del foro
econdmico mundial

Posicion 39 en el indice de
competitividad de la
industria del turismo de
acuerdo a sus componentes
competitivos y tendencias

Inversion publica detonada
mediante convenios de
coordinacion y reasignacion
de recursos

3456 millones de pesos en el
periodo 2001-2006

6000 millones de pesos en el
periodo 2007-2012 sujeta al
presupuesto autorizado.

Inversion publica y privada
en turismo para los estados
con nivel de pobreza
patrimonial mas diez puntos
porcentuales superior al
promedio nacional.

3350 millones de doélares de
inversion publica y privada
en el periodo 2001-2006 en
los ocho estados en estas
condiciones

5802 millones de dolares de

inversion publica y privada

en los ocho estado con estas
condiciones.
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Estrategia: Orientar la politica turistica hacia el desarrollo regional.
2.1.-Lineas de accion:

2.1.1.- Vinculacion transversal de todas las acciones de planeacién del desarrollo en las
instancias de la SECTUR, FONATUR, CPTM y CESTUR para la reingenieria de sus
funciones; que: asigne y optimice presupuestos; fortalezca las estructuras operativas y que
intervenga para favorecer el desarrollo regional.

2.1.2.- Revision de las estrategias regionales de los Centros Integralmente Planeados y de
nuevos centros turisticos, incluyendo estrategias de lanzamiento, fortalecimientos vy
diversificacion, con criterios de desarrollo regional.

2.1.3.- ldentificaciéon y priorizacién de inversiones y acciones de politica publica con
criterios regionales de fortalecimiento y diversificacion.

2.1.4.- Identificacion y priorizacion de inversiones y acciones de politica con criterios
regionales de impulso a zonas marginadas.

2.1.5.- Actualizacion y ampliacion del Programa Agenda 21 para el Turismo Mexicano,
mediante la evolucion de la metodologia de indicadores y el desarrollo de la capacidad de
respuesta in situ para el seguimiento, verificacion del cumplimiento de metas y su
integracion a los planes de desarrollo de los destinos turisticos.

2.1.6.- Promocidn de acciones de adaptacion y mitigacion de los efectos del cambio
climatico en los destinos turisticos principalmente en las costas.

2.1.7.- Participacion en los programas de investigacion, sobre las causas y efectos de los
fendmenos naturales, el perfeccionamiento de monitoreo y alerta de la poblacion y los
turistas en los destinos turisticos méas vulnerables del pais.

2.1.8.- Perfeccionar los criterios de operacion de los Convenios de Coordinacién en materia
de Reasignacion de Recursos, de manera que Se apoyen proyectos que obedezcan a
esquemas de Planeacion o de Prioridades Estratégicas regionales.

2.1.9.- Fomentar que se generen las sinergias con FONATUR, para evaluar y en su caso
redisefiar sobre la base de su evolucion, cobertura geogréafica y desempefio en los mercados,
los programas regionales.

2.2. Instrumentos:

2.2.1. Programas regionales de desarrollo con criterios geogréficos, sociodemogréficos,

econémicos y de accesibilidad: centros de distribucion, complementarios, areas de
excursion de un dia e integracion de corredores principales y complementarios; y
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considerando las diferentes modalidades de transporte: carretero, nautico, aéreo, y las
diferentes combinaciones de interés para los mercados.

2.2.2. Ley Federal de Turismo y disposiciones asociadas; Consejo Consultivo; Comisién
Ejecutiva de Turismo, Consejos y Comités Regionales, Estatales y Municipales de Turismo
en sus diversas modalidades.

2.2.3. Convenios de Reasignacion de Recursos SECTUR entidades federativas, dando
cabida a la dimension regional (interestatal e intermunicipal) y bajo criterios de
potenciacion de recursos estatales y municipales, asi como con otras fuentes; seleccion
estratégica de los proyectos a apoyar, en congruencia con los objetivos de la politica
sectorial del pais; permanencia en el tiempo, dividiendo en etapas los proyectos para hacer
factibles su concrecion.

2.2.4. Programa de Trabajo de FONATUR en su vertiente de asistencia técnica a regiones,
estados y municipios.

2.2.5. Programa Agenda 21 para el Turismo Mexicano.

2.2.6. Manual de criterios, estrategias de capacitacion y divulgacion con recomendaciones
de Proteccion Civil para prestadores de servicios turisticos y turistas ante situaciones de
emergencia.

2.2.7. Fondo sectorial para el fomento de la investigacion aplicada en el sector del turismo:
vertiente desarrollo regional e impactos del turismo.

2.2.8. Programas especializados sobre impactos de fendmenos naturales.

3. De concurrencia legal y normativa. Actualizar y fortalecer la gestion del marco legal y
regulatorio del sector y las disposiciones concurrentes relacionadas con la regulacion
ambiental, laboral, de inversién publica y privada, educacion, seguridad puablica, salud e
higiene, para contribuir al aprovechamiento sustentable de los recursos naturales y
culturales, el fomento a la inversion privada y social, asi como el bienestar de las
poblaciones residentes en destinos turisticos.
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Indicador y meta:

Indicador Situacion 2006 Meta 2012
Subindice del marco Posicién 48. Posicidn 40 del indice de
regulatorio del foro marco de regulatorio IMR
econdmico mundial que por acciones directas al
considera: Marco normativo, indicador de seguridad.

regulacién ambiental,
seguridad, salud, higiene y
turismo como prioridad

indice de regulacion Posicion 47 en tres Posicion 45 del indice de
ambiental del foro indicadores regulacién ambiental de
econébmico mundial que acuerdo a las mejoras
considera: exigencia en la propuestas.

aplicacion y claridad en las
normas y percepcion sobre
la prioridad del Estado en
materia de turismo
sustentable

Estrategia: Fortalecer la concurrencia legal y normativa e impulsar la cultura de la legalidad
en el sector.

3.1.- Lineas de accion:

3.1.1.- Modificacion al Marco Legal: Ley General de Turismo.

3.1.2.- Participacion en la revision y elaboracion de las Normas Oficiales Mexicanas
(NOM).

3.1-3.- Participacion en la revision y elaboracion del marco legal y normativo vinculando
disposiciones legales que incidan en el desarrollo turistico del pais.

3.1.4.- Desarrollo del Proyecto Nacional de Normalizacion Turistica.

3.1.5.- Desarrollo del Proyecto Nacional de Facilitacion Turistica.

3.1.6.- Desarrollo de acciones preventivas y correctivas, para impulsar el cumplimiento de

la legislacion y normativa turistica federal.
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3.1.7.- Revision de los instrumentos juridicos vigentes en materia de descentralizacion de
facultades de verificacion a los gobiernos estatales, asi como el disefio de nuevos
mecanismos.

3.1.8.- Desarrollar ventanillas Unicas que faciliten y promuevan proyectos productivos,
micros, pequefios y medianos a nivel regional.

3.1.9.- Establecer un programa de mejora de la gestion del sector turismo.

3.1.10. Fomentar la ética en la prestacion de los servicios turisticos estableciendo
programas preventivos y educativos referentes a la trata de personas en el turismo,
especialmente la que afecta a los menores de edad, en coordinacion con otras dependencias
y con los tres 6rdenes de gobierno, involucrando la participacion del sector empresarial y
de la sociedad civil.

3.2. Instrumentos:

3.2.1. Mesa de trabajo con el H. Congreso de la Union y los sectores publico, privado y
social para impulsar los criterios de la politica turistica nacional con vision de largo plazo,
la reingenieria institucional, el fortalecimiento de los instrumentos y programa del sector y
a la creacion de nuevos instrumentos y programas pertinentes.

3.2.2. Consejo Consultivo de Turismo y Comisién Ejecutiva de Turismo.
3.2.3. Comite Consultivo Nacional de Normalizacion Turistica.

3.2.4. Comites consultivos de normalizacién de otras entidades de la administracion publica
federal.

3.2.5. Acuerdos de descentralizacion en materia de verificacion que incluyan nuevos
mecanismos de coordinacion entre la Federacion y los Gobiernos Estatales, asi como
asignacion de recursos para la verificacion y vigilancia de los prestadores de servicios
turisticos.

3.2.6. Convenios de Reasignacion de Recursos: seguimiento Yy verificacion del

cumplimento de los proyectos contemplados en los convenios.

3.2.7. Programas preventivos y educativos referentes a la trata de personas y participacion
del sector empresarial y de la sociedad civil, en la Comisién Intersecretarial para la
Prevencion y Combate a la Trata de Personas.
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4. De oferta competitiva. Consolidar la oferta existente y los proyectos en proceso, asi
como la captacion de nueva inversion en proyectos y desarrollos turisticos, apoyando con
planes de financiamiento, asesoria técnica y planificacion para regiones, estados,
municipios y destinos.

Indicador y meta:

Indicador Situacion 2006 Meta 2012
Inversion total privada en el | 12,833 millones de ddélares | 20 mil millones de dolares
sector turistico. en el sexenio 2006-2012. en inversion privada en el

periodo 2006-2012.

indice sobre normas y |Posicion 33 en tres | Posicion 30 sobre las normas
politicas de regulacion del | indicadores 31, 60, 38, 15y | y politicas de regulacion de

foro econdmico mundial que | 21 respectivamente. acuerdo a las acciones
considera: restricciones a la relacionadas con la
propiedad extranjera, propiedad y la inversion
proteccion a los derechos de extranjera directa.

propiedad, reglas para la
inversion extranjera directa
requerimientos de visa y
apertura de acuerdos
bilaterales aéreos.

Estrategia: Redisefiar los instrumentos de politica hacia el fomento productivo.
4.1.- Lineas de accion:

4.1.1.- Diversificacion y consolidacion de la oferta turistica, a través del desarrollo de
productos turisticos en las categorias de sol y playa, turismo de naturaleza, cultural, salud,
cruceros, reuniones, deportivo, turismo religioso, urbano, turismo social y otros que se
consideren pertinentes de acuerdo a los criterios de la politica turistica nacional.

4.1.2.- Impulsar la integracion de circuitos y rutas tematicas y regionales donde se integren
las diversas categorias de productos en las categorias de sol y playa, turismo de naturaleza,
cultural, salud, cruceros, reuniones, deportivo, turismo religioso, urbano, turismo social y
otros que se consideren pertinentes de acuerdo a los criterios de la politica turistica
nacional.

4.1.3.- Vinculacién transversal de todas las acciones de planeacion y desarrollo de oferta
competitiva en las instancias de la SECTUR, FONATUR, CPTM y CESTUR.

4.1.4.- Integracion de programas, acciones e instrumentos de fomento a la oferta como los
programas tecnologicos, de asistencia técnica y financiamiento.
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4.1.5.- Sistematizacion y socializacion de la informacion estratégica sobre el desarrollo
turistico del pais, su evolucion, perspectivas y competitividad entre otros.

4.2. Instrumentos:

4.2.1. Programas para el desarrollo de las categorias de sol y playa, turismo de naturaleza,
cultural —que incluye el Programa Pueblos Méagicos—, salud, cruceros, reuniones, deportivo,
turismo religioso, urbano, turismo social y otros que se consideren pertinentes de acuerdo a
los criterios de la politica turistica nacional.

4.2.2. Clubes de producto por categorias y regiones.

4.2.3. Bases y convenios de colaboracion con las instancias federales relacionadas con las
categorias de producto.

4.2.4. Fondo de Apoyo para el Desarrollo de Ofertas Competitivas, que incorpore los
programas de Asistencia Técnica y de Financiamiento (MIPyMEs), con reglas de operacion
congruentes con las orientaciones y prioridades de la politica turistica nacional.

4.2.5. Clubes de Producto como mecanismos de acceso al Fondo de Apoyo.

4.2.6. Certificacion Pais de productos turisticos.

4.2.7. Fondo sectorial para el fomento de la investigacion aplicada en el sector del turismo:
vertiente desarrollo de tecnologias, mejoras de proceso y desarrollo empresarial y sistemas
de informacion estratégica.

5. De empleo de calidad. Promover politicas publicas en el sector para crear las condiciones
en el mercado laboral que incentiven la creacion de empleos formales permanentes y mejor

remunerados en el sector turismo con enfoque de igualdad de género.

Indicador y meta:

Indicador Situacion 2006 Meta 2012

Registros nuevos por ano de | 2, 220, 000 trabajadores | Registro de 125,000 nuevos
trabajadores asegurados en | asegurados  del sector | trabajadores asegurados en
el sector turismo. turismo en el ano 2006, | el sector turismo.

registros administrativos de

trabajadores asegurados

permanentes y eventuales en

el IMSS.
Porcentaje  de  mujeres | INEGI censos econdémicos 50%
ocupadas en el sector | 46.8%
turismo
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Estrategia: Impulsar el empleo de calidad.
5.1.- Lineas de accion:

5.1.1.- Promover la creacion del sistema nacional de educacion y capacitacion turistica, en
coordinacion con la Secretaria de Educacion Publica (SEP) y la Secretaria del Trabajo y
Prevision Social (STyPS), con criterios regionales y de especializacion, para favorecer la
competitividad del capital humano del sector turismo, de acuerdo con las prioridades de la
politica turistica nacional y las necesidades del mercado laboral.

5.1.2.- Incorporar al sistema de educacion y capacitacion turistica, programas de
actualizacidn para ejecutivos y directivos de empresas turisticas y de organismos publicos.

5.1.3.- Propiciar la vinculacion de las instancias de educacién media superior y superior
relacionados con el turismo a los programas de fomento al empleo y otros de naturaleza
similar de los gobiernos federal, estatal y municipal.

5.1.4.- Fomentar la igualdad entre hombres y mujeres en el mercado laboral del sector
turismo.

5.1.5.- Incorporar el concepto de género en los sistemas de informacién estadistica del
empleo en el Sector.

5.1.6. Promover la acreditacion y/o certificacion de instituciones de ensefianza turistica,
planes y programas de estudio, competencias laborales de prestadores de servicios
turisticos, y de profesionales del turismo.

5.1.7.- Promover la prevencion y condena de la explotacion sexual en los centros de trabajo
relacionados con el Sector Turismo.

5.2 Instrumentos:

5.2.1. Mesa de coordinacidn con el sector laboral y privado.

5.2.2. Programa de estimulos al empleo en zonas prioritarias de desarrollo turistico.

5.2.3. Certificacion de condiciones de trabajo y de equidad de género.

5.2.4. Bases de coordinacion con la SEP y la STyPS.

5.2.5. Bases de coordinacion con instancias como la Asociacion Nacional de Universidades
e Institutos de Educacion Superior (ANUIES) y la Federacién de Instituciones Mexicanas
Particulares de Educacion Superior (FIMPES), el Centro Nacional de Evaluacion para la

Educaciéon Superior (CENEVAL) y otras que incidan en la formacion y certificacion
educativa de capacitacion.

