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INTRODUCCION

Podemos definir al puerto como “el conjunto de obras, instalaciones y
organizaciones que permifen al hombre oprovechar un lugor de lo costa
favorable para realizar las operaciones de infercambio de mercancias entre el
rafico terrestre y marifimo, afadiendo el embarque v desembarque de
pasqjeros”.

La industria de los transportes maritimos es sin duda una de las mas grandes a nivel
mundial, esta es fundamental para el desarollo de las relaciones comerciales
internacionales. Los puertos son como eslabones que figan  grondes intereses
internacionales.

En la aciudiidad y en especial en 1os paises en vias de desarrollo como México, el
puertc es lambién un pcolo de desarrollo desde el punto de vista econdmico-
social. pues en &l y en sus respectivas ciudades se gestan actividades gue
procuran empleos al desarrollar los riquezas que pofencialmente tienen las costas
y esteros donde se ubican. También el puerio en digunos casos se ha converlido
en el ceniro de consclidacidn de mercancics, materigs primas  y productos
elaborades en un dreqa industrial que en mayor escala forma los Puertos
Industriales, Para las actividades que se desamollan, se requiere de obras e
instalaciones cuyas dimensiones puedan satisfacer los reguerimientos de una
tecnologia del transporte internacional y esfar en posibilidades de prestar
servicios eficientes.

En épocas recienies, los puerios con un enfoque furistico - comerciat han
incrementado su imporfancia para e desarrolle econdmice de algunas regiones,
esle es el caso del puerto ubicado en el municipio de Vallarta, lalisco.

En este trabajo se pretende redlizar una revisién sobre las condiciones actuales
del Puerfo de Vallarfa, fanto en el marco politico y econdmice en et que se
encuentra inmerso nuestro pals, asi como de kas necesidades de infraestructura y
demanda de servicios que requiere, para finalmente redlizar una propuesta para
el desamolio de sus instalaciones porfuarias.

Este esta organizade. en seis capitulos, conclusiones, un glosario v un anexo
bibliografico.

£n el primer capitulo se estudian las condiciones actuales del sistema portuaric
mexicano, el proceso de reasfruciuracidn que ha sufrido, hasta la formacien de
las Administraciones Portuarias Integrales, ta privatizacidn de estas por medio de
concursos de ficitacion interndcionales v las condiciones generales de cada una
de las APIS existentes en Méxco. Finalmente se explican las coracteristicas y
condiciones de la APIVAL.

El segundo capitulo confiene la situacién actual de Puerto Vallarta, en cuanto a
las caracteristicas del municipio de Vallarta, el Recinto Porfuarico v Area
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Cencesicnada, la infraestructura hotelera, de servicios y de fransporte con la que
cuentd.
Se redliza una descripcidn detallada de la infraestructura e instalaciones
portuarias del drea concesionada y finalmente, se explica a detalle las
condiciones del mercado de cruceros turisticos nacionales e infernacionales en el
puerto.

Lo reiativo  a los estudios necesarios para la realizacion del proyeclto que se
propone, se frata en el copitulo tercero. En este se hace referencia o que
estudios serdin necesarios redlizar, en cuanto a olegje y mareds, mecdanica de
suelcs, e Impacto Ambiental.

Se realza una proyeccidn a 25 afios del amibo de cruceros turisficos
internacionales, v de demanda de cruceros turisticos locales, pora  poder
diagnosiicar ia demanda de servicios que habrd que cubrir en este harizonte.

Lo parte medular de este trabdjo o consfituyen los capitulos cuarto y qguinto,
donde se realizon las propuestas de modemizacién de infraestructura en el
dmbito portuario y comercial, y la propuesta  del esquema organizacionadl,
administrativo y operafivo que deberd seguir el puerto, para lograr el objetivo
propuesto, consolidar a Pueric Vallarta en e principal puerto furisfico del
Pacifico Mexicano mediante la operacién de cruceros turisticos internacionales
bajo ‘o modalidad de puerfo base, aprovechando las facilidades de
comunicacion terrestre vy adreas, la capacidad hotelera instalada vy la elevada
cafidad de los servicios turisficos de la ciudad y el reconocimiento en el ambito
internacional det puerto come destine vacacional.

Finaimente en el capitulo seis se orienta o redlizar un andlisis econémico del

proyecto, con el fin de determinar los costos de realizacién, gastos de operacidn
y rentabilidad. -

iI
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CAPITULO |
ANTECEDENTES

1.1 Privatizacién del Sistema Portuario Mexicano

1.1.1 Reestructuracion del Sistema Portuario Mexicano

La globdlizacién de la econemia mundial durante la Olfima parte del siglo XX, al
incremento infernacional, la infensa competencia por mercados v productos v la
creciente incidencia de los sisternas de fransporte en la reduccién de costos,
constifuyen el marco econdmico en el que el Gobierno de México decidis
realizar una profunda. reestructuracion dei sector portuario, a través de la Ley de
Puertos expedida en julio de 1993 v su Reglamentc publicado en noviembre de
1994, i
La Ley de Puerios integra el marco juridico necesario para fomentar ef desarrello
portuario en donde destfacan ios siguientes aspectos:

* Descentraliza la administracion de los puertos a fravés de las sociedades
mercantiles denominadas Administraciones Portuarias Infegrales, "APIS"

> Establece las APIS como sociedades auténomas que reciben concesiones

de los Gobiernos Federal o Estatal para el uso, aprovechamiento y

explotacién de la infraestructura portuaria y la prestacion de servicios

Promueve tanto la participacion de la inversidn privada  nacional y

extranjera, come la social en todas las actividades portuarias

# Establece la rectoria del Estado en el desarrollo portuario, asigndndele un
papel normafive v de supervision

> Consolida la desregulacion de la actividad portuaria v una adecuada
coordinacidn  entre las diferenies guictidades que intervienen en los
puerfos.

\4d

La reforma porfuaria se llevé a cabo a partir de una redefinicion del papel
normative det Estade frente ala actividad portuaria. A partir de esta redefinicidn,
se inicia un programa de concesiones del uso, aprovechamiento y explotacidn
de la infroestructura y de los servicios portuarios, medianie una descentralizacion
de la administracién; credndose asi las Administraciones Porfuarios Integrales o
APIS. :

Las APIS  trabajan orentadas ol cumplimienio de los objetivos del Programa
Maestro de Desanrollo, que es desarrcllado por cada puerto.

Con la creacion de los APIS se fomenta una mayor parlicipacion de los sectores
privados ¥ social en todos los renglones de la actividad portuaria, incluyendo o
adminisiracion, se procura efiminar fas barreras de entrada a operadores  y
prestadores de servicios, se crean mecanismos para facilitar v mejorar o
coordinacion  de autoridades, asl como mejorar la participacion local en la
promocién y desarrollo del puerto a partir de o credcién de una Comisidén
Consulliva dei Puerto.

Los objetives que persigue la reestructuracion portuaria lograda a partir de la ey
de puertos son:
Lo
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¥ Amplar \a infraestructura  portuaria para atender la creciente demanda
generada por ef comercio internacional
¥ Modernizar los puertos, rmantaniéndoios eficientes, competitivos y seguros.

1.1.2 Administracion Portuaria Intearal

A continuacidn se muesira un esquema en el gue se ejemplifica

Portuaria en México, despues de la reestructuracian:

Secretaria de

Fitesanitaria
Ctras

la Operacidn

Comunicacicnes Titulo de
v Trensporfes —™|  Concesién [P
Concesiones
Capitania de ¥ Parciales de
Puerto Prograrna de Derechos
Desarrollo
Porfuario
Oiras Autoridades
Federcles: r Prestadores
+ Aduanas Reglas de
+  Migracién de —» Servicio
+ Salubridad Operacion
+ Armmada de
México
+ Ecoh?glo ¥ > A
Medio Comité Usuarios
Ambiente de —>» del
+ Sanidad Operaciones Puerio
internacional
+ Inspeccion

Dentro de este esquemd las APIS constituyen una  pieza fundamental para lograr
Las APIS se consfifuyen como
sociedades mercantiles, cuyo capital fue suscrilo en un inicio por el Gobierno

los objetivos de la reestructuracidon portuaria.

Federal o por Gobiernos Estafales.

Actuglmenie existen quince APIS cuyo capital estd susciito por el Goblermnoe
Federal, cinco APIS de capital de Gobierno Estatal v una APl del sector privado.
En la siguiente tabla podemos apreciar la distribucion de las APIS existentes:
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Las funciones principales de las APIS son la adminisiracion integral, la
construccion, la planeacion y el fomento de los puertos v sus instalaciones. Estas
funciones fienen como marco normative el Programa Maestro de Desarrollo del
puerto, mismo que tiene una vigencia de 5 afios, y que es elaborado por la
propia AP, y aprobado per la Secrefaria de Comunicaciones y Transportes.

Las APIS tienen =oncesionada la infraestructura portuaria existente, los terrenos y
dreas de agua de los recinios portuarios,

En cuanto a la inversidn, la participacion extranjera sélo puede ser hasta del 49%
del capital social de la AP, y el 51% restante puede ser suscrite por personas fisicas
mexicanas o sociedades con participacion mayoritaria mexicana. Sin embargo,
en las instalaciones de las ferminales y en los servicios portuarios, las APIS pueden-
a su vez otorgar una cesidn parcial de derechos o contratos de presentacion de

-3
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servicios portuarios, en donde la inversidn extranjera puede alcanzar hasta el 100%
de la empresa operadora cotrespondiente.

1.1.3 La Privatizacion

El objefive fundamental del programa de privatizaciones de puertos levado a
cabo en Jos Ulfimos afios, consiste en que Ia iniciativa privada aporte inversion
parg el crecimiento de la infraesfructura portuaria, asi como para lograr una
operacion mds eficiente y modernda.

Siguiendo este objelivo, ef proceso de privatizacién portuaria ha tenido avances
imporiantes, en los Gliimos afos pudiéndose destacar:

“¥ En 1993 a privalizacion del sistema de Dragado
¥ En {995 la adjudicacion a empresas privadas la concesiones para operar
dos terminales de contenedores, ia de Veracruz v la de Manzanillo, y ia
ferminal de usos mottiples, Aliamira i,
¥ En 1996 |a privatizacién de ta APl de Acapulco.
¥ En 1997 la privatizacién  del servicio de remoicadores en tres puertos, los
de: Ldzaro Cardenas, Manzanillo v Coafzacoalcos.

También podemos sefialar entre los logros derivados del proceso de privatizacién
y descenfralizacién administrafiva y operativa a través de las APIS, el
establecimiente de una nueva politica tarifaria que desregula el precio de los
servicios v la parficipacién de la iniciativa privada en la mayor parte de la
operacidn de termincles y la presentacidn de servicios, a fravés de contratos de
cesién parcial de derechos de las APIS.

Para lograr y consolidar los objetives de la privatizacion y el desaroilo portuario
del pais et Gobierno Federal, a través de lo Secretaric de Comunicaciones v
Transportes, ha establecidas las siguientes politicas:

¥ Fomentar una mayor porficipocién privada en la concesiones integral de
jos puertos

¥ Continvar promoviendo la descentralizacion de las decisiones, a través de
s Administraciones Portuarias  Integrales v de sy privatizacion, en
condiciones de competitividad, cadlidad v eficiencia

>  Impulsar la desregulacion y simplificacion de la normatividad

> Administrar una desregulacion iarfaria que promueva la autonomia
financieras de [as APIS

> Consglidar el ejercicic de ki autoridad y regulacidn  portuaria, en
congruencia con el preceso de privatizacion.

1.1.4 Adminisiracion  Peortuaria  Integral Puerto Vallarta S.A. de C.V.
“APIVALY

La Administracidn Portuaria Integral de Puerto Vallarta o APIVAL es una sociedad

mercantl  de capital variable. Las acciones representativas del 99.8% de su

capital pertenecen o Gobierno Federal y el 0.2% al Bance Nacional de Obras vy

Servicios POblicos.

-4
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La APIVAL es prestador dnico de servicios portuarios que se consignan en el
articulo 44 de la ley de Puerfos, a excepcién de los que hayan sido permisionados
por la Secretaria de Comunicaciones y Transportes o los confratados previamente
por la propia APl. De esta manerq, los servicios que presta ka APIVAL son los
siguientes:

Lanchaje Bascula

Amarre y desamarre de cabos Fumigacién

Muelle Renta de equipo
Atraque Escalera de pasdje

Agua Potable
Avituaiiamienio
Lavanderia
Recoleccién de Basura
Almacenamiento

Limpieza de carpeta de muelle
Manejo de equipaje

Descarga de aguds negras
Vigilancia.

VYV YVVVYYVYY
YWY YNYYYV

La concesidn de APIVAL fue oforgada por el Gobierno Federal a fravés de la
Secretaria de Comunicaciones y Transportes el 26 de julio de 1994 y publicada el
18 de noviembre del mismo afio en el Diario Oficial de la Federacion; modificada
el 18 de julio de 1997 y publicada e! 8 de agosto del mismo afio.

Esta concesion tiene por objeto la adminisiracién portuaria infegral del recinto
portuario de Puerto Vallaria, mediante el uso, aprovechamiento vy explotacion de
los bienes del dominio publico de la Federacion y de las obras e instalaciones del
Gobierno Federal que integren el drea concesionada, la construccion de obras
terminales martimas e instalaciones portuarias en el drea concesicnada y |G
prestacion de jos servicios portuarios.

Las modificaciones a la concesién original obedecieron a gue la Concesionaria
considerd que las instalaciones del recinto porfuario podrian ser mejor
aprevechadas si se desfinaran preponderantemente a fines turisticos y  por lo
tanto las actividades de la Concesionaria se orientaran preferentemente a la
atencién de embarcaciones vy pasojeros de tal naturaleza vy se asociaran a las
comerciales, de negocios, culturales, de entretenimiento, habitacionales y otras.
La concesidn estd modificada para tener una vigencia de 25 afos confados a
partir de la fecha de expedicion de la modificacién al Tule de Concesién.

Permisos, concesiones y contratos mercantiles previos al ctorgamiento del fifulo
Antes de la publicacién de la Ley de Puertos y previo al olorgamiento del Titulo
de Concesidn de APIVAL denfro del drea concesionada la SCT otorgd los
siguientes permisos y concesiones:

» Concesidn a favor de fa Unidn de Vendedores de Artesanias de la Terminal
Maritima de Puerto Valtartia A.C., ampara el uso y aprovechamiento de un
drea de 1,095 m? que se destinarion a la construccién de locales
comercivies. Esta concesion ya estd sustituida por un Contrato de Cesidn
Parcial de Derechos

*> Dos permisos para la prestacién del servicio de pilotaje. ambos por tiempo
indefinido,

-5.
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En cuanto g Contratos de Cesion Parcial de Derechos vy para la Prestacidn de
Servicios Portuarios, la APIVAL realizd los siguientes:

¥ Un conirato de Cesidn Parcial de Derechos con la Unidn de Vendedores
de Artesanias de la Terminal Maritima de Puerto Vallarta A.C., que agrupa
a los locatarios del mercado de artesanias. Con un drea concesionada de
1,064 m2, y vigencia de 5 afios a partir del 11 de enero de 1995

¥ Un Conkato de Prestacion de Servicio de Lanchaje con Puerio Vailarta
Nautica, S.A. de C. V.

» Un Contrato de Prestacidn de Servicioc Portuario de Amane y Desamarre,
con Ia empraesa Operadora Maritima Fortuaria S, A.

En cuanio o Confraios Mercantiles por el Uso de instalaciones Porjuarias AP'NAL
ha establecido does tipos de confratos:

a) Veintiocho contratos mercanties por el uso de dreas e instalaciones
portuarias. Todos pagan ung confraprestaciéon por el uso de suelo. Estos
contrafos se pueden cancelar en cuclguier momento, con un aviso de 30
dias. Las compafias beneficiadas se listan en la tabla 1.1.

TITULO OBJETIVO
1. |Humano Grupo Inmobiliario Teléfonos Publicos v Servicio de FAX
2. | Arias and Arias Agencia Consignataria de Bugues
3. [Promocién de Cambio S.A. de C. V Casa de Cambio
Sindicato Nacicnal de Pilofos de| . . .
4. Oficina del Praciico del Puetto
Puerto
5. |USS Méxicu v A.de C. V. Agencia Consignataria de Bugues
6. | Vidies Viva Tours §. A.de C. V. Agencia Consignataria de Bugues
7 Unidn de Expendedores de Boletos de | Venta de Boletos de Paseos Turisticos
" |Terminal Maritima Locales
8. !Servicio Postal Mexicano Administracion No. 4 de Conrecs
: Servicios de Llamadas
9. |Humberto Famania Ortega Internacionates Directo a Cperadora
Internacional
10. | Jesus Villasedior Gémez Venta de Alimentos
11. | Carmen Margarita Romo Pérez Venta de Alimenifos
12. 1Carmen Margarita Romo Pérez Boutique
13. |Combustible de la Bahia $.A. de C.V. |Uso de Acceso Publico
14 Landmark Comunications Operador de Hasta 12 Casetfas
" |Internacional México, S.A. de C.V. Telefdnicas
Corporacién Nautica Sanfa Ma. S.A.[Modulo de Atencién a  Clientes
15. ;
de C.V, Embarcaciones Mencores
16. | Unidn de Expendedores de Boletos Modulo c.le Atencion a - Clientes
Embarcaciones Menores
17 Sociedad Coop. De Servicios Prog.|Médulo de Atencidn a Clientes
" | Tur, Vallartenses. S. C.L. ) Embarcaciones Menores

-4-
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18 Sea Mi Amor Operadora Turistica S.A.[Madulo de Atencién a Clientes
" lde C.C. Embarcacionas Menores
.. . Médule de Atencidn a Clientes
19. | Sebaostian Michel Ibara Embaredciones Manores
Mddulo de Atencidn o Clientes
20. | Yates Yelapa S.A. de C.V. Embarcaciones Menores
21. | Adargatis §.A. Mddulo d_e Atencidn a Clientes
Embarcacionas Menores
Mdédule de Atencidn a Clientes
22. [Vallarta Adventure S.A. Embarcaciones Menores
23. |Transportaciones Turisticas Dallas S.A. | Renta de Autos
24: {Transpocdar, 5.A. de C.V. Renta de Aulocs
25. [Consorcio L.C., S.A. Renta de Autos
26. |Everardo Vdzquez Carredn Caja de Cambic
27. |Plaza Marsol, S.A. de C.V. Acceso Pealonal
28. |Teiéfonos de México S.A. Casefa  Telefonica  de  Lorga
Distancia
TABLA 1.1
b) Doce acuerdos de hrabdjo establecido con prestadores de servicios que
ocupan dreqs peguefias v no estdn de manera permanente en el area
concesionada. Todos estos prestadores se localizan en las dreas operativas de
la termingl maritirna. Las companias beneficiadas se listan en la tabla 1.2.
TITULO OBJETIVO ]
1. |Capitania de Puerto CO—OFd}hC.ICIOﬂ Ope,rfjhvc de
Sefdlamiento Marftimo
Coordinacién Cperativa de Edificio
2. |Capitania de Puerio Casag, Luz, Mantenimiento
Instalaciones
Manuel Gémez Canabbio. Plaza de
3. « - Entrega de Folletos
Joros “La Fuloma
4 Asociacidon de Ranchos Turisticos de | Oirecer Paseos a Cakallo porla
" |Puerto Vdllarta A.C. Locdlidad
5. 10scar Manuel Padiila Rivera Velnicz_de Refrescos por medio de
Mdaquinas Expendedoras
4. | Eduardo Sudrez Aguilar Fotograiia
7 Prestadores de Servicio de Transporie | Servicio PUblico de Transporte
"~ 1Publico Terresire en lo Terminal Marftirng
8. | Grupo Vailarta S.A. Distribucidn de Publicidad
?. | Operadora P.H. Vallaria S.A. Distribucién de Publicidad
10. | Operadora Hard Rock, S.A. Diskibucién de Publicidad
11. IManuel Urunvela Salcedo Venta de Nieves y Paletgs
12. lInmobiliaria CEMEX Vallarta, S.A. Almacenaje Rollos de Alfombra

TABLA 1.2
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1.2 Proceso de Licitacién

El Gebierno Federal por conducto de la Secretaria de Comunicaciones vy
Transportes, lanzd o licitacion poblica internacional las acciongs de la
Administracién Portuaria Integral de Puerto Vallarta. £l objeto de este concurso es
la asignacién del contrato para la adquisicién det 100% de las aciones del capital
social de APIVAL.

Las acciones anteriormente mencionadas son ordinarias y normativas y se dividen
en dos series:

> Serie A.- infegradas por el 51% de ios acciones en circulacién, mismas que
solo pueden ser suscritas o adquiridas por los gobiernos federal, estatal o
municipales por organismos descentralizadoes, empresas de participacion
estatal mayoritaria o por scciedades mercantiles mexicanas con clausula
de exclusién de exiranjeros, o bien por personas fisicas mexicanas.

Serie B.- represenian el 49% de las que se hallan en circulacién y pueden
ser suscritus © aaquiidas por cualesquiera persona fisica o morgi, mexicana
o extranjera.

