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PREFACIO



En noviembre de 1976 visoniarios inversionistas mexicanos celebraron contrato compra-
venta con FONATUR. Este vendié un bajo de 1a Laguna Nichupté. El drea del predio es
una penfnsula que colinda con las Lagunas de Nichupté y de Bojérquez ver Figura No.1.
Este predio es identificado como Lote 18-A, situado en el lado Oeste del Boulevard
Kukulcdn, Municipio de Benito Judrez, con una superficie de 54.5 ha.

Como ya se mencion6, el predio en cuestién es un bajo de la laguna que permanentemente
se encuentra inundado en casi toda su drea, aprovechando que es un bajo, se propone
rellenar este predio, de esta manera se obtendré un terreno utilizable con caracteristicas
singulares, y asi, realizar cualquier tipo de desarrollo turfstico.

La vegetacién existente en este predio es el resultado de la combinacién de todas las
variaciones ambientales como son: Energia Solar, Temperatura, Altitud, Topografia,
Substrato Geolégico, Humedad, Salinidad y Suelo,

Aqui se presenta el mangle, que puede ser blanco o negro, y éstos ocupan una gran
superficie en toda la parte sujeta a inundaciones. En las dreas secas existe ¢l Manglar de
Botoncillo, que es el mds representativo,

Es importante mencionar que actualmente la Laguna de Bojérquez, que colinda con el
predio, se encuentra en proceso de Eutrificacién en algunas zonas, cabe aclarar que la
Laguna de Bojérquez es un sistems mis productivo que el del Sistema Lagunar de
Nichupté, (biolégicamente hablando).

Acorde a las polfticas de regulacién de desarrollos, definidas por FONATUR, el del Lote
18 - A debe apegarse a ella, es decir, al aprovechamiento del uso del drea con fines
turisticos.

La naturaleza del desarrollo en Lote 18 - A tendrd que ser del tipo: Hotelero,
condohotelero, condominial, residencial o cualquier instalacién de indole turistico, sujeto
al Plan Maestro elaborado por FONATUR.
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Areas

Densidad

Cuartos

Superficie Construfda

Altura Mdxima

Distancia mfnima a linderos :
Dist, min. entre Edificios

Estacionamiento

*

Terrestre

Aérea

Marftima

* Colindancias:

Norte

Este

Oeste

Descripcién  de accesos:

Las restricciones para su uso son las siguientes:

545 Ha(30 Ha. dreas verdes
recreativas y piblici -

100 cuartos/Ha.

2,400 (Total).

60%% mdximo.

12 niveles.

1/3 altura.

1/3 suma de alturas.

unidad  de

20 m2 por cada

condominio.

Boulevard Kukuledn.
AeropuertoInternacionaldeCanctin;
distancia aproximada 20 Km (12
millas).

Playa del Carmen, distancia
aproximada 65 Km (40 millas).

Laguna Bojérquez,
Laguna Nichupté,
Boulevard Kukuledn,

Laguna Nichupté,
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* Infraestructura ~ Necesaria;

1.- Agua potable : 1,200 Litros/dia/Cuarto.

2.- Energfa Eléctrica : Conexi6n a la lfnea de alta tensién de
13,200 volts.

3.- Teléfonos : Ductos para una lfnea troncal por

cada 15 cuartos.

4.- Drenaje : Cuando menos lo que exija el
reglamento del DF. para los
volimenes de descarga.

5.- Vialidad : Existe el Boulevard Kukuledn.

Hasta aqui se han planteado en una forma general los antecedentes que se deben tomar
en cuenta, para Ja elaboracién de un proyecto en el Lote 18 - A.

La ingenieria civil, no sélo debe abocarse a los procesos constructivos, también, se tienen
que contemplar otros aspectos, como son: prevision, planeacion, capacidad para la
realizacién de ingenierfa econdmica y, auxiliado de otras disciplinas, ser complementaria
a diversas situaciones.

La hipétesis fundamental de este trabajo serd: Determinar, con la ayuda de los
conocimientos adquiridos en la licenciatura, si es factible realizar alguna alternativa de
desarrollo en el Lote 18 - A, Esta opcién deberd ser la que tenga menores riesgos, y dé
el mayor beneficio, para concluir con el proyecto de construccin.

Gerardo Michel.
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INTRODUCCION



En el prefacio se explica que el lote en cuestién es un bajo del Sistema Lagunar de
Nichupté, que permanentemente se ra inundado, sefialando toda la problemética
que representa el predio.

De acuerdo con el Plan Maestro elaborado por FONATUR, el Lote 18 - A deberd
apegarse a la naturaleza del mismo, es decir, tendrd que ser para fines turfsticos
dnicamente. Se dan las restricciones que tiene este predio, describiendo los accesos y la
infraestructura necesaria.

En el Capitulo No. { se narra el Surgimiento dv ““anciin, es de vital importancia hacer una
crénica de cdmo se ha ido desarrollando el polo turistico. Canciin fue una fantasia de
banqueros que intentaban captar divisas para el pafs, se buscaron posibles sitios para
establecer el desarrollo, en todos éstos, se evalupba «f clima, vientos dominantes,
precipitacién pluvial, ubicacién geogréfica, infraestructura existente, etc,

Asi, se fueron seleccionando diferentes lugares, y finalmente se decidieron por una
finisima lengua de tierra con forma de 7 prendida como un bivalvo a la costa oriental de
Quintana Roo. La Isla en cuestién se llama Cancin,

El Banco de México cre6é un fideicomiso que se responsabilizarfa de los desarrollos
turisticos y asi solicit6 formalmente al Banco Interamericano de Desarrolio un crédito de
21.5 miliones de délares, que fue negado, en virtud de que no habia un solo antecedente
a nivel mundial de ciudades turisticas desarrolladas a partir de la nada.

En el Capftulo No. 2, la definicién del mercado, se hace un estudio del mismo en la
Ciudad de Cancin, destacando el hecho de que e, sin duda, uno de los pocos sitios que
después de haber sido afectado por un fenémeno natural a fines de la década pasada, con
graves dafios en su planta hotelera, recuperé en muy corto plazo su imagen ante el turista.

Aqui se habla en forma general del crecimiento hotelero y de las villas en tiempo
compartido tratando de dar apoyo a la toma de decision de la opcién a desarrollar en el
Lote 18-A; se mencionan los desarrollos que estdn vigentes en la entidad y que serin
competencia directa para este predio, por lo cual éste deberd establecer un acelerado
ritmo de comercializacidn aunque el Lote 18 - A va mds adelantado que sus posibles
competidores.

Por otro lado en las Posibilidades de Desarrollo se van proponiendo diferentes opciones
de inversién explicindose, en una forma muy general, por qué es o no conveniente elegir
alguna de éstas, asf, se establecen las alternativas que se piensa pueden funcionar en este
predio.

De esta forma continuamos con el Estudio de Factibilidad, se elabora un estudio mds
detallado, se realiza una estimacién de los costos, los cuales son paramétricos, sin analizar
a fondo rendimientos, procedimientos constructivos, etc., con este presupuesto paramétrico
se hard un Programa de Inversiones, un Programa de Ventasy con la ayuda de estos dos
se realizard el Presupuesto de Efectivo y asf, podremos calcular el Estado de Resultados,
el Flujo de Caja y finalmente la Tasa Interna de Retorno (TIR). De esta manera se arma



que se conoce como Corrida Financiera, con esta, podemos justificar matematicamente
cudl de las alternativas nos conviene realizar, por ser la que nos dé¢ las mejores utilidades,
con el menor riesgo.

Capitulo No. 3, Adecuacién del Lote 18 - A, Aqui se explican en una forma muy general
las obligaciones que tiene un desarrollador que pretenda hacer un Megaproyecto Je este
estilo, a partir de la necesidad de proteger el medio ambiente, sin detrimento del
desarrollo industrial del pafs, se deben realizar cada vez con més frecuencia
procedimientos de control y vigilancia de los procesos productivos. Actualmente se han
normalizado los pasos a seguir, la Secretaria de Desarrollo Social va tiene un patrén que
se debe cumplir lamado Impacto Ambiental, para este caso fue necesario realizar un
Estudio Hidrodindmico. en donde se tiene que demostrar que atn haciendo el desarrollo
no se verd afectado el hdbitat natural de las especies que en €l se encuentran, y en
determinado momento, los cambios que se puedan producir son mitigables o temporales.

Se dan las recomendaciones necesarias para la realizacién del relleno. Todo lo anterior se
describe en forma general, no se trata de profundizar en cada uno de estos temas, si
analizamos se podria hacer de cada uno de estos puntos un tema de tesis, el propdsito
fundamental de este trabajo, serd pues, contemplarlo de una manera global, esta serd la
marcada tendencia, desarrollar Mega-proyecios.

En el Capitulo No. 4; Desarrollo del Proyecto, se parte de la opcién propuesta en el
capitulo No. 2, ésto es, realizar un proyecto integrando villas, lotes unifamiliares, centros
comerciales, centros recreativos y culturales complementando con un club deportivo y el
club ndutico. Este fue el anteproyecto conceptual, ahora se realizard el proyecto de la
urbanizacién para lo cual se hard el sembrado de lotes, dicha operacion se realiza
apoyandonos en las posibilidades de desarrollo; subdividiendo al Lote 18-A en diez
superlotes, de los cuales se fraccionard el mis grande. También se propone ¢l trazo de [a
vialidad alrededor del predio y los canales, de esta manera se puede tomar ventaja de los
diferentes usos de suelo y las capacidades de construccion que tendrd el proyecto,
mencionando los servicios que requiere el mismo.

En el capitulo No. 5 Conclusiones. se evalua todo lo propuesto en este trabajo, destacando,
principalmente las razones de las decisiones tomadas, soportindolas con los andlisis
financieros que se elaboraron, recomendando negocios complementarios al de Relleno y
Urbanizacién, haciendo hincapié, en el ahorro de energia y optimizando el uso del agua.
Todo esto es necesario ya que en un futuro cercano se regulardn y exigirdn que se utilicen
todas las medidas de economizacidn y re-utilizacién de los recursos naturales en cualquier
desarrollo.



1.- SURGIMIENTO DE CANCUN



Hacia 1966 el Gobierno Federal buscaba algin recurso para que el pais pudiera crecer.
Asimismo, consideraba que el reto a vencer era : Tener la capacidad para captar
suficientes divisas. Y pensaba que la tnica manera de obtener una moneda fuerte era
logrando que las exportaciones superaran a las importaciones.

Habia que buscar nuevas alternativas, y existfa una posibilidad bastante prometedora en
una actividad, que a partir de la posguerra, habia alcanzado niveles insospechados: El
Turismo Masivo. Algunos palses no desarrollados, v.gr. Espafia, empezaron a resolver el
problema de divisas por esta via. Se decidit que valdria la pena realizar una investigacién
a fondo del asunto.

Durante 18 meses se recorrieron las principales cuencas turisticas, concentrdndose en las
que representaban competencia directa para los atractivos mexicanos: Florida, Hawaii y
El Caribe.

A mediados del 67, se pudo concluir que a nivel mundial el turismo estaba creciendo
mucho mds rédpido que las exportaciones de bienes. El crecimiento turfstico se habfa dado
en forma espontdnea, no existian apoyos por parte del sector publico, la promocién era
insuficiente y 1a oferta turfstica nacional era mds bien escasa,

Entre 1961y 1967 el turismo habia registrado un 12 % anual de crecimiento en México.
La oferta turistica mexicana -tanto en calidad de cuartos como en cantidad de los mismos-
se haliaba concentrada en un sélo lugar: Acapulco; una respuesta l6gica sugerfa diversificar
la oferta es decir, crear nuevos polos de atraccién turistica. Pero ..¢cudles? éen donde?,
nadie lo sabia.

Se concentraron en las costas, porque as previ realizadas sefialaron que fa
playa era el principal atractivo que buscaba el turismo extranjero.

El equipo acord6 centrar sus esfuerzos en 5 dreas clave:

1.- La peninsula de Baja California, especialmente en la porcién sur.

2- La costa de Jalisco - Colima, en la porcion que va de Manzanillo a
Chamela.

3. La costa de Michoacdn - Guerrero, de Acapulco hacia Ixtapa.

4.- La costa de Oaxaca - Chiapas.

5.- La penfnsula de Yucatdn y en especial la zona del Caribe, en donde la

presencia mexicana era nula,

En todos estos sitios se evaluaba lo siguiente: climas (dias de exposicién solar, vientos
dominantes, precipitacién pluvial), ubicacién geografica (posibilidades deacceso, cuadricula
de caminos inmediatos, tabla de distancias aéreas), infraestructura existente, fuentes de
abastecimiento de agua, potencialidad, electricidad y combustibles, poblacién y
caracteristicas de la misma 4rea de influencia y regi6n circundante, calidad de playas,
fauna nociva, historia de catdstrofes naturales (ciclones, terremotos, eic.) probables
competidores turisticos, tenencia de la tierra, etc.



A finales de 1968 los técnicos habfan seleccionado los puntos ideales : Dos estaban
situados en el entonces territorio de Baja California Sur; Los Cabos y Loreto. Otros dos
en Onxaca, Puerto Escondido y Huatulco. Un quinto punto era Ixtapa. Y el sexto era una
finisima lengua de tierra con forma de 7 prendida como un bivalvo a la costa oriental de
Quintana Roo. La isla en cuestién se llamaba Canciin o kankin o kan kun.

La calidad de las playas y de la arena es extraordinarin, La temperatura del agua es
templada y tendia a ser estable. La lejanfa de tierra firme, gracias a las lagunas, permitirfa
controlar con facilidad la fauna nociva; y dadas las caracteristicas topograficas, los hoteles
podrfan irse alineande uno tras otro, todos frente a la playa. Se contaba como Unica
estructura bdsica una carretera que pasaba a escasos 10 kilémetros y en la vecina Isla
Mujeres habfa una cierta, aunque muy limitada, experiencia turistica. De tal suerte que
ésto fue decisivo y se opté por Canctin.

En 1969 el Banco de México decidi6 crear un fideicomiso que se responsabilizaria
directamente de los desarrollos turisticos, asi, en mayo de 1969, se formé al Fondo
Nacional de Infraestructura Turistica que, de acuerdo con la moda vigente, adopté las
siglas de INFRATUR,

El mismo afio este organismo solicité formalmente al Banco Interamericano de Desarrollo
un crédito de 21.5 millones de délares, equivalente a poco menos de la mitad de inversién
requerida para la primera etapa de Canctin. Pero el BID respondié que no existfa un solo
antecedente, a nivel mundial, de ciudades turisticas desarrolladas a nastir de la nada, por
lo que requeria nuevos estudios de factibilidad y una descripcic: mis detallada de la
mecdnica financiera.

Después de esta negativa vino el cambio de sexenio y al nuevo Presidente no le interesaba
este desarrollo, amén de que algunos coluboradores habian calificado el proyecto como un
"plan extranjerizante", senalundo yue "comprometeria la soberania nacional y atentaba
contra Ia mexicanidad".

Pero para septiembre de 1971, el Presidente menciond en su primer informe al desarrollo
por su nombre. Unos dias mds tarde la Secretaria Agraria entregé a INFRATUR la mayor
parte de las 5 mil hectdreas en su poder, aunque fue una entrega condicionada a fa
creacién de un ejido. Y hacia fines del mes, el BID comunicé a la Secretarfa de Hacienda
la aprobacion de un crédito por 21.3 millones de délares, a 18 afios de plazo con tres de
gracia y un interés anual de 8.5%, lo que representaba el 45% de los recursos que requerfa
la primera etapa de Cancin,

El arquitecto Javier Solérzano fue el encargado de imaginar lo que habria de ser la traza
urbana de Canciin,

No era un proyecto fcil. La isla tiene una longitud de 17 kilémetros, pero en algunas
partes no tenfan ni 50 mts. de ancho. Y ahf querian que estableciera grandes hoteles,
centros comerciales y un club de golf.



Hizo un estudio detenido de la Isla. Delimité la extension de los manglares que desde el
aire parecfan tierra firme.

Esto lo levé a concluir que tenfa que engrosar la isla hasta un minimo de 250 o 300
metros.

Para la ciudad misma se adopté un diseiio igualmente novedoso, conocido en urbanfstica
como plato roto. De acuerdo a este concepto, las dreas urbanas se van repartiendo en
bloques independientes, cada una con su propio equipamiento: escuelas, comercios,
servicios, dreas verdes.

Tal trazo prescinde de la tradicional cuadricula regular, sustituyéndola por avenidas
perimetrales en donde desembocan retornos, concebidos para desalentar la circulacién de
vehfculos a altas velocidades. Tales bloques son conocidos en Canciin como super-
manzanas,

Se inici6 el dragado de la Laguna y el puente definitivo sobre el canal Cancin.

El plan de trabajo englobaba 4 dreas de actividades:

L- Urbanizaciones, centrados prioritariamente en la construccion del
Boulevard. Que recorre la ista a todo lo largo.

2.- Conducciones, esto s, el tendido subterrdneo de las Mineas de alimentacién
de agua, energfa eléctrica, etc.

3. Relleno y dragado, que contemplaba el ensanchamiento de la isla y la
formacion de una bolsa en la Laguna para el desarrollo del club de golf.

d4.- El Acropuerto.

Desde 1969, se empezaron a buscar inversionistas y en 1972 todavia no aparecia el
primero. Pero varios bancos privados del Distrito Federal, Monterrey y Mérida se
interesaron. La férmula fue la siguiente: los bancos construirian un hotel de dimensiones
medianas, 208 cuartos y 23 cabaiias, el Canctin Caribe ¢ INFRATUR aportaria el terreno,
a cambio del 19% de las acciones.

Asf, a mediados de 1972 pudo colocarse la primera piedra del primer gran hotel.

Banamex compr6 uno de los mejores terrenos de la isla, Punta Canctin, para construir una
sucursal del Camino Real, Ia empresa paraestatal Nacional Hotelera arrancé con la
edificacién del Hotel Presidente y en el extremo sur, el propio INFRATUR levanté un
hotel semihorizontal de 300 cuartos que serfa mds tarde el Club Mediterrané,

INFRATUR localizaba los predios, elaboraba el proyecto arquitecténico de los hoteles,
iniciaba incluso Ia construccién de lus mismos y sobre la marcha trataba de convencer a
los inversionistas.

urgié entonces la necesidad de convertir el territorio en estado libre y soberano, se
¢mpezd a trabajar en este sentido.



En verdad habia cosas que hacer. El censo de 1970 habia reveladoe que Quintana Roo no
contaba mds que con 235 mil habitantes ni siquiera lo suficiente para tener dos diputados.

Para 1974 el Jefe del Ejecutivo juzgd conveniente acelerar la conversion formal del
Territorio. Se siguieron los trémites de rigor, el Congreso Federal autorizé al Gobernador
para convocar un Congreso Constituyente. Sobre un machote elaborado por el
Gobernador, los diputados forjaron la Constitucién local, dividieron politicamente al
estado en 7 municipios, segregando a Cancin de la jurisdiccién de Isla Mujeres y ddndole
ia categoria de cabecera municipal de Benito Judrez.

