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INTRODUCCION

El presente trabajo de investigacion cuestiona los desarrollos turisticos para un turismo
masificado, mostrando que parten de un paradigma de descanso y de esparcimiento como formas
de reparacién de las jornadas laborales. De la misma manera, este tipo de desarrollos, operan
deteriorando el medio ambiente, especialmente en México por su atractivo natural, al mismo
tiempo de que no consideran el efecto que tienen en el contexto urbano y social de los lugares de
destino. A partir de comprender algunos de los elementos que fueron esenciales a lo largo de la
historia para la constitucion del modelo turistico actual, se parte de ello para hacer un analisis
critico sobre dicho modelo, pero que permitiera generar una alternativa de oferta un desarrollo

turistico ecolégicamente sustentable y econdmicamente viable.

En el capitulo 1, se presenta el disefio de la investigacion que, se construye a partir de la
teoria critica y que permite tomar distancia frente a los paradigmas vigentes del turismo de masas,
para comprender que se trata simplemente de una propuesta vigente por su rentabilidad
financiera, pero a costos ecoldgicos y sociales sumamente altos. Se parte de esta problematica, y
se plantea la relevancia que tiene el articular entorno, poblacién local y el propio desarrollo

turistico para generar proyectos que sean beneficiosos para los actores que intervienen.

En el capitulo 2 se muestran los origenes mismos del turismo, a partir de la constitucion
del tiempo libre, y cdmo el turismo masivo es una consecuencia de las sociedades industrializadas.
En este capitulo también se sefiala la relevancia de transitar hacia un modelo sustentable,
contrario a lo que ha sucedido con el turismo masivo, en donde ya no se pueden reproducir
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modelos que sélo estén en funcion de lo econdmico, ya que en este siglo existe un problema aun
mayor, que es el cambio climatico por causas antrépicas, por ello, la urgencia de tomar medidas
qgue puedan detener y en su caso, reparar este dafio ecoldgico. Es claro que en este caso, el
desarrollo inmobiliario turistico tiene que ser sensible a esta problematica y buscar expresamente

posibles soluciones.

El capitulo 3 presenta la propuesta del desarrollo inmobiliario turistico, a partir del estudio
de las condiciones naturales y rurales de la regién, pues los desarrollos inmobiliarios son
importantes modificadores del entorno natural, social y urbano en donde se implementan. El
proyecto se inserta en un area en el estado de Morelos, que se considera de oportunidad ya que
se encuentra proxima a zonas de interés turistico pero con poco desarrollo y promocion.
Finalmente, se hace una propuesta financiera que muestra los escenarios posibles de la viabilidad

del proyecto para los posibles inversionistas.

Por ultimo, en las conclusiones, se muestra cémo a partir de lo particular, que es el caso
del desarrollo inmobiliario turistico se puede incidir a una escala mayor, regional, buscando
generar un efecto multiplicador para detenery en su caso, contribuir a revertir los problemas que
hay en la zona de degradacion ambiental, mostrando la rentabilidad del mismo. La propuesta que
se plantea, es que pueda operar en dreas 0 zonas que no necesariamente tengan un atractivo
turistico préximo, sino que el proyecto en si mismo, pueda resultar atractivo, en donde la propia

actividad turistica sirva como restaurador del entorno.
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La presente investigacion abordard dos vertientes: una sobre las consideraciones tedricas que
parten de la critica al turismo convencional y la necesidad de proyectos sustentables frente a los
problemas ecoldgicos actuales, y otra concerniente con la propuesta de un desarrollo inmobiliario

turistico, con base en un proyecto en el municipio de Tepalcingo, Morelos.

El turismo como fendmeno socioecondmico inserto en la dindmica econdmica y en
particular el turismo masivo, ha sido el modelo que mas ha crecido a nivel mundial porque es
altamente rentable y representa un fuerte motor econédmico para el desarrollo de los paises de
destino. “Las llegadas de turistas internacionales en el mundo han pasado de 25 millones en 1950
a 278 millones en 1980, 674 millones en 2000, y 1.235 millones en 2016” (OMT, 2017, s/p). Este
es un fendmeno que involucra distintos planos y actores no sélo a un nivel econémico, sino social,
cultural, espacial, politico y ambiental, que debe abordarse también desde la dindamica propia del
capitalismo, en el que se ha construido un paradigma de como hacer turismo y de como apropiarse
del tiempo libre, convirtiéndolo en una mercancia, buscando siempre la mayor rentabilidad, sin
importar las consecuencias de incentivar una sociedad de consumo, distraida de las implicaciones

que tienen sus acciones en el ambiente, la sociedad y el espacio.

Sin embargo, esto también forma parte de un modelo que se piensa inamovible, por lo que
el propdsito de esta investigacion es presentar una propuesta de desarrollo inmobiliario turistico
gue no solo esté en funcién del retorno de capital a los inversionistas, sino que responda a las
necesidades y actividades econdmicas locales, asi como a la problemdatica de alteraciones
medioambientales como el cambio climatico como fendmeno global, para que pueda contribuir a

la rehabilitacion y mejoramiento del lugar de destino. Es posible generar desarrollos inmobiliarios
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turisticos, igual o mas rentables que los modelos anteriores, al atender sectores de la poblacién
gue no habian sido considerados anteriormente con una oferta distinta que permita fomentar un
turismo menos indiferente con su entorno, que pueda aprender y recrearse en la actividad

turistica.

La eleccion del sitio para dicha propuesta debe considerar su vulnerabilidad al cambio
climatico, un fendmeno que estd afectando y lo seguirad haciendo a las poblaciones, dependiendo
de su capacidad de anticiparse, resistir o recuperarse de los efectos de éste. Para el propdsito de
la presente investigacion, el caso de estudio se sitUa en Tepalcingo, Morelos, una region agricola
en donde las dificultades econdmicas de la poblacion demanda de nuevas fuentes de ingresos, ya
gue la zona se ha visto afectada por sequias y existe una alto grado de migracién hacia Estados
Unidos en busca de empleo; en el contexto estatal, Tepalcingo es el municipio con el indice de
intensidad migratoria mas alto (CONAPO, 2010). La falta de empleo y las condiciones de pobreza
obligan a la poblacion local a buscar mejores condiciones de vida, pero si se aprovecha el alto
potencial que tiene la regidn para el turismo, por sus condiciones naturales y su localizacidn, se

pueden generar fuentes de trabajo sostenibles y mejorar su entorno natural y urbano.

1.1 La articulacién entre rentabilidad y sustentabilidad

Se ha construido todo un imaginario de cémo deberia ser el turismo, cuyo ideal es el Grand Resort;
qgue incentiva un turismo de consumo, de diversién y de espectdculo, con el interés de
homogeneizar las aspiraciones e intereses de los potenciales turistas; desde el siglo XIX en la

ciencia, la psicologia, la economia, etcétera, se habia seguido una linea de pensamiento en donde
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se buscaba encontrar patrones universales del comportamiento, pero en las Ultimas dos décadas,
la gran revolucién de estas ciencias ha cambiado la forma de entender la variabilidad y la

diversidad del ser humano (Gladwell, 2004).

Especialmente, en el turismo de masas, la industria ha logrado unificar gustos e intereses
para ofrecer viajes de poca calidad pero de facil consumo, en un turismo que se ha expandido bajo
un esquema reproducible en cualquier parte del mundo; por una parte, por los efectos de la
globalizacion y, por otra, porque se ha difundido la idea de que permanecer en un espacio sélo en
estado Iudico sin responsabilizarse y ser critico en las implicaciones en las formas de consumo

(Cohen, 2005).