21



Programa de Maestria y Doctorado en Urbanismo.
Campo de conocimiento: Desarrollo Inmobiliario.

5.2.6. Sistema Nacional de Educacion y Capacitacion Turistica y los programas especificos
aplicados con criterios acordes a los establecidos en la politica turistica nacional.

5.2.7. Bases de colaboracion entre organismos publicos (DIF, INAMI, SER y PGR)
camaras, asociaciones y sindicatos para prevenir la explotacion sexual en los centros de
trabajo vinculados con el sector turismo.

5.2.8. Fondo sectorial para el fomento de la investigacion aplicada en el sector del turismo:
vertiente condiciones laborales y competitividad sectorial.

6. De fomento productivo. Elevar la productividad y competitividad de los destinos
turisticos y las empresas privadas y sociales para aumentar la atraccion de la oferta
tradicional y emergente de México, evaluando de manera permanente la gestion y
resultados de las politicas publicas de fomento, asi como fortaleciendo los sistemas de
calidad, capacitacion, informacion, tecnologias y planificacion en regiones, estados,
municipios, destinos y empresas del sector.

Indicador y meta:

Indicador Situacién 2006 Meta 2012

Gasto medio de los turistas | 447.7 dolares americanos | 472 dolares americanos por

internacionales a México. | por turista. turista.
Gasto medio de los turistas | 710 ddlares americanos por | 822 ddlares americanos por
de internacion hacia México. | turista. turista.
NUmero de turistas | 140.6 millones de turistas. 165.8 millones de turistas.
domeésticos.
NUmero de turistas | 21 millones 353 mil turistas | 28.9 millones de turistas.
internacionales. por ano.

Estrategia: Desarrollar oferta competitiva.
6.1.- Lineas de accion:

6.1.1.- Creacion de cajones y lineas de financiamientos para el desarrollo de la oferta en los
términos de las orientaciones y prioridades del sector.

6.1.2.- Organizacion de los programas de apoyo al turismo en las diferentes instancias y
ordenes de gobierno.

6.1.3.- Ampliacion de las capacidades de respuesta de la ventanilla Gnica para
inversionistas incorporando proyectos privados y sociales.
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6.1.4.- Integracion de programas de cultura turistica para fortalecer la gestion competitiva
de empresas y destinos, de acuerdo a los criterios de la politica turistica nacional.

6.1.5.- Colaboracion en el fortalecimiento de la competitividad de destinos y regiones
turisticas, a través de la identificacion, disefio y desarrollo de nuevos productos y circuitos
turisticos para enriquecer la oferta turistica, de acuerdo con los criterios de la politica
turistica nacional.

6.1.6.- Consolidacion de destinos turisticos y desarrollo de nuevos centros turisticos en
sitios con amplio potencial de desarrollo.

6.1.7.- Fortalecimiento de las acciones de mantenimiento de centros turisticos.
6.1.8.- Atraccidn de inversion turistica para el desarrollo de nueva oferta.

6.1.9.- Contribucion con transferencia de tecnologia al desarrollo de la oferta turistica en
regiones, estados, municipios, empresas privadas y sociales y otros actores relacionados.

6.2. Instrumentos:

6.2.1. Fondo de Apoyo para el Desarrollo de Ofertas Competitivas con reglas de operacion
que privilegien proyectos privados y comunitarios con mayor atractivo para los segmentos
de mercado que tengan una mejor relacion costo—beneficio (mayor gasto medio, empleos
mejor remunerados, accesos a sectores marginados de la poblacion y desarrollo regional).
6.2.2. Programa de mantenimiento de los centros turisticos integralmente planeados.

6.2.3 Programa de FONATUR para el desarrollo de nuevos centros turisticos.

6.2.4. Bolsa Mexicana de Inversién Inmobiliaria y Turistica de FONATUR.

6.2.5. Acuerdos interinstitucionales para hacer operativa la ventanilla Gnica ante
inversionistas.

6.2.6. Fondo sectorial para el fomento de la investigacion aplicada en el sector del turismo:
vertiente impacto de programas y acciones de fomento y gasto publico en el desarrollo de la
oferta competitiva.

6.2.7. Programa de Investigacion Turistica.

6.2.8. Programas de sensibilizacién para motivar el buen trato al turista, la calidad de los
servicios y el cuidado del patrimonio turistico.

6.2.9. Programa de apoyo a la competitividad de la micro, pequefia y mediana empresa
(MIPYME) turistica.
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6.2.10. Programa de Calidad Moderniza (Distintivo M) y Programa de Manejo Higiénico
de los Alimentos (Distintivo H).

6.2.11. Implementacién del Sistema de Apertura Rapida de empresas con orientacion

turistica (SARES Turisticos).

6.2.12. Inventario Nacional de Atractivos y Productos Turisticos de México.

7. De promocion y comercializacion integrada. Promover y comercializar la oferta turistica
de Meéxico en los mercados nacionales e internacionales, desarrollando analisis de
inteligencia para la consolidacion de mercados y la apertura de nuevos segmentos
especializados que fortalezcan la imagen de México en el extranjero, potencien los valores

nacionales y la identidad regional y las fortalezas de México.

Indicador y meta:

Indicador Situacién 2006 Meta 2012
Incremento de la eficiencia | 42.84 pesos por turista | 39.2 pesos por turista
publicitaria  Internacional: | internacional. internacional equivalente a
Inversion  publicitaria por mejorar 8.4% la eficiencia
turista internacional. publicitaria en el periodo

2007-2012.
Incremento de la eficiencia | 2.60 pesos por turista | 2.38 pesos por turista
publicitaria nacional: | domestico. domestico equivalente a
Inversion publicitaria por mejorar en 84% la

turista domestico.

eficiencia publicitaria en el
periodo 2007-2012.

Estrategia: Integrar eficazmente los instrumentos de promocidn y comercializacion sobre la
base de las fortalezas de México.

7.1.- Lineas de accion para nuevos mercados:

7.1.1.- Creacion de canales de comercializacion para acceso a mercados de la oferta de
turismo de naturaleza y cultural.

7.1.2.- Asistencia técnica para la comercializacion de destinos, empresas privadas, sociales
y comunitarias en nichos de naturaleza y cultural.

7.1.3.- Acciones especializadas de promocion mediante catalogos especializados que sean
incorporados en los canales de venta de los mercados nacionales e internacionales.

7.1.4.- Medicidn de resultados mediante el Sistema de Indicadores.
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7.2. Instrumentos:

7.2.1. Programas de Mercadotecnia y Promocion para los nichos de naturaleza y cultura.
7.2.2. Clubes de Producto de Naturaleza y Cultura.

7.3.- Lineas de accion para mercados existentes:

7.3.1.- Creacion de canales de comercializacion para acceso a mercados, incluyendo el
redisefio del Tianguis Turistico de México y la estrategia de participacion en ferias y
eventos de Internet, catalogos, telemarketing y otros aplicables.

7.3.2.- Comercializacion de circuitos y rutas tematicas de acuerdo a las categorias de
producto de sol y playa, turismo de naturaleza, cultural —que incluye el Programa Pueblos
Magicos—, salud, cruceros, reuniones, deportivo, turismo religioso, urbano, turismo social y
otros que se consideren pertinentes de acuerdo a los criterios de la politica turistica

nacional.

7.3.3.- Asistencia técnica para destinos, empresas privadas, sociales y comunitarias para la
comercializacion de la oferta.

7.3.4.- Sinergia de acciones de promocion y relaciones publicas.

7.3.5.- Creacidn del sistema nacional de informacion al turista in situ y en la Red nacional
de servicios de atencién y seguridad para los turistas.

7.3.6.- Reforzar la promocion del pais, como un destino turistico seguro y atractivo para los
visitantes nacionales e internacionales.

7.4. Instrumentos:

7.4.1. Programas de mercadotecnia y promocion del CPTM que incluyan los mecanismos
de comercializacién vinculados con clubes de producto.

7.4.2. Clubes de Producto incluyendo circuitos tematicos.
7.4.3 Red Nacional de Informacién y seguridad al Turista in situ.
7.4.4. Sistema de evaluacion de las acciones de Mercadotecnia y Promocién del CPTM

aprobado por la Auditoria Superior de la Federacion, que incluye la medicion del retorno de
la inversién publicitaria.
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8. De demanda turistica doméstica e internacional. Impulsar el crecimiento sostenido del
consumo de la oferta turistica nacional con una adecuada relacion valor-precio para cada
segmento y nicho de mercado, consolidando y diversificando los mercados internacionales,
asi como el crecimiento del turismo doméstico y su consumo incluyendo a todos los
sectores de la poblacion.

Indicador y meta:

Indicador Situacion 2006 Meta 2012
Ingreso anual de divisas por | 9,559 millones de dolares. 13,641 millones de dolares.
turistas internacionales.
Ingresos anuales de divisas | 8,954 millones de dolares. 12,700 millones de dolares.
por turistas de internacion.
Ingreso anual de divisas por | 605 millones de dolares. 941 millones de ddlares.

gasto de los turistas
fronterizos.

Consumo por derrama de | 697,010 millones de pesos. | 918, 000 millones de pesos.
consumo domestico.

Crecimiento anual del PIB | 2.2% 5%
turistico.

Estrategia: Sostener y diversificar la demanda turistica doméstica e internacional con
mejores relaciones consumo (gastos del turista) — beneficio (valor de la experiencia,
empleos mejor remunerados y desarrollo regional)

8.1.- Lineas de accion:

8.1.1.- Identificacion de segmentos de mercado nacionales e internacionales no atendidos
y/o emergentes, asi como sus necesidades de accesibilidad por infraestructuras,
equipamientos y de financiamiento al consumo.

8.1.2.- Mapeo y monitoreo de segmentos y nichos de mercado convencionales y
especializados; actuales y emergentes, nacionales y extranjeros con criterios de tipologias
de préacticas de consumo con mejor relacion costo-beneficio.

8.1.3.- Organizacion de la investigacion de mercados y su socializacidn para apoyar la toma
de decisiones entre entidades publicas, privadas y sociales.

8.1.4.- Consolidacion de las acciones de sistematizacion de la informacion estadistica
sectorial en su vertiente de mercados.

8.1.5.- Crear mecanismos para ampliar la practica del turismo en el mercado doméstico.
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8.1.6.- Impulsar programas de turismo para segmentos especializados del turismo
domeéstico: adultos mayores, jovenes, estudiantes, discapacitados y otros que se consideren
pertinentes.

8.1.7.- Fomentar programas de financiamiento a la demanda de turismo domeéstico,
incluyendo equipamiento especializado para la accesibilidad de los discapacitados.

8.2. Instrumentos:

8.2.1. Ampliar el Sistema de Informacion e Investigacion de Mercados y de Inteligencia
Comercial existente para mercados emergentes, actuales y potenciales actualizando los
trabajos existentes de perfil y grado de satisfaccion de los turistas, estudios de segmentos,
trackings publicitarios y otros de naturaleza similar, y en su caso desarrollando nuevos
estudios.

8.2.2. Esquemas cooperativos de investigacion de mercados: federacion-estados-destinos-
empresas, vinculados a los convenios de publicidad cooperativa.

8.2.3. Fondo sectorial para el fomento de la investigacion aplicada en el sector del turismo:
vertiente estudios de mercado.

8.2.4. Programa de financiamiento al consumo del turismo doméstico, incluyendo
instancias como FONACOT vy otros similares.

8.2.5. Consejo Nacional y Consejos Estatales de un Turismo para Todos.
8.2.6. Convenios de colaboracién con dependencias de los sectores de desarrollo social y
educativo, para fomentar la practica del turismo como una alternativa de utilizacion
positiva del tiempo libre.
2.6.4.- Politica turistica del Programa.
Existe implicita una filosofia de gobierno que se traduce en criterios de politica que deben
incidir en todas las acciones de gobierno en materia turistica, convirtiéndose en referentes
fundamentales para jerarquizar y discriminar decisiones:

1. Fomentar la competitividad integral de la oferta turistica.

2. Maximizar equilibradamente los beneficios economicos, ambientales y sociales.

3. Impulsar el caracter horizontal, colaborativo y participativo de las iniciativas de

gobierno en sus tres 6rdenes —federal, estatal y municipal- partiendo de realidades
locales y regionales.
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La naturaleza misma de las actividades vinculadas con el turismo implica transversalidad
de las estrategias y acciones para el logro de los objetivos: una misma estrategia puede
contribuir al logro de uno o varios objetivos; una misma accion contribuye para lograr
diversos objetivos.

Por ello, en el Programa Sectorial de Turismo 2007-2012, se plantean un conjunto de
acciones vinculadas entre si y que conforman programas instrumentales en diversos
ambitos, en algunos casos se propone la continuidad de los programas que se han venido
realizando, con algunos ajustes, en otros casos son nuevos planteamientos que atienden
nuevas realidades.

Son programas instrumentales:

a) Mejora Regulatoria.

b) Inversion Publica en Infraestructura y Equipamiento.

c¢) Financiamiento y Asistencia Técnica.

d) Regionalizacion de Acciones e Instrumentos.

e) Evaluacion: Gestion para Resultados.

f) Establecer la estructura basica del Sistema de Evaluacion del Desempefio (SED).

Las caracteristicas de los Programas Instrumentales son:
a) Mejora Regulatoria.

Este programa se estructura sobre la base de los diagndsticos y avances existentes en las
actividades de la Secretaria de Turismo —Proyecto Nacional de Facilitacion Turistica— y
guedara vinculado a los procesos de revision y eventual publicacion de una nueva Ley
General de Turismo y los cambios que implica a otras disposiciones legales y normativas
aplicables.

b) Inversion Publica en Infraestructura y Equipamiento.

Este Programa reconoce la responsabilidad del Fondo Nacional de Fomento al Turismo y se
vincula con el Programa Nacional de Infraestructura 2007-2012, pero no se limita a él. El
Programa implica la consolidacion del diagndstico de necesidades de infraestructura y
equipamiento, de acuerdo con los objetivos de desarrollo regional e integracion de oferta
competitiva.

¢) Financiamiento y Asistencia Técnica.
El Programa Instrumental de Financiamiento y Asistencia Técnica integrara los recursos
disponibles para el desarrollo del turismo, en las entidades publicas nacionales, de

cooperacion internacional, organismos privados y otras organizaciones no
gubernamentales. ElI Programa establecerd las reglas de operacion considerando las
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orientaciones del Programa Sectorial de Turismo 2007-2012 y con apego a los criterios de
fomentar la competitividad integral de la oferta turistica; la maximizacién equilibrada de
los beneficios econdmicos, ambientales y sociales.

d) Regionalizacion de Acciones e Instrumentos.

El Programa de regionalizacion de acciones e instrumentos sera el referente para la
reingenieria de las instancias federales de turismo. Este Programa atendera el criterio de
impulsar el caracter horizontal, colaborativo y participativo de las iniciativas de gobierno,
partiendo de realidades locales y regionales. EI Programa quedara a cargo de la Secretaria
de Turismo.

e) Evaluacion: Gestion para Resultados.

