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. Antecedentes

El estado de Quintana Roo es un estado de México situado en la peninsula de
Yucatan, colinda con el mar caribe, cuenta con 11 municipios, su capital es
Chetumal; El estado cuenta con 1,857,985 habitantes (INEGI , 2021). El cual cuenta
con una variedad de atractivos naturales como son los cenotes y sitios
arqueoldgicos, sin mencionar que cuenta con playas que son consideradas entre

las mejores del mundo.

Quintana Roo contribuye con mas del 4.9% del PIB nacional, (INEGI, 2019) sus
actividades dependen principalmente de los servicios que ofrecen, Turismo, de la
cual se entiende por ser la principal actividad en todo el estado, del total de sus
municipios se puede resaltar a Benito Juarez, Solidaridad, Tulum, Bacalar y Felipe

Carrillo Puerto como los que mayor afluencia de turismo tienen.

Esto sin dejar atras las diferentes actividades culturales comerciales que se ofrecen
en el resto del estado, sin duda alguna en los ultimos afos se han incrementado
gracias a la diversificacion de atractivos con los que se cuenta, como por ejemplo
los parques acuaticos que se han expandido por el territorio del estado en los
ultimos 10 afos; las reservas naturales y las playas virgenes son otra oferta de

turismo con las que cuenta Quintana Roo.

Quintana Roo es un estado en vias de desarrollo, y como se menciond cuenta con
zonas virgenes las cuales podrian ser un impulso para el sano crecimiento de las
comunidades del sur y comunidades mayas, ya que estas se encuentran
discriminadas por los turistas locales, y en caso de los extranjeros se encuentran

sin acceso a la informacion de estas zonas.

Un ejemplo de crecimiento y desarrollo es Mahahual el cual se considera como el
mayor atractivo turistico de la zona sur del estado, y es que Mahahual ha pasado
de ser un puerto de pescadores a uno de los puertos de cruceros mas cotizado en
el Caribe, Para el afo 2018 Mahahual pas6 de 280 a 331 llegadas de cruceros

(SEDETUR, 2019) lo que indica un incremento de 51 cruceros por afno. Esta zona



geografica es también conocida como la costa maya, la cual cuenta con un territorio

de playa de 130 km que va desde Xcalak hasta Punta Herrero.

Si bien Mahahual se ha convertido en un atractivo turistico, en su mayoria la zona
costera Xcalak-Punta Herrero, no cuenta con un desarrollo ni crecimiento en
infraestructura, lo que significa que sus playas son en su mayoria virgenes, asi que
la costa maya cuenta con un tipo de vegetacién y fauna de mucho valor como son

los manglares y tucanes que le permite ofrecer un glamur propio.

[.1. Justificacion

La importancia del desarrollo de la zona sur de Quintana Roo, es vital, ya que esto
lo haria mas competitivo a nivel nacional e internacional; pero para lograrlo es
necesario sacar de la marginacion a las zonas mayas porque estos cuentan con
recursos naturales de mucho valor y los cuales no se les esta dando la atencion ni
uso adecuado, esto a la vez permitiria a Quintana Roo y México crecer

econdmicamente.

Es por ello por lo que, crear proyectos de este tipo aportaria a las comunidades
cercanas con trabajo en su misma localidad, asi, como contribuiria al gobierno con
la continua conservacion de las reservas naturales y es para ello que lo que se
busca es ofrecer una diversificacion de productos turisticos en la zona de la costa
Maya. Entre las que se pueden mencionar sobre su fauna son 4 de las especies
que se consideran en peligro de extincion; El jaguar, tapir, manati y pecari, asi,
como de los diferentes ecosistemas que se pueden apreciar; selva, humedales,

manglares y arrecifes de coral. (Lemanz, 2019).

Finalmente, el crecimiento en estas zonas virgenes del estado traeria consigo un
efecto econdmico, social y politico directo a la capital, Chetumal.

|.2. Problema

El problema al que se enfrenta la zona sur del estado de Quintana Roo, es

principalmente la poca inversion por parte de los pobladores, como resultado de la



investigacion realizada en Felipe carrillo puerto y Mahahual, las personas cuentan
con pocos recursos financieros para generar inversiones, mejorar la infraestructura
y, de esa manera emprender su propio negocio. En ocasiones los habitantes
mencionaron no contar con el suficiente apoyo de sus gobiernos locales y
consideraban los costos y gastos para la puesta en marcha del negocio elevado v,
por lo tanto, consideran la zona con pocas posibilidades para generar ingresos por
lo que los pobladores locales consideran la opcion de vender los terrenos y no

invertir en negocios como restaurantes u hoteles.

La adopcidén de un nuevo sistema de turismo para las zonas de Felipe Carrillo Puerto
y Othon P. Blanco, con objetivos de competitividad se vuelve un reto para la
sociedad en general, ya que la poblacién se acostumbro a la migracion en su propio
territorio, por lo que apostarle a un desarrollo de las zonas costeras con poco acceso

terrestre se vuelve, ademas, un problema cultural.

Existen diferentes aspectos que también impactan la zona de la costa maya, el cual
es, el acceso a los insumos basicos como: comida, agua potable, electricidad, gas
e inmuebles, si bien se cuenta con el acceso a todos, el costo es bastante elevado,
si no se cuenta con un sistema de inversion seguro, por lo que una solucion viable

es, optar por herramientas amigables para el ambiente, como lo es el ecoturismo.

Sin embargo, para poder construir en una zona de impacto ambiental como lo es
Pulticub se requieren de disefos de construccion sustentables, que a su vez tiene
elevados costos de inversidon y son susceptibles a los cambios climaticos comunes

del lugar como, por ejemplo: los huracanes.

1.3. Objetivo

El proyecto de hospedaje eco turistico en Pulticub ofrecera para los proximos 5 afios
servicios de hospedaje con actividades culturales mayas como, el Temazcal y
eventos que describan las tradiciones de la zona durante los fines de semana; y
también tours en los alrededores con actividades de ecoturismo como paseos en

lancha, kayak, buceo, snorkel, pesca entre otros, esto se pretende lograr buscando



asociaciones con los pescadores locales, y efectuar un plan de trabajo para llegar

a un acuerdo con los comerciantes cercanos y proporcionar los alimentos, y de ser

posible abrir un restaurante en los predios. Atrayendo turistas nacionales e

internacionales mayores de edad, que buscan tranquilidad, ya que el principal

objetivo es ofrecer servicios de relajacion en un espacio fuera del ruido de la cuidad.

Objetivos especificos

1.

Hacer un estudio especifico sobre la demanda y oferta de lugares similares
en la zona costera de Pulticub.

Delimitar la factibilidad del negocio en la zona costera de Pulticub

3. Determinar la rentabilidad de la inversion.

Limitaciones

. La estimacion de la demanda del mercado, asi como las factibilidades del

proyecto se obtendran con datos disponibles para la zona turistica de
Quintana Roo, tomando como base a: Othén P Blanco, Mahahual y Felipe
Carrillo Puerto que poseen caracteristicas similares en infraestructura y

biodiversidad.

. La rentabilidad de la inversion se obtendra por medio de un analisis de

sensibilidad y probabilidades que nos permitan obtener resultados
confiables.

Los datos se estimaran con informacién disponible y/o variables proxis.



Il. Metodologia

El proyecto Eco-Hospedaje en Pulticub pretende seguir un modelo de negocios que

contenga los siguientes estudios:

1. Estudio Contextual
a. Analisis geografico
b. Analisis politico
c. Analisis econémico
d. Analisis social y cultural
e. Analisis ecoldgico y legal
2. Estudio de Mercado
3. Estudio Técnico

4. Estudio Financiero

Para la elaboracion del plan de negocios se elabora primero un estudio previo de
factibilidad que cuente con los siguientes aspectos un estudio de mercado, un
estudio técnico y un estudio financiero. El primero va a establecer la definicion clara
del producto a ofrecer y determinar la demanda de este. El estudio técnico
contempla el disefio estructural y de servicios que se ofreceran. El estudio financiero
proporciona la estimacion de inversion, costos e ingresos con los flujos proyectados
a cinco afios. Con los estudios anteriores se determina la factibilidad y rentabilidad

del proyecto.

En segundo lugar, se elaborara el estudio de factibilidad que permitira cuantificar
los elementos necesarios para tomar la decision oportuna de invertir en el negocio,

este constara con los siguientes aspectos (Abraham Hernandez Hernandez, 2004):

Estudio de disponibilidad de insumos
Localizacion y tamanio

Inversion y financiamiento
Proyecciones financieras

Evaluacion financiera

I

Evaluacidon socioecondmica



Sin embargo, para realizar un proyecto de negocios se requieren de diversas
herramientas que van mas alla de los estudios antes menciones, como lo son el
“crecimiento de la demanda interna” (Abraham Hernandez Hernandez, 2004), el
cual se refiere a la expansion de nuevos insumos o en caso alguno de nuevos
servicios que no tengan el mismo fin en el cual se esta trabajando, pero que se

relacione a la necesidad de la poblaciéon que demanda lo ofrecido inicialmente.