Un acreditado consultor sobre mercadotecnia llevé a grandes compafiias, a partir de sus
sugerencias, a adaptar sus productos o modificarlos para atraer los gustos del mercado,
replanteando las maneras convencionales de pensar el problema, ya que antes de él se buscaba
el producto que unificara gustos y preferencias, lo cual no tenia el efecto esperado por estas
compafiias. Fue asi que cambid el modelo de lo particular a lo general entendiendo que los
productos tienen que ampliar su gama de ofertas para atraer a los distintos sectores del mercado.
Lo que es relevante es que el tratamiento del problema que hizo Howard Moskowitz ha generado
una pequeiia revolucion en la manera de plantear productos y servicios; se puede ofrecer una
variedad de productos considerando la diversidad y la heterogeneidad de la poblacién, generando
mejoras tanto en los ingresos de las compafiias como en la satisfaccién de los consumidores

(Gladwell, 2004).
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Me parece que el turismo masificado ha sido la propuesta contraria a atender la pluralidad
de los viajeros y del lugar visitado. El ingrediente esencial es un cambio de mentalidad en la manera
de concebir el turismo; entenderlo como un instrumento que puede enriquecer cultural,
intelectual y espiritualmente a los turistas, que puede tener un beneficio social, econdmico y de
mejoramiento espacial para el lugar destino y que, ademas para los involucrados en el negocio
turistico sea lucrativo. Es una actividad que tiene un vasto potencial como parte esencial en la vida
de los seres humanos, y que no puede ser reducida solo a una pausa de la vida laboral; incluso, el

turismo tiende a ser visto como una actividad laxa e irresponsable en muchas ocasiones.

El papel del ocio en el tiempo libre ha sido tergiversado como un momento para no hacer
nada productivo, no solo desde lo econdmico, sino desde la recreacion, educacidony el aprendizaje;
sin embargo, las actividades podrian ser mucho mas enriquecedoras: “El tiempo del ocio, segun
Bertrand Russell, debe constituir lo principal de nuestras vidas y ser el ambito de los juegos y la

creatividad” (Landau, 2011, p. 239).

La recreacidn, como parte del ocio, es elemental en el desarrollo del ser humano, por lo
gue en la presente investigacion se analizaran las condiciones del sitio, asi como la demanda
existente y potencial para hacer una propuesta de desarrollo inmobiliario turistico, con una oferta
amplia que pueda servir para grupos de edades mas extensos y en donde el turista pueda explorar

otras formas de experimentar el turismo.

Esta propuesta apela a la flexibilidad en la oferta de productos y servicios para que, en un

futuro, pueda tener la capacidad de adaptarse a la demanda de la poblacién visitante y local.
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También debera articularse con el entorno y la poblacién de la regidn, ya que la falta de estudio y
planeacion en zonas destinadas al turismo puede ocasionar graves consecuencias ecoldgicas,
econdmicas y sociales a corto y/o largo plazo. La sustentabilidad serd un elemento indispensable
ya que ningun proyecto que se realice actualmente puede seguir permaneciendo indiferente ante
los problemas del cambio climatico, de devastacion ambiental, contaminacion y falta de calidad

de vida (Gobierno Vasco, 2003).

El proyecto que se propone en la presente investigacion estara localizado en Tepalcingo,
en la zona sorguera del oriente del estado de Morelos. Una de las principales actividades
econdmicas de esta region es la agricultura (Poder Ejecutivo de Morelos, 2016); se encuentra
entre los principales municipios que se dedican a la produccién de sorgo, destinada al consumo
de la industria ganadera del estado. ¢Por qué un desarrollo turistico y porqué la comunidad de
Tepalcingo? Pues se considera que en este lugar se tienen las condiciones espaciales necesarias

para desarrollar un proyecto exitoso bajo esquemas sustentables.

Un desarrollo turistico, por su naturaleza puede adaptarse y transformarse segun las
necesidades de las poblaciones local y visitante de forma activa. De esta manera, la apuesta es
que sea posible generar un atractivo turistico que ofrezca una ensefianza aplicable a los estilos de
vida de sus lugares de origen vy, al mismo tiempo, revivir los origenes mismos de la actividad

turistica, que puedan ampliar el universo de posibilidades de los turistas.

En Tepalcingo el turismo estd considerado como una de las vias para impulsar el

crecimiento econdmico de la comunidad. Tepalcingo es una zona semi rural que, en los ultimos
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afios, ha cambiado de la actividad econdmica primaria a la terciaria; cada vez mas poblacion se
dedica al comercio y servicios que a la agricultura. Sin embargo, como se habia mencionado, los
elevados indices de pobreza obligan a la poblacion a migrar hacia otras entidades federativas u
otros paises, especialmente hacia Estados Unidos, en busca de mejores oportunidades de trabajo,

lo cual en un futuro sera mas dificil de lograr.

Rifkin (2015), asesor de diversos jefes de Estado en el mundo, menciona: “Hemos estado
tan convencidos de que la escasez es la base de la economia que nos cuesta creer que sea posible
una economia de la abundancia” (p. 189). Asi pues, existe la necesidad de generar inversiones
qgue permitan generar fuentes de empleo, pero que también estén en funcion del cuidado del

lugar y no sélo en el agotamiento de sus recursos.

Frente a esta problematica, surge la pregunta: ¢Como generar desarrollos inmobiliarios
turisticos que puedan coadyuvar a rehabilitar el ecosistema del lugar, que simultdneamente
generen un beneficio econdmico y social para los habitantes de la regidn y que sea rentable para

los inversionistas?

1.2 La necesidad de un cambio de paradigma en los desarrollos turisticos frente a la crisis

global ambiental, econdmica y social

Las afectaciones antrdpicas al medio ambiente, evidentes en el cambio climatico, han despertado
la atencidon mas alla de la comunidad cientifica hasta décadas recientes, pese que desde mediados
de siglo ya se hablaba de la crisis ambiental. En el sistema capitalista, el crecimiento econdmico,

sin importar las consecuencias ambientales o sociales, ha generado consecuencias irreversibles en
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los ecosistemas de todo el planeta y la forma de hacer uso de los recursos ha llegado a ser
insostenible. Cualquier actividad que se realice en el territorio debe tratar de revertir el dafio
ocasionado hasta ahora; no se sabe con certeza qué tan graves seran las consecuencias, por ello
es necesario generar condiciones que permita a las ciudades o a las pequefias poblaciones

reponerse de los posibles desastres, como sequias, aumento del nivel del mar, entre otros.

En la dindmica del turismo masificado, convertido en una industria de consumo, los dafios
a las comunidades, ciudades y ecosistemas no han sido prioridad cuando se realizan desarrollos
turisticos. Parte del propdsito de esta investigacion es insistir en que se pueden generar negocios
turisticos rentables, tanto para la comunidad como los inversionistas, en donde se deben atender
las dindmicas sociales, culturales, econdmicas y ambientales locales para que el desarrollo turistico

pueda ser un facilitador de crecimiento sostenible en las comunidades.

Este proyecto es una oportunidad para generar fuentes de empleo, manteniendo
simultaneamente la actividad econdmica primaria, capacitando a los habitantes en la
permacultura, que es un sistema de cultivo ecolégico rentable, ademas de que se busca que el
proyecto, bajo el planteamiento de la sostenibilidad, sirva de base para que la actual poblacion
rural pueda crecer como una ciudad verde, ya que Tepalcingo, Morelos, debido a su localizacién y

caracteristicas, en un futuro no escapara al crecimiento urbano y demografico.

