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1.INTRODUCCION

De paso lento pero firme y constante, mi

andar llega hasta

aqui

......... es momento de

gque sigas tl camino
(Jiménez S. R.)
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“La industria turistica a nivel mundial

se ha caracterizado por ser un sector
redituable dentro de las actividades
econdmicas de los paises” (Panorama
OMT del Turismo Internacional 2013 en
segundo informe de labores 2013-1014).

“‘En términos econdmicos el sector es un
factor clave, ya que representa el 9.0% del
Producto Interno Bruto (PIB) mundial, uno
de cada 11 empleos es generado por la
industria turistica y el 6.0% de las
exportaciones totales se realizan en el
sector” (Panorama OMT del Turismo
Internacional 2013 en segundo informe de
labores 2013-1014).

“El reconocimiento cada vez mas creciente
de la industria turistica como actividad
generadora de progreso y bienestar, le
ha permitido, tener mayor presencia en las
agendas de los gobiernos locales, ya que se
ha demostrado que como herramienta de
politica publica contribuye a potenciar el
crecimiento y el desarrollo en determinadas
zonas regionales” (Segundo Informe de
Labores 2013-1014).

El turismo es un sector de la economia
capaz de generar progreso, bienestar,
crecimiento y desarrollo en zonas donde se
asienta.

La region Sur del Distrito Federal, segun
resultados de la CONAPO del 2010, es una

1 “La marginacion es un fenomeno multidimensional y
estructural originado, en ultima instancia, por el modelo de
produccion economica expresado en la desigual
distribucién del progreso, en la estructura productiva y en

region con un grado de margina(:iénl que va
de medio a muy alto, es decir es una region
con alta desigualdad de la distribucién del
progreso y exclusion de diversos grupos
sociales, con altas carencias econdémicas.

Al mismo tiempo esta region es poseedora
de una riqueza natural inigualable ubicada
en las inmediaciones de una gran metropoli.
Riquezas naturales como la Sierra
Chichinautzin en la Delegacion Milpa
Alta, o los humedales que forman el
sistema de canales y chinampas de
las Delegaciones Tlahuac y
Xochimilco, asi como, del ultimo
vestigio vivo del Lago de Texcoco
siendo este la Laguna de Xico,
sumado a ello una poblacién urbano-
rural que mantiene viva lo que en
décadas anteriores fue su principal
actividad econdmica, la agricultura.

Con base en lo anterior esta tesis
presenta una propuesta de desarrollo
turistico inmobiliario como inductor
del desarrollo econémico en una
region con un alto indice de
marginacion pero con un alto
potencial turistico y de produccién
rural.

“En este sentido la propuesta de
desarrollo turistico inmobiliario se
enfoca en generar una propuesta de
proyecto productivo con factibilidad

la exclusion de diversos grupos sociales, tanto del proceso
como de los beneficios del desarrollo” (CONAPO, 2011).

Pagina 1 '4‘
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financiera, que genere beneficios
econdmicos y sociales directos e
indirectos para la region Sur del
Distrito Federal”.

La propuesta de proyecto que aqui se
presenta resulta de analizar el
contexto urbano, social, ambiental,
econdmico, asi como, las formas de
produccién rural en laregion, ademas
del estatus en la tenencia de la tierra
donde se podria asentarse el
proyecto de desarrollo turistico
inmobiliario.

La presente tesis concentra informaciéon de
calidad en términos cualitativos vy
cuantitativos que han permitido evaluar la
factibilidad  técnica, econdmica, de
mercado, financiera, asi como, los posibles
impactos a generar en la regién en caso de
ser desarrollado el proyecto.

Mixquic, ritos, usos
y costumbres.

(Jiménez S. Rosa)
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Las “politicas territoriales para la
superacion de la pobreza urbana”
(Kaztman, 2003) aplicadas en la
region Sur del Distrito Federal, dejan
mucho que desear los resultados
obtenidos, esta aseveracion se hace
con base en lo visto y vivido en
trabajo de campo al conocer el
deterioro urbano y carencias
sociales, asi como, la deficiente
estructura urbana en la que habita la
poblacion.

A lo anterior se suma la opinién de la
poblacién local, testigo fiel que las politicas
llegadas a ellos que han sido mas por
compromisos politicos y no precisamente
con el fin de resolver la problematica urbana
primaria y el alto empobrecimiento de su
poblacion.

2.1. Carenciade oportunidades

Ha disminuido la desigualdad en
México?, pareciera que si, cada dia
aumenta el numero de pobres y/o de
familias que dia a dia obtienen un menor
ingreso o que siguen percibiendo el mismo
ingreso que hace unos afos, pero con el
crecimiento de la inflacion en el pais, el
poder adquisitivo ha disminuido de tal forma
que con el ingreso que se percibia
hace 3 afios se adquieren mucho
menos cosas de las que se
compraban hace 3 afios. Entonces ¢la
desigualdad ha disminuido en nuestro pais?
La respuesta pareciera ser que Sl, ahora el

numero de pobres es mayor que hace tres
afos, lo que hace que haya mayor igualdad
al tener un estrato social mayoritariamente
pobre.

¢Por qué razon se sigue dando un
incremento en el niumero de pobres en el
pais cuando las politicas publicas han
destinado mayores recursos a los
programas sociales, entre otras acciones
gue llevan a cabo los diferentes niveles de
gobierno?

La respuesta no es simple ni es Unica, sin
embargo, factores como wuna alta
corrupcion en la distribucién vy
aplicacion de los recursos de los
programas sociales, desvian un alto
porcentaje de dichos recursos que nunca
llegan al destinatario final, para el que
fueron creados con el fin de disminuir la
pobreza generando oportunidades de
inversion y autoempleo.

2.2. Sustentabilidad social-ambiental-
econdmica

Para poder hablar de desarrollo social
sustentable debe aceptarse el hecho de que
se esta inmerso en un sistema compartido
con los subsistema natural y econdmico
donde cada uno de forma independiente
tiene impactos en si mismo pero que estos
de forma directa o indirecta tienen
consecuencias en los otros dos.

La interaccion sustentable entre los factores
ambientales, ecoldgicos y sociales supone
el equilibrio entre la eficiencia de cada uno
de ellos y la permanencia de los recursos
satisfaciendo la necesidad de la generacion

Pagina 2 = 8
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presente sin comprometer los recursos de
las generaciones futuras. Este seria el
objetivo deseable, pero en la préactica
conseguirlo resulta complicado debido a
gue cada actor da mas importancia a sus
propios objetivos sin considerar las
implicaciones a los otros.

Con base en lo anterior esta tesis
presenta una propuesta de proyecto
inmobiliario basado en el
aprovechamiento de la ofertaturistica
y la riqueza del sector terciario que
aun prevalece en la regioén, si bien,
esta propuesta de proyecto puede no
cumplir  con los lineamientos
necesarios para ser considerado un
proyecto sustentable, Si ha
considerado una serie de lineas y
argumentos para su constitucion
considerandolo como un eje rector de
sustentabilidad y/o sostenibilidad
econdmica, social y ambiental.

2.3. Marginacion urbana en la Zona
Metropolitana del Valle de México

“La marginacion se asocia a la carencia
de oportunidades sociales y a la
ausencia de capacidades para
adquirirlas o generarlas, pero también a
privaciones e inaccesibilidad a bienes y
servicios fundamentales para el bienestar.
En consecuencia, las comunidades
marginadas enfrentan escenarios de
elevada  vulnerabilidad social cuya
mitigacion escapa del control personal o
familiar” (CONAPO, 2011 y 2012), “pues
esas situaciones no son resultado de

URBANISMO - DESARROLLO INMOBILIARIO

elecciones individuales, sino de un modelo
productivo que no brinda a todos las
mismas oportunidades. Las desventajas
ocasionadas por la marginacion son
acumulables, configurando escenarios
cada vez mas desfavorables” (CONAPO,
2011).

Grado de marginacion urbana por
Ageb, ZMVM, 2010

Simbologia

Limite intemacional

Limite estatal S—
Limite municipal —
AGEB urbana -
5 Carretera pavimentads N/
& Cuerpos de agua 5
Grado de No. de
! marginacién AGEB
Muy ako 288
1299
1666

981
1203
na. 229

Porcentaje de poblacién por
grado de marginacién

Gosierno

el
. ~— : FEDERAL

* Zona propuesta

Fuente CONAPO, 2010

Los resultado de marginacién dados por
CONAPO fueron una factor importante para
la seleccién del sitio a donde poder
desarrollar la propuesta de proyecto de
desarrollo turistico inmobiliario, ya que
confirma la necesidad en la region por la
generacion de proyecto de inversion
productivos que mejoren e incentiven la
dinamica econémica.
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La siguiente imagen muestra con mayor
detalle las condiciones de marginacion que
prevalecen en la region, es claro que existe
una alta carencia de oportunidades en
todos los sectores entre ellos la escasa
oportunidades de trabajo, es por ello que se
considera factible la constitucion de un
proyecto de desarrollo turistico inmobiliario,
que signifique, oportunidades de inversion,
generacion de empleo, educacién, salud,
capacitacion, recreacion, integracion social
y conservacion de zonas que
histéricamente han jugado un papel
importante en la conservacion y
permanencia de los recursos naturales, en
la recarga del manto acuifero de la cuenca
del Valle de México, solo por mencionar
algunos de los posibles beneficios
ambientales que el proyecto podria producir
con su puesta en marcha.

Grado de marginacion por Ageb, en la
zona del proyecto, 2010

o ot Grado de o
v "% ‘ marginacién

Grado medio de marginacion predominante en la region

Los grados de marginacion Alto y Muy Alto también se hacen presentes en
la zona pero en menor medida

Un alto porcentaje de la poblacion en la zona vive en pobreza y pobreza
moderada

Fuente CONAPO, 2010, e interpretacion propia

Es importante mencionar que la medicion
de la pobreza segun CONAPO, esta basada
en el andlisis del cumplimiento de derechos
humanos sociales tales como: salud,
educacion, seguridad social, nivel de
cohesion social o caracteristicas y servicios
de la vivienda. El presente proyecto
pretende dar respuesta dentro de sus
alcances a los derechos humanos antes
expuestos.
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3.0BJETIVOS Y PLANTEAMIENTO
DEL PROBLEMA

Museo del Mole, San Pedro At6cpan

(Jiménez S. Rosa)
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3.1. Objetivo general

“Mediante la elaboracion de la presente tesis
se pretende generar una propuesta de
proyecto productivo que aproveche el
potencial turistico y rural de la region”.

3.2. Objetivos particulares

e Generar una propuesta de
proyecto productivo que
rescate y conserve los sistemas
de produccion rural.

e |dentificar y analizar la oferta y
demanda turistica y rural
vinculados con el proyecto
productivo.

e Elaborar el andlisis de
prefactibilidad financiera del
proyecto productivo.

3.3. Planteamiento del problema

,Puede la oferta turistica de las
delegaciones del Sur de la Ciudad
convertirse en una actividad generadora de
progreso econémico y bienestar social?

Las delegaciones de Milpa Alta y Tlahuac,
poseedoras de un rico patrimonio historico,
cultural y natural, son parte del pulmén
verde y recarga acuifera mas importante de
la Ciudad de México.

Estas delegaciones destacan por la
importancia de la conservacion de su
rigueza natural; la actividad rural que
en ellas se practica aun mantiene las
técnicas milenarias en sus sistemas de
produccion, virtudes que las hacen sitios

Gnicos inmersos en una gran concentracion
urbana.

Poseedoras de una importante arquitectura
religiosa y arte sacro, ferias y festividades
regionales que aun conservan ritos, usos y
costumbres que datan de la cultura mexica.

Hoy en dia, conservan la lengua nahuatl,
sus habitantes protegen la cultura y
patrimonio que los identifica, se han dado a
la tarea de impulsar el potencial turistico de
sus demarcaciones, destacando sus
campos de produccion agricola, la
gastronomia, telares, plantaciones de
nopal, juegos autoctonos, globos de
cantoya o sitios naturales como la Sierra de
Santa Catarina o los volcanes Teuhtli y
Tlaloc ubicados en la Sierra Chichinautzin.

Pagina 3 = 1 4‘
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4.MARCO TEORICO

-

Los valores usos y costumbres de una sociedad

son los elementos que la distinguen
(Jiménez S. Rosa)
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Con base en la Organizacion Mundial del
Turismo de las Naciones Unidas, el Turismo
comprende las actividades que hacen las
personas (turistas) durante sus viajes y
estancias en lugares distintos al de su
entorno  habitual, por un periodo
consecutivo inferior a un afo, con fines de
0cCio, negocios o por otros motivos.

“‘Muchos de los paises del mundo
consideran ahora al turismo como un
aspecto importante e integral de sus
estrategias de desarrollo. En la literatura
sobre turismo, la mayoria de los estudios
dan énfasis a los beneficios econdmicos
derivados del turismo”... (Lickorish, 1998,

pag. 71).

El  turismo es una actividad
econdmica sumamente dinamica,
capaz de mantener un ritmo de crecimiento
favorable a pesar de que se puedan
presentar condiciones adversas en el
entorno nacional o internacional. La
actividad turistica tiene una ventaja propia
del sector terciario, ya que genera un
impacto econOmico mas acelerado en
comparacion con otras ramas productivas.
(Secretaria de Turismo, 2013).

“El turismo es, sin discusidn, la
industria mas grande del mundo. En
consecuencia la practica del turismo se ha
hecho mas sofisticada (Lickorish, 1998,
pag. 71). Hoy no se puede concebir ningun
tipo de actividad econOmica sin una
planificacion previa” (Diaz, 1993, pag.109),
y el turismo no es la excepcion, es por ello
gque a la fecha tanto autoridades como

iniciativa privada invierten importantes
recursos para determinar una planificacion
que motive y dirija el mejor y mayor
aprovechamiento de los recursos vy
actividades turisticas es ahi donde se
puede y debe considerar si es conveniente
para la region Sur del Distrito Federal el
aprovechamiento de  sus  recursos
naturales, culturales, gastronémicos, ritos,
usos y costumbres para incentivar la
economia con base en el sector turistico.

El turismo llegar a tener gran aceptacion en
la poblacion porque se puede convertir en
una fuente de empleo, su crecimiento se
puede concebir como oportunidades de
empleo concretas, principalmente por la
poblacién que llega de las localidades
cercanas a la Ciudad atraida por las
opciones de empleo que genera la
construccién inmobiliaria turistica.

La migracién, consecuencia de la falta de
oportunidades, genera una serie de
asentamientos irregulares en la periferia de
las Ciudades ocupando suelo sin vocacion
para desarrollo urbano, donde es posible
evidenciar la falta de servicios urbanos.

4.1. El turismo y su impacto en la
economia nacional y local

“La naturaleza transversal del
turismo lo coloca como un
importante motor de progreso. Por
una parte, en México agrupa a mas de
50 actividades econOomicas, genera
oportunidades principalmente para
las micro, pequefias y medianas
empresas, MIPYMES y es capaz de

Pagina 4" 1 8
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crear encadenamientos productivos
de mayor valor agregado para el pais.
Por otro lado, es un catalizador del
desarrollo, representa un poderoso
instrumento para elevar el bienestar
de las comunidades receptoras,
genera un sentido de pertenencia y
contribuye a la preservacion de la
riqueza natural y cultural”
(PROSECTUR 2013-2018, DOF, 13 de
diciembre de 2013).

“Para México el turismo representa una de
las principales fuentes de divisas dado que
en el 2013 se captaron por concepto de
gasto mas 13 mil 819 millones de délares,
con un saldo positivo de la Balanza
Turistica de 4 mil 766 millones de ddlares
(Banco de México). Participa con el 8.4 por
ciento del PIB y mas de 2.2 millones de
empleos directos. Asimismo, genera un
consumo total de 1,817 miles de millones de
pesos a nivel nacional, del cual el 87.7%
correspondi6 al consumo interno, el 9.8% al
receptivo y el 2.5% al consumo emisor
(gastos previos) (INEGI, Banco de México.
En promedio, entre 2003 y hasta el primer
trimestre de 2014, el pais recibié por
concepto de remesas 6, 967.7477 millones
de ddlares)” (GDF, Gaceta Oficial del D.F.,
15 de octubre de 2014).

“El Distrito Federal aporta el 17.1%
del PIB Nacional, el Sector 72
correspondiente a “Servicios de alojamiento
temporal y de preparacion de alimentos y
bebidas” (INEGI, Sistema de Cuentas
Nacionales), del Distrito Federal representa
el 15.2% del total nacional. El Sector 71
“Servicios de esparcimiento, culturales, y

URBANISMO - DESARROLLO INMOBILIARIO

otros servicios recreativos”, muy
relacionado con el turismo en la Ciudad,
participa con el 32.9%” (GDF, Gaceta
Oficial del D.F., 15 de octubre de 2014).

“Adicionalmente, de acuerdo al Instituto
Mexicano del Seguro Social (IMSS) y al
INEGI, en el 2013 el turismo generdl,
036,885 empleos, de los cuales 296,253
fueron directos y 740,632 fueron indirectos.
De acuerdo con la Encuesta Nacional de
Ocupacion y Empleo publicada por el
INEGI, en 2013, la poblacién ocupada en la
actividad turistica en el Distrito Federal se
mantuvo alrededor del 9% del total
nacional, porcentaje similar al que la
Organizacion Mundial del Turismo (OMT)
reporta para el sector en todo el mundo. Es
relevante sefialar que es el principal
empleador de mujeres y jévenes a nivel

Zon&"Arqueologica de Mixquic
(Jimgnez Sg Rosa)
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nacional” (GDF, Gaceta Oficial del D.F., 15
de octubre de 2014).

4.2. El sector agroalimentario y la
economia

El proyecto busca generar un mercado
sin intermediarismo que de mayores
beneficios rentables al productor y al
consumidor.

“El campo mexicano presenta signos
de agotamiento reflejados en un
estancamiento de la productividad,
competitividad y rentabilidad, no es
incluyente y carece de un manejo
sustentable de los recursos naturales. Se
requiere impulsar una estrategia para
construir el nuevo rostro del campo y
del sector agroalimentario”
(SAGARPA DOF, 13 de diciembre del
2013).

“El crecimiento econdmico depende del
incremento en el uso de los factores de
produccioén, tierra, trabajo y capital, asi
como de la innovacibn o cambio
tecnoldgico que impacta directamente a
la productividad” (SAGARPA DOF, 13 de
diciembre del 2013).