El autor Abraham Hernandez Hernandez, en su libro Formulacion y evaluaciéon de
proyectos de inversion clasifican los tipos de negocios a los cuales esta dirigido un
proyecto de inversion, entre los que mencionan estan los “de servicios” los cuales
se les conoce también como los del “sector terciario”, cabe destacar que este tipo
de proyectos engloban todo aquello que ofrezca un servicio a la sociedad. Como,
por ejemplo: Educacion, Carreteras, Hidraulicos y Transporte. (Abraham Hernandez
Hernandez, 2004)

Se sabe que para realizar un proyecto de inversion se requiere conocer primero los
alcances que se obtendran en un determinado periodo de tiempo, el cual debe de
delimitarse de acuerdo con el rubro del negocio, es decir, si un proyecto de inversion
ofrecera servicios de hospedaje, este hara sus proyecciones a un periodo de 5 afios
con posibles mejoras en los siguientes 3 afos. Esto dependera en su totalidad del

manejo de los socios y de la necesidad que estaran satisfaciendo.

Es por ello por lo que, los autores Nassir y Reinaldo en su libro Preparacion y
Evaluacion de inversion aseguran que “el estudio de una inversion se centra en la
vialidad econémica o financiera, y toma al resto de las variables unicamente como
referencia”. esto con el fin de mantener la misma estructura para los diferentes

negocios en los que una persona desea trabajar. (Nassir & Reinaldo, 2008)

Claro esta y como lo aseguran los mismos autores, la vida de un proyecto de
negocios dependera en gran parte de la creatividad de este, si una persona es
capaz de identificar y “establecer la vialidad de la idea” (Nassir & Reinaldo, 2008),
conocera el nivel de “aceptacion o rechazo” de su proyecto, lo que ademas le incurre

el no “asumir los costos que implica un estudio econémico completo”.



En el caso del proyecto de inversidn a realizar en la localidad cerca de Mahahual,
el cual lleva por nombre Eco Hospedaje en Pulticub tiene limitaciones de
infraestructura como, por ejemplo: ubicacion, la cual se encuentra en desarrollo de

calles pavimentadas y de popularidad que permita ser una atraccion turistica.

Es por esa razén que para satisfacer una necesidad se requiere de una “inversion
inteligente...que requiera... una base que la justifique” (Urbina, 2007), y para eso
se necesita de un trabajo “bien estructurado y evaluado que indique la pauta que
debe sequirse” (Urbina, 2007), para que las personas que dirigen el proyecto

puedan obtener resultados positivos.

Otros autores que se dedican a la creacién y preparacion de proyectos de inversion
dividen el proceso de vida de este en tres fases: 1.) pre-inversién 2.) Inversion y 3.)
operacion (Roldan, 2018), y aseguran que para incurrir a riesgos minimos en la
etapa de inversion es necesario que el proyecto de vida sea de “manera sistematica”
ya que. Es asi como se evitaran “incumplimientos o retrasos en la ejecucion’
(Roldan, 2018)

Para finalizar, es de mencionar acerca de un tema del cual pocos hablan en
cualquier proyecto de inversion. y es sobre el equipo de trabajo, este tema es poco
considerado dependiendo del tamafo del proyecto a realizar, sin embargo, deberia
ser el primer punto a examinar ya que como dice el autor (Roldan, 2018) el equipo
de trabajo “requiere de la identificacion de las principales categorias de decision, la
seleccion de las disciplinas que requerira el analisis, la definicion de los perfiles
...... y demandas en el analisis para la conformacion de un equipo profesional y

multidisciplinario.”



[1l. Analisis Contextual

El analisis contextual como teoria se refiere al estudio de las externalidades que
afectan directa o indirectamente un proyecto, el uso del analisis contextual se utiliza
como un procedimiento para medir el impacto de este. Para el caso del Proyecto
Ecoturistico de Pulticub el analisis contextual se realizé por medio de las principales

paginas de turismo del estado de Quintana Roo.

En las siguientes secciones se describen las externalidades que afectan positiva y
negativamente al proyecto de negocio que se realizara en la localidad perteneciente
al municipio de Felipe Carrillo Puerto, el cual lleva por nombre Eco Hospedaje
Pulticub y que se dedicara a ofrecer servicios de hospedaje frente a la playa, al ser
una localidad sin habitantes y sin desarrollo urbano los siguientes factores describen
en su mayoria a las comunidades cercanas las cuales son Mahahual, Pulticub y

Felipe Carrillo Puerto.

[11.1. Enfoque geografico

El terreno esta ubicado en la carretera Mahahual-Punta Herrero, y cuenta con un
ambiente de playa; al frente con el mar Caribe, ademas, colinda con la reserva de
Sian Ka'an, la cual cuenta con parte del segundo arrecife mas grande del mundo.
La zona cuenta con una variedad de especies como aves, reptiles y mamiferos,

como el mono arafa y el tucan.

La zona no cuenta con previa construccion, la unica carretera es de terraceria, tiene
libre acceso de salida y entrada, sin embargo, todo esta rodeado de palmeras de
coco y manglares, asi como una variedad de arboles. Es de mencionar que en
eépocas secas del afo el sargazo se vuelve un problema ambiental y de molestia
para las personas que visitan la zona, en verano es época de lluvia; pero por lo

general la localidad presenta un clima humedo-calido.



Imagen 1 Playa Pulticub frente al mar Caribe Imagen 2 Playa Pulticub frente al mar Caribe

[11.2. Enfoque politico

Los terrenos se ubican en el estado de Quintana Roo, México, en el municipio de
Felipe Carrillo Puerto a 5 km de la localidad de Pulticub. Sin embargo, la poblaciéon
mas cercana es Mahahual. De la cual se ubica a 45 min en carretera, por ser una
zona sin desarrollo urbano las politicas de restriccion se basan en la mantencion de

un ambiente ecoldgico, no edificios de concreto.

Se prevé que para los proximos 5 a 6 afos incrementen las construcciones en esta
area, y que las zonas cercanas se empiecen a poblar en negocios y viviendas

privadas

[11.3. Enfoque econdmico

La zona se encuentra deshabitada por lo que no se registran datos sobre la situacion
econdmica de la localidad, sin embargo, se predice un desarrollo urbano para los
siguientes 5 afos y esto debido a la afluencia de turistas en la localidad de
Mahahual, la cual cerr6 el 2019 con un 62.7% (SEDETUR, 2019) mas de ocupacion
hotelera, en comparacion con el 2018 lo que significa que esta teniendo un
crecimiento acelerado de visitantes nacionales y extranjeros, el mayor atractivo de
esta zona son los 45 km de playa y selva, en las cuales se pueden hacer recorridos

en lancha.

Mahahual pasé de ser una villa de pescadores cuya principal pesca era la langosta
y el caracol a ser uno de los atractivos turisticos mas cotizados de México (Laurens,
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2017). En cuanto a Felipe Carrillo Puerto esta cuenta con una diversidad de cultura
que lo hace atractivo, su principal fuente de ingreso es el turismo alternativo y las
artesanias; por lo que para el 2019 se registraron un 86.4% del total de habitaciones
ocupadas del municipio(SEDETUR, 2019).

De acuerdo con la Secretaria de Turismo del estado, esta busca impulsar la zona
sur con mas turismo y hacer uso de los recursos naturales que posee, lo que busca
es crear un ambiente sustentable para la zona que favorezca empleo directo e
indirecto a las comunidades cercanas a la zona geografica en estudio la cual es un

patrimonio de la humanidad.

l11.4. Enfoque social y cultural

No hay poblacion en la zona, por lo que la poblacion mas cercana es Mahahual; la
cual cuenta con 282 personas de las cuales 54 personas viven en hogares
indigenas, es decir, hogares en los cuales el padre o madre habla un idioma nativo
que por lo general es maya. la mayor parte de las personas que habitan aqui no son
locales, sino que hay llegado de diferentes partes del pais a trabajar, por lo que es
un lugar multicultural; entre las nacionalidades que mas visitan Mahahual se
encuentran los italianos, argentinos, franceses, alemanes, estadounidenses y

canadienses.

De los cuales en su mayoria han empezado sus propios negocios. Las personas
encuentran en Mahahual un lugar muy cémodo y accesible para vivir, sin embargo,
se les dificulta el acceso a la educacion y salud, ya que tienen que moverse hacia
Chetumal, la afluencia del turista extranjero ha permitido a los habitantes valorar las
tierras y los recursos naturales con los que cuenta por lo que esto les ha impulsado

a empezar pequefios negocios como bares y restaurantes.