De la critica sobre las formas tradicionales de hacer turismo, se ofrece una serie de
posibilidades muy atractivas y que no tienen demasiada competencia. En los ultimos afios ha

habido mas sensibilizacién acerca de las medidas que se pueden tomar para hacer frente a la crisis
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del cambio climatico, sin embargo, la dimension del problema es cada vez mas evidente vy las

acciones para revertirlo adn no son suficientes.

Con base en lo antes dicho, el objetivo general de esta investigacion es generar una
propuesta de desarrollo inmobiliario turistico que aproveche el potencial turistico de la regién a
partir de sus condiciones sociales, econdmicas y naturales. Para atender esta propuesta se

considera atender los siguientes objetivos particulares:

1. Generar una propuesta que responda al contexto rural de Tepalcingo, Morelos, que permita
respetar e integrar las actividades econdmicas locales al proyecto, asimismo que busque
responder a las condiciones de deforestacion y degradacion del entorno natural.

2. Elaborar un analisis de factibilidad financiera que permita conocer la viabilidad econdmica del

proyecto y que pueda ser atractiva para los posibles inversionistas.
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2.1 Los periodos vacacionales: herramienta de subsistencia del capitalismo

Desde el siglo XVIII el mundo ha vivido una serie de transformaciones econdmicas y tecnoldgicas
a un ritmo nunca antes visto. Para el motivo de esta tesis es importante subrayar el papel que tuvo
la Revolucion Industrial en la transformacion de las perspectivas y expectativas del ser humano,
sobre su papel en el mundo. Inicialmente, hubo una modificacion en las relaciones sociales y de
trabajo; de una economia basada inicialmente en la agricultura se pasé a la manufactura y después
ala granindustria. No sélo cambiaron las dindmicas econédmicas, sociales y politicas, sino que hubo
una repercusion directa en el territorio; se comenzaron a construir ciudades industriales. Ahora,

las ciudades se convierten en el medio de reproduccion de la fuerza de trabajo (Topalov, 1979).

La conformacién del territorio es producto del sistema econdmico que se implementa, que
se va apropiando del espacio fisico, a partir de sus necesidades y requerimientos para su
expansion. Actualmente, el modelo de ciudad capitalista es sindnimo de escasez de tiempo
disponible ya que las condiciones urbanas no estan pensadas en términos de calidad de vida, sino
en términos de reproduccion de capital. Surge una desincronizacién en los ritmos necesarios para
el trabajo y el descanso. El tiempo libre se convierte en un residuo que, bajo la légica de la
produccion, no tiene ninguna otra encomienda que la reproduccién de la fuerza de trabajo, es
decir, se concede el descanso necesario para recuperar la fuerza para continuar produciendo

(Topalov, 1979)

Frente a esta perspectiva, el descanso estd ligado a la inactividad, a ocupar un papel pasivo.

El tiempo para la cultura, el esparcimiento, estudio y recreacion no tienen cabida para el
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capitalismo. Samuel Parnell, quien propuso las jornadas laborales de ocho horas, consideraba que
“disponemos de veinticuatro horas al dia; ocho de esas horas deberian ser para trabajar, ocho
para dormir y las ocho restantes para la recreacién y las pequefias cosas que los hombres quieran
para si mismos” (Atkinson, 2016, s/p). Dos siglos después, las jornadas laborales no son
necesariamente menores a ocho horas, por el contrario, para la mayoria de la poblacién, son
jornadas de mas de doce horas que, sumadas a los tiempos de traslado en una ciudad, se
convierten en dos terceras partes del dia. Esto se traduce en disponer sélo unas horas de tiempo

libre durante del fin de semana.

Agqui es importante mencionar que la existencia de las semanas laborales, como las
conocemos hoy en dia, fue resultado de la lucha de la clase trabajadora frente a las condiciones
de explotacion laboral en las ciudades industrializadas del siglo XX, produciendo una serie de
huelgas en donde exigian derechos laborales. Parte del triunfo de esta lucha fue el establecimiento
de la semana laboral de cuarenta horas y el derecho a vacaciones pagadas, que siguen operando
en la actualidad en distintos paises del mundo (Guerefia y Tiana, 2016). De esta manera, se puede
entender por qué el descanso esta valorado en relacion a los bloques laborales y como la
consolidaciéon de los periodos vacacionales abrié las puertas al turismo estacional e

inmediatamente al turismo masificado.

En la época actual, con el paso a la automatizacion, los ritmos de trabajo son mas
acelerados, se intenta producir mas en el menor tiempo posible, sin consideracion a la salud
mental y fisica del ser humano. Incluso, hay una normalizacion de las enfermedades, a

padecimientos como el estrés, insomnio, trastornos alimenticos y compulsivos, fatiga, depresion,
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insatisfaccion, etcétera, convirtiéndolos en estados habituales de la existencia. Asi, la invencion de
las vacaciones fue un recurso necesario para que la fuerza laboral pudiera seguir manteniéndose
productiva e, incluso, encubrir que estas formas de trabajo son causantes de estos padecimientos.
No se atiende al origen de los problemas, sino sélo se trata de aliviar las tensiones de la vida
moderna (lejania con los centros de trabajo, largas jornadas, desincronizacién de la vida familiar,

salarios bajos, entre otros).

En consecuencia, los periodos vacacionales se han convertido en un paréntesis, en un
periodo asignado y no elegido, obtenido después de meses de largas jornadas laborales. Como
parte del ciclo en la producciéon del capital, el tiempo libre también es utilizado como mercancia,
dividido en blogues estacionales. Por ello, el turismo de masas sucede estacionalmente, lo cual es
una gran oportunidad para la industria turistica, para convertirlo en un producto de la
mercadotecnia; como dice Rifkin (2015), “la razén de ser del capitalismo es llevar cada aspecto de
la vida humana al ambito econdmico para transformarlo en una mercancia que se intercambie en

el mercado como una propiedad” (p. 12).

Este turismo no ha escapado al imaginario de cémo y qué hacer en los viajes,
habitualmente determinado por el horizonte cultural manipulado por la influencia mediatica y los
ideales construidos por las agencias turisticas, lo cual es alimentado por fantasias aspiracionales,
en donde se venden paquetes con una lista de lugares, actividades a realizar en grupos y con
tiempos limitados, que sucede a diferentes escenarios como las visitas guiadas en los museos, los
tours por las ciudades historicas, recorridos por bellezas naturales, paquetes todo incluido en el

turismo de playa, etcétera.
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La industria turistica ha tenido como nicho de negocio el hecho de masificar y unificar
intereses, pese a que Howard Moskowitz en su propuesta de segmentacién horizontal, dice que
no hay el producto que pueda servir para toda la poblacién: el ser humano es diverso, con un
capital cultural propio, que le permite experimentar de formas distintas, que necesita enriquecer
ese capital con apuestas particulares, lo que implica necesariamente una actitud y expectativa

diferente de lo que es el descanso, la recreacion y el turismo.

Pero el turismo tradicional forma parte de un modelo econémico que busca mercantilizar
el tiempo libre de las personas. De modo que se trata de abrir nuevas opciones, si realmente es lo
que la gente desea o es lo que se le ha ofrecido. El antropdlogo Pierre Bourdieu propone que “los
condicionamientos asociados a una clase particular de condiciones producen habitus, sistemas de
disposiciones duraderas y transferibles” (Bourdieu, 1991, p. 92). Estos habitus crean concepciones
de realidades inalterables y sin advertirlo, los gustos y necesidades son moldeados por esos

condicionamientos y condiciones:

Debido a que el habitus es una capacidad infinita de engendrar en total libertad
(controlada) productos —pensamientos, percepciones, expresiones, acciones— que tienen
siempre como limites las condiciones de su produccion, histérica y socialmente situadas, la
libertad condicionada y condicional que asegura estd tan alejada de una creacién de imprevisible
novedad como de una simple reproduccion mecanica de los condicionamientos iniciales.