“La renovacién generacional se ha frenado
y las oportunidades de empleo
remunerativo en el campo mexicano no han
sido lo suficientemente atractivas para
retener a la poblacién juvenil, lo que reduce
la capacidad productiva de la fuerza de
trabajo” SAGARPA DOF, 13 de diciembre
del 2013).

“El reto es promover un adecuado balance
entre el desarrollo de las actividades que
contribuyen al crecimiento econémico y la
sustentabilidad de los recursos naturales,
con la finalidad de garantizar su
disponibilidad para las futuras

generaciones” (SAGARPA DOF, 13 de
diciembre del 2013).
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5.DIAGNOSTICO

Globos de Cantoya ‘Agustin Othenco, una
SO con valares trasciende
\ .

(Jiménez S. Rosa)
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La presente tesis pretende generar un
proyecto  productivo  integrando la
oportunidad turistica y agroalimentaria del
sector rural que posee la region Sur del
Distrito Federal.

Con base en la informacion documental
recabada, asi como, de la investigacion
obtenida directa en la zona del proyecto, se
elabora el presente diagnéstico que
contiene el andlisis de los aspectos del
medio fisico natural, uso actual del suelo,
dinamica socioecondémica, vivienda,
vialidad, transporte e infraestructura, asi
como, la identificacibn de algunos
problemas y necesidades existentes, en la
region.

5.1. Localizacion del proyecto

Localizacion Regional

T T
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e Morelos
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Milpa Alta y el Estado de México TN
Fuente: Propia con imagen tomada de Googlte Earth

2
http://www.inafed.gob.mx/work/enciclopedia/EMMO

El proyecto de inversion inmobiliaria
gue propone el presente trabajo para
la Region Sur de la Ciudad de México
se puede ubicar entre el poblado de
San Francisco Tlaltenco y San Pedro
Tlahuac entre las  estaciones
Tlaltenco y Tlahuac del Sistema
Colectivo Metro.

Con base en el mapa de localizacion
regional la zona seleccionada para
desarrollar el posible proyecto de inversion
promotor del desarrollo econémico se ubica
a una distancia similar en lineas recta del
Zbécalo de la Ciudad a sitios como:
Cuajimalpa, Atizapan de Zaragoza, Buena
Vista, Ecatepec de Morelos, Chimalhuacan,
Los Reyes Acaquilpan.

5.2. Medio ambiente

La Delegacion de Tlahuac demarcacion
donde se ubica el presente corresponde al
5.75% del total del Distrito Federal ocupa el
quinto lugar entre las cuales el 39.1% es de
superficie urbana, con 2,860 ha y el 60.9%
es de zona de conservacion ecoldgica con
5,674 ha. Dentro de esta cifra, 4,030 ha
se dedican a usos agropecuarios y el
resto corresponde a la zona inundable de la
Ciénega™

9DF/delegaciones/09011a.html consultado el 6 de
diciembre del 2015
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Localizacion Delegacion Tlahuac

Xochimilco

e

5.2.1. Geologiay relieve

La zona de localizacion del proyecto tiene
una morfologia de planicie lacustre que esta
compuesta por depdsitos de tobas, limos,
arcilla y arenas finas. La zona intermedia,
presenta estratos pequefios de arcillas,
arenas y gravas; y en la zona de lomas hay
grava, arenas, bloques, coladas de basalto,
lavas y piroclastos. La Sierra de Santa
Catarina, propicia una alta permeabilidad,
por lo cual es una zona de recarga del
acuifero.

Morfologia y litologia de Tlahuac

' gnea Extrusivg’ Brecha

I, Y

FUENTE: Figura elaborada sobre la base de la carta del
INEGI.
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El territorio esta nivelado en su parte media
por la zona chinampera a una altitud de
2,240 msnmm; teniendo alturas mayores al
Norte por la Sierra Santa Catarina de 2,732
en el Volcan Guadalupe y al Sur por el
Volcan Teuhtli de 2,697 msnmm.

Las pendientes menores se localizan en la
parte de la planicie lacustre con gradientes
de menos del 1%, la cual no es benéfica
para la instalacién de infraestructura.

Las pendientes que se presentan en
promedio son del 15% dentro de los
poblados rurales y en las laderas de los
cerros circundantes del 25%.

Elevaciones notables del territorio

Tecuautz:\L

Xaltepec Guadalupe
: SANTA CRUZ (o
strolla %  vevenudico \¢a LaCaldera” *
N -/ A
48 4
1500) ten
" Ixtapaluca
De Xico \& Sen M
Elefante ¥"*"
B

Chalco de Diaz
®)  Covarrubias
Xico Qi

, Cocoti!
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FUENTE: Figura elaborada en laimagen del Google Earth e
informacion del INEGI.

5.2.2. Suelos superficiales

Los suelos de las tierras y chinampas
ganadas a zona urbana son limitantes al
desarrollo urbano y a la edificaciéon; ya que
son corrosivos y afectan a estructuras e
instalaciones subterraneas: suelos de tipo
Solonchak gleyico, Gleysol Molico y fluvisol
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eutrico, en fases fuertemente sddica, sodica
no salina y fuertemente salina, con textura
media y pendiente plana (FAO-UNESCO
(1990).

El suelo en general es profundo de textura
media, de color oscuro. Presenta costras de
color blanco combinadas con manchas de
color oscuro causadas por la presencia
excesiva de sales solubles y sodio
intercambiable.

Estos suelos soportan vegetacion tolerante
a condiciones salinas, como: el pasto
salado, el pasto kikuyo y otras especies
tolerantes.

Los regosoles, feozems y andosoles, que
cubren un 35% de las tierras son suelos
organicos ricos en arcillas que se localizan
en los humedales pertenecientes a Tlahuac.

Suelos superficiales en el territorio

quimica salina
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FUENTE: Figura elaborada sobre la base de la carta del
INEGI.
5.2.3. Areas naturales protegidas
El territorio cuenta con un conjunto de
poligonos establecidos como areas
naturales  protegidas, con diversos

decretos, que no han sido respetados, ya
sea porgue no se cumpli6 el proceso
juridico de las expropiaciones y/o por
carencia de vigilancia y recursos; sin
embargo las areas mas vulneradas se
encuentran principalmente en la Sierra
Santa Catarina y en la Zona Chinampera.
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Areas naturales protegidas
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FUENTE: CONAMP

5.2.4. Poligono patrimonial

Se crea la Autoridad de la Zona Patrimonio
Mundial Natural y Cultural de la Humanidad
en Xochimilco, Tlahuac y Milpa Alta; en la
zona de chinampas, lacustre y de
monumentos historicos existente en las
Delegaciones Xochimilco, Tlahuac y Milpa
Alta de la Ciudad de México, 2014.

Con el objetivo de consolidar, ampliar y
eficientar las politicas, programas vy
acciones del gobierno de la Ciudad en

URBANISMO — DESARROLLO INMOBILIARIO

materia  de investigacion, difusion,
proteccion ecoldgica, conservacion,
mantenimiento, restauracion y desarrollo
sustentable, asi como, la realizacion y
promocion de actividades sociales,
culturales, artisticas y académicas
tendientes a la preservacion de dicha zona.

Con base en el siguiente plano, el proyecto
se localiza en el interior del Poligono
denominado de Patrimonio Mundial en
Xochimilco, Tlahuac y Milpa Alta, asimismo
también se ubica en el sector que ha sido
considerado por el propio Poligono como
zona de infraestructura.

Con base en un estudio del estado actual
del Poligono antes citado elaborado por la
Autoridad de la Zona Patrimonio Mundial
Natural y Cultural de la Humanidad en
Xochimilco, Tlahuac y Milpa Alta, la zona
donde se propone la realizacion del
proyecto presento carencia de agua, e
infraestructura para riego, un alto nimero
de asentamientos humanos irregulares y
abandono de la actividad agricola.
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Poligono de Patrimonio Mundial en
Xochimilco, Tlahuac y Milpa Alta

............
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" 1 y s lneas do conduccidn.

Zona chinampera
2. Zona lacustre
Zona de humedales

Zona productora

5. Zona de infraestructura

Zona de desarrollo sustentable
Zona de Monumentos Historicos

e SR

FUENTE: Autoridad de la Zona Patrimonio Mundial Natural
y Cultural de la Humanidad en Xochimilco,
Tlahuac y Milpa Alta.

Con base en lo anterior se puede
concluir que el Poligono de
Actuacion donde se propone llevar a
cabo el proyecto tiene una alta
vulnerabilidad de seguir siendo
ocupando en sistema hormiga por
asentamientos humanos irregulares
de no implementarse acciones para
Su rescate y aprovechamiento
integral en la construccion de
infraestructura que genere beneficios
econdmicos, sociales y ambientales
paralaregion.

Estado actual del Poligono de
Patrimonio Mundial en Xochimilco,
Tlahuac y Milpa Alta

UbiSaciondsl
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para riego

Asentamientos & -
Humanos S
Irregulares ‘£
Abandonode la

z actividad agricola
"+ ‘Asentamiento :

7 s Humanos
., Irregulares

Hundimientos

diferenciales Poca aguay faltade

{ mantenimienfo en
infraestructura para
riego

i
J

| ‘Asentamientos
! Humanos
/ Irregulares -

Abahdono de la

. z ackévidad agricola
2§ A L.

FUENTE: Elaboracién propia sobre la base de Autoridad de
la Zona Patrimonio Mundial Natural y Cultural de
laHumanidad en Xochimilco, Tlahuac y Milpa Alta.

La presente tesis se alinea a los ejes de
actuacion y alineacion institucional,
considerados por la Autoridad de la Zona
Patrimonial.

Ejes de actuacion y alineacion

institucional
SEUND EIE DOS
AGUA ORDENAMIENTO
TERRITORIAL

POLITICA PUBLICA
EN LA ZONA
PATRIMONIO

EIE CUATRO

CULTURA
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Estos tienen como principal objetivo la
recuperacion integral del territorio para
mejorar la calidad de vida de la poblacion,
haciendo un buen uso y mejor
aprovechamiento de los recursos naturales,
ecosistemas, bienes ambientales,
arqueoldgicos, culturales e historicos.

5.3.  Analisis sociodemografico

5.3.1. Demografia

El crecimiento demogréafico desmesurado
es uno de los problemas que actualmente
enfrentan algunos paises y ciudades.

En nuestro pais ya son varias entidades que
por el alto crecimiento poblacional el
abasto de servicios e infraestructura
no son suficientes, como es el caso
del Estado de México, Distrito
Federal, Veracruz y Jalisco.

El Distrito Federal es la segunda entidad
mas poblada del pais, en el 2010 registré
8.8 millones de habitantes, distribuidos en
16 delegaciones, concentrados
principalmente en Iztapalapa, Gustavo A.
Madero y Alvaro Obregén; a pesar de que
son las tres delegaciones con el mayor
namero de habitantes, su crecimiento es
poco significativo, y en el caso de la
Delegacion Alvaro Obregén es negativo.

Por otro lado se encuentran las
Delegaciones con menos habitantes, pero
con un ritmo de crecimiento mas acelerado,
como las Delegaciones de Milpa Alta con
una tasa de crecimiento media anual de
3.0%; Cuajimalpa con 2.1% y Tladhuac
1.8%.

URBANISMO — DESARROLLO INMOBILIARIO

Lo que indica una desaceleracion del
crecimiento en las delegaciones centrales
llegando a un proceso de despoblamiento
muy marcado como es el caso de
Azcapotzalco, Coyoacan, Gustavo A.
Madero, lIztacalco y Venustiano Carranza;
mientras que Cuajimalpa, Milpa Alta,
Tlahuac, Xochimilco y Tlalpan delegaciones
de la periferia reflejlan un rapido
poblamiento.

Comportamiento demogrdfico del
Distrito Federal y delegaciones
(2000-2010)

Poblacién F
TMCA% Poblacion

2000-2010 2015"

2000 2010
Distrito Federal 8,605,239 8,851,080 0.3% 8,996,220*
Alvaro Obreg6n 687,020 727,034 0.6% 747,907
Azcapotzalco 441,008 414,711 -0.6% 402,157
Benito Juarez 360,478 385,439 0.7% 398,560
Coyoacan 640,423 620,416 -0.3% 610,648
Cuajimalpa de Morelos 151,222 186,391 2.1% 206,933
Cuauhtémoc 516,255 531,831 0.3% 539,794
Gustavo A. Madero 1,235,542 1,185,772 -0.4% 1,161,644
Iztacalco 411,321 384,326 -0.7% 371,500
Iztapalapa 1,773,343 1,815,786 0.2% 1,837,387
La Magdalena Contreras 222,050 239,086 0.7% 248,088
Miguel Hidalgo 352,640 372,889 0.6% 383,445
Milpa Alta 96,773 130,582 3.0% 151,687
Tlahuac 302,790 360,265 1.8% 392,973
Tlalpan 581,781 650,567 1.1% 687,952
Venustiano Carranza 462,806 430,978 -0.7% 415,894
Xochimilco 369,787 415,007 1.2% 4139,650

FUENTE: Censo General de Poblacion y Vivienda 2000 y
2010. INEGI

Estimaciones elaboradas propias, con base en la TMCA 2000-
2010.

*En el caso de Distrito Federal no se aplico la tasa historica
tendencial, es la sumatoria de la poblacion de las
delegaciones.

Entre estas delegaciones se encuentran
Milpa Alta y Tldahuac como principales sitios
para el desarrollo del presente estudio y
Xochimilco como area de influencia.
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5.3.1.1. Poblaciébn y tendencias del

crecimiento Delegacion Tlahuac

La Delegacion Tlahuac, presenta un
proceso de poblamiento muy acelerado; en
décadas anteriores era una de las
delegaciones consideradas urbano-rurales,
con inmigraciéon poco significativa, con
costumbres y tradiciones culturales
arraigadas y extensas superficies del suelo
de conservacion destinadas al desarrollo de
actividades del sector primario (agricultura,
ganaderia, piscicultura).

Sin embargo, en la década de los 80s,
algunas de éstas caracteristicas dejaron de
representar a Tlahuac, principalmente la
pérdida de suelo clasificado como de
Preservacion Ecolégica provocado por el
desplazamiento de poblacién; pues de
acuerdo a datos del Programa Delegacional
de Desarrollo Urbano de Tlahuac, que
constata que en 1970 la Delegacion conto
con aproximadamente 62,419 habitantes,
para 1990, el nimero de habitantes se
incremento drasticamente alcanzando los
206,700; creciendo con una tasa de 6.17%.

En el 2000, Tlahuac siguié con el proceso
de crecimiento acelerado, y registro
302,790 habitantes; es decir se incrementé
con 96 mil habitantes en diez afios y una
tasa de 3.9%

El 2010 fue la década donde el ritmo de
crecimiento presentd un proceso de
desaceleracion en su tasa de crecimiento,
de 1.75%, siendo que esta vez la poblacién
alcanzo los 360,265 habitantes,
concentrados principalmente en sus 7
pueblos (San Pedro Tlahuac, Santiago
Zapotitlan, San Francisco Tlaltenco, Santa

Catarina Yecahuitzotl, San Juan Ixtayopan,
San Nicolés Tetelco y San Andrés Mixquic),
el pueblo mas importante es San Pedro
Tlahuac, pues concentra el 84.7% de la
poblacién delegacional.

5.4. Aspectos econ6micos

De acuerdo a datos del Censo General de
Poblacién y Vivienda 2010, el Distrito
Federal registro 4.0 millones de habitantes
econdmicamente activos, el 45.6% del total
de la poblacion.

El 95.2% de la Poblacion Econdmicamente
Activa declaro trabajar en alguna actividad
econOmica, principalmente en el sector
servicios, concentrando el 59.6%, seguida
por el comercio (21.1%) y el sector
secundario (16.5%), finalmente el sector
primario donde su poblacién ocupada no
representa ni el 1%.

Historicamente la estructura econémica por
sectores ha sido igual, donde los servicios y
el comercio son la base de su economia,
solo con la particularidad de que cada vez
son mas habitantes que prefieren
dedicarse a estas actividades en
busca de ingresos que les
proporcionen una mejor calidad de
vida.

Siendo que en el 2000 la poblacion ocupada
en servicios representd el 54.7%,
incrementandose al 2010 con 4.9 puntos
porcentuales; de igual manera el comercio
manifesté un incremento poco significativo,
al pasar del 20.3% al 21.1% (83,932
habitantes).
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Por otro lado se encuentra el sector
secundario, que representa a las
actividades en decadencia, concentrado el
21.2% en el 2000, mientras que para el
2010 significo el 16.5%.

Estructura de la poblaciéon por
sectores economicos del Distrito
Federal

2000 Primario

No Espec 0.6%

X

Primario
2010 No Espec 0.7%
2.1%

FUENTE: INEGI. Censo General de Poblacién y Vivienda 2000
y 2010, Cuestionario basico (2000) Cuestionario Ampliado
(2010).

Finalmente se encuentran las actividades
del sector primario, que aungque
representan menos del 1%, muestra un
incremento poco significativo al pasar del
0.6 a 0.7%; sin embargo, en términos
absolutos se observa un incremento mayor

3 SEDEREC. Evaluacion Interna 2015.
“Programa de Agricultura Sustentable a
Pequena Escala de la Ciudad de México”.
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de 5,522 habitantes (de 20,600 (2000) a
26,122 habitantes (2010)).

Este incremento se debe al valor que tienen
las actividades agricolas para el Distrito
Federal, creando una politica para el
desarrollo agricola y pecuario dirigidas a las
siete delegaciones rurales, con el mayor
potencial como Milpa Alta, Xochimilco,
Tlalpan, Tlahuac, Cuajimalpa, Alvaro
Obregén y Magdalena Contreras; donde
cerca de 35 mil habitantes se dedican a
estas actividades, y producen anualmente
450 mil toneladas de diferentes alimentos,
principalmente hortalizas verdes, maiz,
amaranto, nopal y avena forrajera.s.

De éstas delegaciones Milpa Alta,
Xochimilco, Tlalpan y Tlahuac concentran el
mayor valor de la produccién, Cuajimalpa,
Milpa Alta y Tlahuac concentran el mayor
porcentaje de superficie cosechada.

También como medida de proteccion y
conservacion de las actividades primarias
se implementaron programas; uno de ellos
es el “Programa de Desarrollo Agropecuario
y Rural de la Ciudad de México”; que tiene
como finalidad impulsar el desarrollo en las
zonas rurales de la Ciudad de México y
combatir los problemas relacionados con el
crecimiento de la mancha urbana, los bajos
niveles de capitalizacion que dan como
resultado baja productividad, los altos
costos de produccion y escaso desarrollo
tecnoldgico®.