Este Programa se vincula con los criterios establecidos por la Presidencia de la Republica,
para el ejercicio del gasto publico. Las definiciones para avanzar en este propdsito son:

a) Impulsar la estrategia de la Gestidn Publica para Resultados.

b) Definir e implantar las bases para el Presupuesto basado en Resultados, como un
instrumento que permita:

I. Vincular los programas presupuestarios y los objetivos estratégicos de las dependencias y
entidades con el Plan Nacional de Desarrollo 2007-2012 y sus programas.

I1. Implantar la matriz de indicadores como una herramienta de planeacion estratégica para
los programas presupuestarios que genere los indicadores, estratégicos y de gestion, que
permitirn evaluar el logro de los resultados.

I11. Mejorar la programacion para orientarla a resultados.

IV. Incentivar una nueva dindmica organizacional al interior de las dependencias y
entidades, vinculando las unidades y areas responsables de la planeacion, programacion,
presupuesto y evaluacion, con las unidades administrativas encargadas de los programas
presupuestarios.

f) Establecer la estructura basica del Sistema de Evaluacion del Desempefio (SED) y sus
principales componentes:

I. Evaluacion para resultados de las politicas publicas y programas presupuestarios.
I1. Promover la eficiencia y eficacia institucional mediante un programa de mejoramiento
de la gestion publica de mediano plazo, para modernizar y mejorar la prestacion de los

servicios publicos. De acuerdo a lo dispuesto por la Presidencia de la Republica y las
entidades globalizadoras de la Administracion Publica Federal, la Secretaria de Turismo y
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sus entidades sectorizadas deberan observar la administracion por resultados, para cumplir
con oportunidad y eficiencia las metas y objetivos previstos en el Programa Sectorial de
Turismo 2007-2012 y sus respectivos programas presupuestarios anuales. Para ello, el
proceso de programacion-presupuestacion se debera realizar bajo el enfoque de Gestidn
para Resultados que: Usa informacion del desempefio para mejorar la toma de decisiones e
incluye herramientas de planeacién estratégica, uso de modelos l6gicos, monitoreo y la
evaluacion de los resultados.

Los principios en que se basa la Gestion para Resultados se aplican a cualquier nivel:
nacional, sectorial, regional, institucional, de programa, de proyecto y actividades del sector
publico, bajo los cinco principios siguientes:

a) Centrar las decisiones en los resultados: que el foco de atencion y la toma de decisiones
se mantengan siempre en los resultados en todas las etapas del proceso presupuestario:
planeacion, programacion, presupuestacion, ejercicio, control, seguimiento, evaluacion y
rendicion de cuentas.

b) Alinear la planeacion estrategica, la programacion, el monitoreo y la evaluacion con los
resultados: estos elementos deben disefiarse y alinearse dinamicamente para apoyar el logro
de los resultados.

c) Mantener la medicién e informacion sencillas: los sistemas de informacion y de
indicadores deben estar orientados a resultados, ser factibles de recopilar, susceptibles de
comparar, oportunos, de bajo costo y sencillos de utilizar.

d) Gestionar para, no por, resultados: significa concentrarse en los resultados y efectos
deseados, y no solamente en los insumos y procesos requeridos para su consecucion. Lo
anterior implica un cambio en la vision de como debe realizarse la gestion publica.

e) Usar la informacion de resultados para el aprendizaje, la toma de decisiones y la
rendicion de cuentas: la informacion y experiencia adquirida deben utilizarse de manera
sistematica en la toma de decisiones para el mejoramiento continuo de los programas y la
gestién publica, la asignacion de recursos y el logro de resultados. La informacion de
resultados sera el elemento fundamental para la rendicion de cuentas y la transparencia.

En este marco, el Presupuesto basado en Resultados es un instrumento de la Gestion para
Resultados y consiste en un conjunto de actividades y herramientas que permitira que las
decisiones involucradas en el proceso presupuestario incorporen, sistematicamente,
consideraciones sobre los resultados obtenidos y esperados de la aplicacion de los recursos
publicos, y que motiven a las dependencias y entidades a lograrlos, con el objeto de mejorar
la calidad del gasto publico federal y la rendicion de cuentas.

El Presupuesto basado en Resultados pretende que las definiciones de los programas

presupuestarios se deriven de un proceso secuencial alineado con la planeacion
programacion, estableciendo objetivos, metas e indicadores en esta ldgica, a efecto de hacer
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Pog}NgﬁDO :

mas eficiente la asignacion de recursos, considerando la evaluacion de los resultados
alcanzados y la manera en que las dependencias y entidades ejercen los recursos publicos.

Por ello es indispensable que se desarrolle un proceso de reingenieria de las instancias
publicas federales del sector turismo para que se puedan poner en practica la Gestion para
Resultados y su reflejo en el Presupuesto basado en Resultados.

La responsabilidad de este programa de Evaluacién es de la Secretaria de Turismo, a través
de la Unidad Técnica de Evaluacion, con el apoyo de las areas de innovacién y calidad, asi
como de las instancias sectorizadas. Un instrumento de este programa serda el Comité
Técnico de Estadisticas del Sector Turismo, que se constituye en un proveedor fundamental
de insumos para la evaluacion de los resultados y las actividades que realiza el area de
Informacion y Analisis de la Secretaria de Turismo.

2.6.5.- Impacto esperado del Programa.

El impacto del Programa estd enfocado en lograr acuerdos de manera que los sectores
publico, privado y social se comprometan y colaboren para lograr un cambio cualitativo
que modifique la ecuacion turistica actual e incremente el ingreso turistico atrayendo
viajeros internacionales con una mayor capacidad de gasto y simultdneamente apoyar el
desarrollo del turismo nacional.

La aplicacion de politicas y programas se utiliza para reencauzar el turismo receptivo de
México como un destino de alto valor, que aprovecha las oportunidades que se le abren en
el plano mundial y las ventajas que tiene el pais para aumentar la penetracién en nuevos
mercados y para diversificar los segmentos con la finalidad de elevar el gasto y la estadia.
A su vez se pretende fomentar el turismo interno, impulsando y diversificando los
atractivos dirigidos a los viajes familiares, educativos y culturales.

Las condiciones del mercado muestran la necesidad de desarrollar nuevos productos que
consoliden y enriquezcan la oferta actual, y efectuar proyectos orientados a segmentos
especializados para nichos de mercado que demandan una elevada calidad en el servicio, es
decir efectuar un cambio cualitativo que le permitira a México avanzar en su posicion
dentro de los primeros paises en el mundo en cuanto al nimero de llegadas internacionales
que generaran un incremento sustancial del gasto medio y del ingreso turistico. Para lograr
lo anterior se debera intensificar la promocién para atraer nuevos segmentos de mercado
que gustan del turismo especializado. También se debera estimular e incentivar la actividad
vacacional del turismo nacional, a través de mecanismos eficaces que permitan tarifas
atractivas.

Este programa considera al gobierno como promotor para conducir el desarrollo, actuando
como enlace con otros sectores, como coordinador y coadyuvante para que empresarios y
prestadores de servicios trabajen en conjunto, asi como contribuir como promotor en el
incremento de infraestructura fisica.
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2.7.- El plan maestro Mar de Cortés.

El plan maestro del mar de Cortés es un proyecto del gobierno federal y de los estados de
Baja California, Baja California Sur, Nayarit, Sinaloa y Sonora, que busca fomentar un
desarrollo turistico regional integral, dicho plan maestro contempla tres programas que
son:

I.-Escalas nauticas.
I1.-Regiones turisticas integrales.
I11.-Mejoramiento de localidades de la costa.

El plan maestro del Mar de Cortés pretende promover esta region en favor de nuevas
oportunidades para las comunidades, atravez de la captacién de nuevos segmentos del
mercado por medio de una adecuada mezcla de productos, el uso adecuado de los recursos
y la preservacion del medio ambiente.

Bahia de Kino necesariamente esta ligada al desarrollo de la region en la que se encuentra
inserta y su futuro se ve ligado con el ecosistema, por lo que el cuidado y ordenamiento del
mismo es vital para el desarrollo, debiendo buscarse el equilibrio entre las actividades
productivas y recreativas con su conservacion.

2.8.- Proceso de transicion en el sector turistico mexicano.

La economia mexicana atraviesa por una etapa dificil, ya que se han presentado
desequilibrios en la economia mundial que tienen una repercusion en el sector turistico.

Ante estas perspectivas, y dada la importancia que tiene el turismo en materia econémica
para el pais es indispensable que los actores que intervienen en los &mbitos
gubernamental, empresarial, intelectual y académico, enfoquen los esfuerzos en el impulso
de programas Yy estrategias que impidan el estancamiento del sector asi como alcanzar
CONSeNsos en temas como:

e Ahorro privado y social en la construccion de infraestructura fisica para el
desarrollo del sector turistico.

e Crecimiento acelerado, sostenido, que impulse la generacion de empleos y
politicas de redistribucion justas.

e Desarrollo de capital humano y social.

e Nuevas politicas presupuestales como parte de una reforma de la administracién
publica.

Es necesario reconocer que el turismo constituye un instrumento eficaz para contribuir a

enfrentar los retos nacionales en la actualidad, y que su correcto desempefio debe jugar un
rol central en las estrategias necesarias para mejorar la situacion econémica actual.
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I11.- VIABILIDAD Y PROPUESTA DEL DESARROLLO INMOBILIARIO
TURISTICO CAMPO DE GOLF EN BAHIA DE KINO.

3.1.- Objetivo y metodologia del proceso de planeacion del desarrollo inmobiliario.

La finalidad del proceso de planeacion turistica es la identificacion de sitios y regiones con
potencial para satisfacer las demandas existentes, asi como la eleccion de los productos
turisticos que respondan a las tendencias actuales del mercado de manera que su
realizacién induzca el desarrollo econdmico en dicha zona o region.

El proceso sugerido para la planeacion de nuevos desarrollos turisticos incluye dos fases:

En la primera fase se identifica el sitio que por sus caracteristicas cuente con potencial
de desarrollo.

La segunda fase se realiza una evaluacion con mayor profundidad lo cual implica un
estudio de mercado asi como la elaboracion de presupuestos de inversion basados en costos
paramétricos, la proyeccion de escenarios y la realizacion de corridas financieras
considerando indicadores de rentabilidad adecuados.

3.2.- Factores determinantes en la planeacion del desarrollo inmobiliario.

Los factores determinantes brindan informacion fidedigna sobre las cualidades vy
diversidad de atractivos en la oferta, sobre el nivel de desarrollo de la actividad turistica, su
dindmica y posicionamiento en los mercados nacional e internacional que serviran para
determinar el potencial de desarrollo turistico del sitio.

En esta fase es importante tomar en cuenta los siguientes factores:

Reserva territorial.
Condiciones naturales.
Ocupacidn actual del territorio.
Factibilidades.
Infraestructuras.
Contexto urbano.
Mercado potencial y actual.
Oferta actual de servicios de alojamiento.
Construccion de escenarios.
Definicion y mezcla de productos.
Analisis de inversion y corrida financiera.
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3.3.- Reserva territorial.

La adquisicion de la reserva territorial es un evento crucial dentro de la primera fase del
proceso de planeacion. La disponibilidad de una extension con amplio potencial de y
viabilidad de desarrollo turistico en condiciones de plena seguridad en la propiedad de la
tierra constituye la base para avanzar en la segunda etapa del proceso de planeacion.

Esta tarea debe realizarse en forma meticulosa por dos razones fundamentales: Primero
porque normalmente conlleva la aplicacion de importantes recursos y segundo porque una
condicion indispensable es garantizar que la reserva cuente con plena seguridad en su
régimen de propiedad.

3.3.1.- Localizacion geografica Bahia de Kino.

El Poblado Bahia de Kino es una localidad que forma parte del Municipio de Hermosillo se
encuentra a tan solo 107 kildmetros de la capital del estado. Se localiza en la region costera
del Estado de Sonora, colindando al norte con los Municipios de Pitiquito y Carbd, al sur
con la costa de Guaymas, al este con el Poblado de Miguel Aleméan y al oeste con el Mar de
Cortés. Se estima que toda la region de la Costa, ocupa una extension de 5,643 Km2
aproximadamente. Es considerada como localidad turistica y de servicios.
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Localizacion dentro de la Republica Mexicana.
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Localizacién dentro del estado.
Fuente: Gerencia de estrategia y desarrollo SECTUR 2008.

En la imagen es importante destacar los aeropuertos internacionales que existen en la zona
asi como la ventaja que presenta la cercania de Bahia de Kino al aeropuerto internacional
de Hermosillo capital del estado de Sonora. También en la imagen es posible observar los
Aeropuertos de estados aledafios como Baja California y Sinaloa.

3.3.2.- El terreno.

El terreno especifico del presente estudio se localiza en el centro del litoral sonorense, en la
localidad de Bahia de Kino, municipio de Hermosillo, Sonora. El centro del terreno de 210
has. de extension se localiza, aproximadamente, a los 28° 50” 55°” de latitud N y los 111°
58’ 21"’ de longitud W. Se trata de un terreno alargado en forma de trapecio con
orientacion NW — SE.

Los 4 poligonos que conforman el predio tienen las siguientes dimensiones:
1.- 87 ha.
2.- 63 ha.

3.- 20 ha.
4.- 40 ha.
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Imagen de los 4 poligonos que conforman el terreno.

El frente del predio se extiende de forma paralela tanto al boulevard Mar de Cortés como al
litoral. El lindero frontal es muy irregular (determinado por el trazo catastral de los predios
con frente al boulevard), mientras que el lindero posterior es completamente recto. El
poligono tiene la apariencia de un trapecio, siendo el frente que da hacia el litoral el de
mayor amplitud.

Vista aérea de la zona.
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Su area de influencia comprende la ciudad de Hermosillo, parte de la region de San Carlos,
Guaymas, las islas de Alcatraz, San Esteban, Patos, la Isla del Tiburén y el pueblo Seri.

MAR DE CORTES

La imagen muestra la orientacion del predio, las vistas y el rumbo de los vientos
dominantes.

3.4.- Condiciones naturales u oferta primaria.

La evaluacion de las condiciones naturales esta orientada principalmente a determinar el
potencial de aprovechamiento del predio, el clima y el nivel de vulnerabilidad de la zona
por lo que destaca el estudio de la orografia e hidrografia general del sitio, de sus valores
paisajisticos asimismo el analisis debe incluir los riesgos como ciclones, sismos,
inundaciones y deslaves, esto conduce a una calificacion sobre el potencial de desarrollo
del sitio elegido.

3.4.1.- Clima.