(Bourdieu, 1991, p. 96).

Por ejemplo podemos ver habitus en el turismo de masas, que dentro de la dinamica del

capitalismo, se siguen reproduciendo los mismos esquemas de los grandes complejos turisticos
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como los que existen en toda la costa del caribe mexicano, que ofrecen a los turistas paraisos de
ensuefio en donde pueden divertirse, relajarse y “olvidarse de las preocupaciones”: un paréntesis
de la vida cotidiana. Y este ejemplo es solo el botén de muestra de un modelo que ha fungido
como regla en donde los principios reguladores de este turismo son el descanso y la diversion, el

descanso asociado al ocio e inactividad, y la diversion, sélo al entretenimiento.

Sin embargo, el ser humano es multidimensional, por lo que su crecimiento implica
explorar otras areas, en lo general descuidadas y que son esenciales a la propia condicion humana,
en las que el descanso no es “hacer nada” y la diversion no es solo estar entretenidos. El descanso
y el entretenimiento podrian ocupar un papel activo en su desarrollo personal durante el tiempo
libre, ligado a actividades intelectuales, fisicas o emocionales, que representen una discontinuidad
mas que sélo una pausa de la rutina de la vida cotidiana. De esta manera, es posible pensar en una
oferta turistica que brinde la oportunidad descubrir, de proponer, de crear, de convertir la
existencia en una obra de arte, en donde también se vea reflejado un respeto y proteccion del

medio fisico y humano.

2.1.1  Ladindmica capitalista de la industria turistica en el turismo de masas

El turismo de masas que conocemos actualmente es el que mas ha predominado en las ultimas
décadas, un turismo ludico y de satisfaccion inmediata, que ha solido ver con indiferencia al medio
y a la poblacion visitada. Es interesante como ha habido una tergiversacion en la utilidad del ocio

como parte esencial en la vida del ser humano, pues es pieza esencial para la evolucion de la
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cultura. Disponer de tiempo libre es un recurso necesario para el desarrollo de las multiples

dimensiones de la condicién humana: intelectuales, artisticas, espirituales vy fisicas.

No obstante, disponer de este tiempo libre fue por mucho tiempo sdlo para clases
privilegiadas, que podian prescindir de tiempo dedicado al trabajo, lo que Thorstein Veblen (2005)
llamaria la clase ociosa, por ello el ocio estd asociado a la improductividad, pero en alusion a una
productividad econdmica y social, no sdlo desde la pasividad o inactividad como se hace uso
actualmente en la industria turistica (2005). En el Grand Tour europeo de los siglos XVI al XVIII,
jévenes burgueses y aristdcratas expandian su vision del mundo aprendiendo otras lenguas y

conociendo otras culturas, con fines académicos y de refinamiento social (Turner y Ash, 1991).

En el siglo XVI hubo un gran movimiento de ingleses y franceses: poetas, fildsofos, pintores,
etcétera, que visitaban lItalia, el centro intelectual de Europa, atraidos por su arte, arquitectura,
musica, literatura, danza, pintura, entre otros. Viajar a esos remotos lugares era enriquecerse en
el arte, la cultura, las costumbres, la politica y sobre todo la ciencia; el mundo estaba viviendo toda
una revolucion con los nuevos descubrimientos del Renacimiento, era la transicion a la Edad

Moderna, asi que era dificil no encontrar nuevas formas de pensar (Turner y Ash, 1991).

Ademas, era una cultura altamente admirada como una civilizacion cldsica por lo que hacer
estos viajes a esas lejanas tierras era esencial en la vida de estos aristécratas, un lugar de nuevas
ideas e incluso exdtico en muchos sentidos. Lo relevante e importante del Grand Tour, fue que

para Europa este intercambio de habitos, pensamientos e ideas, durante tres siglos, fue de suma
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importancia en su desarrollo, consolidando ciudades que hasta nuestros dias siguen siendo

emblematicas y constantemente visitadas por su riqueza cultural e histérica.

Estos viajes habian estado reservados para ciertas clases privilegiadas, porque ademas de
ser costoso y arriesgado, no era facil transportarse. Fue Thomas Cook, a mediados del siglo XIX,
quién sentd las bases para la masificacion del turismo, a partir de que tuvo la idea de organizar
viajes con tarifas reducidas en ferrocarril (Turner y Ash, 1991). El ferrocarril abrid una nueva
posibilidad para aventurarse a conocer nuevos horizontes para un sector mas amplio de la
poblacion, ademds de la novedad de viajar en un nuevo sistema de transporte se sumaba a la
facilidad de traslado con un bajo costo. La revolucion en la sociedad, a partir de esta nueva forma
de viajar, tuvo sus secuelas en la masificacion del turismo y en la globalizacion de hoy en dia, de
tal manera que los medios de transporte siguen siendo facilitadores para viajar en un mundo

interconectado, en donde viajar ya no es sélo un privilegio de la clase ociosa.

Al igual que como ocurrié con el Grand Tour, el turismo que se ha registrado desde la
Revolucién Industrial, ha ido de la mano con la idea de demostrar la superioridad pecuniaria y la
diferenciacion entre clases. Con la masificacion del turismo, la calidad de los viajes ha sido
mermada hasta convertirse en una excusa de aprendizaje y enriquecimiento cultural, pero en
realidad ha sido una forma de escape de la vida diaria, en donde todo esta permitido mientras sea
salir de la cotidianidad (Cohen, 2005). Los viajes se reducen a itinerarios organizados por
operadoras turisticas o por guias turisticas de una lista de lugares para ver, que finalmente derivan

en visitas limitadas e insustanciales para cumplir con lo programado.
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Una de las propuestas de Thorstein Veblen, sobre la emulacion pecuniaria, sigue teniendo
gran vigencia en la sociedad capitalista actual, porque plantea como el consumo de bienes no esta
sdlo en funcion de la satisfaccion de las necesidades materiales basicas, sino como simbolo de
estatus social, en donde siempre habra una aspiracion a tener mas posesiones materiales para
subir en la escala social, teniendo como modelo los estandares de estilo de vida de la clase ociosa
(Veblen, 2005). En este sentido, los viajes serian la muestra de superioridad pecuniaria, al ser parte
de la vida ociosa, asumida como una actividad improductiva desde el punto de vista laboral; que
también con lo que plantea, podemos entender el valor del reconocimiento social subsumido en
el turismo de masas, en donde no es tan importante el lugar que se visita, sino demostrar haberlo

visitado.

2.2 Los efectos de los desarrollos turisticos en los lugares de destino

La definicién de turismo segun la RAE, es la “actividad o hecho de viajar por placer” y segun Oxford,
“actividad recreativa que consiste en viajar o recorrer un pais o lugar por placer” (RAE, 2017, s/p;
Oxford Dictionaries, 2018, s/p). Los dos diccionarios mencionan el placer como la Unica finalidad
de hacer turismo que, aunque son definiciones simplificadas, es la concepcion generalizada que
se tiene de porqué hacer turismo: por una satisfaccién o sensacion agradable, por ello el turismo
se concibe actualmente como una satisfaccién inmediata, sin que a ello se anteponga la reflexion

sobre el impacto que los turistas tienen en su lugar de destino.

En contraste, la Organizacion Mundial del Turismo (OMT) define el turismo como “un

fendmeno social, cultural y econdmico relacionado con el movimiento de las personas a lugares
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que se encuentran fuera de su lugar de residencia habitual por motivos personales o de
negocios/profesionales” (OMT, 2008, s/p). Esta definicién engloba mas aspectos relacionados al
movimiento de personas fuera de su lugar de residencia, cuya finalidad no es sdélo hacer una

actividad por placer; el impacto del turismo implica mds que un beneficio econémico.

