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1) INTRODUCCION

Con el paso de los aiios, la Ciudad de Mexico se ha convertido en una de las urbes con mayor indice de
contaminacion en el planeta, entre los muchos problemas graves que tiene. La insistencia gubernamental en
mantener una administracion centralizada, asi como la falta de continuidad en los escasos proyectos
relacionados con la planeacion urbana y ecoldgica de nuestra ciudad, han propiciado un desajuste de
magnitudes aterradoras en el medio ambiente a grado tal, que en la actualidad y por vez primera en la historia
nacional, se comienza a tomar una conciencia general de la situacion que estamos padeciendo. Por parte de
las autoridades se han implementado algunos programas ecoldgicos y otros anticontaminantes que
desafortunadamente no han tenido el impacto esperado en el medio ambiente, tal es el caso del programa “HOY
NO CIRCULA", el cual si bien ha mejorado en algo el transito vehicular de la ciudad, no ha contribuido a
disminuir sensiblemente la cantidad de contaminantes suspendidos en el aire. Sin embargo es el comienzo,
paulatinamente deben de aparecer alternativas mas eficaces que involucren también a otros sectores
contaminantes como pudiera ser el industrial, ya sea el privado o el estatal, tal como sucedi6 en el reciente
cierre de la Refineria 18 de Marzo en Azcapotzalco.

Esta situacién nos obliga a participar a todos aquellos que mantengamos alguna relacion con la agonizante
macrociudad que durante largo tiempo se distinguié como una de las ciudades mas bellas del mundo. El punto

importante serd, luchar con gran energia, para que las soluciones sean dadas a la brevedad para evitar el
vernos involucrados en una tragedia ambiental sin precedentes.

Mientras la Ciudad de México vive ésta profunda crisis, los diversos estratos sociales que la habitan buscan,
en la medidad de sus posibilidades, dar escape a su problematica particular al respecto. Los fines de semana la
Ciudad observa grandes movimientos de familias deseosas de encontrarse en un entorno poco menos hostil
que aquel donde desarrollan sus actividades cotidianas. Se producen grandes éxodos, principalmente a



lugares proximos a la gran Ciudad, y que ademas ofrezcan un poco de aire puro y tranquilidad a sus habitantes.
Los multiples desarrollos turisticos de los alrededores por pequefios, grandes, baratos ¢ caros que éstos sean,
han mostrado fuertes tendencias al desarrollo debido a fa gran demanda existente.

En algunos casos las migraciones al exterior resultan de caracter permanente, como ejemplo se puede
mencionar la demandada Ciudad de Cuernavaca en el Estado de Moreios, Ia cual ha incrementado su
poblacién en casi un 60% en el transcurso de los Gltimos cinco arios.

Percibiendo éste fendmeno, se pretende desarrollar un fraccionamiento integrado a un ciub de golf como tema
de esta Tesis, provecto que, gracias a un andlisis que se plantearad mas adelante en éste documento, puede
redundar en un beneficio para nuestra Ciudad, ademas de funcionar como como un elemento de impulso para
el desarrollo de una poblacién de interés turistico relativamente cercana a la Ciudad de México. Después de
conocer algunos sitios con las caracteristicas buscadas, se seleccion6 para ubicar el proyecto el poblado de
San Sebastian Amola en el Estado de México. San Sebastian se encuentra a una hora con quince minutos
viajando en automovil desde el Poniente de la Ciudad de México, se localiza en un pequefio pero espléndido
valle a solo cinco kilémetros del pintoresco Pueblo de Malinalco. Por sus condiciones de topografia, clima,
ubicacion, etc., el sitio resulta ideal para la construccién de un fraccionamiento con club de golf y tenis
integrado, dicho desarrollo resultaria un gran atractivo para la poblacioén de altos recursos que habita el
poniente de la Ciudad de México.

8]



2) FACTIBILIDAD Y MERCADO

Por el monto de la inversién necesaria para su realizacién, y en general por su magnitud, el proyecto que nos
interesa ofrece la posibilidad de tener grandes beneficios para todos los sectores de la sociedad. Sin embargo,
y como se menciono en la introduccién de este trabajo, los usuarios directos del proyecto vienen a ser familias
con altos recursos econdmicos que habitan en el sur y el poniente de la Ciudad de México, por lo tanto los
recursos econdmicos de esta gente, son indispensables para la factibilidad det desarrollo dei Proyecto.

El mercado resulta reducido si se toma en cuenta que los usuarios con gran poder adquisitivo en nuestro pais,
representan tnicamente el 5% de la poblacion total.

Con una perspectiva como la anterior, resulta dificil pensar que algtn inversionista se aventure a promover un
club de golf exclusivo, sin antes averiguar cuél es la opinién del mercado potencial al respecto.

A continuacion se muestra un analisis de factibilidad y un estudio de mercado referentes al proyecto motivo de
esta tesis.

2.1  Andlisis de Factibilidad

Cualquier desarrollo inmobiliario siempre representara un importante riesgo para los inversionistas interesados
en construirlo y promoverlo, debido a la gran cantidad de imponderables que pueden afectar en un momento
dado, la realizacién de un proceso que puede tardar hasta varios afios en llegar a su fin. En contraparte,
cuando una promocion inmobiliaria tiene éxito, las ganancias pueden resultar por demas atractivas.

[¥3]



E! proyecto que aqui se ha mencionado no es la excepcién, ya que para llevarse a cabo es necesario que sea
rentable en primer lugar, y que cumpla con ciertos requsitos elementales como lo son la adquisicién de la tierra
necesaria y la obtencién de permisos y licencias para su construccion.

Malinalco ha tenido una plusvalia en los terrenos del Pueblo, que va del 500 al 700% en los Gitimos cinco o
seis anos. La situacion que se presenta en cuanto a la disponibilidad de terrenos es que existe oferta pero en
muchos casos con dificultades de acceso, ya que en términos generales son parcelas de cuiltivo que no forman
parte de un plan de desarroilo urbano; esto obviamente representa problemas para quien desee comprar alguna
propiedad. Esta realidad refuerza la idea de llevar a cabo en Malinalco un desarrollo inmobiliario con todas las
garantias y ccmodidades para el comprador.