En este mismo afio INFRATUR y un diminuto fondo de Nacional Financiera llamado
FOGATUR se fusionaron para formar FONATUR.

Con objeto de tener un amplio conocimiento de esta zona turfstica que permitiera un
mejor aprovechamiento de sus capacidades turisticas y econémicas, FONATUR realizé
estudios de reconocimiento del 4rea, en sus aspectos biolégicos e hidrolégicos,
determinando la forma mds adecuada de cambio de uso de suelo y de los cuerpos
lagunares sin que se viera afectada la belleza natural del drea, modificando lo menos
posible el equilibrio ecolégico y mejordndola en un sentido estético y econdmico de
acuerdo a las necesidades de esta institucién.

Desde los inicios de Cancin, FONATUR ha sido moderador, lider y, es también, el
organismo que ha reglamentado, normalizado y establecido las politicas de crecimiento.

Canciin fue planeado con el objeto especifico de competir con el Caribe por la captura del
turismo internacional, sobre todo el norteamericano que durante la década de los sesentas,
participaba muy activamente en ¢l turismo a esa regidn. Otro propésito definido fue el de
integrar al entonces territorio de Quintana Roo, al desarrollo regional y a la politica de
desarrollo nacional.

El mercado del turismo receptivo se multiplic por 2.5 veces entre 1970 y 1988.

En 1980 ingresaron al pafs debido a las actividades turisticas 1,671 millones de délares que
representaron el 6.7% de la capacidad nacional (10.8% si se excluye el petréleo). La
actividad turfstica generé durante ese afio 449,000 empleos directos y 1.1 millones de
indirectos, lo que represents que el 7.9% de la poblacién econémicamente activa (PEA)
trabajaba de manera indirecta en servicios relacionados con el turismo.

Para 1988, la afluencia turistica de extranjeros lleg6 a cerca de 5.7 millones de personas,
lo que represent6 un ingreso de divisus para el pafs de 2,544 millones de ddlares, las cifras
mis altas en la historia turfstica nacional. La importancia primordial del turismo en
Meéxico radica en su contribucion a la captacién de divisas y en que es una fuente
importante de generacién de empleo.

En 1988 el turismo di6 empleos a 527,000 personas en forma directa y propicié la
generacién de 1.3 millones de empleos indirectos lo que agregado significa una cifra de 1.8
millones de personas que trabajan directa o indirectamente en servicios turisticos.



En muchos sentidos, Canctin ha representado un éxito singular, que ha servido de punto
de referencia para la creacién de otros destinos turfsticos similares. Canciin también ha
probado tener un gran impacto en el desarrollo regional del ahora estado de Quintana
Roo, y por sf mismo, ha provocado un gran impulso inmobiliario a lo largo del llamado
corredor turistico, que se ubica entre Cancin y la zona arqueoldgica de Tulum. El impacto
llega, incluso, mds hacia el norte, a Puerto Juirez, donde se ha verificado el asentamiento
de vivienda condominial, hotelera y de restaurantes a la orilla de la playa sin que parezca
regularse por autoridad alguna.

La afectacién también ha llegado a lugares como Isla Mujeres y Cozumel, que si bien
tenfan un incipiente turismo, su crecimiento ha sido uniforme desde la creacién de
Cancin.

El Plan Maestro de Desarrollo de Cancin se extiende sobre una superficie de 12,700 ha.
de las cuales el 18% corresponden a usos turisticos; ¢l 299% a usos urbanos en Cancin y
Puerto Judrez y el restante a zonas de conservacién en tierra y agua.

La primera etapa tiene una superficie de 358.3 ha. aproximadamente; la segunda posee
299.61 ha. y la tercera "en proyecto”, habia sido definida como la zona de crecimiento de
los afios noventas, hasta el 2,000.

El éxito inmobiliario de Canciin permitié que gran parte de los terrenos de la segunda
etapa se vendieran rdpidamente, lo que provoco fenémenos paralelos indeseables, como
el crecimiento irregular e incontrolado de la mancha urbana. Asf, un reflejo del vertiginoso
crecimiento, es el casco urbano que se ha expandido de manera impresionante y se ha
visto la necesidad de hacer frente a la creciente presion poblacional. De aqui que se hayan
concebido proyectos como San Buenaventura, que intentan dar soliicion a esta
problemdtica. Adicionalmente, la politica de FONATUR impulsa la inversi6n en la zona
con otros proyectos ‘Mega; Puerto Cancin y Ciudad Nizuc estarian dentro de este caso.

San Buenaventura

Se localiza al sureste de la mancha urbana actual, formando parte de la reserva urbana-
turfstica de FONATUR, comprendida dentro de una zona intermedia entre la Laguna de
Nichupté y la Bahfa de Mujeres. La superficie prevista para el proyecto es de 85 ha. Se
pretende una baja densidad constructiva con el objeto de no alterar en forma drdstica las
condiciones naturales actuales. El proyecto contempla a nivel general: zonas habitacionales,
comerciales, hoteleras {con hoteles de densidad media); zona de usos mixtos y el malec6n,
en el que se tiene el muelle v -.aa terminal maritima, previéndose obras de dragado para
la circulacién de embarcaciones pequeiias.



Puerto Canciin

Se encuentra ubicado en la ciudad de Canciin, entre la Bahia de Mujeres y la Av.
Bonampak. Tiene una superficie total de 352.8 ha. pensando en un desarrollo de gran
magnitud de tipo ndutico con todos los elementos para la creaci6n de un puerto turfstico
de primer orden. Se pretende dragar una gran ddrsena y una serie de canales para
embarcaciones grandes y medianas conformando una peninsula de tierra de 220 ha. Se
orientarfa a un mercado ndutico, obviamente de alto nivel de compra.

Adicionalmente a estos proyectos Mega de FONATUR, se encuentran dos proyectos Mega
del Gobierno del Estado de Quintana Roo, uno de los cuales tendrd impacto directo en
Cancin: Ciudad Nizuc. El otro Megaproyecto se ubicarfa al sur del Estado, en la hermosa
Laguna de Bacalar y tendriu mds impacto regional siendo su propésito precisamente
equilibrar el desarrollo econémico del Estado que se ha concentrado al norte, por la
influencia de Cancun.

Ambos proyectos se promueven con la iniciativa privada y se han realizado ya contactos
con algunos grupos nacionales para un futuro cercano.

Ciudad Nizuc

Este proyecto se ubica al sur de Punta Nizuc a tres kilémetros del aeropuerto. Comprende
un total de 1,300 ha. y mezcla la hoteleria con la vivienda tratando de reducir al minimo
la primera. Prevé una marina y desarrollo residencial en la misma, asi como campo de golf
y su respectivo desacrollo residencial; zona comercial y de servicios asi como vivienda de
interés medio y social. El objetivo es el de dotar a la poblacion de vivienda y espacios que
sean financiados por el desarrollo de la comunidad turistica {algo que. de hecho, se ha
intentado en otros de los centros turisticos). El proyecto ha reducido su densidad original
de 12,000 a 5,000 cuartos en la actualidad. El horizonte de planeacién prevé una poblacién
de 250,000 habitantes para el afio 2,010,

Para el desarrollo de toda esta regién, fue de primordial importancia la calidad y
diversidad de los atractivos naturales con los que contaba: playas de arenas finas y blancas;
color del mar en general y un hermoso y virginal entorno acudtico y de vegetacion.

Adicionalmente se inclufan atractivos histéricos como Tulum, Chichén y de maravillas
naturales como el acuario de Xel-Ha, que se encontraba dentro del radio de accién del
turista y que permitié la dotacion de atractivos complementarios a la playa. La
depredacién de algunos de los atractivos ha sido uno de los sintomas mds claros del éxito
turfstico de Canctin.

Como contraparte, se han desarrollado instalaciones y atractivos que tienden a fomentar
el alargamiento de la estadia de los huéspedes en Cancin, dotando a la ciudad con mayor
variedad de opciones recreacionales creadas por el hombre para solaz del turista.

Canctin cuenta con un campo de golf de 18 hoyos que fue puesto en operaci6n en el afio
de 1977. En 1989 atendid a un total de 22,632 jugadores, que representa apenas el 2% del
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total de visitantes a Cancin.

El campo de golf como atractivo, sin embargo, gener6 la venta de los lotes inmobiliarios
circundantes. No obstante, la afluencia al campo de golf, no corresponde a un centro
turistico donde la preferencia y la asistencia est4 determinada por la préctica de golf.

Entre las instalaciones y servicios para la préctica de deportes acudticos se encuentran:
Aqua Ray, Aqua-Tours, Captain’s Cove y Mundo Marino entre otros, que ofrecen desde
equipo de buceo para principiantes hasta par. aquellos que son profesionales; pesca, esqui
acudtico y vuelos en ultraligeros. Todos ellos »¢ encuentran en la zona turistica, muchos
de ellos en la Laguna Nichupté.

En el Municipio se encuentran registrados un total de 57 empresas de arrendamiento de
equipo neumético.

El namero total de establecimientos registrados en el Municipio es de 807, existiendo
restaurantes para casi todo tipo de especialidades culinarias. Se cuenta tambi¢n, con 163
bares y 24 Discoteques, incluidos aquellos de espectdculos nocturnos.

La oferta comercial es abundante en Canciin. Centros comerciales de importancia existen
nueve: Plaza Caracol 1y 2; Plaza Nautilus, Plaza La Fiesta; Plaza Flamingo, etc. En total,
se encuentran registradas 59C boutiques y 526 locales de venta de artesanfas. Estos
establecimientos se distribuyen en la zona urbana, cuya primera etapa, de hecho, se ha
convertido en la zona comercial. En el caso de Cancin, ain se encuentran tiendas
dedicadas a los articulos de importacion que fueron importantes para los nacionales en la
primera fase del desarrollo de este polo; .ctualmente existen registradas un total de 134
negocios de articulos de importacién, que han visto disminuir drasticamente su comercio
por la reciente liberacién de ias condiciones de las importaciones en México.

El nimero de agencias de viaje que sirven a la plaza es de 117, cifra considerable tomando
en cuenta otros centros, pero explicable por la dispersién y la variedad de los atractivos
turisticos de fa regi6n. Por esta misma razén, se encuentran 18 arrendadoras de autos con
una flotilla de 2,140 automéviles; 8 arrendadoras de motocicletas con v "»tal de 502
unidades y 4 arrendadoras de bicicletas cuya suma es de 385, El nimero dc . .idades que
se encuentran ofertindose indica cierta preferencia de los turistas por utilizar estos
vehfculos contra el uso de taxis. Los paseos en barco se pueden realizar con Tropical,
Fiesta Maya, Aqua [Letc, )

Cancdn es un destino que ha crecido fundamentalmente por el desarrolio del servicio
aéreo.

No obstante, el medio de transporte terrestre siempre ha tenido relevancia, sobre todo
para los nacionales. Por lo que se refiere a Ja via maritima, también juega un cierto papel
por la interaccién de otros destinos cercanos como Cozumel « fsla Mujeres que tienen
servicios diarios a Canciin y viceversa,
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El servicio aéreo a la plaza, en términos del nimero de vuelos, fue afectado en 1988 por
el Huracdn Gilberto. En 1989, no alcanza a recuperar los niveles que se teniun en 1987 de
10,973 vuelos. En 1989 del total, ¢! 375 de los vuelos provenian del extranjero
transportados por las cinco aerolineas extranjeras que vuelan a la plaza. En términos
generales, Mexicana es la que mds pasajeros transporta (un tercio del total, el 35%).

El niimero de asientos semanales a Canctin llega a una cifra total de 23,755, De éstos, la
mayor parte, el 80.79%, corresponden a asientos con origen en el extranjero y el restante
19.3% corresponde a los de origen nacional. De hecho, este nimero se reduce si se
consideran las poblaciones intermedias qu+ won servidas por el mismo vuelo.

Como contraparte, las ciudades con origen en Estados Unidos tienen vuelos directos en
la mayor parte de los casos, siendo sélo seis los vuelos que tienen ciudades intermedias
o destino final diferente a Cancin.

Son dos las lineas de transporte terrestre que dan servicio regular a Cancin:
Autotransportes de Oriente (ADO) y Autotransportes del Caribe. No obstante, el turismo
carretero que recibe Cancun también incluye a los nacionales y extranjeros que arriban en
sus propios automéviles, cuya cifra es desconocida pero que, estimando a partir del mismo
método seguido con anterioridad, llegaria aproximadamente a1 20% del total de huéspedes.

La terminal Playa Linda recibe embarcaciones de pasajeros que arriban desde Isla Mujeres
pero sobre todo de Cozumel. La ausencia de instalaciones portuarias adecuadas, ha
impedido a Canctin recibir el tritico de cruceros que pudieran detenerse en el destino.
Actualmente, las instalaciones de Puerto Judrez son las utilizadas para arribar o salir por
este medio de transporte, incluso al transbordador que tiene una frecuencia diaria de
llegada y salida. .

Los fendmenos demogrificos no se presentan ~n forma auténoma, responden a procesos
histéricos especificos: son su consecuenciyu ¥ no su causa. De esta manera, las
caracterfsticas econdmicas, politicas y sociales del municipio explican los rasgos
demogrificos mds relevantes,

A continuacién se presenta un especie de breviario demogrifico.
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MEDIO SOCIOECONOMICO -

Poblacién Econémicamente Activa:

Grupos étnicos:
Salario minimo vigente:

Nivel de ingreso per c4pita:

SERVICIOS
Medios de Comunicacién

Vias de acceso

Teléfono
Telégrafo
Correos

Otros

Medios de Transporte
Terrestre
Aéreos
Maritimos

Otros

61,670 habitantes (1990)
No existen

$ 11,11500 M.N.
El 849% de la PEA recibe ingresos de menos
y hasta un Salario Minimo; el 7231%
recibe ingresos entre 1y 5 SM, mientras que

el 18.74% restante recibe ingresos de més
de 5 SM.

(X) carretera pavimentada transitable todo
¢l afio.

X)
Xy
X)

(X) telefonfa celular, microondas.

X)
X
Xy
0O
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Servicios Publicos

Agua Potable X)
Energéticos (X)y =
Drenaje (X)
Basurero Municipal . 7 (X) o

Centros Educativos

Ensefanza bdsica (x)
Ensefianza media - (X) .- 7
Ensefianza media superior Xy
Ensefianza superior (X)-
Otros X)

Centros de Salud

De ler. grado (X)
De 2do. grado (X)
Vivienda
Madera @]
Adobe O
Tabique (X)
Otro (X) residencial y hotelero
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Zonas de Recreo

Parques X)

Centros deportivos (X)

Centros culturales (X) cine, VbiblioteCa. ete.
ACTIVIDADES

Agricultura

De riego )

De temporal ()

Otra )
Ganaderfa

Intensiva ‘ (@]

Extensiva )

Oftra O
Pesca

Intensiva Q)

Extensiva O

Otra O
Industriales

Extractiva O

Manufacturera O

De servicio (X) relacionada con la hotelerfa y otros.
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Tipo de economia

Economfa de autoconsumo )
Economia de mercada (X)
Otra (@]

Cambios sociales y econémicos
Demanda de mano de abra NO

Cambios demogréficos NO
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2. ESTUDIO DE OPCIONES
2.1.- DEFINICION DEL MERCADO



El desarrollo turfstico de Cancin es, sin duda, uno de los pocos sitios que después de
haber sido afectado por un fenémeno de tipo natural, a finales de la década pasada, (su
planta hotelera sufrié graves dafios), recuperé en muy corto plazo su imagen ante el
turista. En tiempo récord, Cancin restablecié nuevamente su ritmo de crecimiento que le
ha hecho legar en 1991 a ocupar el primer lugar a nivel nacional ¢n ntmero de visitantes
con cerca de 1.6 millones y una oferta hotelera que rebasa Jos 19,000 cuartos en operacion,
Figura No. L

Ha logrado sostener histéricamente un alto ritmo de crecimiento en sus indicadores
turfsticos relevantes. En su primera década, (1975-1985) tuvo 7,000 cuartos; tan sélo entre
1986 y 1989, su oferta de cuartos aumentd hasta situarse en 15 mi} unidades, y de este
dltime ado al primer semestre de 1991 fa cifra se encuentra en el umbral de los 20,000;
adelantdndose casi una década a la planeacién original prevista. Uno de los aspectos en
la oferta hotelera, que se ha venidu edificando substancialmente y que sefiala nuevas
modalidades de operacién, es la modificacién o adaptacién al tiempo compartido, que
significa mds del 25% del alojamiento en Canciin,

A diferencia del efecto del mercado de bienes raices que prevalecia en 1986, en pleno
auge, las expectativas de crecimiento se habfan visto muy reducidas en los tltimos afios;
al conjugarse varios factores en contra, de tipo natural (El Huracdn Gilberto) y econémico
(recesién EUA y guerra del Golfo Pérsico) adicionalmente, la propia oferta de productos
inmobiliarios en el presente ha sido muy reducida, puesto que practicamente se agotd la
disponibilidad de la la.y 2a. etapa de la zona turistica de FONATUR, quien ensaya ahora
una nueva férmula de crecimiento a través de sus denominados "Megaproyectos”.

En términos generales no se aprecia una oferta nueva ya sea en construccién abundante
de hoteles o productos inmobiliarios de tiempo compartido y completo, En hoteles, la
oferta a corto plazo en construccidn representari un crecimiento de alrededor de 2,500
cuartos de un total de 9 establecimientos, entre ampliaciones y nuevos hoteles,

La oferta de cuartos en Canctin ha crecido de manera acelerada, hecho Gnico en la
historia hotelera del pafs. La incorporacién de cuartos promedio del periodo de 1975-1989
ha sido de 1,022 por afio. De esta cantidad, fa gran mayorfa corresponden a la categoria
Gran Turismo y Cinco Estrellas con 626; le sigue la de Cuatro Estrellas, con 206 al afio
y decrecientemente de 163, 19 y 7.3 al aio para las categorias de 3, 2 y 1 estrella
respectivamente.
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Ante el panorama que representa Canciin, hoy dia en sus importantes incrementos de
cuartos y ndmero de visitantes. El Lote 18 - A se ubica en una situacién favorable,
teniendo ventajas ante la escasa oferta de productos inmobiliarios, y una excelente
oportunidad de capitalizar una nueva corriente de visitantes si se apresura a entrar al
mercado y establece un agresivo plan de comercializacién en el perfodo 1992-1995.
Hacia fines del periodo indicado, la inminente puesta ¢n operacién de los Megaproyectos
ofrece una fuerte competencia en el mercado, aunque cada uno de ellos parece tener
definido su propio nicho.