[11.5. Enfoque ecolodgico y legal

En cuanto a los enfoques Ecoldgico y Legal, la zona en estudio colinda con uno de
los patrimonios de la humanidad, Sian Ka’an por lo cual el municipio al que
pertenece la localidad (Felipe Carrillo Puerto) autoriza licencias para construccion a

10



toda persona que en su proyecto incluya un desarrollo sustentable, el problema
podria reflejarse al construir desagties de alcantarillados, paneles solares o algun

otro sistema que requiera concreto u otros materiales.
¢, Qué es el ecoturismo?

El ecoturismo es una modalidad de hacer turismo, es una forma de viajar con
conciencia, pues se trata de un enfoque para las actividades turisticas en el cual se
privilegia la sustentabilidad, la preservacion, la apreciacion del medio tanto natural

como cultural, que acoge y sensibiliza a los viajantes. (Ramodn, 2015)

El ecoturismo al convertirse en un medio de vida permite cubrir sus necesidades
economicas permite, ademas, la educacion y desarrollo de habilidades a los
miembros de las comunidades, le permite ser una “alternativa mas tangible y
efectiva de las poblaciones rurales para mostrar orgullosamente sus atractivos

naturales y culturales y aganarse la vida aprovechandolos (Leén-Paez, 1999)

Un ecoturismo sustentable generara ingresos para las comunidades locales que se
encargan de la pesca y los diferentes tours alrededor de la biosfera de Sian ka“an,
ya que es una estrategia que favorece a las personas a que no migren de su
localidad, un ejemplo de éxito en hacer ecoturismo es Costa Rica el cual ha
permitido que algunos jévenes continuen con sus estudios y regreses a sus

comunidades de origen (Bien, 2010)
Segun (Ramon, 2015) los requisitos para hacer ecoturismo son:

Minimos impactos al medio ambiente.
Participacion de las comunidades locales.

Educacion para la conservacion.

B wn -

Maximizar la derrama econdmica en la comunidad.

(Fernandez, n.a)
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IV.Estudio de Mercado

El estudio de mercado no es mas que una forma de estudiar el comportamiento,
selecciones y preferencias de un grupo de personas, y como dice el autor
Francisco J. Fernandez en su libro Estudio de Mercados que “es una busqueda
sistematica de informacion para apoyar la toma de decisiones” (Fernandez, n.a).
por lo tanto, el siguiente apartado se dedica al estudio de las variables
cuantitativas y cualitativas que describen el mercado turistico de Quintana Roo,
las cuales permitiran al final de este, tomar decisiones concretas sobre la

inversion del proyecto ecoturistico en Pulticub.

Como ya se habia descrito en los apartados anteriores la zona no cuenta con
desarrollo urbano, por lo tanto, se decidid colectar informacion turistica histérica
de lugares nacionales que cuentan con caracteristicas geograficas similares a la
zona, asi como, la informacion histérica de 2 paises que cuentan con lugares
que tienen las mismas caracteristicas de Pulticub, y que serviran para hacer una

comparacion de los resultados obtenidos.

En otras palabras, y como se propuso en los objetivos generales en el capitulo
1 antecedentes. este apartado ofrece informacion estadistica que se utilizara
como un proxy para estimar la demanda y precio para el proyecto ecoturistico
en Pulticub, por lo tanto, las zonas sobre las cuales se dedico la investigacion

del estudio de mercado fueron las siguientes:

En México — Quintana Roo: se seleccion6 a las zonas de Chetumal, Bacalar-
Mahahual que también se conocen como la gran costa maya, Tulum y Cancun

o la Riviera maya. Puerto Morelos y Holbox.

En cuanto a casos internacionales se eligi6 a Santa Marta, Departamento de

Magdalena- Colombia y San Pedro y Caye Caulker pertenecientes a — Belice.

Algunos datos sobre este estudio de mercado que se realizdé para las zonas
antes mencionadas son los afos de estudio que para el caso de México fue del

afio 2003 a 2018, sobre la poblacidon que se registra para México es total, es

12



decir, no existe rango de edades ni especificacion de género, lo contrario es para
Colombia y Belice los cuales si hay un rango de edades, el cual es de mayores
de 15 anos. Otro dato para mencionar es el del tipo de cambio ya que la moneda
para el caso de Colombia son los pesos colombianos y se estimaron a délares
estadunidenses USD, para posteriormente convertirse a pesos mexicanos, el
mismo procedimiento se hizo para Belice ya que la moneda oficial es el dolar
belicefio este se convirtié a dolares americanos USD y luego a pesos mexicanos;
el tipo de cambio se obtuvo al ultimo reporte del Banco de México al 31 de
diciembre del 2019 con tipo de cambio de $1.00 USD por $18.8642 Pesos Mx y
para el caso de los pesos colombianos este se obtuvo del periddico en linea
Colombia.com al 31 de diciembre del 2019 con un tipo de cambio de $1.00 USD
por $3,277.14 pesos colombianos. Y para el caso de Belice este tiene un tipo de
cambio fijo desde 1983 el cual es de $1.00 USD por $2.00 délares belicefios.

Siendo el turismo la mayor fuente de ingreso en el estado de Quintana Roo, el
estudio de mercado para el proyecto ecoturistico de Pulticub, analizé los
movimientos de oferta y demanda historica registrados por la Secretaria de
Turismo del afo 2003 a 2018, dichos registros contienen poblaciéon de
referencia, la cual permite al proyecto identificar la poblacién objetivo real y asi,
poder establecer parametros de salida y entrada que afectarian al proyecto y asi

conocer la rentabilidad de este.

Se decidié obtener la informacion del estado de Quintana Roo como primer paso
para que, de esa manera se pueda tener una vista amplia del movimiento del
estado en cuanto al turismo en los ultimos anos, asi como también obtener una
vision amplia del crecimiento de este a lo largo del periodo de estudio, el sur de
México es conocido por ser una atraccion turistica de playa. Por lo tanto, los
datos estadisticos previos sefalan la importancia de impulsar un turismo

sustentable que cumpla con el objetivo 8.9 de la agenda 2030 el cual establece

“El turismo es una de las fuerzas matrices del crecimiento econémico mundial y

actualmente responsable por la creacion de 1 de cada 11 puestos de trabajo...
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de la misma manera el objetivo sefiala que es importante un turismo sostenible

que promueva... la cultura y los productos locales”
(World Tourism Organization, 2015).

Por lo tanto, y para obtener una mejor comprension de la situacion del turismo
se busco informacion sobre la demanda y oferta en los principales centros

turisticos del estado.

Como se sabe un estudio de mercado permite al investigador analizar variables
tanto enddégenas como exdgenas que de diferentes maneras impactan al
mercado en donde se piensa iniciar el proyecto de inversion, la razon principal
de este se debe a que como se menciona en las conclusiones del libro “Estudio
de las politicas de calidad aplicadas al sector turismo, un analisis de las mejores
practicas en Espana y México” la calidad del destino turistico depende de
diferentes factores, sin embargo, sera el turista siempre quien la evalua de

manera global.

A todo esto, se le anade el hecho que, dentro del mismo sector, las empresas y
grupos hoteleros se constituyen en uno de los elementos clave, por lo que, en la
construccion de destinos lideres, la calidad de los productos y servicios ofrecidos
en ellos se convierte en un aspecto fundamental para la sostenibilidad de dichos
destinos, (aecid, 2008).

Por lo tanto, y como parte del resultado del estudio de mercado de este plan de
negocios, se tomo a Chetumal, la capital de Quintana Roo y La Gran Costa Maya
(Mahahual y Bacalar) como proxy para calcular las variables de la demanda,
oferta inicial, tiempo de vida del proyecto y precio posible por habitacién noche,
por consiguiente, se muestra en el grafico 1 los movimientos de numero de
hoteles y numero de habitaciones disponibles por afio para el area de Mahahual
y Bacalar del ano 2008 a 2017 y el grafico 2 muestra los movimientos de numero
de hoteles y numero de habitaciones disponibles por afio para el area de
Chetumal del afio 2008 a 2017.
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Gréafico 1

Informacién estadistica histérica sobre el turismo en La Gran Costa Maya (Bacalar
y Mahahual), Quintana Roo 2008-2017

Elaboracién propia con datos (SEDETUR , 2020) (BANXICO , 2020)

En el grafico 1 Informacion estadistica historica sobre el turismo en La Gran Costa
Maya (Bacalar y Mahahual), Quintana Roo 2008-2017, se observa como la linea
azul muestra los movimientos sobre la oferta de hoteles registradas durante el
periodo de estudio, la grafica se expresa en miles de unidades, por lo tanto, las
cantidades de hoteles solo llegan a 104 para el aino 2017, es de mencionar que
durante este periodo las aperturas y puesta en marcha de lo que se registra como

“servicios de hospedaje” se mantienen constantes.
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Sobre la linea roja esta describe lo que son los movimientos de las habitaciones
disponibles registradas al final de mes dicha informacion servira en los préximos
capitulos como una variable proxy. Ya que las unidades estan expresadas en miles
estan alcanzan para el afio 2017 lo que es un total de habitaciones registradas
disponibles de 1134. La linea amarilla nos permite observar la tendencia de estos
movimientos y como se observa esta es positiva, cabe destacar que para los anos
2015y 2016 se registré una caida, sin embargo, para el 2017 se observa como esta
misma refleja una fuerte recuperacion en el mercado y de la cual se pretende se

mantenga estable para los siguientes afios.