2.1.1 Descripcion de la Promocion:
La intencién es construir un Campo de Golf y un Club Social y Deportivo que funcione como "ancla® para
desarrollar un fraccionamiento de primer nivel con 550 lotes de 1,000 M2 de superficie promedio, por supuesto

también se puede pensar en algunos lotes condominiales y otros comerciales.

El desarrollo requiere una superficie total de 127 hectéreas , las cuales tendrian la siguiente utilizacién:

-Club de Golf 570,000 M2
-Urbanizacion 137,500 M2
-Lotes Privados 550,000 M2
-Otras Construcciones 12,500 M2



2.1.2 Esquema Operativo y Organizacién:

GRUPO PROMOTOR

Es necesaria la conformacion de un Grupo Promotor que se encargue de *armar” y promocionar el Proyecto
con el fin de conseguir las inversiones necesarias para arrancarlo. Este Grupo eventualmente puede aportar
parte del Capital.

GRUPO FUNDADOR INVERSIONISTA (Socios "A")

Si se logra conjuntar el 4rea requerida de terreno, en base a Opciones de Compra que se negocien para
lograrlas ofreciendo una cantidad equivalente a un millén de pesos por hectarea (el total de 125 millones
representa un Capital de riesgo para el Grupo Fundador inversionista), una empresa inmobiliaria que se forme
por el Grupo Promotor y un grupo de Inversionistas adquirira los terrenos.

Se les ha llamado inversionistas fundadores, debido al hecho de que se considera justo diferenciar a los
inversionistas iniciales que se arriesgan con la compra de la tierra, de aquellos que aportarian Capital con el
proyecto ya en otra etapa de armado. Esto no excluye el hecho de que socios del Grupo Fundador
Inversionista aporten mas Capital en etapas posteriores de la Promocidn, esta posibilidad se explicara mas
adelante otorgando un "premio" a los fundadores que no tendrian los demas inversionistas.

GRUPO INVERSIONISTA DESARROLLADOR (Socios "B")

Este Grupo aportaria Capital para llevar a cabo el inicio de la construccion de Club y el Fraccionamiento
mientras empiezan a ingresar los fondos de un crédito bancario.
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ASOCIACION EN PARTICIPACION O FIDEICOMISO

Esta Asociacion estara formada por los tres Grupos definidos anteriormente.

El Grupo Inversionista Fundador (Socios "A") aportaria el Predio con el "premio" mencionado (Se ha pensado
en que fuera el 30% del monto de la inversion realizada en el terreno). La empresa Inmobiliaria constituida por
este Grupo seria "EL ASOCIANTE".

“LOS ASOC!ADOS EN PRIMER LUGAR®, serja un grupo conformado por otros socios que tuvieran interés en
participar (Socios "B"). Este Grupo de Asociados tendria como objetivo exclusivo el de aportar Capital.

"EL ASOCIADO EN SEGUNDO LUGAR®, seria el Grupo Promotor. Este Grupo participaria de un 30% de las
utilidades totales como honorario, con la restriccion de que este comenzaria a cobrarse hasta el momento en
que los socios fundadores e inversionistas hubieran recuperado la totalidad def Capital aportado mas un interés
del 15% capitalizado anualmente.

La administracién del negocio se podria llevar a cabo con personal propio o externo, segun lo establezca el
Consejo de Administracion de la Sociedad.

2.1.3 Resumen Financiero:

Despues de realizar posibles proyecciones del Flujo de Caja y Estados Proforma se obtuvieron las siguientes
condiciones y resultados:



SOCIOS "A"

-Inversion a Valor Presente $ 3,621,354 u.s.
-Tasa interna de Retorno Anual 56.40%
-Valor Neto Presente $ 12,886,122 us.
-Rendimiento sobre Capital a Valor Presente 355.84%
-Tasa interna de Retorno Anual CD's 9.00%
-Valor Neto Presente CD's $ 795,586 Uu.s.
-Rendimiento sobre Capital a Valor Presente CD's 21.97%

Si comparamos los resultados anteriores con la alternativa siempre presente de invertir el mismo capital en CD's
en E.U.A. tenemos que la T.LR. es 5.55 veces mayor, y el Valor Neto Presente y la Tasa Interna de Retorno son
16.2 veces mayores invirtiendo en este negocio que en la Banca Americana.

socios "B

-Inversion a Valor Presente $ 3,621,354 us.
-Tasa Interna de Retorno Anual 41.90%
-Valor Neto Presente 3 6,730,942 uUs.
-Rendimiento sobre Capital a Valor Presente 188.85%
-Tasa Interna de Retorno Anual CD's 9.00%
-Valor Neto Presente CD's $ 732,326 U.s.

" -Rendimiento sobre Capital a Valor Presente CD's 20.55%



Asimismo si comparamos los resultados anteriores con la alternativa siempre presente de invertir el mismo
Capital en CD's en E.U.A. tenemos que la TiR. es 4,32 veces mayor, y el Valor Neto Presente y la Tasa Interna
de Retorno son 9.19 veces mayores invirtiendo en este negocio que en la Banca Norteamericana.

2.2 Estudio de Mercado

Con e! objeto de dimensionar el mercado potencial para el Club de Golf y estimar la proporcién de este mercado
con aficion al golf, asi como de determinar el tipo de instalaciones y los servicios asociados a éstas que el Club
debe tener, de acuerdo con los gustos y preferencias del mercado potencial, se realizaron 240 entrevistas
personales distribuidas de la siguiente forma:

ZONANORTE  (170)

COLONIA HOMBRES MUJERES TOTAL
Bosques de las Lomas 28 12 40
Las Lomas 28 12 40
Tecamachalco 25 10 35
La Herradura 18 7 25
Lomas Hipédromo 7 3 10
Lomas de Chapultepec 14 6 20
TOTAL 120 50 170




ZONA SUR (70)

COLONIA HOMBRES MUJERES TOTAL
Jardines del Pedregal 18 7 25
Pedregal de San Angel 11 4 15
Fuentes de Pedregal 6 2 8
San Angel 11 4 15
Coyoacan 5 2 7
TOTAL 51 19 | 70

El Sumario de la encuesta realizada arroja los siguientes resuitados.

-Dentro dei "universo” de 25,012 familias de Nivel Socioecondmico " A" (ALTO) correspondiente a las
Colonias donde se realizo la encuesta, el tamafo del mercado potencial es:

Condomonio Horizontal con acceso a un club de golf 2,797 familias
Casa unifamiliar en un club de golf 4,374 familias
Tamario del mercadopotencial.............ccoveveiiinanes 7,171 familias



-Ademas de campo de golf, las instalaciones de mayor prioridad que debe de tener el nuevo club de golf
son: alberca, tenis y gimnasio.