En efecto, en tanto que Aoki orienta su producto a residentes Japoneses; San
Buenaventura parece enfocarse al mercado local de ingresos medios; Puerto Cancin, por
su parte, (en proceso franco de negociacién con el potencial grupo de desarrolladores),
atenderd al segmento de visitantes nduticos hasta hoy inexplotado en Canctin. La 3ra.
etapa de la zona turistica tendrd una vocacién eminentemente recreativa y posiblemente,
en los productos de interés para el Lote 18-A, no constituye una opcién competitiva a
corto plazo, puesto que el propio FONATUR es quien impulsard los otros dos
Megaproyectos,

Asi se abre una oportunidad muy interesante para el proyecto del Lote 18 - A, conformado
por las caracteristicas siguientes:

* Una era de visitantes turfsticos que ha vuelto a crecer en los iltimos 2 afios a
ritmos de casi 400 mil nuevos visitantes cada afto.

* Adin cuando el ingreso promedio no es muy importante. ligeramente arriba de los
50 mil délares anvales, pueden identificarse usuarios que por volumen son prohables de
detonar un nucevo crecimicnto de unidades turisticas de tiempo completo (Villas y
Condominios) como segundas casas.

* El mercado potencial objetivo estd compuesto por cerca del 10% de los visitantes,
que manifiestan niveles altos de intencién de compra inmobiliaria.

* Lo anterior, en contraste con el reducido potencial que en este momento se
vislumbra para el segmento local de ingresos medios y altos, (s6lo del orden del 10% de
un total que no alcanza 1,500 familias, 395 de! total de Canciin), con competencia agresiva
por proyectos de la propia zona urbana (supermanzanas 18, 20 y el propio San
Buenaventura, que seguramente reorientard sus nichos de mercado objetivo), la cual ofrece
mayores ventajas comparativas para ¢l segmento local, ubicacién y precio.

Esto sefiala la necesidad de recomendar ajustes importantes al Plan Maestro disponible
de Lote 18 - A; hacia un mercado primario de productos terminados, dadas las
caracteristicas del segmento del mercado objetivo y de oferta "paquetes” de lotes grandes
a subdesarrolladores, quienes materializarian a su vez los productos esperados.
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Esto es:

a. El Lote 18 - A deberia abocarse principalmente al mercado potencial de visitantes
turfsticos, fundamentalmente extranjeros,

b. Por lo que se refiere al mercado local, éste no alcanza una participacién importante
dentro de los diferentes segmentos analizados.

c El mercado regional, conformado junto con el de visitantes turfsticos la principal
expectativa de compradores potenciales, es decir, los mercados aledaiios a Cancin
como son: Mérida, Campeche, Villahermosa y Tuxtla Gutiérrez. Aunado a este
mercado no se debe dejar de contemplar, en una forma cuidadosa, el mercado que
representan los visitantes nacionales del Distrito Federal, Monterrey y Guadalajara
dada la gran cantidad de vuelos que existen y el nivel éconémico que representan,

d. Las demandas mds importantes estardn constituidas por productos terminados de
villas y condominios.

e. La demanda de lotes unifamiliares se espera sea significativa.

f. Serf muy importante enfocar parte de Ia superficie del predio a desarrolladores,
contemplando lotes a su medida para la edificacion de pequefios conjuntos.

En este sentido, las estimaciones para los diferentes segmentos de mercado a los cuales
serfa orientado el Lote 18-A, senalan una demanda para Villas y Condominios de 15 ha.
por aio, a lo que se sumaria una superficie de 72 ha., en los proximos 5 afios para el
segmento de visitantes turfsticos nacionales y extranjeros que estarian interesados en
adquirir una propiedad en Cancin,

Se ha considerado también el mercado ndutico de los Estados Unidos. Para este segmento
se estima una demanda de 122 ha,, en el mismo periodo y, dado que ain la oferta de
Cancin Ndutico no se ve inmediata, el desarrollo podria captar un parcentaje que ain no
serd significativo, si se lleva a la posibilidad de buscar. un mayor acomodo de este
segmento dentro del Plan Maestro (a partir de mayores frentes de Agua).

El mercado de comercios y de oficinas estd sobreofertado hoy en dfa, aunque para los
segmentos la mayoria de los productos se concentran en la zona urbana. En el caso de
comercios, existird competencia con productos en desarrolio en la zona hotelera, por lo
que el tamaiio a desarrollar en este rubro debiera sustentarse en las demandas propias del
futuro conjunto, que indica nivel del orden de 1 ha.

Por otra parte Cancin sigue careciendo de una infraestructura recreativa, cultural y de
diversiones, a lu altura del tamario turistico. No se espera una respuest: de oferta a corto
plazo, por lo que proyectos como los contemplados actualmente, ¢l Lote 18 - A, no
parecen tener problemas de mercado, més adn, si se toma en cuenta el marcado interés
que han mostrado promotores potenciales.
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La comparaci6n de la oferta de tiempos completos que prevé el Lote 18 - A con respecto
a la demanda esperada de drea en 1995 indican que el desarrollo representa sélo el 9.6%
del total. Para el caso de comercios y oficinas en el mismo afio se requerird de superficies
adicionales por la oferta que existe actualmente. Asimismo, en el caso de atractivos
turisticos la oferta del proyecto (8.7 ha.), seria poco significativo en relacién con la
demanda esperada.

La posicién no menos privilegiada que tiene el Lote 18 - A, representa aiin hoy dia, uno
de los tres ultimos sitios para desarrollar que terminarfan la fase final de la historia (inica
en nuestro Pais) del centro turistico de Cancin, A la fecha restan tan sélo para competir
en el mercado: Puerto Cancin, San Buenaventura {con perfil més urbano) y por dltimo
el lote de Aoki (para los Japoneses).
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2.2.- POSIBILIDADES DE DESARROLLO



Se debe partir del hecho de que el predio en cuestién es propiedad de un grupo de
capitalistas mexicanos, éstos necesitan obtener provecho de la inversion realizada en ol 4iio
de 1976. Si pensamos que este grupo no puede hacer una inversidn muy grande en este
momento, podriamos empezar a delinear c6mo debe realizarse fa recuperacién.

Es este el punto medular del presente trabajo, debemos enfatizar que csto también es
ingenierfa y se requiere de una adecuada prevision, asi como establecer las posibilidades
de negocio que se podrian ejecutar en este predio, buscando tener el mayor beneficio y
el menor riesgo.

De acuerdo con la definicién del mercado, Canciin adn es un sitio adecuado para
desarrollar bienes raices.

Para cualquier tipo de desarrollo que se pretenda realizar, en el Lote 18-A, serd necesario
rellenar y proveer de servicios coma: urbanizacién, agua, drenaje y energia eléctrica, es
decir, la infraestructura requerida,

E! poseer un predio en la zona hotelera de la Ciudad de Canciin hace necesario pensar
en la construccién de un desarrollo turistico.

Si analizamos el rubro Hotelero, el Lote 18 - A tiene desventajas debido a su localizacién,
si bien es cierto que tiene colindancia con el Sistema Lagunar Nichupté y la Laguna
Bojérquez, este predio no tiene frente hacia el mar, el turismo busca estar cerca del mar,
lo cual no es una razon suficiente para no poder pensar en construir un hotel.

Este es un terreno muy grande para realizar s6lo un hotel, deberia estar acompadado por
un campo de Golf y éste, a su vez, por algunos lotes residenciales. Nos encontramos
entonces con la primera opcidn de desarrolto para el bien,

Al planear la construccion del hotel, se debe definir el tipo por realizar, es decir, de
cufintas estrellas, cantidad de cuartos, nimero de cocinas, cudntos bares, el cuarto tipo y
las dreas exteriores, si tendri locales comerciales, se concesionard el restaurante y los
bares. serd una torre o estard en vertical, si alguna cadena hotelera estarfa interesada en
asociarse, se tendrd spa, se piensa en acompanar al hotel con un campo de golf. Una vez
definido el tipo de hotel, se debe ubicar el campo de golf, de cudntos hoyos, casa club,
albercas, ete., y cudntos lotes o residenciales podrin acompafiar a este desarrollo. Todo
esto se conoce como el Anteproyecto Conceptual.

Lo anterior es muy importante de analizar y evaluar, de esta forma podemos empezar una
segunda fase, sto es, la parte econdmica, en ella necesitamos obtener costos y datos
paramétricos, utilizando indices de la construccidn, no se analizan precios unitarios, ni se
cuenta con planos de ninguna especie, por lo tanto se debe aplicar la imaginacién y la
experiencia, suponiendo muchas especificaciones y acabados que podria llevar un conjunto
turistico como el mencionado y asi establecer un programa de egresos-ingresos y conocer
el flujo de efectivo durante el periodo de ejecucion.
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Si analizamos a priori, es evidente que se requiere de una gran inversién para consumar
este proyecto, también debemos considerar la recuperacién que se tendria, la cual serfa
a largo plazo, las tarifas hoteleras en Ia Ciudad de Cancin estan muy bajas por Ia oferta
tan grande que hay. Dadas las caracteristicas definidas en principio, esta opcién no es
factible por el monto de la "SOBRE-INVERSION", el largo periodo de retorno de capital.

Otra opci6n es la construccién de villas y condominios, segtin la definicién del mercado,
existe actualmente mucha demanda por este tipo de vivienda; tanto en tiempo compartido
(uso turfstico) como para el sector de familias que habitan en Canciin, ésto podrfa ser una
excelente posibilidad de desarrollo, pero, para ello, también se debe contar con una
definicién del tipo de edificacién que se podria realizar, es decir, nimero de villas o
condominios, cémo los vamos a enajenar, si se venderdn en tiempo compartido o en
régimen de condominio, debemos tener presente que se trata de un terreno de 54.5 has.,
edificar éstas no serd una tarea Ficil, considerando que se dejen dreas para vialidades,
dreas verdes, se creen mds frentes de agua (canales de comunicacién) en todo esto tan
s6lo ocuparfimos alrededor de 15.0 has., atin tenemos una superficie muy grande, 40.0
has., por edificar y realizar Ia urbanizacion de 15.0 has,, todos estos puntos se tienen que
definir antes de hacer la segunda fase y asf entrar al analisis econémico.

Es evidente que nuevamente se requiere de una inversién muy grande, el perfodo de
ejecucion de la obra serfa Jargo, por el volumen manejado. En cudnto a la recuperacién
también seria a largo plazo. Esta opcién representa mds atractivos que la primera, pero
&cémo conseguir apoyo financiero? y cudnto capital tendrian que invertir los accionistas
para realizarla? Esta es una opcién muy ambiciosa y seguramente redituable pero con
inconvenientes como: fenta en su ejecucion, requiere una fuerte inversién y seguramente
de la asociacién con otros accionistas que estén dispuestos a tener un gran desembolso y
esperar un largo plazo para recuperar su capital, por ello se puede descartar este de
proyecto.

Como una tercera opceidn existe la posibilidad de hacer una combinacién de las dos
anteriores exceptuando el hotel con campo de golf, en virtud de que, no se tiene frente
hacia el mar y campo de golf no es un atractivo turfstico muy grande y en su lugar
acompaiiar €sta de un centro comercial, que darfa apoyo a la misma zona hotelera y al
conjunto residencial del Lote 18 - A, ésto se podria hacer en al menos, media hectdrea,
acompaiada de un centro turistico recreativo y cultural de media hectdrea,
complementado con un desarrollo turistico, a base de villas y lotes unifamiliares alrededor
del predio, trazando una vialidad como en la opcién anterior de 15 has., con calles, dreas
verdes, la creacién de canales, espacios de donacién, etc, atin de las 40 has. restantes es
un frea por edificar muy grande. El planteamiento de este anteproyecto conceptual, suena
l6gico, estarfamos satisfaciendo muchas de las demandas actuales, Nuevamente se deben
definir todos los alcances, tal vez seria interesante proponer una sociedad con algin
desarrollador de parques de diversién y con algunas cadenas comerciales para que apoyen
el financiamiento.

Sin embargo, se corre un gran riesgo con ¢l capital del grupo de inversionistas mexicanos,

que seguiria siendo el socio mayoritario y por ende el que més podria perder. Cémo ya
se menciond, el grupo de inversionistas desea recuperar con relativa rapidez el monto de
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su inversi6n, sin por ello sacrificar utilidades.

Asf, por el monto de la nueva inversién los perfodos de ejecucion, recuperacion y la
escasez de financiamiento interno esta opcién no cumple las expectativas del grupo.

Seria interesante realizar corridas financieras de cada una de estas opciones, sin embargo,
en la prictica es suficiente el razonamiento expuesto pdrrafos atrils, ya que es demasiado
trabajo y requiere una inversion considerable que en muchos casos no es necesaria dadas
las expectativas definidas, asf al efectuar una evaluacién a priori, se puede encontrar que
se necesita de una inversién muy alta. No es que se quiera evadir Ia inversién, pero se
desea que ésta no sea de una gran cuantia y pueda recuperarse en un corto periodo (1).

Quizd se deberfan analizarse opciones triviales, es decir, no es necesario sofisticar las
posibilidades a desarrollar, de esta forma podemos pensar en una primera alternativa:
realizar Ginicamente el relleno del Lote 18 - A. Esto implicaria solamente efectuar la
nivelacién de las 54.5 has., realizar la inversion sin socios y al terminar el relleno vender
el terreno, a algin desarrollador que esté dispuesto a desembolsar una cantidad mayor,
y construir las 54.5 has., éste si posea. En cuyo caso podrian ser aplicables cualquiera de
las opciones descritas.

Como otra alternativa, después de rellenar se podria urbanizar el predio, proveer de los
servicios necesarios, como agua, energfa eléctrica, drenaje, acometida telefénica, ete., y asi,
paralelamente a la urbanizacion iniciar la venta de grandes lotes a terceros desarrolladores.
Aqui podriamos usar el concepto de la tercera opcién; que es la de un desarrollo turfstico
residencial con fotes unifamiliares y villas, con un centro comercial, un centro recreativo
y cultural, este concepto es bueno y podria atraer a varios desarrolladores, de esta forma
podriamos efectuar la comercializacién del mismo.

Estas alternativas tienen la ventaja de no requerir una inversion muy grande y se puede
pensar que la recuperacion de la inversion seria a corto plazo.

(1), En virtud dct costo financiero que ha rep para los capitalistas ¢l ¢l predio (Dinero
Parado) durante tanto ticmpo, sin obtener provecho del él,
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2.2.1.- RELLENO DELLOTE 18 — A

Racomendagiones Gectoxti p/ Raliena L 2024200
Qootextt Incrust, 17.321,000
HNevelog Minimas Ratleno 13,068,000
Viatidad Kulkuicn 17,313,000
Fotos ASreas 822,000
Arura Bordo Proteccion 11,887,000
Muestreo Agua 17,110,000
Hidrodindmo 50,000,000
Sahcaberss 20,000,000
Impacto Ambigntat 40,000,000
3,~RELLENO 26,700,112,43 8,708,074
Preliminares 77,250,704

Camino da Acceso 1 o

Senalizacitn y Sematrizacin | so2s00m
Controt 420,113,488

Sorvcios Topografices y Cantrol 215.203.711 -

Materiales 122,605,833

Equipo Topogrifico 2412

Relo} Checador 2,400,000

Casota 7.252.19
Mantenimients 1,197,900.000

Slurry Seat T $95.400.000

Bacheo | 2025000
Rellono de| Loto 17.026.791.981

Suministro de Sahcab 3551.714.565

Tendido de Sahcab 1.331,363.200

Acareos 09 Sahcab, 6.465 502,655

Suministro de Pedraplen 1,124 256,000

Tendido da Pedrapien 28506240

Acateos Padraglen 1,255,901 024

Sahcab Compactado al 5% 512826320

Coda Reliano 1a, Etapa 229.567.62%

Carga Rglieno 1a Etapa 129.407.880

Acarreos Rellancs 1a, Etapa 180.287.353

Despalma Mangla 129240449 .
Relano de Zona Fedefal £,368,832,604

_ __Suministro da Sahcab 640,967,670

:__ _Tnndido 8o Sahcab 207.611.200

acareos de Sahcab 1.825,204,228

Suminisiro y Acarrec de Aoca 1,983,226 540

Tendido de Aoca 57,665,600

Chapgo da Roca 2,051.951.268

Tablaestacado ]
Excavacién en Canal Principal 687,300,208

Acaracs da Sahcab 142.469.562

HOJA 2
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22.1.~ RELLENO DELLOTE 18 — A

FIMPORTE “EN. PES08
BUB-TOTAL
Carga Retiana 1a.Etapa 10,192,560
Suminlatro y Acarrso de Roca 162,505,608
Tendida de Roca 4725120
Chapeo de Roca 330.231.098
Excavacién Canal Principal 37255.260
Taviasstacado
4.—COORDINACION Y ADMINISTRACION 3,040,351,000 891,28
Servicios Tdcnros 215,750,000
Sarvicioa Administiativos 298 587,000
Sarviclos de Vigancta, 37,331,000
Gastos de Consumo 44,250,000
Equipo de Ofcina 27,798,00
Papeieriay Coplas 8,520,000
Transponta do Personal 148,238,000
Comunicaclongs 53,179,000
Vidikcos 270.730.000
Traslado ¢a Equipa 9,420,000
Ofcinasy Bodagas 5,361,000
Campamento 7,800,000
Cargos Oficina Cantral 1,562,320,000
uroa 15,000,000
Honararios 205,087,000
Gastos da Viaje 138,000,000
5.-IMPREVISTOS 2,678.911.204 870,807
tmprevistos M
6.~IMPUESTO AL VALOR AGREGADO 2,809,081,384 1,092,791
TOTAL 50,460,032, 141 18,500 2%

RESUMEN
RELLENO DEL LOTE 18 - A

14,852,635 4,620,555 | VALOR CONTABLE
207,601 a7.573
26780,112 6,709,074
4.- COGRDINACION Y ADMINISTRACION 2,049,350 994,36 | (7% DE 3)
5.— IMPREVISTOS 2,678,810 amu7 |(10x OE
6.— IMPUESTO AL VALOR AGREGADO 2,176,885 1.002.781 | IVA DE @+3406883°445)
50754732 18,500,208

-TIPO DE CAMBKO § 3,076.00
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2.2.2.- RELLENO Y URBANIZACION DEL LOTE 18-A



2.2.2.~-URBANIZACION DEL LOTE 18- A

3.1.-COMISIONES _DE VENTAS [ irewseme | s7size
3.2 -PUBUCDAD [ s.s693a0m 1,817,080
32 -UCENCIAS Y PERMISOS 18852605180 | _ 5413747