W

1.2.1 Procedimientg del Concurso

En esta seccién se describe de manera sintetizada i procedimiento general de
la licitacidn pdblica infernacional que se levard a cabo para la enajenacién de
las acciones representativas del 100% del capital social del APIVAL,

a. El procedimiento inicia con la publicacidn del Pliege de Requisites, el cual
debe ser cubierfo por los Inieresados mediante la  entrega de las
constancias, ante la Secretaria, que para ello se requiera. Con el fin de
obtener la Constancia de Cadlificacién. ’

b. Concluidas las fases anteriores da la venta de las Bases, Gnicamente guienes las
adquieran, cuenten con la Constancia de Cdlificacion y Cumplan con los
requerimientos, podran continuar con el Concurse.

c. Para ser considerados Participantes los Inferesados, deben garantizar su
seriedad en el proceso del Concurso, mediante una Garantia de Seriedod.
Esta gcrantia se oforga mediante la celebracién de un conkate de
fideicomiso con una institucién fiduciaria, cuyo fideicomisario en primer lugar
es el Gobierno Federal. Después de la enfrega de la Garantia de Seriedad,
los Interesados pueden realizar su inscripcién como FParticipantes, una vez
hecho esto se les oforga la siguiente documentacian: '

¥» Constancia de inscripcidon

¥ Copia de la escritura constitutiva de 1a API

¥ Copia del tituio de concesidn

¥ El prospecto descriptivo

» Los modelos de proposicién: propuesta técnica y propuesic econdmica

> Enunciacién de lo informacidén y documentacién que los participantes
deberdn proporcionar a la SHCP para la eveniual autorizacion  del
cambio de distribucidon accionaria de la API

3> El proyecto del Contrato.

-8-
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. A continuacién los Participantes deben hacer llegar a fa Comisidn Federal «

Competencia ia nofificacion prevista en el articuio 21 de lo Ley Federal
Competenciu Econdmica, previo pago al que se refiere el arficulo 77 de la L
Federal de Derechos, vy nofificar al Agente del cumpiimiento de dic
requisito.

Realizados los procedimientos anteriores, inicia la participacion en la ficitaci
publica. Los Participantes pueden efectuar visitas a las instalaciones de la Al
La Secretaria, a través del Agente, establece una sala de informacidn, en
que los Parlicipantes pueden revisar la documentacién gue ponga
disposicidn la Secretaria en relacién con el Concurso,

EH Participante deberd de entregar a la SHCP por conducto del Agente
documentacidn e informacién para la eventual autorizacién del cambio «
distribucion accionaria de ia API.

Los Participantes que requieran informacién adicional o aclaraciones sobre
Concurso  deben solicitarlas of Agente, el cual redlizard una sesion «
aclaraciones con todos los Participantes.

A continuacidn la Secretaria, enfregard g los Participantes, el modelo definiti
del Contrato.

Los Participantes deben preseniarse a una reunidn a la que asistird el Audit
un fedatario pdblico v funcionarios de la Secretaria de Coniraloria y Desarrc
Administrative y de la Comisidn Intersecretarial de Desincorporacidn, En es
se podran formular comentarios u observaciones relalivas al desarrolio de |
diferentes etapas del Concurso.

La Proposicidn de cada Participante  se integrard de dos propuestas: u
Técnica y una Econdmica; as cuales se presenfan por tripiicado en origina
dos copias cerlificados ante fedatario publice.

Al acto de presentacion de propesiciones y a los de apertura de Propues
Técnica y Econdmica debe comparecer ! Participante o su representar
legal.

. Lo presentacidn de las Proposiciones se hard en lugar v fecha previamer

sefialado. Los sobres que contengan las Propuestas Econdmicas quedaran «
custodia del fedatario plblice, guien las depositard en una caja de segurids
de una instifucién kancaria. Un funcionario de la Secretaria entregara
fedataric piblico, el documento en que censte el valor técnico de referenc
que servird para la comparacion de las Propuestas Econdmicas. Dicho sok
se depositard junto con los sobres de las Propuestas Econdmicas. Una v
concluida la recepcidn de las Propuestas se procederd a la apertura de |
Propuestas Técnicas. Acto seguido se levantard un acia circunstanciada en
que se hace constar quienes de los participantes presentaron proposicione:
cudles de las Propuestas Técnicas son desechadas,

La Secretaria evaluard las Propuestas Técnicas baséndose en los siguient
criterios:

¥ La capacidad técnica operativa, administrativa y financiera

> El plan operativo y de negocios que cada uno de los Paricipant
presente en la Propuesta Técnica.

9.
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-

La secretarfa, una vez evaluada tas Propuestas Técnicas, las someierd a la
Comisién Intersecretarial de Desincorporacion, "CiD", quien determina que
Parficipantes podrén confinuar con las sigulentes fases dat concurso.

En lugar y fecha determinado se dard lectura g la relacién de los Parlicipantes
que podrdn contfinuar en el Concurso, acte seguido se procederd a Ila
apertura de las Propuestas Econdmicas.

En esta reunidn se otorgard un dictamen previo. Si dos o mds Participantes
satisfacen los requisitos  sefialados, el Participante ganador es aquel cuyd
Propuesta Econdmica oftezca a la Secretario las mejores condiciones
econdmicas. La Secretaria, por conducto del Agente, elaborara la
recomendacion de la Propuesta ganadora, misma que se somele

‘consideracion del CID, la que resuelve en definitiva.

Atendiendo ¢ lo dispuesto en el arficuio 32 de Ia Ley Federal de las Enfidades
Paroestataies, luege de ka apertura  de las propuestas econdémicas, los
trabajadores organizados de la AP| seran notificados de los términcs precisos
de la Proposicién que eventuaimenie pudiere constituirse ganadora, para
gue, antes de la fecha de falio del Concurso, manifiesten si desean ejercer su
derecheo de preferencia.

Cuando a juicio del CID, los Paricipantes ¢ sus Propuesfas Técnicas o
Econdmicas no cumplan, con los criterios minimos de adjudicacion, o
Secretaria podrd declarar desierto el Concurso.

Bl Centreto serg firmado en el Domicilio Oficial, previo a la firma, el
Participante ganador del Concurso. deberd constituir, en favor del Gobierno
Federdl, la Garantia de Cumplimiento.

Si el Concurso no pudiere ser adjudicado al ganador del mismo por causas
imputables a €l, ¢ sin no fimare el Contrato en el plazo estipulado, o si
manifestare expresamente su intencién de no fimarlo, el Gobierno Federal
hard efecliva en forma inmediata lo Garantia de Seriedad.

El pago del precio de la compraventa lo redlizard el ganador del concurso
por el monic establecide en la propuesta econdémica y lo cubtird a g
Tesoreria de la Federacion.

1.2.2 Propuesia Técnica

A conlinuacion se menciona la informacién y documentacién que deberd de
incluir fa Propuesta Técnica:

aj

b)

c)

Escrito fimado, bajo profesta de decir verdad, en el que se haga constar que
toda la documentacion e informacidn presentadas por el Participante en
Cualquier etapa previa del proceso del Concurso permanecen vigentes en la
fecha de presentacién de su propesicién.

Una carta en la gue acepie expresamenie el contenido, los términos Ia forma
y el dlcance del modelo definiivo del Contrato v asuma Ia obligacion de
firmarlo, en caso de que resulte ganador del Concurso.

Manifestacién por escrito, firmada per él o por su representante legal, de que
conoce el ¢rea objeto de la concesién oforgada a la API, asi como su forma
de operacién actual: que ha inspeccionado los bienes de la API; y que
conoce la documentacion del concurso.

- 10-
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d)

e)

—
s

@

Manifestacion por escrito, firmada por él o por su representante legal, en la
cual se indigue que el Participante tiene pleno conocimiento del Titulo de
Concesidn y de las Reglas de Operacién del puerte de Vallarta, asi como de
tas restricciones de participacién seficladas en las Bases y en las obligaciones
de la APl derivadas de su calidad de concesionaria.

El proyecto rubricado por el Participante, del Confrato mediante el cual
cederia, en favor de una sociedad mercanti mexicana, los derechos vy
obligaciones de que resuite titular en e! evento de ganar el Caoncurso. .
Un escrito firmado, bajo profesta de decir verdad, en el cual se sefalen con
precision la forma vy {émminos conforme a los cuales se gorantizard que &
confrol de la AP, serd ejercido por mexicanos.

Un plan operative vy de negocios, referido ai plazo de vigencia del Titulo de
Concesidn, gue deberd incluir, cuando menes, [a informacion siguiente:

Organizacion

runcionamiento

Comercializacidn y Promocion

Finanzas

Mdanicnimiento y seguros

Estrategia para la preservacién del medio ambiente
Pian laboral.

YY¥YYYYY

Asl como las proyecciones de arribos de cruceros y pasajeros, las tarifas
sstimadas en términos constantes, los rendimientos esperades v e sustento de
tales expectalivas; el proyecto para el desanrolle det drea turistico - comercial
del puerto, que incluird las obras destinadas a la prestacién de los servicios al
turismo y los compromisos para su puesia en operacién; un programa general
de mantenimiento de la infraestructura  portuaria, edificios y demds
instalaciones; y un programa de inversiones las cuales deberan estar
debidamente calendarizados. El contenido y dgicance del plan operativo y de
negocios no podrd ser inferior cuantitativa y cudlitativamente, a lo establecido
en el Programa Maestro.

1.2.3 Propuesta Econdmica

A continuacién se menciona la informacién y documentacién que debe de incluir
la Propuesta Econémica:

a)

b}

La Propuesia Econdmica deberd ser cierta, determinada v en dinero, se
expresard en pescs y comprenderd la oferta del Precio.

La Propuesta Econdmica contendrd, una declaracién escrita vy firmada de
que la oferta se hace en firme y con cardcter de incondicional, obligatorio e
irevocable, asi como la conformidad con los pagos que la APl deba hacer al
Gobierno Federat conforme af Titulo de Concesién. .
Deberd acompafiar un escrifc en el que, bajo protesta de decir verdad, se
raifique que el Parficipante actia a nombre vy por cuenta propios v se
manifieste la fuente de los recursos v la estrucfura de los financiamientos con
los cuales pretende cubrir el Precio v ejecutar el plan operativo y de negocios.
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1.2.4 Revocacion o Descalificacion

Se consideran causales de descalificacion de los Participantes:

Y ¥ ¥

Y v

La falta de presentacidn oportuna de los documentos

La falta de acreditamiente de la personalidad juridica del Participante

La falla de validez juridica de cualquier documento que represente un
Participante

La falia de veracidad en los documentos o informacién presentados

La violacion de los acuerdos y compromisos de confidencialidad en los
documentios pertenecientes al Concurso

La modificacién de las distribucion de las acciones representativas del
capital social de ia AP, s tal modificacion se hace sin haber obtenido la
dutorizeT'on previa

La celebracisn de acuerdos por cuolquier Parlficipante con ofro
Farticipante, cuyo objeto sea el aiterar, negociar o especular con las
Proposiciones )
La quiebra o suspencién de pagoes

Las gque se establezcan en las Buses, el Plego de Requisitos y las
disposiciones juridicas aplicables.
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CAPITULO I
SITUACION ACTUAL DE PUERTO VALLARTA

2.1 Caracteristicas del Puerto

2.1.1 Municipic de Puerto Vallaria

El municipio de Puerto Vallarta se ubica en las costas del Estado de Jdiisco al
occidente del pais, colinda al norte con el municipio de Bahia de Banderas del
Estado de Nayarit; al sur con e municipio de Cabo Corientes, al este con los
municipios de Mascota, San Sebastian y Tatpa de Allende todos del mismo Estado
de Jdlisco; y al aeste con el Océano Pacifico. Esta rodeado por los ceros del
Aguacate, el Picacho de Palo Maria vy la Torecilla con altura de 1,500y 1,600 v
1.240 metros sobre el nivel del mar, respectivamente. Su extension teritorial es de
1,364 kilbmetros cuadrados, equivale al 1.63 % de la extension det estado.

Su cabecera municipal es ia ciudad y puerto de Vallarta, que se localiza al
centro de la Bahia de Banderas que forman las costas de Jalisco y Nayarit sobre
el Océano Pacifico y constituye el principal centro de desarrollo urbano, turistico
y comercial. Este municipio se fundd el 12 de diciembre de 1851 con el nombre
de Pefas, cuyn poblacién actual esta estimada en 250,000 habitantes en |a
civdad de Puerto Vallarta y el municipio con un total de 300,000 habifanies.

Las actividades econdmicas preponderantes de esta regién, se redlizan en el
sector servicios. En el sector industrial se fabrican prendas tipicas de vestir para su
venta infernacional, muebles de madera y hereria artistica. Dentro de sus
actividades primarias destacan: la agricultura cuyes principales cultives son maf,
sorgo, frijol, chile verde, sandia y algunes frutales; lo ganaderla con la cria de
bovinos, porcinos, ovinos, equinos, aves y colmenas v la pesca en g captura de
camardn, cazén, huachinango, langosta, ostién, robalo y sierra.

Puerto Valiarta ofrece un gran nimero de atractives turisticos, donde destacan ia
ciudad por su arguitectura de tipo colenial; la Iglesia de Santa Marla de
Guadalupe en el Centro de la Ciudad y el Muses scbre Ia Isla del Rio Cuale.

2.1.2 Recinto Portuario y Ared Concesionada

Bl recinto portuario de Puerto Vdllarta, tiene las coordenadas 20° 38' 09" |atitud
Norte y 1G5° 14’ 30" de latitud Qeste, abarca una superficie de 67.2 hectdreas.
Las principales dreas que lo conforman son las siguientes:

> Aredqs de instalaciones marftimas.- 8.8804 hecldreas
> l:onc federal maritimo terrestre.- 11.497 hecidreas
> Area de agua.- 46.797 hectdreas,

La Secretaria de Comunicaciones v Transportes concesiond a la Adminisiracion
Portuaria Integral Puerto Vallarta S.A. de C. V., APIVAL, un drea ubicada dentro
del Recinto Portuario de Puerto Vallarta con una extensidn de 392414 hectdreas.
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Las principales dreas que conforman la concesién son:

¥ Areas deinstalaciones maritimas.- 8.8804 hectdreas
> Z’OﬂG federal maritimo jerrestre.- 0.9454 hecidraas
» Ared de agua.- 29.41 52 hectdreas.

En el desarrollo de este trabaje Unicamente nos referiremos a la infraestructurg,
instalaciones portuarias y caracieristicas del drea concesionada al  APIVAL,
ubicado en el recinto portuario de Puerto Vallartq.

En la figura 2.1 se muestra la ubicacién del Recinto Portuario y Area
Concesicnada,

2.1.3 Infraesiructiurdg de Transporie

Puerto Vallarte se ubica a 267 Km de Manzanillo, Colima, v @ 339 Kim de ia Ciudad
de Guaddalajara, {via Noyarit). En ambos casos, dispone de careteras
convencionales. La carretera de Guadalajara, enfronca con una avtopista de
altas especificaciones. Cuenta con un Aeropuerto Internacional, que ofrece una
eficiente comunicacidn aérea con las principales civdades del pais y con los
centros distribui Jores de los  vuelos mas imporfanfes de los Esfados Unidos de
America. Este se encuenira ubicado a 3 Kilbmetros del puerto maritimo.

2.1.4 Infraestructurg Hotelerg v de Servicios
Puerto Vallarta cuenta con una oferia hotelera de 8,491 habitaciones, asi como

una oferta de 4, 946 departamentos en condominio, cuya distribucién se muestra
en la tabla 2.1,

Gran turismo 6 2,205

5 estrelias 13 2,484
4 estreflas 16 1.591
Jestrellas 22 1.349
2 esirelias 7 236
1 estrella 12 343
C/Econdmicc 8 156
Sin clasificacion 4 &0
Bungalows 6 76
Suites 15 441
Subtotal de oferta hotelera 10% 8.941
Apartamentfos é 303
Condormirios 45 4,643
"|Sublotal Departtamentos y 51 4,944
Condominios
Total 160 13,887
TABLA 2.1
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los pasajeras que ariban por via maritima pueden contratar a diversas
compafilas turisticas vy de servicios ubicadas en la terminal; servicios de tipo
integral y de entretenimiento.

Entre los principales servicios que se otorgan a los pusajeros de crucero tenemos:

YVVYVVVYVYVYVVYVYYVYVYY

Renta de autos (fres opciones en la terminal)
Agencia de vigjes

Telefonfa y fax

Casa de cambic

Mercade de arlesanias

Renta de equipo para actividades acudticas
tanchas de pesca deportiva

Recorridos o caballo

Servicio . 2 taxis

Recorridos maritimos per la bahia

Buceo libre v profesional

Restaurante bar

Minisuper

Cafeterias

Boutiques.

Asi mismo se cuenta con servicios de recorridos turisficos en cuatro categorias
basicas;

City Tours.- Recormidos por la ciudad hasta la zona hotelera sur, con una
duracién apreximada de 3.5 horas y descanso en un restaurantes,

Country Side Tours.- Recomido por lugares de interés cercanas a la ciudad v
zona hotelerg norte, con una duracidn aproximada de 4.5 horas.

d.

b.

- Town and Couniry.- Recoridos por la ciudad y los lugares cercanos de inferés,

con yna duracién aproximada de 4 horas.

- Best of Vallarta.- Reconidos por la zona norte, maring y hoteles, con una

duracién aproximada de 4 horas,

Parg jos turistas que arriban por tierra o aire, diversas empresas locales prestan
servicios de reconidos marftimos dentro de la bahia. Estas consisten en recorridos
de la Bahfa de Banderas en embarcaciones mencres, con servicio de restauranie
bar y musica viva. Los costos de estos recomides varian enfre los $150 v $ 380
pesos, y los principales destinos son:

YYVYVV¥YYY

fslas Marietas
Los Arcos
Quimixio

Las Animas
Chee chee
Mahauita
Puntoke
Yelapa.
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2.2 DESCRIPCION DE LAS INSTALACINES PORTUARIAS

2.2.1 Infragestructura Portuaria

Areas de agua

De forma general podemos decir que el puerfo cuenta con un canal de
navegacién de 250 metros de longitud o una profundidad minima de 12.4 meiros.
La ddrsena de ciaboga fiene un didmetro de 350 metros y una profundidad
minima de 11.0 metros.

La tabla 2.2 muestra las superficies de navegacion interna, sus  dimensiones,”
ubicacian y estado actual. Estas superficies estdn reservadas para el uso exclusivo
de embdarcaciones en condiciones de agitacién minima.

Al sureste de la
Fondeadero 50 bocana mar -45.00 Bueno
abierto

Entre morro de
escollera notte
Bocana 51 y codo del 230 150 -12.50 Bueno *
enrocamiento
sur

Canal de De la bocana 1360 a
Navegacién 52 a la Darsena 250 [37.000 150 - Bueno
i . -12.40
Principal de Ciaboga
Darsena de Al final del -14.00 a
Ciaboga 54 canal principal Imegular |96,211 1100 350 Buenc
TABLA 2.2

Obras de proteccién y seficlamiento maritimo

El recinio portuaric cuenta con obras de proteccién y sefialamienio, que
garantizan la operacién segura de las embarcaciones. La tabla 2.3 muestra las
obras de proteccion en el drea concesionada, su ubicacidn vy caracteristicas
principales; vy lo tabla 2.4 muestra las caracteristicas vy condiciones actuales del
sefialamiento maritimo.
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o

Lado norte Piedra
Escollera norie 3 dela 1949 150 +3 B
ueno
bocana
Enrocamiento Lado sur de Piedra
marginal sur 0 la bocana 1969 267 *+3 Bueno
Perimeiro
dela < Piedra
k! 1 ~ -
Bordo 4 ddrsena 1949 2,463 +3.5 Bueho
interior
TABLA 2.3
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Balizas de Seore bardo
enfllocien | BEAB | ¢ pestelane | 0 | 2 | & 3t 12 | Metdlicg
antenor, BEPB Lnte siellanie 30 anca +17 13 Bueno
posterior carretera
Bahzas de Al norte de la
enfilacién BELB |ddrsenca de Desteilante | 60 ;Z;g dlanca ;? g3 :g Mgzt:rl:zd
lateral ciaboga
;;:Uh;t;s ;rl]e Sobre morro de

escollera nerte Concreto
escollera Bsv en hombro de | Destellante | 40 12 Verfje Hl 7.4 115 Metdlica
norte BSR . Roja 13 12
snrocdme enrocamiento Regular
nte sur sur

BV
Boyas de B2R Ef::ég; &n Metdiica
canal B3V . Verde ¥ fibra de
No.t.2.345| Bap E:g\rms:r . Cestellante | 40 20 Roja 25 3.2 7.80 vidiio
7 B4v gen no Regular
g7y |margen sur
z?;";i:e BIDA |Margen este Fibra de
1-D. 2-0 B2DA |de ddrsena de |Destellante | 60 30 Ambar | 2.5 4.3 7.80 vidrio
2D ! Y B3DA Iciaboga Regular
TABLA 2.4
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En la figura 2.2 se muestra la ubicacion de 'as Areas de Agua y OCbras de
Proteccion y en la figura 2.3 la ubicacion del Sefialamienio Maritimo, del Area
Concesionada.

Obras de atraque .

B puerto cuenta con 6 posicionss de afraque, todas para uso de
embarcaciones de pasajeros. ta tabla 2.5 muesira las condiciones, tipo,
caracterisficas y servicios de las obras de atrague.