El turismo tiene un fuerte impacto en la sociedad y en la cultura de un lugar, de ahi que
desde la década de los sesenta se convirtié en un tema de estudio para las ciencias sociales en el
ambito académico. Sharpley (2011) plantea que inicialmente estos estudios estuvieron enfocados
a la actividad econdmica resultante del turismo, como la administracién y los negocios turisticos,
pero fue hasta tres décadas después que el estudio del turismo surgié como un tema serio de
investigacion a nivel mundial, ya no sélo desde el punto de vista econdmico, sino como un
fendmeno sociocultural complejo de grandes alcances globales que incide en términos
ambientales, sin olvidar los aspectos espaciales; asi en las Ultimas dos décadas el estudio del
turismo desde la geografia ha ido ganando terreno, en cambio, desde el urbanismo es poca la
literatura existente acerca de los efectos de los espacios destinados al turismo en la estructura de

una ciudad o poblacion.

En su libro The Study of Tourism, Sharpley (2011, p. 18-19) cita a Jamal y Robinson, quienes
proponen algunas razones de porqué la importancia del estudio del turismo en la geografia, entre

ellas son:

El turismo como vehiculo de desarrollo social y econdmico en los paises de destino o como

acentuador de las diferencias econdmicas y sociales, el conocimiento y entendimiento de relaciones

Pagina | 22



Programa de Maestria y Doctorado en Urbanismo _ UN M Tl
Campo de Conocimiento: Desarrollo Inmobiliario POSGR/TDO ¢

interculturales en un mundo globalizado, interdependencia entre sociedades y naciones en un
mundo fuertemente conectado a través de la tecnologia, la preocupacién del entorno ambiental y

una creciente homogeneidad cultural global.

Los efectos espaciales en el lugar de destino han sido poco desarrollados en el urbanismo,
a pesar de la enorme importancia del turismo en contextos urbanos. Las soluciones a los
problemas que causa la industria turistica en paises subdesarrollados, han sido dejadas de lado a
pesar de las consecuencias que pueden ser devastadoras, tanto en ambientes rurales o aislados
como en grandes ciudades. Los primeros son mas susceptibles por el contraste entre la actividad
turistica, como sector econdmico terciario y las actividades locales en el sector primario que, como
suele suceder cuando llegan grandes desarrollos turisticos, las localidades comienzan a
fraccionarse entre los lugares a los que tienen acceso los turistas y los lugares que restan para los
habitantes. Comienzan a formarse guetos por el evidente contraste social y cultural entre los
visitantes y los locales; por lo general, estos uUltimos, estan en fuerte desventaja econémica. Por

otro lado, hay un juego dialéctico en la actividad turistica que tiene sus ventajas e inconvenientes:

El sistema turistico puede agotar, empobrecer y destruir los sistemas naturales, sociales y
urbanos, pero también la energiay la riqueza que generan pueden tomarse de manera positiva como
oportunidad para rehacer y enriquecer los tejidos sociales, productivos, urbanos y paisajisticos que
no tienen suficientes medios propios para conseguirlo; puede servir para otorgar motivos de

satisfaccion y orgullo a un grupo, ciudad o sociedad. (Montaner y Muxi, 2014, p. 143).

En contraposicién, también puede ser un medio para mejorar el entorno urbano,

obteniendo atencion y recursos para mejorar la seguridad, la imagen urbana, la infraestructura y
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equipamiento, etcétera, siempre y cuando el beneficio sea para sus habitantesy, en consecuencia,
para los turistas y no viceversa. Es necesario establecer normas y limites en espacios turisticos,
tanto para la industria hotelera, los desarrolladores inmobiliarios y la poblacion visitante. Los tres

son agentes importantes en el mejoramiento o destruccion de un lugar.

El turismo es un fendmeno complejo que afecta a ciudades grandes, pequefias y
comunidades rurales. En urbes de gran tamafio ha habido tal masificacion del turismo que, en
ciudades de gran atractivo urbanistico, histérico y cultural, como Barcelona, comienzan a tener
graves problemas debido a la cantidad de visitantes que reciben al afio. Su articulo, La
turismofobia: la cara menos amable de una industria millonaria (Pellicer, 2017), muestra la gran
inconformidad de los habitantes catalanes hacia el turismo por dos problemas principales: la
irrupcion en su vida cotidiana y el encarecimiento de las viviendas, porque es hasta cuatro veces

mas rentable alquilarlas a los turistas que a los residentes.

Barcelona es sdlo un ejemplo de lo que sucede en otras ciudades como Venecia, Paris,
Roma, Amsterdam, entre otras, que se han visto sobrepasadas ante el hecho de tener que servir
a turismo masificado. La sobrecarga turistica irrumpe la privacidad de los habitantes, perturba la
tranquilidad de su barrio y debilita el sentido de apropiacion del mismo, al verse constantemente
invadidos por estos visitantes que no crean lazos sociales y tampoco tienen ninguna obligacion
ciudadana; en casos extremos, como Barcelona, el aumento de precios en los alquileres resulta

inasequible para sus habitantes y finalmente terminan siendo expulsados.
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Es evidente que el turismo de masas muchas veces sobrepasa la capacidad de las ciudades,
generando problemas complejos que no pueden abordarse desde una disciplina: tienen que
revisarse desde el urbanismo, la geografia, la economia, la politica, etcétera. Con el ejemplo de
Barcelona es visible la importancia del turismo como fendmeno social, el cual requiere, de
instrumentos politicos, urbanisticos y econdmicos, para generar las condiciones en las que se

puedan aprovechar los beneficios para el turismo y los pobladores locales.

El turismo es un fenédmeno complejo, debido a los multiples planos que intervienen, como
las afectaciones en el lugar de destino, la poblacion receptora y la poblacion visitante, que pueden
ser beneficiosas o devastadoras. En una sociedad capitalista y en un mundo globalizado, en donde
las consecuencias ya no suceden a un nivel local, es necesario un replanteamiento del sector
turistico, incluidos los desarrollos turisticos inmobiliarios, y sus implicaciones sociales, culturales,
econdémicas, urbanisticas y ambientales. Este Ultimo ha recibido atencion porque la contaminacion
antropogénica, en una sociedad acostumbrada al derroche de recursos, ya no puede ser ignorada.
El modelo econémico heredado ha entorpecido la comprension de los procesos que existen en la
naturaleza, con sus leyes y sus limites, y los desarrollos turisticos, hasta la fecha han sido

predominantemente irresponsables en estos términos.

El cambio climatico es un fendmeno que estamos viviendo en tiempo real. Esto se debe a
los gases de efecto invernadero (GEIl) que estdan cambiando los ciclos del agua de la Tierra; por
cada grado de temperatura que aumenta en la Tierra, la atmdsfera absorbe 7% mas de la
precipitacion del suelo, lo que conlleva a precipitaciones mas fuertes: desastres meteoroldgicos

como huracanes, tsunamis, inundaciones, sequias mas prolongadas; asi, el ecosistema no puede

Pagina | 25



Programa de Maestria y Doctorado en Urbanismo _ UN M Tl
Campo de Conocimiento: Desarrollo Inmobiliario POSGR/TDO ¢

adaptarse a estos cambios tan drdsticos, de modo que cientificos piensan que debido a las
actividades humanas podriamos estar préximos a la sexta extincion masiva en la historia de la
Tierra (Dion y Laurent, 2016). Aun, si no existieran datos duros del dafio causando al planeta, han
sido evidentes los drasticos cambios meteoroldgicos, la contaminacién de los rios, lagos y mares,
la mala calidad del aire, la cantidad de basura que se produce en los lugares turisticos y en las
ciudades, la deforestacion, el despilfarro de energia, la cantidad de deshechos producidos, entre

otros.

