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Isla Navidad : un méga-projet touristique au

Mexique

José Antonio Murillo”

- Le20mars 1972, le méga-projet

’ Isla Navidad est amorcé avec

|| Tacquisition d'une réserve terri-

toriale de 360 hectares, const-

tuée de domainesconnussousle nomde La

Culebra ou Isla de San Francisco, localisés

danslamunicipalité deManzanillo, Colima;

le 20 octobre 1973, 20 autres hectares sont
alors enregistrés.

Cette superficie permet 2 Isla Navidad de
se comparer, sur le plan touristique 3 des
sites et des centres touristiques réalisés par
leGouvernement Fédéral da Mexique - via
le Fonds National de Développement du
Tourisme (FONATUR) et le ministére du
Tourisme - comme Cancin, Ixtapa
Zihuatanejo, San José del Cabo, Loreto
Napolé et Huatuleo-Puerto Escondido.

L'emplacement géographique de I'lsla
Nawidad, sur la Costa de Oro du Pacifique,
caractérisée par une prolifération de lpolcs
touristiques (Ccrtams étant consolidés,
d'autres en voie de développement et
d'autres encore a I'étape initale ou inter-
rompus), confirme ce que le ministre du
Tourisme faisait remarquer en 1987, a
savoir que le projet s 'érablit dans une ré-
gion qui «présente un potentiel élevé de
développement touristiques.

Le promoteur du projet Isla Navidad - le
Groupe Barramar - posséde une solide
expénence dansla planification, 'exécution
et la gestion de projets immobiliers a ca-
ractére touristique et résidentiel, ainsi
qu'une structure corporative diversifiée
danslessecteursdela presse, del’éducation,
de I'agro-industrie, des sports, de la cons-
truction et de la santé ce qui renforce
davantage la faisabilité du projet.

Le méga-projet touristique repose sur une
planificaton urbaine et sur des érudes
techniques garanussant I'approvisionne-

Monsiewr José Antonio Murllo est directeur-
coordonnateur exécutil du méga-projet tourst-
que Isla Navidad & Manzanillo

ment en eau et en énergie Electrique, afin
de préserver et d'enrichir le milieu naturel
ambiant ermertre en évidence la flore dela

ion; il repose également sur des érudes
demarchés etdes évaluations financiéres et
économiques de I'ensemble du projet ainsi
que d’autres projets spécifiques.

Le méga-projet Isla Navidad implique
I'évaluation de la viabilité d'un projet dont
I'envergure équivaut auxdeux ers de celle
qui avait été prévue pour Cancin. Cela
signifie aussi I'évaluation d'un projet en-
trepn's intégralement par 'initative pri-
vée, avec ses propres ressources, et nécessi-
tant un coiit finandier réel en comparaison
des investissements touristiques gouver-
nementaux consentis dans le cadre de res-
sources budgérées, sans coiit financier réel.
Cela implique également le défi de con-
cevoir un nouveau pole touristique qui
peut se différencier de ceux actuels et qui,
enméme temps, peut compléter et enrichir
l'offre touristique du Mexique et bien se
positionner aux niveaux national et inter-
national, chez une catégorie de touristes
qui se démarquent de plus en plus par un
haut niveau de sophistication et qui récla-
ment davantage que le folklore, le soleil et
la mer.

Contexte macro-économigue
de l'industrie touristique

Contribution de I'industrie touristique
a I’économie nationale

De 1970 a 1990, le produit intérieur brut
de I"acuvité touristique (restaurants et ho-
tels) enregistrait un taux de croissance an-
nuel moyen de 4,5%. Au cours de ces
années, on peut distinguer trois grandes
périodes.

Pendant les années 1970, on assiste 3 une
période d’expansion et d'essor pendant
laquelle la valeur de I'actvité touristique
passe de 67,5 milliards de pesos en 1970 3
152,3 milliards de pesos constants en 1980;
soit un taux de croissance moyen de 8,5%.

Aucoursdesannées 19803 1985, ce firune
période de récession de I'activité tourisu-

que oil la valeur a diminué de 152,33 129,5
milliards de pesos constants, soit un taux
négauf de 3,2%.