Marginal. Se lluminacidn
complementa Acero Equipo contra
Muelle No. i 2 con Dugues de| 98.0 -9.5 Y _Fauipo Bueno
Concreto | incendios Agua
Alba y amarres
N Potahle
en fiema
" luminacion
En "L", Bispcne .
Muelle No.2 40 deamarresen § 1160 | -10.0 Aceroy .Equc.) contrg Bueno
ti Concreto | incendios Agua
e,
‘ Potable
Tender No.l 1 Marginal 44.0 -9.5 Concreio EqE.upo contra Regular
incendio
Tender No.2 4 Marginal 50.0 -5.0 Aceray lurminacién Bueno
Concreto
Muelle "T" 5 En"T" 306 § 75 | A0V 1 yinacion | sueno
Concreto
Muelle en . . Aceroy s
rampa 3 Marginal 21.0 7.5 Conereto lluminacion Bueno

TABLA 2.5

En Ja figura 2.4 se muestra la ubicacién de las Obras de Afraque, dentro del Area
Concesionada.

2.2.2 Instalaciones Portuarics
El puertc dispone de instalaciones complementarias gue son ufilizadas por [a.
administracién de la APIVAL, asi como para la atencién del turismo en el puerto,

la descripcién y caracteristicas generales de estas dreas se muesiran en la
tabla 2.4.

La figura 2.5 muestra la ubicacién de las Instalaciones Portuarias existentes en sl
Area Concesicnada.
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FACUITAD DE WGRNRRY,

2.3 El Mercado de Cruceros en la Rivera Mexicang

2.3.1 Caracteristicas del Mercado Turistico

Puerto Vallarta como destine turistico recibié mas de 2 millones de turistas al afio,
durante el periodo 1990-19%6. En este periodo, la tasa media de crecimienie
anugi fue del 7.03% para el turismo exiranjero y de 1.69% para el furismo nacional,
Es decir en este periodo, Puerto Vallaria agtrajo el 11.24% del turismo total que se
mueve a fravés de Méxice y como destino tradicional de playa representd el
42.37% en promedio.

Los turistas extranjeros provienen fundamentalimente de Estados Unidos y Canada,
que en conjuntc represeniaron mds del 80% de los visitantes de esie puerto, en el
periodo mencioncado,

Tanto en el turismo nacional come en el aextranjero, predominan los visitantes con
edades de entre los 26 y 50 afios. En el caso exiranjero, hay un componenie
importante de turistas mayores de 50 afos. En cuanto a lg composicion por sexos
predominan los visitantes masculinos, en un 59.83% en e! caso del turismo nacional
y un 33.07% el caso de los exiranjeros. £l 56.33% de visitantes es casado.

Bl principal motivo de afluencia o Puerto Vallarta de los visitantes nacionales, es
por motivos de descanso o placer, en un 746.01% y un 14.16% por negocios,
mientras que para visitantes internacionaies el motivo de la afiuencia es dei
$3.87% con motivos de placery descanso,

El gasto prom=dio diaric por turista nacional y extranjerc  hospedade es de
$265.43 pasos, siendo evidentemente gue la mayer derrama econdmica se realiza
en el comercio y en el sector servicios. Finalmente la estancia promedioc de los
visitantes en la zona es de 4.17 digs,

El turismo que visitd las instalaciones marltimo portuarias para el periodo 1990-1994
se muestra en la tabla 2.7,

PERSOMNAS A PUERTC
VALLARTA 20723 | 2240.2 | 2,238.1 | 22319 | 2,322.6 | 2.322.6 | 2595.1 38
CRUCEROS ¥
EMBARCACIONES 4158.2 438.7 533.8 507.4 502.0 481.7 484.5 27
MENQRES
FARTICIPACION
PORCENTUAL (%) 20.0 19.6 22.8 22.7 21.6 20.0 18.7
TABLA 2.7

De esta tabia podemos cbservar que &l nimero total de turistas que visitaron ias
instalaciones portuarias durante este periodo, es de 20.8% en promedio. También
52 puede observar una tasa creciente del 2.7% anual de turistas que hacen uso
de las instalaciones marffimo portuarias, lo que sugiere gue existe un margen del
79.2% de tfuristas que amiban a la ciudad Y que no utilizan o visitan estas
instalaciones.
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2.3.2 Movimiento de Cruceros Intemnacionales v Turisticos Locales

Cruceros turisticos internaclonales

En los afios de 1992 a 1994, el irdfico internacional de Pueric Vdilaria
regisird una contraccion tanto del nimero de embarcaciones que operan
como el volumen total de pasajeros que arriban al puerto. En contraste, en
el lopso se observé un incremento sostenido del nimero de pasajeros
promedio por crucero. Esto se puede observar en la tabla 2.8, la cual se
muestra ¢ continuwacion.

No de Bugues i8i 220 2463 197 145 100 97 -9.87
Pasajeros 178310 1 201,793] 248,443 1 212,104 | 147,524 | 128,920 | 133.095 -4.76
Pasdjeros

Promedic por 985.1 917.2 | 1.020.8 | 1,076.7 | 1,155.4 | 1,289.2 | 1.372.1
Crucero

*TMCA Tasa Media de Crecimiento Actual
TABLA 2.8

Los puertos mds importanies en cuante al nimero de cruceros
internacionales que ariban, de la Rivera Mexicana del Pacifico son:
Ensenada, Cabo San Lucas y Acapulco. Puerto Valiarta se ha colocado en
el cuarto lugar, captando el 15% del mercado para 1996,

tas caracteristicas de los crucercs internacionales que amiban a Fuerto
Vadlarta se presentan en la tablg 2.9.

Jubilee 50 224 1.200 Camival Cruise Line

Song of Norway 18 195 1,004 Royal Caribbean Cruise Une

Song of America 6 215 1,402 Royal Caribbean Cruise Line

Golden Princess 3 206 798 Princess Cruise

Royal Qdyssey 3 187 765 Royal Cruise Line

Crown Odyssey 2 187 1,209 Royal Cruise Line

Inspirafion 2 261 2,100 Camivai Cruise Line

Star Princess 2 244 1,470 Princess Cruises

Windward 2 174 1.244 Norwegian Cruise Line

Crystal Symphony 1 238 960 Crysial Cruises

Europa i 200 400 Hapga-Loyd Kreuzfahrten GMBH

Maxim Gorky 1 195 600 Black Sea Shipping Co

Ryndam 1 218 1.627 Holland America Line

Secboum Pride 1 134 212 Seaboum Cruise Line

Statendam 1 220 1.627 Holland America Cruise Line

Tropicale 1 189 1.022 Carnival Cruise

Vistaafjord 1 192 670 Cunard Line

Westerdam 1 244 1,476 Holland America Cruise line
TABLA 2.9
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Cruceros turisticos locales

Debido a los diversos puntos de interés turistico que existen en la Costa de
Bahia de Banderas, el movimiento de embarcaciones turisticas  menores
de Puerto Vallaria es de considerabie imporiancia. El ndmero de pasdjeros
embarcados por afio es 2.5 veces mayor al de los pasajeros que arriban en
cruceros internacionales, esto crea expectativas favorables para recrdenar
ef uso de la infraestructura portuaria  existente y construir una terminal con
servicios especializados para este tipo de embarcaciones y pasajeros.

En la tabla 2.10 se muestra ia demanda en el servicio de cruceros turisticos
iocdies de 1990 — 1996.

NUmero de
Recorrido

Pasajeros 226,922 | 220891 265,287 | 295,251 | 334,476 | 335845 | 364.894 7.45

3,5¢¢ 3.462 5362 5,586 6112 6,503 6464 | 10.42

Pasajeros
Promedioc por 66.4 63.8 49.5 52.9 54,7 51.4 56.5
Crucero

*TMCA Tasa Media de Crecimiento Actual

TABLA 2,10

Las caracteristicas de los cruceros internacionales que arriban a Puerto
Vallarta se presentan enla tabla 2.11 la cual se muestra a confinuacion.

sarape 3233 443599 999 2.00 7 550 | Yotes Yelapa
Vdllarta Adventure 20 42 2002 7.96 1.40 & 84 | Vallaria Adventure
Prncesa Valiario 27 204 49 800 3.50 & 220 | Yales Yelopa
princesa Yelapa 27.13 159.82 8.00 350 é 407 | Yotes Yelopa
Vagabundo 16,32 38.50 4.34 410 3 52 | Yates Yelopa
Bora Boree 15 50 34.46 3.10 1.88 3 80 | Cperadora de Yates Vallaria
Bora Bore It 17.6% 50.88 .80 1.80 4 120 | Operadora de Yates Vallorta
Santarnaria 21.69 184 51 10,40 1.90 [ 200 | Cerporacién Nautica Santamaria
Marigalonte 34.00 356.08 11.00 4.00 10 260 | Adargatls
Vallarta Alegre 35.36 208 70 7.01 2.74 & 135 | Alegre Cruises
Cighto tindo 12.10 18.18 6.90 1.60 3 44 ¢ Cruceros Exclusivos de Vallarig
Sea M Amior 16 32 28.32 3.45 I 87 & 100 | Sec Mi Amor Cruises Operadarg
Konfikr 18.28 42 52 3.44 2,10 4 75 | vallarta Grupos v Cenvencicnes
Luna de Migl 17.47 100.50 210 196 5 122 | Miche! lborra Sebastian
Sea Como No 1219 2604 358 195 2 30 | Sea Mi Amor Cruises Operadora
Sambala il 1584 27 33 5.70 1.40 4 50 | Soc. Corp de Sev. Tur.
Strpatca 1585 2525 185 1.80 4 77 | Promociones Navieras el Simpdfico
Tuna | 1094 3379 354 210 3 30 | Adargotis
Buencventura 1234 43,24 4.70 1.80 4 40 | Adcrgatis
Verans 1592 4203 285 212 2 40 | Lodiza Alvarez JesUs Bmesto
Simbad 998 2i 10 503 1.23 2 15 | Gerard Contreras Carios Alejandro
vallarta Fiesta 17 0C Grupo Naviers Vdllariense
Arco Iis 1030 29.82 6.55 1.50 2 35 | QOliveros Batiz Radl

TABLA 2.11

07



FACULTAD DE INGENIERIA

CAPITULO 11l
ESTUDIOS PREVIOS

3.1 Oledje y Mareas

&l trotamiento que precisa la remodeélacidn de la infraestructura portuaria  en
cuanto a la obtencién de datos sobre las caracteristicas de  los distintos
fendmenocs oceanogrdficos, es por lo general similar al de cualquier obra
maritima. Bs preciso estudiar las caracterisiicas de los fendmenos siguientes:

Oledje
Su estudio debe de comprender:

a. Clasificacion general del cledje de acuerde a su movimiento, a las fuerzas
generadoras y a su periodo.

b. Caracierfsticas de las oias, longitud de onda, celeridad, periodo y limite de
aguas profundas, ete.

c. Bstudio estadistico de aliura de ola medic [Hi), altura de ola mdxima (Hrmox)
aitura de ola media cuadrdfica (Hm), promedio del tercio de olas mas
grandes (Hin), efc.

d. Prediccidn del oledje.

e. Fendmenos del olegje, refraccion, difraccién y reflexién.

Niveles del mar

Comprende el estudio de las mareas meteorolégicas vy de los distintos tipos de
sobrelevaciones que pueden ocurir en un momento dado en la zona, o en el
interior de la darsena. Niveles significativos de las mareas.

Corntientes

Las corrientes que se puedan generar ocasionadas por diferencias de densidad,
por el oleaje o por las mareas, va sean estas rolatorias, reversibles, rectilineas o
hidraulicas.

Caracteristicas del fondo marine y fransporte litoral.

El estudio del fondo marino debe basarse en las cartas nduticas ya existentes. En
ellas junto con las cotas batiméfricas e isobaias se obtiene una descripcion
sucinia del fipo de fondo.

Las condiciones imperantes del olegje en la zona en estudio, asl como el tipo de
material de fondo, son los elementos que van a determinar las caracteristicas del
tfransporte litoral; fendmeno que se debe de estudiar con especial cuidado, ya
que de este depende siserd necesaric ¢ no redlizar dragados de mantenimiento
para conservar g profundidad de calado suficiente en la bocana y el canal de
navegacion.

3.2 Mecdnica de Suelos

En el drea de lg Ingenieria Civil se conoce la necesidad de contar, tanio en la
etapa de proyecto, como durante la ejecucion de la obra, con datos firmes,
seguros y abundantes respecto al suele con el que sé esta tratande, para gue el
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proyectisia  pueda adguirr una concepcidn razonablemente exacta de las
propiedades fisicas del suelo y ser consideradas en su andlisis.

Al redlizar las pruebas de clasificacién se ubica la naturaleza del tipo de suelo
que se presenta, vy de esta ubicacién se deciden las pruebas mds adecuadas
que requiere el andlisis particular, para definir ias caracteristicas de deformacion
y resistencia a los esfuerzos en el sueic con el que se haya de trabajar.

Métodos de muestreo

El muestreo debe ser en funcién de los requerimientos de las muestras obtenidas
por el programa de pruebas de laboraterio v, a su vez, el pregrama de pruebas
debe estar definido en términos de la naiuralera de los problemas que se
suponga puedan resuliar del suelo presenie en cada obra, el cual no puede
conocerse sin efectuar previamente el corespondiente muesirec. Este problema
se resuelve recurriendo a programas prefiminares de  exploracién y muestreo. Asi
pues se tienen dos fipos de sendeo: los preliminares y definitivos, cada uno con su
propic tipo de muestreo.

Los tipos de muestreo que se sugieren son los siguientes:
Métodos de exploracidn de caracter preliminar:

Pozo a cielo abierto con muestreo alterado
Perforaciones con posteadora

Método de lavado

Método de penetraciéon esténdar.

Yy

v v

Métodos de exploracion de cardcter definitivo:

» Porzos a cielo abierto con muesireo inaiterado
¥ Métodos con tube de pared delgada.

Estos métodos tienen por objeto rendir muestras inalteradas en suelos, apropiadas
para pruebas de compresibilidad vy resistencia.

Estudios de laboratorio

Para la clasificacion precisa la cual constituyen requisito indispensables en ig
aplicacion de lu Mecdnica de Suelos en los problemas de disefio, seficlamos fa
necesidad de realizar las siguientes pruebas:

Cranulometria

Limiles de plasticidad

ldentificacién de suelos (SUCS)

Permeabilidad .

Consolidacidn unidimencional

Resistencia al esfuerzo cortante

Compresidn triaxial

Pruebas de compactacion (proctor estandar y modificadal.

YYVYVYYVYVY
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3.3 Impactic Ambiental

En materia ecoldgica, debido a que el puerto es netamente turistico, no
representa fuente contaminante de la bahia v su entorno, ya que no existen
descargas de aguas negras u ofros residuos dentro del drea concesionada. Por lo
tanto no se considera necesaric redlizar un estudio de impacto ambiental.

De acuerdo con el Articulo 7 del “Regiamento de I Ley General del Eguilibno
Ecoldgico v lu Proteccion ol Medic Ambiente en Materia de Impacto Ambiental”
serd suficiente presentar a la Secretaria de Marina Recursos Naturales y Pesca un
Informe Preventivo. Ya que se considera que las obras a redlizarse, asi como las
aclividades que se deriven de estas, no causardn desequilbrio ecoldgico, ni
rebasardn los limites v condiciones sefiglados en los reglamentos y normas
técnicas ecoidgicas emitidas por la Federacion para proteger el ambiente.,

Este informe preventive serd formulado de acuerdo o los instruchivos que la
Secretfaria otorgue y contendrd de manera general la siguiente informacion:

a. Datos generales de guien pretende realizar el proyecto.

b. Descripcion de la obra y actividades programadas.

¢. Descripcidn de las sustancias o producics que vayan o emplearse en la
gjecucion de la obra proyectada, v los que en su caso vayan a obtenerse
como resultado de la obra y actividad, incluyendo  emisiones atmosféricas,
descargas de aguas residuales y tipo de residuos y procedimientos para su-
disposicidn final.

3.3.1 Estrategias para la Preservacién del Medio Ambiente v Sequridad.
Considerando que uno de los principales afractivos del puerto estd directamente
asociado a los recursos naturales de Bahia de Banderas se promoverd enire los
operadores de crucercs turisticos locales la creacion de un fondo mixto para |la
preservacion del medio ambiente, el cual tendré como objetivos principales:

1. Fomentar el surgimiento de una cultura ecoldgica entre los operadores,
prestadores de servicios y usuarios de la terminal poriuaria.

2. Disefiar e implementar, en coordinacidn con las qutoridades rmunicipales y
federales, campafias de limpieza y evenfos culturcles enfocados a ia
preservacidn del medio ambiente.

3. Instrumentar, en coordinacién con ia SEMARNAPR, los lineamientos generales,
que, para el manejo de aceites, suministro de combustibles, trabajos de limpia
y raspa de embarcaciones, manejo de desechos sdlidos y ilquidos
{particularmente fa limpieza de sentinas), deberdn observar los prestadores de
servicios y los operadores de embarcaciones.

4. Crear un cuerpo de vigilancia ecoldgica que se encargard de revisar que |as
acciones anteriores se realicen de acuerdo con los lineamientos establecidos.

Respecto @ los medidas de seguridad  se contempla, en términos denerales
incorporar y adaptar las normas establecidas por la OM! y de manera particular:
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1. Delimitar aquelias zonas que, por sus caracteristicas operativas, deban estar
restringidas al acceso publico. Estas esiaran claramente sefialadas y vigiladas
por ef cuerpo de seguridad privada que ei administrador  portuario confrate
para ello. Adiciondirmente, existirdn médulos de vigilancia, orlentacidn y quejas
en foda ef drea comercial y se estableceran rondines  de vigilancia a fin de
garantizar la seguridad de los visitantes,

2. B manejo de mercancias v producios para ios establecimientos comerciales
eslarag restringido a ciertas zonas y en horarios donde no se interfiera con a
movimiento de turistas en la zona, para evitar riesgos innecesarios y, no
degradar le imagen de la termingl.

3. los accesos a la zona portuatia estardn permanentemente vigilados por el

- personal de seguridad privada. Adicionalmente, se afiadiran a las reglas de
operacion del puerto aquelias disposiciones que coadyuven a incremeantar 16
seguridad de los usuarios y los prestadores de servicios osi como para
incrementar los indices de eficiencia y evitar lo degradacidn de Ig imagen en
la lerminal,

4. Bl acceso de los visitantes Unicamente estard resiringido a aquellas personas
que se encueniren, noforiamente, bajo los efectas del alcohol o algun tipo de
enervante, a quienes por su indumentaria, atenten conira los principios
basices de la moral v las buenas costumbres, asi como a aquelias personas
que. por su comportamiento, pongan en riesgo la seguridad de los usuarios y
prestadores de servicios en sus personas o sus bienes o la operacion de la
terminal, sea ésta en el aspecto comercial o portuario.

5. No se permitira el acceso a vendedores ambulantes o cualquier ofra persona
gue no tenga una funcién comercial especifica dentro del puerto, o aue no
se encuenire debidamente identificada de acuerdo a los lineamientos que se
establezcan,

3.4 Estudios de Mercado
3.4.1 Trdfico de Cruceros

El movimiente de cruceros turisticos internacionaies en Puerio Vallarta, presenta
desde 1992 tendencias decrecientes mofivadas por dos aspectos principales:

1. La similifua <2 atractivos entre los destinos de la embarcacién. & principio
bdsice del negocio de los cruceros turisticos internacionales se fundamenta en
fa posibiidad de conocer diferentes sitios durante un mismo vigje. El éxito de
los recoridos en ef Caribe Oriental y Occidental radice, principalmente en
asta situacidn, Bl usuario tiene acceso a lugares donde existe, tanto sitios
arqueoidgices como actividades ndutico — deportivas, diversas culturas ¥
arquiteciuras asi come playas y atractives naturales tnicos en el mundo.

2. Las lineas navierds se encuentran inmersas en un proceso de modernizacidn
de la fiota que consiste en la botadura de embarcaciones con mayor
independencia de navegacion, menores requerimientos de calado y uhd
mayor capacidad para la fransperiacion de pasajeros. Elfo se evidencia en el
crecimiento del promedic de pasajeros por crucero, el cual presenta una
TMCA entre 1992 y 1996 del orden de los 7 puntos porcentudles. Aunado a lo
anterior, la bUsqueda de nuevos destinos turisticos ha propiciado el inicio de
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una fase de reposicionamiento de buques hacia rutas con mayor demanda
por parte de los usuarios. Tal es el caso de la aperiura  de Puerto Calderq,
Costa Rica donde se ofece el “ecoturismo” en ei bosque tropical o los
crycercs a la zona'de Alaska, en el verano.

Esias situaciones han influide en forma determinante en el comportamiento de]
mercado de Vallarta. La falta del surgimiento de nuevos atractivos turisticos en ig
regidn vy ia actitud pasiva del resto de los Puerios del Pacifico Mexicano, en
términos de la diversificacion de la oferfa de servicios ol turisia, han motivado a
las ineas navieras a entrar en un procesoe de redimensionamientc del mercade.

Es dificil suponer que el mercado experimentard un crecimiento importante en un
periodo de tres afios, aungue se puede esperar que e} puerto recupere parte del
mercado perdido mediante ia insirumentacién de diversas accicnes de
promocién y difusién de Vallarta, Es necesario tomar en cuenta que ia
programacién de arribos se realiza con dos afios de anticipacidn, per io gue es
poco factibie que las lineas navieras reposicionen barcos en una ruta en proceso
de qjuste.