-El enfoque de ventas debe estar dirigido a los padres de familia, dando mayor importancia al padre.

-Los interesados en jugar golf son el 43% del mercado potencial, teniendo un mayor interés aguellos
dentro de los 25 a 45 afos de edad.

-El 51% del mercado potencial esta interesado en ingresar a un nuevo club de golf.

-Un organismo administrativo debera encargarse de la seguridad, el mantenimiento y la administracién de
las propiedades a desarrollarse, ya que de cada 10, 8 o solicitan.

-Para el publico en general o plblico goffista, el disefiador del campo de golf deberé ser Lee Trevifo para
los primeros y Jack Nicklaus para los segundos, ya que este seria un gancho para captar clientes.
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Dentro del mercado potencial de puablico golfista:

-El 60% se encuentran interesados en una casa unifamiliar dentro de un club de golf, esto se debe
principalmente a la facilidad que tendrian para realizar su deporte (golf).

-E1 40% restante NO estan interesados ni en una casa unifamiliar dentro de un club de golf ni en una casa
en condominio horizontal con acceso a un club de golf, la principal razén es por el mantenimiento de la
misma.

-El 75% consideran importante que un organismo administrativo se encargue del mantenimiento, la
seguridad y la administracion de su propiedad.

-8 de cada 10 gastarian mas de 150,000 délares en la construccion de su casa.

-7 de cada 10 consideran que Jack Nicklaus debe disenar el campo de golf, ia principal razon es por la
experiencia que él tiene.
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3) INVESTIGACION URBANA

Un desarrollo turistico como ei que se plantea en este trabajo tendria, por necesidad, un fuerte impacto en aquel
tugar donde fuese construido. Con el objeto de valorar los pros y los contras de fa eventual construccién del
proyecto en el sitio seleccionado, y obtener las bases para elaborar un diagnéstico donde se propongan las
acciones necesarias para que el resuitado final def proyecto conileve a un beneficio tanto para el conjunto de
poblaciones involucradas, como para los promotores y usuarios del desarrollo, viene a ser indispensable un
minucioso estudio urbano.

La ZONA DE ESTUDIO debera comprender un sistema de todos aquellos pequefios y grandes poblados que
queden participando del radio de accién del Proyecto. En este caso quedaran incluidos las localidades de San
Sebastian Amola, San Nicolas, La Ladrillera y la "Cabecera Municipal” Malinalco. La razon de incluir a estos
poblados en la ZONA DE ESTUDIO y no a otros es la siguiente:

San Sebastian Amola es la pequena poblacién donde se ubica el Predio destinado a la construccion del
Desarrollo, por lo tanto viene a ser la mas directamente afectada.

En lo que concierne a la localidades de San Nicolas y La Ladrillera se considera necesario incluirlas por la
reducida poblacién que presentan, ademas de su cercania al &rea de influencia del Proyecto. Estos poblados
serian altamente demandados en lo que a mano de obra se refiere.



Malinaico es el "gancho” y eje de accidn del Proyecto. Se piensa que los usuarios del Club de Golf visitaran
con mucha frecuencia este poblado, ya que es el Gnico en la ZONA DE ESTUDIO, que puede ofrecer algunos
servicios basicos a la regién. La Cabecera Municipal tambien seria la prinicipal fuente de abasto del Club. La
mayoria de los viveres y materiales de construccion, sin dejar de iado la imprescindible mano de obra y de
servicios, tendrian que venir principalmente de Malinalco.

A continuacién se presenta la recopilacion de datos referente a la Investigacion Urbana en el Sistema de
Ciudades comprendidas en la ZONA DE ESTUDIO, ademés del diagndstico al que se llegd después de estudiar a
fondo la problematica, caracteristicas y contexto de aquel lugar.

3.1 Marco Histdrico

A pesar de contar con una gran riqueza cultural, Malinalco tiene una historia que es en si muy elemental,
aunque algo extensa. Sus origenes se remontan hasta antes de la era cristiana. Sus primeros habitantes fueron
tribus némadas con caracteristicas muy primitivas, quienes se mantuvieron inmutables hasta que fueron
conquistados primero por algunos grupos tecotihacanos y posteriormente por los aztecas que pasaron por el
lugar durante el famoso transito de dicha cuitura hacia el valle donde fundarian Tenochtitlan. Ei origen de la
palabra Malinalco es precisamente azteca.



Al llegar la conquista de México por parte de los esparioles, Malinalco, ai igual que otros poblados
precolombinos de la regién, como lo eran Tiayacapan y Tepoztlan, fué rapidamente "absorbido” por la nueva
religiéon impuesta por los europeos. Por tratarse de un centro ceremonial de importancia para los aztecas,
Malinalco representaba un peligro para ios intereses de los espaiioles. El hecho queda demostrado con la
répida construccion en el lugar de un convento agustino y nueve capillas que datan dei siglo XVI.

Desde entonces a la fecha, México ha tenido una historia agitada y en muchos casos violenta. Se han vivido
invasiones extranjeras, una guerra de independencia y una revolucién, sin embargo, en poblados pequefios y
arraigados como lo es Malinalco, pareciera como si el tiempo no pasara por ellos, hasta donde el inevitable
avance de la civilizacion se los ha permitido han buscado conservar sus ancestrales costumbres y tradiciones.
En el caso de los ejidos, por ejemplo, los campesinos cultivan la tierra comunaimente casi de la misma manera
en que o hacian sus antepasados antes de la llegada de los espanoles.
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3.2 Aspectos Fisicos

3.2.1 Localizacién Geogréafica:

El Municipio de Malinalco pertenece politicamente al Estado de México, su cabecera municipal del mismo
nombre se localiza a 65 kilometros al sur de la Ciudad de Toluca a los 182 57' latitud norte, y a los 992 30
longitud oeste a una altitud de 1,750 metros sobre el nivel del mar. La regién de estudio pertenece
Fisiograficamente a la Sub-Provincia de Sierras y Valles Guerrerenses dentro de la Provincia de la Sierra
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3.2.2 Clima
El clima de la regién es calido sub-himedo con lluvias en el verano durante los meses de junio, julio, agosto y
septiembre con una precipitacion anual promedio de 1200 milimetros.