CEE. 8,415,607,925

CAP A Agua Poubia 5,220,000,000

TELMEX 1,220,784,000
| Licencia Estalal de Fraccidn 429,484,260

Ucancla Munk!pat da Otra 315,380,000

Gastos jegates y Fidustarios 2,048,459,004
34.-ESTUDIOS Y PROYECTOS 1,048,081,55¢ 831,310
Antspioyacto Urbanistica 187,575,000
Proyecto Ejscutve 250,150,000
Proyecto da Inganierias Ubanas 107,625,000
Prayecto Caseta do Vanizs 55,350,000
Proyscto Recolecciin da Basura 50,000,000
Proyecio da 103 Pusntes 81,069,000
Macinica de Sueios 79,308 408
Estab.y Protec Canalesy Bordo 15,000,000
Proyecto Cub Deporiva 672,544 013 ]
Proyecta ce Paisga 50,368,075
Estidio da Marcado 84,000,000
Vizjes y Vidticos 95,000,000
Camunicaciones y Copias 8,000,000
Egtutio Hidrodin mico 50,000,000
impacto Amblantat 60,000,000
Montoreo smbiantal 75,000,000
3.5.-URBANIZACION 37.084.212.908 | 12,055,908
Terracarias y Pavimentos 0,022.700,180
Orenaja de Aguas Negras 608,802 468
Drenzja da Aguas Pluvises 124947,118
‘Aqua Potable 807,162,610
Fod de Risgo 1,147.813,181
Iratalacsén Ekctiica y Alymorado 9,742,400,000
Taefonia 2,012,250 000
Jarcinerls + 642.710,000
Plarta de tralamiento 1.784,68150%
Cassta de Vontas 1,747,000,000

de Basuia 484,011,540 !
38 -PUENTES Y_CANALES SECUNDARIOS 7.502.813,300 2,430,148
Pupntes T 5154872804
Cansles 1 | 21840750
37.- BUPERVISION, COORDINACION Y ADMINISTRACION 4,759,207,000 1.545.250
Sanvicios Técnicos [ sm00m0 —
Serviclos | [ awn.420000
HOJA 12

31



2.2,2,~URBANIZACION DEL LOTE 18 - A

- ;

WO PESoR T
SaTAL: 3

ey s
Serviclos ds Vighancia 60,480,000
Oastos de Congumo 67,660,000
Equipa da Okcloa 42,820,000
Papelariay Coplas 13,000,000
Transporte de Personal 262,260,000
Comunicaciones 87,380,000
Vidticos 390,300,000
Trasiado de Equipo 5,417,000
Ofcinas y Bodegas 9.816,000
Campamento 11,960.000
Cargos Oficina Cantral 1,783,461,000
Flanzas y Seguros 68,880,000
Honorarios 958,183,000
269,000,000

B91,740,553 209,903

Gastos do Viaje
3.8.-SUPERVISION Y CONTROL DE_CALIDAD
Supervisidn y Control da Calidad

i 801,740,553

3.8.~ IMPREVISTOS 6,688,054.000 2.174.270

Imprevistos T 6,688,054,000

3.10.-IMPUESTO AL VALOR AGREGADO. 8,022,834,678 2,608,139
TOTAL 107,131,161,688

RESUMEN
URBANIZACION DELLOTE 18 - A

3.-  URBANIZACION

3.1,~ COMISIONES DE VENTAS 17,690,814 5,751,240 | (6% DE 95'854.,000 DLLS)
3.2.- PUBLICDAD 5,808,938 1,817,080 | 2% DE 85854000 DLLS)
33— LICENCIAS Y DERECHOS 16,652,688 5,413,747
3.4~ ESTUDIOS Y PROYECTOS 1,948,062 63,310
3.5.— URBANZACION 37,064,213 12,055,988 | (RAGANTE OE 220A 430 M)
3.6.— PUENTE Y CANALES SECUNDARKS 2,502613 2,410,148
2.7.- SUPERVISON COORD. Y ADMON. 4,753,207 1.545.250
SUPERVISION Y CONTROL DE _CAUDAD 891,742 289,903 E OE 548)
6,688,055 2,174.270 | {15% DE 546)
— IMPUESTO AL VALOR AGREGADO 8,022,635 2,608,130 £.143.242443543.8+
+0.530053,743.8439)
107,131,164 34,628,077

TIPO DE CAMBIO $ 3.076.00
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2.3.- ESTUDIO DE FACTIBILIDAD



De acuerdo a lo anteriormente expuesto son dos las alternativas viables que representan
menor riesgo, y es ahora cuando se debe de analizar a fondo, es decir, hacer Ia tercera
etapa del estudio,

En el punto 2.2 incisos 1y 2, se presentan los Presupuestos Paramétricos, tanto para el
Relleno del Lote 18 - A, como para la urbanizacién del mismo.

Esta etapa del estudio, es Ia parte medular de la factibilidad, en virtud de que, el
presupuesto debe ser lo mis acercado a la realidad, incluyendo los tiempos de ¢jecucion
de los trabajos, aquf es importante tener alguna experiencia, debemos auxilisrnos de
fndices de la construccidn, y trasladarlos al andlisis en cuestién, pues en esta fase del
trabajo, no se realizan los precios unitarios de cada concepto ya que no daria tiempo de
revisar precio por precio, ésto es vilido, pues adn estamos analizando si es factible realizar
o no el proyecto, aqui, es mas importante, elaborar un catflogo de conceptos, éste se tiene
que imaginar, pues no tenemos planos de ninguna indole, y se deben obtener cantidades
de obra (someras), y asf se tendrd un Presupuesto Paramétrico Preliminar que nos servird
para realizar un programa de obra y con éste podremos obtener el flujo de efectivo que
es necesario para iniciar lo que en finanzas es conocido como Corrida Financiera, para
ello utilizaremos el método de Estado de Resultados.

En la primera alternativa, es importante mencionar que ¢l terreno es del grupo de
inversionistas, y se debe tener presente que ésto es una aportacién de capital, se realizard
en principio el Presupuesto de Efectivo, donde analizaremos las entradas de efectivo que
se tendrdn en el transcurso del proyecto, es decir, se observardn las Ventas.

Estas se pueden estimar pues se tiene el presupuesto del relleno y se conoce el drea por
nivelar, dividiendo el costo entre la superficie, obtenemos el costo real, este es de $ 30.25
USD, pero el inversionista debe tener alguna utilidad, y el precio de venta se propone sea
de § 45.0 USD, es asi como se obticnen las Ventas Brutas, para este andlisis, las
Aportaciones de Capital que tendréin que realizar los inversionistas, se calculan con la
ayuda del Flujo de Efectivo, es decir, se tendrd que inyectar dinero en el transcurso de la
obra segiin se aprecia en el programa. Después, se separardn los desembolsos de efectivo
de los gastos, y asi se obtendrd el Flujo Neto. Con éste, se calcula la Tasa Interna de
Retorno (TIR) que es del 50.72%, un buen rendimiento.

La pregunta obligada serd: épor qué tan alta?, Pues bien, es un proyecto que se realiza en
solo 14 meses, y se supone que se venderd todo el Lote 18 - A, a un desarrollador, que lo
pagard en una sola exhibicién, la inversién inicial no es muy grande. Y el grupo de
inversionistas mexicanos tiene la liquidez necesaria para realizarla.

Esta corrida se ha planteado en una forma muy sencilia, sin embargo es un modelo
sumamente sensible. EI proponer alternativas es para poder inferir con la ayuda de las
matemdticas financieras cudl de las dos es la éptima y de menor riesgo.

La alternativa de Rellenar y Urbanizar es més sofisticada, pues en ella intervienen mds

factores por revisar y analizar, para ésta también se utilizan las mismas primicias que para
la primera, como se ha expuesto anteriormente, y se inicia de la misma manera con el
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Presupuesto de Efectivo, aquf también se obtiene un costo de venta sumando ¢l relleno
y la urbanizacién y dividiéndola entre el drea vendible, que en este caso es de § 113.51
USD, nuevamente se tiene que incrementar el costo para obtener utilidad y se utilizd el
precio de $260.00 USD, separando los desembolsos de efectivo de los gastos para obtener
el Flujo Neto y el Flujo Total. Esto nos lleva a realizar un resumen anual del Presupuesto
de Efectivo. Ahora, calculamos el Estado de Resultados, aqui se evalian los ingresos
menos los gastos de ventas para obtener la Venta Neta, es importante que el inversionista
aprecie cudnto estd invirtiendo realmente, esto lo logra revisando el Costo de lo Vendido,
y as{ conoce su Utilidad Bruta. Al restar los gastos de operacién se obtiene la Utifidad de
Operaci6n. Se puede efectuar el Anilisis de Costo Beneficio y es aqui donde se observard
la TIR del Accionista que en este caso es del 51.40%. Se realiza ahora el Andlisis de
Estructura e Inversién, donde los inversionistas puede determinar cuénto capital aportardn
y cudnto necesitardn conseguir mediante créditos u otro tipo de financiamiento.
Conociendo el monto del crédito, estamos en disposicién de calcular una tabla de
intereses, esto es, cémo y cudndo debemos ir pagando intereses y cudndo se podra
empezar a pagar el capital. Finalmente llegamos al cilculo de 1a Tasa Interna de Retorno,
obteniendo primero la TIR del Proyecto que en este trabajo es del 3232% e
inmediatamente después la TIR del Accionista que es del 51.40%.
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LE

LOTE 18~A

ENO
PRESUPUESTO DE EFECTIVO+
DOLARES

ENTRADAS O EFECTIVO

VENTAS $2¢ 302807 s2052897
PRODUCTOS FINANC. 30

APDRTACON DE CAPITAL SISS0TR 8004 $12360  5O70835  $00644H  $008.448  SO/DEIS | $G78,83  SOTEAIS 00644  S000.440  SU66.440 5000448 SUS8.448 0
CREOTOS 50 )

RECUPERACION VA SICRED.

0
TOTAL ENTRADAS OE EFECT.  $40,0/6420 $4.040044  $12300  $376.833  $060,446 3900448 3073815 S075635  S078015 5008440  $900,440  $060,448  $006,440  SODB 440 324 542,637

DESEMBOLSOS DE EFECTN O

INVERSION

TERREND $4£28,353 54,8555

EST.Y PROY. 367578 311263 SN2 $n2m 1283 Sz sty

PELLENO 5,700,074 $725736  STTS6  $725736  STSISG SIS0 STSTS SI2TS8 SIISINE SIXSTIE SIS SNSTI ST

IMPREVISTOS $670.907 $72576  ST2810  $72578  S72S76  SI2578  SI2578  S7T2508 472576 AT25I8  Sn2SIA ST2ST 7258

NA e SHOO271___ $1.928 $1128  $84.409  $AS500  SaSA  $a5620  $A0629  $8A.020  $AS300 $e5503  $83a0)  $A5500  $45503  $85.500

TOTAL DESEMAOLSO TISER002 450044 T12,069  $e0022 81635 G635 3800223 Saw02Z3 006223  $663A3S  OA.EXS  SSA3MIS  SAMIE  SAAIENS  $ee3.88

GASTOg :

Doom ¥ ADWON. DERA 381,308 382011 $82611  SA2EIT SN SE2EN1  $828M  $AXSIT  SEZEIT 362611 S&811  $E28N sa281
Lol

GQSTOS FINANCIEROS $0

IMPLESTO SLA RENTA s2.014840 12814840
0

TOTAL GASTOS $3,806,176 T 0 sa2B1  $82811  SER.61  S42011 | S82811 382017 $A2811  S82.811  3A2811  $&2.01)  SELG11  S2.097.451

FLUJO NETO 320,781,351 0 s s0) 80) 80} ®0) #0) &) ao) 80} ) o) #OR20701351

FLUJO TOTAL 0 s o} L] 89) o) @0) ®0) o) 80) &) L] #aR20.781.331

*INCLUYE COCRD. Y ADMON AL 08863
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LOTE 18-A

RARLENO
PRESUPUESTO DE EFECTIVO:
DOLARES

1] 91 NEB2 ] 82 3 2 AR 2 22 (=3 ]
FLUJOTIR 50 50 80) &a) ®0) #0) $0) 50} ] £0) &) 80) #0} §3781285)
APORTACION DE CAPITAL B4SI0S4U)  B12309) ROTAPI) BUCAAME) SD06ALE) B9TEAS) [ATEANS) BUTRIS) BOCOAME) GODGAS) RIG0A4E) (IBALE) BROOALS) 0
VALOR DE VENTA 10 ) %) 30 0 so 50 0 50 s 50 524842837
FLUXOTOTAL 54 840 548) $12080) SO7EPIS) pUBOA4S) (UOSAM) (OTBADS) SOTAA3D) GITEA3S) GO0AAAE) (BOB0AAS) (060448) (OLIAL) (IELAS) $20,761351
TIR ACCIONISTA 0.72%
HOUA 22
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PROI
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2
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LOTE 18- A
RELLENO Y URBANIZACION

PRESUPUESTO DE EFECTIVO
DOLARES
CONCEFTO TOTAL NOV 9L DIcn ENES2 FEB9? MZO 92 UNR UL9
ENTRADAS DIt EFECTIVO P
i .

VENTAS $1T3620D g ) 30 0
PRODUCTOS FINANCIEROS s ’
APORT ACIONESDECAPITAL [TETE prerLH] 30 sus s 319577 sz Rz e 382908

TERRENO SABARSSS SABRSSS

EFECTIVO SUHATIE 3235 sus sa92 SBSTY $39242 SMO $msis 2908
CREDITOS S5 $12360 soamM Swadss 394446 soman W8S S24mon Benz
RECUPERACION iVA $1609%
TOTAL ENTRADASDE EFECT. SRS S48 siz s97a %59 1978338 36023 SLOOAGTE  SLOITEGY  SL457910 - 51200
DESEMBOLSOS DE EPECTIVO
INVERSION
TERRENO SUBRSSS Supmsss
RELLENO $RIMOTE 37815 IT3,756 $T8,756 75,758 728,756 725,756 $756
LICENCIASY PERMISOS $540747 902, FLE]
ESIUD. Y PROY. smasss $u26) $112e 026 ) s 2 169,590 suans
URBARIZACON $12.085,968. RLA L SRNIBE
PUENTES Y CANALES SEC. $24R146 S22
IMPREVISTOS swosn PRI sR76 smte snste ns7 spes? $noay
A $16093%0 SLim EIREY 3M.a29 385503 1503 18629 $6e629 smasw? $2900
TOTAL DESEMBOLSO  BFECT. 340,833,500 34846944 312,389 96223 883,035 533105 b (%4 3294223 33185314 A4
GASTOS
COMISIONESDE VENTAS A0
ALICDAD L7080
COORD, Y ADMON, $25%s92 @l (L3 s e sest $0147? sT
SUPERV. CONTROL CALIDAD $289.903 $22300 32300
‘GASTOS FINANCIERROS 3207557 s 30 R 91 9577 w2 IR0 38318 Rx
IMPUESIQ SLARENTA 255917 s 50 » $0 s 0 30 0 s
¥ EMDOLSOSDYECAPITAL FILALTE. ]

i VDECREDMOS 51741524 30 sa 50 30 30 1@, 1) 30 30
i«ITAL DEGASTOS 364,576,877 0 30 8,135 w2524 $102188 s $128.641 3212595 $306,686
LUK NETO 345,344,778 30 b 30 (30) 0 30 ¢ ) 30 ()
FLUJO TOTAL %0 ° (50) e » » ] 50 *
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RELLENO Y URBANIZACION
PRESUPUESTO DE EFECTYve)
DOLARES :
coNxcErTo AGO9? SEPo: TR NOvs? Dic®? ENE®Y FEB} MZ09) ARR MAYS3 TRy
ENTRADAS DE EFECTIVO
VENTAS 2R R2VUL R0 DI REM RS0 SHEGTH SNSRI
PRODUCTOS FINANCIERCSS ® » » 0 » 0
APORTACIONES DE CAPITAL. FIESTIE T I T ) f29men 0 ® » 0 » » ©

TERRENG

EFECTRO SN s2sesH DwLon R9maR
CREDITOS AT St e
RECUPERACION VA piXax)) SuBaE
TOTAL ENTRADAS DE EFECT. U400 SNB0TS  SSIMMZ S5ITN5 99050000 T RN W01 RSO SHANTH SZemaTL
DESEMBOLSCS DE: HFECTIVO
INVERSION
TERKENO
RELLENO 728750 2% S5 % 212
LICENCIAS Y PERMISOS a9t P29} w9 091
ESTUD ¥ PROY. sS85 138 0 0 » 0 0 » ® » »
URBANIZACION 927384 97384 WM w38 77,34 FEE 18 384 7384 o8¢ T84
PUENTES Y CANALES SEC 03262 203262 2012 03262 Friens 0330 o282 o102 203202 e i
IMPREVISTOS sz RRET 2w 2wt P swr2s 25 S5 iz w728 $w7202
tva 819 8.0 $1aY 15063 £R17% s PmIm £n2au s maM £m2m
TOTAL DESEMBOLSO EFECT. DAMT RLHGMT BN SMIM 0 SR238395  SL00D1  SL00D SLSMI SLMOD1 SLSOLL 51300131
GASTOS
COMISIONES DE VENTAS swat ey wpan wwm sompz? 19077 no $m0? szt
PUILICIDAD o s P23 unzn
COORD. Y ADMON o177 soum soLm o0uT 20w $tises S1tees $11B80s $1880 Sl 18008
SUPERV. CONTROLCALIDAD 230 220 0 2mxe 20 2130 230 2000 230 2230 200
GASTOS FINANCIERCS v 10387 smmy ) s s s sm152 s s s
IMPUESTOS1A RENTA 0 » 345528 [PRS S TATE ) 0 8520 ey o650 RN SIS0
REEMPOLSCE DE CAPITAL SH43
PAGO DE CREDITOS ) » w F) » » » 0 ) I TRT )
TOTAL Di GASTOS 32,159 WM SLTIML SLOTLS 2899295 SHONS SLM9SM SLWN)  BLI0ASS  S,ISI8M1  BALISASM
FLUJO NETO o) =) 31 SN MAKRTS (AW (0261 SLRATT @55,06)  PAZE SRS
FLUJO TOTAL ) 0} RalB I S84 HEBIH 52,360.09¢ LMK $3,057,004 33302268 $12.704,957 HISUTH