4 SEDEREC. Evaluacion Interna 2015.
“‘Programa de Desarrollo Agropecuario y
Rural de la Ciudad de México.
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En las delegaciones de Tlahuac,
Xochimilco y Milpa Alta, se han
identificado incrementos en la
invasion de asentamientos humanos,
reduciendo espacios para la realizacion de
actividades en el suelo de conservacion,
presentando un cambio de actividades
agricolas por urbanas.

Es por eso que las delegaciones de Tlahuac
y Milpa Alta, muestran una estructura
econdmica basada en el comercio y los
servicios.

Estructura de la poblacion por
sectores econéomicos de las
delegaciones Tlahuac y Milpa Alta
(2010)

Milpa Alta

No Espec
1.1%

Tlahuac

Primario
No Espec 2.3%

1.1% '

FUENTE: INEGI. Censo General de Poblacion y Vivienda 2010,
Cuestionario Ampliado (2010).

A pesar de que en las dos Delegaciones
predomina la poblacion que se dedica a los
servicios, la actividad agricola no ha dejado
de ser importante, principalmente en la
Delegacion Milpa Alta, donde la produccion
de nopal es relevante.

5.4.1. Importancia de la actividad

agricola

De acuerdo a datos de INEGI, en el 2013, el
Distrito Federal registr6 18,836 hectareas
de superficie sembrada, destinada para
cultivar avena forrajera, maiz grano y
nopalitos como principales cultivos y menor
proporcion noche buena, papa, flores
(planta), elote, brécoli, geranio (planta),
rosa (planta), lechuga, manzana, arbol de

navidad, pera y alfalfa verde.

Principales cultivos del Distrito
Federal, 2013

Tipo Superficie Superficie Volumen \_/alor
Ccultivo semb,rada coseghada (Toneladas) (Miles de
(Hectareas) (Hectéareas) pesos)
Total 18,839 18,663 NA 1,422,630
Cultivos ciclicos 14,009 13,944 NA 537,960
Noche buena (planta) 24 24 2,806 200 99 620
Papa 355 355 13 050 90 100
Avena forrajera 5,808 5,808 110 403 54534
Flores (planta) 27 26 5916 289 39941
Elote 724 724 4217 30071
Maiz grano 3,957 3,957 5251 25526
Brécoli 582 582 4 497 23431
Geranio (planta) 18 17 2 356 985 21502
Rosa (planta) 12 12 1180 330 12 995
Lechuga 156 152 1566 10 857
Resto de los cultivos ciclicos 2,347 2,288 NA 129 383
Cultivos perennes 4,830 4,718 NA 884 671
Nopalitos 4,331 4,331 270 064 863 718
Manzana 138 114 716 7878
Arbol de navidad (planta) 57 11 12 650 4428
Pera 63 a7 251 2081
Alfalfa verde 30 30 2283 1198
Resto de los cultivos perennes 210 186 NA 5369

FUENTE: Anuario Estadistico del Distrito Federal 2013. INEGI
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En la Delegacion Milpa Alta se cultiva
principalmente nopal, maiz grano y
avena forrajera; también en menor
proporcion papa, flores (planta),
lechuga, manzana, pera y alfalfa
verde.

Principales cultivos en Milpa Alta

Superficie Cosechada (ha)
Delegacion

Superficie Sembrada (ha.)
D.F. Delegacion D.F.
Papa 355 105 355 105
Avena forrajera 5,808 1,459 5,808 1,459
Flores (planta) 27 1 26 1
Maiz grano 3,957 1,501 3,957 1,501
Lechuga 156 22 152 22
Nopalitos 4,331 4,327 4,331 4,327
Manzana 138 80 114 80

Pera 63 8 47 8
Alfalfa verde 30 8 30 8

Cultivos

FUENTE: INEGI. Anuario Estadistico del Distrito Federal 2013.

El nopalito es el cultivo méas
importante de la Delegacién Milpa
Alta, produciendo el 30% de nopal a
nivel nacional, cuenta con
aproximadamente 4,331 hectareas
cosechadas, generandose anualmente un
total de 270,064 toneladas con un valor de
produccién de $863,717.56 pesos, pues el
costo por tonelada es de aproximadamente
$3,198.20.5, dando como resultado un valor
total de $ 863,718,684.8

Actualmente se tiene registrado un total de
9,790 productores.®

La produccion que se obtiene de nopal se
comercializa localmente en el centro de

5 Datos del SIAP, 2013 y del “Programa de
Trabajo de Ila Campafia Manejo
Fitosanitario del Nopal, a operar con
recursos del Componente de Sanidad del
Programa de Sanidad e Inocuidad
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acopio de Milpa Alta, la central de abastos
de la Ciudad de Meéxico y mercados
cercanos.

Es uno de los cultivos mas
importante del Distrito Federal vy
también del pais, que ademas de cumplir
su funcion como alimento, también aporta
beneficios para la salud, y es por eso que
se propuso integrar a los vastos campos
cultivados de nopal como un atractivo
turistico, convirtiéndolos en la Ruta
Turistica del Nopal; es una de las cuatro
rutas de turismo alternativo que se
desarrollan al Sur del Distrito Federal.

En lo que respecta a la Delegacion de
Tlahuac los principales cultivos son el
brécoli y maiz grano; y en menor proporcion
la noche buena, avena forrajera, flores,
elote, lechuga, nopalitos, manzana, pera y
alfalfa verde.

Agroalimentaria 2015, en el Distrito

Federal”.

6 Ibidem.
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Principales cultivos de Tlahuac

. Superficie sembrada (ha.) Superficie Cosechada (ha.)
Cultivo

D.F. Delegacion D.F. Delegacion

Noche buena

(planta) 24 4 24 4
Avena forrajera 5808 68 5808 68
Flores (planta) 27 2 26 2
Elote 724 &5 724 35
Maiz grano 3957 551 3957 551
Brocoli 582 580 582 580
Lechuga 156 70 152 70
Nopalitos 4331 4 4331 4
Manzana 138 18 114 13
Pera 63 ) 47 6
Alfalfa verde 30 21 30 21

FUENTE: INEGI. Anuario Estadistico del Distrito Federal 2013

5.4.2. Niveles de ingreso

El Distrito Federal esta considerado
como la entidad donde se ofrecen los
mejores salarios, y la Secretaria de
Desarrollo Economico en su reporte del
segundo trimestre del 2015 registré que de
los 4.1 millones de habitantes que trabajan
en el Distrito Federal; el 52.9% percibe
menos de 3 salarios minimos
mensuales; y el 22.4% recibe mas de 3
salarios minimos mensuales; el 24.7%
restante no recibe ingresos o no especifico
cuanto ganaba en promedio.

Tlahuac se caracteriza por presentar una
concentracion alta de poblaciéon con bajos
ingresos de todo el Distrito Federal, pues el
71.8% recibe de 1 hasta 3 salarios minimos
mensuales; mientras que para la
Delegacion de Milpa Alta es el 64.4%.

Sumandole a esto, el 39.5% de la poblacion
que trabaja y no recibe ingresos o no
especificd cuanto ganaba; es decir que en
las dos delegaciones 41,500 habitantes
viven con carencias graves; a pesar de que

Tlahuac presenta un grado de Marginacion
MUY BAJO y Milpa Alta BAJO.

En la Zona de los Pueblos mas de la
mitad de la poblacion que trabaja
gana menos de 2 salarios minimos al
mes y es en San Andrés Mixquic, Villa
Milpa Alta y San Pedro Actopan donde mas
del 60% se encuentra en este rango.

San Pedro Tlahuac se caracteriza por
presentar el menor nimero de habitantes
con ingresos menores a los dos salarios
minimos.

Nivel Socioeconémico 2005

Nivalas _—
socioeconomicos { \ 2

Cantidad de

N =t
2 (1
E [ ] 187 \ ‘ 4
D 4.70 v 1.1
D+ e Poligono
C = 24.26
C+ 58.87

Mas de 58

Fuente: Censo de Poblacion y Vivienda INEGI 2000-
2005 por AGEB

5.5. Analisis del sitio en el contexto

La zona donde se propone el proyecto
considera una superficie de 124 hectareas
consideradas en el Programa de Desarrollo
Urbano Delegacional como un Poligono de
Actuacion.
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La topografia del poligono es plana,
considerando que su origen es lacustre, las
colindancias Sur, Este y Oeste se
encuentran delimitados por canales en
tanto que el limite Sur esta restringido por
las instalaciones de la linea 12 del Sistema
Colectivo Metro.

5.6. Estructuravial y transporte

La integracion de la Delegacion Tlahuac a
escala metropolitana o regional, presenta
serios problemas que impiden el traslado y
acceso a las demarcaciones hacia y desde
la ciudad, provocando congestionamiento
vial en sus limitados accesos.

5.6.1. Vialidad

En la Delegacion Tlahuac la arteria vial
principal es la Av. Tldhuac, seguida de:

. Eje 10 Sur.- se localiza en el extremo
Noreste y permite la integracion de la
Delegacion con el Municipio de Chalco
del Estado de México, y su
continuacién con la Autopista México
Puebla.

. Avenida Canal de Chalco.- se localiza
en el extremo Suroeste, a través de su
vinculo con las colonias Miguel
Hidalgo, Nopalera y Col. Del Mar,
permite la integracion con este sector
de la Delegacion con el Anillo
Periférico.

. El par vial que conforman la Avenida
Aquiles Serdan y Francisco |
Madero.- Se localiza en el extremo Sur
de la Delegacion y permite su
integracion con el centro histérico de
la Delegacion Xochimilco.

De tal forma que la integracion de pueblos y
colonias se desarrolla a través de una

URBANISMO — DESARROLLO INMOBILIARIO

estructura vial integrada por Vvias
secundarias, colectoras de poco alcance y
caminos rurales, estando estas restringidas
por la presencia de los humedales.

El resto de la red vial existente al interior de
la zona urbana de la delegacion esta
conformada por diversas calles locales y
andadores que dan servicio interno a los
pueblos, barrios y colonias de las
demarcaciones.

Los principales problemas de
conectividad de la delegacion se
centran en el escaso vinculo con su
entorno urbano en sentido Norte-Sur
y Oriente Poniente.

Conectividad terrestre de la zona del
proyecto con el Distrito Federal

\
AQuerétaroA T epotz:
\

an
AEcatepec
B APachuca

ATolucs®  Cuaimalpa

-3
B

Magdalena |
Contreras |

¢

Chalco Solidaridad

Municipio de

| S— | Zonade Estudio Tialpan

Zonade Inflbencia ) :
Carretera Federal de cucta /)

"Municipio de

Juchitepec

—— Vialidadprimaria
Vialidadregional / &

4m) Frincipales accesos 2. h .

Ac o S —
Ubicacion del Proyecto uermavaca ""'07;,}

FUENTE: Propia con base en SCT

La avenida Tlahuac con la que colinda el
poligono de actuacion se enlaza con el Eje
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10 Sur y este con la Autopista a Puebla, es
importante mencionar esta via de
comunicacién ya que por su ubicacion en el
extremo Sur de la Ciudad puede generar
canales de comercializacion y abasto tanto
para el Distrito Federal como para los
Estados de Puebla, Tlaxcala, Morelos.

En materia de transporte los principales
medio son el servicio de RTP, combis y
microbuses concesionados, asi como, el
sistema colectivo metro.

Localizacién del proyecto y principales
vias de comunicacion

Aveida T\l *

N s
]
® P TheaszdoVet? |

3 Terminal
“Zapotitlan |,

<. Terminal Tlaltenco ™ .

Mercado de
hortalizas

Lk
$12delMetm

Fuente: Propia con imagen tomada de Google Earth.

Las estaciones Tlaltenco y Tlahuac del
metro se ubican en la zona del proyecto son
el medio de transporte mas eficiente con el
gue podria contar el proyecto.

La linea 12 del metro le ofrece al proyecto
comunicacién directa con las delegaciones
Benito Juarez e Iztapalapa, y los ramales de
correspondencia con las lineas 7, 3, 2y 8,

’ Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano de Tldhuac, 2008

APuebla

dan a la zona del proyecto una amplia y
eficiente comunicacion con el mercado mas
importante del pais, la Ciudad de México y
su Zona Metropolitana.

Con ello se tendra a la mano el principal y
mayor mercado de consumo de los
productos que el proyecto ofrecera en
materia de bienes de consumo y oferta
turistica, ara el esparcimiento y recreacion
familiar.

5.6.2. Transporte

“El transporte publico que funciona en la
Delegacion esta representado por la Red de
Transporte de Pasajeros (RTP) con 10 rutas
y 14 lineas concesionadas en su modalidad
de colectivas con itinerario fijo que derivan
en 64 recorridos. No obstante lo anterior,
debido al crecimiento urbano y la alta
concentracion vehicular en vialidades
primarias y secundarias (falta de vias
alternas de comunicacion), se identifica la
existencia de congestionamientos viales
que repercuten en el traslado de la
poblacion que habita y/o trabaja en la
demarcacion.”’

En afos recientes fue introducido al
territorio delegacional la Linea 12 del
Sistema Colectivo Metro que corre del
Metro Mixcoac a la estacion Tlahuac, esta
linea cuenta con 20 estaciones de las
cuales cinco se ubican en el territorio
delegacional incluyendo la terminal
Tlahuac.
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La problematica central en Tlahuac en
materia de transporte lo constituye el alto
namero de unidades que circulan sobre las
avenidas, sumado a que hacen paradas en
lugares no asignados para tal fin. Asimismo
la mayoria de las unidades de transporte
presentan un alto deterioro y
envejecimiento.

La afluencia de pasajeros transportados por
la Linea 12 del Metro en el afio
contabilizado estuvo cerca de los 100,000
usuarios anuales estando por arriba de la
linea “A” Pantitlan-La Paz y apenas por
abajo de la Linea 7 El Rosario-Barranca del
Muerto.

Sistema de Transporte Colectivo Metro

en el saema

£
3

v | {1

Fuente: Anuario Estadistico y Geogréfico del Distrito

Federal 2014

Con base en los resultados de la encuesta
origen destino del 2007 elaborada por
Instituto de Informacion e Investigacion
Geografica, Estadistica y Catastral del
Estado de México (IGECEM). Los
principales propositos de viaje de los
habitantes de la Delegacion Tlahuac son: ir
al trabajo (26.5%), ir a estudiar (9.9%),
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compras (5.0%) y llevar o recoger a alguien
(4.4%).

5.7. Contexto urbano

Las tendencias de crecimiento urbano
donde se ubica el proyecto se dirigen tanto
hacia la zona de la Sierra de Santa Catarina
como hacia la zona lacustre y chinampera
de Tlahuac y Xochimilco,

En ambos casos se trata de suelo poco o
nulo apto para desarrollo urbano, sin
embargo, estas tendencias de crecimiento
son dadas por el constante fraccionamiento
irregular por parte de los propietarios de la
tierra ante la imposibilidad de producir en un
suelo erosionado que da una baja o nula
rentabilidad agricola.

Este fraccionamiento es dado
aprovechando la oportunidad de la presion
social por adquirir un lote a precio bajo para
poder vivir, a pesar de que estos en su
mayoria carecen de servicios basicos
(agua, drenaje, electricidad).

Por otro lado la modificacion en la forma de
vida de la poblacion, las nuevas
generaciones ya no les interesa dedicarse a
las labores rurales agricolas pecuarias,
artesanales, etc., quedando este tipo de
actividades en un creciente abandono de la
actividad y una constante transformacion
del uso del suelo.
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s0
ntos en el poligono de
14

* Asentamientos irregulares en zona lacustre

@) - Exvipamiento
o

L Ao %

Fuente: Propia con imagen tomada de Google Earth

El principal corredor comercial y de
servicios en la zona es el formado por la
Avenida Tlahuac en su sentido Norte-Sur,
en tanto que en Vvialidades de tipo
secundaria o colectoras se han desarrollado
algunos corredores comerciales y de
servicios que aln se encuentran en proceso
de consolidacion.

Los principales equipamientos de tipo
regional proximos a la zona del proyecto
son: el nuevo CETRAM Tlahuac de la Linea
12 del Sistema de Transporte Colectivo
Metro, el Bosque de Tlahuac que alberga un
importante  centro recreativos y de
convivencia social y una serie de
equipamientos menores como centros
deportivos y de educacion, desde nivel
basico hasta técnico superior como es el
caso del Instituto Tecnolégico Tlahuac.

De igual forma existen algunas unidades
econOmicas dedicadas a la industria ligera,
inmersas entre las zonas habitacionales de
la Delegacion Tlahuac, es importante
resaltar este aspecto ya que por alguna
razon existen algunos giros industriales

asentados en la zona sin ser Tldhuac una
Delegacion con vocacion industrial y por
ello mismo su infraestructura bésica no esta
disefiada para albergar este tipo de giros
que a pesar de ello, estas industrias
encontraron en la region las condiciones
aptas para su desarrollo y/o produccion.

Imagen actual de la Avenida Tlahuac
principal via de comunicaciéon a la
zona del proyecto
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(Jiménez S Rosa)

La siguiente serie de fotografias refleja las
condiciones actuales de la zona del
proyecto en la que se ve la presencia de
asentamientos irregulares algunos ya con
una alta consolidacion de construccion
aunque carentes de servicios basicos
(agua, luz, drenaje), siendo estos
introducidos de forma clandestina e
incorporando letrinas o resumideros que
contaminan el suelo.

Anexo fotogrdfico

e SN

Fuenteropia con imagen tomada de Google Earth.

8 http://www.milpa-
alta.df.gob.mx/index.php/disfruta

Pl e
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5.8. Mercado Turistico

Los principales recursos naturales con los
que cuenta la zona del proyecto esta
compuesta por la zona lacustre de la
Delegacion asi como una serie de
escenarios y paisajes naturales que aun se
conservan, como son el volcan Teuhtli, o los
canales de Tlahuac, solo por mencionar
algunos de los ejemplos que a continuacion
se describen.