Gréafico 2

Informacion estadistica histérica sobre el turismo en Chetumal, Quintana Roo
2008-2017

Elaboracién propia con datos (SEDETUR , 2020) (BANXICO , 2020)
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En el grafico 2 Informacion estadistica historica sobre el turismo en Chetumal,
Quintana Roo 2008-2017, este grafico describe lo que son los movimientos de oferta
de la capital del Estado, la linea azul refleja como el movimiento de apertura de
hoteles se mantiene estable durante el periodo de estudio y ya que las cantidades
estan miles de unidades es de mencionar que el numero de hoteles registrados en

Chetumal no super6 los 100.

Con respecto a la linea roja la cual describe los movimientos en el total de
habitaciones disponibles registradas esta se mantiene constante en los ultimos afos
con un numero de habitaciones de 2208, con respecto a la linea amarilla la cual es
la linea de tendencia esta se mantiene muy cerca de la linea roja lo cual nos indica

que los movimientos que se esperan sean constantes.

Servicios por ofrecer

El proyecto eco-hospedaje en Pulticub pretende ofrecer servicios de Hospedaje tipo
estudios que contengan entre una y dos habitaciones, una pequefa sala donde los
visitantes puedan tener una vista hacia al mar, asi como una pequefia cocina, bafo
propio y una pequefia baranda el objetivo es que el visitante sienta la comodidad de

estar en casa.

El principal objetivo del proyecto es crear vinculos de trabajo con las comunidades
cercanas a la zona, es por ello por lo que, se pretende buscar asociaciones con los
pescadores o guias turistas mas cercanos para ofrecer una serie de servicios que
son esenciales para la puesta en marcha del proyecto, entre los servicios a ofrecer

se encuentran:

1.- Servicios de transporte acuaticos — al ser una zona con poco desarrollo urbano
el acceso al lugar es remoto, por lo tanto, una de las alternativas es transportar al
turista por medio de lanchas las cuales se obtendran por medio de los pobladores

de la zona de Mahahual.
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2.- Servicios de paquetes turisticos a las zonas de Sian’Kaan, Punta Allen, sitio
arqueoldgico de Tulum y visitas a Felipe Carrillo Puerto. Entre otros acuerdos que

se puedan lograr con guias turistas de la zona.

3.- Dentro de las instalaciones del Hotel se pretende realizar actividades culturales
como el Temazcal, noches de cine frente al mar, fogatas, presentaciones de grupos
culturales entre otros que los visitantes demanden; estos se pretenden realizar
durante los fines de semana como una forma de entretenimiento para los turistas.
Dichos servicios se pretenden obtener haciendo alianzas con locales de la zona de

Mahahual y Felipe Carrillo Puerto.

4.- Servicios de transporte terrestre- la distancia entre la zona de Pulticub y la
carretera principal es de aproximadamente 45 min, por lo tanto, se propone una
asociacién con transportistas de Mahahual o Bacalar para que muevan a los
turistas, se proponen estos lugares ya que son los mas cercanos y conocidos. por

supuesto los costos dependeran de la persona que realizara el trabajo.

Kotler y Armstrong, autores del libro "Fundamentos de Marketing", consideran que
un mercado meta "consiste en un conjunto de compradores que tienen necesidades
y/o caracteristicas comunes a los que la empresa u organizacion decide servir".
De acuerdo con el estudio de mercado realizado para el plan de negocios Pulticub,
se establecio al mercado meta a las mujeres de 25 afios y mas, y retirados (hombres

y mujeres) ya sean nacionales e internacionales (Europa y sur América).

En el estudio de mercado se encontré que las mujeres que se encuentran en este
rango de edad son las que frecuentan zonas como las de Pulticub, ademas se
identifico que la mujer es un consumidor potencial, capaz de generar nuevas formas
de desarrollo sustentable que fortalezcan el turismo, este hecho no destaca la
capacidad de otras personas para hacerlo. Por lo tanto, esta aseveracion es nada

mas un resultado de la investigacion realizada durante este plan de negocios.
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Estudio Técnico

La localidad de Pulticub como ya se menciond, es parte del municipio de Felipe
Carrillo Puerto, estado de Quintana Roo, por lo tanto, los aspectos legales
necesarios para la formalizacién del proyecto se apegaran a las leyes de este
municipio.

De acuerdo con la investigacion realizada se encontré que el municipio regula
dichos tramites por medio de la Direccidon de desarrollo urbano y ecologia, la cual
tiene como objetivo asesorar durante el proceso de construccion a las personas

encargadas.

Los requisitos necesarios para la obtencion del permiso de construccion son los

siguientes: Una Solicitud de licencia de construccion comercial, la cual requiere de:

1. Oficio de solicitud a quien corresponda.

2. Oficio de autorizacion de uso de suelo.

3. Documento de propiedad (orden de ocupacién, titulo de propiedad, etc.)

4. Cédula catastral vigente.

5. Pago de impuesto predial vigente (copia expedida por tesoreria)

6. 2 formatos de licencia de construccion con nombre, firma y registro del

director responsable de obra
7. 3 formatos de alineamiento y numero oficial con croquis en el reverso.

8. 2 juegos de la memoria de calculo estructural elaborado por un Ingeniero
estructurista o un Ingeniero Civil, con nombre, firma autdgrafa y registro vigente del

director responsable de obra, asi como nombre y direccion del propietario.

9. 4 juegos del proyecto (planos) de la obra con nombre, firma autégrafa y
registro vigente del director responsable de la obra, asi como nombre y direccion

del propietario.

10.  Croquis de la ciudad o la localidad donde se ubique la calle.
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11.  Croquis donde se ubique el terreno con medidas y colindancias.
12.  Copia de identificacion oficial (credencial de elector del titular)
13. Copia de toma de agua expedida por CAPA

14. Copia de acometida para toma de luz por la CFE

15.  Cubrir el pago correspondiente.

Sin embargo, el costo que se requiere para obtener la licencia de construccién

comercial depende de los metros cuadrados que se vayan a construir.

El proyecto ecoturistico en Pulticub presenta una seria de retos sobre la
construccion, entre los que se puede mencionar el acceso via terrestre hacia la
zona, ya que esta cuenta con una sola carretera pavimentada por tramos de modo
que la entrada se vuelve un poco rustica en tiempos de lluvia, pero por lo general,
el camino es tranquilo y para aquellos que disfrutan la naturaleza se puede volver

un tanto comodo y divertido debido a la variedad de flora y fauna.

Una de las debilidades que presenta el proyecto es el acceso a los créditos
bancarios como persona natural. Por lo tanto, el plan esta disefiado para

inversionistas.

Es de modo que, para el estudio técnico del plan de negocios Eco Hospedaje
Pulticub se realiza lo que es la investigacidon de las asociaciones de hoteles
relevantes en el estado de Quintana Roo, esto como necesidad de no solo adquirir
un soporte financiero sino ademas, de obtener presencia en el mercado, se sabe de
acuerdo al estudio realizado por el autor de este trabajo que existe una diversidad
de personas interesadas en invertir en Quintana Roo, sin embargo, al ser un
proyecto nuevo en un area en via de desarrollo se pretende obtener asesorias e
inversion de las asociaciones reconocidas y establecidas en Quintana Roo. De las

cuales se habla en el siguiente apartado.
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Asociacion de hoteles de Quintana Roo

Existen diversas asociaciones que apoyan y desarrollan el turismo en Quintana Roo,
el objetivo principal de estas es el dirigir, promover y organizar eventos que faciliten

los procesos de los proyectos turisticos en la zona,
Las asociaciones que se encuentran trabajando en el estado son:
I.  Asociacion de hoteles y servicios turisticos del centro y sur de Quintana Roo

La asociacion tiene como misién reunir a los hoteles del destino para fomentar el
trabajo colaborativo entre los asociados y mejorar las relaciones empresariales, asi

como con autoridades de todos los niveles de gobierno.

Colaborar en la organizacion y realizacion eventos de caracter técnico-profesional,
que tengan relacion con el hoteleria y puedan coadyuvar el desarrollo de las

actividades turisticas en nuestra zona. (Asociacion de Hoteles , 2020)
[I.  Asociacién de hoteles de Cancun, Puerto Morelos & Isla Mujeres

Representa las zonas de Cancun, Puerto Morelos e Isla Mujeres, ademas, tiene
presencia en la Riviera Maya lo cual la hace una de las organizaciones con mas
presencia en el estado, la asociacion representa también diferentes empresas del
sector turistico. Fue constituida en 1977 y tiene un promedio de 120 asociados
(Cancun , 2020)

[ll.  Federacion empresarios turisticos, A, C.