Su temperatura media anual es de 19.82 C, con una temperatura maxima de 372 C y una minima de 2.5° C, la
direccion de los vientos dominantes es de suroeste a noreste.

La frecuencia de granizadas es de 0 a 2 dias al afo, y la de heladas fluctia entre 20 y 40 dias al ano.
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3.2.3 Fisiografia:

Fisiograftcamente la regién se compone principalmente de dos Sistemas de Topoformas que son, la Sierra de
Cumbres Tendidas y el Valle de Laderas Tendidas con Mesetas.

3.2.4 Vegetacion y Cultivos:

En el Sistema de Sierras se desarrolla basicamente la Selva baja caducifolia, bosque de encino-pino, bosque
de encino y bosque de pino. En el sistema de Valle de Laderas Tendidas con Meseta se desarrolla la Selva
baja caducifolia secundaria con pastizal inducido, siendo este sistema propicio y utilizado para cuitivos de
temporal y de riego tales como...

Temporal:  maiz, sorgo, apio, cartamo, ciruelo, datil, ejote, garbanzo y girasol.

Riego: maiz, sorgo, soya, trigo, cana de azucar, acelga, ajo, alfalfa, zanahoria, calabacita, ciruelo
papaya, pepino, sandia y citricos entre otros.

Forrajes:  alfalfa, jaragua, liorén, pangola, bahia, dormilon, buffel, estrella africana, avena y cebada.
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3.2.5 Geologia y Edafologia:

La mayoria de las formaciones geoldgicas de la zona son de origen igneo y tuvieron su nacimiento en el
periodo Cuaternario de la Edad Cenozodica. En el sistema de Sierras se encuentran formaciones de basalto
principalmente, existiendo zonas con andesita, caliza lutita y caliza. En el sistema de Valles aparecen
formaciones de caliza, caliza iutita y basalto en ese orden.

En lo que a composicién del suelo se refiere el Sistema de Sierras presenta Rendzina asociado con Litosol y
Feozem héplico (con fase litica), Acrisol humico asociado con Acrisol ortico. Feozem haplico asociado con
Litosol {con fase litica). El sistema de Valles presenta Vertisol pélico ascciado con Feozem calcarico y
Rendzina (con fase litica profunda) y Litosol asociado asociado con Rendzina (con fase litica).

3.2.6 Hidrografia:

El sistema de poblados motivo de este estudio cuenta con importantes escurrimientos subterraneos, los cuales
afloran en el area de la Cabecera Municipal en forma de manantiales como lo son "El Sabino”, "San Miguel",
"El Prior", "Ei Arco®, "Xochicala" y "El Rincon'. También existen dos escurrimientos superficiales que si bien
han venido perdiendo sus buenas caracteristicas debido a la fuerte contaminacién que ya presentan, es de
vital importancia tomarlos encuenta; estos son el arroyo "San Miguel’, el cual atraviesa la poblacion de
Malinalco de norte a sur, y el arroyo "Tepélica“ ubicado hacia el oriente de la misma.
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3.2.7 Asoleamiento:

For la latitud a que se encuentra la ZONA DE £3TUDIO, se puede determinar que la mayor parte del adio, el Sol
muestra una trayectoria aparente de Este a Qeste con una muy importante inclinacién hacia el Sur, por tal
motivo en lugares calidos con éstas caracteristicas, se recomienda orientar los edificios hacia el norte, donde
no recibirén asoleamiento mas que en algunos meses del verano y con una inclinacidn casi vertical. Las
fachadas hacia el Oriente deben de cerrarse en lo posible para evitar el Sol extenuante de la tarde.

MCNTEA SOLAR DE MALINALINALCO EDO OF MEXICO

2imarzo . 23 sep

PROYECCION VERTICAL PROYECCION HORIZONTAL



3.3 Aspectos Socioeconémicos

3.3.1 Demografia:

El crecimiento demografico del Municipio de Malinalco ha pasado de 7,999 habitantes en 1950 a 16,889
habitantes estimados en 1990. La tasa de crecimiento del 1.5% observada durante el periodo 1950-60 se
conservé en el periodo 1980-90, lo que representa un crecimiento a nivel municipal moderado.

La Cabecera Municipal tenia 2,945 habitantes en 1930 y se estiman 7100 habitantes para 1990. Se observd
una tasa de crecimiento en el periodo 1880-90 del 4.55%, lo que significa un fuerte crecimiento en los Gltimos

TENDENCIA HISTORICA DE CRECIMIENTO EN EL MUNICIPIO

diez anos.

MALINALCO HAB.
LA LADRILLERA , SAN NICOLAS Y HAB.
SAN SEBASTIAN

SUBTOTAL HAB.
TOTAL MUNICIPIO HAB.

1970

3,788

3,788

12,031

1980

4,552

1,412

5,964

13,899

1990

7,100

2,000

9,100

16,889

2000

13,000

2,832

12,700

27,000

2010
22,300

4,012

26,312

32,000
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3.3.2 Economia:

Las actividades economicas de la ZONA DE ESTUDIO, y de los pequefios pobladas que la circundan, se centran
primordialmente en la agricultura y en mencr medida en el comercio. Las actividades industriales practicamente
no de desarroilan en el lugar. En el caso de la Cabecera Municipal el turismo tiene un lugar de importancia
debido a sus atractivos arqueoldgicos y coloniales.

La Poblacién Econémicamente Activa (PEA) representa el 33.5% del total de los habitantes, de los cuales el
45.4% se dedica a actividades primarias de la economia, el 17.8% a actividades terciarias y solo el 7.7% a las
secundarias. El 28.1% restante se dedica a actividades insuficientemente especificadas, lo cual demuestra un
alto indice de subempleos.

POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA

PRIMARIA SECUNDARIA TERCIARIA INSUF. ESP. TOTAL (PEA)
1970 75.7% 5.8% 10.8% 7.7% 25.5%
1980 57.0% 6.8% 14.2% 22.0% 30.7%
1988 45.4% 7.7% 17.8% 29.1% 33.5%
2000 32.0% 18.0%% 30.0%* 20.0% 35.0%

* INCLUYE ACTIVIDADES TURISTICAS Y HOTELERAS

(%]
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3.3.3 Equipamientos e Infraestructura:
AGUA POTABLE

Malinalco (Cabecera Municipal} cuenta con un suministro de 20.8 1.p.s. proveniente de los manantiales “San
Miguel" y "El Rincén®, existiendo un déficit actualmente de 4 1.p.s.. La red de distribucién se encuentra en
malas condiciones y es necesario rehabilitarla. El servicio cubre con cierta eficiencia al 70% de la poblacién.