La preocupacion por el medio ambiente, por mucho tiempo fue un elemento secundario;
fue hasta la década de los noventa que comenzo a aparecer en el discurso la sensibilizacion hacia
temas ambientales, pues las consecuencias del deterioro a causa de las actividades humanas ya
eran dificiles de ignorar. Es innegable que el ser humano ha tenido un papel protagodnico la
devastacion del medio ambiente; cualquier actividad que realiza en el territorio produce una
alteracién en el mismo, e indudablemente, el turismo no es una excepcién. Es responsabilidad de
todos los agentes involucrados en esta actividad fomentar una cultura medioambiental y no sélo

utilizarlo como mercadotecnia para fines lucrativos.

Los datos de la gravedad de la contaminacién han permitido tener una nocidén mas objetiva
sobre la destruccion que el ser humano ha generado en su entorno. Existe un desequilibrio entre
la poblacién, la produccion y su consumo, en donde el turismo tampoco es una actividad
inofensiva, al considerar la cantidad de deshechos que produce; pero existen grupos que son
sensibles a la crisis social y ambiental, por lo que ha surgido otro tipo de turismo mas responsable

de la huella que deja en su paso por el planeta. El turismo sostenible surgié como una respuesta
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opuesta al turismo de masas, este turismo también es llamado ecoturismo, turismo alternativo,
turismo de naturaleza, turismo ambiental y turismo campesino o comunitario; estos tienen el
comun denominador de respeto a las culturas locales y la preservacion del medio ambiente

(Guzman vy Judrez, 2013).

Para que el ecoturismo sea concebido como estrategia de conservaciéon y como medio para
alcanzar el desarrollo sostenible, debe responder a los siguientes principios: 1. Ayudar a financiar
actividades de conservacién. 2. Promover el desarrollo local. 3. Ser un proceso incluyente y que
represente la mayor equidad social posible. 4. Tener un cardcter holistico y diversificado. 5. Llevar
a cabo practicas productivas, a la par de los servicios turisticos que puedan contribuir al rescate y
conservaciony a un buen manejo de los recursos naturales. 6. Contribuir al rescate y consolidacion

de la cultura y de las formas de organizacion locales, no a su deterioro (Guzman y Juarez, 2013).

Asi, el turismo puede llegar a ser una actividad beneficiosa para la comunidad en donde se
lleva a cabo. Ademas del beneficio econédmico, el turismo puede aportar herramientas y recursos
para la conservacién del entorno natural y la preservacion de la cultura local. En entornos
marginados con altos indices de pobreza, el turismo es una alternativa para mejorar su economia
y asignarle valor a su propio entorno. Si los recursos con los que cuentan les proporcionan

beneficios, la propia comunidad se preocupara por conservarlos
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PROPUESTAS SUSTENTABLES FRENTE AL CAMBIO CLIIMATICO

2.3 El cambio climatico: la mayor amenaza del siglo

Cualquier proyecto de escala urbana tiene una relacion directa con el contexto espacial, historico,
social, politico y econdmico de cada regién. La falta de planeacién, acompafiada de una falta de
cuidado por el contexto natural o construido, ha generado una serie de problemas en el
funcionamiento de las ciudades y el bienestar de sus habitantes. Asimismo, el constante aumento
de la poblacion, que ha vivido bajo un modelo de consumo altamente contaminante, a partir de la
industrializacidn, ha creado un problema alin mayor, que es el cambio climatico. En este siglo hay
tres grandes problemas a nivel global que necesitan una solucion urgente: la sobrepoblacién, el

aumento de la temperatura de la Tierra y la escasez de recursos (Dion y Laurent, 2016).

Tanto las grandes urbes como las comunidades que estan en la transicién de convertirse
en ciudad, necesitan un replanteamiento para que coexistir en el planeta sea en una relacion
simbidtica entre seres humanos, plantas, animales y entorno, tratando de reparar los
desequilibrios que estan conduciendo a una préxima extincion. En ambas, se realizan actividades
gue son altamente contaminantes, que en un mundo globalizado la separacién campo-ciudad
existe fisicamente pero los mercados, los servicios, la tecnologia y una vasta cantidad de productos
estan interconectados, por lo que acciones locales tienen efectos a una escala mundial (Dion y
Laurent, 2016). Es igual de importante atender los conflictos de las grandes ciudades, como las

gue aun estan en un entorno rural, pues estas Ultimas no escaparan al crecimiento demografico
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que se espera para las siguientes décadas, asi como a la inseguridad alimentaria que sera mas

severa debido a las sequias que derivarian del calentamiento global.

En un reporte del Internal Panel of Climate Change, se puede observar que desde la década
de los setenta las emisiones de CO2 procedentes de la combustion de combustibles fosiles y los
procesos industriales contribuyeron en un 78% del aumento total de las emisiones de GEl (gas de
efecto invernadero); por sectores econémicos, los mayores contaminantes son: electricidad y
generacion de calor (25%), agricultura, silvicultura y actividades relacionadas con el uso de la tierra

(24%), industria (21%), transporte (14%), edificios (6.4%), otros (9.6%) (Edenhofer et. al, 2014).

Segun los cientificos, la concentracion de didxido de carbono en la atmdsfera nunca habia
sido tan alta desde hace 400 000 afios, lo cual tiene una estrecha relacion con el comienzo de la
utilizacion de combustibles fésiles. En la conocida Curva de Keeling, en el 2013 se llegd a 400 ppm
(partes por millén), por primera vez en los registros historicos (NOOA, 2018). Esto tendra efectos
en los ecosistemas, el aumento del nivel del mar, climas mas extremos, enfermedades que auln
desconocemos, desastres naturales mas fuertes e impredecibles, etcétera; aunque no se puede
predecir con certeza los efectos futuros del cambio climatico, existe una probabilidad de que las

afectaciones en el planeta por las actividades antropogénicas sean irreversibles.

Los paises en desarrollo sufren las consecuencias de las practicas a favor del crecimiento
econdémico de los paises desarrollados; “De acuerdo a las estimaciones de World Wildlife Fund
(WWEF) se requeririan tres planetas si todos adoptaran los patrones de consumo de Reino Unido;

cinco si se viviera como los norteamericanos promedio” (WBCSD, 2008, p. 9). En la figura 2.1, se
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puede observar la huella medioambiental que tienen los paises, de acuerdo con su nivel de
ingresos, desde la década de los sesenta hasta el afio 2003; esto coincide con lo que muestra la
Curva de Keeling y los niveles de concentracion de didxido de carbono en un periodo de tiempo

similar.

Dado que son los paises de altos ingresos los que por una gran diferencia tienen la mayor
huella ambiental, es necesario replantear la forma en que se ha logrado el crecimiento econémico.
Esta visidn antropocéntrica estd generando la desaparicidon de especies y ecosistemas, pues desde
hace décadas, especialmente los paises de mayor desarrollo econdmico, han sobrepasado la

biocapacidad de extensas regiones del planeta.

Figura 2.1. HUELLA SEGUN EL PROMEDIO NACIONAL POR PERSONA
(1961-2003)

Paises de altos ingresos

Faises de ingresos medios

Hectareas globales por pesona (2003

y = Paizes de bajos ingresos

Mota: Las lineas punteadas reflefan estimacionas debido a la disolucion de |a URSS

0 T T T T T T
1960 1970 196D 1960 2000 03

Fuente: WBCSD, 2008, p.9. Basada en WWF, Living Planet Report, 2006.
(Traduccidén propia)
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La desproporcién entre la huella ecoldgica y la biocapacidad de los paises que existe entre
los paises de altos ingresos y los de menos ingresos es considerable. Segun la figura 2.2, Norte
América ha sobrepasado la capacidad de sus recursos naturales (cerca del 40%). América Latina
es la regidon que ha tenido menos devastacion en su biodiversidad y ecosistemas y cuenta con mas

de la mitad de sus recursos.