Es la organizacion que se encarga de la presentacion y representacion de nuestros
socios ante los 3 érdenes de gobierno, asesoria fiscal, participacion en mesas de
trabajo de la comision ejecutiva de turismo, consejo consultivo de la secretaria de
turismo federal y otras comisiones y dérganos, asi como la participacion en

programas de promocion colectiva reduciendo costos. (feturqroo, 2020).
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V. Estudio Financiero

El objetivo del estudio financiero de un proyecto de inversidén es el “Maximizar el
valor de la empresa” ese fin corresponde, por lo general, al propdsito de los
accionistas, inversionistas o duefos, de incrementar su propia riqueza, es decir, su
inversion. (Hurtado, 2010)

Luego de conocer el objetivo del estudio financiero al cual se dedica el capitulo VI,
se prosigue a determinar lo que es la metodologia por usar para obtener los
resultados de la viabilidad de este plan de negocios la cual cuenta con las siguientes

caracteristicas.

I.  Supuestos
[I.  Mercado
lll.  Precio
IV. Inversion Total
V. Inversion construccion
VI.  Flujo de efectivo VPN y TIR
VII.  Depreciaciones y Amortizaciones
VIIl.  Sueldos
IX. Gastos de administraciéon
X. Gastos de Venta y distribucion

XI.  Costos variables y fijos

Es de mencionar que, en este capitulo la informacién se resume en los apartados
que contienen los resultados que se buscan para la puesta en marcha del proyecto
de inversiéon. Por lo tanto, se recomienda ir al apartado de anexos para mas
informacion sobre el calculo y uso de cada uno de ellos. Ademas, y como resultado
del estudio de mercado realizado en el capitulo IV se establecié que el proyecto
iniciara con 2 estudios e incrementa a 3 en el afo cinco y a 5 estudios en el aino
diez, por lo tanto, los afios total de vida sera a treinta anos. Ya no a cinco afios como

se habia establecido en los objetivos generales de este plan de negocios.
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Por ello, el resultado del estudio financiero Eco Hospedaje Pulticub se resume de la

siguiente manera.

Tabla 3 Supuestos Eco Hospedaje Pulticub

Supuestos generales del proyecto

Descripcion Inicio (Afio 0)
Ao de inicio 2021
Tasa de inflacién 4.0%
Incremento en sueldos y prestaciones 3.0%
Depreciacién anual maquinaria y equipo 10.0%
Depreciacién anual infraestructura 5.0%
Amortizacion annual maquinaria y equipo 10.0%
Tasa de ISR (tasa fiscal) 30.0%
Prestaciones s/sueldos 20.0%
Participacion (%) en el mercado inicial 52.53%
Tasa de Interés de Oportunidad 11.50%
Tasa CETE 28 dias 4.50%
Aportacion socios ($) $ 2,275,949.17

Elaboracién propia con datos de (BANXICO , 2020) (Expansion , 2020) (Expansion , 2020) (Sen. Fernandez
Balboa, Rojas Hernandez, Sen. Hernandez Mora, & Dip. , 2019) (Vazquez, 2020)

Sobre los supuestos generales del proyecto descritos en la tabla 3, cabe destacar
que estos al estar sujetos a externalidades podrian variar en el futuro, por lo tanto ,
para el caso del total por aportaciones de socios necesario, estos se calculan con
datos obtenidos en la inversidn total , las cuales se obtuvieron de la empresa a la
que llamaremos XYZ , ya que por motivos de privacidad no es posible revelar el
nombre, pero, es la cual nos asesord con la informacién requerida para el calculo
de este. y para el caso de la tasa de interés de oportunidad (T10), la cual es “la tasa
de interés minima a la que el gestor o el inversor, esta dispuesto a ganar al invertir
en un proyecto” (Pintor, n.a); dicho porcentaje de interés que se calcula a
continuacion es el cual el Proyecto Eco Hospedaje Pulticub pretende ofrecer a sus
inversionistas. y se calcula de la siguiente manera. Sumatoria de CETES a 28 dias

mas una prima de riesgo y como resultado una tasa de interés de oportunidad.
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Tabla 4 Calculo de la tasa de interés de oportunidad (T1O) (K) Eco Hospedaje

Pulticub

Calculo de la tasa de interés de oportunidad
CETES 4.50%

Prima de Riesgo 7%

TIO 11.500%

Elaboracion propia con datos de (Expansion , 2020) (BANXICO , 2020)

Como siguiente paso se estima el numero de noches ocupadas por afio

Tabla 5 Proyeccion de noches ocupadas Eco Hospedaje Pulticub

Afio Proyecto 1 2 3 4 5 6 7 8 9 | 10
Afio 2021 2022 2023] 2024 2025 2026] 2027) 2028] 2029 2030
Estudios 2 2 2 2 3 3 3 3 3 5
# de noches disponibles 7300 730] 730] 730] 1095 1095 1095 1095 1095] 1825
Noches ocupadas esperadas sequn mercado de la gran
costa maya 383|  383| 383] 383| 575 575| 575 575 575 958
Poyeccion de noches ocupadas 191 229 274) 328 393| 471| 565 575 575 958
Elaboracion propia con datos de (SEDETUR , 2020) (Vazquez, 2020) (Datatur , 2018)
Tabla 5.1 Proyeccion de noches ocupadas Eco Hospedaje Pulticub
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
2031 2032 2033| 2034 2035| 2036 2037 2038 2039| 2040
5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
1825 1825 1825 1825 1825 1825 1825 1825 1825 1825
958 958 958 958 958 958 958 958 958 958
958 958 958 958 958 958 958 958 958 958

Elaboracion propia con datos de (SEDETUR , 2020) (Vazquez, 2020) (Datatur , 2018)
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Tabla 5.2 Proyeccién de noches ocupadas Eco Hospedaje Pulticub

21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
2041 2042 2043| 2044| 2045 2046| 2047| 2048 2049| 2050
5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
1825 1825| 1825| 1825 1825| 1825| 1825 1825] 1825| 1825

958 958 958 958 958 958 958 958 958 958
958 958 958 958 958 958 958 958 958 958

Elaboracién propia con datos de (SEDETUR , 2020) (Vazquez, 2020) (Datatur , 2018)

De acuerdo a la Secretaria de Turismo de Quintana Roo para diciembre de 2017 el
total de habitaciones disponibles en la Gran Costa Maya (Bacalar-Mahahual) fue de
1134 (ver Grafico 1 Informacién estadistica histérica sobre el turismo en La Gran
Costa Maya, Quintana Roo 2008-2017 capitulo IV estudio de mercado), por lo tanto,
si el numero de habitaciones se multiplica por el numero de dias al afio es decir 365
dias, se obtiene un total de 413,910 que es el numero de noches ofertadas

disponibles por afo, en la Gran Costa Maya.

Segun, el diario EI Economista para el cierre del afio 2019 Mahahual registré un
total de 52.53% de ocupacion por noche, por lo tanto, y suponiendo que, se toma la
cantidad de habitaciones disponibles registradas al final del ano 2017 (413,910) y
se multiplica por el porcentaje de ocupacion registrado al afo 2019 52.53%
obtenemos que, las noches ocupadas para el mismo afno son de 217,427, es decir,
nuestro mercado potencial al cual se pretende atraer, de los cuales llegan por

Chetumal.

Al ser Eco Hospedaije en Pulticub un proyecto de inversién nuevo la oferta disponible
inicial es de 730 noches. La cual se obtuvo de multiplicar el numero de estudios dos
(2) por los dias del afio trecientos sesenta y cinco (365), de modo que, si asumimos
que para el inicio del afio 2021 el porcentaje de ocupacion es de 52.53% estaremos

esperando un numero de noches ocupadas de 383 noches.

Sin embargo, y como ya se habia mencionado es un proyecto inicial los primeros
dos anos solo esperamos un 50% de ocupacion, es decir, 191 noches ocupadas por

afno. La cual se obtuvo de multiplicar el numero de noches ocupadas esperadas 383
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por el 50%. Posteriormente, y una vez que Eco Hospedaje Pulticub se vaya
conociendo, esperamos un crecimiento anual del 20%. Hasta lograr el objetivo de

ofrecer 5 estudios por afo.

Luego, se realiza el calculo para estimar el precio por noche a establecer en el

proyecto Eco Hospedaje Pulticub.