5.8.1. Recursos naturales

a) Volcdn Teuhtli

Durante la época prehispanica se utilizd
como Centro Astronomico para el estudio
de las constelaciones y como Centro
Ceremonial para los rituales Aztecas como
el encendido de fuego nuevo. Desde este
lugar, se admiran las panoramicas de gran
parte del Valle de México. Se ubica en un
punto trino, es decir de limite de las
Delegaciones Milpa Alta, Xochimilco y
Tlahuac.®

Panorama del Volcan Teuhtli

(Jiménez S. Rosa)
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b) Lago de los Reyes Aztecas (Tldhuac)

Este lago ha sido utilizado para paseos en
trajineras y para contemplar los paisajes
gue ofrece esta zona: chinampas, flora y
fauna diversa; ademés cercano a él existe
un pequeiio Museo donde se exhiben
piezas prehispanicas. Lago Mayor ubicado
en el oriente de la ciudad, tiene un area de
1.9 hectareas, siendo uno de los mas
extensos de la Delegacion.

Lago de los Reyes Aztecas

(Jlménez S. Roa)

C) Ciénega de Tldhuac (Laguna de Xico)

En la colindancia con San Miguel Xico, en el
Estado de México se encuentra una zona
de inundacién permanente llamada
Ciénega de Tlahuac que representa una
importante reserva ecolégica.

Ciénega de Tlahuac

(Jiménez S. Rosa)

d) Parque de los Olivos

Es un area que ocupa cuatro hectéreas,
acondicionada con lugares destinados a

juegos infantiles, canchas y areas verdes
para dias de campo, lo que lo hace un
parque de convivencia familiar.

Este parque lleva su nombre ya que en esta
zona fueron plantados, por Fray Martin de
Valencia en el afio 1531, los primeros
arboles de olivos en México.

Parque de Los Olivos

S

(Jiménez S. 'Rosa)

e) Bosque de Tldhuac

El Bosque de Tlahuac estd dividido en
varias secciones de esparcimiento; cuenta
con un Centro Cultural, lago artificial, area
de cuatrimotos, ciclopista, pista de hielo,
alberca olimpica, granja y gotcha.

5.8.2. Analisis de la demanda actual

Se evaludo la situacion actual de los
principales indicadores en la demanda en la
zona del proyecto y su comparativo con el
contexto de la Ciudad de México, asi como
el perfil del visitante.

5.8.2.1. Andlisis de la competencia

(benchmarking)
La Delegacion Tlahuac registro una llegada
de turistas a establecimientos de hospedaje
en el 2013 de 18,832 turistas, de los cuales
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el 75.17% son nacionales y el 24.83%
extranjeros.

En el caso de los turistas que llegaron a
establecimientos de hospedaje al Distrito
Federal en 2013 se registraron 12, 677,217
de los cuales el 81.24% fueron nacionales y
el 18.76% extranjeros.

Llegada de turistas a
establecimientos de hospedaje

DELEGACION TURISTAS NACIONALES % EXTRANJEROS %

Distrito 12,677,217
Federal

10,288,530  81.24% 2,378,687 18.76%

Zona de 18,832 14,156 75.17% 4,676 24.83%
estudio

Tlahuac 18,832 14,156 75.17% 4,676 24.83%

FUENTE: Con base en datos de INEGI, Anuario Estadistico y
Geogréfico del Distrito Federal 2013

La llegada de turistas a establecimientos de
hospedaje a la Delegacion Tlahuac ha
presentado una disminucién de 3,312
turistas en el periodo 2005-2014, ya que en
el 2014 se registr6 un total de 19,512
turistas.

5.8.2.2.

El porcentaje de ocupaciéon hotelera
registrado en la Delegacion Tlahuac fue en
aumento en el periodo 2006-2013
concluyendo con un 70.22%. En el 2014 se
observa una disminucion del 0.27%.

Ocupacioén hotelera

5.8.2.3.

La estadia promedio en Tlahuac ha
aumentado 0.3 puntos porcentuales en el
periodo que va de 2008 a 2013.

Estadia

5.8.2.4.

. El turista que visita la Delegacion
Tlahuac, busca  destinos de
naturaleza, recreacion y culturales.

Perfil del mercado turistico
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o Su principal motivo del viaje es por
placer, por descanso, por motivos
religiosos y en gran medida por
recreacion.

o Los turistas que visitan esta
delegacion provienen de delegaciones
cercanas o estados como el Estado de
México, Morelos y Puebla.

o La mayoria viaja en transporte publico
0 en autos particulares.

o El mercado objetivo que se detecta
proviene del propio D.F., Estado de
México y Morelos.

o En el caso del mercado internacional,
los principales mercados son Estados
Unidos segun datos recabados con
operadores turisticos locales.

o Mas del 50% no pernocta en la
delegacion y si lo hacen la estadia es
en promedio de 1 dia.

. Los segmentos turisticos que se
encuentran en esta delegacion son el
Turismo Social, Turismo Cultural vy
Turismo Alternativo.

5.8.2.5. Diagnoéstico de la interaccion de

la oferta-demanda

La Delegacion Tladhuac cuenta con
atractivos naturales y culturales
importantes, se encuentra el Lago de los
Reyes importante zona chinampera en la
region, la cual se compone de flora y fauna
nativa ademas se usan técnicas de
agricultura milenarias.

Cuenta con una oferta museistica
albergando 3 museos importantes, el
Museo Regional de Tlahuac, el Museo
Tomas Medina Villarruel (Museo
Arqueoldgico de San Juan Ixtayopan) y el
Museo Regional de San Andrés Mixquic.
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También se encuentra la zona arqueoldgica
de Mixquic un importante atractivo turistico,
aloja importantes piezas arqueolégicas y es
motivo de celebracion en las fechas de dia
de muertos acto al que acuden miles de
personas a adornar el panteon del templo
de San Andrés sitio donde se ubica esta
zona.

En cuanto a las fiestas tradicionales, una
celebracion religiosa muy importante para
los habitantes de Tlahuac es la Semana
Santa donde se preparan para el Viacrucis
y la Representacion de la Pasion de Cristo.

En cuanto al equipamiento y servicios
turisticos Tldhuac cuenta con un hotel de 84
cuartos y varios restaurantes que ofrecen
comida tipica de la region.

5.8.2.6. Evaluacién de la oferta vy

demanda

Los resultados cuantitativos para Tlahuac
indican que existe un importante potencial
en la Delegacion, principalmente como
resultado de sus recursos naturales y
recursos culturales; sin embargo, el
equipamiento y los servicios turisticos
necesitan un fortalecimiento para crear un
mayor valor turistico a la zona y asi
incrementar la visita de turistas.

De acuerdo a la informacién recopilada en
las entrevistas hechas en la zona, los
resultados de la evaluacion reportan una
oferta turistica viable. De los componentes
gue conforman el producto turistico de la
region, sobresalen los recursos turisticos
naturales obteniendo mayor puntuacion su
zona de montafia, volcan y su zona de
humedales mejor conocida como zona

chinampera “Lago de los Reyes Aztecas”,
ademas, los recursos turisticos culturales
como la zona arqueoldgica en Mixquic, sus
expresiones artisticas y folkloricas, asi
como, sus ferias y mercados tradicionales.

La infraestructura turistica existente tiene
limitaciones, por un lado la poca oferta de
alojamiento 'y el carecimiento de
sefalizacion turistica, asi como, el acceso a
atractivos turisticos por medio de la red
carretera, es decir falta crear acciones para
la solucién de estas problematicas y asi
ayudar a la oferta turistica para el desarrollo
de actividades.

La Delegacion Tlahuac cuenta con sitios
con actividad turistica. Los sitios se
ubicarian en el Cuadrante IV del mapa de
potencialidad turistica, el cual esta
caracterizado por la existencia de
actividades turisticas; sus calificaciones
promedio de oferta y demanda superan la
unidad. En estos casos es conveniente,
analizar las condiciones de oferta y
demanda para fortalecer e impulsar su
competitividad.
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Calificacion promedio total de la calificacion promedio total de (1.11 + 1)/2=

oferta turistica

Infraestructura y
Servicios (IS)
23%

Recursos
Instalaciones y Turisticos (RT)
Servicios Turisticos 50%
(1sT) '
12%

Equipamientoy
Servicios Turisticos
(EST)

15%

FUENTE: Con base en datos de Documentos Técnicos en
Competitividad / Identificacion de Potencialidades Turisticas
en Regiones y Municipios. SECTUR

Para la obtencion de la calificacion total de
la oferta turistica se tomaron los siguientes
valores para los Recursos Turisticos (RT) el
40%, para el Equipamiento y Servicios
Turisticos (EST) el 20%, para las
Instalaciones y Servicios Turisticos (IST) el
20% y por ultimo para la Infraestructura y
Servicios (IS) el 20%, lo que aplicando la
formula para obtener la oferta turistica se
tiene:

0= 0.4x1.92 + 0.2x0.60 + 0.2x0.45 +
0.2x0.87=1.15

Por otro lado, los resultados para la
evaluacion muestran que ya existe una
demanda hacia los atractivos de Tlahuac,
faltando mejorar la  publicidad vy
comercializacién hacia estos, registra una

°El PGDUDF y el Programa de Ordenamiento de la
Zona Metropolitana del Valle de México Documentos
son documentos no publicados, ro se toman de

1.055.
Mapa de potencialidad turistica de
Tlahuac
2
" Il v
- Potencialidad Sitios con
= Turistica Actividad
5 (0<1,>1) Turistica
|_
" (0>1,>1)
el
L
>1
]
wn
S I Il
g Carencia de Potencialidad
% Potencialidad Turistica
£ Turistica (0>1,<1)
A (0<1,<1)
0

1
Oferta de Servicios Turisticos

(0,D) Tlahuac
(Oferta, Demanda) (1.15, 1.055)

FUENTE: Con base en datos de Documentos Técnicos en
Competitividad / Identificacion de Potencialidades Turisticas
en Regiones y Municipios. SECTUR

5.9. Condicionantes de planeacion

5.9.1. Programa General de
Desarrollo Urbano del Distrito

Federal y el POZMVM?®

El PGDUDF plantea un instrumento de
planeacién con un “Programa de
Modernizacion de los Mecanismos de
Abasto, Comercio y Distribucién”

Descentralizacibn de mercados para
trasladar la administracion, operacion vy

referencia para el presente estudio por el importante
analisis en ellos presentado y relevante para el caso
de estudio objeto del presente trabajo.
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control a las demarcaciones territoriales, asi
como regularizacion, mantenimiento y
conservacion y construccion de estos
espacios de abasto.

En el POZMVM para politicas de
ordenamiento agrupa a Tldhuac en una de
las 12 regiones de planeaciéon donde se
encuentran Iztapalapa, Iztacalco,
Nezahualcoyotl, Chimalhuacan,
Chicoloapan, La Paz, Tldhuac y Chalco
Solidaridad llamada la region “Metropolitano
Oriente”

La superficie de la Delegacion Tlahuac es
de 8 534.62 hectareas de la cuales 24.19%
es urbano y 75.81% suelo de conservacion.

Los municipios de Nezahualcoyotl, Los
Reyes -La Paz y Chalco provocan flujos
regionales por la presencia de la Central de
Abasto del Distrito Federal con un 10% de
viajes metropolitanos.

Asentamientos Humanos Irregulares de
San Francisco Tlaltenco abarca 24.53 Ha.
De terreno de suelo de conservacion.

De las 37 unidades territoriales en las que
se divide la Delegacion Tlahuac, 31 de ellas
se encuentran en un grado de alta y muy
alta marginacion, esto representa el 84% de
las unidades.

5.9.2. Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano en Tlahuac,
2008

A. Norma de Ordenacién Particular

para Equipamiento Social
e Incentiva la construccién de nuevo
equipamiento y/o infraestructura

Los predios considerados como
equipamiento social podran obtener
el uso de suelo, sin importar la
zonificacion en que se ubiquen
(urbano o conservacion)

En obra nueva o mejoramiento se
podra modificar el CUS, siempre
dando cumplimiento al Reglamento
de Construcciones del DF

Reubicacion de paradero de
transporte publico

Reubicacion del paradero de
Tlahuac ubicado a un costado del
hospital infantil

Poligono de Actuacién
El PDDU de Tldhuac ya considera a
la zona del proyecto como poligono
de actuacion por lo que esta sujeto a
la elaboracion de un Plan Maestro

Acciones de equipamiento
Abatir el déficit de equipamiento en
toda la delegacion
Prever la dotacién de equipamiento
urbano necesario para toda la
poblacion
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PDDU Tlahuac, 2008
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Fuente: Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano Tlahuac 2008

5.10. El sector publico: actores clave

Es un proyecto de inversibn donde se
pretende no solo lograr un proyecto
financieramente rentable y exitoso
sino un proyecto que ademas impacte con
un beneficio social y ambiental a la zona,
aspirando a ser incluso un proyecto
sostenible-sustentable, para ello se
requiere de la participacion de los
diferentes actores sociales,
gubernamentales, asi como, del
sector privado.
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En este sentido partiendo de que para
desarrollar un proyecto publico y/o
privado de inversion una de la premisas
base es contar con una reserva territorial y
que esta cuente con certeza juridica, es ahi
donde intervienen tanto propietarios
de la tierra como el sector gobierno
gue promueve los programas de
regularizacion de la tenencia de la
tierray en este caso los programas de
desincorporacion ejidal.

Una vez solventado el primer paso se
requiere de un grupo interesado en
desarrollar un proyecto de inversion,
en este caso el Poligono de Actuacién
compuesto por 124 hectéarea requiere
primero de la elaboracion de un Plan
Maestro que considere una cartera de
proyectos ejecutivos, asi como usos y
destinos susceptible de incorporar en la
zona con base en su aptitud natural y
aprovechamiento de las oportunidad de
infraestructura y comunicacion imperantes
en la region.

El Plan Maestro que propone el presente
trabajo considera como eje central del Plan
la construccion de un Agroparque, seguido
de instituciones de salud y educacion, areas
para la recreacion y el esparcimiento, asi
como un mercado de hortalizas, artesanias,
y productos asociados a la produccion del
campo, entre ellos medicina holistica,
herbolaria, y atractivos turisticos
representativos de la region.

Para lo anterior se requerird la intervencion
de los grupos social dedicados a las
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actividades rurales y artesanales, asi
como, de los propietarios de la tierra,
especialistas o instituciones académicas en
disefiar este tipo de proyectos desde su
concepciodn en disefio como su evaluacion,
factibilidad  financiera, financiamiento,
puesta en marcha y operacion.

Asimismo, se requiere de recursos
financieros, es ahi donde intervienen las
instituciones de crédito comercial de primer
y/o segundo piso, o inversionistas privados.

Por otro lado una vez concebido todo el
concepto del Plan Maestro se requiere
formar alianzas para la apertura de canales
de comercializacion con el sector gobierno,
la iniciativa privada vinculados con el interés
social, para la puesta en marcha del
proyecto y su eventual crecimiento y
permanencia en el mercado, pero en todos
y cada uno de los pasos antes mencionados
y no considerados en este apartado se
requiere de la intervencién gubernamental
en sus diferentes niveles de gobierno, ya
gue son los encargados de dar certeza
juridica, autorizar licencias, permisos, etc.

Actores que intervienen en la
realizacion de un proyecto de

inversion
Cooperates Capaciacon

Grupos organizados Asesoria Juridica
Lideres sociales

SOCIEDAD

Local

Alianzas comerciales

Inversionistas
Programas de Inversién Publica Canales de “""E’C'a"la“o"l
Fuentes comerciales de financiamiento

Instituciones educativas y
de investigacion

Estatal

POLITICAS PUBLICAS

Federal

AMBIENTAL Recuperacion de la zona lacustre
Praoyecto sustentable

Fuente: Elaboracién propia

Con base en entrevistas con diferentes
representantes sociales de la zona, la
mayoria coinciden en que la constitucion de
proyectos como el Plan Maestro del
Poligono de Actuacion de Tlahuac, podria
generar un alto beneficio social, econémico,
de educacion, etc.,, a la zona e incluso
consideraron factible la posibilidad de
disminuir los indices de inseguridad en la
region ya que al generar fuentes de empleo
la poblacién joven que busca trabajo o una
forma de vivir podria emplearse en algun de
los nuevos equipamientos considerados en
el Plan Maestro en lugar de robar y/o
delinquir de alguna forma que afecta no solo
a la sociedad sino a sus familias.

De igual forma se podria aspirar a disminuir
el indice de alta marginacion que impera en
la zona segun datos de CONAPO.

5.11. Estudio de mercado

5.11.1. El mercado local y regional

El mercado potencial para la
comercializacion de las  hortalizas
artesanias y productos asociados a la
actividad rural esta integrado por un nicho al
por menor in situ y por un mercadeo al por
mayor en un alto numero de unidades
econdémicas identificadas por el DENUE
gue se pueden considerar como clientes
potenciales para la comercializacién de los
productos, de ellos se pueden destacar por
su importancia y posicionamiento en el
mercado los siguientes:

1. Mercados tipicos de la regién

2. Centros comerciales (Soriana, Wal-
Mart, Restaurantes, etc.)

Pagina 5 = 4‘ 6
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3. Abastecedores intermediarios

4. Central de abastos del DF, estados y
Mmunicipios vecinos

5. Mercados regionales del DF y Estados
vecinos; como el Mercado de Sonora,
La Merced, Mercado de lIztacalco, etc.

6. Industrias transformadoras de
alimentos

7. Exportacion

Con base en los resultados del DENUE se
cuantificaron las Unidades Econémicas
dedicadas a la venta de alimentos al por
menor y por mayor, de igual forma se
cuantificaron las tiendas de autoservicio y
departamentales con venta de alimentos, y
finalmente se cuantificaron las unidades
econOmicas dedicadas a la industria
alimenticia, todas en un radio de accion
desde 500 metros hasta 5 km.

Mercado potencial hasta un radio de
5km

TOTAL DE UNIDADES ECONOMICAS EN RADIOS DIFERENCIADOS DE 0.5 A 5 KM. COMO
MERCADO POTENCIAL
Comercio al por i Comercio al por | Comercio al por
mayor de menor de menoren
- . Total de
M I‘ndustna. at_)arrotes, at_)arrotes, tlendas_ d.e Unidades
alimentaria alimentso, alimentso, autoservicioy Econémicas
bebidas, hieloy | bebidas, hieloy | departamentale
tabaco tabaco s
0.5 3 1 4
1 22 3 132 3 160
1.5 84 12 542 15 653
2 145 14 938 30 1127
2.5 202 14 1,271 37 1524
3 269 18 1,789 50 2126
3.5 404 25 2,659 61 3149
4 558 29 3,595 78 4260
4.5 710 35 4,548 99 5392
5 889 39 5,890 114 6932

Fuente: Elaborado con base en los resultados del
DENUE 2014, INEGI.