Figura 2.2. HUELLA ECOLOGICA Y BIOCAPACIDAD POR REGION, 2003

+3.42

[ Norte América B América Latinay
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Asia-Pacifico
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Hectéreas globales por persona (2003)

326 454 349 270 535 3489 847
Poblacién (millones)

Fuente: WBCSD, 2008, p.9. Basada en WWF, Living Planet Report, 2006.
(Traduccidn propia)

El escenario de la gravedad del cambio climatico comenzd a tomar mayor fuerza a nivel
politico a partir en el Informe de Brundtland: Nuestro Futuro Comun, elaborado por la Comision
Mundial sobre Medio Ambiente y Desarrollo de las Naciones Unidas en 1987. Como respuesta a
esta preocupacion, en el informe también se propuso el concepto de desarrollo sostenible,
definido como: un proceso que permite satisfacer las necesidades de la poblacién actual sin

comprometer la capacidad de atender las generaciones futuras.
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A pesar de los esfuerzos realizados desde entonces, en los compromisos globales para
afrontar el cambio climatico, como la Cumbre de la Tierra (1992), el Protocolo de Kioto (1995) o
el Acuerdo de Paris (2015), en el 2013 los niveles de concentracién de CO2 llegaron a su maximo
historico debido a las altas demandas de combustibles fosiles en paises desarrollados y paises en

desarrollo, para seguir creciendo econdmicamente.

Acciones basicas como reducir nuestro consumo, reutilizar materiales y saber reciclar,
pueden realizarse sin necesidad de alguna politica ambiental. Es posible esperar a que los cambios
surjan en las grandes industrias, empresas o gobiernos; es un momento critico para la humanidad,

como menciona Leef (1998, p.17):

La degradacion ambiental se manifiesta asi como sintoma de una crisis de civilizacion, marcada
por el modelo de modernidad regido bajo el predominio del desarrollo de la razén tecnoldgica
por encima de la organizacién de la naturaleza. La cuestion ambiental problematiza las bases
mismas de la produccidon; apunta hacia la desconstruccion del paradigma econdmico de la
modernidad y a la construccion de futuros posibles fundados en los limites de las leyes de la
naturaleza, en los potenciales ecolégicos y en la produccidn de sentidos sociales en la creatividad

humana.

Enfrentar la crisis ambiental bajo el modelo de modernidad es un reto complejo, porque
existen una serie de relaciones contradictorias que impiden una distribucién equitativa entre la
utilizacién y la reparticidon de los recursos, ya sean humanos, econdmicos, naturales, espaciales,

etcétera. Como menciona Leef (1998), es cuestionar las bases mismas de la produccidn, que exista
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la posibilidad de calidad de vida en generaciones futuras, el desarrollo ya no puede medirse solo

en el crecimiento econdmico, se necesita un cambio ético y moral para replantear el progreso.

2.3.1 Soluciones rentables para enfrentar al cambio climatico

Existen algunos ejemplos de paises en donde el crecimiento econdémico no es antagdnico con el
cuidado del medio ambiente. Se necesitan soluciones inmediatas al modelo de consumo que se
ha seguido hasta ahora, soluciones sustentables que, aunque representen una mayor inversion

inicial, son mas rentables a largo plazo, debido al ahorro energético y la optimizacion de recursos.

Estocolmo se propuso como meta en el 2009, reducir para el 2015, los GEl a 3 Tn por
habitante y la meta fue superada a 2.5 Tn por habitante. Fue una reduccion del 55% comparado
con las 5.4 Tn que se producian en 1990. El éxito se debid a que se utilizé calefaccion con la red
de calefaccion urbana y biocombustibles, a las tarifas de congestién, a la implementacion de
transporte publico con combustibles renovables, a la ampliacién de caminos para bicicletas, asi
como la colaboracién entre el gobierno, el comercio y la industria para reducir el impacto del
cambio climatico, y también al incremento de la informacién y comunicacién con los ciudadanos

de Estocolmo para que tuvieran las facilidades de adaptarse a estos nuevos cambios (Luhr, 2017).

Copenhague es otro ejemplo de ciudad que ha reducido sus emisiones de CO2 a mas del
40% desde 1990, y para el afio 2025 tiene la meta de convertirse en la primera capital neutral en
carbén en el mundo (Jensen y Baykal, 2013). Esto significo la elaboracion de un plan integral que
aborda varios ejes: produccién de energia combinada de varias energias renovables como la

energia edlica, biomasa, energia geotérmica y residuos; aumento del uso de las bicicletas, siendo
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ya una ciudad ciclista de primer nivel; implementacién de vehiculos propulsados por electricidad,
hidréogeno y biocombustibles; construccidn de edificios de bajo consumo energético, asi como la
adaptacién de los existentes, y de lo mas importante, la comunicacién, educacién y campafas de

conducta ambiental por parte del municipio.

En Copenhague se ha implementado un modelo aplicado a la propia ciudad, pero estd
pensado en corresponsabilidad con la sostenibilidad del planeta y el bienestar de sus habitantes;
y que ademads sera mas rentable, pues el ahorro de energia podra bajar los cuentas de consumo
de los habitantes, por ello esta renovacién de la ciudad no la consideran como un gasto, sino como
una inversion; es, sin duda un ejemplo para otras ciudades del mundo. Se quiere demostrar que
el desarrollo y crecimiento econédmico puede ser sustentable, en funcién de la salud y calidad de

vida de sus habitantes (Jensen y Baykal, 2013).

Un ejemplo mas puntual que muestra los beneficios econdmicos derivados de estrategias
para el ahorro de energia, son los techos verdes. En el edificio Javits Center en Nueva York, se
instalo un techo verde de 6.5 hectareas, con el cual el primer afio se obtuvo un ahorro de energia
del 26%, traducido en un ahorro de 3 millones de ddélares; esto representdé el 25% de la cuenta de
luz, gracias a la regulacidon de la temperatura durante las distintas temporadas del afio. Ahora
existen 300 000 abejas en ese techo verde y 25 diferentes especies de aves; 7 millones de galones
de agua de lluvia son absorbidos por el techo y la gente ahora puede aprovechar este espacio
verde que, para el duefio del edificio, significa una ganancia extra, al rentar pequefas areas por

100 délares al mes (Sherman, 2017).
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Uno de los principales limitantes para invertir en estas nuevas tecnologias de energias
renovables son sus altos costos; no obstante, cada vez serdn mejores y mas baratas para todos los
mercados; como menciona Al Gore, ex presidente de los Estados Unidos: “asi como sucedid con
los televisores, las computadoras vy los celulares, estd sucediendo con la energia solar, edlica,
baterias ahorradoras y coches eléctricos” (World Economic Forum, 2017, s/p). Por ejemplo, en un
estudio del Departamento de Energia de Estados Unidos, se ha seguido la tendencia del precio de
las celdas fotovoltaicas. Desde 1976, los precios globales de las celdas descendieron 20% en
promedio por cada duplicacion de la produccion mundial, resultando en una caida del 95%, de 60

usd/W a 2 usd/W entre 1976 y 2010 (U.S. Energy Department, 2012).