San Sebastian Amola cuenta con muy poca agua potable que proviene de una red que viene desde San Simén
el Alto y que funciona solo dos veces por semana. Existe en la localidad una insuficiente red de distribucion
que depende de la antes mencionada. Ei resto de la semana el agua es suministrada con "pipas” del H.
Ayuntamiento y es cobrada a razén de $ 1,500.00 pesos por tambo.

San Nicolés tiene suficiente agua potable la cual proviene de dos manantiales ubicados al oriente de la
poblacion. Su red principal de 2" abastece al poblado que cuenta con una insuficiente red de distribucion.

La Ladrillera cuenta con el 60% de su area cubierta con este servicio, el cual es suministrado por el poblado de
Tlecuilco.

DRENAJE

En general se puede decir que ninguno de los poblados de la zona cuenta con drenaje alguno. La extrema
dureza del suelo a sido el principal obstaculo para que este servicio sea implementado, en el mejor de los
casos las descargas son depositadas en fosas sépticas, mas sin embargo en la mayoria de las ocasiones estas
son derramadas a cielo abierto o sobre los arroyos superficiales existentes contaminandolos, lo que representa
un enorme problema para la region.



ELECTRICIDAD

A excepcion de La Ladrillera, poblado que por la dispersién de su traza urbana cuenta con el servicio de
energia eléctrica en un 70%, todos los demés poblados involucrados en el presente estudio cuentan con un
suficiente y eficiente servicio gracias al suministro de la subestacion eléctrica de Tenancingo.

ALUMBRADO PUBLICO

Este servicio es en general muy deficiente incuido el de Malinalco. Existen luminarias (en bastante mal estado
por cierto)colocadas por el Ayuntamiento sclamente en las calles principales de las poblaciones.

VIALIDADES Y TRANSPORTE

Matlinalco tiene como via de acceso principal la carretera Chalma-Joquicingo la cual pasa como libramiento
hacia el oriente de la localidad, cuenta con tres accesos de importancia hacia la misma y que son, al norte por
la Av. Progreso, al sur por la calle Miguel Negrete y al oriente por la "Calle del Panteén". Complementandb
estas vialidades se encuentran también la calle Francisco Javier Mina (Ote-Pte) y la calle José Maria Morelos
y Pavén (Nte-Sur).

El 70% de las calles que conforman Malinalco se encuentran empedradas y solo una parte de las calles
Progreso y Miguel Negrete tienen asfalto. Las calles en su mayorfa se caracterizan por carecer de
guarniciones y banqueta.

El transporte de Malinalco esta constituido por tres rutas foraneas y un sitio de taxis, la localidad carece de una
estacion de autobuses foraneos.

(5]
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San Sebastian Amola cuenta con solo siete calles de las cuales las mas importantes son Morelos y Zapata,
estas se encuentran empedradas, el resto son de terraceria.

Dentro del transporte tenemos que San Sebastidn Amola cuenta con un paradero de taxis que da servicio a
Malinalco, E! Guarda y EI Picacho. Ademas existe un microbus que da un servicio regional que abarca a los
poblados de San Sebastian, San Nicolas, Malinalco, La Ladrillera y Chalma, teniendo una frecuencia de
aproximadamente dos horas.

San Nicolas cuenta con ocho calles de las cuales el 80% se encuentran empedradas y el 20% restante son
terracerias. Se tienen tres accesos desde la carretera Toluca-Malinaico.

En materia de transporte San Nicolas, a! igual que San Sebastian, cuenta con servicio de taxis y de microbuses
suburbanos.

La Ladrillera es el mas pequefio de los cuatro poblados que componen el sistema, su vialidad es
completamente desordenada y sus calles son de terraceria, todo esto responde a la dispersion en que se
encuentran sembradas las viviendas.

El transporte de La Ladrillera consiste en el microbus municipal, que a diferencia de los otros pueblos, este no
entra a la poblacion y se aborda a pie de carretera.

EQUIPAMIENTO

Malinalco (Cabecera Municipal) cuenta con una amplia cobertura en el sector educacién en {os niveles,
preescolar, basico y medio, cuenta con dos jardines de nifios, tres primarias y una secundaria. Existe déficit en
cuanto a escuelas técnicas y media superior.



En el sector salud la localidad cuenta con un Centro de Salud de la Secretaria de Salubridad y Asistencia
(SSA), y una unidad médico familiar de Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS), los cuales prestan también
servicio a los poblados de San Sebastian Amola, La Ladrillera y San Nicolds.

En comercio Malinalco cuenta con una tienda de la CONASUPO y un Tianguis que se instala en el centro de la
localidad los miércoles y los sabados de cada semana. No existe ningin mercado municipal en la zona.

En comunicaciones la Cabecera Municipal cuenta con una caseta telefénica de larga distancia y una agencia
de correos.

Para la recreacion existen la zona arqueoiégica, la zona colonial y el criadero de truchas "El Molino”,
careciendo este Gltimo de los elementos de apoyo suficientes para consolidarlo como centro recreativo para el
turismo, acusandose un gran déficit en este aspecto.

En materia de deporte Malinalco cuenta con una unidad deportiva con canchas de futbol, baloncesto y volibol
y vestidores con barios.

En lo que respecta a cultura existe una Casa de la Cultura con una Biblioteca integrada.

En lo que a Administracion y Servicios Urbanos se refiere Malinalco cuenta con Palacie Municipal, Juzgados

Civil y Penal y Comandancia de Policia. En el aspecto de servicios urbanos no se cuenta con un relleno
sanitario.