Halaze



LOTE 18 - A
PRESUPUESTO DE EFECTIVO ANUAL

DOLARES
[CONCEPTO TOTAL 1991 1892 1993
D E ECTWO FAF e ¥, £ B < R U AT
VENTAS $117,564,633 $0]  $14,516,667] $103,047,967
PRODUCTOS FINANCIEROS $0 $0 $0 0
APORTACIONES OE CAPITAL $14,134,203| $4,840,944 |  $9,293,349 a
CREDITOS $17,415,246 $12,389 | $17,402,857 0
RECUPERACION VA 53,640,930 0 $0|  $3,640,930
TOTAL ENTRADAS DE EFECTIVO. $162,755,102 | $4,853,333| $41,212,873 |$106,688,896
‘\DESEMBOLSOS DFEFECIVO
INVERSION
TERAENO $4.828,555| 4,828,555
RELLENO $8,708,074 $0)  $6,709,074 0
UICENCIAS Y PERMISOS $5,413,747 $0]  $5413,747 0
ESTUD. Y PROY. $700,885 $22,525 $678,360] 0
URBANIZACION $12,055,986 $0|  $6,491,685] _ 35564.3
PUENTES Y CANALES SEC. $2,439,146 S0  $1,219,57 1,219,57
IMPREVISTOS $3,045,177 S0 $2,041,66 1,003,509]
VA o $3,640,930 $2,253 $2,425 276 1,213,40
TOTAL DESEMBOLSO EFECT. $40,833,500] $4,853,333 | $26,979,382] $9,000,785
GASTOS = 5
COMISIONES DE VENTAS $5,751,240 0] . $1917,080] _$3,834,160
PUBLICIDAD $1,917,080 0 1,917,080 $0
COORD. ¥ ADMON. $2,536,592 0 1,823,397 $713,195|
SUPERV. CONTROL CALIDAD $289,903 0 $156,102 $133,80
GASTOS FINANCIEROS $2,076,557 $0|  $1,031,642 1,044,915
IMPUESTO S/LA RENTA $22,455,617 $0| $2,772,816 9,683,101 |
REEMBOLSO DE CAPITAL 514,134,293 $0 0 4,134,95:
PAGO DE CREDITOS 17,415,246 $0 0 7,415,246 |
TOTAL DE GASTOS $66,576,827 _$0] $9,618,116| $56,958,711
-
FLUJO NETO [ $45344,775 $0[ $4.615374] $40,729,400]
FLUJO TOTAL | $0] $4,615374| $45.344,775
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LOTE 18 - A
ESTADO DE RESULTADOS
DOLARES

TOTAL 1991 1992 1993
m2 VENDIDOS [ 452.171.6664 0] 55,833.3332( 396,338.3332
INGRESOS [ $117,564,633] so] $14,516,667] $103,047,967
GASTOS DE VENTAS [ $5751,240] $0]  $1,917,080] _ $3,834,160
VENTA NETA [$111,813,393 $0] $12,599,687] $99,213,807
[COSTO DE LO VENDIDO :
INVERSION $40,833,500]
TOTAL] $40,833,500]
UTILIDAD BRUTA [ $70,979,893] $0] $7,557,540] $63,422,353
GASTOS DE GPERACION
PUBLICIDAD (2% SIN VENTAS) $1.917,080] $0]__ $1,917,080] $0
ADMON Y DIREGCION $2,826,495] $0] $1,979,499] _ $846,9%
SUMA DE GASTOS| $4,743,575 $0] $3,896,579]  $846,996
UTILIDAD DE OPERACION [$66,236,318] $01 $3,660,962] $62,575,356

COSTO FINANCIERO

GASTOS FINANCIEROS

PRODUGTOS FINANCIEROS

$2.076,557 $0] $1,031,642 $1,044,915
$0] s0f $0 $0

TOTAL GASTO FINANCIERO[ $2,076,557] $0] $1,031,642] $1,044,915

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS | $64,159,762 $0]_ $2,629,320] $61,530,4428
(35%) ISR [ $22,455817] $0]  $920,262]  $21,535,655

UTILIDAD NETA

[ $41,703,845] _ $0|  $1,709,058] $39,994.787
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LOTE18 - A
ANALISIS DE COSTO BENEFICIO

DOLARES
TOTAL %
INGRESOS | $117.564,633] __100.00%
COMISIONES DE VENTAS [ s5751.240 4.89%
VENTA NETA [$111,813,393] 95.11%
INVERSION - & R : : e
TERRENO €4,828,565 4.11%
RELLENO $8,709,074 7.41%
LICENCGIAS Y PERMISOS $5,413,747 4.60%
ESTUD. ¥ PROY. $700,885 0.60% |
URBANIZACION $12,055,986 10.25% |
PUENTESY CANALES SEC, $2,439,146 X
IMPREVISTOS $3,045,177 %
VA 53,640,930
TOTAL INVERSION $40,833,500
PUBLICIDAD $1,817,080
COORD. Y ADMON, $2,536,502
SUPERV. CONTROL CALIDAD $289,903
SUMA DE GASTOS $4,743,575 4.03%
SUMA INVS, Y GTOS. $45 677,075 38.77%
SOBRANTE ANTES DE INTS. $66,236,318] __ 56.34%
GASTOS FINANCIEROS $2,076,567 177%
PRGDUCTOS FINANC. $0 0.00%
SOBRANTE AJUSTADO $64,159,762 54.57%
(35%) IMPUESTO S/LA RENTA [ $22.455.917] 19.10%
SOBRANTE NETO [ $41,703,845] 35.47%
TIR DEL ACCIONISTA 51.40%
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LOTE 18 — A
ANALISIS DE INVERSION Y ESTRUCTURA
DOLARES

[ CONCEPTO 3 %
TERRENO $4,828,555
RELLENO 10,638,892
URBANIZACION 524,551,618
SUBTOTAL $40,019,065
IVA S/INVERSION | $3,519,051 |
TOTAL | $43,538,116 |
ESTAUCTURA FINANGIERA |
CAPITAL $14,134,293 32.46%
DE FLUJO $11.988,577 27.84%
CREDITOS $17,415,246 40.00%
$43,538,116 100.00%

NOTA: INCLUYE COORD.
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LOTE 18— A

TABLA DE AMORTIZACION CREDITOS

DOLARES

CONCEPTO

NOV 91 e 94

ENE 92 FEB 92

M2 92 AGR 82 MAY 92 JUN 92 JuL 82 AGO 82

ANANCIAMIENTO

30] $12,363 $978834] $966,446]  s966,446] _ $978,634 $978.835] $3409092] $3,620,292] 34,147,488
so] $12,389 $991,220] $1957,669] $2.924,115] $2902995] sa.81 $8.290.876] $11,911,168] $16,058,656|

ANANG. ACUM |

SALDO DE CAENITOS | SO[ $12,389 $991.223] $1957,669| $2924115] $3.902949] $4.881784 38,290876) $11.911,168] $16,058 656
INTERESES I s0] so] s124] 59.912] $19.577]  s29.241] $39.029] $48.818 se2909]  s119.112]
IPAGO DE CREDITOS 1 | s0] so] 30 s0] 0| s0] $0
PAGO DE CREDITOS ACUM I 1 1 | 1 I
LOTE 18 ~ A
TABLA DE AMCHIIZACION CREDITOS
DOLARES

cor: 10 SEP 82 GCY9z __NOV 92 OiC 92 ENE 93 FED 93 MZO92 _ ABR9I MAY 93 JUN93

FINANCIAMIENTO T_svasaz01] $12,289 50/ so] sof sof § $0
FINANC. ACUM 1 s1z.402857] $17,415248] $17, 415,245] snuszas] $17.415246] $17,415.246] $17,415245| 517,415.246] $17.415246 | $17,415246
SALDO DE CREDITOS [517.402857] s17.415246] $17,415246] $17,415246] $17,415246] $17 415248] 517,415246] $17,415246] 517415246 $0
INTERESES | sie0567] _ s174,028] _ st7as2| sitais2]  si7a52] _sizaasz]  sizaasz]  $17as2]  sizaeasz]  $i74052
PAGO OE CREDITOS. I sof s0f so] sof sof sof sol so] SO] 517415246
FAGO OE CREDITOS ACUM_ | 1 I | | I




LOTE 18 - A
TASA INTERNA DE RETORNO

DOLARES : e
FLUJO DEL PROYECTO o 1991 1992 1903
(-)INVERSION DE SOCI0S s [ [$4,840,544) _($9,293,349) 0
(-)CRED[TOS R I~ (512,389 $0
UTILIDAD NETA Q $1,709,058 $39,994,787 |
(+)GASTOS FINANCIEROS 0] $1,031,642| _ $1,044,915
(-)EFECTO FISCAL 0 $361,075 $366,720
FLUJO DEL PROYECTO | ($4,853,333] $24,316,581 $40,673,982
TIR DEL. PROYECTO ] 32.32%
FLUJO ACCIONISTA 5 RS
{=IINVERSION DE SOGIOS T (54,840, 944)] _ (89,293,349 $0
UTILIDAD NETA $0( $1,709,058 $39,994,787
(=) PAGO DE CREDIT0S S0 $0] (817,415,246
($4,840,944) ($7,584,291 $22,579,541
TiR DEL ACCIONISTA 1 51.40%
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PROGRAMA DE VENTAS RELLENO Y URBANIZACION

ANUAL
SUPER AREA w DONACGION] WIALIDAD m2 VENDIDOS [m2 VENDIDOS|
LOTE No. 1992 1993 1992 1993
16-04 X 7.502.3651 80,879.06939 INOT334
18205
16-06 5,166 6668/ 38333332 916667
18-07 9,166 6668 2,383,33332 916667
18-08 5, 166.6666 2,383,33232 9,166 67
-09 37.500.0000 9,750,00000 37,500.00
= 56,371,966 26000} 14.6%.711.32 14.656,711.32 5637197
-1 11.407.2315 260.00 965880 19 296588019 11,407.23
= 1. ). 83191247 260.00 2,162,972 42 216297242 a2
-1 ,555.3069] 1.5550069 00000 260,00 0.00
CANAL PRINCIPAL 14404258
CANLES SECUNDARIOS | 20,5886938
VIALIDAD 57.581.9875
TOTAL 545,391.9240] 41067671 452371 6664 117,564,631 261 14,516,66863] 103,047,966 63 5583333 356,338.33



3.- ADECUACION DEL LOTE 18 - A

3.1.- IMPACTO AMBIENTAL



La regi6n de Caribe Mexicano, por su incomparable belleza y recursos naturales, tiene una
indudable vocaci6n turistica. Para dar pie a un desarrollo equilibrado y materializar dicho
potencial, se deben realizar inversiones significativas que permitan la captacién de divisas
y la generacién de empleos en esta drea.

Uno de los proyectos enfocados a cubrir dichos objetivos es el del Lote 18 - A. Tal
proyecto implica el desarrollo y urbanizacién de lotes con zonas residenciales, comerciales,
deportivas, de esparcimiento y un desarrollo turistico ndutico.

El Lote 18-A se encuentra en un bajo de Laguna, entre el Sistema Lagunar de Nichupté
y la Laguna de Bojérquez.

Varijos estudios han demostrado que la circulacion de agua entre ambas lagunas, la cual
se realiza principalmente por un estrecho canal en la parte distal def lote, es muy limitada.

Esta caracteristica hace prever, que diferentes circunstancias y fenémenos, tanto naturales
como inducidos por el desarrollo, propiciardn un ever 1 deterioro de la Laguna
Bojérquez, la que por su menor tamasio, limitada cireulac o y recambio de agua. serd la
més afectada,

Evidentemente, todo el desarrollo de |a zona depende de las cualidades que le han dado
origen. En este sentido, hasta ahora se han venido siguiendo un conjunto de criterios que
permiten un equilibrio entre el aprovechamiento de los recursos naturales y escénicos del
desarrollo turfstico,

Por esta razén, ¢l proyecto del Lote 18 - A, en el que se pretende seguir las medidas de
disefio que el uso sostenido de los recursos sedialados, proyecta la construccién de un
sistema de canales que, al tiempo que optimiza el uso del lote, pretende mejorar la
circulacion del agua entre los dos cuerpos Lagunares.

Geomorfologia General

El Lote 18 - A es una especie de peninsulu que se desprende hacia el oeste desde la parte
interna de la barra arenosa que separa el Sistema Lagunar Nichupté del Mar Caribe. Su
parte distal se expande en sentido Norte-Sur. La punta Norte de esta expansitn conforma
el canal de comunicacién entre la Laguna Nichupté y la Laguna Bojérquez.

Descripcién breve de las caracteristicas del relieve.

El Lote 18 - A no representa ningin relieve de consideracién por razones obvias.
Susceptibilidad  de la Zona

La zona no presenta susceptibilidad o contingencias ambientales o de algtin otro tipo ya
que se encuentra protegida por la barra arenosa y la topografia de la antigua duna costera

que se desarrollaba originalmente en ella y que en la actualidad es Ia base de un amplio
complejo hotelero que brinda proteccién adicional al sitio.
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Suelos

El Lote 18 - A, al ser un relleno, tiene un substrato calcdreo compactado sin estructura
interna. El fondo de la Laguna Nichupté estd compuesto de sedimentos conchiferos -
arenosos, con cantidades significativas de limos y arcillas, sin estructura y de consistencia
fangosa.

Hidrologfa

No existen rios o arroyos en {a zona. La Laguna Nichupté del Sistema Lagunar Costero
de Nichupté, tiene una barrera arenosa, que lo delimita del mar. La parte Norte del
terreno limita con la Laguna Boj6rquez, ambas lagunas colindan por tres lados al
Lote 18 - A.

Drenaje Subterrineo

La zona circunvecina al Lote 18 - A, tanto Je la Laguna Nichupté como de la Laguna
Bojérquez, no recibe aportes subterrdneos significativos. Se sabe que el sistema lagunar
de Nichupté en su tatalidad recibe agua del manto fredtico por su margen occidental. Sin
embargo, su magnitud y estacionalidad no ha sido evaluada.

Oceanograffa
Batimetrfa

La profundidad media de la Laguna Nichupté varia de 1.5m a 2.5m, existiendo zonas de
hasta 3.0 m de profundidad. Estudios recientes indican que en el drea circunvecina al Lote
18 - A la profundidad media es de 1.18 m, con mdximas de sta 2.10 m y minimas de
0.50 m.

Ciclos de Mareas

Los ciclos de las mareas en el Mar Caribe, adyacente al Sistema Lagunar, son de tipo
mixto con un rango de 20.05 cm. En lo que respecta a la Laguna Nichupté, se sabe que de
acuerdo con las observaciones recientes, las variaciones observadas estén entre 2y 7 cm.

Corrientes

Dentro de la Laguna Nichupté los movimientos de agua son muy pequeiios y estén
condicionados por tres bajos localizados al Norte, Centro y Sur de la misma. Se sabe que
el flujo principal proviene de el Canal Nizuc, al Sur del Sistema. De ahi, las velocidades
se disipan répidamente, de 0.57 m/s en la entrada, con velocidades mdximas en los
angostamientos de hasta 1.81 m/s, para llegar a valores entre 0.13 y 0.09 m/s hacia la
parte central del sistema. La velocidad de las corrientes en las inmediaciones del Lote
18-A es muy baja, con valores que pueden llegar a ser de 0.001 m/s. Estos estudios estdn
basados s6lo en corrientes de marea.
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Temperatura Promedio del Agua

La temperatura media del agua dentro de la Laguna Nichupté es de 28.9-C, Estudios
recientes revelan que en el mes de marzo, la temperatura promedio en el agua es de
23.6-C.

Tipo de Vegetacion

El Lote 18 - A estd constituido por una asociacién de Rhizophora mangle y Avicennia
germinans. El fondo de la Laguna Nichupté estd ocupado por Ceibadales de Thalassia.
Dentro de la Laguna de Nichupté, en Ja zona colindante con el Lote 18 - A existe una
cama bien desarrollada de Thalassia testudinum mientras que en la zona Sur la abundancia
de ésta es mucho menor y se encuentra asociada con algas como: Botophora, Laurencia,
Chondria, Acetabularia y Cladophora.

Especies de Interés Comercial

Aparte del uso esporddico que tenfa el manglar en la zona, en la actualidad no se usa
ninguna de las especies mencionadas.

Vegetacién en Peligro de Extincidn

De [a flora reportada en la zona, ninguna se encuentra en esta categoria. -

Fauna

Las especies mds sobresalientes de la fauna son la garza blanca, el cormoran, el pelicano
café, la cigiena americana, entre otras especies que se distribuyen ¢n todo el Sistema
Lagunar, Debido al desarrolio de la zona, no se tienen registros actuales de ningiin otro
tipo de vertebrados terrestres.

Especies de Valor Comercial

No se conocen actividades de explotacién comercial ni de subsistencia en fa zona.

Especies de Interés Cinegético

No se presentan.

52



Especies Amenazadas o en Peligro de Extincién

La tnica especie en la 2ona en esta categoria es e] pelicano café, que se observa en
trdnsito. Sin embargo, ni el sitio mismo, ni las actividades a realizar, se consideran como
habitat o dafiinas para dichas especie.

Desde los inicios del polo turistico de Cancin, se ha tenido la necesidad de modificar las
condiciones naturales del sitio para obtener un mejor aprovechamiento de los recursos
naturales, tratando de mantener un equilibrio. A través del tiempo se ha podido apreciar
que el cambio no ha sido nocivo, se puede evaluar que la tala de mangle, el dragado y el
relleno no han modificado de manera significativa el medio ambiente.

El hecho de aprovechar el bajo de la Laguna Nichupté, para establecer un complejo
turfstico, serd benéfico en virtud de que traerd consigo un derrame econémico en la zona,
es decir, generard empleos directos e indirectos, preservando la flora y la fauna de la
region.

Con base en lo anteriormente expuesto, se puede inferir que, la realizacion de un

desarrollo en el Lote 18 - A, no afectard de ningin modo el hdbitat natural de las especies
que existen en las inmediaciones de éste.
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3.2.- ESTUDIO HIDRODINAMICO



E! Lote 18 - A originalmente se encontraba en un Bajo cuya elevaci6n coincidia con el
nivel de la Laguna y se inundaba con el oleaje existente y las varisciones de las mareas.

Actualmente se estd llevando a cabo el relleno del predio mediante la conformacién de un
terraplén a base de Sahcab y de arena fina, cuyo objetivo es lograr una superficie con nivel
por arriba de la superficie del agua.

SISTEMA LAGUNAR NICHUPTE

El Sistema Lagunar Nichupté se encuentra conformado por la Laguna Nichupté, que es
la mayor del sistema, la Laguna Bojérquez y la Laguna Rfo Inglés. Se extiende en una
superficie de 49 Km2 localizado al Noreste de la Peninsula de Yucatdn, entre los 21+ 31"
de latitud Norte, y los 89+ 44’ de longitud Oeste, en la poblacién de Canciin,

El Sistema se encuentra conectado al mar en dos puntos. El primero de ellos corresponde
al Canal Cancin en Playa Linda, el segundo al Canal Nizuc en la punta del mismo
nombre. El Canal Canctn se¢ ubica en el extremo Norte y el Canal Nizuc en el Sur. La
profundidad del Canal Canciin es de 4.0 m al centro y 2.7 m en la margen izquierda, la del
Canal Nizuc es de 1.7 m al centro. Ambos canales exhiben un ancho promedio de 17.0 m.

La Laguna Bojorquez, al igual que la Laguna de Rio Inglés, no cuenta con una
comunicacién dir-:cta al mar, por lo que ¢l intercambio de fluidos es directo a la Laguna
de Nichupté a tri-¢s de los canales Bojérquez, en el primer caso y en ef segundo por ¢!
canal de Rio Inglés, Figura No. 1.

El funcionamiento del Sistema es muy complejo dada fa gran cantidad de pardmetros que
intervienen tanto de naturaleza fisica y quimica, como de interrelacién con la actividad
turistica actual.