Por ofro lado, mieniras los demds puertos del circuito no modifiquen sus politicas
comerciales y de promocién, las acciones que al respecto tome Vallaria siempre
quedaran acotadas por los afractivos que ofrecen Cabe San Lucas y Mazatlan.

Siguiendo este orden de ideas la expecialiva a corto plazo, es decir a fres oiios
1998-2000, es que los dos primeros afios se mantendrd el nimero de  arribos
presentados en 1996, Al tercer afio se maneja una tasa de crecimiento de 4.5%
comeo resultade de las esfrcﬁegms de promocién v el inicio de la fransformacidn
del puerto base.

Respecto a los cruceros turisticos locdles el movimiento se ha caracterizado por
mantener una tendencia creciente tanfo en nimero de  salidas como en el
nimero de pasajeros transportados.

Este mercado aliende, primordialmete, al turista que amiba via aérea o terresire’
por lo que las expectativas de crecimiento necesarias deberdn estar ascciadas a
elfo. Durante los pasados seis afios, el nimero de turistas que visitaron Puerio
Valiarta crecid, de poco mds de 2 miliones en 1990 a mds de 2.5 millones en 1994,
a unritmo det 3.26% de acuerdo con la estadistica de la delegacion de la SECTUR
en el Estado de Jjaiisco.

Por su parte el nimero de salidas de éstas embarcacicnes presenta una TMCA
del 3.7% para el pericdo de 1992-1996.

Con base en lo anterior, se estma que para el #érmino de  un periodo de fres

dafios la tasa de crecimiento sea del orden de 3.41% que significa tener 7,138
salidas, es decir, poco mas de un 10% en términos absolujos.
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Para un plazo mayor a tres afics se considera que en lo que aplica al dmbito de
los cruceros furisticos infernacionales, existe una escasa utilizacion de las obras de
atrague, auncda al nivel de operaciones del aeropuerto, la amplia gama de
conexiones con las ciudades de Estados Unidos v Canadd v la infraestructura
hotelera, congregan las condiciones necesarias para fransformar el puerto en
base de crucercs turisticos internacionales. lo que permitiré ademds de
incrementar el nivel de captacién de ingresos derivados de g operacion de los
buques, crear y explotara nuevos recomidos por el Pacffico Mexicano,
aprovechando la cercania de importantes sitios con airactives ecoturisiicos, atros
destinos de playa con menores niveles de difusidn internacional, y fomentar, al
propio tiempo, el desarrolio de nuevas porciones de la costa ceste nacional.

Como resuliado de acciones de promocién v mejora en la infraesiructura
portuaria se estima que el puerto mantenga una tasa de crecimiento de 4.5%
durante los siguientes ocho afios, 2001-2008, hasta consolidar, el puertlo como
base de cruceros turisticos internacionates.

A partir del 2010 se estima una tasa de 5.0% parc los siguientes cuatre afos, y d
partir del 2013 un indice de crecimiento de 5.5%, fasa similar que presentan los
mercados de la costa oesie de Norteamérica.

Considerando  esta proyeccién de crecimiento se determina que la
infraestruciura de atraque actual, en iérminos de ndmercs de muelles, resultard
suficiente para alender las demandas, de los préximes 25 afios.

Respecto o los cruceros turfsticos locales en un piozo supericr a los fres anos, se
formulan tres tipos de -andlisis.

1. Suponiendo tasas de crecimiento acordes con las expectativas de desarsllo
del producto interno bruto. ’

2. Tomando en cuenta los indices de crecimiento del mercadoe iuristico de
Vallarta y su relacién con el ndmero de embarques de pasajeros en crucercs
turisticos locales.

3. Como una mezcla de los dos primerss donde el indice de crecimiento del
mercado turistico de Puerto Valiarto es afectado por ia tasa del PIB,

Corsiderando que éste movimiento se encuenira primordialmente asociado a los
turistas gque  arriban via aérea o terrestre, resulia mas coherente suponer que las
expectativas de crecimiento mantendréan su relacién de interdependencia, tanto
para el incremento en el ndimero de salidas comoe en el aumenio de pasajeros
fransportados, Adicionalmente a lo anterior, y toda vez que el incremento de
vacacionistas nacionales presupone una comespondencia con g situacion
econdmica de fa nacidn, se incremenian los indices acluales en la misma
proporcidn que se estima el crecimiento de la economia nacional,

En fa tabla 3.1 se presenta la proyeccién de crecimiento para cruceros turisticos
locales e internacionales asi como el nivel de ocupacion de los muelles.
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Afo | Pericdo Cruceros locales Cruceros Internacionales
Tasa de | Proyeccion Tasa de Proyeccién | Ocupacion
crecimiento| de salidas | crecimiento | de aribos | de muelles

1997 0 3.26% 6,464

1998 1 3.31% 6,678 0.00% 97 17.22%
1999 2 3.36% 6,902 0.00% 97 17.22%
2000 3 3.41% 7.138 4.50% 101 17.99%
2001 4 3.46% 7,385 4.50% 106 18.80%
2002 5 3.51% 7,644 4.50% 111 19.65%
2003 6 3.56% 7916 . 4.50% 116 20.54%
2004 7 3.61% 8,202 4.50% 121 21.46%
2005 8 3.66% 8,502 4,50% 126 22.42%
2006 2 371% 8,817 4.50% 132 23.43%
2007 10 3.76% 9,149 4.50% 138 24.49%
2008 T 3.81% 2,497 4.50% 144 25.59%
2009 12 3.86% 9.864 5.00% 151 26.87%
2010 13 3.900% 10,249 5.00% 159 2821%
2011 14 395% 10,654 500% Y67 29.62%
2012 15 4.00% 11,080 5.00% 175 31.11%
2013 16 4.05% 11,528 5.50% 185 32.82%
2014 17 4.10% 12,001 5.50% 195 34.62%
2015 i8 4.15% 12,499 5.50% 206 36.53%
2016 19 4.20% 13,024 5.50% 217 38.53%
2017 20 4.25% 13,578 5.50% 229 40.65%
2018 21 4.30% 14,162 5.50% 242 42.89%
2019 22 4,35% 14,778 5.50% 255 45.25%
2020 23 4.40% 15,428 5.50% 269 47.74%
2021 24 4.45% 16,114 5.50% 284 50.36%
2022 25 4.50% 16,839 5.50% 299 53.13%

TABLA 3.1
3.4.2 Trifico de Pasajeros

Ei crecimiento de pasajeros en cruceros furisticos internacionales para el corto’
plaze estd sujeto a las mismas condiciones descritas para anibos. No  cbstante
que se ha incrementado el nimero de pasajeros promedio por crucero, elio no
cbedece a que el puerto resulte mas afraciivo sino a que, por un lado, se han
reducido el nimero de embarcaciones que redlizan el recorrido por la Riverg

-34-




FACULTAD DE WNGENIERIA

Mexicana, y por el ofro lado, a que las lineas navieras estan modernizando sus
barcos, incrementando su capacidad.

En el caso de pasdjercs turisticas locales, la relacian actual entre el ndmero de
visitantes y el ndmero de pasajeros franspeortados es del 12.3% es decir, uno de
cada ocho turistas que arriban a Vallaria por via aérea o terrestre hacen uso de
algn servicio de éstas embarcaciones.

Se estima que al corto plazo el crecimiento de pasajeros de cruceros turisticos seq
del mismo arden que el corespondiente a las salidas de embarcaciones,

En el largo plozo, para el efecto de las proyecciones de crecimiento, se considera
qué &l promedio de pasajeros en cruceros turisticos internacionales se mantiene
estable en mil quinientos usuarios por barco vy se incrementa Unicamente el
nimero de ambos. Los proyecciones tanto como para arrbos juristicos:

intfernacionales come para lecales se muesiran enla tabla 2.2,

Afo Periodo Ciuceros locales Crvceros Internacionales
Tasa de Proyeccion de Tasa de Proyeccion de
crecimiento pasgjeros crecimienio pasajeros

1997 0 3.26% 364.894

1998 1 3.31% 376972 0.00% 145,500
1999 2 3.36% 389,638 0.00% 145,500
2000 3 341% 402,925 4.50% 152,048
2001 4 3.46% 416,866 4,50% 158.890
2002 5 3.51% 431,498 4.50% 166,040
2003 é 3.56% 446,859 4.50% 173,511
2004 7 3.61% 462,991 4,50% 181,319
2005 8 3.66% 479,937 4.50% 18%,479
2006 9 371% 497,742 4.50% 198.005
2007 10 3.76% 516,457 4.50% 206916
2008 11 381% 536.134 4.50% 216.227
2009 12 3.86% 556.82% 5.00% 227.038
2010 13 3.900% 578,545 5.00% 238.370
2011 14 395% 601,398 500% 250,310
2012 15 4.00% 625,454 5.00% 262,825
2013 14 4.05% 650,785 5.50% 277.280
2014 17 4.10% &677.467 5.50% 292,531
2015 18 4.15% 705,582 5.50% 308,620
2016 19 4.20% 735.216 5.50% 325,594
2017 20 4.25% 766,463 5.50% 343.502
2038 21 4.30% 799.421 5.50% 362,394
2019 22 4.35% 834196 5.50% 382,324
2020 23 4.40% 870,500 5.50% 403,354
2021 24 4.45% 909.655 5.50% 425,53%
2022 25 4.50% 950.590 5.50% 448,943

TABLA 3.2

-35-



FACITAD DE WGRATRIA

CAPITULO IV
PLAN DE DESARROLLO

4.1 Descripcién General del Proyecto.

Este proyecio tiene como fin primerdial el transformar ¢ Puerto Valioda en el
principal puerto turisiico det Pacifico MeXicano mediante la operacidon de
cruceros furisticos  infernacionales bajo la modalidad de puerte base,
aprovechando las facilidades de comunicacién temestre y aéreas, la capacidad
hotelera instalada y elevada calidad de los servicios tursticos de la ciudad asf
como el reconocimienio en el Gmbito infernacional del puerio come destino
vacaciondal.

En este frabdjo se propone modernizar la infraestructura vy los servicios portuarios
de Vallarta para estar en posibilidades de  explotar adecuadamente el potencial
del puerfo en lo que se consideran sus cuafro dmbitos principales:

1. Lo recuperacion det mercado de cruceros turisticos internacionales.

2. La consolidacién y desarrollo armdnico de los cruceros turisticos locales.

3. La adecuada explotacién de las dreas de tierra del recinto portuario con un
enfoque mas comercial.

4 E establecimiento de nuevos prestadores de servicio que safisfagan las
demandas de los usuarios actuagles v futuros.,

También se busca generar lineas aiternas de negocios que permitan concebir un
desarrolio sustenfable donde la estabilidad financiera de la API no dependa de
tos aprovechamienfos portuarios, sino que incorpore nuevas fuentes de ingresos
asociadas g la actividad inmobiliaria y turistico — comercial.

Se pretende, el desarrolic de una terminal portuaria modemna y eficienie que,
resulte atractiva para el tursmo terrestre v la poblacién local, convitiéndola en
una opcidn real de esparcimiento, en especial parg ei turismo hospedado en
Nuevo Vallarta y para los préximos desarrollos de la costa de Nayarit.

Debide a la situacidn actual del puerto, se propone que este proyvecto se
desarrolle en dos etapas: lg primera a corfo plazo (1 a 3 afos), v la segunda a
largo plazo que va en un horizonte mayor a tres afios.

En el corto plazo se formulardn proyectos para instrumentar ias mejoras en la
infraestructura portuaria y comercial que demanda el mercado y gbrir nuevos
espacios para el crecimiento econdmico de la regidn. Asi como inicigr procesos
de recuperacién del mercado de cruceros turisticos intemacionales, mediante la
implementacidn de estrategias especiiicas de promocidn vy difusion de los
cambios operalivos que sufrird el puerte, asi como de los nueveos atractivos
turisticos que, con motivo de desarrollo de nuevas lineas de negocios comerciales
se generaran en un future cercano. Y finalmente propiciar &l establecimiento de
nuevos prestadores de servicios que satisfagan las demandas actuales de fas
embarcaciones y los usuarios.
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Para el largo plazo se modernizaran las instalaciones, el equipamiento y los
servicios portuarios de forma tal que el puerto satisfaga adecuadamente  las
dermmandas actuadles y potenciates de los usuarios. Se modernizara el presente
esquema operativo, de suerte tal que ef movimiento portuario se realice en forma
segura y eficiente. Y finalmente se generardn espacios comerciales que ofrezcan,
mds y mejores afractivos para el visitante y que complementen los ingresos por
aprovechamientos portuarios. Debido a que mds de la mitad de las &reas
pertuarias actuales no generan ingresos, ni son aprovechadas adecuadamente
bara el esparcimiento de los visitantes, para este periodo se propone una
reordenacién general, como se describe en los apartados correspondientes a
desarrollo inmobiliaric y obras complementarics.

4.1.1 Inversiones Portuarias a Corto Plazo

En este pericdo no se contempla la realizacion de inversiones en materia de
infraestructura ni equipamiente portuario, adicionales a las relafivas ol
mantenimiento general,

4.1.2 Inversiones Portugsias a Largo Plazo
En este periodo, se propone, para la modemizacidon de la infraestructura
incrementar la capacidad de atraque de los muelles, en términos estructurales y
en longitud, paiu poder enfrentar las demandas que se pudieran provocar por et
cambio en el disefio de las embarcaciones.

Prolongar la obra de atraque del muelle de cruceros ne 2, hacia el noreste
hasta alcanzar una longitud total de 195 metros, para hacer frente a la demanda
de cruceros. Construir un muelle para uso exclusivo de cruceros turisticos locaies,
dada la imporfancia que fierien estos en el desarrcllo de las aclividades
comerciales del puerto, y con las caracteristicas que permitan incrementar los
riveles de seguridad de los usuarios y los indices de eficiencia operativa actuales.

En la porcién noroeste de la ddrsena de ciaboga, desarrollar muelles para el
afraque de criceros turisticos locales que requieran realizer actividades de
fimpieza y mantenimiento. ¥  para que operen embarcaciones mencres
alquiladas para vigjes privades,

Establecer una terminal pora suministro  de combustible con capacidad
suficiente para atender o los yates y embarcaciones con esloras iguales o
superiores a los 70 pies. La construccidn de una rampd de botado, marina seca y
tiendos de refacciones.

Enla figura 4.1 se muestran las obras de atraque propuestas.

4.2 Desarrollo Inmobiliaric :
Debido a que e el primer periodo, de fres afios, Unicamente se formularan los
estudios y proyectos del drea comercial e inmobiliaria, no se consideran
inversiones en infraestructura diferentes a las relacionadas con el mantenimiento
de ios instalaciones actuales. Todo el desarrolle inmobiliatio se regiizard después
del tercer afic, contado a partir del inicio de la concesidn.
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Debido que dos tercios de las dreas portuarias actuales no generan ingresos y no
son aprovechadas adecuadamente para el esparcimiento del visitante, se
propone una reordenacion general de las mismas. La asignacion de dreas y
espacios operatives ha sido formulada considerando que, uno de los principales
inconvenientes gue presenta actualimente la terminal estd asociado ala falta de
desarrolio y escasa promocion de dreas con potencial comercial. En esta
reordenacién general se incluye, ademds del disefio de mddulos comerciales
agradables vy representativos del pais, un esquema operativo gue meijcre los
estdndares de seguridad para los usuarios y embarcaciones v, al mismo fiempo,
incremente la eficiencia de la operacion de las diversas aclividades porivarias en
la terminal.

En-a tabia 4.1 se presenia ia mairz de origen vy destino de usos de sueic aciuaies

v los propuestos.

TABLA 4.1

Area Uso actual Uso de suelo propuesto Supeificie
General Especifico m?
Reserva portuaria Sinuse
Mercado de artesanfas | Comercial y oficinas
Ploza civica Sin uso Comercial inmobilicric Hotel 14,780
Estacionamignio 1 Estacionamiento
Estacionamiento 2 Estacionamiento
Edificio terminat 1 Oficings y servicios Con_'nercxcl y eficinas, Pcbe”éh chel 2,250
. terminat de cruceros | tequila
Patic de maniobras Area lbre Comerglol, oﬁ.cmc:s ¥ Artes y plateric 18,500
estacionartento
Ex terminal de
transbordadores edificio Sinuso, ohoinas y - - -
de la Capilania de autordades Comercial y oficinas Piel y textiles 2.250
puerio,
- Comerctal y oficinas,
Bodegas vy patio de Almacenamiento y N Plaza de eventos y
manicbras 2 Grec libre ferminal de embarcaciones gastronomia #.250
menores
Comerciai y oficings, -
N . . Perfumeria y
Reserva portuaria 2 Sinuso {ermingl de cruceros 2y cosméticos 9.250
estacionamiento
Rampa de
botade, marina
seca, posiciones
de atrogue parc
Reserva portuaria 3 SN uso Comercial y de servicios embarcaciones 5,488
menores y
estacién de
suministro de
cambusfible
Viahdad Vialidad Viakdad y estacionamiento Vialdad 4,402
Malecdn Areas operativas Areas cperatfivas Areas operativas 16,830
Area tolal de 100,000
desarrollo

En la figura 4.2 se muestran los usos de suelo destinados para el drea inmobiliaria vy
para el drea portuaria.
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4.3 Proyecto Arquitecidnico

4.3.1 Propuesta Arquitectdnica para el Desarolio Inmobiliaric

Hotel

Se considera el desarrollo de un hotel de cuairo esirellas con 120 cuartos que
atenderia a los pasdjeros de cruceros turisticos internacionales cuando Vallarta
consclide su operacién como puerto base. La ubicacidn este se muestra en la
figura 4.3,

Areqa comercial y de servicios

México es uno de los palses que en el ambito mundial, tiene una personalidad
clarg, es facil identificar su arguitectura, misica, gasfronomia, literatura v pintura.
Nuesiro pafs, a fravés de imporiantes eventos mundiales, o dado ¢ conocer estos
valores de marera infernacional, siempre presentados en magnos escenarios.

El estade de Jalisco, lugar donde se ubica Puerto Vallarta, es de donde México
foma algunos ce los simbolos mds representativos del pais. Como ejempio de
esto fenemos los elementos arquitecidnicos y de color del ialisciense Luis
Barragan, los sones del Mariachi son mundiaimente identificados como ia Musica
Mexicana, el deporte nacional de la charreria, la gastronomia toma diversos
platillos de la region y finalmente la bebida nacional por excelencia es el tequila.

Por esfo Fuerto Vallarta es jugar idéneo para crear un complejo comercial y de
servicios, que sea un escaparate para presentar nuestra cultura v fradiciones al
visitante extranjero.

Bl concepto arguitecidnico es crear un “Pabelidn de México”, el cual serd Ia
ventana para dar a conocer nuestra ‘cultura y nuestros valores a fravés de
diversos escenarios representativos del pais. Dando una especial importancia a
las culiuras prehispdnicas, representadas principalmente por las culiuras Mavya,
Olmeca y Azteca, recreando una de las grandes pirdmides como simbolo del
conjunto. Logrando con esto un gran impacto visual, creando en el visitante un
interés crecienie para que recora el frente del conjunto.

Esta piramide da origen al primer pabeldn del conjunto, el cual por sus
caracteristicas serd el que convoque mayor interés por conocer, y visitar el
“Pabelién Prehispanico”. Este serd una gran plaza de eventos y espectdculos asf
como de musica bdiable, serd el espacio idéneo para presentar el folklore
regional a través de grupos universitarios o regionales, musica de mariachi,
marimba, rios, Tambora, efc., grupos de teatro, eventos culturales, exposiciones
de pintura, escultura, artesania, eventos de participacion masiva, ferias, ete. Es
decir serd el pabelldn que promueva permanentemente el inferés de visitar el
conjunto en repetidas ocasiones.

E “Pabeildon de la piel, marroguineria, textiles y ropa” estard referido formalmenie

a un pueblo guanajuatense, en‘el cual los marces de cantera de sus ventanas y

puerias, los marcos de madera tallada de sus ventanas y portones v su hemeria

forjada  en sus balcones transportaran al visitante al México Colonial en donde
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sus tedajones v plazas seran el marco de un placide escenario en donde habrd
tiempo para mirar una fuente colonial, para disfrutar los escaparates en donde
se ofrecerd lo mejor de nuestra industria textil, calzado y maroquineria.

El “Pabelldn de la joyeria y a piateria” estard enmarcado por construcciones de
piedra, cal y tejados rojos que recordaran claramente el ambienfe de Taxco
Guerrero, en sus aparadores se exhibirdn la joyerfa con alto disefio y calidad %
sus talleres de plateria serdn un mofive canstante de curiosidad por parte de los
visitantes,

Ef "Pabellén de los artesanics, galerias de arle, librerfas y misica™ serd fa imagen
de un encantador pueblo michoacane, en donde se ofrecerd al visitante la
presencia de los mejores artesanos de nuestro pafs, entre galerfas de arte en
donde se exhibirdn obras mexicanas llenas de colorido y de temas costumbristas.
Las librerias y casas de misica ofrecerdn una gama de auiores y compositores
nacionales y latinoamericanos para disfrutarios degustando un café de altura.