San Sebastian, San Nicolas y La Ladrillera, fuera de algunos equipamientos basicos de educacién y
recreacidn, carecen de otros equipamientos como salud, comercio, abasto, cultura, administracion piblica o
servicios urbanos de cualquier indole.
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3.3.4 Estructura Urbana y Patrimonio Histérico:

Malinalco presenta una imagen urbana con carécteristicas rurales de la época colonial, en su mayoria las
construcciones son de adobe con techos de teja a dos aguas, sus calles son angostas y casi todas elias
empedradas, cabe destacar en este momento,que en la actualidad os sistemas constructivos tradicionales
mencionados van perdiendo uso cada dia, el hecho que sean procedimientos artesanales de fabricacion los
encarece, siendo remplazados por materiales comerciales mas baratos como lo son el tabicon y la lamina de
asbesto. Este hecho representa una verdadera tragedia para la imagen estética de poblados como Malinalco,
ya que con el paso del tiempo, estos pueblos conservan cada vez menos el encanto que los distingue, el cual
han conservado por siglos enteros. La gran belleza del paisaje natural que circunda Malinalco complementa
magistraimente la imagen urbana del poblado, por lo que es preciso poner énfasis en la conservacién de estos
recursos naturales.

La vivienda en Malinalco esta representada por la huerta en su gran mayoria y solamente en el centro ha
tendido a desaparecer. La vivienda de mayor calidad se localiza hacia el sur-oriente de la localidad y
constituye el 3% de las 1,297 viviendas totales estimadas en 1988. La vivienda de tipo medio representa el
70% del total y se caracteriza por sus muros de adobe con techos de madera y teja. que como ya se mencioné
tienden al tabicon con losa plana de concreto o laminas de asbesto. La vivienda precaria suma el 27% restante
de la localidad y se encuentra hacia el barrio de San Martin principalmente. Es importante mencionar como una
de las caracteristicas mas importantes del lugar el uso del tecorral (muro de piedra bola sobrpuesta), el cual,
por su aportacién ecoldgica y visual debera de conservarse y en la medida de lo posible fomentarse.



Malinalco cuenta con ocho capillas de tipo colonial y un Convento Agustino del sigio XVI, conformando los
diferentes barrios existentes en la localidad, como son San Juan, Santa Ménica, La Soledad, San Andrés, San
Martin, San Guillermo, Santa Maria, San Pedro y la zona centro,casi todos de origen colonial, destacandose el
barric San Martin por su origen prehispénico. La traza urbana de Malinalco se compone de una reticula
ortogonal de origen colonial que corre de norte a sur y de oriente a poniente.

La imagen urbana que muestran los demas poblados involucrados en este estudio viene a ser muy similar a la
de la Cabecera Municipal aunque menos agraciada, los materiales comerciales mencionados comienzan a
tener predominio en el campo visual del observador.

La estructura urbana de estos pueblos viene a ser como sigue:

San Sebastian Amola cuenta con un solo barrio que se llama precisamente San Sebastian. Responde a una
estructura reticular utilizando como via estructuradora la calle de Morelos, a través de la cual se desprenden
perpendicularmente las demas vialidades. Se tienen bien definidas las zonas escolares, de vivienda, la iglesia
y las zonas recreativas y deportivas.

San Nicolds cuenta con dos barrios, el barrio de San Nicolas y el de JesUs Maria. Cada uno cuenta con su
propia capilla, contiene dos zonas escolares, una dentro del poblado y la otra junto a ia zona deportiva y
recreativa a un lado de la carretera que va a Malinalco.

La Ladrillera no cuenta con una estructura urbana definida ni en sus vialidades ni en la distribucién de sus
viviendas. Las escuelas estan dispersas y no tiene un barrio que lo defina, tampoco cuenta con una capilla ni
con areas deportivas y de recreacion.
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3.3.5 Uso Actual del Suelo:

Malinalco (Cabecera Municipal) abarca 185 hectareas en su extension y cuenta con una caracteristica muy
especial que es el uso de la huerta mezclada con la vivienda, este uso abarca el 75% del area urbana,
siguiéndole en extension la infraestructura con el 11% del area. El equipamiento ocupa el 6%, la vivienda sin
huerta el 5% y por titimo las capillas y el Convento Agustino el 3% restante. en funcién de lo anterior se obtiene
una densidad de 38 habitantes por hectarea, densidad que es en realidad bastante baja y que se debe al uso
generalizado de la huerta, el cual se debe de fomentar.

San Sebastidn Amola cubre 16 hectéreas, tiene el 70% de su suelo destinado a la vivienda con corrales para
el guardado de los animales que ayudan a sus propietarios con las labores del campo. El 15% del area esta
destinada a la educacién y recreacion, el 10% a fa vialidad y el 5% restante a la iglesia.

San Nicolas abarca 18 hectareas de las cuales el 65% esta destinado a vivienda similar a la de San Sebastian,
el 15% a la educacion y recreacién, el 10% a la vialidad y el otro 10% a las iglesias.

La Ladrillera cubre un area de 14 hectareas, 60% destinado a vivienda y el 40% a vialidades, ya que no
cuenta con equipamiento urbano alguno.



3.4 Diagndstico

Después de haber realizado ef pasado estudio en el Municipio de Malinalco en el Estado de Mexico, se puede
concluir que la regidn retine una serie de caracteristicas que resultan muy favorables para su desarroflo en
general, y que la construccion de un proyecto como el que se propone en este trabajo resultaria un importante
detonador para las actividades economicas de la zona. Su clima, ubicacion, topografia, atractivos turisticos y
en fin, toda la variedad de cualidades que retne, resultan dificiles de ignorar.

Lo que parece evidente es que, independientemente dei proyecto que nos compete, la region estudiada en
general, y Malinalco en particular, ya muestran una fuerte tendencia hacia el crecimiento. Si no se realiza
nuestro proyecto, ya habréan muchos otros que si se lleven a cabo, y seguramente estos estaran enfocados al
sector turismo.

Observando este inevitable crecimiento, y conociendo el actual Plan Rector de Malinalco que comprende
unicamente a ia Cabecera Municipal, resulta inminente y necesario la elaboracion de una estrategia regional
donde se controle y se norme dicho crecimiento. Como se pudo apreciar a lo largo de las paginas anteriores, el
lugar muestra grandes cualidades si, pero no por esto deja de tener graves problemas. Se ha puntualizado que
los poblados no cuentan con drenaje, lo cual propicia contaminacién e insalubridad, hacen falta mercados,
rellenos sanitarios, una estacién de autobuses foraneos. rehabilitar e implementar las redes de agua potable y
una serie de cosas mas. También es necesario regular el usc del suelo y fomentar la utilizacién de materiales
tradicionales en la construccién. Todo esto se pude lograr a través de un muy bien elaborado "Plan de Centro
Estratégico de Poblacion® que involucre, ademas de Malinalco, a los pequerios poblados que lo circundan. Se
debe crear un documento donde se establezca de manera clara y compieta una planeacién para el correcto
crecimiento y desarrollo de la region.