Como primer paso se colecto el gasto que las personas realizan por visita a las
zonas seleccionadas de Chetumal y La Gran Costa Maya entre los afios 2008-2017

(ver tabla 1y 2 en el apartado anexos estudio de mercado)

Tabla 6 Precio Histérico Chetumal y La Gran Costa Maya 2008-2017

CostaMaya| $ 1,546.86 | $ 1,480.84| § 1,435.25| $1,433.68 | $ 1,433.68| 5 1,433.68| $ 1,433.68| $ 1,433.68| S 1,433.68| $ 1,411.47| $ 1,447.65
Chetumal |$ 2,263.70{ $ 2,263.70| $ 2,263.70{ $2,263.70 | $ 2,263.70| $ 2,263.70{ 5 2,263.70| $ 2,263.70| $ 2,263.70| $ 2,263.70| $ 2,263.70
PROMEDIO| $ 1,905.28( $ 1,872.27$ 1,849.48| $1,848.69 [ $ 1,848.69| $ 1,848.69| $ 1,848.69( $ 1,848.69| $ 1,848.69( § 1,837.58| $ 1,855.67
*Costa Maya incluye precio de Bacalary Mahahual

* Cantidades expresadas en Pesos Mexicanos

Elaboracién propia con datos de (SEDETUR , 2020)

con el total del gasto por visitante se obtuvo un promedio del cual suponemos sera
un precio promedio y del cual tomamos como base para estimar un precio posible
por noche, se sabe que el precio puede variar con el tiempo ya que las cifras son
cantidades extraidas de la Secretaria de Turismo de Quintana Roo, la cual explica
que dichas cantidades son gasto promedio por visita, es decir, no especifica si se

incluye gasto por estadia por noche.
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Tabla 6.1 Precio Promedio de Ventas a Futuro en miles de pesos mexicanos -

Proyecto Eco Hospedaje Pulticub

185567 | 51,029.90 | 52,007.10 | 52,087.38 | 52,170.88 | 52,057.71 | 52,348.02 | 5244194 | 5253062 | 52,641.20 |52,746.85 | 5285673 | 52,970.99

Elaboracién propia con datos de (SEDETUR , 2020) (Expansion , 2020)

Tabla 6.2 Precio Promedio de Ventas a Futuro en miles de pesos mexicanos -

Proyecto Eco Hospedaje Pulticub

§308983 | $321343 | $330197 | $347564 | $361467 | $375926 | 5390963 | $406601 | $421865 | $4397.80

Elaboracién propia con datos de (SEDETUR , 2020) (Expansion , 2020)

Tabla 6.3 Precio Promedio de Ventas a Futuro en miles de pesos mexicanos -

Proyecto Eco Hospedaje Pulticub

S457371 | $475666 | $404593 | $514080 | $535059 | $556462 | S578720 | S601869 | $6250.44 | 565098

Elaboracién propia con datos de (SEDETUR , 2020) (Expansion , 2020)

Suponiendo que la tasa de inflacién para México es de un 4%, se procedi6 a calcular
el precio de ventas a futuro usando el precio anterior como base y multiplicandolo
por uno mas el porcentaje de la tasa de inflacidén que se encuentra en los supuestos

generales al inicio de este capitulo.

Como siguiente paso es la proyeccion de Flujos de Efectivo, VPN y TIR, por lo tanto,
si desea conocer los calculos y procedimientos de todo el proyecto se recomienda

ver el apartado de anexos al final de este trabajo de investigacion.

Asi pues, al realizarse los calculos necesarios para conocer si Eco Hospedaje
Pulticub es rentable o no. Se procede a determinar los flujos de efectivo, VPN, y TIR

anuales.
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Tabla 7 Proyeccion de Flujos de Efectivo, VPN y TIR

# Estudios 2 2 2 2 3 3 3 3 3
Afio 1 2 3 4 5 b 7 8 9
#noches ocupadas por afio 191 229 2 328 393 4mn 564 57h 575
Precio 52,087.38 $2.170.88 $2.261.11 52,348.02 5244194 $2539.62 $2,641.20 52,746.85 $2,856.73
Ventas $396,689.90 549713082 9618613.09  §770150.72  §959.68293 119616053 149228010  §1579.43982 164261741
Eqrasos
Costos Fijos 5 18502800 5 18913200 5 1933h912 § 19771306 § 20219761 § 26524411 5 26484541 5 27846039 § 28536736
Costos Variables 5 XMMRE XM KM S KM F KM 5 XML F BMRE BANRF HINR
Depreciacion + Amortizacion 5 H1639.01 § 4183901 § 4183901 § 4183901 § 4153901 § 6370564 § 5370554 5 R3TORAL 5 A3T05H4
Utilidad de Operacidn S M700097 5 24133789 5 34659304 5 RO0STI6T 5 69082440 5 85208896 3 1148.607.23 5122215197 § 127842259
Impuestos 5 4410029 § 7240137 5 0757791 8 AA1T73302 5 20724732 5 28562669 §  3MAB217T 5 3666459 5 38352678

Utlidad después de Imptos 5 10290068 § 16893652 § 25101513 § 35404371 § 4B3577.08 § 49646227 § 80402506 5 85550638 § 89489582
Revalonizacion TERRENO

Imptas Vta Terrena
hs WAAB96) § 2047553 § 22541 § NESE2T2 S G5H1600 S GROM6TET §  GTTIED § W92MN §  MBS013

VPaee=

] LA594047 § 12954232 5 169.296.02 § 2104020 § 20693901 5 30470598 § 363665 5 400336.02 § 36069772 § 38613113
SUMA VPgype= §9,592,393.78

_ k= 11.50%

Elaboracién propia con datos obtenidos a través de esta investigacion; Cantidades expresadas en miles de

pesos mexicanos.

La tabla 7 refleja los resultados de los calculos obtenidos del afio uno (1) al afo

nueve (9)
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Tabla 7.1 Proyeccion de Flujos de Efectivo, VPN y TIR

5 5 5 5 5 5 5 5 5
10 11 12 13 15 16 17 18 19 20
958 958 958 958 958 958 958 958 958 958
$2,970.99 $3.089.83 $3.21343 $3,341.97 $3,614.67 $3,759.26 $3.909.63 $4.066.01 $4.225.65 $4.397.80

$2.846,213.19 $2,960,061.71 53,076,464 18 $3.201,6802.75 $3.462,853.53 $3,601,367.67 $3,745 422 38 $3,895,239.28 $4,051,045.85 $4,213.090.80

$ 29248154 5 29980915 § 30735658 % 31513044 % 33138480 % 35296643 % 36210858 § 3752500 § 38122391 § 391.213.78
3 2512192 § 2512192 § 2512192 § 2512192 § 2512192 § 2512192 § 2512192 § 2512192 § 2512192 § 25,121.92
b 53.705.54 % 8331043 & 8331043 § 8331043 § 8331043 § 8331043 § 8331043 3§ 8331043 3§ 8331043 3§ 83,310.43
§ § 3 3 3 3 3

2,474,904.19 2,551,820.22 2,662,675.25 2,778,039.96 3.023,036.39 3,139,968.90 327488146 § 341528193 § 356139250 § 371344467

=2

742 471.26

=2

765,546.07

L=

798,802 58

L=

833.411.99

L=5]

906,910.92 % 94199067 5982464 44 $1,024,584 58 $1,068,417 .78 $1,114,033.40

§ 173243293 %3 178627415 § 186387268 % 194462798 § 211612547 §  2197.878.23  §2.292417.02 $2,390,697.35 §2.492,974.82 §2.599.411.27

S NTERIIAT § 186950458 § 104718310 § 200793840 § 219943590 § 228128866 § 23572044 § 247400178 § 257628524 § 268272170

§ 60140419 3 56457491 % 52736145 % 49258534 § 42972270 % 39974438 % 373.356.63 % 4870120 3 J25.665.28 3§ 304.143.31

Elaboracion propia con datos obtenidos a través de esta investigacion; Cantidades expresadas en miles de pesos mexicanos

Tabla 7.1 continuacién de la tabla 7 Proyeccion de Flujos de Efectivo, VPN y TIR - céalculos obtenidos del afio diez (10) al

ano veinte (20)
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Tabla 7.2 Proyeccion de Flujos de Efectivo, VPN y TIR

] 4] ] 4] ] 4] 5 ]
Al 2 23 24 25 26 27 23 29 30
958 958 958 958 958 958 958 958 958 958
34,5731 §4.756.66 54,946 93 $5,144.80 $5,350.59 $5.564.62 $5,787.20 $6.016.69 §6,259.44 $6.509.82

$4,381,614.43 34.556,879.01 54,739,154 17 $4.,926,720.4 $5,125,669.15 $5,330,903.92 55,544 140.07 $5,765,905.68 $5,996,541.90 $6,236,403.58

5 40150336 5 0 M210162 §F 0 42301783 § 0 43426152 §F 44584253 § 45777096 5 470005726 5 48271213 3 49574665 % 09,1721
3 2512182 5 2512192 § 2512182 5 2512192 % 2512182 5 2512192 % 2512192 % 2512192 % 2512192 % 2512192
b 5331043 § 5331043 § 5331043 § 5331043 5 5331043 § 4114390 5 4114390 % 4114380 % 4114390 % 41.143.90
5