La clasificacion climatica se denomina seco semi-calido, caracterizado por lluvias en
verano. La temperatura media es de 15°C y una minima de 13 °C. con nubosidad
generalmente escasa, distribuida a través del afio. La insolacion, es de 10 a 14 horas. La
precipitacion media anual es de 202.9 mm, siendo el periodo mas lluvioso de Julio a
Septiembre. En el mes de Marzo y Abril se presentan escasas precipitaciones.
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Imagen de la isla tiburdn, parte del atractivo natural del sitio.

3.4.2.- Topografia.

La Zona de estudio se encuentra en una planicie con suaves pendientes hacia el mar.
Cuenta con algunos cerros y lomas en las cercanias que son:

- Cerro Prieto: 100 mts. Altura.
- Cerro de la Cruz: 100 mts. Altura.
- Eucla: 370 mts. Altura.
- Torolijo: 480 mts. Altura.
- Cerro de San Nicolas: 330 mts. Altura.

Imagen que muestra las cerranias aledafas a la zona de estudio.
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3.4.3.- Hidrografia.

Esta regidon es considerada arida con 200 mm de precipitacion media anual, con un
coeficiente de escurrimiento del 5-10 % provocando que no se tenga corrientes
superficiales importantes. EI manto acuifero de mayor importancia en la region se localiza
en la planicie costera de Hermosillo.

A pesar de ser una zona arida existen zonas de encharcamiento moderado por saturacion del
suelo.

3.4.4.- Flora.

En la zona predomina la vegetacion de caracter desertico, y es comin encontrar especies
como el sahuaro, mezquite, palo verde, arbustos como la lantana, angelita daisy, hesperaloe
y bugambilia.

La zona se caracteriza por tener amplia variedad de cactaceas.
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3.5.- Ocupacion actual del territorio Bahia de Kino.

En la década de 1930 un grupo de pescadores se establecié y fundo lo que hoy se conoce
como Kino Viejo, un asentamiento humano donde se encuentra la huella del pueblo Seri,
que hasta ahora mantiene viva su tradicion y cultura, de esta forma en la estructura actual
del poblado se identifican dos modalidades de ocupacion del territorio: Bahia de Kino
Viejo poblado basicamente de pescadores y Kino Nuevo, que es una ampliacion del
poblado relativamente reciente con una vocacion netamente turistica es aqui donde se ha
planteado la introduccién de un desarrollo inmobiliario turistico capaz de atraer una mayor
cantidad de turistas tanto nacionales como internacionales.

A lo largo de los afios este poblado se ha convertido en un destino turistico para la ciudad
de Hermosillo, asi como de otros municipios y estados cercanos del pais y de los Estados
Unidos principalmente Arizona y California.

Bahia de Kino esta localizada estratégicamente en la regiény a través de la inversion en
materia de desarrollo inmobiliario muy pronto estard inmersa en una dinamica de
crecimiento impulsada por el Gobierno del Estado.

Este es un momento importante para el poblado de Bahia de Kino, en el que se deben tomar
las decisiones que han de definir su futuro, para pasar de un destino turistico de interés
local a un nivel internacional.

Imagen del poblado Bahia de Kino.
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3.6.- Factibilidad de desarrollo inmobiliario turistico.

El presente proyecto se circunscribe al Plan Nacional de Desarrollo 2007 — 2012, asi como
al Programa Sectorial de Turismo 2007-2012 guias de las acciones del Ejecutivo Federal,
toda vez que es congruente con los objetivos rectores y estrategias contenidas en dichos
documentos.

La estrategia del Proyecto en Kino Nuevo también se encuentra sujeta a reglamentos y
normas dentro del ambito federal, estatal y municipal. A nivel estatal se encuentra sujeta a
la Ley de Desarrollo Urbano para el Estado de Sonora (LDUES).

La estructura de estos documentos, tiene como objeto respetar el medio ambiente
generando el minimo impacto posible, bajo una planificacién y ordenacién equilibrada
entre los sectores social, econémico y ecoldgico.

La oferta incluira productos y servicios como: campo de golf, residencia (viviendas y lotes
en condominio), hoteles y locales comerciales. Un producto turistico que complementara
esta oferta tradicional de los destinos de sol y playa, es el campamento de esqui acuético.
Se trata de un producto con una demanda potencial importante, que carece de una oferta
adecuada tanto en la region del litoral sonorense.

El proyecto contempla la aplicacion de una amplia red de tecnologias de operacion y
mantenimiento de instalaciones, concebidas con especificaciones acordes con la alta
calidad prevista para este destino. De forma particular, se prevé la aplicacion de tecnologias
especiales como: desalinizacién para abastecimiento de agua potable, plantas de
tratamiento de aguas residuales, asi como una subestacion de energia eléctrica a todo el
conjunto.

3.7.- Factibilidad legal del terreno.

Mediante convenio entre el Gobierno del Estado de Sonora y el Fondo Nacional de
Fomento al Turismo se donaron 210.10 hectéreas constituidas por cuatro poligonos.

Para la identificacion de la propiedad en la zona se tom6 como base, las escrituras nimero
10 y 11, del Volumen 2 de protocolo especial del Patrimonio Inmobiliario Federal, del 25
de abril de 2007.

Con la suscripcion de los convenios de febrero de 2006 y julio de 2003, se garantiza que en
el marco de sus atribuciones, las dependencias involucradas en el proyecto, atenderan
acciones necesarias para su realizacion.

Por su parte, el Gobierno del Estado lleva a cabo las obras de mejoramiento carretero

costera de San Luis Rio Colorado a Empalme en Kino, asi como la reubicacién de la garita
aduanal a la ciudad de Empalme.
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3.8.- Factibilidad en materia ambiental.

En materia ambiental el proyecto cumple con lo dispuesto en la Ley General del Equilibrio
Ecoldgico y la Proteccion al Medio Ambiente de la SEMARNAT y de la misma manera se
enmarca en el Programa de Ordenamiento Ecolégico Territorial del Proyecto Marino del
Golfo de California, publicado a finales del afio 2006, en el que se establecen las politicas y
criterios generales para el desarrollo de la region.

3.9.- Infraestructura para conectividad aérea.

Para el acceso aéreo a Bahia de Kino se cuenta con el Aeropuerto Internacional de
Hermosillo “General Ignacio L. Pesqueira”, localizado en el kilometro 9.5 de la carretera
estatal N° 100 Hermosillo - Bahia de Kino. Se trata de un moderno aeropuerto localizado a
solo 15 minutos de la ciudad de Hermosillo. Cuenta con 2 pistas con capacidad para
realizar hasta 35 operaciones aéreas por hora.

El edificio de la terminal aérea tiene una capacidad comercial de 493 pasajeros por hora.
Ademas, dispone de restaurante, dos bares y diversas tiendas, asi como servicio de taxis
para la transportacion.

Por el volumen de pasajeros transportados el aeropuerto de Hermosillo es el 8° del pais
detrés de los aeropuertos de Cd. de México, Cancun, Guadalajara, Monterrey, Tijuana,
Puerto Vallarta y San José del Cabo; por el volumen de operaciones, igualmente, el de
Hermosillo se coloca como el 8° aeropuerto del pais.

Desde el afio 2000 representa alrededor del 3.0% de las operaciones atendidas en la
aviacion comercial mexicana, con una tasa de crecimiento media anual de 6.1%.

3.10.- Infraestructura de transportes carreteros.

El proyecto de Bahia de Kino cuenta con un sistema de vialidades jerarquizadas en
regiones primarias como la carretera estatal 16 hacia Hermosillo y la carretera costera que
permiten un acceso rapido y seguro al destino, esto responde en buena medida, a la
preocupacion explicita del gobierno estatal por desarrollar la actividad turistica, lo que se
refleja en una politica de inversion en infraestructura carretera destinada a eficientar la
comunicacion interestatal y la demanda existente en el suroeste de los Estados Unidos.

3.11.- Infraestructura de energia eléctrica.

La localidad de Bahia de Kino cuenta con el suministro de energia eléctrica suficiente para
cubrir la demanda requerida ya que cuenta con:

-Alta tension Linea de 115 Kv. que alimenta la subestacion de Bahia de Kino.
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-Subestacion Reductora de 115 Kv a 13.8 Kv, con interruptores, equipos de telecontrol
nuevos y en buen estado.

El suministro de energia eléctrica llega a la localidad a través de la linea de alta tension ya
descrita que corre paralela a la carretera estatal Hermosillo — Bahia de Kino. Al llegar a la
subestacion eléctrica, se derivan lineas de distribucién (13.8 Kv.) que se dirigen hacia la
punta Santa Cruz, el poblado de Kino Viejo y la zona de Kino Nuevo.

El servicio de energia eléctrica es bueno. Segun datos del INEGI, en 2000 el 87.6% de las
viviendas contaba con este servicio.

Finalmente debe sefialarse que la zona dispone de una capacidad eléctrica instalada
suficiente para el desarrollo de la region.

3.12.- Infraestructura de agua potable.

Este servicio se proporciona a través de un pozo de extraccion del cual se obtiene el vital
liquido a través de un carcamo, generando un volumen de 40 litros por segundo. Una vez
extraido, el liquido es re bombeado hacia tanques de almacenamiento de 1,000 m3 por
medio de lineas de conduccion de 10 pulgadas de diametro.

Por especificaciones del proyecto se considera importante la instalacion de una planta
desalinizadora que incremente el suministro de este recurso, a su vez el desarrollo
inmobiliario contara con reservas que se construiran  especificamente para los
requerimientos especificos del proyecto en cuestion.

3.13.- Infraestructura de alcantarillado y tratamiento de aguas residuales.

El servicio de alcantarillado existente en Bahia de Kino no es el 6ptimo por lo cual es una
prioridad dentro de las infraestructuras a mejorar por parte del Gobierno del Estado, no
obstante se utilizan los carcamos de bombeo para eliminar los excedentes de agua.

Hay que considerar que este servicio se vera notoriamente incrementado a través de la
inversion que se generara para desarrollar el proyecto turistico.

La zona carece de un adecuado sistema de drenaje pluvial, por esto el proyecto en Kino
Nuevo incluye cuerpos de agua que permitira aprovechar adecuadamente las zonas
inundables en temporada de lluvias.

El desarrollo inmobiliario turistico preve la reutilizacién de aguas residuales para riego y

conservacion de espacios abiertos y jardineria; ademas de sistemas de drenaje separado
para aguas residuales y aguas pluviales.
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3.14.- Contexto urbano.

El contexto urbano inmediato estd comprendido por el poblado de Kino viejo, es decir el
asentamiento poblacional original, este tiene una gran importancia ya que debe
complementarse con Kino Nuevo lugar donde se pretende llevar a cabo el nuevo desarrollo
inmobiliario, entre estos territorios debe existir una sinergia que muestre tanto el atractivo
tradicional de la zona con la nueva mezcla de usos de manera que resulte sumamente
atractivo al nicho de mercado al que esta dirigido. De esta manera es necesario hacer un
minucioso diagnostico de la imagen urbana actual y las lineas estratégicas a seguir para su
mejoramiento sin olvidar el equipamiento y servicios existentes que conformaran parte de
la oferta a los visitantes.

La imagen urbana que presenta Kino Viejo actualmente muestra un modesto perfil
econémico reflejado en la calidad de las construcciones; ademas muestra una mezcla de
usos de suelo, a lo largo de la red de vialidades pavimentadas.

El centro urbano presenta poco mantenimiento, asi como la presencia de usos de suelo
poco incompatibles, con construcciones colocadas en forma provisional sobre la banqueta o
que no siguen un alineamiento definido.

Un alto porcentaje de las viviendas ain se encuentran con materiales de construccion
variados, que van desde la madera, hasta el block de cemento arena o ladrillo.

En general el poblado muestra deficiencias en cuanto al nivel de urbanizacion, asi como
insuficiencia de areas verdes. Dichos factores han contribuido para hacer de la zona de
Kino Viejo, una comunidad con una imagen urbana poco consolidada carente, no obstante
la poblacion cuenta a su favor con diversidad de elementos naturales que posibilitan
mejorar su fisonomia con relativa facilidad.

3.14.1.- Andlisis de imagen urbana.

La imagen urbana es el reflejo de las condiciones generales de un asentamiento, es la
expresion de la totalidad de las caracteristicas del poblado y la sociedad que lo conforma.
Por ello es importante analizar los elementos y atributos que la conforman con la finalidad
de evaluar globalmente sus condiciones y con ello establecer acciones que contribuyan a su
mejoramiento. En este analisis se incluyen tanto los elementos naturales, como aquellos
elementos resultado de la accién del hombre: urbanos y arquitectdnicos, buscando
incorporar la historia y la cultura local.

Para empezar deben definirse los elementos de la imagen urbana los cuales se dividen en:
Puntuales: Nodos e hitos. Los nodos son los puntos estratégicos de la ciudad a los que
puede ingresar un observador y constituyen los focos intensivos de los que parte o se

encamina. Pueden ser confluencias, un cruce o una convergencia de sendas. Dentro del
poblado pueden identificarse los siguientes nodos:
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- Los cruces con la Carretera No. 100 con las calles Acapulco, Padre Francisco Eusebio
Kino, Guaymas y Mazatan.

- El cruce de la calle Puerto Vallarta y Blvd. Padre Francisco Eusebio Kino.
- El cruce de la calle Puerto Vallarta y Acapulco.

- El cruce de la calle Miramar, Acapulco y Padre Francisco Eusebio Kino.
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En la imagen pueden ubicarse los nodos mencionados.
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Hitos: Son otro tipo de punto de referencia, pero en este caso el observador no entra en
ellos, sino le son exteriores. Son los rasgos prominentes en una ciudad o poblado.

- La capitania de puerto.

- El muelle.
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En la imagen puede ubicarse el hito del poblado Kino viejo.

Lineales: Bordes y sendas. Los bordes son los elementos lineales limites entre dos fases, es
decir rupturas de la continuidad estan considerados dentro de este rubro:

46



Programa de Maestria y Doctorado en Urbanismo. e
Campo de conocimiento: Desarrollo Inmobiliario. W

- El borde natural y principal de la zona es la playa.

- La carretera No. 100 (Mar de Cortés).

La imagen muestra los bordes principales de la localidad.

Mientras que las sendas se definen como los conductos que sigue el observador
normalmente, ocasionalmente o potencialmente en el poblado se ubican:

- Como senda principal se localiza la carretera No. 100 (Mar de Cortés) que cruza la zona
de este a oeste.

- Boulevard Padre Francisco. Eusebio Kino, Acapulco y Guaymas de norte a sur.
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-Tampico y Puerto Vallarta de este a oeste, estas vialidades no cuentan con remates
visuales, pero se les considera de gran potencialidad para obtener un caracter propio.
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Sendas principales del poblado.

Poligonales: Barrios. Los barrios son secciones del asentamiento concebidas
bidimensionalmente, en donde el observador entra mentalmente ya que son reconocibles
como si tuviera un caracter comun que los identifica.