3.5 Impacto del Proyecto en la Region

Construir un desarrollo inmobiliario con una inversién estmada de 120,000 millones de pesos, en un sitio con
caracteristicas rurales, necesariamente provoca un fuerte impacto en la regién involucrada. A continuacion se
exponen las consecuencias mas importantes que esta enorme derrama de capital puede generar en aquel lugar
objeto de este estudio.

Desde la primera etapa del Proyecto, que consiste en comprar tas 130 hectareas necesarias para su
desarroflo, se deben de sentir los efectos en San Sebastian Amola. El crear una demanda artificial de la tierra
en un lugar, donde tal demanda practicamente no existe, genera un i6gico aumento en los precios locales de la
tierra. Los campesinos del lugar contaran con recursos frescos para invertir en una nueva parcela a uno o dos
kilémetros de la que antes tenian y donde los precios no hayan sufrido alteraciones sensibles. Los campesinos
que aprovechen mejor las operaciones, contarén con una buena utilidad que los ayude a mejorar los rusticos
procedimientos de produccion agricola que utilizan en la actualidad.

E! Fraccionamiento de 600 casas. el Campo de Golf y el Club Social y Deportivo pueden generar hasta 4000
empleos directos en su fase de construccidn, y alrededor de 700 empleos directos mas otros 1200 indirectos al
entrar en operacion el Club.

Para que el Proyecto sea factible es necesario un suministro de agua potable de 30 litros por segundo, el cual
es posible lograr con la perforacion en el lugar dos pozos de 200 metros de profundidad. Dicho abastecimiento

es suficiente para satisfacer las necesidades del Club y del poblado de San Sebastian Amola en su totalidad.

También es necesario empedrar las calles de la Localidad para contar con accesos adecuados. El costo de las
obras mencionadas deben de ser considerados como parte de Ia inversién del Club.
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Asimismo, otro requisito que debe de cumplirse por parte del Club, es el de contar con una planta de tratamiento
de aguas negras que , una vez tratadas, puedan ser utilizadas para regar el campo de golf. Esta planta debe de
tener un uso continuo para evitar el tener que almacenar aguas negras y olorosas. Como el fraccionamiento
esta enfocado para usarse unicamente los fines de semana ,la solucidn seria conectar las descargas sanitarias
del pueblo a esta planta, obteniendo un beneficio para ambas partes.

En el aspecto ecologico, el impacto del Proyecto resulta muy positivo, ya que la densidad de poblacion del
desarrollo alcanza Unicamente los 35 habitantes por hectarea, ademas se presenta la necesidad de sembrar en
el lugar unos 100,000 arboles para lograr una correcta conformacion del Campo de Golf y darle al
Fraccionamiento una mayor belleza natural.

Por ultimo es importante senalar el fuerte impulso que el Proyecto puede dar al desarrollo turistico de Malinalco.
El tener un campo de golf a la altura de los mejores del Mundo (para esto es necesario contratar a un muy
prestigiado especialista en la materia), contiguo a un sitio con estupendos atractivos arqueolégicos y
coloniales, ademas de un inmejorable clima, representa un elemento de atraccién adicional que contribuye a
fomentar el turismo nacional y extranjero del lugar.
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4) PROYECTO

Una vez realizada la Investigacidon Urbana, de Mercado y Financiera sobre el Proyecto motivo de esta Tesis es
posible continuar con las etapas sucesivas de disefo.

Como se ha venido mencionando el Proyecto comprende todo un desarrollo que incluye de manera general un
fraccionamiento de 600 viviendas aproximadamente, integradas a un campo y club de golf, club de tenis y club
hipico, asi como todos fos servicios de apoyo necesarios para su correcto funcionamiento.

Por el tiempo que se dispone para eleborar el presente trabajo y debido a la magnitud que representa en su
totalidad el desarrollo mencionado, se ha seleccionado la Casa Club del Club De Golf para ser desarrollada a
nivel arquitecténico. Para poder identificar la interrelacion de funcionamiento que existe entre este edificio en
particular y el universo que representa todo el fraccionamiento en conjunto se tomd como punto de partida para
desarrollar el proyecto de la Casa Club, el anteproyecto general de un desarrolio similar al aqui presentado,
mismo que es construido actualmente en la zona de Malinalco.

4.1 Metodologia

Para determinar el Programa Arquitecténico de la Casa Ciub se utilizaron diversos recursos. La consulta de
bibliografia resuitd un excelente punto de partida, fué ahi donde se identificaron los fundamentos basicos que
intervienen en el funcionamiento de un club de golf incluyendo el reglamento propio del juego.

Posteriormente fueron realizadas varias visitas de campo a algunos modelos analogos evaluando y analizando
los pros y contras de cada uno en particular. Los modelos visitados fueron el Club de Golf Mexico, el Club de



Golf Chapultepec y el Club de Golf Los Encinos. El esquema de funcionamiento que se encontré en éstos
clubes fue muy similar, y resulto de gran ayuda para determinar el programa arquitectdnico de nuestro
Proyecto.

Una vez realizado lo anterior fué fundamental establecer una reunioén con los promotores del desarrollo
mencionado que se construye actuaimente en Malinalco, con el objeto de conocer con mayor profundidad un
proyecto especifico y enfocar en la medida de lo posible el trabajo de ésta Tesis a un problema real. Gracias a
esto fué posible determinar ciertos factores importantes en cuanto a las dimensiones y facilidades que deberia
tener el edificio de la Casa Club en funcion de la cantidad de usuarios (socios) que deben considerarse de
acuerdo al namero de lotes vendibles en un desarrollo en particular y al nimero de acciones que pudieran en
un momento dado llegar a venderse por separado, llegandose a ia conclusién de que el edificio se proyectaria
pensando en un maximo de 850 acciones familiares.

Conociendo lo anterior se procedié finalmente con el "armado" de un programa arquitecténico definitivo
basado en la informacién obtenida, programa de dimensionamiento de areas y esquemas de funcionamientc.