El “Pabellén de perfumes y cosméticos™ estard enmarcado por la arquitectura
contempordnea mexicana que fanto ha impactade infernacionalmente, un
espejo de agua serd el refiejo del intenso colorido de sus muros y de sus atrevidas
formas mezcladas con los materigles  tradicionales como cantera, palapas y
pérgolas.

El "Pabeilon de la gastronomia” serd el digno escaparate para ofrecer al
visitante lo mejor de nuestra extensa gama  de platillos, desde el norte de Ia
Repiblica pasando por Puebla, Veracruz, Jalisco, Oaxaca v Yucaldn entre ofros
estados asi como lo mejor de la comida internacional, este pabellén  estard
ubicado en el malecdn el cudl tiene una excepcional visla hacia la ilegada de
los cruceros y a Marina Valiaria.

El "Pabelldn del tequila” serd un excitante y nostdlgico escenario hacia la cultura
que dio al mundo  este excepcional producto. En medio de una vieja hacienda
jalisciense se recreard una tradicional planta productora de tequila en donde el
agave se cuece eh hornos de adobe y piedra para después molerlo con una
enorme piedra de ires foneladas liamada tahona, el mosto obtenido por este
proceso se fermenta y destila en alombique de cobre para finaimente obtener
el tequila, este proceso artesanal serd el tema principal del pabelién, en donde
se expenderdn las mejores marcas de este producto y se ofrecerd al visitante las
tradicionales Cantinas en un marco de saber a México.

La propuesta arquitecténica confempla en el segunde nivel de cada edificio,
una serie de espacios para oficinas en renia, las cuales albergaran a empresas
gue atiendan los diversos prestadores de servicios  turisticos comerciaies ylo
financieros que, en alguna forma, tengan interés en operar en la terminal. Estos
espacios estardn debidamente equipados con clima artificial, ineas telefénicas;
accesos resiringidos y vigilancia las 24 horas. La distribucién de cada pabelién se
muestra en la figura 4.4
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4.4 Construccidon de Muelles

Muelle para cruceros turisticos locales

Dada la importancia que fienen los cruceros tursiicos locales en el desarrollo de
las actividades comerciales del puerto, en este frabagjo se propone el desarrolic
de un muelle exclusivo para estas embarcaciones, con la finalidad de
incrementar los niveles de seguridad de los usuarios y los indices de eficiencia
operativos actuales.

Se propene lo creacién de muelles en aspigdn que nos proporcionean diversas
posiciones de afraque.

La eleccidn del fipo de muelle estd en funcisn a los siguientes factores:

De tipo fisico del lugar donde serd construide

Coste minimo de la estuciura tanto de su construccidn como de su
mantenimiento

Funcién a la que va ha ser encomendada

Durabilidad que se pretende lenga la construccidn

Tamaio de buques que hardn uso de los muelles

Los métodos de censtruccion.

v v

Y VVY

Las fres dimensiones para el disefio del muelle, longitud, ancho y altura sobre el
nivel de baja mar media inferior, serdn establecidas bajo los siguientes criterios:

1. Longitud del muelle: Eslora del buque que anibe con mayor frecuencia,
determinada estadisticamente.

2. Ancho del muelle: De acuerdo a las caracieristicas geométricas requeridas.

3. Abura del muelle: £l calado mdximo del buque de dimensiones maximas [a
plena carga), cuyo aribo se permitird, medido desde el nivel de bajamar
media inferior. ¥ el buque descargado, referido ol nivel de pleamar media
superior. Cantidad de resguardo por debajo de ta quille, para resguardarlo de
que toque el fondo por efecto del cabeceo que pudiera tener por el cledje,
que regulamente es de 0.6 m. Y finalmente es usual que el nivel de g
cubierta del muelle quede de 1 a 2 m por encima de la pleamar mdaxima
registrada.

4.5 Obras Complementarias

4.5.1 Muelie de Atraque para Zona de Servicio

Este muelle serd localizado en la porcion noroeste de la darsena de ciaboga, ¥
tendrd como objetivo principal el proporcionar servicios de limpieza y
mantenimiento, o los cruceros turisticos locales y a yates privados; asi mismo
servirG para que operen embarcaciones menores alguiladas para wojes privados.
Los servicios con los que contard este muelle serdn:
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Talleres de reparacién y mantenimiento

Se propone gue la ubicacion de fa marina seca e instalaciones especializadas en
reparaciones se encuentren diejadas del @rea social y turistica de la marina.,

gsta drea contard con falleres de diversas especialidades a la intemperie v bajo
cublerta, con pavimento resistenie o la rodadura del pértico automotor.

Se considera que tendrd una superficie no menor de 2 m?/ afraque para
explanada de reparacién.

Este taller de reparaciones y mantenimiento contara con:

» Iona de almacenamiento para embarcaciones, ya sed sobre remolque o

bien en estanterias
- » Estacionamiento para vehiculos v remolques

¥ Rampa de bolade, pard servicio de Ia marning seca

» Muelles para reparacion a flole; especiales para embarcaciores mayores
o especidles

» Travel-liff para servicio del drea de reparacion

¥ Area de reparacién a la intemperie vy bojo cubierta, para redlizacion de
reparacicnes de casco y motores

> Talleres de reparacidon de especidlidades, elécticas, mecdnicas, de
carpinteria y aquellas que se requieran

¥ Servicios adicionales como lavado de embarcaciones, caseta de control,
eic.

Varadero.

Este fipe de instalacion para reparacion de embarcaciones  puede consistir
desde una simple rampa por lu cual se sube el remolgue con la embarcacion,
hasta un varadero formal con rieles guia para bajar la cuna, o bine con grias
especiales. Se propone el estabiecimiento de un varadero formal. Al momenio
de elaboracion del proyectc, se determinara si es con rieles guia © con groas. El
darea destinada para la instalacion es:

Sv=7c

o= Np+ Nt + Ny
Ponde :

Sv Superficie de Varadero.

Np  Numero de embarcaciones permanentes en el puerto o que forman
parte de la flofa con base en él,

Nt NUmero de embarcaciones que utilizan el puerto fempcralmente.

Nr Nimero de embarcaciones en reparacién o en carenado.

Rampa de varada

Estdn especialmente indicadas para el manejo de embarcaciones ligeras. La
operacion en ellas es por fo general sencillg, si bien en caso de embarcaciones
mayores es preciso cuidado especial en el ajuste de carro - embarcacién. Las
modadlidades pueden ser varias, desde la simple para i varade manual de
embarcaciones, hasta la dotada de cartiles y malacates para el izado con caro
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auxitiar. Los materiales de superficie de la rampa han de permitir un deslizamiento
facil de la embarcacidn, sin que exista desgaste del casco.

Para deslizamiento directo suelen disponerse rompas de arena o dotadas de
roclilios de goma o metdlicos. La pendiente de las rampas oscila entre el 5y el 12
por ciento, debiendo considerarse para pendientes mayores el uso casi
cbligatorio de malacate o juego de poleas.

La profundidad y longitud de la rampa han de estar en consohancia con los
calados del barco maximo previsto de utilizacién. €l anche minimo de la rampa
puede eslimarse en 5Sm mds 4m adicionales por cada via que se afiada.

Es de fundamental imporfancia la ordenacion y colocacion de la rampa de
varado, ya que la zona maritima que debe de ocupar debe de encontrarse cosi
sin agitacion. Por ofra parte, dispondrd de calados suficientes vy no debe de
motestar el trafico normal del puerto.

Servicios generales

Enfre los cuales enconframos:

a. Agua potable: Se coniard con tomas de llave de manguera de %" con rosca
estandar, Esta ird sobre la pasarela principal.

b. Energia eléctrica.- se contard con salidas de 25 amp - 1207240 volts.

c. Desechos sdlidos v liquidos: Se contardn con recipientes sobre los muelles
para desecho de aceite quemado y grasa, asl como de depdsitos de basura.
Se proporcionard servicio de exiraccién de aguas negras o las
embarcaciones, utilizando para ello equipos de bombeo. La descarga se
acondicionard en el muelle de combustible.

d. Contraincendios: Se colocardn gabinetes de emergencia en los muelles,
cenfeniendo un extinguidor en polvo seco, y equipos hidratantes en donde las
torres contfra incendio garanticen un gasto de cuando menos 20 lis/min.

e. Teléfono y Cable: Se contard con una salida, mayor de 20 metros

Vigilancia: Se establecerd una caseta de conirol de accesc terrestre, as

como  una cerca perimeirdl para las instalociones ndulfico — ferresfres, Se

dispondran puertas electrdnicas y chapa en ¢f aranque de las rampas de
acceso a los muelles.

B

4.5.2 Terminal para Suministro de Combustibie

La terminal de suministro de combustibles estard colocada en el muelle para
manienimienio y servicios, locdlizado en la porcidén noroeste de la ddarsena,
tendrd una copacidad suficiente para afender a los yates y embarcaciones con
esloras iguales o superiores a los 70 pies.

Dada la peligrosidad intrinseca de los combustibles  usados por las
embarcaciones, es necesario disefiar la instalacién de distribucidon de forma que
prive el faclor seguridad. Conviene por tanto, eliminar y prohibir todas las
actividades de fipo particular y aislado, en cuante al manejo, tfransporte y carga
de combustible, sobre todo gasolina.

For el confrario es recomendable disponer de estaciones de servicios centrales en
muelles aislados y distantes de olras actividades.
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A estos muelles debe asegurarse el accese de cualquier embarcacion que acoja
el puerto. El muelle de combustible estard eguipade con bombas de diesel v
gasolina, asi como de una caseta para guardar aceites.

Los tanques se encontrardn en tierra fime, en instalaciones subterréneas y por
arriba del NPMS con una separacién minima de 0.30 meiros. Para el cdleulo de su
capacidad se considerard que las embarcaciones necesitan una media de 90
gafones. Se contard con tangues de gasoling en un 70% v de diesel en un 30% de
la capacidad requerida.

Y finalmente de un eficiente equipo conira incendios, aunque generalmente
todas las embarcaciones fraen equipo propio, es aconsejoble coiocar
extinguideres y cajas de manguera coneciadas un sistema de ogua

’

n
independiente al de suminisiro o la embarcacidn en el muelle,
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CAPITULO V
OPERACIONES DEL PUERTO

5.1 Esquema Organizacional

3. 1.1 Organigramga

Para la administracion de los servicios otorgados per la Administracion Portuaria
Integral de Puerto Vallarta, que incluyen fos servicios portuarios, asf cormo la
administracion del desamollc inmobiliario y comercial, se propone la siguiente
organizacion.

DIRECTOR
GENERAL
SECRETARA
[ I | 1
GERENCIA DE GERENCIA GERENCIA DE GERENCIA DE
ADMINISTRACION OE OFERACION OPERACION COMERCIALIZACIGN
DE CRUCEROS INMOBILIARIA
Secretan; f ] ] |
@ Auxiliar Supervisar Auxiliar Secretana Asistente
Administrativo Operativo Qperativo
I I T 1
Contabihdad Tesorena Recurses Recursos
y Cobtanza Humanos Matenales

Le acuerde of organigrama anterior se fendrd una plantila de 20 empleados de
confianza de los cuales, 5 coresponden a mandos medios Y superiores y 15 at
personal de apoyo administrativo.

En la estructura de mandos superiores, para el cargo de Director General se
requiere un profesionista con conocimientos en Adminisfracién, Ingenierfa y
Finanzas con experiencia en el medio portuario.

En lo concerniente a los mandos medios que comprenden cuatro Gerencias
(Administracion, Operacidn  de Cruceros, Operacién  Inmobiliaria, y
Comercidglizacién), se requieren profesionistas con Licenciatura  en
Administracién, Mercadotecnia, Ingenietia y con experiencia en el medio
portugrio.

El personal de apoyo adminisirativo y operativo debe de contar con un grado de
escolaridad minimo de ficenciaiura, en las diferentes Greas, y de preferencia con
expetiencia en el medio portuatio.
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2.1.2 Funciones

Se propone que el Director General se encargue de ia labor de promocion y
comercializacién con el apoyo de ks Gerencias Operativas de Cruceros e
Inmobiliaria, cada una de ellas en su respectiva drea. Ademdas deberd fransmiir,
coordinar e implementar politicas operativas y administrativas de calidad y
estdndares internacionales para puertos similares en el extranjero, enfre otras.

la Cerencia de Adminisiracién se ocupar@ entre ofras funciones, y
particularmente en un principio, de la depuracién de todas las cuentas - para
posteriormente ejecutar un programa de actividades encaminado a la vigilancia
y confrol interno, ademds deberd ser un promotor de la eficiencia. Coordinard
labores de confabilidad y tesoreria 'asi como recursos humanos, recursos
matericles y actividades de coju mediante personal a su cargo.

Uevard o cabo las acciones necesarias para la  capacitacién del personal del
APIVAL, contactando con diversas instituciones cursos de actualizacion fiscal,
computacién, calidad total, idioma inglés en sus diferentes etapas, terminales de
cruceros, desarrolic de personal, entre oiras.

La Gerencia de Operacion de Cruceros coordinard las dreas involucradas para la
oportuna y eficiente progromacién de amibos, asignaciéon de posiciones de
servicio, también coordinaran y solicitaran ta oportuna y eficiente prestacién de
servicios portuarios mediante permisos otorgados a tercerss, asi como el control
de cdlidad de los mismos y el cumplimiento de los contratos respectivos, preparar
y mantener octualizada la estadistica generada por ia APIVAL, manfener una
estrecha relacion  con las lineas de cruceros con la finalidad de garantizar Ia
oportuna disposicion de recursos, elaborar y coordinar planes de maniobras,
solicitar y coordinar las actividades del personal sindicalizado a laborar en Ids
instalaciones de ja APIVAL,

Coordinar y supervisar las labores de seguridad y fimpieza en el puerto, las labores
de mantenimienfo y reparacién en el puerto, promover y supervisar acciones de
seguridad en las operaciones portuarias v procurar ung estrecha relacion entre
usuarios, autoridades en general.

La Gerencia de Operacién inmobilicria se encargard de promover el desarrolio
de este nicho de negocios, por ofro lado confactard pasibles negocios ancla
para las instciaciones  inmobiliarias en el corto, mediano y largo plazo. Se
encargard también de coordinar las labores de mantenimiento y impieza de las
insfalaciones. Serd responsable de dar mejor uso turistico inmobiliaic a las
instalaciones, deberd ser promotor también ante instancias oficiates, municipales
o federales, pora promover la infegracién de fos conjuntos de puerfo con la’
ciudad,

La Gerencia de Comercidiizacién iendra a su cargo la responsabilidad de disefiar

el plan de mercadotecnia v promocién de Puerto Vallarta con el fin de airger
nuevos clientes, identificando nuevos nichos de mercado.
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5.2 Esquema Administrativo

5.2.1 Estrategias de Comercializacion

Estas estrategias de venla seran precisadas basdndose en el andlisis, gue rediice
en sy momento el area responsable de ello. Sin embargo para fines de este
trabajo se propondrdn alguncs lineamientos generdles para la venta del
desarrollo comercial, desamrollo turistice y para el establecimiento de una linea de
cruceros turfsticos internacionales.

Para el desanollo comercial se consideran las siguientes propuestas:

» Establecer guardias en el sific y oficinas, donde estard presente un asesor
inmobilicric calificade parg proporcionar la informacion necesaria o los
clientes potenciales.

» Realizar una comercializacién dirigida  al segmento del mercado, que
cubra las necesidades de las zonas para comercios de: servicios, diversion,
comida y esparcimiento en general.

¥ Redlizar visitas a los clientes en las ciudades de México, Guadalajara, Ledn,

Taxco, Cancun y Acapulco para agilizar el ciere de operaciones vy

concertar anclas que requiere el proyecto para su consolidacién,

Solicitar una carfa  de intencidn de renta donde se especifiquen las

condiciones y caracteristicas, asi como los datos generales necesarios

para dar ingresc a la etapa de pre - cierre,

¥ Redlizar reuniones de frabajo con los asesores para elaberar un programa
de introduccidn del proyecto.

» Redlizar juntas programacdas entre el gerente de venias y el director del
proyecto para revisar las estrategios de comercializaciéon asi como los
avances de resultados de la prospectacion, lista de prospectos de clientes
y generar un programa amplio del negocio basandose en estadisticas.

Y

Las estrafegias de venta para el desarrollo  inmobiliaric estardn enfocadas al
establecimiento de un acuerdo pora la operacidn del hotel con adlguna de las
principales cadenas hoteleras de la republica.

Respecio del esioblecimienic de una linea de cruceros turfsticos inlernacionales
que cpere como puerto base, se promoverd el puerto utitizando como punto de
partida la relacién existente con los muelles de Cozumel y con los operadores de .
cruceros del Caribe, Ofreciendo en el esquema de operacidn portuaria el
proporcionar a la lineg naviera ventajus adicionales al sélo hecho de disponer de
una posicién de atraque en forma preferencial.

5.3.2 Estratedias de Promocién

En lo que se refiere al dmbito portuaric se propone implementar estrategias
enfocadas hacia los dos segmentos principales del mercado; los prestadores de
servicios y los usuarios. :

En el caso de prestadores de servicios, se cree conveniente realizar un mercadeo
directo con las lineas de cruceros turisiicos internacionales y locales, exponiendo
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las mejoras operativas que se alcanzarén con el reordenamiento general del
puerfo ¥ el incremento potencial de usuarios motivado por el desarrclio
comercial e inmobiliario. Redlizar enfrevistas directas con los responsables del
“port planning”  (planeacion de destinos) de las lineas de cruceros turisticos
internacionales  con el fin de exponer los cambios que habré a lugar en la
infraestructura y los servicios portuarios asf como en las politicas tarifarias.

Respecto a los usuarios, se propone instrumentar campaias de difusidon de las
mejoras y nuevos afractivos de la zana portuaria dirigidas, a escaia internacional,
al pasajero de cruceros furisticos  internacionales a través de las diversas
publicaciones que se reparfen dentro de ios barcos, elaborar folletos
promocionales para su distibucién en las agencios de vigjes mayoristds en
crucercs.

Eh cuanto a los pasajeros de cruceros turisticos locales se propone manejar
estrategias similares aunque  dirigidas ol mercado internacional a través de
anuncios en revistas de lineas aéreas, colocacion de espectaculares en los
aeropuertos y las principales vios de ccceso terestre, asi como establecer
acuerdos comerciales con las cadenas hoteleras, los prestadores de servicios y los
operadores de dreas comerciales afines.

En el dmbito comercial redlizar una campafia agresiva de promocidén y
publicidad a fravés de los medios masivos de comunicacion en las ciudades
importantes de la zona de influencia como son: Guadaldgjara, Guanajuate, Ledn
y la Ciudad de México.

Por lo que respecta al negocio inmobiiiarie, se propone implementar acciones
similares d las consideradas para las lineas navieras, es decir, la comercializacion
del desarrolio se puede llevar a cabo mediante el mercadeo directo con los
representantes y socios de las cadenas hoteleras.

5.3.3 Estrategias Tarifarias
En el caso de la actividad portuaria, se  manejaran las tarifas vigentes en el

puerto, pero otorgando descuentos de acuerdo con ios volimenes de operacion,
tanio en lo que se refiere a los arribos y/o salidas como a los pasajeros. Estos
descuentos seran determinados conforme a los andlisis financleros que se
formulen para ello. Respecto a la actividad comercial, el nivel de precio deniro
de los desarrollos inmobiliarios se determina bajo dos perspeciivas: competencia
y of mercado al gue esta difgido el producto.

Parala determinacion de los precios se toman en cuenta  los siguientes factores:

Perfil del segmenic potencial por mercado
Tipo de comercio demandado

Tipo de servicio demandado

Habitos de consumo en locales comerciales
Habitos de consumo en servicios

Hdébitos de consumo en centros de diversidn.

YYVVYVY
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De acuerdo a lo anterior las tarifas consideradas son las siguientes:;

a. Para los espacios comercigies se maneja una renfa de $130 pesos por metro
cuadrado.

b. ias dreas de oficings se les asigna un coslo de $90 pesos por metro cuadrado.

En lc que respecta a la tarifa del hetel, se tomo como base su calegoria de 4
estrellas v los servicios que ofrecerd, los cudles serdn fimitades ya que este se
apoyard en el drea comercial.
Asl pues se considera un costo por noche en ocupacién doble para ias
habitaciones de $580 pesos, misma gue se incrementara gradualmente con el
comportamiento del mercade.

5.3.4 Plan Lgboral

En materia laboral seré necesaric establecer permanentemente esquemas de
proyectos que permitan atraer al personal més talentoso Y que tenga un enfoque
de atencién al cliente, logrando su desarrollo integral mediante planes y
programas de enfrenamienteo, que los capacite para desempediar su funcién con
calidad y buscar el mejoramiento contfinuo, motivados con esquemas de
remuneracidn.

Se implementen programas de comunicacién permanentes e interactives que
mantengan efectivamente informado al personal de los objetivos y metas de g
empresd, asi como pard conocer las inquietudes v sugerencias de personal, en
una busqueda constante de mejoras para la safisfaccicn del cliente.