- Bahia de Kino Viejo esta dividida por colonias, de las cuales entran en el area de estudio
las siguientes: Carnavalito, Artesanos, Primavera, Centro, Loma linda y Barrio de la cruz.

- Zona centro, donde se ubican los principales equipamientos y servicios de la localidad.
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-Zona de actividad pesquera, donde se ubican pescaderias y almacenes.

--Zona de actividad comercial, localizada en la franja de la Carretera presta servicios de
restaurantes, gasolinera y comercio en general.

T
o TG

Barrios localizados en la zona.

Ubicacion de elementos de la imagen urbana.
Para la intervencion en el mejoramiento de la imagen, se analizaron los atributos de la

imagen urbana de la zona de interés, para establecer las prioridades de atencién, desde el
punto de vista paisajistico, econémico y social.
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Se consideraron 11 atributos de la imagen y funcionamiento urbano, los que pueden ser
percibidos por el observador dichos atributos son:

Legibilidad.- La facilidad para comprender la ciudad o una parte de ella.
Permeabilidad.- La facilidad para desplazarse por y a través de la ciudad o parte de ella.

Variedad.- La diversidad de caracteristicas de los elementos y componentes de la imagen
urbana.

Orden.- La l6gica y coherencia en la relacion entre los elementos de la imagen urbana.

Unidad.- El sentido de congruencia y correspondencia entre los elementos y componentes
de la imagen urbana.

Continuidad historica.- La cohesion entre los diferentes elementos y componentes de la
imagen urbana.

Limpieza.- La ausencia de elementos contaminantes o que impliquen la alteracién de la
imagen urbana.

Salubridad.- La percepcién de la ausencia de enfermedades o riesgos de contraerlas.
Seguridad.- La percepcién de tranquilidad y confianza (seguridad publica y seguridad civil)

Modernidad.- La percepcion de contar con los elementos de la vida moderna y la tecnologia
contemporanea.

Dinamismo.- La percepcion de actividad fisica, social y econdmica.

A continuacion se muestra un levantamiento fotografico:

Crucero de la calle Mar de Cortes con la calle Acapulco.
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La imagen expuesta tiene vista al poniente y oriente, por la calle Mar de Cortés, Vista al sur
y norte por la calle Acapulco y vista al noroeste de la calle San Agustin. Donde se puede
notar la falta de elementos que indiquen la llegada al poblado, asi como informacion sobre
los atractivos con que cuenta el poblado Kino Viejo.

Crucero de la Calle Mar de Cortes con la Calle Francisco Eusebio Kino.

La imagen esta tomada con vista hacia el poniente y oriente, uno de los elementos que
sobresalen es la gasolinera ubicada en la interseccién de las principales vialidades de Kino
Viejo, sirviendo como punto de referencia. La vista al norte muestra el desarrollo del
poblado, que cuenta con camellones alumbrados; asi como la amplitud de las vialidades
permitiendo considerar corredores peatonales y vehiculares.

Crucero de la calle Mar de Cortés y Guaymas.

Este es otro nodo de importancia dentro del poblado, debido a su dimension e importancia
por los servicios que presta.

Crucero de la calle Miramar y calle
Acapulco, donde se observa una palmera
como remate visual siendo un elemento
agradable y atractivo a la imagen del
poblado. El poblado cuenta con una gran
variedad de vegetacion que puede ser
utilizada para el mejoramiento de la imagen
urbana.
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Se observan algunos baldios de gran tamafio que pueden ser utilizados en beneficio de la
comunidad convirtiéndolos tanto en plazas como en areas verdes. Es muy importante en
este tipo de zonas dar prioridad al peatén asi como formar recorridos de interés agradables
para la comunidad y los turistas, asi mismo promover la playa con servicios comerciales.

El andlisis de la zona de estudio debe tomar como prioridad las lineas estratégicas
establecidas por el Gobierno del Estado de Sonora en el afio 2007 para el mejoramiento de
Bahia de Kino y su imagen urbana mismas que se describen a continuacion:

1. Infraestructura y servicios.

En esta linea estratégica se incluyen las acciones y proyectos tendientes a mantener y
aumentar la calidad y niveles de la infraestructura de manera planeada en el corto, mediano
y largo plazo, siendo prioritario el plantear soluciones para la disposicion de las aguas
negras en zonas que muestren insuficiencia en este servicio.

La finalidad de dotar de equipamientos y servicios basicos es hacer mas confortable las
condiciones de vida de la poblacion actual y aumentar la competitividad de la localidad en
materia turistica.

2. Intervencion en el espacio publico.
El mejoramiento y revitalizacion de la zona central de la poblacion se fomentara mediante
el rescate del espacio publico, incluidas las calles, banquetas, parques, plazas y edificios en

donde se enfocaran los esfuerzos en busca de lograr la revalorizaciéon de las propiedades
que motiven la actividad inmobiliaria y la activacion econémica.
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El objetivo que se busca con esta linea de accion es hacer mas atractivos y agradables los
recorridos a través del poblado. Es importante el respetar y fomentar el uso de la vegetacion
existente para crear zonas sombreadas y atractivas.

Propuesta de intervencion en el espacio publico con corredores en torno a la Plaza.

Propuesta de intervencion en el espacio publico area de playa.

3. Identidad Urbana.

En esta linea estratégica se incluyen las acciones y proyectos tendientes a reforzar la
identidad y la cultura local haciendo énfasis en la cultura Seri para que contribuya a
enriquecer la legibilidad cultural del poblado de Kino viejo.

En este rubro la propuesta incluye la creacién de nuevos hitos ubicados en cruceros y
plazas, como un proyecto de faro para la plaza central, y otros remates visuales.
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Propuesta para mejoramiento de identidad urbana, crucero Vallarta.
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4. Mejoramiento ambiental.

En esta linea estratégica se incluyen las acciones tendientes conservar y mejorar los valores
y recursos naturales del centro de poblacidn, que contribuyan a hacer mas salubre la
localidad y aquellas que aporten al esfuerzo global de proteger el habitat, un aspecto
importante a combatir en el mejoramiento ambiental es la disposicion de desechos sélidos
en el area de playay la concientizacion del uso de los contenedores de basura.

5. Red de Pavimentos y ordenamiento vial.

El este ambito se busca planear en forma estratégica las obras de pavimentacion que se
requieren, buscando la aplicacion eficiente de los recursos en obras que maximicen el
impacto positivo y el equilibrio entre las necesidades generales de la zona y los
requerimientos de las colonias. EI uso de materiales como el adoquin y concreto son
Optimos para las vialidades ya que presentan una apariencia tipica y a su vez no requieren
mantenimiento excesivo.

En una zona como esta es importante considerar al peatdn como el principal usuario de las
vialidades, esto debe tomarse en cuenta restringiendo el estacionamiento a un solo lado de
la vialidad, promoviendo estacionamientos publicos en espacios adecuados y con sombra
generando dentro de la misma vialidad el espacio optimo para el peaton y para el ciclista.

Propuesta para mejoramiento de Pavimentos y ordenamiento vial, avenida Puerto Pefiasco.

55



Programa de Maestria y Doctorado en Urbanismo.
Campo de conocimiento: Desarrollo Inmobiliario.

6. Promocién y Difusion.

La imagen urbana es finalmente, la expresion de la totalidad de las caracteristicas de la
ciudad y de su poblacidn, por lo cual se denota la importancia de desarrollar el atractivo
cultural local y la amenidad de las actividades que la poblacién realiza, fortaleciendo el
arraigo y el afecto de la poblacion por su localidad, mediante acciones y proyectos con el
fin de fomentar el desarrollo y mejoramiento para beneficio de la propia comunidad y crear
el interés por el destino.

3.14.2.- Equipamiento existente en Kino viejo.

El equipamiento existente en el poblado de Bahia de Kino en los aspectos de salud,
educacion, cultura, comunicacién y deporte es el siguiente:

Salud.- Existe en la localidad un restringido nimero de elementos de equipamiento urbano,
considerando la cantidad de habitantes que la conforman. En la localidad se cuenta con una
clinica dependiente de la Secretaria de Salud del Estado y una unidad de urgencias
perteneciente a la Cruz Roja.

Educacion.- El sistema educativo estd integrado por preescolar, primaria, secundaria y
media superior (Tele-secundaria y CET del Mar), estas dos Ultimas de tipo técnico, todas
ellas pertenecientes al sector publico. Ademas se cuenta con un preescolar y una academia
de computacion pertenecientes a la iniciativa privada.

Equipamiento Cultural.- En el aspecto cultural existe un centro civico social popular y un
teatro al aire libre localizados en el area central de la localidad. Este ultimo de reciente
construccion a cargo del Gobierno Municipal.

Comercio.- La localidad cuenta con un establecimiento de Diconsa, el resto de los
comercios existentes son particulares y comprenden: abarrotes, farmacias, carnicerias,
tortillerias, tiendas de ropa y calzado y ferreterias.

Comunicacion.- El poblado cuenta con los siguientes servicios de comunicacion: Oficina de
correos y telégrafos, existe red telefonica particular, y se pueden captar estaciones de radio
de Hermosillo y Santa Rosalia, Baja California Sur.

Equipamiento deportivo.- Los elementos deportivos y de recreacion estan comprendidos
por un campo de beisbol y una plaza publica ubicada en el area de equipamiento de Kino
Viejo sobre la calle Vallarta y Eusebio Kino. Se encuentra también un centro deportivo, que
actualmente cuenta con cancha de futbol y palapas.
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3.15.- Mercado potencial.

La firma de consultoria internacional Ernst & Young a través de un extenso analisis
concluye que la inversion de jubilados extranjeros en el mercado mexicano de bienes raices
se perfila atractivo ante un fenémeno en el que millones de norteamericanos y europeos
esperan vivir su periodo de jubilacion en naciones que les ofrezcan un estilo de vida
relajado combinado con un moderado costo de vida y un menor costo de vivienda que en
sus paises de origen.

El andlisis de la firma afirma que en los préoximos 20 afios unos 76 millones de
estadounidenses llegaran a la edad de jubilacion y cada vez una mayor proporcion vivira
fuera de los Estados Unidos, de la misma manera millones de jubilados europeos se
reubicaran fuera de sus paises de origen y pronostican que 6 millones de britanicos se
reubicara en el extranjero. Por lo tanto la demanda de propiedades inmobiliarias de
descanso por parte de estos jubilados extranjeros ira creciendo afio con afio, representando
una gran oportunidad para invertir en el mercado inmobiliario de diversos paises, entre
ellos México.

Por las caracteristicas identificadas en este analisis, es facil percibir a México como una
alternativa muy atractiva para este nicho de mercado principalmente para el de los Estados
Unidos y Canada, ante su cercania geogréafica, su infraestructura de servicios como
conexiones aéreas, su oferta de playa, de ciudades coloniales, su clima, su oferta cultural,
sus precios y servicios. Por la suma de estos elementos México aventaja a paises de la
region del Caribe, Centroamérica y Sudamérica, incluso en la parte de plusvalia porque
dadas estas caracteristicas los especialistas no descartan la posibilidad de que las
propiedades lleguen a duplicar su valor en un mediano lapso de tiempo.

A su vez cabe sefialar que de acuerdo con la empresa Softec, de los 76 millones de
jubilados estadounidenses por lo menos el 5% considerara a México para adquirir una
segunda residencia, lo que sin duda genera una demanda potencial considerable.

La posibilidad de este mercado puede generar beneficios en dos sentidos, en primer lugar
las economias locales reciben un incremento en los gastos e inversiones realizadas por los
jubilados tanto por la adquisicion de propiedades y el gasto en el consumo de servicios
como al abrir negocios locales.

Otra situacion que debe tomarse en cuenta es que los desarrolladores de bienes raices de los
paises de origen de los jubilados al sentir el efecto de la migracion de los mismos intenten
contrarrestar el fendmeno asocidndose con desarrolladores de los paises destino para
proporcionar servicios de reubicacion, asi como construccion y venta de residencias.

Con esta perspectiva, la cercania con la frontera de los Estados Unidos es uno de los

factores determinantes en la eleccion de bahia de Kino como destino, a su vez debe tomarse
en cuenta el desarrollo nautico del mar de Cortés.
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Otro factor importante es que Bahia de Kino se encuentra a solo 1 hora del aeropuerto
Internacional de Hermosillo de manera que esta es una ventaja por encima de sus
competidores dentro del Estado.

Arizona es uno de los Estados norteamericanos que tiene mayor capacidad adquisitiva de la
gente de mayor edad, es un area de retiro y sus pobladores pueden adquirir una propiedad a
un precio mucho mas accesible que en San Diego u otras ciudades de California.

Por su cercania, el Mar de Cortés es un destino de playa natural para los habitantes de
Arizona donde solo dos de cada diez habitantes lo conocen por lo que es muy importante
incrementar su difusion.

3.16.- Mercado actual de Bahia de Kino en materia turistica.

Bahia de Kino cuenta con una diversidad de atractivos naturales terrestres y acuaticos que
fomentan la afluencia del visitante, sin embargo la carencia en materia de servicios y
productos turisticos, no fomenta el posicionamiento de la zona de manera Internacional, por
lo cual es de gran trascendencia llevar a cabo las acciones que permitan a Bahia de Kino
desarrollar su crecimiento potencial.

3.16.1- Perfil y procedencia del turista actual.

Dentro de las caracteristicas generales del turista que visita Bahia de Kino se destaca que
en su mayoria se trata de adultos de alrededor de 30 afios de edad, que asisten con sus
familias. Hay un proporcién ligeramente mayor de hombres que de mujeres. Generalmente
asisten en grupos numerosos, de 8 personas en promedio. La gran mayoria provienen de la
entidad y de esta cifra practicamente la mitad proviene de Hermosillo.

Los estudios realizados por la Gerencia de estrategia y desarrollo de la Secretaria de
Turismo muestran que los visitantes en su mayoria provienen del estado de Sonora y
conforman casi el 80% del turismo actual. Es destacable que dos terceras partes de los
visitantes expresa el deseo de poseer una propiedad inmobiliaria en el sitio, lo cual
manifiesta una clara preferencia de los turistas por el destino como un sitio de segunda
residencia por su proximidad a la capital del estado. ElI 13% esta conformado por turistas
nacionales provenientes de entidades distintas a Sonora. En su mayoria de estados vecinos
como Chihuahua, Sinaloa y Baja California, asi como de Durango y el Distrito Federal.

Los visitantes extranjeros, en su mayor parte provienen de los Estados Unidos,
predominantemente de Arizona y en menor medida de California, cabe destacar que la
difusion que se le ha dado al sitio es muy escasa y mediante la mejora de la infraestructura
en materia de carreteras, nuevos productos y servicios se espera un crecimiento inducido
muy considerable.
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Procedencia del turismo

Estados Unidos
8%

Nacionales
13%

Fuente: Gerencia de estrategia y desarrollo Sectur 2008.