Lo anterior con el fin de identificar el
mercado potencial para el agroparque, y el
mercado de hortalizas y artesanias.
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Si bien, no todas las unidades identificadas
pueden consumir los productos que genere
el agroparque, la cifra de unidades
econOmicas identificadas se puede estimar
bajo un porcentaje que arroje un numero
aproximado de unidades que puedan
consumir los productos del agroparque y
marcas aliadas en el mercado.

Imdgenes conceptuales de
comercializacion de los productos

Fuente: Imdgenes tomadas de internet

5.12. El mercado de exportaciéon

En la produccion mundial de hortalizas
México en el 2011 ocupd el 2° lugar en la
produccion de chile y maiz verde (elote para
ensalada); 4° en esparragos; 6° en coliflor;
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7° en calabazas; 10° en tomate y cebolla;
18° en zanahoria, y 23° en ajo.

En el caso de exportaciones, México es el
primero en chile y tomate, cuarto en
cebollas y séptimo en ajo; con esto, el pais
se ubica como la quinta potencia mundial en
produccion de hortalizas bajo invernadero,
lo cual representa una alternativa de
adaptacion frente a los retos del cambio
climaticos. 10

En la actualidad, Japon es el tercer
mercado mas importante para México en
este sector, donde destacan productos
carnicos, asi como, aguacate, mango,
melon y papaya, entre otros.

Con base en los resultados que se
presentan en la siguiente gréafica las
legumbres y hortalizas son los
principales productos de exportacion
con el 39.3% del grupo alimentario,
seguido por los frutos comestibles con el
42.3%

En los dltimos cinco afios México ha
exportado un promedio de 10.4 miles de
millones de ddblares en productos
agroalimentarios.!

Finalmente los estados que llevan el
liderazgo nacional en la practica de
horticultura protegida, con la adopcion de
tecnologias extranjeras, son Sinaloa,
Sonora, Jalisco, Baja California, Coahuila y
Guanajuato.

10 Fuente: SAGARPA; 2012, Boletin de Prensa,
Guadalajara, Jalisco 24 de agosto

Es por ello que el Plan Maestro para el
Poligono de Actuacion de Tlahuac
considera factible la construccién de un
agroparque acompafado de un mercado
donde se comercialicen no solo los
productos que se pueden genera en el
agroparque sino, los productos de las zonas
rurales de las Delegaciones de Tlahuac y
Milpa Alta, donde destacan Ia
produccién de nopal, hortalizas, miel
y granos como maiz y frijol, esta
produccion y oferta se puede hacer al
interior del Distrito Federal, es importante
considerar la reduccibn en costos de
transportacion ya que la oferta estaria
inmerso en la zona del mercado.

Exportaciones agroalimentarias
mexicanas por grupos arancelarios,
2012

1.8%

= Licteos, huevo y miel

0,
Cereales .ﬂ. 1.2 /o. Productos de mollenda

5.5%

Animales vivos « V.20

6.5%

Pescados =
y crustdceos

6.5%

Café, té »
y especlas

= Legumbres
y hortalizas

39.3%

9.7%

Fuente:
http://www.campomexicano.gob.mx/boletinsiap/018-
e.html, consultado el 10 de mayo del 2015.

11 Informacion del afio 2013, fuente:
http://www.campomexicano.gob.mx/boletinsiap/018-
e.html, consultado el 9 de mayo del 2015
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5.12.1. Legumbres, hortalizas y frutos
Nuestro pais tiene un lugar
iImportante en el comercio

internacional de hortalizas legumbres
y frutas:

Ocupa el tercer lugar mundial como
exportador de legumbres y hortalizas,
después de China y Espafia, y aporta
una de cada diez toneladas
comercializadas en el mundo.

Es el octavo exportador de frutos
comestibles.

Veinte productos mexicanos de exportacion
se encuentran en uno de los tres primeros
lugares mundiales, y representan 80% de
las ventas que hacemos al exterior.

Principales exportaciones mexicanas de
legumbres, hortalizas y frutos 2012

. PARTICIPACION
VALOR MEXICANA EN
EXPORTADO LAS EXPORTACIONES PAISES
(MILES DE DOLARES) DEL PRODUCTO (%)  EXPORTADORES

PRINCIPALES

PRODUCTO

Jitomate 1,687,803 21.0

México Espaiia Mamuecos
Aguacate 45.2 . ’
- México  Chile  Pend

Chile verde 789,206 18.1

Espans México Canads

pe2s

EEUU. México Francia

~ Pepino 382,968 18.2

/

Espaia México Canadi
J Cebolla 326,120

-,

12.6

México India  China

‘;}2
o

M

China  Belgica

@& sandia 283,715 239

F @

%‘:I:‘Y

México  Espaia EEUU.

Espafia Mevico Turquia

L1 X2

Australia México India

C000MONOGSO

Fuente:
http://www.campomexicano.gob.mx/boletinsiap/018-
e.html, consultado el 10 de mayo del 2015.
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5.13. Justificaciobn de la zona de

intervencién

Como se fue describiendo a lo largo del
diagnostico el sitio seleccionado para el
desarrollo del Plan Maestro que considera
la construccion del agroparque y del
mercado de hortalizas, granos, artesanias
medicina holistica y atractivos turisticos,
entre otros equipamientos obedece a los
siguientes factores:

e Se ubica en una zona de alta
vulnerabilidad social, por la falta de
oportunidades de inversion, educacion
y fuentes de empleo, etc., tal y como lo
marcan CONAPO en su andlisis de
marginacion, reafirmado por el INEGI
en su estudio de nivel socioeconémico.

o EI Programa  Delegacional de
Desarrollo Urano de Tlahuac, marca la
zona como un Poligono de Actuacion
con la factibilidad de desarrollar en él un
proyecto de beneficio social.

e La nueva instalacion del CETRAM
Tlahuac, genera oportunidades de
inversion y canales de comercializacion
por la facilidad de movilidad.

e El predio tiene una ubicacion
estratégica al estar inmerso en la
ciudad mas importante del pais que
tiene una alta demanda de alimentos, y
demanda turistica.

e Los giros y destinos al cual se pretende
destinar el Poligono de Actuacion se
integra a la actividad primaria que en él
se ha desarrollado histéricamente por lo
gue su vocacion no seria alterada, solo
su forma de produccion.


http://www.campomexicano.gob.mx/boletinsiap/018-e.html
http://www.campomexicano.gob.mx/boletinsiap/018-e.html
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El grupo social que mantiene Ia
propiedad del Poligono de Actuacion se
muestra interesado en desarrollar un
proyecto de inversion que los beneficie
a ellos y a sus familias en un corto y/o
mediano plazo.

El grupo social propietario de la tierra ya
conoce el sistema de produccion
agricola por lo que su capacitacion a un
sistema industrializado podria ser al
corto plazo y de bajo costo.

El costo de transportacién en el
mercado local y regional resulta en
términos porcentuales minimo
comparado con los productos similares
gue llegan a la ciudad de los Estados
Vecinos.
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6.PLAN MAESTRO DEL
POLIGONO DE ACTUACION

Trejo G. Rafae



OIdVITIdONNI OT770ddvVS3d — ONSINVEdN



URBANISMO - DESARROLLO INMOBILIARIO

Con base en los resultados del diagnéstico
se elaboro el siguiente Plan Maestro para el
posible aprovechamiento del Poligono de
Actuacion objeto del presente estudio.

En él se propone 68% de las 121 hectareas
se destinen para la construccién del
agroparque, el 14% de la superficie se
dediquen a la construccién de un parque
urbano recreativo y deportivos, en el 10%
del terreno se construyan equipamientos de
salud, asistencia social y educacién, 5% del
poligono estd ocupado por canales, mismo
que deberian ademas de mantenerse,
rescatarse.

Finalmente 4% sea destinado para la
construcciéon del mercado y un poco mas
del 1% de la superficie sirva para reubicar a
los asentamientos irregulares que se han
asentado en la zona.

Plan Maestro del Poligono de Actuacién

, _PROGRAMA GENERAL
N Habitacional
,/ EEEEE Comercio
[ Agroparque
Recreacion

N Equipamiento urbano
I Conservacion-Canales - -

' CETRAM TLAHUA

Fuente: Elaborado por Ruiz R. Jhony, Jiménez S.
Rosa, sobre la base de INEGI y Google Earth

Distribucioén de dreas del programa

Uso i Superficie Ha ‘ %
Superficietotal | 121.16] 100.00
\Habitacional | . 1691 . 1.39)
Comercial . 479 3.95
Agroparque 82.59 68.17
Recreacion

Equipamiento
Conservacion -
Canales

Recreacion

Equipamiento

\
\_Comercial

Fuente: Elaboracion propia

Esta distribucién de éareas fue hecha con
base en la vocacién natural del predio y la
generacion de un importante nimero de
empleos para la poblacién local, por eso el
agroparque ocupa la mayor superficie, en
tanto que el resto de los usos fue
considerando mitigar la demanda de
equipamiento de nivel medio en salud,
recreacion y areas verdes.
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6.1. Esquemaurbano y arquitectonico

El siguiente cuadro muestra la propuesta de
distribucion de é&reas del esquema
conceptual del Plan Maestro

Distribuciéon de dreas del esquema

Concepto M2 Ha.
Terreno 1,211,518.11 121.15
Zona Agroparque 825,949.35 | 82.59
Invernaderos 500,275.64 50.03
Andadores 9,837.77 0.98
Estacionamiento Agroparque 40,916.02 4.09
Andadores vehiculares transporte pesado 71,101.61 7.11
Bodegas 15,184.35 1.52
Vialidad de circulacion trailer 37,053.35 3.71
Vialidad de circulacion automovil 4,940.29 0.49
Mercado 47,866.09 4.79
Estacionamiento Mercado 26,330.87 2.63
Areas verdes 120,309.44 12.03
Zona Recreacion 139,864.51 | 13.99
Establos para granja 4,487.36 0.45
Cuartos de servicio para granja 1,375.86 0.14
Juegos Infantiles 4,423.18 0.44
Lago 2,267.38 0.23
Ciclovia 2,696.72 0.27
Restaurantes 813.37 0.08
Estacionamiento 35,585.43 3.56
Plaza central 5,263.29 0.53
Andadores peatonales 59,201.20 5.92
Bafios de parque 364.53 0.04
Areas verdes 23,386.18 2.34
Zona Equipamiento Urbano 116,134.20 | 11.61
Hospital 23,896.74 2.39
Instituto Tecnoldgico 73,997.69 7.40
Jardin de nifios 3,854.39 0.39
Preparatoria 14,385.38 1.44
Conservacion -Canales 64,852.38 | 6.49
Clouster urbano 16,851.58 | 1.69
Clouster urbano (55 viviendas) 16,851.58 1.69

Fuente: Elaboracién propia

La siguiente imagen muestra el esquema
urbano arquitectonico del posible
aprovechamiento  del espacio para
incorporar los elementos antes sefialados,
considerando las condicionantes fisicas que
existen en la zona tales como, el trazo de la
linea 12 del Sistema Colectivo Metro, las
restricciones de acceso vial desde la
Avenida Tlahuac y San Rafael Atlixco, asi
como la presencia de canales en los limites
Sur y Poniente del Poligono de Actuacion.
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Esquema conceptual
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Fuente: Elaborado por Ruiz R. Jhony, Jiménez S.
Rosa, sobre la base de INEGI



URBANISMO - DESARROLLO INMOBILIARIO

O
0p}
<
@)
LLi
O
O
o
-
—
7))
E.
N~



OldVITIdONNI O770ddVS3IA — ONSINVYEdN




URBANISMO — DESARROLLO INMOBILIARIO

7.1. Mercado de Hortalizas y
Artesanias para la Region Sur del
Distrito Federal

El desarrollo turistico inmobiliario como
inductor del desarrollo econébmico en zonas
marginadas con potencial ha sido eje rector
de la presente tesis es por ello que se
culmina con la presentacion de El
Mercado de Hortalizas y Artesanias
parala Region Sur del Distrito Federal
surgido del resultado del diagnostico
y del planteamiento hecho en el Plan
Maestro antes presentado.

Se propone como un proyecto de
inversion que detone la economia de
la Regidon Sur del Distrito Federal con
base en su actividad rural y recursos
naturales, turisticos, culturales e
historicos.

7.1.1. Problematica identificada

Las demarcaciones de la regién Sur del
Distrito Federal como ya se demostré en el
apartado de diagnostico mantienen a la
fecha una alta actividad agricola, pecuaria,
artesanal, etc., sin embargo, el principal
problema al que se enfrentan los
productores es a la baja
comercializacion de sus productos
en los mercados establecidos,
situacion que los lleva a
comercializarlos con intermediarios o
incluso perder la produccién sin ningun
dividendo, de tal suerte que al no ser una
actividad rentable por falta de apoyos en la

produccion y  comercializacion, el
abandono del campo es cada vez mas
evidente y en consecuencia la ocupacién
y  transformacién  del suelo  por
asentamientos irregulares o actividades y
practicas no propias ni compatibles con el
sector rural y/o agropecuario.

Es importante sefialar que el proyecto del
mercado cuenta con una serie de
elementos y amenidades que lo hace
un producto Unico en la region Sur
del Distrito Federal.

7.1.2. Descripcion del proyecto

Se propone la construccion de un mercado
de hortalizas, legumbres y productos
asociados del sector rural de la region
ofreciendo un espacio de comercializacion
directa de los productores a los
consumidores bajo un sistema de ganar-
ganar al eliminar al intermediarismo, asi
mismo, incorporar en el complejo un area
de salud y herbolaria tradicional, amenizado
con gastronomia regional, areas verdes y
espacios abiertos.

Se consider6é para la construccion del
mercado una superficie de 47,866 m2
servida de sistemas de comunicacion y
medios de transporte para su facil
accesibilidad.

La conceptualizacion del proyecto esta
dada en funcion de las necesidades y
formas de vida de los habitantes de la
region, es un modelo de proyecto de
caracter sustentable, con caracteristicas
simples y adaptables buscando con ello
crear un modelo de proyecto replicable y
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adaptable para regiones rurales con
caracteristicas similares, generando con
ellos cadenas de valor.

7.1.2.1. Componentes del proyecto

Los componentes del mercado se
integraron en cuatro areas estratégicas de
aprovechamiento del espacio:

I. Zonade exposicion y venta
e Centro de acopio y venta de nopal,
hortalizas, legumbres, frutos y cereales
e Flores de ornato
e Artesanias y productos apicola
e Productos diversos y asociados al
mercado
e Banco de alimentos
e Parcelas de mostrativas
e Oficina de informacién turoperadores
. Zonade salud
e Medicina holistica
e Salbn de terapia (salud)

Mas de 1,000 de
de dreas verdes

222 localesen el { i
mercado MIM&
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e Temazcales

e Jardin del descanso y asoleamiento

e Jardin herbolario

e Galeria boutique, medicina naturista y
herbolaria

e Cafeteria y elaboracion de té curativos

e Sanitarios

lll.  Areas verdes y Espacio abiertos

e Chinampas de exposicion

e Jardines

e Andadores

e Ciclovia

e Zona de juegos y descanso

e Punto de reunién en caso de siniestro

IV. Zonade servicios

e Parador de transporte de operadores
turisticos

e [Estacionamiento de carga.

e Ecobicis, motos, sitios de taxis, bicitaxis
y autobuses turisticos

e Sanitarios

Tianguis de
artesanias
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e Zona de servicios (mantenimiento y
basura)

e Zona administrativa, operativos,
primeros auxilios y cajeros automaticos

e CENDI

e GYM al aire libre

e Estacionamiento general

7.2. Ingenieria financiera

La evaluacion de factibilidad financiera del
mercado se elaboré desde dos posibles
supuestos, en uno se considera su
construccion 'y operacibn  como
proyecto publico y el segundo
supuesto considera el proyecto como
unainversion privada.

Estos supuestos fueron considerados con el
objetivo de comprobar que el proyecto del
mercado es rentable cado uno bajo sus
particulares consideraciones.

7.2.1. Premisas del mercado

Se estim6 una superficie de 47,866 m2 para
la construccion del proyecto misma que se
distribuy6 segun la planta de conjunto de la
siguiente forma:

l.  Predio

IIl.  Proyectosy licencias
lll.  Obra
IV. Terraceria y urbanizacién
V. Instalaciones especiales
VI.  Reserva futuro crecimiento

12 Los costos de urbanizacion considera los
siguientes conceptos: m2 de terracerias, pavimento-
banquetas, agua potable, alcantarillado sanitarios,
drenaje pluvial, electrificacion alumbrado, telefonia y
condiciones generales tales como: no previstos e

7.2.2. Resultados

En sintesis el resultado de la evaluacion
hecha al Mercado de Hortalizas para la
Regidn Sur-Oriente del Distrito Federal es la
siguiente:

Inversion
Concepto Inversion (MDP)
Terreno $28.7
Proyectos y licencias $18.2
Obra $163.0
Urbanizacién?*? $375
Instalaciones especiales $5.2

Total $ 252.6
Fuente: Elaboracion propia

7.2.3. Fuentes de financiamiento

Para financiar la puesta la ejecucion y
puesta en marcha del proyecto se hace el
supuesto que el Gobierno Federal y el
Gobierno del Distrito Federal son las
fuentes de financiamiento, por tratarse de
un proyecto de caracter publico y beneficio
social.

e $28,719,600 (Representa el 11%
de la inversion total es el valor del
terreno aportacion del Gobierno del
Distrito Federal)

e $223,963,548 (Representa el 89%

de la inversion, misma que seria
aportada por el Gobierno Federal)

Con una Tasa de Descuento del 10% se
puede esperar una TIR del 10.4% y un Valor
Presente Neto de $51,684,435

imprevistos, licencias, proyectos arquitectonicos,
ingenierias, laboratorios y supervision, indirectos y
utilidad del contratista (Fuente: Varela, Costos por
m2 de Construccion)
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considerando que el VPN es mayor a “Cero”
se puede considerar como un buen negocio
y una mejor inversion por los beneficios
sociales esperados.

Con base en las premisas generales de
inversion y operacion del mercado se
espera lograr la recuperacion de la
inversion en el afio 12.

El siguiente cuadro muestra las rentas
sugeridas con las que deberd iniciar
operaciones el mercado para lograr la
recuperacion de la inversion en el afio 12 de
su constitucion, mantener una TIR del
10.4% y continuar con operaciones a partir
del afio 13 como un proyecto rentable y
financieramente autosustentable, evitando
con ello convertirse en una carga fiscal para
el gobierno del Distrito Federal y si
convertirse en un negocio productivo vy
rentable para el gobierno local y para los
productores asociados al proyecto.