A partir de 1985, on a constaté une relance

- de 'activité touristique qui s'est traduite

par une augmentation du PIB touristique
de 129,5 milliards 3 153,5 milliards en
1990); soit une augmentaton annuelle de
3,5%. Cerre relance parait s'étre consoli-

- dée et méme renforcée entre 1990 et 1992,

| Les perspectives pour les prochaines an-

nées, dans le secteur touristique, sont posi-

| tveset ainsi encourageantes pour de nou-

veaux investissements qui pmwmdmnt
en grande partie, du secteur privé, comme
le souhaire la politique gouvernementale
qui tend i «laisser plus de place i I'initianve
privées. On peur considérer que le climat
pour investir, dans la conjoncture actuelle,
est plus prometteur et comporte moins de
risques que durant les huit premiéres an-
nées de la décennie 1980,

Acompter de 1989, un ensemble de mesures
politiques, économiques et financiéres,
appuyé par des mesures de concertation
ont donné une impulsion i la croissance
¢eonomique par le biais d'investissements
privés nationaux et érangers. Tout ced,
pris dans son ensemble, laisse présager des
perspectives positives pour le dév %oppeh
ment du tourisme.

Les caractéristiques du tourisme
mexicain et son influence dans le
marché touristique mondial.

L’ampleur du marché touristique mondial
s'est accrue de 2,8 fois au cours des
20 derniéresannées, passantde 160 millions
de touristes en 1970, 3 444 millions en
1990, soit un taux de croissance moyen de
5.2%.

Au cours de cette période, le Mexique a
enregistré une progression moyenne de
1,4%. Evidemment, ce résultat ne cor-
resl:nndait pasau potentiel du pays face aux
autres destinations touristiques.
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équivaur aux denx-tiers de Cancun.

Entre 1990 et 1995, conformément aux

erspectives de croissance, on estime que
]) tourisme réceptif pourrait s'accroitre
d'un taux moyen variant entre 7,4% et
9.4%. Ces chiffressont des indicareurs qui
témoignentdes perspectives considérables
du développement du tourisme dans le

pays.

Isla Navidad et son environnement
socio-économique et urbano-
touristique

La localisation géographique

Le terrain o se développe le méga-projet
Isla Navidad estlocalisé dans la municipa-
lité de Manzanillo, Cerro de San Francisco
ou Cerro de la Culebra, dans 'érar de
Colima. Il est situé en face de la localité de

Barra de Navidad, dans la municipalité de
Cihuatldn, érat de Jalisco,

La localisation privilégiée du projet lui
conf‘éreplusieursavanmgescompqmtifspnr
rapport i d'autrescentres touristiques de la
reblﬂﬂ se trouvant €n Phﬂ“. dl’: planlﬁLa-
tion et d'exéeution. Parmi ces avantages,
on dénombre, entre autres:

1} Sa proximité a I'aéroport internatio-
nal Playa de Oro 3 Manzanillo, a 28
kilométres de distance ou 20 minutes
de trajet, soit une distance optimale et
concurrentielle pour aturer les flux
touristiques.

Vue de Cancun, la smton tourisdque la plus popul:un: au Mexique, Le mega-projet ouristque Isla Navidad

2) Son interconnexion directe avec le
systeme routier fédéral et celui de
I'Exat, ainsi qu'avec les systémes fer-
roviaire et mariome, lui a permis de
sintégrer aux principaux secteurs du
marché touristique et aux principaux
centres de producton er de distmbu-
ton de biens etservices dansla région
centrale et occidentale du pays.

3) Sa contiguité avec les localités dotées
d'infrastructures de base et d’équipe-
ments, lui permet de recruter er de
spéaaliserlamain-d'oeuvre localesans
avoir besoin de eréer ni d'élargir de
nouveaux poles urbains.

4) Sa localisation, presque i égale dis-
tance des centres touristiques de
Manzanilloet de Puerto Vallarta, offre
d’amples possibilités pour I'intégraton
d'un développement touristique
autonome, différent et sophisuqué
danslarégion, en méme temps qu'elle
lui permet de s'intégrer en termes
compétitifs aux principaux centres
touristiques sur le Pacifique que sont
Acapulco et Ixtapa-Zihuatanejo dans
I'Etat de Guerrero; Huatleo dans
I'Etat de Qaxaca, Los Cabos et
Mazatlinrespectivementdanslesétats
du sud de la Basse Californie et de
Sinaloa.

5) Son emplacement stratégique, dans
une zone prioritaire 3 vocation touris-
tique, lui permet de contribuer et de
bénéficier des efforts pour parfaire le
corridor touristique Manzanillo-Barra
de Navidad, qui implique "union

€conomiqueetsociale detoutelacote,
jusqu'a Barra de Navidad, avec
Manzanillo.