390167673 5 406634505 § 4237704.00 5 441602647 § 460159428 § 480686714 5 500781701 § 521692773 § 543452943 §  5.660.965.55

$1,170,503.62 $1.219,903.51 $1.271,311.20 $1,324,807.94 $1,3680,476.28 $1,442,060.14 $1,502,345.10 $1,565,076.32 $1,630,358.83 $1,696,289.67

$2.731.175.11 52.,846,441.53 $2.,966,392.80 $3.091,218.53 $3.221,115.99 $3,364,807.00 $3.505,471.90 $3.651.849.41 $3,804,170.60 $3.962,675.89
$3,243,397.51

$673,019.25

§ 0 28317144 5 26443185 F 0 24696893 § 0 23065283 § 0 21540885 § 20095177 § 167.669.08 3 17526977 § 163 666.85 § 25095552

Elaboraciéon propia con datos obtenidos a través de esta investigacion; Cantidades expresadas en miles de pesos mexicanos
Tabla 7.2 continuacion de la tabla 7.1 Proyeccion de Flujos de Efectivo, VPN y TIR - célculos obtenidos del afio veinte y

uno (21) al ano treinta (30)
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Como se sabe, los flujos de efectivo se consideran como la variacién de ingresos y
egresos de una empresa, en un periodo determinado. para el caso del Proyecto eco
Hospedaje en Pulticub, los flujos de efectivo son anuales. Asi mismo, estos nos
ayudan a identificar en este caso, el tiempo de recuperacion de la inversion inicial,

como se ha mencionado. El estudio financiero es a 30 anos.

Como se observa en la Tabla 7, el VPN (valor presente neto) es $7,316,444.51.
pesos mexicanos, cantidad la cual obtuvimos sumando y trayendo todos los flujos
de efectivo a valor presente. En cuanto a la TIR (tasa interna de rentabilidad) esta
es de 13.2282%, por lo tanto, y se deduce que, el proyecto Eco Hospedaje de
Pulticub es rentable. Ya que la TIR es mayor al Capital de trabajo (K), el cual es de
11.50%.

Mientras tanto el tiempo de recuperacion de la inversion inicial que se requiere para
los 5 estudios es de 15 anos, lo cual se considera satisfactorio considerando que

este es un nicho de mercado en la zona de la Gran Costa Maya.

El estudio financiero determind al final de los 30 anos la revalorizacion del terreno,
la cantidad expresada se obtuvo de la empresa XYZ, sobre los egresos del proyecto
de inversion, se incluyen lo que es costos fijos como los gastos de administracion
que comprende, los salarios de 2 trabajadores para los primeros 5 afos de los
cuales uno (1) es el encargado de llevar la administracion y logistica de los estudios
y el segundo (2) es quien se encarga de la limpieza y organizacion de los estudios.
Los trabajadores incrementan a 3 para el afio 2026 de los cuales uno (1) sera el
administrador, el segundo (2) el recepcionista y el tercero (3) de la limpieza y
ordenamiento de los estudios. y 4 para el aino 2036 para este afo se piensa obtener
un (1) administrador, un (1) recepcionista, un (1) personal de limpieza y un (1)

seguridad; en el mismo incluye lo que es gastos en materiales de oficina.

Sobre los costos variables, estos se determinan a través de los gastos de venta,
gue incluye, promocion y propaganda a través de internet y materiales diversos para
la puesta en marcha del proyecto.
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Sobre la depreciacién esta comprende lo que es los activos tangibles como;
Maquinaria, mobiliario y equipo, Mobiliario y equipo para administracién y lo que es

la infraestructura de los estudios a rentar.

Para el caso de la amortizacion esta incluye lo que es a los activos intangibles como;

Organizacion y puesta en marcha, y Licencias y permisos.

Como conclusion, la tabla 7 muestra que el Proyecto Eco Hospedaje en Pulticub se
acepta de acuerdo con los supuestos establecidos por la teoria la cual nos dice que,
“Si la tasa de rendimiento del proyecto -expresada por la TIR- supera la tasa de

corte, se acepta la inversion; en caso contrario, se rechaza.” (nvindi, 2019).

Por otro lado, para la puesta en marcha del Proyecto Eco Hospedaje

Pulticub se requiere de una inversion inicial siguiente:

Tabla 8 Inversion Inicial Proyecto Eco Hospedaje Pulticub

Concepto Costo Total

Activos tangibles

Terreno y edificio
Magquinaria, mobiliario y equipo
Mobiliario y equipo para administracion

41,960,559.06
§36,830.11
$3,560.00

Subtotal

$2,050,949.17

Activos intangibles

Organizacion y puesta en marcha £10,000.00
Licencias y permisos 515,000.00
Subtotal $25,000.00
Activos tangibles e intangibles 52,075,549.17
Efectivo en caja y bancos (estimar 3 meses del proyecto) 5200,000.00

TOTAL DE ACTIVOS (inversion total)

$2,275,949.17

Aportacidn socios (5)

52,275,949.17

Crédito bancario:

$0.00

Elaboracién propia con datos propios. para mas informacién ir a anexo

Como ya se habia establecido el proyecto pretende atraer inversionistas por lo que,
el total que se requiere para la puesta en marcha es de $2,275,949.17 pesos

mexicanos, lo que se deduce sera por aportacion de socios.

Si, bien se habia mencionado que el terrero es propio y este cuenta con agua
potable, se incluyé el costo del terrero a precio cotizado por inversionistas

interesados en el mismo con los cuales se habia estado en contacto, a este se le
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afadio el costo del tratamiento de agua como sugerencia de expertos en tierras con
los cuales se pudo entrar en contacto. Ademas, al ubicarse el terreno cerca de una
reserva natural se considerd el gasto de obtener una zona de tratamiento para

desechos organicos.

Las cifras utilizadas para calcular la inversion inicial se obtuvieron a través de la
empresa XYZ ya que por motivos de proteccién y autoria no se puede revelar el
nombre, pero de la cual se obtuvieron los gastos para la construccién de los
estudios, costo por licencias de acuerdo con el tamafo del proyecto, asi como, el
costo y cantidad de maquinaria, mobiliario y equipo necesarios para la construccion
inicial.

Asi mismo con la informacion obtenida de XYZ, se calcula el monto que se requiere
en efectivo en caja y puesta en marcha del proyecto. Para lo cual sobre el primero
se obtuvo un promedio de lo que se requiere para en los primeros 3 meses del afio
inicial.

Al final del proyecto se encuentra lo que es el apartado de anexos en donde el lector
podra ver la informacion detallada sobre los calculos, cifras e informacion que se

utilizan para obtener los resultados sobre los afos de vida de este plan de negocios.
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VI.Analisis de Riesgo

Al haberse concluido con el estudio financiero del proyecto Eco Hospedaje Pulticub
del cual se puede comentar que muestra ser aceptable, se precede a realizar lo que
es un analisis de riesgo de este, esto con el fin de proveer a los inversionistas un
nivel de confianza hacia la toma de decisiones cuando existen condiciones de
incertidumbre y como dice el Ingeniero Industrial Valme Fernandez Hueso en su
Proyecto fin de carrera: Analisis de Riesgos en la Gestion de Proyectos. Aplicacion
a un CRM “La toma de decisiones no termina con el compromiso a financiar un
proyecto, sino que continuara a lo largo de todo el ciclo de vida del proyecto y

afectara al desarrollo, coste y duracion final del mismo”™.

Por lo tanto, dicho autor define asi mismo, al analisis de riesgo como (Hueso, n.a):
Un proceso cualitativo o cuantitativo que permite evaluar los riesgos y que

involucra una estimacion de incertidumbre del riesgo y de su impacto. Administrar

el riesgo consiste en utilizar analisis de riesgo para disefiar estrategias que ayuden

a mitigar los posibles efectos negativos de éste (p.9)

De modo que, el andlisis de riesgo aplicado a este proyecto de inversion es en base

a la herramienta en Excel @RISK de la cual se realizaron tres simulaciones, la

primera es con respecto al porcentaje de ocupacion de las noches ocupadas

estimas para los afos de vida del proyecto(treinta). Y del cual los resultados se

observan en la siguiente imagen.