Renta Incremento

Concepto anual M2 | % sugerido
Mercado (locales $550 5%
comerciales)
Area de comida (locales) $550 5%
Area de guardado vy $350 5%
almacén (camaras frias)
Area de maniobra y $60 5%
descarga (cajones)
Estacionamiento $20 3%
descubierto (cajones)
Cafeteria y te curativos $200 3%
Area de medicina holistica $200 3%
Temazcal $200 3%
Area de artesanias $200 3%
Banco de alimentos $300 5%
Area de taxis $350 5%
Turibus $350 5%
Indivisos $135 5%

Fuente: Elaboracion propia

URBANISMO - DESARROLLO INMOBILIARIO

Sensibilizacion segun Tasa de Descuento
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Fuente: Elaboracion propia

Asimismo del total de ingresos por rentas y
mantenimiento de indivisos se debera
destinar al menos el 4% para
mantenimiento general del inmueble.
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7.2.4. Programa de inversion
- - . 7
Premisas generales de inversion Imagenes elaboradas por Trejo G. Rafael.
Concepto Cantidad % Capacidad Precio Unitario Inversidn Estimada IVA Total
Predio 47,866 100% $ 600 | $ 28,719,600 | $ 4,595,136 | $ 33,314,736
PG Easy Proyecto arquitectonico, ingenierias 1 lote $ 9,933,091| $ 9,933,091 | $ 1,589,295 | $ 11,522,385
licencias |Hcen const., derecho de uso aguay drenaje 1 lote $ 8,240,732| $ 8,240,732 | $ 1,318,517 | $ 9,559,249
Concepto Cantidad m2 % Capacidad Precio Unitario Costo total \Z Total
Mercado (locales comerciales) 4,566 14%. 222 $ 9,751 | $ 44,526,033 | $ 7,124,165 | $ 51,650,198
Area de comida (locales) 1,197 4% 7S 9,184 | $ 10,992,021 | $ 1,758,723 | $ 12,750,744
Area de guardado y almacen (camaras frias y
) 1,676 5% 51| $ 9,751 | $ 16,343,163 s 2,614,906 | $ 18,958,069
Area de maniobra y descarga (cajones) 3,024 9% 12| $ 8,386 | $ 25,360,501 | $ 4,057,680 | $ 29,418,181
Area de méquinas y basura 735 2% 1 s 6,422 | S 4,718,071 | $ 754,891 | $ 5,472,962
Estacionamiento descubierto (cajones) 7,174 22% 223| S 2,906 | $ 20,844,922 | $ 3,335,188 | $ 24,180,110
Plaza de acceso 2,595 8% 1 $ 2,906 | $ 7,540,694 | $ 1,206,511 | $ 8,747,206
Jardin de acceso 1,259 4% 1 $ 549 | $ 691,031 | $ 110,565 | $ 801,596
Area de gimnacio al aire libre 212 1% 1 s 2,567 | $ 544,419 | $ 87,107 | $ 631,526
Cafeteria y te curativos 171] 1% 3[$ 9,184 | $ 1,565,959 | $ 250,553 | $ 1,816,513
Plaza de cafeteria 325 1% 1 $ 5042 |$ 1,636,534 | $ 261,845 | $ 1,898,379
Obra Area de medicina holistica 735 2% 10| $ 9,184 | $ 6,746,546 | $ 1,079,447 | $ 7,825,994
Area de juegos infantiles 184 1% 1 $ 2,567 | $ 472,039 | $ 75,526 | $ 547,565
Area de administracién 225 1% 1 s 9,598 | $ 2,158,892 | $ 345423 | $ 2,504,315
Guarderia 277 1% 1 S 5601 | $ 1,552,915 | $ 248,466 | S 1,801,382
Jardin de descanso y asoleamiento 213 1% 1] $ 549 | $ 116,967 | $ 18,715 | S 135,682
Temazcal 802 2% 4 $ 5042 | $ 4,042,480 | $ 646,797 | $ 4,689,277
Area de artesanias 106 0% 16| $ 5042 | $ 536,184 | $ 85,789 | $ 621,973
Senderos 2,043 6% 1 $ 1,282 | $ 2,619,689 [ $ 419,150 | $ 3,038,839
Banco de alimentos 422 1% 1 s 5042 |$ 2,125,527 | $ 340,084 | $ 2,465,612
Area de taxis 540 2% 1 S 2,906 | $ 1,569,868 | S 251,179 | S 1,821,047
Jardin herbolario 4,464 13% 1's 1,282 | $ 5,723,356 | $ 915,737 | $ 6,639,092
Turibus 217 1% 1 $ 2,906 | $ 629,464 | $ 100,714 | $ 730,178
Concepto Cantidad Precio Unitario Costo total IVA Total
— ITerracerl’ay urbanizacién l 33,161 l l s 1,131 ] $ 37,506,299 | $ 6,001,008 | $ 43,507,307 |
Concepto Cantidad Precio Unitario Costo total IVA Total
Cisterna 1 1100-1300m3| $ 1,449,013 | $ 1,449,013 | $ 231,842 | S 1,680,855
Subestacidn eléctrica encapsulada en sfc clas 17 kv 1 17kv| $ 156,838 | $ 156,838 | $ 25,094 | $ 181,932
Troncal eléctrica 1 Lote| $ 38,902 | $ 38902 | $ 6,224 | $ 45,126
Luminarias 165 pza| $ 5329 |$ 879,365 | $ 140,698 | S 1,020,063
Instalaciones [Transformador tipo seco 1 15092 1000 kvat| $ 413,450 | $ 413,450 | $ 66,152 | $ 479,602
especiales [Planta de emergencia 1| 500 kw| $ 995,409 | $ 995,409 | $ 159,265 | $ 1,154,674
Tablero e interruptores 1 lote| $ 315,369 | $ 315,369 | $ 50,459 | $ 365,829
Sefalizacién/anuncios 1| lote| $ 552,979 | $ 552,979 | $ 88,477 | $ 641,456
Mobiliario urbano 1 lote| $ 424,826 | $ 424,826 | S 67,972 | S 492,798
Concepto Cantidad Precio Unitario Costo total IVA Total
|Reserva futuro crecimiento | 14,705| | I $ 600 $ -
Reserva | | |
TOTALSIN TERRENO| $ 223,963,548 $ 259,797,715
[ TOTAL CON TERRENOJ[ $ 252,683,148 [s 293,112,451

Fuente: Elaboracién propia
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Concepto ANO 1 ANO 2 ANO3 TOTAL
Reserva Predio S 9,573,200 | $ 9,573,200 | $ 9,573,200 | $ 28,719,600
Proyecto arquitectdnico, ingenierias S 9,933,091 | $ -1S -|s 9,933,091
Proyectosy
licencias Licen const., derecho de uso agua y drenaje S 8,240,732 | S -|s -|s 8,240,732
Concepto ANO 1 ANO 2 ANO3 TOTAL

Mercado (locales comerciales) S 3,710,503 | $ 40,815,530 | $ - s 44,526,033
Area de comida (locales) S -1S 10,992,021 | $ -| s 10,992,021

Area de guardado y almacen (camaras frias y
almacen) S - 14,708,846 | S 1,634,316 | S 16,343,163
Area de maniobray descarga (cajones) S -1s 22,824,451 | S 2,536,050 | $ 25,360,501
Area de maquinas y basura S -1s 4,246,263 | $ 471,807 | $ 4,718,071
Estacionamiento descubierto (cajones) S -1s -1s 20,844,922 | $ 20,844,922
Plaza de acceso S -1S -1S 7,540,694 | $ 7,540,694
Jardin de acceso S - s - s 691,031 | $ 691,031
Area de gimnacio al aire libre S -1S -1S 544,419 | $ 544,419
Cafeteria y te curativos S -1S -|s 1,565,959 | S 1,565,959
Plaza de cafeteria S -1s -1S 1,636,534 | $ 1,636,534
Obra Area de medicina holistica S - s - s 6,746,546 | S 6,746,546
Area de juegos infantiles S -1s -1S 472,039 | $ 472,039
Area de administracion S - s - 2,158,892 | S 2,158,892
Guarderia S -1s -1S 1,552,915 | $ 1,552,915
Jardin de descanso y asoleamiento S S -|s 116,967 | S 116,967
Temazcal S -1s -1S 4,042,480 | S 4,042,480
Area de artesanias S -|s -|s 536,184 | $ 536,184
Senderos S -1s -1S 2,619,689 | $ 2,619,689
Banco de alimentos S -1S -1S 2,125,527 | $ 2,125,527
Area de taxis S -1s -1s 1,569,868 | S 1,569,868
Jardin herbolario S -1s -1S 5,723,356 | $ 5,723,356
Parabus S - s - s 629,464 | S 629,464

Concepto

Urbanizacién Terraceria y urbanizacién | S 30,005,039 | S 7,501,260 | S -|s 37,506,299
Concepto ANO 1 ANO 2 ANO3 TOTAL
Cisterna S -1S 1,449,013 | $ -|s 1,449,013
Subestacién eléctrica encapsulada en sfcclas 17 kv | $ -|s 156,838 | $ -|s 156,838
Troncal eléctrica S -1S 38,902 | S - s 38,902
Instalaciones Luminarias : S -|s -|s 879,365 | S 879,365
especiales Transformador tipo seco S -1s -1S 413,450 | $ 413,450
Planta de emergencia S -1s -1S 995,409 | $ 995,409
Tablero e interruptores S -1s -1s 315,369 | $ 315,369
Sefializacién/anuncios S -1S -1S 552,979 | $§ 552,979
Mobiliario urbano S -1s -1s 424,826 | $ 424,826
TOTAL $ 61,462,564 S 112,306,325 $ 78,914,258 $ 252,683,148
7.2.5. Programa de inversion Elaboracion de los proyectos ejecutivos

El calendario para la ejecucion de la obra y
aplicacion de los recursos de la misma se
estimé en tres afios, por tratarse de un
proyecto con un alto grado de complejidad
en la gestion de permisos, estudios de
impacto segun las Leyes y Reglamentos
Delegacional y del Distrito, Federal.

necesarios que deberan considerar la
construccion del mercado en dos etapas,
considerando la puesta en marcha de la
primera etapa.

Aplicacién de la inversién
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Perspectiva Mercado de Hortalizas y

Artesanias para la regiéon Suroriente del
Distrito Federal

i

Trej‘(') G. Rafael. 7



Reserva

Concepto
Predio

Calendario de inversion (1/3)

MES 0
797,766.67

MES 1
797,766.67

MES 2
797,766.67

MES 3
797,766.67

MES 4
797,766.67

MES 6
797,766.67

URBANISMO - DESARROLLO

MES 7
797,766.67

MES 8
797,766.67

MES 9
797,766.67

MES 10
797,766.67

MES 11
797,766.67

i

INMOBILIARIO

ANO 1
9,573,200

Proyectos 'y
licencias

Proyecto

s

2,979,927

1,986,618

1,986,618| $

2,979,927

9,933,091

Licen const., derecho de uso aguay drenaje

824,073| $

824,073

» [

824,073| $

824,073

824,073

S

824,073

$

824,073[ $

824,073

$

824,073

ks

8,240,732

Obra

Concepto
Mercado (locales comerciales)

MES 0

MES 1

MES 2

MES 3

MES 4

MES 6

MES 7

MES 8

MES 9

MES 10

$

MES 11
3,710,502.74

s

ANO 1

Area de comida (locales)

1S

3,710,503

Area de guardado y almacen (camaras frias y

Area de maniobra y descarga (cajones)

Area de inas y basura

Estaci i ierto (cajones)

Plaza de acceso

Jardin de acceso

Area de gimnacio al aire libre

Cafeteriay te curativos

Plaza de cafeteria

Area de medicina holistica

Area de juegos i

Area de

Guarderia

Jardin de descanso y

Temazcal

Area de artesanias

Senderos

Banco de

Area de taxis

Jardin herbolario

Parabus

RTS8 L8 174 RVN SV PV PN LTS VS RV 178 178 178 [V4 PV (VN VS V8 L7 RN 1V

Concepto

e et |TErracErfa y urbanizacién | 3,750,630 | $ 3,750,630 | $ 3,750,630 | $ 3,750,630 | $ 3,750,630 | $ 3,750,630 | $ 3,750,630 | $ 30,005,039

Concepto MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 ANO 1
Cisterna $ -
eléctrica er en sfcclas 17 kv $ -
Troncal eléctrica $ -
Luminarias $ -
Transformador tipo seco $ -
Planta de emergencia $ -
Tablero e interruptores $ -
fiali anuncios $ -
Mobiliario urbano $ -
TOTAL $ 3,777,694 $ 797,767 $ 3,608,458 S 1,621,840 $ 7,359,088 $ 8,352,397 S 5,372,470 $ 5,372,470 $ 5,372,470 $ 5,372,470 $ 9,082,972 $ 61,462,564

$ 61,462,564
ORIGEN DE LA INVERSION

Descripcion MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 ANO 1
Donacién $ -
Gobierno del Distrito Federal S 797,767 | $ 797,767 | $ 797,767 | $ 797,767 | $ 797,767 | $ 797,767 | $ 797,767 | $ 797,767 | $ 797,767 | $ 797,767 | $ 797,767 | $ 9,573,200
Gobierno Federal S 2979927 S B 2,810,691 | $ 824,073 | § 6,561,321 | $ 7,554,630 | $ 4,574,703 | $ 4,574,703 | S 4,574,703 | $ 4,574,703 | $ 8,285,206 | $ 51,889,364
Inversién $ -
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Calendario de inversion (2/3)

URBANISMO - DESARROLLO

INMOBILIARIO

Concepto MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 ANO2
Reserva Predio 797,766.67 797,766.67 797,766.67 797,766.67 797,766.67 797,766.67 797,766.67 797,766.67 797,766.67 797,766.67 797,766.67 797,766.67 | $ 9,573,200
Proyecto are -

Proyectosy

licencias  |Licen const., derecho de uso aguay drenaje -

Concepto MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 ANO2
Mercado (locales comerciales) $  3,710502.74 | $  3,710,502.74 | $  3,710,502.74 | $  3,710,502.74 | $  3,710,502.74 [ $  3,710,502.74 | $  3,710,502.74 | $  3,710,502.74 | $  3,710,502.74 | $  3,710,502.74 | $  3,710,502.74 $ 40,815,530
Area de comida (locales) S 1,099,202 | $ 1,099,202 | $ 1,099,202 | § 1,099,202 | § 1,099,202 | $ 1,099,202 | $ 1,099,202 | $ 1,099,202 | $ 1,099,202 | § 1,099,202 B 10,992,021

Area de guardado y almacen (camaras frias y

almacen) $ 1,634,316 | $ 1,634,316 | $ 1,634,316 | $ 1,634,316 | $ 1,634,316 | $ 1,634,316 | $ 1,634,316 | $ 1,634,316 | $ 1,634,316 14,708,846
Area de maniobra y descarga (cajones) S 2,536,050 | $ 2,536,050 | $ 2,536,050 | $ 2,536,050 | $ 2,536,050 | $ 2,536,050 | $ 2,536,050 | $ 2,536,050 | $ 2,536,050 22,824,451
Area de y basura $ 471,807 | $ 471,807 | $ 471,807 | $ 471,807 | $ 471,807 | $ 471,807 | $ 471,807 | $ 471,807 | $ 471,807 4,246,263
i to (cajones) -
Plaza de acceso -
Jardin de acceso -
Area de gimnacio al aire libre N
Cafeteria y te curativos -
Plaza de cafeteria -
Obra Area de medicina holistica -

Area de juegos i

Area de administracién

Guarderia

Jardin de descanso y

Temazcal

Area de artesanias

Banco de

Area de taxis

Jardin herbolario

Parabus

Concepto

Urb [Terraceriay urbanizacién |'s 3,750,630 | $ 3,750,630 $ 7,501,260

Concepto MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 ANO 2
Cisterna S 724,506.65 | $ 724,506.65 S 1,449,013
Subestacién eléctrica encapsulada en sfc clas 17 kv $ 78,419.08 | $ 78,419.08 S 156,838
Troncal eléctrica $ 38,902.15 $ 38,902
Luminari S N
Transformador tipo seco $ -
Planta de i S -
Tablero e interruptores $ -
falizacié ios $ -
Mobiliario urbano $ -
TOTAL $ 9,358,101 $ 9,358,101 $ 5,607,472 $ 10,249,645 $ 10,249,645 $ 10,974,152 $ 10,974,152 $ 10,249,645 $ 10,249,645 $ 10,328,064 $ 9,267,764 $ 5,439,940 $ 112,306,325

$ 112,306,325
ORIGEN DE LA INVERSION

Descripcién MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 ARO2
Donacién $ -
Gobierno del Distrito Federal S 797,767 | $ 797,767 | S 797,767 | $ 797,767 | $ 797,767 | $ 797,767 | $ 797,767 | $ 797,767 | $ 797,767 | $ 797,767 | $ 797,767 | $ 797,767 | $ 9,573,200
Gobierno Federal S 8,560,335 | $ 8,560,335 | § 4,809,705 | § 9,451,878 | § 9,451,878 | $ 10,176,385 |5 10,176,385 | 9,451,878 | § 9,451,878 | § 9,530,297 | $ 8,469,997 | $ 4,642,173 | § 102,733,125
Inversién $ -
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Calendario de inversion (3/3)

URBANISMO - DESARROLLO INMOBILIARIO

Concepto MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 IMES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 ANO 3 TOTAL
Reserva Predio 797,766.67 797,766.67 797,766.67 797,766.67 797,766.67 797,766.67 797,766.67 797,766.67 797,766.67 797,766.67 797,766.67 797,766.67 $ 9,573,200 | $ 28,719,600
Proyecto are S -ls 9,933,091
Proyectos y
licencias  |Licen const., derecho de uso aguay drenaje S -|s 8,240,732
Concepto MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 IMES 33 MES 34 MES 35 ANO3 TOTAL

Mercado (locales comerciales) S - 44,526,033
Area de comida (locales) $ - 10,992,021