4.2 Programa Arquitectonico



Relacion de Areas de Casa Club

Resumen Hoja 1

"CLUB DE GOLF EN MALINALCO EDO DE MEXICO"

ESPACIOS AREAS SOCIOS AREAS DE APOYO AREAS EXTERIORES
(AC-M2) {AC-M2)
Motor Lobby 93
Vestibulo General 269 121
Administracién 119
Tienda de Deportes 41 9
Vestidores 1578
Lockers Hombres 1027 (850 lock.) 179
Lockers Mujeres 263 (300 lock.) 109

Carritos de Golf 541 (75 Carritos)
Cabaria de Caddies 74

Resumen Moja 2
ESPACIOS AREAS SOCIOS AREAS DE APQYO AREAS EXTERIORES

14



{(AC-M2) (AG-M2)
Alimentos y Bebidas
Comedor 334 (200 asientos)
Hoyo 19 134 (80 asientos)
Bar 84 (40 asientos)

Tenis y Alberca

Cocina y Servicios

Sub Totales

Circulaciones + - 20%

Terrazas Cubiertas

Terrazas Abiertas

Sub Totales

112

2539

508

3047

845
1763

373

279

372

743

5926M2



Relacién de Areas Casa Club  "CLUB DE GOLF EN MALINALCO EDO DE MEXICO"
hoia 1 de 10
ESPACICS AREA PROGRAMADA TOTALES COMENTARIOS
(Cerrada) (Abierta)
Acceso/Lobby/Recepcion: 281

Motor Lobby (4autos) 93
Foyer 58
Vestibulo Principal 130

Sanitarios: ‘ 56
HOMBRES 28

3w.C.

3 Ming.

3 Lav.
MUJERES 28

4W.C.

3 Lav.
3 Toc.

46



hoja 2 de 10

ESPACIOS AREA PROGRAMADA TOTALES COMENTARIOS
(Cerrada) (Abierta)
Administracion: 150
Gerente General 24
incl. Toilet
Area General 95
Subgerente

Director Membresias
Gerente Alim. y Bebidas
Contador

Archivo

Secretarias (2)
Estacion p/café

Sala de Juntas 25
Toilets 6
Tienda de Golf 40 Considerar un vestidor

47



hoja 3 de 10

ESPACIOS AREA PROGRAMADA TOTALES COMENTARIOS
{Cerrada) (Abierta)

Vestidores 1578

HOMBRES

Lockers (850) 1027

Servicio y limp. zapatos 15

Closet p/blancos 10

Cuarto de aseo 5

Sala de juego 28

Estacion de servicio 7 Relacionada con Alimentos y

Bebidas
Zona himeda 70

Regaderas (12)
wC ( 6)
Mingitorios ( 6)

48:



Lavabos  ( 6)

v IS ED

feats B

SAUR 2 LA EiRud

Regaderas (6)
wC 4
Lavabos  (6)

49

hoja 4 de 10
ESPACIOS AREA PROGRAMADA TOTALES COMENTARIOS
(Cerrada) (Abierta}

Vapor 24

Jacuzzi 10

Masaje 10

MUJERES

Lockers (300) 263

Servicio y limp. zapatos 12

Closet p/blancos 10

Cuarto de aseo 5

Zona himeda 50



Tocadores (4)

hoja 5 de 10
ESPACIOS AREA PROGRAMADA TOTALES COMENTARIOS
(Cerrada) (Abierta)

Vapor 12

Jacuzzi 10

Masaje 10

Casa p/Caddies 675 Edificio separado de la Casa
Club

Mostrador de entrega 8

Guardado bolsas de golf 75

Espera caddies 30

Banos y lockers p/ caddies 30

Garage p/carritos 500 50% seran rentados por parnte
del Club, el resto seran

Mantenimiento 20 propiedad de los socios.



Almacen de refacciones 12
hoja 6 de 10
ESPACIOS AREA PROGRAMADA TOTALES COMENTARIOS
(Cerrada) (Abierta)

Apoyos al campo de golf 80
Refugio 1 40 Ubicarlos a la mitad de cada

vuelta de nueve hoyos en el
Refugio 2 40 campo de golf. Proveer toilets.
Albercas Exteriores 81
Alberca de competencia De 25 m. X 6 carriles
Alberca familiar Forma libre
Lockers y zona humeda 40 Para nifios menores de 16 anos

NINOS

Lockers (20)
Regaderas ( 2)
WC (2
Mingitorios ( 2)



Lavabos (2

hoja 7 de 10
ESPACIOS AREA PROGRAMADA TOTALES COMENTARIOS
(Cerrada) {Abierta)

NINAS

Lockers (10)

Regaderas ( 2)

WC (2

Lavabos ( 2)
Cuarto de maquinas 14
Almacén de quimicos 9
Almacén general 18
Tenis 27
Tienda de tenis 27

CANCHAS DE TENIS

Con gradas ( 1)
lluminadas ( 4)

W
w

Proveer bancas sombreadas
para descanso de jugadores



Normales ( 7)

hoja 8 de 10
ESPACIOS AREA PROGRAMADA TOTALES COMENTARIOS
(Cerrada)_ (Abierta)

Gimnasio 110

Cuarto c/aparatos 110

Cuarto de Juegos 150 Para nifios menores de 16 afios
(mesa de ping pong, juegos de
mesa, etc.)

Restaurantes y Bares 640

Restaurant (250 asientos) 340

Hoyo 19 (60 asientos) 110

Bar (40 asientos) 80 Proveer de chimenea y mesas
para backgamon y dominé

Cafeteria/Bar alberca 110

w
w



hoja 9 de 10

ESPACIOS AREA PROGRAMADA TOTALES COMENTARIOS
(Cerrada) (Abierta)

Servicios 590

COCINA PRINCIPAL 250

AREAS DE APOYO 200

Almacén general

Almacén bebidas

Almacen vajilla y cuchilleria
Refrigeracion

Oficina dietista

Cuarto de basura

LAVANDERIA GENERAL 80

EMPLEADOS 60

Lockers (20)
Regaderas ( 4)
WC (4
Mingitorios ( 2)
Lavabos  ( 4)



hoia 10 de 10

ESPACIOS AREA PROGRAMADA TOTALES COMENTARIOS
{Cerrada) (Abierta)
Terrazas 280 280
Estacionamiento Capacidad para 200 autos
Sub-Total 4738
Circulaciones 20% 948
TOTAL 5686

W
w



4.3

Planos Arquitectonicos
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