De acuerdo con las condiciones generadas por el proyecto, se decidié utilizar una
distribucion PERT.
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Imagen 3 Proyeccion Porcentaje de ocupacion de noches ocupadas

Comparacion con Pert(0.3,0.5253,0.63)
39.80% 59.61%

5.0% 90.0% 5.0%

5.0% 90.0% 5.0%

segun el economista , en
2019 mahahual tuvo un

Minimo 30.736%
Maximo 62.930%
Media 50.520%
Desv Est 6.049%
Valores 100000

= Pert(0.3,0.5253,0.63)

Minimo 30.000%
Maximo 63.000%
Media 50.520%
Desv Est 6.048%

25%

0% A
5%

35%
40%
50%
55%
60%
65%

™M <

Elaboracién propia con datos propios @RISK

Con la ayuda de una grafica de distribucion PERT, se obtienen los siguientes
resultados, con el 90% (rojo) de probabilidad de que se obtengan las estimaciones
realizadas para los treinta afos del proyecto Eco Hospedaje Pulticub existe un
90%(azul) de probabilidad de que esto ocurra, es decir, siendo el mejor escenario
de que dichas estimaciones ocurran en un 59.61%, y considerando un 39.80% como
la probabilidad de que ocurra lo contrario. Dicho en otras palabras, que del 50.52%
estimado de ocupacion solo se ocupe un 39.80%. como conclusion se puede decir
que, existe un nivel de confianza con respecto a la proyeccién de noches ocupadas

por afo del proyecto.
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Imagen 4 Proyeccion Valor Presente Neto (VPN)

VPN=/1
0.00 7.07

0.35%

0.30%

0.25% +
m— \PN=/1

0.20% —
Minimo  $3,761,343.85
Maximo $9,013,454.74
Media  $6,989,727.27

0.15% Desv Est  $985,927.20
Valores 100000

0.10% +

0.05%

0.00%

< N © N [oe) o) ]

Valores en millones ($)
Elaboracién propia con datos propios @RISK

Con respecto a las proyecciones realizadas con los flujos de efectivos se obtuvo
que el VPN es de $ 7,316,444.51. asi pues, al realizarse lo que es el analisis de
riesgo se obtuvo que, existe un 50% de probabilidad de que esto ocurra, siendo el
mejor escenario un maximo de $ 9,013,454.74, en caso contrario se analiza que en
el peor de los escenarios el total en valores en millones de pesos mexicanos sera
de $ 3,761,343,85.
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Imagen 5 Proyeccion Tasa Interna de Retorno (TIR)

TIR=/1
11.15% 14.20%
| >.0%
0.35% -
0.30% -
0.25% -
m— TIR=/1
0.20% - S ——k
Minimo  9.2976%
Maximo 14.6325%
Media  12.8838%
0.15% - Desv Est  0.9358%
Valores 100000
0.10% -
0.05% -
0.00%
N X X X X X X
o)} o — ~N %) < n
i i i i i i

Elaboracién propia con datos propios @RISK

Al realizarse el analisis de riesgo se obtuvo que, con un nivel de confianza del 90%
el valor de la TIR se encuentre entre los valores del 11.15% y 14.20%, teniendo en
cuenta de que solo existe un 5% de probabilidad de que este supere el 14.20% vy
asi mismo, existe un 5% de probabilidad de que el valor de este sea menor que
11.15%, como se puede observar en laimagen 3 la media de la TIR, como resultado
de la simulacion, es de 12.8838% es decir, es menor que el valor estimado en el
analisis financiero que fue del 13.2288%. sin embargo, es de mencionar que si asi
fuera el caso esta cantidad aun supera al capital de trabajo supuesto en el capitulo

4 Analisis Financiero.
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VIl. Conclusiones

La realizacion del presente estudio permitio descubrir la oportunidad de un nuevo
negocio a largo plazo, en un area rural, que se encuentra con un bajo nivel de
desarrollo urbano, pero el cual resulté ser muy prometedor debido a su entorno
natural, como lo es el patrimonio de la humanidad Si‘an Kaan, y sus alrededores
que practicamente se encuentran virgenes; como se habia establecido en los
objetivos principales, el plan de negocios resulté ser rentable ya que como se puede
ver en el capitulo VI estudio financiero, la tasa interna de retorno resulté ser mayor
al costo de capital. Asi como, ademas, se observa en el capitulo IV estudio de
mercado, que existe demanda potencial nacional e internacional, de los cuales se
piensa atraer un 52.53%, siendo el mercado objetivo las turistas mujeres mayores

de 25 anos y retirados.

La hipotesis principal del plan de negocios al cual nombramos Eco Hospedaje en
Pulticub, tuvo como principal objetivo empezar con una oferta de 5 estudios al inicio
de su actividad comercial al afio 2021, el cual resulté no ser favorable ya que, la
ubicacion geografica no cuenta con los recursos necesarios para transportar de
manera viable a los turistas, ademas, que este requiere al ser un nuevo negocio, de
una reputacion, la cual se planea obtener con los servicios que se ofreceran dentro
de las instalaciones, como resultado de esta hipétesis se planteé un supuesto de
expansion del negocio por fases, es decir, se inicia con 2 estudios, y para el afio
cinco se construye el tercer estudio, para el afo diez los ultimos dos estudios
planteados al inicio de la investigacién, en el capitulo VI estudio financiero el negocio
es aceptable ya que, al 5to afio después de la construccion de los ultimos dos

estudios se recupera la inversion inicial.

Como consiguiente, el plan de negocios formulé la hipétesis de financiar el negocio
con aportaciones de socios, la cual resulto ser veridica, ya que, como se aprendi6
en el capitulo V estudio técnico, existen diversas asociaciones en el estado de
Quintana Roo, las cuales asisten de manera financiera y técnica a los pequefios y

mediados negocios, como resultado de dicha hipdtesis se encontré que, la

38



capacidad de obtener un crédito financiero para empezar a operar un hegocio cComo
lo es el Proyecto Pulticub, es complicado de obtener a titulo personal. Por lo que se

concluye que, dirigir el negocio por aportaciones de socios es factible.

Uno de los resultados importantes mientras se realizaba la investigacion de la
factibilidad del proyecto, se encontré que, durante el estudio técnico propio realizado
para obtener informacion sobre la apertura y puesta en marcha del plan de negocios
se obtuvo que, para el caso de la localidad de Pulticub el cual pertenece al municipio
de Felipe Carrillo Puerto, los proyectos enfocados al desarrollo y sustentabilidad
cuentan con el apoyo, y en ocasiones son promovidos por el mismo municipio, ya
que se ha reconocido de la necesidad y estancamiento del que carece. Asi como

de la fuerte demanda insatisfecha con la cuenta el mismo municipio.

Asi mismo, se encontr6 en el capitulo VII Analisis de Riesgo que en el peor de los
escenarios el VPN, no genera pérdidas mayores al medio millébn de pesos
mexicanos, por lo que existe un nivel de confianza del 90% y 95% con respecto a

los resultados obtenidos en las simulaciones en @RISK.

Cabe destacar que el propésito de este plan de negocios es el saber si el mismo
puede funcionar o no, y por los resultados obtenidos durante el trabajo de
investigacion se concluye que Proyecto Eco Hospedaje en Pulticub es factible, esto
con la condicidn de encontrar inversores, ya que no se hizo el supuesto de solicitar

crédito bancario.

Las sugerencias y recomendaciones de lo observado en la investigacion se pueden
decir que, el estado de Quintana Roo, se encuentra en periodo de desarrollo, el cual
tiene como ventaja las nuevas normalidades y adaptaciones sociales, culturales, de
salud y econdmico-financiero, las cuales se pueden incluir de forma habitual ya que
yacen junto a ellas. Como desventaja la poca importancia que muestran los
pobladores de la zona de Mahahual y Felipe Carrillo Puerto para emprender sus

propios negocios.

Seria interesante profundizar en el desarrollo de la zona ya que este cuenta con

recursos y energias renovables como la energia solar y la energia edlica. Ya que
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para los ultimos afos la tendencia de la oferta ha ido al alza, esto como resultado
de la demanda, si bien lo dice, Deborah Angulo Villanueva, presidenta de la
Asociacion de Hoteles del centro y sur del estado que abarca Chetumal, Bacalar,

Mahahual, Xcalak y Felipe Carrillo Puerto,

En los afios recientes se ha incrementado la oferta habitacional conforme ha ido
creciendo la demanda, principalmente por el posicionamiento del destino ancla en
el que se ha convertido Bacalar, asi como resultado de las diversas actividades
turistico-deportivas como el Maratén de Aguas Abiertas y el Campeonato Mundial
de Voleibol (Vazquez, 2019),

Sin embargo, hacen falta estudios técnicos para determinar la seguridad de la zona
ante las amenazas del cambio climatico y social. Como conclusion se puede
continuar este estudio con los recursos econdmicos necesarios, pero sobre todo
con el apoyo del gobierno del estado del cual carecen las zonas de Mahahual y

Felipe Carrillo Puerto.
Como reflexion final,

La politica turistica nacional se encuentra ante el reto de combatir la pobreza y
conservar el medio ambiente, la primera, a través de la promocién de la actividad
turistica, la segunda, mediante el uso racional de los recursos. Acciones que van
ligadas pero que son totalmente opuestas por el contexto que las enmarca: La

racionalidad econémica (Anaya Ortiz & Palafox Mufios, 2007).
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