Area de guardado y almacen (camaras frias y
almacen) $ 1,634,316 $ 1,634,316 | $ 16,343,163
Area de maniobray descarga (cajones) $ 2,536,050 $ 2,536,050 | $ 25,360,501
Area de maquinas y basura S 471,807 $ 471,807 | $ 4,718,071
i i to (cajones) $ 4168984 | S 4168984 | S 4168984 | S 4,168,984 $ 4,168,984 | $ 20,844,922 | $ 20,844,922
Plaza de acceso $ 1508139 |$ 1508139 |$ 1508139 |$ 1508139 |$ 1,508,139 | $ 7,540,694 | $ 7,540,694
Jardin de acceso S 138,206 | $ 138,206 | $ 138,206 | $ 138,206 | $ 138,206 | $ 691,031 | $ 691,031
Area de gimnacio al aire libre $ 163,326 | S 163,326 | $ 217,768 $ 544,419 | $ 544,419
Cafeteria y te curativos $ 156,5% | $ 156,596 | $ 156,5% | $ 156,59 | $ 156,596 | $ 156,5% | $ 156,596 | $ 156,5% | $ 156,59% | $ 156,596 S 1,565,959 | $ 1,565,959
Plaza de cafeteria S 163,653 | $ 163,653 | $ 163,653 [ $ 163,653 | $ 163,653 | $ 163,653 | $ 163,653 | $ 163,653 | $ 163,653 | $ 163,653 | $ 1,636,534 | $ 1,636,534
Obra Area de medicina holistica $ 674,655 | $ 674,655 | 674,655 | $ 674,655 | 674,655 | $ 674,655 | $ 674,655 | $ 674,655 | $ 674,655 | $ 674,655 S 6,746,546 | $ 6,746,546
Area de juegos infantiles S 94,408 | $ 94,408 | $ 94,408 | $ 94,408 | $ 94,408 | $ 472,039 | $ 472,039
Area de administracién S 215,889 | $ 215,889 [ $ 215,889 | $ 215,889 | $ 215,889 | $ 215,889 | $ 215,889 [ $ 215,889 | $ 215,889 | $ 215,889 | $ 2,158,892 [ $ 2,158,892
Guarderia $ 155,292 | $ 155292 | $ 155,292 [ $ 155,292 | $ 155,292 [ $ 155,292 [ $ 155292 | $ 155,292 [ $ 155,292 | $ 155,292 | $ 1,552,915 | $ 1,552,915
Jardin de descanso y asoleamiento S 23393 [ S 23393 S 23393 [ S 23393 (S 23393 [ S 116,967 | $ 116,967
Temazcal $ 606,372 | 606,372 | $ 606,372 | $ 606,372 | $ 404,248 | 606,372 | 606,372 $ 4,042,480 | $ 4,042,480
Area de artesanias $ 80,428 | $ 80,428 | $ 80,428 | $ 80,428 | $ 80,428 | $ 80,428 | $ 53,618 $ 536,184 | $ 536,184
Senderos S 523,938 [ S 523,938 | $ 523,938 [ S 523,938 [ $ 523,938 [ S 2,619,689 | $ 2,619,689
Banco de. $ 318,829 | $ 318,829 | $ 318,829 | $ 318,829 | $ 318,829 | 318,829 | $ 212,553 | $ 2,125,527 | § 2,125,527
Area de taxis S 313,974 | $ 313,974 | $ 313,974 | $ 313,974 | $ 313,974 | $ 1,569,868 | $ 1,569,868
Jardin herbolario $ 858,503 | $ 858,503 | $ 858,503 | $ 858,503 | $ 858,503 | $ 858,503 | $ 572,336 | $ 5,723,356 | $ 5,723,356
Parabus $ 125,893 | $ 125,893 | $ 125,893 | $ 125,893 | § 125,893 | $ 629,464 | $ 629,464

Concepto

MES 25

MES 26

MES 27

MES 28

MES 29

IMES 30

IMES 31

MES 32

IMES 33

Inversion

78,914,258

Urbanizacion |Terraceria y urbanizacisn $ BB 37,506,299
Concepto IMES 25 MES 26 MES 27 IMES 28 MES 29 IMES 30 IMES 31 MES 32 IMES 33 IMES 34 IMES 35 TOTA|
Cisterna S -1s 1,449,013
Subestacion eléctrica encapsulada en sfcclas 17 kv S -1s 156,838
Troncal eléctrica S -ls 38,902
Luminarias $ 29312157 29312157 |$  293,121.57 $ 879,365 | 879,365
Transformador tipo seco S 413,450 $ 413,450 | $ 413,450
Planta de i S 995,409 $ 995,409 | 995,409
Tablero e interruptores $ 315,369 $ 315,369 | $ 315,369
Sefializacidn/anuncios S 276,489.64 | S 276,489.64 | $ 552,979 | $ 552,979
Mobiliario urbano S 212,412.88[$ 212,412.88] $ 424,826 | 424,826
TOTAL $ 5,439,940 $ 2,042,467 S 3,474,630 $ 2,163,851 S 2,850,651 S 4,027,983 $ 4,027,983 $ 11,381,365 $ 11,179,241 $  11,435807 $ 11,387,011 $ 9,503,326 $ 78,914,258 S 252,683,148
$ 78,914,258
ORIGEN DE LA INVERSION
Descripcién MES 24 MES 26 MES 27 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 IMES 33 MES 34 MES 35 ANO 3 TOT/

Donacién $ ) -
Gobierno del Distrito Federal $ -1s 19,146,400

Gobierno Federal S 5439940 S 2042467 | S 3474630 |$ 2163851 [$ 2,850,651 S 4,027,983 [S 4,027,983 S 11,381,365 [$ 11,179,241 [$ 11435807 [$ 11,387,011 [ S 9,503,326 [ $ S

$ $

233,536,748




URBANISMO - DESARROLLO INMOBILIARIO

7.2.6. Depreciaciones
Depreciaciones
Construccion $ 200,563,573 | $ 189,532,576 | $ 179,108,285 | $ 169,257,329 | $ 159,948,176 [ S 151,151,026 | $ 142,837,720 | $ 134,981,645 | $ 127,557,655 | $ 120,541,984
Depreciacién de construccion S 10,028,179 | $ 9,476,629 | $ 8,955,414 | S 8,462,866 | $ 7,997,409 | $ 7,557,551 | $ 7,141,886 | $ 6,749,082 | $ 6,377,883 [ S 6,027,099
Instalaciones especiales S 5,226,152 | $ 4,951,779.06 | $ 4,691,811 | $ 4,445,491 | $ 4,212,102 | $ 3,990,967 | $ 3,781,441 | $ 3,582,916 | $ 3,394,812 | S 3,216,585
Depreciacién de instalaciones especiales S 261,308 | S 247,589 | $ 234,591 | $ 222,275 | $ 210,605 | $ 199,548 | $ 189,072 | $ 179,146 | $ 169,741 | $ 160,829
ACTIVOFIIO S 205,789,725 $ 194,484,355 | $ 183,800,095 ' $ 173,702,820 $ 164,160,278 S 155,141,993 ' $ 146,619,161 | S 138,564,561 | S 130,952,467 S 123,758,569

TOTAL DE DEPRECIACION 10,289,486 9,724,218 9,190,005 8,685,141 8,208,014 7,757,100
ACUMULADO DE DEPRECIACION 10,289,486 20,013,704 29,203,709 37,888,850 46,096,864 $ 53,853,963

Depreciaciones

7,330,958
61,184,921

6,928,228
68,113,149

6,547,623
74,660,773

6,187,928
80,848,701

Construccién $ 113,912,175 | $ 107,647,005 | $ 101,726,420 | $ 96,131,467 | $ 90,844,236 | $ 85,847,803 | $ 81,126,174 | $ 76,664,234 | $ 72,447,701 | $ 68,463,078
Depreciacién de construccion $ 5,695,609 | $ 5,382,350 | $ 5,086,321 | $ 4,806,573 | $ 4,542,212 | $ 4,292,390 | $ 4,056,309 | $ 3,833,212 | § 3,622,385 | $ 3,423,154
Instalaciones especiales $ 3,047,714 | S 2,887,709 | $ 2,736,104 | $ 2,592,459 | $ 2,456,355 | $ 2,327,3% | $ 2,205,208 | $ 2,089,434 | $ 1,979,739 | $ 1,875,803
Depreciacion de instalaciones especiales $ 152,386 | $ 144,385 | $ 136,805 | $ 129,623 | $ 122,818 | $ 116,370 | $ 110,260 | $ 104,472 | $ 98,987 | $ 93,790

ACTIVOFIIO $ 116,959,889 ' $ 110,534,714 $ 104,462,524 $ 98,723,926 $ 93,300,591 $ 88,175,199 $ 83,331,382 $ 78,753,669 | $ 74,427,441 | $ 70,338,881

TOTAL DE DEPRECIACION  $ 5,847,994 5,526,736 5,223,126 4,936,196 4,665,030 4,408,760
ACUMULADO DE DEPRECIACION ' $ 86,696,696 92,223,431 97,446,558 102,382,754 107,047,783 111,456,543

TASAS IMPOSITIVAS

% DE DEPRECIACION Y AMORTIZACION

DEPRECIACIONES (ACTIVOS FIJOS TANGIBLES %

EDIFICACION 5%
EQUIPO MAYOR 5%
CONSTRUCCION 10%

4,166,569
115,623,112

3,937,683
119,560,796

3,721,372
123,282,168

3,516,944
126,799,112
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7.2.7.

INGRESOS ANUAL POR RENTA

Estado de resultados

URBANISMO - DESARROLLO

INMOBILIARIO

Concepto
Mercado (locales comerciales) $ 30,137,250 | $ 31,644,113 | $ 33,226,318 | $ 34,887,634 | $ 36,632,016 | $ 38,463,617 | $ 40,386,797 | $ 42,406,137 | $ 44,526,444 | 46,752,766
Area de comida (locales) S 7,899,342 | $ 8,294,309 | S 8,709,025 | $ 9,144,476 | S 9,601,700 | $ 10,081,785 | S 10,585,874 | $ 11,115,167 | $ 11,670,926 | $ 12,254,472
Area de guardado y almacen (camaras frias y almacen) S 7,039,326 | S 7,391,292 | $ 7,760,857 | S 8,148,900 | $ 8,556,345 | S 8,984,162 | S 9,433,370 | $ 9,905,039 | $ 10,400,291 | $ 10,920,305
Area de maniobra y descarga (cajones) S 289,080 | $ 331,128 | $ 405,632 | $ 486,758 | $ 574,983 | $ 670,814 | $ 704,354 | $ 739,572 | $ 776,551 | $ 815,378
Estacionamiento descubierto (cajones) S 1,790,690 | S 2,012,084 | S 2,417,855 | S 2,846,160 | S 2,931,545 | S 3,019,492 | S 3,110,076 | $ 3,203,379 | $ 3,299,480 | S 3,398,464
Cafeterfa y te curativos $ 409,224 | $ 421,501 | $ 434,146 | 447,170 | $ 460,585 | $ 474,403 | $ 488,635 | $ 503,294 | $ 518,393
Area de medicina holistica S 1,763,040 | S 1,815,931 | $ 1,870,409 | $ 1,926,521 | $ 1,984,317 | $ 2,043,847 | S 2,105,162 | $ 2,168,317 | $ 2,233,366
Temazcal $ 1,924,344 | $ 1,982,074 | $ 2,041,537 | $ 2,102,783 | $ 2,165,866 | $ 2,230,842 | $ 2,297,767 | $ 2,366,700 | $ 2,437,701
Area de artesanias S 255,240 | $ 262,897 | S 270,784 | $ 278,908 | $ 287,275 | $ 295,893 | $ 304,770 | $ 313,913 | $ 323,330
Banco de alimentos $ 1,517,724 | $ 1,593,610 | $ 1,673,291 | $ 1,756,955 | $ 1,844,803 | $ 1,937,043 | $ 2,033,895 | $ 2,135,590 | $ 2,242,370
Area de taxis S 2,269,134 | S 2,382,591 | $ 2,501,720 | $ 2,626,806 | S 2,758,147 | S 2,896,054 | S 3,040,857 | $ 3,192,899 | $ 3,352,544 | $ 3,520,172
Turibus S 909,846 | $ 955,338 | $ 1,003,105 | $ 1,053,260 | $ 1,105,923 | $ 1,161,220 | $ 1,219,281 | $ 1,280,245 | $ 1,344,257

INGRESOS ANUAL POR RENTA

Concepto
Mercado (locales comerciales) S 49,090,405 | $ 51,544,925 | $ 54,122,171 | $ 56,828,280 [ $ 59,669,694 | $ 62,653,178 [ $ 65,785,837 [ $ 69,075,129 | $ 72,528,886 | $ 76,155,330
Area de comida (locales) S 12,867,196 | $ 13,510,556 | $ 14,186,083 | $ 14,895,387 | $ 15,640,157 | $ 16,422,165 | $ 17,243,273 | $ 18,105,437 | $ 19,010,708 | $ 19,961,244
Area de guardado y almacen (camaras frias y almacen) S 11,466,320 | $ 12,039,636 | $ 12,641,618 | $ 13,273,699 | $ 13,937,384 [ $ 14,634,253 | $ 15,365,966 | $ 16,134,264 | $ 16,940,977 | $ 17,788,026
Area de maniobra y descarga (cajones) $ 856,147 | $ 898,954 | $ 943,902 | $ 991,007 | $ 1,040,652 | $ 1,092,685 | $ 1,147,319 | $ 1,204,685 | $ 1,264,919 | $ 1,328,165
Estacionamiento descubierto (cajones) $ 3,500,418 | $ 3,605,431 | $ 3,713,594 | $ 3,825,002 | $ 3,939,752 | $ 4,057,944 | $ 4,179,683 | $ 4,305,073 | $ 4,434,225 | $ 4,567,252
Cafeteriay te curativos S 533,945 | $ 549,963 | $ 566,462 | $ 583,456 | $ 600,959 | $ 618,988 | $ 637,558 | $ 656,684 | S 676,385 | S 696,676
Area de medicina holistica S 2,300,367 | $ 2,369,378 | $ 2,440,460 | $ 2,513,673 | $ 2,589,084 | $ 2,666,756 | S 2,746,759 | $ 2,829,162 | $ 2,914,036 | $ 3,001,458
Temazcal S 2,510,832 | $ 2,586,157 | $ 2,663,742 | S 2,743,654 | S 2,825,964 | $ 2,910,743 | $ 2,998,065 | $ 3,088,007 | $ 3,180,647 | S 3,276,067
Area de artesanias S 333,030 | $ 343,021 | $ 353,312 | $ 363,911 | $ 374,829 | $ 386,073 | $ 397,656 | $ 409,585 | $ 421,873 [ $ 434,529
Banco de alimentos S 2,354,488 | $ 2,472,212 | $ 2,595,823 | $ 2,725,614 | S 2,861,895 | $ 3,004,990 | $ 3,155239 | $ 3,313,001 | $ 3,478,651 | S 3,652,584
Area de taxis S 3,696,180 | $ 3,880,989 | $ 4,075,039 | $ 4,278,791 | $ 4,492,730 | $ 4,717,367 | $ 4,953,235 | $ 5,200,897 | $ 5,460,942 | $ 5,733,989
Turibus S 1,411,470 | S 1,482,043 | $ 1,556,145 | $ 1,633,953 | $ 1,715,650 | $ 1,801,433 [ $ 1,891,504 | $ 1,986,080 | $ 2,085,384 | $ 2,189,653
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URBANISMO - DESARROLLO INMOBILIARIO

INGRESOS ANUAL POR MANTENIMIENTO DE INDIVISOS
Afio 1 Afio 2 Afio 3

Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10

Concepto
ARG AL REARSMEANTENIMIENTO DE INDIVIS®S 6,401,412 13,442,964 14,115,112 14,820,868 15,561,911 16,340,007 17,157,007 18,014,858 18,915,601 19,861, 381
18,915,601 s 19

SUBTOTAL $ 412 $ 5,112 $ 14,820,868 $ 15,561,911 $ 340,007 s 17,157,007 $ 18,014,858 $
Totalls 55826234 |S | 722778998 76167,871 S 80254874 |$ 841822448 88,304,699 | 92,561,583 | 57,026,561 | § 101,709,895 | $

106,622,356 |

IIngrescv promedio mensual por metro 2

INCREMENTO PORCENTUAL DE OPERACION Y OCUPACION
Concepto

63,136,683 $ 70643759 $ 78,677,346 87,323,905 $ 96,624,400 $ 106,622,356
[ > HLJo6L/ 2% 1)  IASARIUOV ] S 1JJU050U0 | S U5, ZUT R ) 174,157,U00 |
171,137,068

30704428 § 43366740 § 49509116 § 56,178,412 $
| > LA IOUASI | S 0 125,00U,062 | ) 126,796,179 |

TOTAL $ 111,775,248 $ 117,180,439 $ 122,850,382 $ 128,798,149 $ 135,037,463 $ 141,582,724 $ 148,449,050 $ 155,652,309 $ 163,209,154 $
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GASTOS DE OPERACION Y ADMINISTRACION

Gastos de operacion y administracion

URBANISMO - DESARROLLO INMOBILIARIO

Administracién y operacion 8%[S 17017084 |$  18812,938 ] $ 19,753,585 | $ 20,741,264 | 21,778,327 [ $ 21,778,327 | $ 22,867,244 | $ 24,010,606 | $ 25,211,136 | 26,471,693
Energeticos (Luz, agua potable, etc) 3%| S 1,674,787.01 ]S 2,168,337 $ 2,285,036 | $ 2,407,646 | 2,525,467 | $ 2,649,141 | $ 2,776,847 | $ 2,910,797 | $ 3,051,297 | $ 3,198,671
Mantenimiento general 4% $ 1,976,992.88 | $ 2,353,397 | 2,482,110 | $ 2,617,360 | $ 2,744,813 | 2,878,588 | $ 3,016,183 | 3,160,468 | 3,311,772 | $ 3,470,439

UTILIDAD BRUTA DE OPERACION |s 9135565 |8 20,032,067 | $ 24,988,385 | $ 30,412,141 | $ 36,088,075 |$ 43,337,703 | $ 50,017,071 | $ 57,242,034 | $ 65,050,195 | $ 73,481,553

indice de actualizacion anual por administracién y operac

GASTOS NO OPERABLES

Gastos indirectos no operables

Seguros inmuebles, responsabilidad civil, fidelidad $ 2,239,635 | $ 2,351,617 | $ 2,469,198 [ $ 2,502,658 | 2,722,291 | $ 2,858,405 | $ 3,001,326 [ 3,151,392 [ 3,308,962 | $ 3,474,410
Depreciacion S 10,289,486 | $ 9,724,218 | $ 9,190,005 | 8,685,141 | $ 8,208,014 |5 7,757,100 | $ 7,330,958 | 6,928,228 | 6,547,623 | 6,187,028
Impuestos s 307,044 | $ 433,667 | S 495,091 | 561,784 | 631,367 | $ 706,438 | $ 786,773 | $ 873,239 | $ 966,244 | $ 1,066,224
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS |- 3,700,601 | $ 7,522,565 | $ 12,834,001 | $ 18,572,558 | $ 24526403 |$ 32,015,760 | $ 38,898,014 | $ 46,289,175 | $ 54,227,366 | $ 62,752,991