Vocation touristique de la zone

Considérant lamunicipalité de Manzanillo
comme lieu du projet Isla Navidad, on peut
souligner, entre autres, les Facteurs sui-
vants qui démontrent I'impaortance du tou-
risme pour le développementde cette zone:

= L’activité motrice du systéme écono-
mique est constitué par le tourisme et
les services connexes.

* Le secteur touristique constitue une
des principales sources de création
d'emplois permanents et temporaires.

* 1l existe plusieurs ressources touristi-
ques naturelles, renouvelablesernon-
renouvelables, qui n'ont toujours pas
été exploitées a leur maximum et qui,
par conséquent, constituent des élé-
ments stratégiques pour consolider et
développer de nouveaux projets.

* Enraison dela croissance dynamique
du rourisme dans la municipalité de
Manzanillo, il s’est développée une
expérience corporative dans les do-
maines administratif et hotelier ot
I'on retrouve maintenant du person-
nel spécialisé.

* Larégionaréussiasimplanter surles
marchés touristiques nationaux et in-
ternationaux.

* Elle dispose d'infrastructures de base
(routes, chemins de fer, aéroporr et
port) et de services publics d'une ca-
pacité suffisante pour répondre 3 une
augmentation du fluxdevisiteursdans
la région.

* 1l existe une réserve territoriale suffi-
sante pour assurer 'augmentation de
l'offre hitelitre, tout au long de la
coredela municipalité de Manzanillo,

Concept général du plan directeur de
développement Isla Navidad

Philosophie de developpement

Un des traits les plus importants pour
caractériser Isla Navidad, est celui de eréer
une communauté autonome dans laquelle
le promoteur et les investisseurs immobi-
liers auront le contrdle administradf: ¢'est
ainsi que la notion de propriété fiir congue
et enregisirée comme Condominio
Maestro Isla Navidad, sous le régime de
Condominio Horizontal, Cereglmemclut
les constructions, les installations et autres
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accessoires érigés ou rattachés i l'immeu-
ble.

Le processus d’exécution du méga-projet
Isla Navidad comprend deux phases com-
plémentaires de développement: la pre-
miére consiste en la mise en place d'infras-
tructures, d’installations et d’équipements
sur I'ensemble de la superficie disponible;
la dewdéme se traduit par 'exécution de
projets particuliers ou autonomes (hotels,
condominiums, habitanons résidentelles
etaires de services) sur les sites prévus pour
la vente et pour des fins récréatves.

Dansle butde développer un centre récréo-
résidentiel d'excellence, on a établi un en-
semble de régles relatives 3 I'utlisation du
sol, tels: une densité maximale de cons-
truction et une superficie maximale de
déboisement. On cherche ainsi 3 mettre
sur le marché un produit équilibré entre la
rentabilité économique et financiére et la
préservation du milieu naturel. La cons-
truction d'éléments architectoniques dis-
tincts devra s'adapter au milieu naturel
prédominant. Le maintien des traits du
paysage du site confére a Isla Navidad un
caractere unique. Le bosquer tropical
original présente des formesetdescouleurs
dont I'enchantement et la beauté seront
rehaussés pour maintenir ses caractéristi-
ques naturelles.

Une attention particuliére a été portéei la
connaissance et 3 I'interprération de I'en-
vironnement physico-naturel et socio-
¢conomique, ainsi qu’auximpacts ix)s.sihlcs
qui pourraient se retrouver dans les com-
posantes du milien. La quanufication
(positive ou négative) des effets prévus sur
le milieu, a permis d'établir une stratégie
orientée vers le controle, la préservation et
I'enrichissementdes systémes écologiques.

Plan directeur de Purilisation du sol

La superficie disponible pour développer
le projet est divisée en deux types d'utli-
sation du sol clairement définis: le premier
correspond 2 la superficie qui sera vendue
et qui représente 91,2% de la totalité dhs-
ponible alors que le second correspond &
I'aire commune, soit 8,8% de la superficie
restante.

A son tour, l"aire destinée 3 la vente est
subdivisée en trois sections complémen-
taires: la secoon ou seront construits les
condominiums, hotels, résidences et
commerces; I"autre réservée pour leterrain

de golf et les services connexes, et la der-
niére constituant la réserve de terrains.

La superficie touristico-résidentielle tota-
lisant 276,9 hectares est subdivisée en 11
zones: Puerto Marino; El Palmar del
Caracol; Centro Comercial del Lago; La
Cascada; Vista Azul; Lomas del Sol;
Pélicanos, El Faro, Punta de Oro; Campo
de Galf et Villa Marina.