Se manejardn “elaciones tanto en lo individual como en lo colectivo con estricto
apego alo Ley Federal del Trabajo v o las Instituciones de Seguridad Social que
emanan de ella, fomentando una asociacién con el personal constituida sobre
confianza, respeto y el didlogo abierto que favorezca el entendimiento v o
solucidn de problemas a faver de un ambiente laboral propicio para optimizar g
productividad y rentabilidad del negocio. '

En el aspecta colectivo se disefiard ung estrategia que permita negociar con la
representacion del sindicato de  empresa, que en su momento se constituya y
guede registrada en la Secretaria del Trabajo y Prevision Social, un contrato
colectivo de trabajo que permita fomentar Ia cdlidad y productividad, crientado
principalmente ol servicio, con esquemas que faciliten, a los trabajadores, ampliar
sus habilidudes para contar con una fuerza de trabdjo moderna y preparada
para ia flexibilidad total en el empleo.

Implementar programeas de capacitacion y adiestramienfo de g empresaq,
elaborados para crientar al personal hacia el servicio y satisfaccion del cliente,
mediante un trabajo de caiidad y esquemas de mejora confinua, sin descuidar les
aspectos de seguridad e higiene en el frabajo.
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Definir politicas salariales competitivas gue sin poner en riesgo la estabilidad de la
empresd incluyan incentivos vy diversas prestaciones que permitan elevar el nivel
de vida del personal. ’

5.3 Esquema Operative

5.3.1 Esguema Operativo Actual

Bl esquemq operative actual esta normado por las Reglas de Operacién del
Puerto, las cudles fienen por objeto regular la administracién, funcionamiento,
construccion, aprovechamiento, operacién y explotacion de obras portuarias, asf
como la prestacién de los servicios portuarios y conexos que se desarrolien en el
Reeinfo Porjuario de Puerto Valiarta.

A continuacion se listan los puntos principales de las reglas de operacidn:

Horarios de operacidn en el recinto portuario concesionado

a. Elrecinto portuario tendrd un horario de arribo v zarpe de embarcaciones, asf
como de prestacion de servicios portuarios las 24 horas los 345 dias del afio. A
excepcion de los puntos que se listan a confinuacién:

> Para embarcaciones de frafico de aftura los horarios de servicio portuario
serdn de las 8:00 a las 12:00 y de tas 14:00 a las 18:00 horas de lunes a
viernes, y los sdbados de 8:00 a 12:00 horas.

¥ - Los servicios portuarios  para embarcaciones en frafico de cabotdgje o
para embarcaciones menores  se proporcionardn de 800 a 21:00 horas
todos los dias del afio. ‘

¥ Los servicios porfuarios a cruceros se proporcionardan de 7:00 a 22:00 horas
todos los dias del afo.

b. Los servicios de Capitania se proporcionarén en los horarios regulares de 8:00
a 1500 horas de lunes a viernes, fuera de esios horarios con guardias de 24
hords en las dreas de navegacion y resguarde maritimo durante los 365 dias
del afio.

Instalaciones del recinto porfuario concesionado

a. H canal de navegacidn de acceso al puerto e instalaciones del recinto
portuario concesionado, debe de conservar una profundidad minima de 10
mefros y un anche de plantila de 150 metros, misma profundidad que debe
tener la ddrsena de maniobras en las terminales de uso publico del recinto
porfuario concesionado.

b. Los muelles 1 y 2 estan destinados, preferentemente, para el atraque de
cruceros y embarcaciones mayores, el embarque y desembarque de sus
pasajeros, asi como para el de los pasajeros de cruceros fondeados en la
ddrsena del recinto portuario concesionado.

c. H muelle en rampa y el muelle en T, se destinan para operaciones de en
embarcaciones menores.

d. E pafio de operaciones se desting para el ascenso y descenso de pasaqjeros
de embarcaciones menores y cruceros turisticos.
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Control de acceso al recinto portuatio concesionade

a.

b.

-~

Para el ingreso al recinto portuario se requiere credencial o identificacion o un
pase oforgado por la administracién.

La vialidad interior del recinto portuario se sujeta a las rutas  de circulacidn
especificas y dreas de estacionamienfo temporal en cdso de que se
determinen,

En la zona de recinfo portuario  concesionado solo se permite la ocupacion
de dreas viales para prestacién de servicios, siempre que:

> Seaimposible el ulilizar dreas que no son viales

> Lla ocupacién de dreas vidles sea Unicamente por el tiempo necesario
para la prestacidn de algtn servicio

» No se interrumpan las actividades de los demds operadores o prestadores
de servicios

» Lla empresa gue solicita usar el drea vigl, coloque sefalizaciones de
seguridad,

Se autoriza la estancia de vehicuios dentro del recinto portuario concesionado’
por ef tiempo estrictamente necesaric en el drea sefalada para tal efecto.

Navegacién intetior del puerto

a.

b.

Para redlizar navegacion interior, los buques deben oblener previamente la
autorizacién correspondiente de la Capitania.

los ctuceros y embarcaciones cuando se aproximen al puertc deben
establecer contacto con la Capitania por medio de los candles
infernacionales autorizades, indicando posicién y arribo estimado a la boya
de recalada.

La velocidad en el candl de navegacién esta limitada a seis nudos como
madximo.

Las embarcaciones mencres deben navegar fuera del eje del canal, asi
mismo  esta prohibido que crucen la demota de los cruceros y las
embarcacjones mayores, cuando estas se encuentren en movimiento.

Las embarcaciones en general se abstendran de permanecer en el canal de
havegacion cuando un bugue se encuentre en movimiento y ostentardn en
todo momento las seficles de la operacion que se encuentren redlizando.

Prestacion de serviclos portuarios
En el recinfo portugrio concesionado Unicamente podran proporcionar servicios
portuarios conforme a los lineamientos establecidos en la Lley, en el Tilulo de
Concesion y en los usos de suelo y de prestacion de servicios gutorizados en el
Programa Maestro de Desarrollo,

Operacién de puerto

a.

b.

La prestacidn de servicio de pilotaje se sujeta a o dispuesto por Ley de
Navegacién y sus respectivos reglamentos. :
Esta prohibido dar cabos a puntos del muelle no destinados a esta operacién
o de un puesto de atrague a oiro.

-58.-



FACINTAD DR INGEHERIA

¢. En el recinto porfuario concesionado ningin bugque atracado podrd ser
abandonado sin auforizacion de la Capitania previa notificacién a la
administracion. ’
d. En todo tipo de embarcacion atracada a los muelles de uso publico o
pregramado, deberd quedar a bordo personal suficiente para su cuidado y
operacién necesaria en caso de emergencia a satisfaccidn de la Capitania.
e. En los instalaciones poblicas de oftrague vy fondeo no se podrdn  realizar
reparaciones de embarcaciones que impidan la movilizacion de las mismas
-salvo autorizacién previa de ia Capitania.

f.

tos

servicios de avituallamiento, combustible, recoleccién de basurg,

eliminacion de aguas residudles, aceites y lubricantes quemados y agua
potable, en las instalaciones del recinto portuario concesionado, para todo
tipo de embarcaciones, se proporcionard de forma continua, a petficién del
usuario sin entorpecer las operaciones en las areas de uso comoin,

d. Las embarcaciones mencres de recreo y deportivas, deberdn mantener un
alumbrado suficiente en el interior, y en Ias cubiertas, en las dreas donde lleven

a

cabo sus operaciones o pernocta, denfro del recinto portuario

concesionado,

h. Los operadores de embarcaciones menores de recreo y deportivas deberdn
ctorgar tas facilidades necesarias para que la Capitania verifique el uso de las
instalaciones y el estado de los equipos destinados a la seguridad, control de
incendios, comunicacién y salvaguarda de la vida humana en el mar.

Vigitancia y seguridad
a. La administracién operard en el recinto porfuaric concesionado, los servicios
de vigilancia siguientes:

g

»
»
»

>
P

De control de acceso de personas, vehicutos y bienes

De condiciones de seguridad instalaciones y dreas comunes

De verificacion de cerfificados, condiciones de seguridad y autorizaciones
para el fransporte y manejo de sustancias inflamables, explosivas o
peligrosas

De prevencion de la contaminacién

De condiciones de seguridad en los servicios portuarios.

Los servicios de vigilancia funcionan las 24 horas de todos [os dias del afio.

Se tienen en cada muelle o atracadero y en las zonas de operaciones del
recinto portuario concesionado, de uso comun, equipe confra incendio:.

No se permite el desarrolle de actividades de natacién, buceo ni de pesca
deportiva o comercial en los mérgenes de los muelles o darsena del recinto
porfuario concesionado y vehiculos de carga y de autotransporie que
ingresen al recinte portuario.
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e. Queda prohibido en dreas operacionales de uso restringido:

¥ Elacceso de vendedores ambulantes

¥ El desarrolio de juegos de azar

» la enirada de personas en estado de ebriedad o bdjo el efecto de
alguna droga

» Portar armas, a excepcidn de las autoridades.

Control ambiental

a. Enlas operaciones de las termingles, muelles e instaiaciones deniro del recinto
‘portuario, la administracién, los concesionarios y los prestadores de servicios
deben apegarse o la Ley General de Equilibrio Ecolégico asi come a los
convenios iniernacionaies, reglamentos, acuerdos y disposiciones legales
comrespondientes,

b. Los cruceros y embarcaciones que se encueniren atracados en el recinfo
portuario, tienen prohibido, si no cuentan con Ias instalaciones apropiadas,
achicar sentinas, lavar sus tanques de combustible o doble fondo y arrojar
oguas negras U ofras sustancias confaminantes en la ddrsena o aguas del
recinto portuario.

c. No estd permitido realizar trabajos de mantenimiento de cascos y cubierta de

barcos alracados, fondeados o amarados, con el fin de evitar que la pintura

rasqueteada o picaduras de oxido de fierro caigan ol mar.

En las instalaciones de airaque o marinas de uso particular podrdan rediizarse

reparacionss menores de embarcaciones, si ello no obstruye la navegacién o

los movimientos dé ofras embarcacicnes, y siempre gue no se contamine la

zZond maritima.

Se tfoman las precauciones necesarias para impedir derrames de combustible.

en los muelles y aguas del puerto.

Bl desecho de basura se realiza o las horas y condiciones que fija la

adminisfracion manejdndose en envases apropiados para su traslado a  la

2ona de disposicidn final.

g- la basura o matericl contaminante generada por operadores y prestadores
de servicios serd retirada con la frecuencia qgue o administracién sefiale.

Q

o

—

2.:3.2_Cambios al Esguema Operativo

Los cambios que se presentardn en ef esquema operafivo del puerto serén
minimos, en términos numéricos aungue sustanciales en el aspecto de eficiencia
y seguridad para las embarcaciones y los usuarios del puerto,

Durante el corto plaze, se propone modificar los objeiivos de operacién de I
empresa dandoles un enfoque mas comercial y de negocios compatible con |os
esquemas de la iniciativa privada.

Para ello, se prusone implementar un drea especfiica de evaluacién y andlisis de
mercado en que se encuentra inmerso el puerto, tanto en el aspecto de los
prestadores de servicios como en los usuarios, donde se monitoraard
continuamente los cambios que haya lugar en el mercadoe mundial de cruceros
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tutisticos internacionales y se andlizardn y atenderdn debidamente las demandas
que manifieste el mercado de los cruceres turfsticos locales.

Respectc de la operacién portuaria, se propone mantener los esquemas
operativos actuales en lo que se refiere a la programacién de arribos y la
presentacion de los servicios a las embarcaciones. Adicionaimente, se propone
continuar la promocién ante las lineas navieras para alcanzar sv fransformacion
en puerio base.

Para el mediane y largo plazo, se propone disefiar un esquema operativo que
resulte congruente con la nueva redlidad del puerto, tanto en el aspecto de la
arencion a ios ciientes (prestadares de servicios ¥ usuarios), como en la operacion
portuaria. '

Dentro de fos aspectos mas relevantes se puede mencionar:

a. H uso asignude para el muelle de cruceros turisticos internacionales ne 1, serd
de muelle plblico de uso preferente, a efecto de hacerlo atractivo v
congruente con la fransformacién de Vallarta en puerto base. € muelle ne 2
quedard bajo el esquema de muelle de uso publico programadio.

b. En el caso en que se llegasen a presentar mds de dos arribos simulténeos, el
muelle n° 1 serd ocupado por embarcacién de la linea naviera Que opere en
Vallarta como puerto base, el puerto n° 2 se asignard o la embarcacién que
haya dado aviso de su amibo con mayor antelacién o que aribe ol puerto con
mayor frecuencia v la asignacién de posiciones en el foendeadero se realizard
por escrito orden de anibo. Lo anterior sin perjuicio de lo establecido en la Ley
de Puerfos, respecio a la atencién de embarcaciones con urgencia de
atraque. :

¢. Bl manejo de tenders se reclizard en la zona actugimente asignada para ello o
en el muellg de cruceros turisticos locales siempre v cuando no se afecte g
operacién de éstos Gllimos.

d. la asignacién de posiciones v la programacién de salidas y arbos de los
cruceros turisticos locales se propone llevar a cabo dando preferencia a las
embarcaciones que presenten en mayor movimiento, tanto en lo gue se
refiere al ndmero de salidas como al de pasgjeros transportados pudiendo ser
el caso de asignar posiciones de uso preferente a una o mads embarcaciones.

e. las posiciones de atrague pedran ser utilizadas dnicamente durante los
procesos de embarque y desembarque. Las actividades de mantenimiento,
impieza y. en general, cudgiquier ofra que no ésfe directamente relacionada
con dichos procesos, deberd llevarse a cabo en la zona destinada para tal
efecto, Podrd permitirse fa pernocta y el alraque sin actividad Unicamentea
cuando no existan ofras embarcaciones que requieran hacer uso de los
muelles.

f.  Las embarcaciones mencres que, en su caso, prestardn algdn tipo de servicio
de avituallamiente o limpieza a cruceros turisiicos internaciondies, locales o
yates privados, deberan atracar en la zona destinada para ello y observar las
disposiciones establecidas por los aqutoridades competentes respecto del
manejo de sus productos y desechos, de acuerdo o su naturaleza.
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g. Los muelles de esta zona operardn bajo el esquema de uso pUblico
programado, por lo cual los responsables de las embarcaciones deberé&n dar
aviso a la auloridad portuaria con, al menos, 12 horas de anticipacion a la
salida de la embarcacion. La pernocta v el atraque sin actividad estaran
condicionado bdajo las mismas consideraciones establecidas para el caso
anterior,

h. Llos servicios portuarios confinuaran prestandose a través de terceros aunque
se exigird a los prestadores que modernicen sus equipos y sistemas operativos,
particularmente en lo gue se refiere al manejo de desechos sélidos y liquidos.

5.4 Servicios y Mantenimiento

5.4.1 Sexvicios Portuarios

La Administracién Portuaria Integral Puerto Vallarta S.A. de C. V, serd el prestador
Gnico de servicios portuarios que se consighan en el arficulo 44 de Ia Ley de

Puertos

Servicios de embarcaciones para realizar Speraciones de navegacion
inferna, tales como el pilotaje, remoique, arranqgue de cabos vy
lanchaje.

Servicios generales a los embarcaciones, tales como el
avituallamiento, agua potable, combustible, comunicacién,
electricidad, recoleccidn de basura o desechos y eliminacién de
aguaq. residudles.

Servicios de manicbra para la ransferencia de bienes o mercancias,
tales como la carga, descarga, dlijo, almacendje y acareo dentro del
puerio.

Esto debido a que el actual volumen de operacicnes que presenta ef puerlo, los
cudles se observan en ia tabla 5.1, no justifica Ig participacién de mas de un
prestador de servicios portuarios en el puerto.

DESCRIPCION DEL SERVICIO u::g;gADE 1994 1995 1994 D'FER;NC[A
Ltanchdje Servicios 324 213 199 -34.66
Amarre y/o desamare Servicios 238 174 194 -26.05
Suminisiro de Agug Potable Toneladas 59,592 59.470 56,420 -0.20
*Recoleccidn de Basura Sakdas 428 299 14} -30.14
**Exiraccion de Aceites Servicios 17 44 59 158.82

TABLA 5.1

*Camiones de 6 y 7 m3 de copacidad
**Pipas de 8,000 lifros
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5.4.2 Pregramas de Maonienimienio

El programa de mantenimiento contempla la redlizacién de los trabajos descritos
por la APIVAL en el Programa Maestro de Desarrolio, durante los afios previos al
inicio de los trabajos de reordenamiento general del puerte. Conforme entren en
operacién los nuevos elementos portuarios se  desamoliarén  programas
provisionales  hasta la creacidon de un nuevo programa definitivo que vaya
acorde con las futurgs instalaciones, '

Programa de mantenimiento previo ol resrdenamiente general de| puerto

Este programa de mantenimiento funcionard durante los tres primeros afios de Ja
concesion y s. 4 parciaimente modificade en las etapas de desarollo de o
nuevd infraestructura portuaria.,

El programa de las obras de mantenimiento de las instalaciones portuarias se
presenta a continuacion:

d. Muelles parg tenders No 1

No CONCEPTO DE CBRA PERIODICIDAD VOLUMEN DE OBRA
UNIDAD [CANTIDAD
: Revision ala Subestrueturay ala 3 afios
Superestructura
Limpieza y Reparacién en su Caso de la
2 [Tablaestaca-en Loza de Fuctuacién de 3 afios
Mcrreas
3 Empleza General y Mantenimiento de Ia 3 afos
Profundidad a Pie de Muelle
4 Reparacidn en su Caso de la Pantalla de 3 afios
Afraque a Base de Concreto Armado
Reposicion de Losas de Concreto y o 5
$ Adoguin en Cubierta de Mueglle 10 afios m 21000
P Sumlr.nsfro y colocacion de Bita Simitares a 8 afios Pierq 13.00
las Existentes
v Reposmlon_ d.e Herrdjes de' Sujeciony 1 afic Pieza 18.00
Defensas Similares a las Existentes
8 [Pinfura en Bifas 4 meses Pieza [
9 Sefialamiento Vertical en Pantalla de 2 afios mz
Atragque
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b. Muelle parg tenders No 2

No CONCEPTO DE OBRA PERIODICIDAD VOLUMEN DE OBRA
UNIDAD |CANTIDAD
Revisién a la Subestructura y a la ~
! Superestructura 3 afios
limpieza y Reparacidn en su case de
2 [Pilotes en la Zona de Fluctuacion de 3 aRos
“IMareas
Limpieza General y Mantenimiento de la .
3 Profundidad < Pia de Muelle 3 afios
Reparacion en su Case de la Pantalls de ~
4 Atrague a Base de Concreto Armado 3 afios
5 |Pintura en Bitas b meses Pieza 10.00
4 |Pintura en Barandal 6 meses mi 60.00
Reposicién de Herrgjes de Sujecién y .
7 |Defensas a Base de una Lanta Similares o 1 afo Pieza 11.00
las Existenies
8 |Reposicion en Bita Similar q la Exisiente 5 afios Pieza 11.00
9 Sefialamiento Vertical en Pantalia de 2 ot o 104.00
Atraque anaos m l
c. Muelle de cruceros No }
No CONCEPTO DE QBRA PERIODICIDAD VOLUMEN DE OBRA
UNIDAD  |CANTIDAD
1 Revision a o Subestructura y a la 1 af
Superesfructura ano
2 Limpieza y Reparacion en su caso de 3 af
Pilotes en Loza de Fluctuacién de Mareas anos
3 Limpieza General y Mantenimiento de la 3 afos
Profundidad a Pie de Muelle e -
4 Reparacién en su Caso de la Paniglia de 3 afios
Alraque a Base de Concreto Armado
5 [Pintura en bifas & meses Pieza 6.00
Reposicion de Herrgjes de Sujecién y - .
6 Defensas o Base de Concreto Armado 1 afio Pieza 10.00
Sefiatamiento Vertical en Paniglic de -
7 Atraque 1 afio m?2 236.00
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d. Muelle cruceros No 2

No CONCEPTO DE OBRA PERIODICIDAD VOLUMEN DE OBRA
UNIDAD |CANTIDAD
Revisién a la Subestructuray ala "
! Superestruciura 3 afios
2 Limpleza v Reparacion en su caso de 3 afos
Pilotes en Loza de Fluctuacion de Mareas
3 Limpieza General y Mantenimienio de la 3 afios
Profundidad a Pie de Muelle
; Reparacion en su Caso de la Pantalla de ) 3 afios
Atraque a Base de Concreto Armado
5 |Pintura Anticomrosiva en bitas 6 meses mi 6.00
Reposicién de Herrgjes de Sujecion de
6 |Defensas a Base de Lianta Similares a las lafio Pieza 10.00
Existenies
Cableado y Lamparas en ki Linea de "
7 Almacenamiento de Alumbrado lafo mi 1.00
Sefiakamiento Vertical en Pantalla de _
8 Afraque y Guamiciones 2 afos me 450.00
e. Muelle en 1
No CONCEPTO DE OBRA PERIODICIDAD VOLUMEN DE OBRA
UNIDAD |CANTIDAD
Revision a la Subestruciuray ala .
] Superestructura . 3 afios
Limpieza y Reparacién en su caso de
2 [Pilotes en ki Zona de Fluctuacion de 3 afos
Mareas
3 Limpieza General y-Mantenimiento de la 3 afos
Profundidad a Pie de Muelle
4 Reparacién en su Caso de la Pantalia de 3 aft
Atraque a Base de Concreto Armado anas
S_{Reposicidn de Bita Similar g la Existenie 5 afios Pieza 15.00
é IPintura en Bitas 6 meses Pieza 15.00
Reposicién de Hemrdjes de Sujecién y - .
7 Defensas a Base de una tlania’ } afio Pieza 23.00
Pintura R-38 en Estructura Metdlica o
8 Alojada bajo et Muelle 2 afios Lote 100
9 Senc:lcm|ento. Veriical en Paniallay 2 dhos m2 172.50
Duques del tiuelle
10 Pintura Anticorrosiva en Barandal del 6 meses ml 27.00
Muelle
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i. Muelle en rampa