IMPUESTOS Y PTU

IMPUESTOS Y PTU

Participacion trabajadores Utilidad, PTU 10% $ - s 752,256 | $ 1,283,409 | $ 1,857,256 | $ 2,452,640 | $ 3,201,576 | $ 3,889,801 | $ 4,628,918 | $ 5,422,737 | $ 6,275,299
Sobre la Renta, ISR 30%] $ ~ s 2,256,769 | 3,850,227 | 5,571,767 | 7,357,021 | § 9,604,728 | $ 11,660,404 | $ 13,886,753 | $ 16,268,210 | $ 18,825,897
UTILIDAD O PERDIDA NETA |- 3,700,601 | $ 5,265,795 | $ 8,983,863 | $ 13,000,791 | $ 17,168,482 | $ 22,411,032 | $ 27,228,610 | $ 32,402,423 | $ 37,959,156 | $ 43,927,094

GASTOS DE OPERACION Y ADMINISTRACION

Gastos de operacién y administracion

Administracién y operacion s 26,471,693 | S 27,795,278 | $ 29,185,042 | $ 30,644,294 | $ 32,176,508 | 32,176,508 | $ 33,785,334 | S 35,474,600 | $ 37,248,330 | $ 39,110,747
Energéticos (Luz, agua potable, etc) S 3,353,257 | $ 3515413 | $ 3,685,511 | S 3,863,944 | $ 4,051,124 | § 4,247,482 | S 4453472 | S 4,669,569 | S 4,896,275 | $ 5,134,112
Mantenimiento general S 3,636,832 | $ 3,811,331 | $ 3,994,334 | $ 4,186,261 | S 4,387,550 | S 4,598,663 | S 4,820,084 | $ 5,052,320 | $ 5,295,905 | 5,551,399

UTILIDAD BRUTA DE OPERACION| $ 78,313,466 | $ 82,058,417 | $ 85,985,495 | $ 90,103,651 | $ 94,422,281 | $ 100,560,071 | $ 105,390,162 | 110,455,819 | $ 115,768,643 | $ 121,340,810

indice de actualizacién anual por administracién y operacién

GASTOS NO OPERABLES

Gastos indirectos no operables

Seguros inmuebles, responsabilidad civi, fidelidad s 3,648,130 | $ 3,830,537 | $ 4,022,064 [ § 4,223,167 [ $ 4,434,325 | 4,656,041 | $ 4,888,843 | $ 5,133,286 | $ 5,389,950 | 5,650,447
Depreciacion s 5,847,094 | $ 5,526,736 | 5,223,126 | $ 4,936,196 | $ 4,665,030 | § 4,408,760 | $ 4,166,569 | $ 3,937,683 | $ 3,721,372 | $ 3,516,944
Impuestos s 1,117,752 | $ 1,171,804 | $ 1,228,504 | $ 1,087,981 | $ 1,350,375 | $ 1,415,827 | $ 1,484,491 | $ 1,556,523 | $ 1,632,002 | $ 1,711,371
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS| $ 67,699,589 | $ 71,529,341 | § 75,511,801 | $ 79,656,306 | $ 83,972,552 | $ 90,079,443 | $ 94,850,259 | $ 99,828,327 | § 105,025,230 | $ 110,453,048

IMPUESTOS Y PTU

IMPUESTOS Y PTU
Participacion trabajadores Utilidad, PTU s 6,769,959 | $ 7,152,034 | $ 7,551,180 | $ 7,965,631 | 8,397,255 | $ 9,007,944 | $ 9,485,026 | $ 9,982,833 | $ 10,502,523 | $ 11,045,305
Sobre Ia Renta, ISR s 20,309,877 | 21,458,802 | 22,653,540 | § 23,806,892 | $ 25,191,765 | § 27,023,833 | $ 28,455,078 | 29,948,498 | $ 31,507,569 | 33,135,914
UTILIDAD O PERDIDA NETA| $ 47,389,712 | $ 50,070,538 | $ 52,858,261 | $ 55,759,414 | $ 58,780,786 | $ 63,055,610 | $ 66,395,181 | $ 69,879,829 | $ 73,517,661 | $ 77,317,134
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7.2.8. Valor de rescate

RESCATE DEL INMUEBLE

URBANISMO - DESARROLLO INMOBILIARIO

Rescate en el afio 12/ cantidades en pesos

Concepto Monto Descripcion
Actualizacion valor del inmueble S 273,010,315 Inmueble +instalaciones especiales
Costo inicial del inmueble S 223,963,548 Inmueble +instalaciones especiales

Inversidn total inicial

$

ESTIMADO DEL VALOR FUTURO DEL INMUEBLE

223,963,548

Factor de actualizacién

2%

Valor futuro del inmueble

$

273,010,315

Afio 3
Ano 4
Afio 5
Afo 6
Afo 7
Afo 8
Afo 9
Afo 10
Afio 11
Afio 12
Afo 13

Afo

“wvunrnonononn ;o n

Monto inicial Importe
223,963,548 S 4,479,270.95 $
228,442,818 S 4,568,856.37 $
233,011,675 S 4,660,233.50 $
237,671,908 S 4,753,438.17 $
242,425,346 S 4,848,506.93 $
247,273,853 § 4,945,477.07 S
252,219,330 $ 5,044,386.61 $
257,263,717 $ 5,145,274.34 S
262,408,991 $ 5,248,179.83 $
267,657,171 §$ 5,353,143.43 $

s - S

Inversién actualizada

228,442,818
233,011,675
237,671,908
242,425,346
247,273,853
252,219,330
257,263,717
262,408,991
267,657,171
273,010,315
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7.2.9. Flujo de efectivo

FLUJO DE EFECTIVO Cantidad en pesos
Concepto Afo 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afo 4 Afio 5 Afio 6 Ao 7 Afio 8 Afo 9 Afio 10
Utilidad o pérdida neta ) 3,700,601 [ $ 5,265795|S 8,983,863 | S 13,000,791 | $ 17,168,482 | $ 22,411,032 | $ 27,228,610 | $ 32,402,423 [ $ 37,959,156
Depreacién S 10,289,486 [ S 9,724,218 [ $ 9,190,005 [ $ 8,685,141 |$ 8,208,014 |$ 7,757,100 | $ 7,330,958 | S 6,928,228 [ $ 6,547,623

Capital
Valor de rescate

Total de ingresos SO 6,588,885 $14,990,013 $18, 173,868 $21,685,932 $25,376,496 $30, 168,132 $34,559,568 $39,330,651 $44,506, 780
Concepto Afo 0 Afio 1 Afo 2

Total de egresos 61,462,564 112,306325 | $ 78,914,258 ________

Total de egresos S 61,462,564 $ 112,306,325 $ 78,914,258 | $

Flujo de Efectivo Neto (FEN) -$61,462,564 -$112,306,325 -$ 72,325,373 $14,990,013 $18,173,868 $21,685,932 $25,376,496  $30,168,132  $34,559,568  $39,330,651 $44,506,780
Flujo de Efectivo Acumulado (FEA) -$61,462,564 -$173,768,890 -S 246,094,263 | -$231,104,249 -$212,930,381 -$191,244,450  -$165,867,953 -$135,699,821 | -$101,140,253 -$61,809,603 -$17,302,823

Recuperacién del capital[NORECUPERA  [NORECUPERA _ |NO RECUPERA |NO RECUPERA |NO RECUPERA [NO RECUPERA  [NO RECUPERA [NO RECUPERA [NO RECUPERA [NO RECUPERA [NO RECUPERA |

VALOR PRESENTE DEL NEGOCIO EN MARCHA

Concepto
Valor Presente Flujo Descontado

-$ 61,462,564 |-$ 157,971,718 [-$ 203,383,688 |-$ 173,632,043 |-$ 145,434,315 |-$ 118,747,757 |-$ 93,628,136 |-$ 69,635,465 [-$ 47,182,675 |-$ 26,213,305 |-$ 6,670,987

FLUJO DE EFECTIVO

Concepto i Afo 12 Ao 13 Afo 14 Afo 15 Ao 16 Afo 17 Ao 18 Ao 19 Afo 20
Utilidad o pérdida neta S 43,927,094 | S 47,389,712 | $ 50,070,538 [ $ 52,858,261 [ $ 55,759,414 | $ 58,780,786 | S 63,055,610 | S 66,395,181 | S 69,879,829 | $ 73,517,661
Depreacion S 6,187,928 | S 5,847,994 | $ 5,526,736 | $ 5,223,126 | $ 4,936,196 | S 4,665,030 | $ 4,408,760 | $ 4,166,569 | S 3,937,683 | $ 3,721,372
Capital
Valor de rescate $273,010,315

Total de ingresos $50,115,022 $326,248,021 $55,597,274 $58,081,387 $60,695,611 $63,445,816 $67,464,370 $70,561,750 $73,817,512 $77,239,033
Concepto j) n Afio 13 Ao 14 Afio 15 Afio 16 Afo 17 Afio 18 Afio 19

Total de egresos __________

Total de egresos|| $

Flujo de Efectivo Neto (FEN) $50,115,022 $326,248,021 $55,597,274 $58,081,387 $60,695,611 $63,445,816 $67,464,370 $70,561,750 $73,817,512 $77,239,033
Flujo de Efectivo Acumulado (FEA) $32,812,199 $359,060,220 $414,657,495 $472,738,882 $533,434,492 $596,880,308 $664,344,678 $734,906,428 $808,723,940 $885,962,973

Recuperacién del capital [NO RECUPERA RECUPERA RECUPERA RECUPERA RECUPERA RECUPERA RECUPERA RECUPERA RECUPERA RECUPERA

VALOR PRESENTE DEL NEGOCIO EN MARCHA

Concepto
Valor Presente Flujo Descontado S 11,500,476 | S 114,407,652 | $ 120,111,506 | S 124,486,923 | $ 127,699,976 | $ 129,898,546 | $ 131,437,053 [ $ 132,179,381 | $ 132,232,827 | $ 131,692,751
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7.3. Incentivos publicos y apoyos por
parte del sector privado

7.3.1. Financiamiento publico

FIRA.- otorgamos crédito, garantias,
capacitacion y asistencia técnica a los
sectores agropecuario, rural y pesquero de
México.

FIRCO.- Fideicomiso de Riesgo Compartido

Secretaria de Hacienda y Crédito
Publico.- Financiera Nacional de Desarrollo
Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquera
(FND)

e Crédito Cuenta Corriente

e Crédito de Avio Agricola Multiple

e Crédito Habilitacion o Avio

e Programa de Financiamiento
Agroindustrial

SAGARPA.-

e Fondo Nacional de Garantias de los
Sectores Agropecuario, Forestal,
Pesquero y Rural (FONAGA)

e Programa Especial de Apoyo a la
Compra Consolidada de Fertilizantes
(PROFERTIL)

e Tecnificacion del Riego

e Programa de Productividad vy
Competitividad Agroalimentaria 2015
(Componente Sistema Nacional de
Agroparques 2014)

e Bioenergia y Sustentabilidad

e Reduccion de Costos de
Financiamiento

e Componente y Fortalecimiento a la
Cadena Productiva

URBANISMO - DESARROLLO INMOBILIARIO

e El Fondo de Garantias para el Uso
Eficiente del Agua (FONAGUA)

7.3.2. Financiamiento internacional

e FIRA.- Mercado Bonos de Carbono

7.4. Figura Asociativa del Mercado de
Hortalizas y Artesanias Tlahuac

Para la constitucion legal del Mercado
Tlahuac se propone la constitucién de un
Fideicomiso, bajo las siguientes premisas.

El fideicomiso es un contrato en virtud, del
cual una persona fisica o moral como
fideicomitente, transmite el dominio de
ciertos bienes o derechos a una institucion,
facultada por la ley para actuar como
fiduciaria para que ésta realice con ellos,
determinados fines posibles y licitos en
beneficio del propio fideicomitente o de un
tercero llamado fideicomisario.

Para el caso del Mercado el Fideicomitente
y el Fideicomisario sera el mismo actor, es
decir el Gobierno del Distrito Federal que
debera desarrollar el mercado, toda vez que
se considere lo siguiente:

7.5. Elementos del fideicomiso:

Personales

¢ Fideicomitente (Gobierno del Distrito
Federal)

e Fiduciario (Institucién
facultada por la ley)

e Fideocimisario (Gobierno del Distrito
Federal)

e Comité Técnico (puede estar
integrado o no por el fideicomitente y
fideicomisario)

financiera
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Materiales
Bienes y derechos

Es importante manifestar de forma clara el
fin del Fideicomiso mismo que debera ser
un fin licito.

7.5.1.

7.5.2.

Derechos del fideicomitente

El Gobierno del Distrito Federal
debera transmitir los bienes, mismo
gque debe tener facultades de
dominio.

Este puede reservarse los derechos
gue estime convenientes tales como
reservarse el derecho de revocacion,
si lo hara valer reservarse el derecho
de readquirir, etc.

Nombrar los miembros del Comité
Técnico Modificar el fideicomiso
Requerir cuentas al fiduciario
Transmitir sus derechos al fiduciario
Revocar y sustituir al fiduciario
Readquirir los bienes materia del
fideicomiso

Fijar los fines del fideicomiso
Nombrar uno o varios fideicomisarios

Obligaciones del
fideicomitente

Pagar los gastos que origine la
constitucion del fideicomiso

Pagar los honorarios por la
aceptacion y administracion del
fideicomiso

Responder al saneamiento para el
caso de eviccién

Pagar los impuestos que genere la
afectacion y administracion del
fideicomiso

7.5.3.

Instituciones que pueden ser
fiduciarias

Instituciones de crédito

Banco de México

Casas de Bolsa
Aseguradoras-

Afianzadoras

Patronato del Ahorro Nacional
Banca Mdltiple

Banca de Desarrollo

Obligaciones del Fiduciario

Cefiirse y ajustarse a los términos del
contrato de fideicomiso.

Conservar, mantener y defender los
bienes fideicomitidos.

Ejercer como titular de los bienes, las
acciones y derechos
correspondientes Llevar la
contabilidad de cada fideicomiso por
separado.

Cumplir las obligaciones fiscales
derivadas de la administracion del
fideicomiso

Realizar las actividades a través de
delegados fiduciarios

Guardar el secreto fiduciario (Articulo
118 Lic.)

Emitir estados de cuenta por cada
fideicomiso

Presentar y rendir cuenta de la
administracion del fideicomiso
Invertir los fondos ociosos en valores
aprobados por la C.N.B.y V

Acatar las instrucciones  del
fideicomitente, fideicomisario vy
Comité Técnico
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7.5.6.

Derechos del Fiduciario

Aceptar o rechazar ser fiduciario
Cobrar los honorarios inherentes a la
aceptacion y administracion

Ejercer las facultades pactadas en el
contrato de fideicomiso

Defender los bienes en juicio,
otorgando los poderes
correspondientes

Designacion de Fiduciario
(Articulo 350 L.G.T.O.C))

Reglas:
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Si al constituirse el fideicomiso no se
designa fiduciaria, la elige el
fideicomisario o el juez de la
instancia.

Se pueden designar varias
fiduciarias que se vayan
sustituyendo.

Si no se nombra fiduciaria, cesa el
fideicomiso.

URBANISMO - DESARROLLO INMOBILIARIO



8.CONCLUSIONES
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La diversidad cultural mexicana es testigo
fiel de la riqueza natural que posee nuestro
pais, unica en el mundo y admirada por
muchos.

Bosques, rios, lagos, montafias, sierras,
desiertos y humedales, generadores de
climas extremos que va de frio a calor
pasando por los confortables y disfrutables
climas intermedios, hacen de México un
pais con una alta diversidad en vegetacion,
fauna y formas de vida.

Las poblaciones histéricamente se han
adaptado para sobrevivir a sus entornos
naturales  mismos, que han ido
transformando por razones diversas.

La Regién Sur-Oriente del Distrito Federal
conserva en sus pueblos y colonias, formas
de vida y organizacion social que se
distinguen de la Ciudad de México y su area
conurbada la “Metrépoli mas importante de
México”.

Son estos pueblos marginados de los
bienes y servicio, y de la modernidad que
posee una de las ciudades mas importantes
y pobladas del mundo, sin embargo, estos
pueblos marginados poseen una rigueza
natural y cultural que esa gran Metropoli ha
perdido.

Es un hecho latente que esta riqueza
natural y cultural esta altamente deteriorada
y se pierde a pasos agigantados dia con
dia, sin embargo, es posible detener y
revertir este proceso de pérdida y deterioro
con proyectos y acciones en las que se
debe involucrar la voluntad politica y social.

Generar un proyecto productivo 0 una
accion de utilidad para una sociedad con
tantas carencias y marginacion en la que
esta inmersa y a la que se le suman
presiones sociales y econdmicas tales
como la migracion, la inmigracion, la
aculturacion, la gentrificacion, los cambios
de uso de suelo, etc., no es tarea sencilla,
entonces, ¢,cOmo generar un proyecto o una
accion que se pueda integrar al contexto
social y econdmico actual y al mismo tiempo
rescate, conserve y mantenga los usos y
costumbres milenarias agonizantes pero
gue se aferran a la permanencia?.

Es una pregunta que puede tener mas de
una respuesta, y la elaboracion de la
presente tesis tuvo como objetivo principal
generar una propuesta de proyecto
productivo en el que se puedan aprovechar
los recursos naturales, culturales, sociales,
etc., buscando dar una de muchas
respuestas a una region marginada y en
crisis.

Como se demostré a lo largo de la tesis es
posible generar propuesta de proyecto
productivo apegados al contexto social,
natural y econémico e incluso pueden ser
replicables en  contextos  similares
implementando adecuaciones de ser
necesario.

“De nada sirve generar conocimiento si
no se pone al servicio de quien la
requiere”.
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El camino es incierto pero no es motivo para
dejar de avanza.

En nuestro andar encontramos a los
herman@s de la vida, doy gracias a ella por
cruzar nuestros caminos I.A.Hess.
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