En considérant les investissements réalisés
jusqu'a maintenant, on estime que la
concrétisation de ce projet pourrait impli-
quer un investissement total de 1 milliard
505,6 millions de dollars.

Stratégie générale de construction
Isla Navidad

Hulgmm d'installation des infrastructures
et des equiperments

Afin deréaliser le méga-projet Isla Navidad,
des échéanciers de travail ont été érablis
spécifiantlesactvieés a ére réalisées, autant
m: les 11 zones de développement que
dans celles récréanves et celles réservées,

Programme d'exécution des projets moteur

Pour appuyer le programme de
commercalisation, de promotion et de
publicité - et comme étape du processus de
démarrage du projet et du débur de la
construction (1992-1994)- le groupe pro-
moteur de I'lsla Navidad a effectué d'im-
Furtnm; investissements destinés a la réa-
isation de projets moteurs. La fin de la
réalisation de ces projets est prévue pour le
milieu de 1994.

Programme de construction des équipements
touristigues (1992-2005)

Laconstrucnon et’opéranondes différents
équipements touristiques, qui feront partie
du méga-projet Isla Navidad, sont prévues
dans le cadre d'une stratégie d'installation
a court, moyen et long rermes.

Pour la mise en place et I'opéranon des
différents équipements, trois périodes de
développement complémentaires et
subséquentes ont été prévues.

Dans un premier temps (1992-1995), lors
du démarrage et du début de la construc-
ton, on prévoit développer approximat-
vement 25% de l'offre touristique totale.
Durant la dewdéme érape (1996-2000),

| Faisant

celle de eroissance dynamique, on vise un
développement de I'ordre de 45% de l'of-
fre. Pourla roisieme période (2001-2003),
celle de consolidation et d'opération Isla
Navidad dans sa totalité, on a préva déve-
lopper 30% restant de I'offre.

Projets moteurs
Hitel i Puerto Marino

Parmi les projets moteurs i éwre dévelop-
pés dans I'lle Navidad, signalons la cons-
truction et I'opération de I'hdrel Grand
Bay Hortel Puerto de la Navidad 3 Puerto
Marina.

Le complexe, d'une architecture raffinée,
offrira en plus d'une série d'installations
horeliéres, des chambres et des suires, des
salles de bals et de congrés, des restaurants,
des hars, rerrasses, hn%mns, patios et fon-
taines, des arcades et jardins, ainsi qu'un
SPA et un club de yachr.

Le Mesdn

rtie de I'hétel Grand Bay Hotel
Puerto de la Navidad 3 Puerto Marino, cet
équipement touristique de premiére classe
aura, entre autres comme objectif, d'ac-

| cueillir er d’assister tous les visiteurs qui
désirent participer personnellement et in-

vestir dans quelques-uns des gmjcts, tels
t}ue dans les ensembles de condominiums,

| de résidences et d’hitels prévus dans le

développement du projet. Cetéquipement
sera ensuite converti en Centre de pro-
motion et de ventes.

Complexe residentiel

La construction d'ilots résidentiels a éwé
prévue dans différentes zones.

Un premier ilot sera désigné sous le nom
de The Stars Village ou le Peuple des

 Eroiles, et sera développé par 'un des

professeurs de golf les plus connus au
monde.

Ernsenmible de condominiurms

@ caractere residentiel

Divers groupes de condominiums privés
d'une qualité incomparable etintégrésdans
le paysage de piturages et de jardins ont évé
plamifiés. Ils seront entourés par les verts
du terraindegolfetrépartisdansl’ensemble
du développement.
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Ces ensembles permettront de capter dif-
férents segments du marché natonal et
international de haut niveau tels que ceux
des golfeurs et des amateurs de tennis,

Club de Yatch

Afin d'intégrer pleinement l'opération des
marinas (i Puerto Marino et VillaMarina)
auxservicestouristiques, le développement
Isla WNawidad comprendra un club de Yatch
haute gamme oii les propriétaires des em-
bareations pourront devenir membre d'un
club sélect.

Rancho Tenis

Afin de développer ce nouveau concept, on
aconsacréunevastezone localisée aucentre
du terrain de golf.

Hitel El Caracol

On a également prévu la construction d'un
hétel qui sera enclavé dans la partie
montagneuse de la zone des Palmas del
Caracol, avec vue panoramique et services
de Gran Turismo.

Impact de I'Isla Navidad sur
Iindustrie touristique

La strarégie de lotissement qui caractéri-
sera Isla Navidad, se veut progressive eten
conformité avec les projectons érablies
quantau comportement del'offre hoteliére
aux niveaux national et régional.