No

CONCEPTQ DE OBRA

PERIODICIDAD YOLUMEN DE CBRA

UNIDAD |CANTIDAD

Revision a la Subestruciuray ala
Superestructura

3 afos

Limpieza y Reparacion en su'caso del
Tabiaestacado en Loza de Fluctuacion
de Mareas

3 afos

Limpieza General y Mantenimiento de ia
Profundidad a Pie de Muelle

3 anos

Reparacion en su Cass de Ia Pantallc de

Afraque a Base de Concreto Armado

3 afios

Reposicion de Bitas Metdlicas Similares a
las existente:

5 aftos Pieza 5.00

Reposicion de Hemajes de Sujecién y
Defensas o Base de Lianta Similares a las
Exisientes

2 anos Pieza 7.00

Seficlamiento Vertical en Pantalia de
Alraque

2 aifos m?2 2.00

Relleno en ki Parte Posterior de Piedra con
Cubieria de Concreto Simple

10 afios m2 80.00

a. Sefiglamiento marftimo

No

CONCEPTO DE OBRA

PERIODICIDAD VOLUMEN DE OBRA

UNIDAD |CANTIDAD

Reparacion Bajo de Base de Concrefo de
la Baliza de Situacion Ubicada en ef Moo
del Enrocamiento Marginal Sur

5 afios Lote 1.00

Pintura en Torre Metdlica Troncopiramidal
de 13 mis de Altura Color Rojo Ubicada
en el Enrocamiente Marginal Sur

2 afios Lote 1.00

Mantenimiento y Reposicidn de
Accesorios Eléctricos y Electrénicos de las
Dos Balizas de Situacién

I ano Lote 1.00

Limpieza y Aplicacion de Pintura en Tore
Cilindrica de Concreto de 11.00 mis de
gltura Color Verde Ubicada en la Escollera
Norte

2 aios Lote 1.00

Pintura de Estructura Metdlica de Franjas
Rojas y Blancas en ks Dos Balizas de

Enfilacion de 13y 17 mis de altura

2 ofos Lote 1.00
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Mantenimiento y Reposicion de
¢ |Accesorios Eléctricos y Electonicos de las 1 afio Lote 1.00
dos Balizas de Enfilacién

Limpieza y Aplicacién de Fintura Boyas de
Estructura de Fibra de Vidric Y, Metdlicas

7 {de Forma Hexagonal y Cilindricas en 2 afios Pieza 2.00
Coler Verde, Rojo y Anaranjode Segin
Ubicacion

Mantenimiento v Reposicidn de

8 Accesorios Eléctricos y Elecirdnicos de las
¢ Boyas de Seficlizacién del Canal de

Navegacidn y Darsena de Ciaboga

)
e}

Lofe

o]
o
Q

El programa de las obras de mantenimiento de Ias instalaciones terresires se
presenta a continuacién:

h. Mercado de artesanias

No CONCEPTO DE OBRA PERIODICIDAD VOLUMEN DE OBRA
UNIDAD |{CANTIDAD
1 [Pintura en Muros de Locdles Comerciales 1 afo m?2 4100.00
2 Suministro y Reposicion de las Tejas Rotas lafo Pieza £00.00
en Techo deios Locales
3 IMantenimiento en Puertas 4 meses Piezg |[——-
4 [Reparacién de Piso 3 afos
5 |Mantenimiento a Servicio Sanitario 2 meses
Mantenimiento al Sistema Eléctico y de
6 Alumbrado 3 meses
i. Plaza civica
No CONCEPTO DE OBRA PERICDICIDAD VOLUMEN DE OBRA

UNIDAD JCANTIDAD

Pintura en Area de la Fuenie v el Talud

! lperimeirat de la Fiaza 2 afos m2 125.00
Suministro y Colocacién de Bomba L ,
2 lHlectrénica de i Fuente 5 ahos Pieza 1.0
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I Edificio de oficinas centrales v administrativas

No CONCEPTO DE OBRA PERIODICIDAD VOLUMEN DE OBRA
UNIDAD [CANTIDAD
1 Pinturg en los Mures Exteriores e Interiores 2 afios m2 1637.50
del Edificio
2 Reposicif’)n de Piso Dafiado por Piso de 12 afos me $00.00
Loseta Vitro
3 Surr]inis_iro y Colocacion de Muebles 10 afios Lofe 1.00
-~ |Sanitarios
4 Suministro y Colo_ccc:c’:n de Lamparas 1 ofo Pieza 15.00
Fluorescentes Existentes
5 LimPiezc e Impermeabilizacion de Areas 1 afo Lofe 1.00
Dafiadas ‘
6 |Mantenimiento en Pasfos
7 Mqr:\teplmlerﬁo (_:|l Sistema Hidraulico, 6 meses Lote 1.00
Sanitario y Eléctrico
8 Mantenimiento y Limpieza de las Bajadas
Pluviales
9 Surninisfrq y Colocacién en Vidrios en 1 ofio Lote 1.00
Cancelaria
k. Edificio de oficinas de capitania de puerto
No CONCEPTO DE OBRA PERICDICIDAD VOLUMEN DE OBRA
UNIDAD jCANTIDAD
1_[Pintura en Mures Intetiores y Extericres 2 ahios m? 2144.30
2 Rehlobl_htc:cuon del Sistema Hidraulico y 1 afio Lote 1.00
Sanitarios
Rehabilitacién del Sistema Héctico y " .
3 Alumbrado 1 afio Pieza 10.00
I Almacén No 1
No CONCEPTO DECOBRA PERICDICIDAD VOLUMEN DE QOBRA
. UNIDAD [CANTIDAD
T _[Pintura en Muros Interiores v Extericres 2 afos m2 1806.00
Mantenimiento al Sistema Eléchico y de - .
2 Alumbrado 1 afic Pieza 8.00
3 |Pintura en Marcos Metdlicos 5 afios Lote 1.00
4 |Permnos y Pintura Bamiz en tos 3 Poriones 5 afios Lote 1.00
5 |Reposicidn de Laminas Dafadas 2 afios Lote 1.00
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m. Almacén No 2

No CONCEPTO DE OBRA PERIODICIDAD VOLUMEN DE OBRA
UNIDAD [CANTIDAD
1 |Pintura en Muros interiores y Exteriores 2 afios m? 1066.20
2 Mantenimiento del Sistema de Alumbrado 1 agiio Pieza 500
3 |Pintura Anticomrosiva en Marcos Metdlicos 3 afios lote 1.00
4 |Pintura en Porfones i 2 afios lote 1.00
5 [Reposicion de Sanitarios Dafiados 2 afos Lote 1.00

n. Caseia de vigilancia de |a gvenida de ingreso

No [CONCEPTC DE ORRA PERIODICIDAD VOLUMEN DE OBRA |
UNIDAD  [CANFIDAD
Aplanado en Muros Interiores, Exteriores y ~
I Plafon con Mortero 10 afios m# 11202
Reposicion del Sistema Eléctrico, o
2 Hidrdulico y Sanitario 10 afos Lote 100
Colocacion de Piso a Base de Loseta -
2
3 Vidriada 10 afios m 17.80
4 Colocqcao.n de Lloseta Vidriada v Muros 10 afios m2 "3‘20
del Sanitario
Mantenimiento v en su Caso Reposmlon -
5 de los Muebles Sanitarios 10 afios Lote 1.00
Pintura en Mures Interiores, Exteriores y -
6 Plafon 2 afios m2 112.02
2. Caseta de vigilgncia interior
No CONCEPTO DE CBRA PERIQDICIDAD VOLUMEN DE OBRA
UNIDAD [CANTIDAD
Reposicion del Sistema Elécirico y De o
1 Alumbrado 10 afios Lote 1.00
Colocacion del Pisc d Base de Loseta .
2 vidrada 10 ofos m?2 16.72
Mantenimiento y en su Case Reposicidn .
3 de los Muebles Sanitarios 10 afos Lote 1.00
4 |Pintura en Muros, Extericres y Plafon 2 afios m? ?0.84
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p. Patio de operacién

Ne CONCEPTO DE OBRA PERIODICIDAD VOLUMEN DE OBRA
UNIDAD [CANTIDAD
Mantenimiento o en su Caso
1 [Rehabilitacién del Sisterna  Hidrdulico, i afio Lote 1.00
Sanitario y Elécitico
2 |Pintura en Torres de Alumbrado 1 afio Pieza 5.00
Suministro y Colocacion de Lamparas de .
3 |Alumbrado de 400 watts en Torre de 18 2 afios Pieza 35.00
mis da Allura, '
4. Estacionamiento No |
No CONCEPTO DE OBRA PERIODICIDAD VOLUMEN DE OBRA
UNIDAD |[CANTIDAD
1 Mc:n_fenlmlenfo y Limpieza del Drenaje 1 afio Lote 1.00
Pluvial
Suminisiro y Coloeacién Lamparas en o -
2 Postes de Alumbrado I afo Fieza 12.00
Renovacion del Pasto, Plantas y Arboles
del Camelldn Central, por Planias de
3 Omato y Pasto Nueva y Mantenimiento a mensucl Lote 100
Jardines N A
4 |Pintura en Postes de Alumbrado i ano mi P Ea—
5 Suministro y Colocacién del Cableado del 8 af
Sisterna de Alombrado nos
r. Estacionamiento No 2
No CONCEPTO DE OBRA PERIODICIDAD VOLUMEN DE OBRA
UNIDAD {CANTIDAD
1 Mcn_fenlmlen’ro ¥ Limpieza del Drengje 1 afio Lote 1.00
Pluvial )
Suministro y Colocacidn Lampargs en _ -
2 Postes de Alumbrado ! afio Pieza 600
3 [Mantenimiento ala Jardineria rmensual Lole 1.00
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s. Cisterna superficial de 300 m3

No [CONCEPTO DE OBRA PERICDICIDAD VOLUMEN DE OBRA
UNIDAD |CANTIDAD
1 |Aptanado Interior en Muros y Calumnas
con Mortero e Impermeabilizantes 5 afios m? 148.00
Festegral :
2 Pinfura en Muros Exteriores de g Cistema i afio m? 198.00
Mantenimiento y en su Caso Reposicién
del Sistema Hidroneumatico Incluye -
Conexiones Hidkgulicas, Sistema de 3 afios Lote 100
Control Automdlico. Tangue y Compresor
4 IMantenimiento Preventivo a Bombas 1 afo Pieza 2.00
t. Cisterng subterrdnea de 200 m @
No CONCEPTO DE OBRA PERIODICIDAD VOLUMEN DE OBRA

UNIDAD |CANTIDAD

Aplanado Interior en Muros y Colurmnas
1 lcon Mortero e Impermeabilizanies Unica m? 163.00
Festegral ‘

2 Suministro y Aplicacion de Pinfura Vinilica

en Loza Exterior de la Cisterna
Mantenimiento Preventivo a las dos
Bombas Electrénicas de 15 Hp y 5 Hp
Accesorios Eléctricos Para la Conexidn de

4 la Bormba de 15 Hp Unica Lote 1.00

1 afio m? 55.00

1 afio Pieza 3.00

Programa de mantenimiento definitive

El programa de mantenimiento definitive serd muy similar ol programa de
mantenimiento previo a la recrdenacién general del puerto. Las diferencias
substanciales entre ambos programas se notardn en los voldmenes de obra g
reqiizar y en la infegracién de los nuevos elementos de infraesiructurg tanto en la
portuaria, y en la inmokbiliaria {zona comercial y de servicios). ‘

A continuacior. se lista el programa de mantenimiento general, haciendo
Onicamente referencia a aquellos elementos de infraestructura que continten
teniendo el mismo tipo de mantenimiento que en el programa anterior, vy
desglosande aquelios que se integrardn en el nueve programa.

En este listado no se especificardn los volimenes de obra, ya que estos serdn
determinados al momento de la elaboracién del proyecto fingl.
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Infraestruciura Portuaria

a. Muelle de cruceros No 1
Mismo gue en el programa de mantenimiento previo al reordenamiento
general del puerto.

b. Muelle de cruceros No 2
Mismo que en el programa de mantenimiento previo al reordenamiento
general del puerto, Unicamente se incrementan jos volimenes de obra.

c. Muelle de cruceros turisticos locailes
Se contempia denfro del mantenimienio los siguientes aspectos:

>
¥

-

Y ¥ ¥V

YV

Revision de la subestructura y superestructura

timpieza y reparacion en su caso de pilotes en ia zona de fluctuacién de
mareds

Limpieza general y mantenimiento de la profundidad a pie de muelle
Pintura en bitas

Pinfura en barandal

Reparacién en su caso de ia pantalia de atraque o base de concrefo
armado

Repasicién de herrgjes v bitas

Sefalamiento vertical en pantalla de atrague.

d. Marina seca y rampa de botado
Se contempla dentro del mantenimiento los siguientes aspectos:

>

) g
»

>

Revisidn y en su caso reparacion de la subestructura y la superestructura de’
la rampa de botado

Piniuray herreria para local de almacenamiento de embarcaciones

Para los muelles de reparacion a flote: revision de la  subestructurg y
superestructura, impieza y reparacién en su case de pilotes en la zona de
fluctuacion de mareas, limpieza general y mantenimiento de I
profundidad o pie de muelle, pintura en bitas, pintura en barandal,
reparacion en su caso de fa pantalla de  afraque o base de concrefo
armado, reposicién de herrdjes y bitas, sefialamiento vertical en pantalla
de atrague

Revision y servicio del travel-iift

Servicio para estacionamientos, similar al otorgado en el programa de
manienimiento’ previo al reordenamiento general del puerto para
estacionamientos

Pintura y reparacion de talleres de mantenimiento y servicios especiales.

e. Terminal para suministro de combustible
Se contempla dentro del mantenimiento los siguientes aspectos:

>
>

Revisidn de la subestructura y superestruciurg

Umpieza y reparaeidn en su caso de pilotes en la zong de fluctuacidn de
mareas

Limpieza generat y mantenimienio de la profundidad a pie de muelle
Pintura en bitas
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f.

-

d.

» Pintura en barandal cada
> Reparacién en su caso de lg pantalla de atraque o base de concreto
armado
Reposicion de herrgjes, bitas
.Sefalamiento vertical en pantaila de afraque
Revisién vy reparacian en su caso de los tanques para aimacén de
combustible,

A 4

Muelle para zona de servicios
Se contempla dentro del mantenimiento ios siguientes aspectos:

» Revisién de la subestruciuray superesiruciura
¥ Llimpleza v reparacién en su caso de pilctes en ko zona de fluctuacion de
mareas

» Limpieza general y mantenimiento de Ia profundidad a pie de muelle

» Pintura en bitas

¥ Pintura en barandal

» Reparacidn en su caso de la pantalla de  atraque a base de concreto
armado

*> Reposicion de herrgjes, bitas

> Sefialamiento vertical en pantalia de afraque.

Sedalamienio marftimo
Mismo que en el programa de mantenimienio previo al reordenamienio
general del puerto.

h. Terminal de cruceros, oficinas centrales y administrativas

Mismo que en el programa’ de mantenimiento previc al reocrdenamiento
general del puerto,

Edificio de oficinas de capitania de puerto v auforidades

Mismo que en el pregrama de mantenimiento previo al reordenamiento
general del puerto.

Area Comercial v de Servicios

d.

Pabellones de artesanias

Se dard el mismo mantenimiento que el dado ol mercade de artesanias
mencionade en el programa de mantenimienio previo ol reordenamiento
general del puerto,

Pabellén gastrondmico

Se dard un mantenimiento semejante o otorgado al pabeliéh de arfesanias,
en cuanto al edificio en general. Adicionalmente se considerard  dar
mantenimiento a la red de gas, agua potable vy suminisiro eléctrico, asi
como a los refrigeradores, almacenes de alimentos y cocinas.

Plaza prehispdnica

Se darg el mismo mantenimiento que el dado a la plaza civica mencionado
en el programa de mantenimiento previo al reordenamiento general del
puerlo.
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d. Hotel
El mantenimiento del hotel serd disefiado y redlizado por lo concesionaria que
se encargue de ia operacicn de este.

e. Caselas de vigilancia
Mismo que en el programa de mantenimiento previo al reordenamiento
general del puerto.

f. Estacionamientos
Mismo que en el programa de mantenimienio previo al recordenarniento
general del puerto.

g. - Cisternas :
Mismo que eh el proegrama de mantenimiento previc ai reordenamiento
general del puerto.
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CAPITULO VI
ANALISIS FINANCIEROQ

6.1 ESQUEMA DEL PROYECTO

El objetivo fundamental del programa de privatizaciones de puertos llevado a
cabo en los Gltimos afios, consiste en que la iniciativa privada aperfe inversion
parg el crecimiento de lo infroestruciura portucria, asf como para lograr una
operacion més eficiente y moderna.

La” APl de Puerto Valiarta enfra en este esquema con un pericdo de concesidon g
25 afios. En este trabdjo se rediiza el siguiente andlisis financiero como un
elercicio para revisar Ia rentabilidad del proyecto propuesto.

El periodo en el que se ha escogido para rediizar este ejercicio es el comprendido
del afio de 1998 al afio 2022, periodo de duracién de la concesidn del puerto.

6.1.1 Inversiones
Infraestructura portuaria

En la fabla 6.1 se presentan los montos de capital estimados para ia realizacién
de la infraesiructura portuaria propuesta.

PORTUARIA
Concepto Total* %
Area de Servicios : 4,850,000 2.72%
Muelle de cruceraos turisticos locales 11,400,000 53.40%
5,100,000 23.89%

TABLA 6.]

El costo manejado contempla la construccidn de los muelles y el equipamiento
portuario para el afraque incluyendo:

Bitas y defensas para embarcaciones de hasta 75,000 TRB

instalaciones de agua potable, energia eléctrica y sistema contra incendio

Sefialamiento maritimo ‘
Dragado para dlcanzar una profundidad de 12.0 metros frenie a I Zona
de reserva poriuaria.

YV Y Y
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Desarrollo inmebiliario y comercial

La tabla 6.2 presenta los montos necesarios de inversion, que confempla la
construccion del hotel.

i

HOTEL,
Concepto *Total %
Terreno 0 0.00%
Construccion 44,600,000 65.93%
Equipamiento 6,095,000 2.01%
- Estudios y Proyectos 3,900,000 5.77%
Supervisidn v Administracién 0 0.00%
Equipos Especiales 4,440,000 6.99%
Imprevistas o - 0.00%
Trdmites Oficiales ‘ 1,400,000 207%
Preapertura y Capital De Trabajo 4,300,000 6.36%
Gastos de Admon. del Desarrollo 2,266,000
Intereses Durante la Consiruccidn 627,000

TABLA 6.2

La tabla 6.3 presenta las inversiones estimadas para el Grea comercial y de
servicios, que contempla la construccién de los pabellones comerciales, la zong

gostrondmica vy la plaza prehispanica de eventos. asi como de los
estacionamientos.

AREA COMERCIAL Y DE SERVICIOS

Concepto *Total %

Terreno 0 0.00%
Construccion 75,829,000 69.95%
Licencias y Permisos 2,654,600 2.45%
Estudios y Proyectos 7,583,000 7.00%
Supervisidn de Construccion 2,275,000 2.10%
Administracidn del Proyecto 6,066,000 5.60%
Gestidn Inmobifiaria 2,099,000 8.39%
Intereses Durante la Construccion | 4,898,000 4.52%

* Canfidades en pesos mexicanos

TABLA 6.3
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1.1.2 Programa de [nversion v Estruciura Financiera
En [a tabla 6.4 se muestran fas fechas estimadas en las que se redlizaran las

inversiones tanto de infraestructura porfuaria como comercial y de servicios, asi
como los montos estimados por afio y el valor total de la inversién.

T ST

Concepto Importe  |Porcentdje Esiﬁr?ggo

Inversiones Porfuarias

Area de Servicios $4.850,000 2.46% 2007
Muelle de Cruceros Turisticos Locales $11,400,000 5.78% 2003
Prolongacién dei muelle de eruceros No 2 35,100,000 2.58% 2008
Inversiones en Area Comerciai y de Servicios

Hotel $67.648000 | 34.27% 2008
Area Comercial y de Servicios {primera parte} | $37,385,0001 18.94% 2002
Area Comercial y de Servicios (segunda parte) | $71,018000 | 35.98% 2003

TABLA 6.4

En cuanto a la estructura financiera, se propone que las inversiones portuarics
sean financiadas por inversionistas privados, mientras que para las inversiones
inmobiliarias, comerciales y de servicios se maneje un financiamiento del 50% de
inversion privada y un 50% de crédifos bancarics.  Considerando los créditos

financieros a ur plazeo no mayor a 10 afios y con dos de gracia; con una fasa de
interés real del 10%.