Del 80% del total de los turistas que provienen del estado de Sonora cabe destacar que el
62% provienen de la capital Hermosillo, seguido por ciudad Obregdn con el 14%, Ures con
el 7% mientras que Nogales, Alamos y Caborca aportan el 5% cada uno, por Gltimo
Benjamin Hill aporta el 2%.

Procedencia dentro del Estado

Caborca Benjamin Hill
Alamos o 79,
Nogales 59
5%
Ures
7%

Fuente: Gerencia de estrategia y desarrollo Sectur 2008.
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El mercado estadounidense muestra un porcentaje de 75% de turistas provenientes de el
Estado de Arizona, le sigue en importancia el estado de california con 25% esto deja claro
cuéles son los sitios donde habrd que promover los nuevos productos que ofrecera el
destino en base a las demandas de este mercado que se busca ampliar considerablemente.

Procedencia de los E.U.

Fuente: Gerencia de estrategia y desarrollo Sectur 2008.
3.16.2.- Ocupacion del turista actual.
Actualmente la ocupacion del turista que visita Bahia de Kino es variada y comprende un

25% de estudiantes, 24% empleados, 19% profesionistas, 19% amas de casa y 13% de
jubilados.

Ocupacion del visitante

Fuente: Gerencia de estrategia y desarrollo Sectur 2008.
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3.16.3.- Medio de transporte para acceder al sitio.

El medio de transporte mas utilizado para llegar a Bahia de Kino es el automdévil con 75%
ya que se encuentra a tan solo una hora de Hermosillo y es el destino predilecto por sus
habitantes, le sigue el transporte publico con el 17%, el avion con el 6% y las casas
rodantes ocupan el 2%.

Debe considerase que la nueva carretera costera permite un acceso facil y rapido para los
visitantes que provienen del estado de California.

Otro aspecto importante es el que aproximadamente el 40% de los turistas ha visitado el
destino en 5 0 mas ocasiones, mientras que el 30% lo ha hecho en 3 0 4 ocasiones y solo el
13% lo ha visitado en 2 ocasiones.

Medio de transporte
Transporte Casarodante
publico 2%
17%

Avion
6%

Fuente: Gerencia de estrategia y desarrollo Sectur 2008.
3.16.4.- Motivacion del turista actual.

Es destacable que el 76.1 % de los visitantes se dirigen al destino en busca de placer y
diversion, mientras que un considerable 14.9 % tuvo como principal motivo del viaje la
realizacion de algun negocio. En este segmento la mayoria de los visitantes que indicaron
dicho motivo provienen de otras ciudades del interior de Sonora, asi como de Chihuahua,
Sinaloa y California, por lo que puede inferirse que realizaron negocios en Hermosillo y
aprovecharon para visitar la playa de Bahia de Kino. Ademas el 6 % tuvo como principal
motivo de viaje la busqueda de descanso y clima agradable y sélo el 3% estaba en el
destino a causa de una visita a amigos o familiares.
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Motivo del viaje.

Visitaamigos /
familiares
3%

Negocios
Clima / Descanso 15%

6%

Fuente: Gerencia de estrategia y desarrollo Sectur 2008.
3.16.5.- Oferta actual de servicios de alojamiento.

La oferta hotelera en Bahia de Kino es reducida al contar con sélo 3 hoteles. Se trata de
hoteles que, no cumplen con los requerimientos para alcanzar una alta categoria. En
conjunto, suman un total de 74 habitaciones, siendo el mas grande el hotel “Posada del
Mar” (46 habitaciones), que es el mas antiguo. Cabe mencionar que los hoteles no ofrecen
una oferta diversa de habitaciones (individuales, dobles, triples, suites, etc.) sino que se
limitan a ofrecer un solo producto: habitaciones “familiares”.

De esta manera, la capacidad hotelera méxima por noche es de 312 personas. Las tarifas en
dichos hoteles (4 estrellas) estdn por encima de los $850 pesos, mientras que en el de 3
estrellas es de $600 pesos. Estas tarifas son por habitacion, independientemente de si entra
1 0 4 personas. El costo promedio de hospedaje en hotel por persona es de $170 pesos por
noche.

La ocupacion esta concentrada en semana santa y los fines de semana entre marzo y
septiembre, en donde se alcanzan ocupaciones cercanas al 100%, a diferencia de la época
de frio y los dias entre semana, en que la ocupacion llega a bajar hasta 37%.

Considerando la capacidad total, la ocupacién anual y el aumento de la demanda en
temporada alta, se calcula en 10,000 turistas anuales hospedados en hotel en Bahia de Kino.

Si bien la oferta hotelera es reducida, otra opcion de hospedaje en Bahia de Kino es a través

de casas, departamentos y cabafias (bungalos) en renta. Existen 11lestablecimientos de este
tipo, los cuales ofrecen un total de 94 unidades en renta. La capacidad de cada una de estas
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unidades oscila entre 4 y 10 personas, aunque es frecuentemente rebasada en temporada
alta. La capacidad total es de 580 personas. Las tarifas son inferiores a las de los hoteles, la
tarifa promedio por persona por noche es de $142pesos, casi $30 pesos menos que la tarifa
promedio en hotel.

La capacidad promedio de ocupantes por unidad es de 5.73, casi dos ocupantes por encima
de la capacidad de los hoteles. Las estancias son méas prolongadas, ya que pueden ser hasta
por 4 o 5 noches. El promedio es de 3 noches. La ocupacion también se concentra en
semana santa y los fines de semana desde marzo hasta septiembre.

Considerando la capacidad total, la ocupacion anual y la concentracién de dicha ocupacion
en temporada alta, se calcula un total de 16,000 turistas hospedados anualmente en casas,
departamentos y bungalos en renta.

En Bahia de Kino hay una oferta total de 8 sitios para casas rodantes 6 RV’s (Recreation
for Vehicles) que suman un total de 407 espacios. Considerando que dentro de un trailer
park puede habitar una familia completa, la capacidad potencial de los mas de 400 espacios
de los RV’s debe estimarse cercana a las 2,000 personas. La tarifa promedio es de 220
pesos por dia, si bien practicamente todos los establecimientos ofrecen una tarifa mas baja
cuando la estancia es por todo un mes. Considerando un promedio de entre 3 0 4 personas
por casa rodante, el costo de hospedaje por persona por dia es de entre $50 y $70 pesos.

Todos los sitios para casas rodantes ofrecen los mismos servicios basicos: agua, energia
eléctrica, drenaje, bafios, lavanderia y telefono de larga distancia. Los ocupantes de
espacios para casas rodantes son turistas mayoritariamente extranjeros. Los sitios de donde
provienen, de acuerdo con los prestadores de servicio, son: Arizona (Tucson y Phoenix),
Colorado, Texas, Dakota del Sur y diversos ciudades del sur de Canada. A estos Gltimos se
les conoce como “Snow birds” (pajaros de la nieve), en analogia a las aves que vuelan
hacia el sur en el invierno huyendo del frio. En el mes de junio, después de la celebracion
del Dia de la Marina, la comisaria de Kino organiza la bienvenida a los "pajaros de la
nieve". La ocupacion promedio anual es cercana al 50%. La afluencia turistica anual de
Snow birds tiene la peculiaridad de concentrarse en los meses de frio (de Octubre a
febrero), si bien también hay una afluencia constante, aunque menor, a lo largo del afio.

Aunado al alto porcentaje de ocupacién anual, y lo prolongado de la temporada de
afluencia, el volumen anual de visitantes que se hospedan en sitios para casas rodantes se
calcula en 15,000 personas, con estancias superiores a 1 semana, algunos incluso de 1 mes.

La poblacién que ha adquirido inmuebles pertenece principalmente a la poblacion de
Hermosillo, estos se han construido entre el boulevard mar de Cortés y la playa, entre Kino
Viejo y el Cerro Prieto, a lo largo de la costa, hay un total de 75 manzanas con frente de

playa.
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El frente promedio de los lotes es de 15 metros, por lo que hay 6 lotes por manzana. A ello
hay que afadir las 50 manzanas de Kino Nuevo. En esta zona hay un promedio de 14 lotes
por manzana. El resultado es de alrededor de 300 inmuebles unifamiliares que pueden
considerarse como residencia de descanso principalmente de habitantes de Hermosillo y, en
menor medida, de otras ciudades de Sonora y Arizona.

Considerando una afluencia promedio de 12 fines de semana por afio, en familias de 4.14
miembros (promedio de Hermosillo), hay un volumen total de 15,000 visitantes anuales
que se hospedan en inmuebles propios.

Forma de hospedaje Visitantes anuales
Hotel 10,000
Casa, deptos,cabanas 16,000
Sitio para casa rodante 15,000
Casa propia 15,000
No hospedados 16,000
Total 72,000

Fuente: Gerencia de estrategia y desarrollo Sectur 2008.

La tabla resumen muestra que el total de visitantes anuales a Bahia de Kino es de 72,000
individuos hospedados.

Es de importancia mencionar que de los turistas el 42.4% se inclina por los inmuebles en
condominio como segunda residencia. Existe también un gran interés y preferencia por un
campamento de esqui acuatico, hacia el cual se inclina el 21.2%.

3.17.- Construccién de escenarios.

Los estudios actuales sobre desarrollo inmobiliario turistico, construyen escenarios para
analizar posibles oportunidades y riesgos asi como los posibles comportamientos del
mercado en el mediano y largo plazo, proporcionando un mejor entendimiento para la
toma de decisiones, que permitan responder a los verdaderos requerimientos de los turistas,
a la logica de los inversionistas, y a elevar las oportunidades de las comunidades.

De acuerdo con la Gerencia de Desarrollo del Fondo Nacional de Fomento al Turismo

existen tres escenarios posibles que marcaran el crecimiento en la afluencia de turistas a
Bahia de Kino que se explicaran a continuacion.
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3.17.1.- Escenario tendencial.

El escenario tendencial es en el cual se considera que las cosas continien como se han
desarrollado hasta el momento. Esto presupone un crecimiento lento de la actividad
turistica no obstante habrd una continuacion de las tasas positivas (aunque bajas) que el
destino ha presentado en su pasado reciente, y se mantendra constante en el corto, mediano
y largo plazos.

El escenario tendencial supone que, a pesar de la construccion de la infraestructura turistica
promovida por el gobierno estatal, no se incrementara de forma significativa ni el volumen
de demanda local — regional (Hermosillo, otras ciudades de Sonora, ademas de Chihuahua,
Sinaloa, Baja California y Durango), ni el de la demanda internacional proveniente de
Arizona, Nuevo México y California, debido a las malas condiciones de las economias
tanto estadounidense como mexicana.

El escenario tendencial indica que: a corto plazo (2010) la afluencia serd de 115,000 a
mediano plazo (2015) de 161,280 y a largo plazo (2020) de 193,536.

3.17.2.- Escenario optimista.

El escenario optimista es alcanzable bajo ciertas condiciones externas. Supone que la
economia estadounidense y la mexicana retomen una senda de crecimiento que genera un
mayor volumen de demanda solvente, con mayores ingresos que se traducirian en un
incremento de los gastos destinados al turismo.

Ademas, asume que el potencial derivado de las obras de infraestructura turistica,
especialmente la carretera costera, se repartird homogéneamente entre los destinos
existentes.

En el escenario optimista, Bahia de Kino podria vivir una época de desarrollo econémico
acelerada generando un amplio ramo de oportunidades para la comunidad y también una
mayor captacion de divisas.

El escenario optimista considera una rapida respuesta a las mejoras arrojando un
incremento a corto plazo (2010) 158,400 a mediano plazo (2015) de 300,960 y a largo
plazo (2020) de 376,200.

3.17.3.- Escenario intermedio.
El escenario intermedio se construye sobre un prondstico realista que supone un
incremento de la afluencia y de la demanda de servicios turisticos a partir de las

inversiones en infraestructura programadas. Este escenario considera que los atractivos
turisticos de Bahia de Kino serdn bien promocionados por las autoridades estatales y
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locales y por los prestadores de servicios, que percibiran los beneficios de las inversiones
en infraestructura realizadas por el gobierno estatal y federal.

Uno de los factores que garantizan el crecimiento en este escenario es la intervencién activa
del gobierno estatal y de la iniciativa privada para transformar a la region en uno de los
desarrollos turisticos importantes del pais. Otro elemento considerado determinante en el
incremento de la afluencia turistica es la carretera costera que conecta el destino con el
suroeste de los Estados Unidos haciendo que la proporcion de extranjeros se eleve 30% en
el 2010, 45% en el 2020.

Este escenario también supone que, aunque las condiciones de las economias
estadounidense y mexicana no seran Optimas, hay una demanda suficiente para formar el
mercado potencial necesario para los desarrollos turisticos e inmobiliarios del destino.
También supone que el ddlar seguird siendo mas fuerte que el peso, pero que perdera
fortaleza ante el euro, el yen y el yuan, por lo que el turismo norteamericano continuara
dirigiéndose hacia regiones cercanas como el litoral sonorense.

El escenario intermedio considera que el proyecto propuesto no sature el mercado. Es un
escenario realista y factible, fundamentado tanto en la inversion en infraestructura como en
el compromiso de los gobiernos estatal y federal en promover la region y aprovechar todo
su potencial turistico. El incremento del volumen de afluencia vendria acompafiado de un
incremento del gasto promedio diario y de la estancia promedio (o bien, de la adquisicion
de inmuebles) con lo que se multiplicaria la derrama econémica generada por el sector,
para beneficio de los prestadores de servicios y los habitantes de Bahia de Kino, ofreciendo
una alternativa de desarrollo al actual modelo econémico basado en la pesca.

El escenario intermedio presenta datos que indican que a corto plazo (2010) la afluencia se
incrementara a 144,000 turistas, a mediano plazo (2015) a 252,000 mientras que a largo
plazo seré de 302,200.

Proyeccidon crecimiento afuencia de turistas.

B Tendencial M Intermedio Optimista

376,200

300,960 302,400
252,00

193,5
72,000 115,200 158,400

72,000 72 000 114,0

161,2

2009 2010 2015 2020

Fuente: Gerencia de Desarrollo del Fondo Nacional de Fomento al Turismo 2008.
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3.18.- Definicién y mezcla de productos.

Uno de los principales atractivos que presenta la region Mar de Cortes para el mercado de
los Estados Unidos es la oferta que presenta a través de sus campos de golf consolidados
dentro de la region, este es un importante factor de atraccion para este nicho de mercado
que ademas otorga plusvalia al resto de los productos que se ofertan como los lotes
residenciales o condominales por la belleza que presenta en materia paisajistica. Ademas
debe considerarse el amplio nimero de empleos que este tipo de desarrollo genera asi como
la derrama econdmica que originan los usuarios de este tipo de instalaciones especializadas.
Es por estas razones que se le considera como elemento central y ancla de todo el
desarrollo inmobiliario turistico propuesto.