En accord avec ces projections on esume
qu'enl’an 2003, lorsquele méga-projerIsla
Navidad fonctionnera tel que prévu, il aura
une incidence de (,9% sur la disponibilité
de chambres hateliéres au niveau national,

Cette croissance aura lieu dans un contexte
hautement compéridf, qui impliquera une
augmentation des services actuels qu'offre
:’hﬁtellerie de Gran Turnismo et de 5 éroi-
s,

Impacts socio-économiques

Isla Navidad constituera un facteur d'im-
portance primordiale dansla génération et
la distributon delarichesse, non senlement
dans!'économielocale maiségalementdans
I"économie régionale et nationale.

Laconstruction desdifférents équipements
touristiques et sportifs, encadrée dans une
stratégie @ court, moyen et long termes,

pourrait générer 14,981 emplois directs et
37,453 indirects.

L'exécution du méga-projer Isla Navidad
pourrait bénéficier i une population totale
approximative de 139 670 personnes.

La population totale qui en hénéficiera se
divise ainsi: 1) les principaux centres de
population 3 proximité et entourant Isla
Nawidad, tels: Barra de Navidad, Cihuadin,
Jaluco, San Patricio, La Huerta, Casimiro
Castilloi Jalisco, etManzanilloet Sandago
a Colima. Ces populations, de par leur
localisation, auront un impact fondamen-
tal sur le projet, non seulement dans l'ap-
provisionnement d'aliments, de matiéres
premiéres et de biens de production, mais
aussi sur la disponibilité d'une main-
d’oeuvre qualifiée et non-qualifide; 2) les
principaux centres de producton d'ali-
ments, debiensdeproduction erde matigres
premiéres du reste du pays, partculiére-
ment ceux des régions occidentale et cen-
trale, deviendront de par leur proximité i
I'lsla Navidad, la principale source d'ap-
provisionnement pour les projers en
opération,

L’industrie touristique est reconnue pour
agir positivement sur 'utlisation de la
main-d’oeuvre, "apport de devises et surla
capitalisation d'autres secteurs; elle est
considérée comme étantl'une desbranches
les plus importantes de I'économie, en
raison de son role dans la répartition des
salaires pour le bénéfice de la société,

Conclusion

Le méga-projet Isla Navidad, évalué i
goureusement par rapport i sa faisabilieé
urbanistique, économique et financiére,
s'est avéré concluant quant i sa viabilité,
autant sous I"aspect urbain et économique
que financier.

Ainsi, sur le plan urbain, parce qu'il cons-
titue un équipement touristique nécessaire
et prioritaire comme facteur de conso-
lidation de la vocation touristique de la
région Manzanillo-Puerto Vallarta,

Economiquement, parce que l'industrie
touristique nationale se trouve dans une
phase de récupératon relative, suite i la
récession sévere dontontsouffert 'activieé
et I'économie en général, et parce que le
type d'offre projeté s'adresse stratégi-
quementauxsecteurs du tourisme national
et international 3 plus hauts revenus et 3

plus grande capacité de dépenses et dap-
port de devises.

Le projer se justifie également par des
avantages comparatifs par rapport i sa
localisation, i 'exploitation des infras-
tructures portuaires, routiéres, et
aéroportuaires existantes, i la disponibilité
de la main-d'oeuvre dans les localités
environnantes et a la structure de produc-
tion dans les secteurs de I'agriculture, des
pécheries et de I'élevage dans la région.

Financiérement, parce que le potentiel
d'investisseurs natonauxetétrangersassu-
rera une demande de terrains pour fins
immobiliéres dans le cadre d'une offre de
haute qualité qui satisfait les attentes des
touristes et des acheteurs. Il en résultera
une demande plus dynamique qui rend
passiblelarécupération del'invesnssement
en un temps plus court, une réduction du
risque général lié au profit et un degré de
renmlji%ité plus intéressant.

Ainsi que la viabilité générale du projet est
basée sur des conditions économico-fi-
nanciéres qui caractérisent la conjoncrure
actuelle de ’économie nationale; elle se
fonde également sur la santé de I'industrie
touristique elle-méme, pour laguelle une
période de récupération et d'essor a été
programmée par le Gouvernement fédé-
ral, sur la demande prévisible des derniers
investisseurs etacheteursdecondominiums
et de résidences ainsi que sur la demande
d’adhésion aux clubs nautiques, de tennis

et de golf. _f,

42 TEOROS - Vol 13, no 2, ETE 1954

R