La misma naturaleza del Sistema Lagunar Nichupté, lo conduce a un proceso de extincion,
pasando de un ambiente marino a uno terrestre, que ha sido acelerado por la actividad
humana, sin un estudio previo de impacto ambiental, que ha modificado la morfologia y
por tanto el funcionamiento integral del sistema encontrdndose en la actualidad una
precaria circulacién del agua en las Lagunas Bojérquez y Rio Inglés, con su consiguiente
alteracion a la flora y fauna original.

Geolbgil las | tienen un basamento formado por rocas carbonatadas, con
predominio de calizas que exhiben un relieve cdrstico, tipico de esta regién.
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Los principales agentes generadores del movimiento de la masa-de agua son:

a) Oleaje y Marea.

b) Viento.

¢) Precipitacién y Evaporacién.
d) Aportaciones de agua dulce.

Los puntos b, ¢ y d no son de importancia fundamental, y la marea es el factor prioritario
en la hidrodindmica del sistema ya que produce un intercambio de volumen del 3% con
el mar en cada perfodo de 12 a 14 horas y su efecto es PERMANENTE.

En cuanto a los otros factores se tiene:

t.- Los vientos predominantes.
Son los Alisios con direccién Este y Sureste, con velocidad promedio de 2.3 m/s.

En otofio e invierno, los vientos son del Norte y Noreste, con velocidades mdximas de 7.5
m/s. Las causas que se consideran determinantes en que el viento no pueda generar un
patrén de circulacién son: en primer lugar, que la magnitud del viento dominante en
relacién a la superficie total del Sistema Lagunar es muy baja. Y en segundo lugar, al
considerar que, existen los bajos y barreras de manglar aunado a la escasa profundidad
media del Sistema Lagunar, y el hecho de que ¢l fondo lagunar constituye una capa de alta
friccion por la vegetacion que en él se encuentra.

Lo anterior no implica yue el viento no pueda generar movimientos de importancia,
acumulando aguas hacia una orilla y favoreciendo corrientes de retorno. Sin embargo, esta
situacién corresponde a periodos muy cortos y de baja frecuencia. Por lo anterior se
concluye que "El viento" tiene poco efecto en la circulacion del agua y que se requerirfa
una intensidad dos o tres veces mayor para tener un efecto importante ¢n la circulacién
del agua en el Sistema Lagunar.

2.- Precipitacion  y Evaporacién.
Los factores metereoldgicos en la hidrodindmica son temporales y de poca magnitud.

Si se considera una precipitacién mensual promedio, en 20 afios, para los meses de mayor
actividad de 215 mm, y se supone que llueve simultdneamente en todo el Sistema Lagunar;
¢l total precipitado para una superficic y volumen lagunar de 49 Km2 y 112 millones de
m3 respectivamente, del orden de 10.6 X 10 E6 m3/mes, equivaldria a un promedio de
0.28% diario del volumen del Sistema, traduciéndose en un aumento de nivel de 7
mm/dfa. .

Por lo anterior, se puede apreciar que el efecto de estos fenémenos naturales es pequefio
y temporal, sélo en los meses mis Luviosos.
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3.- Las aportaciones de agua dulce.

No han sido medidas, aunque su influencia en ¢l movimiento es pequefa y su efecto
temporal y local. Estas aportaciones se dan dnicamente por el lado Oeste de la Laguna
Nichupté, y se pueden tener entradas de agua por el fondo.

4.- Efecto del oleaje.

El efecto del oleaje producido en el mar no afecta el Sistema Lagunar debido a que los
canales de acceso son relativamente angostos y largos; sélo el oleaje generado por el viento
en el interior de la laguna, y el producido por las embarcaciones tiene una importancia
relativa. Su efecto es de homogeneizaci6n vertical y no de movimientos de masa de agua
dentro del Sistema y tinicamente cuando el viento es muy fuerte en época de temporal...,
se tiene una influencia apreciable en ta circulacién, aunque ésta es poco frecuente.

5.- Mareas.

Las mareas astrondmicas que se presentan en Canciin, son de tipo semidiurno (con un
perfodo de 12 a 14 hrs. aproximadamente), Dentro del Sistema de Nichupté, las
variaciones de niveles por efecto de marea son del orden de 0.02 m a 0.07 m. El oleuje
producido por una embarcacion varia entre 10y 15 cm. Con viento fuerte la magnitud del
oleaje es similar,

Cada 12 horas se produce una variacion del 2.1875% del volumen del Sistema Lagunar,
lo que representa un incremento de 16 veces con respecto al producido por la
precipitacion. La influencia de las mareas en fa circulacion del agua es pequeiia sin
embargo, un fendmeno que se presenta dos veces al dfa, en forma constante, durante todo
el tiempo. Asi, el prisma de marea (volumen de agua intercambiado por la Laguna con e}
mar en cada ciclo de marea) vale 4.9 millones de m3; que significa el 4.4% de su volumen
total en un ciclo completo de marea.

Prisma de marea = Area de la Laguna * Rango de marea interior

p=Al*H

Este trabajo demostrard que las condiciones existentes en el Sistema Lagunar, sin la
apertura de canales, son muy similares a las que se presentardn con la apertura de cuatro
canales de comunicacién entre ambas lagunas y quizd esta apertura mejore las condiciones
de aquellas.
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CONDICIONES ACTUALES DEL FLUJO DE AGUA EN LA LAGUNA
NICHUPTE

En esta parte de la investigaci6n, se delimita el drea de estudio, asi se realiza el trazo de
la malla, mds fina en la Laguna Boj6rquez y mds gruesa al centro de la Laguna de
Nichupté, como se puede apreciar en la Figura No. 2. En primer lugar se observa el
contorno de velocidades en el Sistema Lagunar, donde a primera vista resalta que las
velocidades son muy bajas en la gran mayoria del Sistema, quedando comprendidas entre
0.00 y 0.129 m/s.

La Figura No. 3 muestra la entrada de agua por el Canal Nizuc, bafia la Cuenca Sur asf
como la Laguna de Rio Inglés; encontrdndose con las aguas provenientes del Canal
Canciin en ¢l Bajo de la “Z". La Cuenca Central y Norte son alimentadas por las aguas del
Canal Canciin; mientras que el Canal Sigfrido alimenta a la Laguna Bojérquez.

La Figura No. 4 muestra las velocidades de entrada al Sistema Lagunar de Nichupté, al
Sur y Norte.

La Figura No. 5 corresponde a la Laguna Bojorquez, de aqui se puede apreciar que las
aguas provienen de los Canales Sigfrido y del Nizuc y forman una pequefia zona de
turbulencia. Por el Canal Bojorquez 2 (puente campo de golf), penetra el agua hacia la
Laguna Bojérquez, para después salir por el Canal Bojérquez 1. Se muestra que la porcién
oriente es [a de velocidades mds altas, aunque apenas alcanza valores de 0.00005 m/s. La
porcidn ariente se encuentra pricticamente estancada. comprendiendo el limite del Lote
18 - A con esta Laguna.

La Figura No. 6 corresponde al Lote 18 - A, donde se observa que [a costa Poniente y Sur
se encuentra bafada por las aguas del Canal Nizuc, y la costa Norte por la Laguna
Bojérquez. Las velocidades mds altas aparecen al Suroeste, donde se leen valores de
0.00728 m/s, y las mds bajas en todu la orilla con Bojérquez donde pricticamente no hay
movimientos.
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SISTEMA LAGUNARNICHUPTE CON LA PRESENCIA DE CUATRO CANALES
DE INTERCOMUNICACION EN EL INTERIOR DEL LOTE 18 - A,

El proyecto de comercializacién def Lote 18 - A, ha contemplado la excavaci6n de canales
que crucen el predio. El sistema de canales quedard conformado de la siguiente manera:

Un canal de seccién trapecial de 15 m de ancho de base menor, actualmente en proceso
de excavaci6n, que unird la Laguna de Nichupté con la Laguna de Boj6rquez, de Sur a
Norte, y tendrd una profundidad entre 1.00 y 1.50 m. Los siguientes dos canales (Sur y
Norte) conectan el lindero poniente del Lote 18 - A con la Laguna Bojérquez y su seccién
transversal es trapezoidal con 7.0 m de ancho en su lecho inferior y con una profundidad
similar at anterior. Finalmente existe un cuarto canal que se inicia en el extremo Sur del
Lote 18 - A, cruza los dos tltimos descritos y se integra al que estd mds al Norte (Canal
Transversal).

A estos canales se les denominard de la siguiente forma para su identificacién en Ia
descripci6n:

- CANAL DE 15M DE ANCHO
- CANAL SUR

- CANAL NORTE

- CANAL TRANSVERSAL

Al comparar las Figuras 3 y 7 se nota que las aguas del Canal Nizuc avanzan hacia el
Noreste, traspasando el Bajo "Z", y la zona de contacto de las aguas de Nizuc con las del
Canal Canctin se desplazan en la misma direccion, coincidiendo en la cuenca central, Las
aguas del Canciin al llegar al centro del sistema, se deflectan casi 180+ y se encaminan
hacia el Noreste para ingresar al Lote 18 - A, a través de los nuevos canales.

En cuanto al contorno de velocidades en el sistema, la comparaci6n de las Figuras 4y 8
revela que existe un incremento de este pardmetro en ciertos puntos del perimetro del
Lote 18 - A,

En las Figuras 5 y 9 se puede apreciar que las velocidades dentro de la Laguna Bojérquez
_ se incrementan considerablemente, en esa zona que antes estaba précticamente muerta,

En cuanto a la periferia del Lote 18 - A, se puede apreciar en las Figuras 6 y 10, el
incremento de velocidades alrededor de éste.
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COMPARACION DE RESULTADOS Y CONCLUSIONES

A continuaci6n presento los resultados de la comparacién entre las condiciones actuales
del Lote 18 - A, y las que existirfan antes de construirse los cuatro canales propuestos
definidos anteriormente.

a) Una mejoria en las condiciones hidrodindmicas del perimetro del Lote 18 - A,

b) En la Laguna Bojérquez puede observarse cémo el flujo de agua proveniente de la
Laguna Nichupté, ahora entra por los dos canales de Bojérquez (1 y 2); bafia [a Laguna
y se dirige hacia la zona Noreste donde fas aguas tenfan muy poca circulacién.

c) El flujo en los canales interiores del Lote 18 - A se efectuard en forma adecuada. La
velocidad de acceso en Nichupté estif en el rango de 7.5 E-3 a 8.8 E-3 m/s, al llegar a su
parte media se nota un aumento de velocidades hasta 1 E-3 y en su tercio final varian
entre 8 E-3 y 10 E-3. En el canal Norte el flujo entra por el extremo poniente, y con
velocidades entre 5y 7 E-3 m/s. En el nudo con el canal transversal, las aguas s¢ unen y
sus velocidades se incrementan de 15 E-3 a 18 E-3 m/s. Desembocando posteriormente
en la Laguna Bojérquez.

d) El disefio hidrdulico de los canales es apropiado, ya que presenta una seccién
transversal trapezoidal que propicia la correcta circulacién. Solamente serd necesario
recubrir sus paredes laterales para evitar la erosién y la socavacion de la arena de los
costados. Debido a que as velacidades no son muy altas, el proceso de sedlmenmcnén se
ird presentando a lo largo del tiempo, por lo cual se recomienda dar mar LI
peri6dico & los mismos.

Concluyo que, en términos generales, la construccién de los canales propiciard una mejoria
a todo el Sistema Lagunar Nichupté y a la Laguna de Bojérquez.
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3.3.- RELLENO DEL LOTE 18-A



El Lote 18 - A, ubicado en la Ciudad de Canciin, Quintana Roo, tiene un drea aproximada
de 54.5 ha,, en la que con objeto de lograr una superficie por arriba del nivel de la laguna,
se estd llevando a cabo un relleno. Se colocé un material predominantemente arenoso,
producto de excavaciones aledanas a la obra, y en el resto se estd colocando un material
de banco denominado localmente "sahcab” constituido por arenas finas y material arcillo-
limoso.

ESTATIGRAFIA DE LA ZONA

De acuerdo con los resultados de sondeos realizados, la estatigrafia del sitio de manera
general es la siguiente:

a) Zona de rellenos.

En esta zona se localiza de 0.0 a 1.50 m. un material areno-limoso, subyacido por un
estrato de turba de 0.5 a 2.0 m de espesor; posteriormente se detecta un material areno-
limoso en estado suelto y por abajo de este estrato un material mucho més resistente,
constituido por roca caliza.

b) Zona sin relleno.

En el drea de la laguna la secuencin estratigrdfica es similar, salvo por la conduccién de
que los primeros 1.0 a 1.50 m de relleno superficial estan formados por el tirante de agua.

El relleno presenta, en un drea importante, zonas en las cuales la superficie tiene baja
capacidad de carga, lo cual se debe a la migracion de particulas finas durante la colocacion
del relieno; ésto es, al expulsarse el agua por la incrustacion del relleno, arrastra finos que
quedan en un estado suelto.

Conforme se ha colocado el relleno, la turba se ha ido desplazando hacia el frente del
relleno, lateralmente y hacia atrds, creciendo ¢l espesor de turba a medida que va
avanzando el relleno, por lo que queda en algunas zonas "atrapada” por el mismo relleno,
generdndose Ia formacién de "lunares” de turba que afloran en la superficie.

Una de las causas de la aparicién de los "lunares”, ha sido que en la coiocacién del relleno
no se tiene establecida una secuencia que evite que la turba sea "atrapada®; es asi que de
continuar con la colocacién del relleno en frentes no preestablecidos se provocard la
aparicién de nuevos lunares de turba,

LOCALIZACION DE BANCOS DE MATERIALES.
Los bancos de materiales, para la conformacién del relleno, se han ubicado en dos 4reas,
el primero denominado "El Granillo” y el segundo llamado "ABC". Tanto en el primer

banco como en el segundo, se obtienen materiales para conformar terracerias, subrasante,
sub-hase y agregados para concretos asfdlticos hidraulicos.
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De los bancos "El Granillo" y "ABC" se obtuvieron muestras alteradas del material del
frente de explotacion, las que se sometieron a las pruebas de laboratorio necesarias para
definir su probable utilizacién, Para los fines del relleno se puede concluir que los
terraplenes podran estar formados por el "sahcab" que se estd ohteniendo en el banco "El
Granillo".

RECOMENDACIONES.
1.- EN EL AREA POR RELLENAR.

Para efectuar el relleno del Lote 18 - A, se analizaron tres opciones: dragar el fondo de
la faguna, colocar un pedraplén y rellenar con "sahcab” mediante una secuencia
preestablecida, la que contempla la conformacién de “"espigones”, dejando“gntre ellos
franjas centrales donde aflore controladamente la turba.

Analizadas las tres opciones mencionadas, se determind que la de "espigones”, ademds de
garantizar que las estructuras que se construyeron, de uno y tres niveles, pueden
solucionarse mediante cimentacién superficial y que el pavimento de la viatidad no sufre
deformaciones indeseables, es la mds econémica en comparacion con las dos primeras. Por
otra parte en las dreas de la laguna donde no existe mangle y vegetacién superficial, los
que hacen la funcién de un geotextil natural, se deberd llevar a cabo un tramo de prueba
que incluya la colocacién de un geotextil, para verificar si la colocacion de éste es lo mds
conveniente, desde el punto de vista téenico, para dicha zona.
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ESPECIFICACIONES PARA LA COLOCACION DEL RELLENO, EN EL LOTE
18-A, UBICADO EN CANCUN, QUINTANA ROO.

E! material de relleno a utilizar serd el "Sahcab” producto del banco "El Granillo", el cual
se colocard, como se comenté con una secuencia preestablecida que contemple la
conformacién de espigones, dejando entre ellos franjus centrales donde aflore la turba,

El proceso de colocacion del relleno deberd cumplir con lo siguiente:
1.- Colocacién del Relleno Mediante Procedimiento de Espigones.

1.- Definida la zona donde se pretende rellenar, se procederd retirar sélamente los restos
de vegetacion y mangle que existan superficialmente.

2.- Efectuado lo anterior, se colocard el relleno obre el mangle y turba en un ancho de
7.0 m, siguiendo el procedimiento denominado Punta de Flecha, de tal manera que se
formen dos espigones, como los mostrados en la Figura No. 1, que queden separados
entre s{ 14.0 m,

3.-El relleno se colocard hasta una altera tal que el peso del material induzca el
desplazamiento de la turba hacia los costados, procediéndose, posteriormente, a retirar el
material sobrante hasta el nivel de proyecto del relleno (+0.60), ¢l material retirado se
colocard en el puente, continufndose con este proceso conforme se avance. Dado que el
espesor de turba es variable, la altura del relleno necesaria para cumplir el propdsito
sefinlado se definird en campo.

4.-Alcanzado este nivel, la parte restante del ielleno se colocard en capas de 30 em de
espesor, compactadas al 95% de su PVSM, con respecto a la norma AASHTO estandurd
T99-74 variante " A ", con una energia de compactacion de 6.02 Kg-em/cm3.

5. Durante el proceso de relleno, el peso de éste y la forma de colocacién irdn
desplazando a Ia turba acumulada en la franja central de 14.0 m de ancho, dejada entre
los dos espigones.

6.- Concluida una pareja de espigones, se procederd a colocar el relleno en los primeros
7.0 m de Ia franja central, empujando la turba extruida hacia el frente de este relleno.

7.- Efectuado lo anterior, se dragari la turba que aparezca en el frente del relleno central,
en toda el drea de Ia siguiente etapa ver Figura No. 1, realizando, simultineo a esta
actividad, la prolongacién de los espigones.

8.- Retirada la turba del frente del relleno central, se colocardn otros 7.0 m de relleno con
el procedimiento que se indicé anteriormente,
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9.- La propuesta de secuencia de colocacion del relleno se muestra en fa Figura No. 1,
donde se observa que primero deberdn cerrarse los lados oriente y poniente de la zona
donde ya se coloc6 el relleno, con objeto de establecer un frente de avance homogéneo,
y posteriormente avanzar hacia el lado Norte del predio partiendo det centro hacia los
extremos.

10.- En las zonas de los canales donde atin se esté colocando el relleno, se dejardn,
dnicamente, en las partes extremas del canal, taludes con una inclinacion de 0.5:1
(Horizontal a Vertical); dragindose la turba que aparezea superficialmente al momento
de colocar el relleno en las etapas adyacentes.

11.- De acuerdo a los datos obtenidos en las pruebas de laboratorio efectuadas para ¢l
"Sahcab” de! banco "El Granillo" dicho material cumple con las especificaciones de calidad
sefialadas y deberdn realizar calas en el sitio para verificar el peso volumétrico y el grado
de compactacién; adicionalmente, en el frente de explotacion del banco se deberit obtener
muestra por semana, a dicha muestra se le practicardn los siguientes ensayes: Limite de
consistencia, granulometria y compactacion Proctor. Estas pruebas tienen como finalidad
verificar 1a cafidad del material por colocar y poder hacer Jas correcciones necesarias que
garanticen un buen comportamiento del relleno.
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4.~ DESARROLLO DEL PROYECTO

4.1.- URBANOC



Como se ha podido ver en los capitulos precedentes es factible llevar a cabo un desarrollo
turistico en el Lote 18 - A, pero es necesario empezar a trabajar en lo que méds adelante serd
la comercializacién de este predio, para ello es conveniente proponer un nombre y un Plan
Maestro, trabajando conjuntamente estos dos factores y asf lograr un éxito en el negocio, que
serd la venta de terrenos a desarrolladores.