En la imagen puede verse el area destinada al campo de golf que tendra 65.2 hectareas y
contara con 18 hoyos de calidad profesional.

Existe también un interés manifiesto por parte de los turistas locales por un campamento
de esqui acudtico, del total de los visitantes que fueron encuestados por la Gerencia de
Desarrollo del Fondo Nacional de Fomento al Turismo el 21.2% mostro un marcado interés
por dotar a la zona con este tipo de instalacion, por lo cual atendiendo a esta demanda
especifica del mercado existente, se incluye dentro del desarrollo inmobiliario propuesto
un club de esqui acuético dando de esta manera un atractivo para los turistas nacionales.
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La imagen muestra la ubicacién de las instalaciones del club de esqui asi como la casa club
de 2.9 ha.

Otro de los productos que se ofreceran dentro del desarrollo inmobiliario seran los lotes
hoteleros que se ofreceran a segundos desarrolladores, dichos lotes ya contaran con la
infraestructura necesaria para su funcionamiento. Con esta estrategia se busca captar la
inversion de capital nacional y extranjero para la construccion de los inmuebles.

En la imagen se presentan los lotes destinados para hotel, que albergaran 672 habitaciones
de 80 m2 promedio. El area total de lotes hoteleros es de 6.7 hectéreas.
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Con la finalidad de garantizar el buen funcionamiento de los servicios dentro del conjunto ,
el desarrollo inmobiliario campo de golf contara con un area destinada a infraestructuras
localizada en la parte posterior del terreno, aqui se ubicaran: una planta tratadora de aguas,
una subestacion de energia eléctrica y una planta desalinizadora de agua.

El area destinada a infraestructuras sera de 1.6 hectareas.

El equipamiento urbano del nuevo desarrollo se ubicara principalmente al centro del
conjunto e incluird elementos significativos en la identidad de la localidad como: iglesia,
servicios civicos, centros comunitarios y casas de artesanias.

El equipamiento contara con una superficie de 3.4 hectareas.
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Cumpliendo los lineamientos estipulados por las autoridades locales se hara una donacion
correspondiente al 11% del &rea vendible, dichos lotes se ubicaran en la parte posterior del
poligono.

La superficie de donacién estard en manos del municipio.

La vialidad que dard acceso al poligono tiene intersecciones que cruzan hacia las zonas
privadas formando nodos que albergardn comercios y servicios turisticos, por éstas
circulaciones se llegaré a la playa creando una conexién directa.

En esta imagen pueden verse la jerarquia de vialidades del desarrollo.
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El proyecto desarrollo inmobiliario Campo de Golf en Bahia de Kino nuevo presenta una
mezcla de productos basados tanto en las demandas del nicho de mercado que pretende
captarse como en las demandas establecidas por la poblacion que actualmente vacaciona en
el sitio, de esta forma se establece un conjunto de usos mixto donde el uso del suelo

quedaria establecido de la siguiente manera:

(:' KINO NUEVO |

Mar de Cortés

Comercial

Residencial Unifamiliar
Equipamiento
Residenclal Condominial
Hotelero

Equipamiento Turistico

En la imagen pueden encontrarse los siguientes usos: Comercial, residencial unifamiliar,

residencial condominal, hotelero y diversos equipamientos.

Las superficies asignadas quedarian distribuidas de la siguiente manera:

Superficies asignadas Vviend

13%
Plazas

1%

Arcas verdes
7%

3%

Casa
club Zonasde lago esqui
1% 6% 2%

Unifamiliar

Hotelero

7%

Comercio

iviendaen
condominio

11%

Donacion

5%

2%

Club Equipamiento

Grafica de la distribucion propuesta en porcentajes.
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El nimero de hectéreas asignado para cada una de los usos se explica en la tabla siguiente:

Componentes y superficies asignadas Ha.
Vivienda Unifamiliar 27.4
Hotelero 6.7
Comercio 13.7
Vivienda en condominio 24.1
Donacidn 10.1
Equipamiento 34
Club esqui 4.4
Zonas de lago 12.6
Casa club 2.9
Campo de golf 65.2
Areas verdes 14.2
Plazas 2.5
Vialidades 22.8

Esta es la distribucion del numero de hectareas por usos del terreno.

3.19.- Andlisis de inversion y estructura financiera.

La magnitud del desarrollo inmobiliario y la diversidad de productos que ofrece dejan claro
que la mejor manera de llevarlo a cabo es mediante la aportacion de distintos
desarrolladores segun sus rubros especificos; Por lo cual el monto total debe dividirse entre
varios inversionistas de manera que el proyecto reduzca sus costosy riesgos.

Dado que el campo de golf es el elemento ancla que dard plusvalia al resto de los
componentes del proyecto como los lotes de vivienda y hoteleros se analizara
primordialmente.

El anélisis del campo de golf se basa en costos paramétricos de obras de infraestructura y
urbanizaciones de acuerdo a la experiencia del Fondo Nacional de Fomento al Turismo
tomando como base los centros turisticos dentro del mismo rubro a su vez se tomaron en
cuenta los costos de la localidad y especificaciones particulares para este tipo de proyectos
considerando normas y especificaciones que determinan las autoridades competentes.
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INVERSION TOTAL

Monto en
Concepto usd Observaciones
Incluye terreno en brefia y obras
Terreno 65.2 ha 2,448,075 |cabeza
Disefios proyectos y Disefio especializado en campos
licencias 1,165,000 |de golf de calidad internacional.
Construccion de campo
de golf 9,500,000 |18 hoyos par 72
Incluye supervision y admon. de
Indirectos del campo 2,350,000 |proyecto
Equipos fijos 2,650,000 |Equipamiento de club
Equipos de operacion 1,250,000 |No incluye pre operacion
Gastos preoperativos 650,000 |-
Inversion total 20,013,075
Numero de hoyos 18
Inversidon por hoyo 1,111,838

La incidencia de cada uno de los elementos que conforman el campo de golf es la siguiente:

Equipos fijos
13%

Indirectosdel
campo
12%

Equipos de
operacion
6%

Inversién total campo de golf Bahia de Kino

Gastos
preoperativos
3%

Terreno 65.2 ha
12% Disefios proyectos y
licencias

6%
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Un aspecto importante en el analisis de inversion es la aportacion de recursos ya que esto
influye directamente en los montos requeridos asi como en los riesgos que habra de tomar
cada uno de los inversionistas que decidan participar. Debe considerarse que en este tipo de
proyectos los beneficios o dividendos son proporcionales al monto y riesgo de la inversion.

La tabla que se expone a continuacién considera la inversion total dividida en tres de la
siguiente manera:

Concepto Monto Observaciones
Aportacion de Gobierno del

Terreno 2,448,075 Estado

Financiamiento 10,000,000 Entidad financiera

Aportacion de

capital 7,565,000 Aportacion de socios

Total 20,013,075 -

La incidencia de cada uno de los elementos considerados anteriormente es la siguiente:

Aportacionde los recursos.

Terreno

Aportacion de
12%

inversionistas
38%

Financiamiento
50%

Una de las facilidades que presenta este desarrollo inmobiliario turistico es la aportacion
del terreno que representa una incidencia del 12% de la inversion total lo cual muestra un
interes explicito por parte del Gobierno del Estado de Sonora que consciente de la vocacion
turistica del sitio fomenta la realizacién de este tipo de proyectos que influyen en la
creacion de empleos directos e indirectos, ofrecen un mejoramiento de las infraestructuras
existentes ademas de incrementar la captacion de divisas.
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En materia de financiamiento el Gobierno Federal ha creado fondos, programas y
convenios para el apoyo y desarrollo de ciertas actividades que por el tamafio o por el
riesgo que conlleva la propia actividad no han sido atendidas por la banca comercial en el
financiamiento de actividades prioritarias. Los fondos federales estdn manejados a través de
fideicomisos, como bancos de segundo piso apoyando a las bancas comercial y de
desarrollo en el financiamiento de actividades prioritarias de desarrollo y en la promocion
de inversiones temporales en capital de riesgo.

Los fideicomisos, programas y convenios administrados por la banca de desarrollo son
dindmicos y han experimentado modificaciones en cuanto a sus modalidades operativas y
limites de crédito, por asi requerirlo las necesidades de la época y el entorno econémico en
México. Las tasas de interés son preferenciales, ademas no se pagan comisiones por
apertura de crédito. Ademas ofrecen asistencia técnica y asesoria administrativa en forma
adicional. Por lo que se refiere a los plazos para el pago del monto principal se determinan
atendiendo a las caracteristicas de cada proyecto y a la capacidad de pago de los
acreditados incluyendo plazos de gracia si lo requieren las necesidades especificas de cada
operacion en particular.

Nacional financiera administra el Fondo Nacional de Fomento al Turismo en cuyo
programa las amortizaciones al principal y pago de intereses se adaptan a las caracteristicas
y ciclicidad de los proyectos a financiar. Los créditos descontados por Nacional financiera
son en moneda nacional o extranjera, esta Gltima denominacién se aplica cuando las
empresas son generadoras netas de divisas o cotizan a precios internacionales.

El Fondo Nacional de Fomento al Turismo tiene como objetivo fomentar el desarrollo y
fortalecimiento de las empresas del sector turismo mediante apoyo crediticio a proyectos
ubicados en la republica mexicana, este financiamiento podrd ser otorgado a personas
fisicas o morales.

Los proyectos turisticos pueden ser para el hospedaje, alimentos y bebidas, campos de golf,
marinas, campamentos de casas rodantes, agencias de viaje, arrendadoras de vehiculos, o
cualquier otro proyecto ligado a la actividad turistica.

El monto total del crédito podra ser hasta el 70% del valor del proyecto excluido el terreno
que en este caso es aportado por el Gobierno del estado de Sonora.

Los créditos pueden otorgarse a un plazo maximo de 12 anos en funcion al tipo de proyecto
con un periodo de gracia de 3 anos en el pago del capital. El crédito puede otorgarse hasta
el 100% en dolares 0 en pesos mexicanos.

La tasa de interés para los créditos en pesos mexicanos sera basada en la TIIE o tasa de

interés interbancaria de equilibrio mas una sobretasa de dos puntos porcentuales en funcion
al plazo del crédito.
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Las condiciones anteriormente expresadas hacen posible que el proyecto se analice con un
financiamiento del 50% de esta manera queda un 38% para promover la participacion de
otros inversionistas que deseen participar en la realizacion del desarrollo inmobiliario.

El horizonte de analisis de este proyecto estd constituido por 15 periodos de un ano, y de
esta manera podra monitorearse cada una de las variables anualmente.

Las premisas de andlisis estan constituidas por una tarifa por ronda de uso de los 18 hoyos
del campo de golf o green fee que se obtuvo en base a un promedio de las siguientes tarifas
actualmente aplicadas por los campos de la region Mar de Cortés:

Nombre No de hoyos Par Green fee Disefio

One & only 27 72 245 Jack Nicklaus
Cabo real 18 72 230 Robert Trent
Club campestre | 18 71 205 Jack Nicklaus
Mayan resorts 9 35 84 Jack Nicklaus
Mayan Pefiasco | 18 72 196 Jack Nicklaus
Promedio 192

Tomando en cuenta un escenario moderado se tomo en cuenta un nimero de rondas durante
el primer afio de 20,160 correspondientes a un 40% de la ocupacion promedio anual total,
de manera que es factible que la cifra sea un poco mas alta en el periodo de apertura, en los
afos posteriores es probable mejorar dicha cifra por posicionamiento del campo , sin
embargo la ocupacion maxima que se considero en un horizonte de analisis es del 55%
como maximo y este se logra a partir del tercer afio de operacion.

Otra de la premisas considerada de inicio es la venta de un total de 800 membrecias a un
precio de 3000 usd anuales precio promedio de los campos de la localidad, las cuales
incluiran derecho a la casa club, spa, gimnasio, y campo de golf, dichas membrecias inician
su venta en el primer ano de operacion con 240 y van acumulandose hasta cubrir el total de
800.

A su vez se toma en cuenta un porcentaje de ingresos correspondiente por tiendas,
alimentos y por uso exclusivo del campo de golf los porcentajes de cada uno de estos estan
basados en el porcentaje de campos actualmente en operacion. Otro factor que se tomo en
cuenta son las condiciones climaticas que en algunos casos impiden considerar los 365 dias
del afio para la practica del golf de manera que el méximo de dias efectivos se tomo en base
a las estadisticas del clima en la zona dando un total de 300 dias disponibles.

A continuacion se presenta la corrida financiera que incluye: Premisas, estado de resultados

proyectado, resultados financieros y flujos de efectivo proyectado con indicadores
financieros.
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Concepto AfO| AFO 2

cmfa Como usd (Green y carrito 192 0 199.7

Inflacién y Rev.‘ Activos {%)

PREMISAS DE ANALISIS PARA 15 PERIODOS
Ano 3 AR 4 Ao & Al & Afo 7 AR 8 ARG 2 ANo 10

2077 2160 233.6 252.7 | 262.8 | 273.3

Ao 11

Af0 12 A0 13  Afio 14

AfolS

| 332.5 |

LL



8L

o PTO ARo ARQ Ano ARG 4 ARo Afio & Ano Ano 8 o7

No de Hoyos 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18
Horgs deJuego i e oy Ty ST 7 7 S 7 7 g 7 7 7 4 7
Jugadores por Horg 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24 24
Jugadores por Dia: {capacidad pordial: L2168 1 168 - 1 1168 148 168 168 1. "168 168 168 168 168 1681168 168 168"
Dias Disponibles ol Ao {sin_lluvia) 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300 300
Jugadores ol Afio [capacidad total anuall | 50,400 ] 750,400 | 50,400 | 50,400 | 50,400. | - 50,400 7| 50,400 | 50,400 |- 50,400 .50.400. | 50,400 | 50,400 -|::50,400"| 50,400 | 50,400
Ocupacion Promedio Anual 40% 45% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55%
Numero:de Vueltas i e LS00 T80 L 00680 27,720 127,720 - 27,720 |- 27,720 [ 27,720 | 27,720 127,720 | 27,720 |- 27,720 |- 27,720} 27,720 | 27,720 1-27.720
Tanfc en usd ; ] — 192 200 208 216 225 234 243 253 263 273 284 296 307 320 332
No de MembreSIqs 800 160 200 200 0 0 0 0 0 (9] 0 [} 0 0 0
Membtesias VendidasAcumtladas: 7 if 2 Sl 400 400 800 800 7). 800 800 800 [ 800 800 800 1 800 800 800 800
Precio Membresias ] 3.00 3.12 3.24 3.37 3.51 3.65 3.80 395 4. 1 1 4.27 4.44 4.62 4.80 5.00 5.20

ARC 3 Afo 4 f A o7 ARGB ARo 10 AR s ‘ Fio 14 Afa 15

1466 | 1524 22,289
TOTAL INGRESOS L4519 | 8203 | 10785 | 12141 | 12,647 | 13153 { 13,480 | 14227 | 14796 | 15388 | 16003 | 16443 | 17.309 18,721