6.2 ANALISIS FINANCIERC

6.2.1 Consideraciones parg las Estimaciones Financieras
Consideraciones para las estimaciones financieras del negocio portuario

Los elementos considerados para el cdlculo de los ingresos totales del negocio
porfuario son:

> Infraestructura.- Para  puerto, alraque y desatraque vy embarque y
desembarque '

Arrendamienta de espacios
Cesidn parcial de derechos
Prestacién de maniobras y servicios
Otros preductos,

Y ¥V Vv

Los elementos considerados para el cdleulo de egresos totales del negocio
portuario son:

¥» Costos de mantenimiento de infraestructurg
¥ Inversiones de infraestructurg
> Costo de arendamiento
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Costo de cesidn parciat de derechos

Cosio de prestacion de maniobras y servicios
Contraprestacion al Gobierno Federal
Gaslos de administracion - 8% de ingrescs
Pagos a personal

Depreciacidn

Amortizacion

Otros gastos.

YV VYV YYVYVYYY

Las bases para las estimaciones financieras de los crucercs tuiisticos
internacionales y locales son las siguientes:

a. Crecimiento anual promedio del irafico de cruceros turisticos internacionales
{embarcaciones y pasgjeros) igual a TMCA de 4.62%.

b. Cfecimiento anual promedio del fréfico de cruceros turisticos locales (salidas y
pasajeros) igual a 3.88%.

¢. Lastarifas se han aplicado o 100% de los valores vigentes,

d. Los gastos operativos  incluyen: mantenimiento  de infraestructura e
instalaciones, costos de amendamiento y costos por prestacion de servicios.

e. Los gastos edministratives comprenden: costos por cesiones parciales de
derechos, néminas, gastos de administracién, ofros gastos, depreciacion y
amortizacion asf como el pago de la contraprestacion.

f. Impuestos de ISR al 34% vy PTU al 10%

Las consideraciones fomadas para el céleulo de los ingresos por tarifas portuarias
para el caso de los cruceros turisticos internacionales.

a. Tarifa de puerto por unidad de arqueo bruto $1.70 x TRB
Considera: Tarifa unitaria v dimensiones volumétricas de la embarcacion:
ndmero de TRB.
TRB= Toneladas de Registro Bruto
1TRB={0.5776911*(1 Tonetada de peso muerio 101581))
Cdleulo: {nbmero de TRB Embarcacién * Tarifa unitaria)
Se considers 45000 TRB como promedic ponderado de las embarcaciones
que arriban al puerto.

b. Embarque / desembarque por pasajero en instalaciones exciusivas
Considera: $26.00 pasajero, por el cupo total de pasajeros.
Cdleulo: Ndmero de pasajeros por tarifa

c. Tarifa de atraque $0.55 x metro de eslora x hora de ocupacion
Considera tarifa unitaria, por mefros de eslors embarcacién, por horas de
estadia. :
Cdiculo: {medros de eslora embarcacién * hora estadia * tarifa unitaria)
Se considerd, 220 melros de eslora como promedico ponderado de las
embarcaciones que ariban al puerto vy una ocupacién promedio de 12 horas.
Cuota total de embarcacion: ¥ de cdlculo de tarifasa+ b + c.
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Y para los cruceros turisiicos locaies

a. Tarifa de puerto por unidad de airaque brufo
Considera: Tarifa unitaria y dimensiones volumétricas de la embarcacion:
numero de TRB,
TRB= Toneladas de Registro Bruto
LIRB=({0.5776911*{1 Tonelada de peso muerto 1.0158811)
Cdlculo: (ndmero de TRB Embarcacion * Tarifa unitaria)
Se considerd 102 TRB como promedio ponderado de las embarcaciones que
arriban al puerto,

b. Embargue / desembargue por pasajero en instalaciones exclusivas

Considera: $10.00 pasajero, por el cupo total de pasajeros.

Cdlculo: Ndmero de pasajeros per tarifa

c. Tarifa de atfraque $ 0.55 x mefro de eslora x hora ocupacién
Considera tarifa unifaria, por mefros de eslora embarcacion, por horas de
estadfa.
Cdlculo: (metros de eslora embarcacion * hara estadia * tarifa unitaria)
Se consider, 20 metros de eslora como promedic ponderado de las
embarcaciones que ariban af puerto y una ocupacién promedio de 1 hora.
Cuota total de embarcacién: ¥ de cdlculo de tarifas g + b + ¢,

)

Consideraclones para las esfimaciones financieras del hotel
Los elementos considerados para el célculo de los ingresos totales del hotel son:

» Renta de cuartos
>  Alimentos y bebidas
» Otros.

Los elementos considerados para el cdleulo de los egresos totales del hatel son:

Costos depariamentales.- Cuartos, alimentos y bebidas, otros

Gastos no distibuidos.- Administracion, ventas y promocion, vapor, luz y
fuerza, reparaciones y mantenimiento

> Gastos de capital.- Seguros y predial, gastos financieros, otros productos

» Honorarios de licencias e incentivos

» Depreciaciones y amortizaciones.

v v

Las bases para las esfimaciones financieras para el hotel son as siguientes:

Ano de inicio de operacidn 2005.

Para el 2009, 2010 y 2011 se considera un porcentaje de ocupacién del 40%,
65% y 68% del total de habitaciones disponibles, respectivamenie.

A partir del 2012 se considera Un porcentaje de ccupacion promedio del 70%.
Costo por habitacion $540.

Incremento det 0.55% anual del costo de la habfiacion.

Cuota de mantenimiento 0.75 sobre el costo por habitacién.

Cuota de seguros 1% del valor total de la inversion en el terenc.

Gastos de adminisiracién 2% sobre los ingresos.
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. Costos de predial 0.17 al millar del valor del inmueble.

j. Depreciacion fiscal del 5% y depreciacién financiera del 3%,
k. impuestos: I5R 34%, IVA 15%, IMPAC 1.8%.

I, Tosareal de interés sobre el crédito del 10%.

Consideraciones para las estimaciones financleras del cenfro comercial
Los elementos considerados para ef cdlculo de los ingresos totales del centro
comercial son:

¥ Renias
Cuotas de estacionamiento
¥ Cuotas de mantenimiento.

Los elementos considerados para el cdlculo de los egresos iclales Centro
Comercial son:

> Gastos operativos.- Administracién y  generates, seguros y predial,
premocién y publicidad

> Gastos financieros

» Depreciaciones,

Las bases para las estimaciones financieras para el Centro Comercial son las
siguiéntes:

Periodo de Desarrollo 2002/2003,
Afc de apertura 2003.
Para el 2003 se considera un porcentaje de ocupacién del 45% de los locales
comerciales disponibles.
A partir del 2004 se considera un porcentaje de ocupacién promedio del 90%.
Renta para drea comercial $127.50 x metro cuadrado.
Renta para drea de oficinas $85.00 x metro cuadrado.
Cuota de mantenimiento 0.75 sobre ias rentas.
Cuota de segures 1% del valor total de la inversidn en el terreno.
Gastos de administracién 2% sobre los ingreses.
Costos de predial 0.17 al miliar del valor del inmueble.
Costos de publicidad y promocién de 1.25% sobre las rentas.
Depreciacion fiscal det 5% y depreciacian financiera del 3%.
- Impuestos: ISR 34%, IVA 15%, IMPAC 1.8%.
Tasa real de interés sobre el crédito bancario del 10%.
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CONCLUSIONES

1. La reestructuracion portuaria, llevada a cabe mediante la descentralizacisn
de la administracion de los puertos, dando origen a la formacién de las APIS,
ha permitido ha México, tener las condiciones necesarias para ampliar ia
infraestructura portuaria y atender la creciente demanda generada por el
comercio infernacional, y modernizar los puertos, Todo esto mediante la
Jarticipacién de la inversion privada.

2. La privatizacién y descentralizacién administrativa y operaliva a través de las
APIS. ha fenido impactos posifivos  entre los que se encuentra el
estabiecimienio de una nueva politica tarifaria, gue desregula el precio de los
servicios ¥ la participacién de la iniciafiva privada en la mayor parte de la
operacion de terminales vy la presentacién de servicios, o fraves de confratos
de cesidn parcial de derechos.

3. La APIVAL cuenta con las condiciones y o infraestructura  necesaria para
realizar de forma rapida y eficiente un proceso de reestructuracién tanto en su
organizacio., como en su forma de administracién y distribucién de recursos
humanos; asi como para enfrentar las dificuliades que pudieran presentarse
durante el periodo de consfruccién de infraestructura portuaria.

4. Puerlo Vallarta cuenta con condiciones favorables para la captacién de
turistas tanto nacionales como extranjeros, ya que cuenta con gran nimero
de afractivos turisticos, con la infraestructura hotelera y de servicios para su
afencién y con faciles y cémodas vias de acceso, tanto terestres,
ceroportuarias y maritimas.

5. La modernizacién y reestructuracién del puerto de Vallarta no representa un
impacto ambiental considerable o imeversible af entorno existente, yda que el
puertc es netamente turistico y no representa ser fuente contaminante de Ia
bahia y su enforno; por el contrario considerando que uno de los principales
atractivos del puerto estd direciamente asociado a los recursos naturales de
Bahfa de Banderas, la administracion de la APIVAL debe tener gran interés en
conservar y mantener en excelentes condiciones las bellezas naturales de 1a
Zond.

6. Las condiciones actuales del puerto permiten que en un periodo a corio
plazo se logre la recuperacién del mercade de cruceros furisticos
internacionales, y se propicie el establecimiento de prestadores de servicios
gue satisfagan las demandas actuales de los usuarios. ‘
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7. Al modernizar la infraestructura del puerto se estard en condiciones de
explotar adecuadamente el potencial del puerto en sus dmbitos principales:
recuperacion  del mercado de cruceros turisticos  infernacionales,
consolidacién de cruceros turisticos locales, adecuada explotacién de las
areas de tfierra del recinto portuario con un enfoque més comercial y el
establecimiento de nuevos prestadores de servicios.

8. El drea comercial, e inmobiliaria son lineas alternas de negocios que permitirdn
un desarrollo sustentable del puerto donde o establlidad financiera de Ia
- APIVAL, no dependerd Unicamente de los aprovechamientos porfuarios.

9. la consfruccion de la marina seca, la rampa de botade, asi como del muelle
para suministro de combustible vy drea de servicios, incrementard el atractivo
del puerto para los vyates privados y embarcaciones menores, ya que
encontraran en él calidad y diveridad de servicios ofertados.

10. La prolongacion del muelle de cruceros No 2, hard frente a la demanda de
los cruceros turisticos infemacionales, por un horizonte mayor a 25 afios.

11.ta reordenacion de las dreas portuarias actuales  traerdn un méximo
aprovechamiento para el esparcimiento del visitante, y la generacién de
ingresos.

12. Bl desarrollo inmabilliario, serd un gran atractivo, no soto para los pasajeros de
los cruceros turisticos, sino también para todas aquellas personas que aniben a
Puerto Vallarta, ya sea por via aéreq o ferrestre, con lo cual se incrementardn
las oportunidades de negocios fanto para los concesionarios de los locales
comerciales, como para los propietarios de cruceros turisticos locales,

13. Los cambios al esquema operative logrardan dar mayor eficiencia y seguridad
al movimiento portuario.

t4.la APIVAL lograra ser una concesionaria aliamente rentable, con una
adecuada y sana administracion de todos sus recursos.
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GLOSARIO

ABRIGO.- Area marffima nafural o arificial que sive de proteccién o las
embarcaciones contra los fendmenos naturales que afectan en mar.

ACARREQ LITORAL.- Transporfe de maieriales a lo largo de las costas bajo la
influencia de olas y corientes,

ANTEPUERTO.- Area de agua ubicada cerca de la  entrada, generalmente es
atravesado por el canal de acceso, su funcidn es proporcionar una expansién de
la energia del olegje que pasa per la bocana y dar servicie para maniobras o
fondeo de las embarcaciones.

AREA DE ALMACENAMIENTO (Marina Secal.- Es el espacio de ferra destinado
para guardar las embarcaciones en seco, pudiendo existir los dreas de
almacenamiento a cubierto o a intemperie, dependiendo de las necesidades vy
facilidades del puerto. Estd drea deberd ser proyectada considerando el medio
de vaorada con que se cuente, Los medios de transporte interior, asf como lc:
disponibilidad de superiicie, para aleanzar la méxima eficiencia.

AREA DE MANIOBRAS.- Es el drea que tiene la funcién de permiiir las maniobras
de carga y descarga que se realizan en los muelles pesqueros,

ARQUEQ BRUTO O TONELAJE DE REGISTRO BRUTO (T.R.B.).- Es el volumen total de
los espacios total de los espacios internos de la nave que sirven de alojamiento,
bodegas y servicios de buque,

ARQUEO NETO O TONELAJE DE REGISTRO (T.N.R.).- Es el volumen del porte del
buque destinade a la carga fransportada.

ARQUEQ.- Medida convencional para medir el volumen de la nave. La tonelada
de argueo o tonelada de MOOROSON equivale al volumen de 100 2 o 2.832 m3.

ASTILLERQ.- tugar o sitio en un puerto desfinado para la construccién de
embarcaciones. Establecimiento maritimo  donde las embarcaciones  son
equipadas, preparadas o se les proporciona servicio de mantenimiento:
propiamente la funcién principal es la construccidn de embarcaciones nuevas.

ATRACADERO.- Estructura  a la cudl se puede amimar Yy amamar und
embarcacion. )

AVITUALLAMIENTO.- Es el suministro de todos aquelios insumos que requiere la
embarcacién y sus fripulantes para ia realizacion de sus vigjes.

AZOLVE.- Material que es arrastrado por el oleqje o por las comrientes y que se
deposita en fas zonas portuarias o vias navegables.
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BAHIA - Extensidn algo considerable de mar, que penetran en g costa y tienen asi
una boca de mayor o mencr anchura, que pude servir de  fondeadero ¥
proleccién a las embarcaciones.

BALIZAS.- Son torres estructurates menores que las de los faros, y su funcidn es la
de hacerse notables de dia y noche mediante una sefial luminosa fiia y
destellante. Operan automdaticamente cundo son luminosas o actsticas.

BOCANA.- Es la enfrada de mar abierto a la zona abrigada, puede ser natural o
artificial, en cuyo caso estard limitada por rompeolas o escolleras debidamente
sehalizados.

BOYAS.- Son flotadores sujetos por medio de una cadena o cable a un cuerpo
que se afima en el fondo, de tal manera que no cambien de posicién y que
sirven para sefialar un candl, bajo, roca, ete.

CABO.- Area de tiera relafivamente extensa que penetra en el mar desde un
continente o isla grande vy que sefiala un cambio notable en la costa.

CALADOQ.- s la distancia vertical medida, entre ia linea de flotacisdn y el borde
inferior de la quilla,

CANAL DE NAVEGACION.- Es ia zona navegable mds importante dei puerio, en
ella el barco atn en movimiento pasa de mar abierto a la zona protegida y debe
de redlizar ademds de maniocbra de parada.

CANALES SECUNDARIOS.- Son vias navegables dentro del puerto que permiten a
las embarcaciones redlizar su rutina de entrada o saiida, comunicando al canal
de navegacién principal con distintas Greas que conforman el puerto.

CAPACIDAD DE ATRAQUE.- Es el nimero de tramos de atraque que posee un
muelle y que pueden ser utilizados simulténeamenie.

CAPACIDAD DE CARGA.- Se define en toneladas de peso muerto,

CAPACIDAD DE OPERACION.- Es El nimero de embarcaciones que un muelle estd
en la pesibilidad de atender en forma eficaz y fluida. Su magnitud depende de fos
parémetros operacionales de la flota, de los servicios asi como de las
caracteristicas fisicas de la instalacian.

CARGA MUERTA.- Es la suma del peso de todas y cada una de las partes
estructurales del muelte.

CIABOGA.- Manicbra de una embarcacién, consisiente en bogar avante los
remos de una banda y hacia afrds los de la ofra. La misma maniobra en un
barco, por medio del iimén de fa méquina.



FACIRTAD DF MGRIERIA

CRUCERO.- Bugue de pasdjeros que realiza reconidos tocando varios destinos de
un solo o varios paises, cuenta con todos los servicios e instalaciones de un hotel
fiotante de gran categoria.

DARSENA DE Cls30GA.- Es el drea maritima dentro del puerto, dende los barcos
hacen las maniobras de giro y revire con el fin de enfilarse hacia las distintas
dreas del puerto; es la representacién esquemdtica de un circulo de evolucidn
que sigue un barco en esta maniobra, puede o no estar incluida la maniobra de
parada.

DARSENA DE MANIOBRAS.- Son las dreas dentfro del puerto destinadas a las -
maniobras de preparacion del barco para el acercamiento o despegue del
muelle, se requieren dreas para tal fin en cada grupo de atraque, normalmente
se realizan con ayuda de servicio de remolcadores, sin embargo la no-existencia
de este servicio resulta en dérsenas muy grandes.

DARSENA DE SERVICIOS.- Son las dreas de agua contiguas  a los muelles vy las
complementarigs para  permitir reparaciones a ficte. Las dreas contiguas a los
muelles son conocidas como ddérsenas de afrague, normalmente dependen de
la longitud del frente de atraque.

DARSENA.- Lugar reservado del mar y el oledje en los puertos para abrigo o
refugio de las naves,

DRAGADO.- Operacién que consiste en excavar o limpiar el fondo de los
puertos rios, o canales.

ESCOLLERA.- Conjunto de obra y piedras o blogues echados al fondo del mar,
para proteger en forma de dique, la enfrada de un puerto, embarcadero, rio,
etc. contra el embate de las olgs.

ESLORA.- Méxima dimensién entre las caras externas de Ig prea y la popa.

ESPIGON.-  Esfructura  consfruida  para proteger una costa  {usualimente
perpendicular a la linea de costa) y que sive para atrapar el fransporte litoral o
refardar la ercsién de la costa.

FAROS.- Torre o estructura con luz en sU parte superior, para que durante la noche
sirva de sefialy aviso a los navegantes y de dia la propida estructura cumpla con
esta funcidn,

FONDEADERO.- Son &reas de agua que sirven para e anclaje, cuando los barcos
tienen que esperar un lugar de atraque, el abordaje de fripulacidn vy
abastecimiento, inspeccién de cuarentena, y algunas veces agligeramientc de
cargya, su localizacion debe ser esfratégica segin la funcién que fenga que
cumplir, aunque generalmente se ubican junto a los candles de navegacion, sin
que entorpezcan los movimientos de ofros buques.
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FRECUENCIA DE ARRIBOS.- Es ei nUmero de embarcaciones que armriban a un
puerto por unidad de tiempe (generamente por dia) y generan demanda de
servicios,

" IMPACTO AMBIENTAL.- Alteracion del ambiente ocasionada por la accién del
hombre o la naturaleza.

MALECON.- Muro petimetrgl que delimita o la darsena.,
MANGA.- Es la maxima dimensidn transversal del buque.

MANIFESTACIOiv DE IMPACTO AMBIENTAL.- Documento mediante ef cua! se da ha
conocer con base a estudios el impacto ambiental significafive y pofencial de un
proyecto y la forma de evitaro o atenderlo en caso de que sea negativo,

MANIOBRA.- Arfe de dar g las embarcaciones todos sus movimientos. Fecha
hecha a bordo de un buque con sus aparejos.

MAREA .- Es el movimienfo periédico y alternativo de ascenso y descensc de las
aguas del mar debido o las fuerzas de atraccidn lunar y solar combinadas con lg
fuerza centrffuga v el efecto de coriolis causado por la rotacion de |a tierra.

MARINA.- Es el conjunto de obras y dreas de agua abrigadas para recibir las
embarcaciones a vela y de motor que puedan llegar por fiera o mar. Cuenia
con servicios - instalaciones tanto para ef usuario como para la embarcacion y
también con desarrollo inmaobiliario,

OBRAS DE ATRAQUE Y AMARRE.- Es el conjunto de elementos estructurales que
forman un pardmetro verfical, con suficiente caiado para el atraque de los
bugues vy una superficie horizontal para el depdsito de mercancias  y el
movimiento de los medios mecdnicos terrestres,

OLEAJE.- Es lo accidn y efecto de formacién de ondas que se desplazan en la
superficie de las aguas por la accién del vientfo.

RAMPA DE BOTADO.- Elemento qus sive para intercambiar a ias embarcaciones,
para poner a fiote o en fierra a las mismas y es un dispositivo que consiste en unag
superficie inclinada que partiende de tierra penetra hasta el agua e la plantilia
del canal o ddrsena y que permite Que una embarcacidn montada en un
remoique y empujada por un vehiculo se deslice hacia el agua hasta ‘que la
embarcacién quede o flote y por ello libre del remolque.

RECINFO PORTUARIO .- Se entiende por recinio pertuario al drea sujeta al régimen
de los bienes del dominio maritimo, destinados al establecimienic de Ias
instalaciones y la prestacion de los servicios a que se refiere la Ley de Vigs
Generales de Comunicaciones.
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ROMPEOLAS - Estructura que sitve pora proteger una zona costera, puerto,
fondeadero o darsena de olegje.

SENALAMIENTO MARITIMO.- Es el conjunto de dispositives optimos, acusticos Y
electromagnéticos que situados  en puntos estratégicos sirven para que la
ermbarcacion pueda situarse, orientarse o dirgirse a un lugar determinado, asi
como también evitar peligros naturales,

VARADERO.- Lugar donde varan las embarcaciones para limpiar sus fondos o
componerias.

ZONAS COMERCIALES.- Son areas gue se localizan alejadas def frente de agua y
en las cuales se establecen los centros comerciales como: ferreterias, talleres de
artesanias, etc,