Es muy importante encontrar un nombre ad hoc al desarrollo, que sea un gancho muy fuerte
para los futuros compradores, para tal efecto se propone el nombre de ISLA DORADA.

Isla Dorada estd rodeada de agua en tres de sus lados y dividida en varias secciones por
cuatro canales de interconexién entre las Lagunas Nichupté y Bojérquez dando como
resultado grandes frentes de agua en toda la propiedad. Ademds de que por su propia forma
hace que se preste para un desarrollo muy privado, aislado, independiente, ofreciendo
seguridad y exclusividad a sus habitantes.

Se debe hacer de éste un desarrollo integral, el cudl busque conjugar lo comercial, lo
residencial y lo recreacional, en una nueva zona turfstica, buscando superar los productos
existentes en la localidad; tratando de realizar una mezela de productos adecvada, equilibrada
y armoniosa que dé un toque diferente de distincién y exclusividad.

Se propone un Plan Maestro en donde se apreciard la distribucién de los canales, las
vialidades y Ja configuracién de los lotes ver Figura No. 1.

Se pretende lograr, conjugando elementos naturales, circunstancias y disciplinas, un proyecto
que sea acorde a la regién, que sea exitoso desde el punto de vista social, econémico,
funcional y estético.

Isla Dorada deberd satisfacer la demanda existente de servicios comertiales, turisticos,
habitacionales, recreativos y culturales en la ciudad de Cancdn, y vendrd a ser un apoyo
importante al turismo nacional e internacional.

El proyecto contempla la realizaci6n de cuntro canales, tres secundarios de 7.0 m de ancho
mdés 3.0 m de zona de resguardo a cada fado y un canal principal de ,2.0 m de ancho mas
3.0 m de zona de resguardo a cada lauo, dando una superficie de 24,029.1196 m2. de canales,
En la punta Nor-ponieate se localiza un manglar que se conservard con una superficie de
7.502.3834 m2.
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PLAN MAESTRO CONCEPTUAL

En su etapa conceptual, el Plan Maestro de este desarrollo comprende los siguientes
aspectos:

a) Usos del Suelo - Areas
b) Vialidades

c) Apego Visual

d) Densidades

a) USOS DEL SUELO - AREAS
El uso de suelo para este desarrollo es comercial, turfstico, habitacional, recreativo y cultural,

Se parti6 de la definicion del trazo de la vialidad principal que nos llevard a todos los
desarrolios del proyecto; igualmente se ubicaron estratégicamente los canales principal y
secundarios para interconectar las lagunas aprovechando esto para dar vista a los terrenos
hacia el agua y buscando mejorar el intercambio de agua lagunar,

Se ubicé ta zona comercial frente al Boulevard Kukuledn, con frente también hacia la Laguna
Nichupté en la zona Sur-Poniente del terreno y el desarrollo México-Mé4gico en la zona Nor-
Oriente con vista del Boulevard Kukuledn y In Laguna Bojérquez, estas dos dreas tienen f4cil
acceso del publico y es donde se pretende concentrar el mayor movimiento de personas que
dardn vida al desarrollo,

Las dreas condominiales, habitacionales, clubes de yates y residenciales, turistico ndutico
estdn estratégicamente ubicados, rodeados de las Lagunas Nichupté y Bojérquez, credndose
una zona central dentro del terreno rodeado de los canales secundarios con frente a lotes de
residencias de primera calidad y condominios de tiempo compartido con operacién hotelera.

* * CUANTIFICACION DE AREAS * *

AREA BRUTA 545,391.9240 m2. 100.00%
VIALIDAD 57,581.9875 m2. 10.56%
EQUIPAMIENTO, AREAS

VERDES Y SERVICIOS 35,638.2701 m2. 6.53%
AREA VENDIBLE 452,171.6664 m2. 8291%
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* * DESGLOSE DE AREA VENDIBLE * *

Turist. Residencial Condominial

Mixto 80,300.2428 m2. 17.75%
Habitacional Multifamiliar 177,139.6615 m2. 39.18%
Turist. Residencial Ndutico 52,851.7313 m2. 11.69%
Comercial Mixto 64,691.0913 m2, 1431%
Serv. Turist. y Recreat. 77,188.9397 m2. 17.07%

Totales 452,171.6666 m2, 100.00%

b) VIALIDADES

El ingreso al desarrollo desde el Boulevard Kukulcdn se localizé al centro de gravedad del
terreno, aqui se alojardn espejos de agua y rodeado de dreas verdes con una avenida de doble
carril con un 4rea de estacionamiento posterior a [a caseta de control general. Al lado sur de
la avenida principal tenemos el estacionamiento para el centro comercial y hacia ef norte el
ingreso al centro recreativo, siguiendo por la avenida principal nos encontramos con una
glorieta de acceso a la zona de condominios habitacional, club de tenis y club de yates
cruzdndolo por ur puente sobre el canal principal.

Las secciones de calles y avenidas son:

Avenida Principal:

Seccién de 23.0 m de limite de propiedad a limite de propiedad, con camellén al centro de
4.0 m de arroyos de 7.00 m c/u, banqueta v iardinerfa a los lados de 3.50 m c¢/u, berma de
servicios de 5.0 m.

Calles Secundarias:

Seccién de 17.0 m de lfmite de propiedad a limite de propiedad, arroyo de 7.0 m con doble

circulacidn y banqueta de un sélo lado con jardinerfa en ambos lados de 5.0 m c/u, berma
de servicios de 5.0 m.
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¢) APEGO VISUAL

La intensidn visual que se pretende proyectar o reflejar en este desarrolio es el de una
arquitectura con ambiente regional, que se sienta ubicado dentro de Canctin y sobre todo en
Meéxico, usando los materiales propios de la regién.

La imagen, en su categor(a, deberd ser de primera calidad por sus acabados, por sus servicios
¥ por sus espacios.

d) DENSIDADES

Dado el uso de suelo, visto anteriormente, se detectaron las diferentes posibilidades para fijar
las densidades de poblacién y de construccidon en concordancia con la imagen y el tipo de
desarrollo que se pretende, llegdndose a las siguientes conclusiones de densidades 6ptimas:
A) Densidades de Construccién 75 Unidades por Ha.

B) Densidades de Habitantes - 180 Hab. por Ha.

La altura de edificaci6n en dreas de condominios privados se fijé de 3 a 6 niveles (Planta baja
mids 2 6 5 niveles).

La altura de edificacién en dreas pablicas serd también de 4 niveles, destindndose la planta
baja para dreas comerciales y los otros 3 niveles para condominios. (Ver tabla de fotificacién).

COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO (CO.S.)

(INDICE DE DESPLANTE)

Es ¢l porcentaje de la superficie del predio que puede construirse en Planta Baja y que
corresponde al drea de desplante de las construcciones.

COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO (CU.8)

(INDICE EDIFICABLE)}

Es el porcentaje de la superficie del predio que puede construirse en total.
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1SLA DORADA

LOTIFICACION CON SUPLAIFICIES DE COS Y CUS
OTE | USO BESCAIPCION [SUPERFICIE [ G.0S. CUs. WVIALIDAD AREA
TERAENO c.os. cus. CAJONES /M2 VENDIBLE
[18=53 S| CARCANO 551 4807 ) 15514502
[1e=08 53 [ MEXICO-WAGICO 166 8666 | 40 7.333.3333 | 1 POR Gr50 W2 ) 9.756 6568
| 18-07 166 8068 7.3333333 | 1 POA Ci%0 M2 00 9,168 8668
=08 ), 166.6566 7.3333333 | 1 PORA /50 M2 00 9,163 6668
-09 37,500 0000 VPORC/S0WZ 1100 37,500.0000
IENDA ANCLA 1
[MENDA ANCLA 2
WHACADACOM. Y APTOS.
¢ RESTAURMNT 1
1810 Y [RESTAURANT 2 26.371 96566 40 00% 22,548 7888 60 00% 45.0975733 | VPOR C/50 M2 300 1100 58,371 9666
C2 RESTAURANT 3 R A
RESTAURANT 4
LAZAS Y AREAS PUB
STAGONAMIENTO
— TACM| CONDOHOTEL 1 11,407.2215] 4000% 4,562 8926 [ 100 DO 11,407 2315 | 1 POR C/300 M2 800( 2080 11.407 2218
—~ €2 | CONDOMIONIO OFICINAS 0191247 40.00% 3,327 6489 | 100 00% 6.3191247 | 1 POR C/300 M2 8C0| 2060 B.319 1247
- s 3 .553.30688 1.538 3068
HiM INF AMILIAR LAGUNA 11454 7137 0% 4,581 8835 B0 00% 9,183 7710 300 M2 7am 19454 7137
K TR_| AESIO TUASTINADT. 151621010 0% 6,064 BG4 | 60.00% 12,126 6608 100 M2 7t 15.162 1010
TA | RESID.TURISTINAUT, ,118 2885 DA% 3.647.0154 B8C 00% 7.294 8308 100 M2 Tty 9.118 2885
S5 _| CLUBDEFTVO. Y NAUT. 12,188.9387 ©.7571318 | 1 POR /125 M2 00| 1100 12,188 9387
o S | SEAV CONDOMINALES 0000000 |« 800 0600 50 W2 |__780] 1.0000000
K R1W | CLUGER INGRESO 26429.74261 4 20,143 7041 780 26,429 7428
3 TRCM | CONDOMINIOS 20,500.5083 20,508 5883 AC/300 M2 1100 20,508 5853
[ TA_| RESID.TURSTIRAUT, [ Ta0c36725( @ a7 05 POR C/100 A3 3 [Ty 4083 8725
K TR ) RESID.TUASTINAUT, 10,507.0810( 4 POR C/100 M2 ¥y Jrean 10,507 8310
K 1M | UNF AMTLIAR LAGUNA 1701037 | 4 POR C7300 M2 200 7 170 1037
~ 4= TM_{ UNFAMILTAR LAGUNA ,277.0817 PDA C/300 M2 200 7 277 0817
—Ga- TM_| UNF AMILIAR LAGURA .764.8304 FORC/O00 M2 | 200] 7 754 8368
=G4 G| APEA ESPECIAL 38,848.6238] 40 00% V1439 €404 | 10000 | 20,648 8235 | 1FORC/350M2 | 800 20 28,648 6233
“oi- D[ WANGLAR 7.502.3854 A D I 7502 384
04 Rk | CONDO WV 32.434.2390] 40 00% 12.573 6955 _ 80 0O%, .947.3912 | 2 POR C/300 M2 00 | 32.434.2380
=04 ~ HIM | CONDO M 18.781.8304) 4 0% 512.7722 80.00% .025 5443 | 2 POA L/300 M2 00 18.781 8304
~0a= TACM | CONDG Vil 157356013 | _40.00% 8543208 | 60.00% 788412 | TPOAC/O00MZ | 300) 1 18,735 BOtS
=54~ €2 | URFAMILIAR 16,114 6638] 40 00% 445 6855 |80 00% ,851.7310 | 1 POR C/300 M2 (] ) 18,114 6638
)~ D4~ HIM | UNF AMILIAR 21,770.7258 | 40.00% .711.8903 80 0C% 423 7608 | 2 POA C/300 M2 [Z.00 21,776 7258
~Gi— HIW | CLISTER T 23,948 7004 {40 00% 578 4802 | BO.00% 158 9603 | 2 POR C/300 M2 2 23 648 7004
~o4= H1M ) UNFAMIUAR 14.5€3.5003 | 40.00% 6774007 |50 00% .054.6074 | 1 POA /300 Wz 3] 1100 74543 5003
D | CANAL GENTRAL 34404250 P JAIT 4258
| GANALES SECUNDARIGS 20,566.6918 20,508 6938
V_| ViALIDAD 57,561 6875 375810875
5435,301.9240 181,268 86858 378,314 0483 31,53).5030 ] 57.501.9875




INFRAESTRUCTURA

Instalacién Hidrfulica, Drenaje Sanitario y Pluvial.

INSTALACION HIDRAULICA:

El sistema de agua potable de Isla Dorada se calcul6 conforme a las demandas arrojadas de
los usos de suelo del Plan Maestro y las dotaciones convenidas con fa C.A.P.A. (Comisién
de Alcantarillado y Agua Potable) en la entidad.

El sistema hidrédulico estd considerado con una toma principal de la red municipal en un
punto especifico del predio, de donde se distribuyen las lineas generales, que irdn a lo largo
de {a vialidad, conformando un gran anillo, mismo que dejard una toma domiciliaria en cada
lote en funcién a sus demandas especificas como desarrollo, los cuales contardn con una
cisterna de almacenamiento que proveerd sus necesidades de consumo humano ya que los
riegos de dreas verdes se efectuardn con aguas residuales tratadas,

Dotacién por persona por dia = 350 Lts.

INSTALACION SANITARIA
ALCANTARILLADO SANITARIO:

El disefio del sistema de alcantarillado sanitario estd seleccionado de varias alternativas
estudiadas.

Dada las configuraciones geométricas def lote y sus vialidades que no permiten desarrollar
un sistema tradicional de drenaje por gravedad, se tuvieron que disenar redes de drenaje
zonificadas por lotes entre canales de acuerdo a su geometria y comunicacién con las
vialidades principales, considerando que las descargas sanitarias de cada zona se hardn a las
plantas de tratamiento de las dreas mencionadas.

Una vez que el agua negra haya sido tratada se captard en un cdrcamo en donde, por medio
de emisores, las aguas serdn distribuidas al riego y a las redes contra incendio del desarrotlo.

Las demandas que obtengan producto de las aguas tratadas se utilizardn en el riego de las
dreas verdes comines tales como las vialidades, canalizando ademds estos productos
excedentes a puntos que sean permitidos por la Secretaria de Desarrollo Social.

SISTEMA DE DRENAJE PLUVIAL:
Con base a la configuracidn del terreno y su topografia, asi como el estudio de rasantes y
secciones de las vialidades, se consideraron las aportaciones tributarias de los escurrimientos

pluviales por un medio superficial, considerando su captaci6n en ciertos puntos de la zona
y su carga segun criterios de la Secretarfa de Desarrollo Social.
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INSTALACION ELECTRICA:

La energfa eléctrica requerida para el servicio del Lote 18 - A, se derivard de las redes
existentes que la C.F.E. tiene instaladas sobre el Boulevard Kukulcdn; por lo tanto en un
punto técnicamente pre-establecido del predio se efectuara la acometida principal en la que
deberd instalarse una sub-estacién receptora con todos los elementos de proteccitn que las
normas de la Comisién Federal de Electricidad establece.

Para la distribucién interna de energia eléctrica en el terreno, se ha proyectado una red
subterranea en alta tensién formando un anillo que correra por la berma de servicios y
dejando preparaciones para las acometidas en alta tensién a cada una de las super-manzanas
que forman éste desarrollo, asi como para los equipos electromécanicos de los servicios
comunes, equipo de bombeo, sistema de alumbrado publico, etc.

Ser4 factible pensar en el uso de energia solar a base de celdas fotovoltaicas para zonas
jardinadas y vialidades, en estas dos dreas si es factible la impl acién de este si

Por lo que se requiere un estudjo técnico-econémico que defina la conveniencia para la
generacién que conlleve a un ahorro de energia.

Actualmente se estdn dando amplias facilidades para la generacién de enesgfa, en virtud de
que los organismos encargados de abastecer las demandas eléctricas ya no tienen la capacidad
ni los recursas monetarios para realizarlo,

Serd interesante formular una tesiss En un futuro no muy lejano las dependencias

gubernamentales exigirdn que implantemos este tipo de medidas en nuestras casas y edificios
para asi, coadyuvar en el mejoramiento ambiental y ahorrar energéticos.
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5.- CONCLUSIONES



Como se ha podido apreciar, ¢l predio en cuestién es un bajo de laguna, se han perfilado
todas las caracteristicas de éste y sus necesidades en forma general. Proponiendo la tesis de
este trabajo, que es, determinar la factibilidad de realizar algin complejo turfstico en el Lote
18- A,

El Proyecto del Lote 18 - A, es un desarrollo que se puede definir como un proyecto especial,
por las condiciones que en él se presentan, los estudios y las negociaciones que se han tenido
que realizar. Que ademds, por su propuesta ecolégica - social, deberd ser la tendencia por
parte de instituciones privadas y gubernamentales, lo cual se logrard apoyando los
denominados Megaproyectos.

Una muestra de estos Megaproyectos es Cancin, como hemos podido ver, surgi6 de la nada,
fue la visién y fantasfa de un grupo de banqueros mexicanos quienes lograron extender a
otros sectores la idea de lo que podria ser.

Considerando que la industria turfstica es ahora mismo la primera actividad més importante
después del Petréleo, en la captaci6n de divisas para el pafs, se debe de apoyar para asi,
fortalecer la economfa nacional. Y Cancin es el ejemplo mis tangible de lo que un polo
turfstico puede ayudarla.

Si consideramos todos los empleos que genera esta industria, tanto directos como indirectos,
nos daremos cuenta de su importancia en este ponderador ecconémico dentro de la economia
nacional.

El Gobierno participa activamente en todos los posibles desarrollos que se .ueden ofrecer
en el pafs, creando nuevos puntos turisticos. Actualmente instituciones como Fonatur
localizan este tipo de centros, que se les ha denominado Megaproyectos; tal es el caso de:
Soldado de Cortés ubicado en el estado de Sonora o Rancho Majagua en el estado de
Nayarit entre otros, la férmula ser la siguiente: una vez Jocalizados, se estudia y se planea
la magnitud del desarrollo; en cuanto a densidades, dreas verdes, dreas de servicios, vialidades
y la infraestructura necesaria para estos centros turfsticos; de esta manera dichas instituciones
buscan a futuros inversionistas, este tipo de desarrollos deberdn ser realizados por la
iniciativa privada principalmente, en virtud de que serd muy grande el monto de cupital
requerido y la politica vigente de Estado solidario més que empresario.

Pensar en crear més polos de atraccién para el turista, conlleva a la necesidad de planear
cuidadosamente el proyecto. ::orque no es sélo el hecho de formar una infraestructura
turlstica, sino también, se debe tener en cuenta que este tipo de proyectos requerirdn gente
externa a la entidad y que demandan servicios bisicos como son: casa habitacién, escuelas,
agua, energfa eléctrica, vias de comunicacion, drenaje, ete. Es de vital importancia evitar
asentamientos humanos y para ello se deberd establecer un Plan Maestro programado y
acorde a los requerimientos que se pretendan,

Canciin ha crecido muy rdpidamente, y para el primer semestre de 1991 se encontraba en el
umbral de los 20,000 cuartos hoteleros, adelantdndose una década a la planeacién
originalmente prevista. Este crecimiento ha propiciado una serie de asentamientos irregulares
que ahora le ocasionan problemas a la entidad, y tendrd que iniciar medidas drésticas para
controlar esta situacién.
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Indiscutiblemente, uno de los éxitos mas sobresalientes de Canctin es en el ramo inmobiliario,
€l cual auin ahora tiene gran demanda (nacional y extranjera); tanto de la poblacién residente
como de la turfstica. Precisamente, es ahf que, de acuerdo al estudio de mercado, estdn las
mayores posibilidades de utilidad en ia inversi6n.