COSTOS Afo 1 Aho 2 Afio 3 Ao 4 Afio 5 Afio b Afio 7 Afic 8 Afio 9 Aflo 10 Afio 11 Afo 12 ARo 13  Afoc 14 Afo 15 TOTAL

Grenn fee % anual | o7% | 25% | o23% | 2% 1 20% | 20% | 20% | 20% | 20% | 20% | 0% | 20% | 20% | 20% | 20% | |

Allmentos y bebidas % Anudl | 5% | 50% | 45% | 45% | 45% | av% | 5% | 45% | 45% | 45% | 45% | 45% | 45% | 5% | 5% | |

GASTOS ARo 1 Ano 2 Anc 3 AfO 4 Afio 5 Ao & 1o 7 Afio Ro

—_——-—_—

SUMA COSTOS Y GASTOS X ! 5, 797 4,029 6,270 6 521 6 782 053 7,335 85 297
UBO (GOP } 3 . 8,999 9,358 9,733 10,122 | 10,527 | 10,948 | 11,386 | 122,939
GASTOS INDIRECTOS i i A fi N ) fi g Afo 9 ARo 10 Afo 11 Afio 12 ARo 13 Afo 14 Afo 15 TOTAL
Operacion % anual . 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Operaciony/oFranguicia. .- . Ok 39 2 Sl 740 769 800 ‘832 865 900 936
Imptos. Predtoles ) ) 67 70 72 75 78 81 85 88 92 95 29 - 103 107 i1 116 1,340
Seguros y - : 28 102 106 110 114 =19 124 40129 51340 189 169 114 118 123 128 1,766
DeQrec Gcton { AmOfTIZGCIén 1,165 1,165 1,165 1,165 1.165 1,165 1,165 1,165 1,165 1,165 593 593 593 593 593 14,615
Glos: financieros: G 700 700 672 887588 532 4569 2398 322 e 238 147 49 Q g Qi 5483
TOTAL GASTOS GENERM-ES 2,356 2,444 2,554 2,595 2,578 2,555 2,524 2,492 2,452 2,407 1,749 1,691 1,484 1,728 1,773 33,586
U.AL 181 1,392 3,316 4,363 5,114 5,445 5,793 6,160 6,546 6,952 7,984 8,431 8,843 9,220 9,613 89,353
PTY . o 0 0 0 0 ] 0 0 0 0 0 ] 0 0 0 0
1.5.R. % ANUAL i 28% 28 28 28 28 28 28 28 28 28 - 28 28 28 28 28
1.5.R. 1 390 228 1,222 1,432 1,525 1,622 1,725 1,833 1.946 2,236 2,361 2,476 2,582 2,692 25,019
IMPAC % 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8%
IMPAC 0 0 o] [¢] 0 0 0 4] 0 ] 0 0 0 0 0 (9]
UTILIDAD NETA 130 1,002 2,388 3,141 3,682 3,920 4,171 4,435 4,713 5,005 5,749 4,070 4,367 4,639 6,921 £4,334




RESULTADOS FINANCIEROS

{ CIFRAS EN MILES DE USD)

 ARo 5

"ARO &

ARo 7

ARo8

| Ano12 ARo 13 ARc14 ARo 15

Ano 4

Ano

arifa en USD 192 200 208 253 284 296 307 320 332
Ycupacidn anual % 40% 45% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55%
ofal de ingresos 6,519 8,203 10,785 1 12,161 12647 | 13,153 | 13680 | 14,227 | 14796 | 15388 | 16003 | 16,643 | 17,309 { 18001 18,721
uma de costos y gastos 3.982 4,365 4,914 5,203 4,956 5,154 5,360 5574 5,797 6,029 4,270 6,521 6.782 7.053 7.335
IBO 2,536 3,838 5,870 4,958 7,692 8,000 8,320 8,652 8,999 9.358 9,733 10,122 | 10,527 | 10,948 | 11,384
otal de gastos generales 2,356 2446 2.554 2,595 2578 2,555 2,526 2492 2,452 2,407 1,749 1.691 1.684 1,728 1,773
Hilidad antes impuesios 181 1,392 33146 4,363 5114 5,445 5,793 6,160 6,546 6,952 7,984 8,431 8,843 9,220 9613
npuestos 51 3%0 928 1.222 1,432 1,525 1,622 1,725 1,833 1.946 2,236 2,361 2,476 2,582 2,692
TILIDAD NETA 130 1,002 2,388 3,141 3,682 3.920 4,171 4,435 4713 5,005 5,749 4,070 4,367 4,639 4,921
)epreciaciones y amorfs. 1,165 1,165 1,165 1,165 1.165 1,165 1,165 1,165 1,165 1,165 593 593 593 593 593
cremento activo fiio 26 73 151 247 257 267 278 289 300 312 325 338 352 366 380
\mortizacidn capital 0 0 400 500 700 800 900 1,000 1,100 1,200 1.300 1,400 700 0 0
LUJO DE EFECTIVO 1,269 2,093 3.002 3,559 3,890 4,018 4,158 4,312 4,478 4,458 4,717 4,925 5,908 6866 | 43134
\cumulado 1,269 3,362 6,364 9,923 13813 | 17831 | 21,990 | 26,301 | 30,779 | 35437 | 40,153 | 45079 | 50,987 | 57,853 | 100,988
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FLUJO DE EFECTIVO PROYECTADO I ' '

{ CIFRAS EN MILES DE USD)

INGRESOS

ARo 4

Afio 5

AFic 8

Afio 9

ARo 10

Ao 11

Afo 12

Ano 13

Afo 14

Afio 15 TOTAL

Ingresos Totdles 10.785 | 12,161 12,647 14,227 | 14796 16,003 | 16,643 208,236
Financiomienfo - Eaamevanl 0 it H R - : 10,000
Aportaciones de Capitd 10,013 10,013

TOTAL INGRESOS

12,161

12,647

inversion 20,013 20,013
Costos y Gastos o] 3,982 4,365 4914 5,203 4,956 5,574 5,797 6,029 6,270 6521 6,782 7,053 7.335 85,297
Gastos Indirectos 0 491 581 717 793 825 928 265 1,004 1,009 1,049 1,091 1,135 1,180 13,518
Gastos Financieros Q 700 700 672 637 588 399 322 238 147 49 0 0 0 5,453
incremento Activo Fijo (Capex) 0 26 73 151 247 257 289 300 312 325 338 352 366 380 3,962
Impuestos ¢} 51 390 928 1,222 1,432 1,725 1,833 1,946 2,236 2.361 2,476 2,582 2,692 25,019
Amortizacion de Capital / crédito 0 [ o] 400 500 700 1,000 1,100 1,200 1,300 1,400 700 [o] [ 10,000
TOTAL EGRESOS 20,013 5,250 6,110 7,783 8,602 8,757 9,915 10,318 | 10,730 | 11,287 | 11,718 | 11401 11,135 11,587 | 143,249
Factor Capex [sin campe de golf} 1% 2% 3% 4% 4% 4% 4% 4% 4% A% 4% 4% 4%

[Flujo de Ffectivo i ] 1,269 2,093 3,002 3,559 3,890 4,312 4,478 4,658 4,717 4,925 5,908 6,886 43,134 | 700,988}
|Fluio d_e Efectivo Acumuiado 1 0 1,269 3,362 6,364 9,923 13,813 26,301 30,779 35437 40,153 45079 50,987 57,853 100,988 |
Flujo para TIR Proyecto -20,013 1,249 2,093 3,002 3,559 3,890 4,312 4,478 4,658 4,717 4,925 5,908 6,866 43,134
Fujo para TIR Capital 10,013 1,269 2,093 3,002 3,559 3,890 4,312 4,478 4,658 4,717 4,925 5,908 6,866 43,134
INDICADORES FINANCIEROS
ITIR del Proyecto: 1 18.13% |
ITIR del Capital: | 30.72% |
[Valor Presente (Flujos) 137,161.4}
[Tasa de Descuento | 10.0% |
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PO%(J}NBﬁDO .

El anélisis financiero con las premisas descritas anteriormente arroja los siguientes flujos de
efectivo durante los 15 afios de anélisis:

Afo FEN (cifras en miles usd) FEN acumulado.
1 1,269 1,269
2 2,093 3,362
3 3,002 6,364
4 3,559 9,923
5 3,890 13,813
6 4,018 17,831
7 4,158 21,990
8 4,312 26,301
9 4,478 30,779
10 4,658 35,437
11 4,717 40,153
12 4,925 45,079
13 5,908 50,987
14 6,866 57,853
15 43,134 100,988

La interpretacion de estos flujos financieros arroja los siguientes indicadores de
rentabilidad:

La tasa interna de retorno del proyecto (TIR) es: 18.13%

El valor presente de los flujos es: 37.161 (miles usd.)

La tasa de descuento aplicada es de 10 %.

El periodo de recuperacion de la inversion al 100% es de 7 afios.

Basados en los resultados obtenidos y la interpretacion de los mismos puede decirse que el

proyecto de campo de golf se considera una inversién que cumple con las expectativas de
rentabilidad esperadas.
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IV.- CONCLUSIONES.

El turismo es una actividad multisectorial que constituye uno de los pilares de la economia
mexicana y que requiere de la concurrencia de diversas areas productivas asi como del
trabajo conjunto de los sectores publico y privado.

Para que el turismo incida favorablemente en el desarrollo nacional, es prioritario cambiar
de una vision sélo econdmica y de corto plazo a una integral y de largo plazo, con
lineamientos adaptables a cada region, y destino.

Hoy en dia el turismo debe responder a la existencia de nuevos perfiles entre los
consumidores, los cuales han provocado cambios en la oferta de productos y servicios
turisticos, reflejados en el incremento de la especializacion y la calidad de los mismos. Por
otro lado, el mercado mundial del turismo responde a un momento de competitividad en la
oferta, basada en la capacidad de diferenciar los productos y servicios ofrecidos al visitante,
y que esencialmente depende de los atractivos especificos del destino. Los nuevos perfiles
de preferencias contribuyen también a la segmentacion del mercado y a la diversificacion
en la oferta de productos.

El sitio de bahia de Kino es considerado como una region con amplio potencial de
crecimiento en materia turistica principalmente por su privilegiada ubicacion desde la cual
es posible captar un amplio mercado potencial representado por los Estados Unidos
particularmente los estados de Arizona y California que cuentan con un importante nicleo
poblacional que cuenta con la posibilidad de realizar viajes con la motivacion de jugar golf,
vacacionar, o como sitio de residencia para jubilados que buscan opciones de costos
moderados que les permitan elevar la calidad de vida que llevan en su lugar de origen y que
a su vez les brinden la opcion de ingresar de nuevo con rapidez y facilidad a los Estados
Unidos principalmente a través del Aeropuerto internacional de la ciudad de Hermosillo
ubicado a tan solo una hora por via carretera este factor es determinante para considerar a
Kino por encima de sus competidores dentro del estado que no cuentan con esta ventaja.

Otro factor de importancia es la cercania de Bahia de Kino al nucleo poblacional que
representa la ciudad de Hermosillo que cuenta con 2 millones de habitantes de esta forma
este destino abre la accesibilidad al mercado nacional y lo convierte automéaticamente en el
destino de playa natural para los pobladores de la capital del estado de Sonora.

Dadas las condiciones econdmicas actuales del pais existe un interés especial por parte del

gobierno federal de fomentar el turismo en razén de la captacion de divisas asi como la
creacion de proyectos que inviten a inversionistas tanto nacionales como extranjeros, que a
su vez detonen el empleo tanto en obras de infraestructura como en el ramo de servicios.
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La zona del Mar de Cortes es considerada en los Estados Unidos como una opcién para la
practica del juego de golf por lo cual si desea captarse este nicho de mercado de vasta
derrama econdémica es necesario dotar la zona con la mezcla de productos necesaria para
satisfacer las demandas de esta poblacidn por esta causa el desarrollo inmobiliario ancla
que atraera turistas y permitira el éxito del resto de los productos es el campo de golf por lo
cual se considera prioritario.

Para la ejecucion de un desarrollo inmobiliario turistico de esta magnitud es muy
importante la colaboracién del gobierno federal estatal y municipal, la voluntad de estos
organismos queda manifiesta en las facilidades otorgadas para la dotacion de créditos por
parte de la banca de desarrollo en materia de infraestructuras, la incorporacion de terreno
por parte del gobierno del estado asi como la integracion de fideicomisos que faciliten la
inversion privada.

Los beneficios generados por el desarrollo inmobiliario deben verse reflejados en un
aumento de oportunidades para los pobladores de Kino viejo en materia de infraestructura
y servicios, empleos formales asi como en un mejoramiento de la imagen urbana del
poblado existente.

Para dar certidumbre en materia ambiental el desarrollo inmobiliario Campo de golf en
Bahia de Kino respeta las disposiciones de la Ley General de Equilibrio Ecoldgico y la
Proteccion al Medio Ambiente de la SEMARNAT y a su vez se enmarca en el Programa
de Ordenamiento Ecolégico Territorial del Proyecto Marino del Golfo de California.
También el proyecto se encuentra sujeto a la Ley de Desarrollo Urbano para el Estado de
Sonora LDUES.

El horizonte de andlisis en este tipo de desarrollos considerados de largo plazo es de 15
anos.

El andlisis de inversidn se basa en un analisis de costos paramétricos en desarrollos de
infraestructura similares realizados por del Fondo Nacional de Fomento al Turismo dentro
del rubro campos de golf.

Los ingresos asi como la estructura de costos y gastos que se muestran en la corrida
financiera se basan en tarifas operantes actualmente en campos de golf en el mar de
Cortes.

Los coeficientes de ocupacion del campo o nimero de rondas se basan en condiciones
moderadas correspondientes a un 40% de ocupacion anual.

Los flujos de efectivo evaluados que son la base de los indicadores financieros muestran

una tasa interna de retorno de 18% un valor presente neto de 37 millones de dolares, con
una tasa de descuento aplicada de 10%.
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Los indicadores financieros que arroja la corrida financiera bajo las premisas establecidas
muestran un comportamiento positivo de la inversion por lo cual se considera una inversion
recomendable.

El desarrollo inmobiliario turistico campo de golf bahia de Kino cumple con las
condiciones necesarias para una oferta turistica competitiva es decir: preservacion del
medio ambiente, legalidad, viabilidad y rentabilidad, ademés responde a las condiciones y
demandas del mercado potencial actual, su realizaciobn generaria una mejora en
infraestructuras, servicios y oportunidades de empleo. Esta combinacién de factores bajo
las condiciones establecidas en el escenario de analisis hacen posible que este desarrollo
inmobiliario turistico sea considerado un factor positivo en materia de desarrollo
economico.
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