Ahora bien, como se establecié en el capitulo No. 2, la real valia estd en la motivacién a
terceros para que efectien inversiones, en los terrenos definidos y bajo las direcciones
sefialadas, a fin de que lleven a cabo las construcciones especificadas que complementen el
proyecto.

Se plantearon dos opciones de negocio, en las que no se requeria una gran inversién, a éstas
les dimos una categoria de triviales, destacando que éste término se utiliz6 para no
envolvernos en un desarrollo més ambicioso y complicado.

En las corridas financieras se aprecia que cualquiera de las alternativas serfa conveniente,
pero se decidié por la de cellenar y urbanizar, a continuacién se presenta un cuadro
comparativo de los beneficios que se obtienen de ésta contra la primera.

ALTERNATIVA 2 ALTERNATIVA 1

RELLENO Y VARIACION
{(MILES DOLARES) URBANIZACION RELLENO s %
CAPITAL 14134 15533 (1'399) 990
VENTAS 117'564 24542 93'021 79.12
UTILIDAD NETA 41'703 s227 36476 8147
FLUJO EFECTIVO 45344 20761 W'583 - 5421
TIR 51.40% 50.72% 068

Como se puede apreciar el proyecto elegido da mayor rentabilidad al accionista porque no
tiene que aportar el 100% del capital y éste es obtenido de instituciones financieras; se debe
ser cuidadoso en este sentido y no pensar que todo el proyecto lo podemos financiar con
créditos, porque quizd los intereses se acabarfan las utilidades, ésta corrida financiera se
plante6 adecuadamente, porque el accionista proporciona el 60% del capital, donde e132.46%
lo aportan los inversionistas y el otro 27.54% es generado del flujo del negocio. Aunque el
proyecto elegido requiere de financiamientos por el 40%, para su realizacién el flujo de
efectivo generado por ésta es capaz de absorber este rubro, ademds de obtener un ahorro en
la aportacién de capital en 10%, las ventas rebasan en un 79% a las obtenidas en Ia
alternativa No. 1, ésto conlleva a una generacién mayor de utilidad neta en un 87% y a un
sobrante de flujo de efectivo de 24°583, MUSD después de reembolsar el capital a los
accionistas.

La tasa interna de retorno es igual en ambos proyectos, en cuanto a valor numérico pero la

generaci6n de beneficios y utilidades del proyecto seleccionado y la magnitud de éste los hace
diferentes y de mayor rentabilidad para el inversionista,
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En cuanto a la adecuacién del Lote 18-A, es importante mencionar, al respecto, que el
proyecto sienta, por las regulaciones ambientales y los efectos que podrian derivarse sobre
la ecologfa, asl coma por el estricto cumplimiento de ellas, un precedente en México. En
foros relacionados a la materia, se destaca lo que el grupo de inversionistas mexicanos ha
realizado, el impacto ambiental, el estudio hidrodindmico y todas las medidas de mitigacién
que se han utilizado; como trampas para sedimentos, abastecimiento de combustible a la
maquinaria sobre tierra firme con lo Que se evitan posibles derrames sobre la laguna. Se tiene
que destacar que se han modificado las condiciones naturales del sitio pero se ha mantenido
el equilibrio, y asf, se aprovechan mejor los recursos naturales.

La creaci6n de los canales de intercomunicacién entre las Jagunas, como se ha podido ver en
las laminas precedentes, muestran claramente que la circulacion que se tendrd en este sistema
mejorard considerablemente. Lo cual propiciard un impulso a la preservacion ecolégica del
sistema.

Es por ello que debemos preocuparnos por afectar lo menos posible al medio ambiente,
actualmente ya se ha podido normalizar el tipo de estudios por realizar para cualquier
desarrollo, buscando siempre la determinacién de efectos negativos al ecosistema.

Es importante destacar, que ya hay empresas que se dedican a la asesoria en la construccion
de edificios inteligentes, ésto tiene el fin de ahorrar energfa electrica, agua, etc., pensar que
este tipo de conceptos los podemos levar a futuros desarrollos, es apegarnos o integrarnos
a la conciencia ecoldgica.

Del relleno, podemos decir que se ha comportado adecuadamente, destacando que la altura
de la nivelacién se establecié en campo; que ya se construyd en algunos terrenos del predio
y se puede apreciar que las cargas se han soportado sin presentar hundimiento alguno o
desnivelacion.

El proyecto de éste desarrollo tiene que cuidar varios detalles; como son los aspectos legales,
serd necesario crear un fideicomiso a 30 afios, ésto es para poder vender a extranjeros, ya
que, recordemos, existe una zona de prohibicién, definida en la carta magna, por lo cual
ninglin extranjero puede poseer terrenos o bienes inmuebles en costas y fronteras.

El proyecto del Lote 18 - A - - sin duda, un desarrollo multidisciplinario que involucra
diversas dreas de conocimiento que se complementan entre sf. Este desarrollo es tan sélo de
54.5 Ha. y en €l hemos visto que no es ficil; independientemente de todo lo que implica una
obra de esta naturaleza, si afiadimos que es un bajo de laguna, y que se debe aprovechar al
midximo; se concluye la necesidad de diversas soluciones y disciplinas por lo que como
formacién profesional es excelente cualquiera que fuese el ramo de los que en él han
colaborado.

Finalmente quiero sefialar la importancia del proyecto en su conjunto, independientemente
de que mi perfil ingenieril orient6 esta propuesta hacia este ramo, todo el estudio se ha
considerado en global buscando siempre la consecucién del objetivo final, es decir, la
generacién de negocio, lo cual lo hace mds satisfactorio al término del mismo.

El propésito fundamental de este trabnjo se ha cumplido; participando activamente y

aponando soluciones, gracias a los conocimientos adquiridos en la licenciatura me pude
integrar al equipo interdisciplinario que ha trabajado en este proyecto por més de 14 afios.
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GLOSARIO



A
Acetabularia
Ad hoc
Agricuttura de

Riego
Temporal
Alisios

Alta tensién
Andlisis
Costo — Beneficio

Financiero

Anteproyecto Conceptual
Aoki

Aportaciones de Capital

Arcillas
Avicennia Germinans

B
Basamento
Batimetria
Berma

Bivavo

C
Calizas
Capitalizar
Cércamo
Cérstico
Ceibadales de Thalassla
Censo
Chondria

Cinegético
Cladophaora
Cormoran

Corrida Financiera
Costo de o vendido
Cuenca

D
Darsena
Dallectar
Desplante
Distat
Divisas
Dragado
Dragar
Duna

Alga unicelular de & a 9 cm. existen dos especles, maditerranea y crenulata.
Que conviene a tal objeto.

La que tiens un sistema de humedificacion constante.

La que depende de las lluvias.

Dicese de los vientos regulares que soplan constantemente en casi una tercera
parte del globo.

Dicese de la tensién mayor de 600 Volts.

Es una razén del valor presente de los beneficios al valor presente de los costos
de inversién.

Es la valuacion del funcionamiento financiero de la empresa, en el pasado y de
las perspectivas para el futuro,

Se emplea en la dafinicidn de las caracteriscas de un proyecto.

Desarrolo turistico que se efectuara en la ciudad de Cancuin, para la comunidad
Japonesa

Cont. Contribuciones pecunarias o en espacie para la constitucién o incremento
de una sociedad.

Substancia mineral, empapada en agua, impermeable y pléstica,

Tipo de mangle que se da en las zonas tropicales.

m, Arq, Cuerpo formado por la base y el pedestal de la columna, (Sinén Cimiento)
f. Medida de la profundidad de las mareas.

f. Espacio horizontal con el que interrumpen los taludes de los terraplenes de
diques, canales y trincheras.

adj. y s. Zool. Que tiene dos valvas.

{. Carbonato de cal natural.

v. t. Convertir en capital.

Pozo de recoleccién de aguas servidas. {Carcamo de Bombeo)

Referente a material calizo.

Tipo de pasto marino.

m. Padrén o lista de perscnas o blenes.

t. Chondrius Crispus algas marinas utilizada ocasionalmente para la alimentacion,
principalmente en el hemisferio occlidental.

{. El ante de cazar.

Orden de algas filamentosas ramiicadas no asperas, rigidas.

m. Cuervo Marino.

Conjunto de reportes que permiten hacer una evaluacién econdémica—tinanciera.
Costo aproximado de produccién que sirve para fijar un margen de utilidad real.
Terr. Cuyas aguas afluyen todas a un mismo rlo, lago o mar.

{. Pante interlor y resguardada de un puerto de mar.

v. Accidn y efecto que desvia la direccién de un tluido,

Acclén y efecto de dasplantar.

Apartado, remoto, lejano. (Sin6n. Distants)

Dlnero en moneda extranjara.

m. Accién y efecto de dragar.

v.t. Ahondar y limpiar de fango y arena los puertos, los rios, etc, con la draga.
f. Montecillo de arena que se forma ala orilla del mar, (Sinén. Médano)



E

Ecologla

Economia de
Auioconsumo
Mercado

Ecosistema

Enajenar

Erosién

Espigones

Estado de Resultados

Estatigratfa
Estrellas (Cinco,... Una)
Eutrificacién

Exhibicién

Exhibir

Extensiva
Ganaderia
Pesca

F
Factibilidad
Fango

Fauna
Fideicomiso

Financiamiento
Financiar
Flora
Flujo
de Caja
Neto de efectivo
Total de efectivo

Fonatur

G

Gastos Financieros

Geomorfologia
Geotextil

Gran Turismo
Grupos Etnicos

H
Habitat
Hidroramica
Hidroc.ndmico
Hidrologla

1. Parte de la biclogia que estudia la relacién de los seres vivos con la naturaleza.
Defensa de la naturaleza, proteccién del medio ambiente.

Sistema econdmico en el cual la praduccidn es consumida ahl, no hay excedentes.
Sistema econémico en el cual la asignacion de recursos esta determinada por la
oferta y la demanda aunque en la realidad existan limitaciones (Sinén. Capitalismo)
m. Sistema constituldo por los seres vivos existentes en un lugar determinado y el
medio ambiente que las es propio.

Pasar a otro el dominlo de una cosa.

1. Desgaste producido por algo que roza.

m, Punta, esplga de una cosa.

Cont. Estado financiero béaslco que refleja ta situacion financiera de una empresa o
proyecto a un periodo determinado.

Secuencia de los diferentes tlpos de suelo encontrados en un sitio.

Categoria de los hoteles, en funcién a los servicios que posee,

Proceso natural que sufren los cuerpos lagunares, s2 aprecia en la poca cristalidad
de las aguas y mal olor.

{. Accion y efecto de exhibir,

v. . Presentar, manifestar.

Aquella que ocupa dreas :uy amplias sin infraestructura propia.
La que se realiza en un cayuco {mejor conocida como Pesca rivereiia)

ad]. Que se puede hacer.

m. Lodo aspeso, barro o ciena.

1. Conjunto de animales de una regién determinada,

m. Donacién testamentaria hecha a una persona encargada de restituir a otra o
ejecutar alguna voluntad del testador.

m. Accién y efec:o de financiar.

v. t. Costear, adetantar fondos.

f. Conjunto de plantas que crecen en una region.

Movimiento de liquidez, entrada y salida de circutante.

Diferencia entre las entradas de efec. y los desembolsos realizados en un periodo.
Representacién tabular ¢ gréfica de los egresos e Ingresos que, en el tiempo,
caracterizan una inversién,

Fondo Nacional de Fomento al Turismo. ( Fideicomiso del Gobiemo Federal
en Nacional Financiera, S.N.C))

Partida que se presenta en el estado de resultados y contiene los Intereses
debengados en un perfodo, derivados de un prestamo.

f. Ciencia qus describe las formas del relieve terrestre.

Impermeabilizante empleado en la proleccion del relleno.

Categoria maxima que puede tener un hotel,

Gentil. Perteneciente a una nacién o raza.

m. Conjunto de hechos geogréficos relativo a la residencia de las especies.

f. Parte de la fisica que estudia el movimiento, el peso y el equilibrio de los liquidos.
ad}. Perteneciente o relativo a la hidrodindmica.

t. Clencia que estudialas aguas.



1

Impuesto Sobra a Renta
Industrias

De sarvicios

Manufactureras
Infraestructura
Infratur
Ingreso Per Cépita
Inmobitlario
Intensiva

Ganadetia

Pesca
Interés

Inversionistas

L
Libor

Limos
Lindar
Linderos
Uiquidez

Malecén
Manglar
Mangle

Manto fredtico

Marea tipo mixto
Mareas Astronémicas
Mega ~ Proyecto

Marcado potencial

Morfologia

N
Nicho

(o]

Oceanograffa

P
Paramétricos
Coslos
Indices

Presupuesto

Periodo da
Gracia

Impuesto que grava la utilidad generada.

Son las empresas intermediarias.

Relativo a industrias productoras.

adj. Conjunto de Instalaciones indispensables,

Infraestructura Turstica.

Ingreso total de un grupo dividide entre el nimero de personas que lo integran.
ad]. Relativo a los [nmuebles.

La que se realiza con infraestructura como establos, maquinaria etc.

La que se lieva a cabo en alta mar (Pesca de altura).

m. Beneficio que se obtiene del dinero prestado. ( Sindn. Producto, rédito, usura,
utilidad )

com. Persona que hace una inversioén de capital,

London Inter Bank Offer Rate. Tasa a la que se negocian los euroddlares.
Mas concretamente, es el promedio de la tasa para las 12:00 m, de un dia dado,
de cuatro o cinco bancos que se fijan como referencia en un eurocrédito.

m. Barro o cieno.

v.i. Estar contiguos.

adj. Que linda con una cosa.

{. Caracter de b que es inmediatamente disponible.

m. Muelle: el malecdn de un puerto.

m. Sitio poblado de mangles.

m. Arbusto de la familia de las rizoforidceas, abundantisimo en las costas de
América intertropical.

Toda la superlicie donde se encuentran las aguas freéticas.

La que combina la marea diurna y la marea nocturna.

La derivada de ia atraccidn que ejercen los astros.

Pala empleada por Fonatur, dandole el significado: Proyecto que busca atraer al
inversionista para que este desarrolle la Infraestructura y superestructura en su
totalidad, siimportar el tamafo del mismo.

Marcado en el que serd posible vender bienes y servicios siempm y cuando los
consumidores tengan la capacidad y las caracteristicas necesarias para adquirirlos.
Biol. Estudio de la forma de los seres organicos.

m. Concavidad en el espasor de un muro para colocar algin objeto. Mercadolégico
espacio de mercado que puede ser satisfecho por un producto o servicio.

1. Ciencia que estudia los mares, con sus fendmenos, su fauna y su fiora.

Comparativos con otros conocidos con base a la experiencia.

Indicadores de la construccién.

Es un conjunto de estados formales (escritos) de las expectativas administrativas,
en relacién a costos y volimenes de produccién.

Plazo que se otorga al inversionista, sin pago de capital sobre un préstamo.



P
Periodo de
Retomo de Capital

Periodo durante e} cual los ingresos netos que se acumulan de un proyecto de
inversion es iguat a la inversién original.

Pablacién Econdmicamente Es la poblacién que esta en edad de trabajar, en nuestro pais es de los 12 a los 65

Activa (PEA)
Presupuesto de Efectivo

Priori (a)

Prisma de Marea

Programa de
Egresos—Ingresos
Inversion
Ventas

PVSM

R
Rhizophora

S
Sahcab
Sedimentacion
Socavackén
Socavar
Solaz
Spa
Subdesarrolladores
Substrato
Subyacido
Susceptibilidad
Susceptible

T
Tasa Intemna de Retomo
(TIR)

TIR Accionista

TIR Proyecto
Terraplén

Thalassia testudinum

Turba

u

Urbanizacion

Usd (Ddlar)
Utilidad
Bruta

de Operacion
Neta

anos y se obtiene descontando a las que no trabajan por costumbre, a los menores
18 afos y a los desempleados.

Cont. Estado financiero que expresa las necesidades o excedentes de un proyecto
en un perlodo definido.

Antes de,

El vélumen resultante entre el plano de baja mar v el plano de marea alta.

Represantacién grafica de los gastos y las aportaciones que habré en el negacio.
Es la representacién grafica de todas las gastos que tendré que hacer el accionista.
Es la representacidn gréfica de las ventas estimadas.

Peso volumetrico seco méaximo.

Familia de dicotiledoneas que se distinguen por poseer hojas y estipulados pétalos
plegados y fruto en vaya.

Material de banco utilizado en la nivelacién (Paracido al Tepetate)
f. Formacién de sedimentos. Progresidn lenta de depésitos.
f. Acclén o electo de socavar.

v.t. Excavar o cavar una cosa por debajo.

m. Descanso, placer.

{pal. ital.) Salute per Aqua.

Termino utilizado para darle nombre a futuros inversionistas.
Geol. Terrenc que queda bajo una capa superpuesta.

adj. Dicese de lo que yace debajo.

f. caracter susceptible.

adj. Capaz de modificacion.

Latasa de interés que hace el valor presente de los ingresos iguat al valor presente
de los egresos,

Es el rendimiento generado directamente de la Inversidn de los accionistas sin
incluir los financiamientos externos.

Rendimlento que genera todo el proyecto, tomando en cuenta la inversién de
los accionistas y el financiamiento requerido.

m. Macizo de tierra con que se rellena o levanta un hueco u hondanada.

Angio esperma (alga) que forma comunidades de gra - productividad dentro de los
sistemas ecolégicos naturales sirviendo como sub:-ato y mefugio de animales
marinos.

f. Combustible tésil formado por materias vegetales mas o menos carbonizadas.

f. Conjunto de obras realizadas para poner en condicionss de habitar una parte de
los suburbios de una poblacién o terrenos.
m. Unidad monetaria de los Estados Unidos de América.

Es la utilidad generada después de haber restado a las ventas los costos
directamente proporcionales vinculados a la produccién de los articulos vendidos.
Es la utilidad generada despues de los costos directos y de los gastos de operacién.
Utilidad de una compaila después del impuesto corporativo causado por su
utiiidad,



Valva t.(del fat, valva, puerta). Zool. Cada una de las dos conchas de ciertos moluscos.
Vislumbra Ver déblimente un objeto.

.Gr; loc. lat. Verbi gratia. Por ejemplo.
Ventas Brutas Cont, Ef monto total de las ventas de una institucién sin descontar los gastos en

tos que se incurrid para realizadas.
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