Estos son sélo algunos ejemplos que demuestran que existen alternativas mucho mas
eficientes y rentables a corto y largo plazo que se pueden implementar para mejorar las
condiciones econdmicas, sociales y ecoldgicas de las presentes y futuras generaciones. Es
momento de redisefiar nuestra cultura para replantear formas de vida sustentables, con ciudades
mas eficientes y limpias en el futuro; proporcionar los cimientos para revertir los dafios ecoldgicos
que ya desde hoy existen debido a una falta de visién a largo plazo; evitar el despilfarro energético
y la explotacién, con un modelo de consumo como si los recursos fueran inagotables y los
humanos seres escindidos de su entorno. Es un cambio en la forma de pensar, comenzando por

modificar habitos de consumo:

Para los paises desarrollados, los escenarios indican que el estilo de vida y los cambios de
comportamiento podrian reducir la demanda de energia hasta en un 20% en el corto plazo y hasta

en un 50% de los niveles actuales para mediados de siglo. En los paises en desarrollo, la
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integracion de elementos de los estilos de vida tradicionales en las practicas de construcciéon vy la
arquitectura podria facilitar la provision de altos niveles de servicios de energia con aportes

energéticos mucho menores que el valor de referencia. (Edenhofer, 2014, p.23).

México es uno de los paises en desarrollo que necesitara nuevas propuestas para enfrentar
las crisis que ya vivimos y que se acentuaran en las proximas décadas. Debido a las diferencias
tecnoldgicas, econdmicas, sociales y geograficas, las crisis a partir del cambio climatico seran
disparejas en cada regién del planeta, no obstante, la concientizacién y educacién de los
ciudadanos en materia del cuidado ambiental, en cualquier parte del mundo, son elementos
esenciales para que se genere un posicionamiento distinto frente a la responsabilidad que tiene

la poblacién en la degradacion de su propio habitat.

Con la propuesta inmobiliaria turistica que se propone en la presente investigacién y que
se sugiere desarrollar en Tepalcingo, Morelos, se exploraran otras formas de hacer turismo: un
turismo mas ecoldgico y consciente, que no sdlo se beneficie a si mismo, sino a la comunidad; que
la misma actividad turistica pueda ayudar a revertir parte de los dafios que han contribuido la crisis
ambiental; sensibilizar en lo posible de los problemas actuales y de las maneras de participar para
disminuirlos a partir de la implementacién de energias verdes, tecnologias ahorradoras,

transportes no contaminantes y habitos de consumo.

Los desarrollos inmobiliario turisticos y el medio ambiente tienen una estrecha relacion al
verse reflejadas las actividades humanas en la modificacion del territorio y de los ecosistemas. A
partir de la masificacién del turismo, se han creado intencionadamente, aunque no

necesariamente con una planificacion, equipamientos y servicios para atender a esta actividad.
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Hasta ahora, los desarrollos turisticos no han tenido la suficiente atencién desde el urbanismo, a
pesar de que son grandes modificadores del entorno natural, social y urbano.

2.4  Desarrollos turisticos sustentables en comunidades vulnerables al cambio climatico

en México

Segln datos de la Secretaria de Turismo, México ocupa el lugar nimero ocho dentro de los paises
mas visitados del mundo (SECTUR, 2016). El turismo es un fendmeno masivo que genera un gran
movimiento de capitales, en el 2016 el turismo en México tuvo una contribucién directa al PIB de
76.7 billones de ddlares, e indirecta de 165.9 billones (World Travel y Tourism Council, 2017), con
una participacion del 8.7% del PIB nacional. Si bien ha sido un importante impulsor de la economia
nacional, el modelo turistico convencional ha generado graves dafios ecolédgicos, como
destruccion de ecosistemas, alteracion de la flora y fauna, contaminacion del suelo y del agua,
debilitamiento de las actividades econdmicas locales, crecimiento urbano sin planeacién y sin

servicios alrededor de los desarrollos turisticos, entre otros.

La vision a corto plazo ha justificado la destruccién de bosques, selvas, humedales y todo
tipo de biodiversidad, pero lamentablemente el consumo ha sido a tal velocidad que muchas
especies han llegado a su extincidon. Sélo en México, de acuerdo con la NOM-059-SEMARNAT-
2010, se describen 2 mil 606 especies (entre anfibios, aves, hongos, invertebrados, mamiferos,

peces, plantas y reptiles), clasificadas en peligro de extincién (SEMARNAT, 2016).

Este patrimonio natural ha sido la base de explotacion de la industria turistica; la belleza 'y
singularidad que tiene el pais en cuanto a diversidad climatoldgica, de paisajes, de especies y de

riqueza cultural habia favorecido el crecimiento acelerado del turismo, sin preocupacioén real por
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la conservacion de estos recursos por parte de las instancias oficiales, hasta la amenaza frente al
cambio climatico. Recientemente se han elaborado programas y estrategias por parte de la
Secretaria de Turismo, para transitar hacia un turismo bajo los esquemas del desarrollo sostenible

(SECTUR, 2018).

De acuerdo al Programa Especial de Cambio Climatico, México es uno de los paises mas
vulnerables frente a desastres naturales, sequias y ondas de calor, debido a su localizacién entre
dos océanos, su altitud y relieves (DOF,2014); asimismo, de acuerdo a cifras del 2016 de CONEVAL,
43.6% de sus habitantes viven en condiciones de pobreza a pobreza extrema, es decir, en
condiciones de vulnerabilidad social, que son los que se encontraran en mayor desventaja para
enfrentar las crisis del cambio climatico. El Grupo Intergubernamental de Expertos sobre el
Cambio Climatico (IPCC, por sus siglas en inglés), define la vulnerabilidad no soélo por las
afectaciones del cambio climatico, sino por la capacidad de la sociedad para responder y

recuperarse de determinado impacto (Edenhofer, 2014).

El modelo de produccion agricola que se ha utilizado hasta ahora, no sélo en México, es
altamente contaminante por las emisiones de gases de efecto invernadero y por convertir a los
suelos inservibles debido a la deforestacion y a la utilizacién de quimicos que dejan la tierra infértil.
Segun un informe de la FAO (2002, p.75): “la producciéon agropecuaria [...] es la principal fuente
de contaminacion del agua por nitratos, fosfatos y plaguicidas. También es la mayor fuente
antropogénica de gases responsables del efecto invernadero, metano y o&xido nitroso, vy

contribuyen en gran medida a otros tipos de contaminacién del aire y del agua”.
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Poblaciones con una economia basada en la agricultura viven en condiciones de gran
vulnerabilidad, y debido al aumento de la temperatura global quedardan mas desprotegidas para
hacer frente a los problemas de inseguridad alimentaria que viven actualmente, pues las sequias
serdn mas frecuentes, la produccién serd mas escaza y la demanda de alimentos seguird en
aumento. Por ello es urgente apostar por nuevas alternativas, ademas, “si se utilizan mas métodos
de producciéon sostenible [...] se podran atenuar los efectos de la agricultura sobre el medio
ambiente conservando los paisajes rurales y la biodiversidad.” (FAO, 2012, p.75). La deforestacidn,
debido a la necesidad de tierras de cultivo, ha generado una degradaciéon del entorno natural,

convirtiendo el paisaje en grandes extensiones de sembradios con una escaza biodiversidad.

A diferencia de los paises desarrollados, los paises en desarrollo tienen un doble desafio
por afrontar: el cambio climatico y las condiciones de pobreza en la mayoria de su poblacion,
ambos consecuencia del modelo de desarrollo que se ha seguido hasta ahora. Como menciona la

ONU en México:

Para satisfacer las necesidades futuras de seguridad alimentaria del mundo, debemos
asegurarnos de que la agricultura sea también un elemento central de las estrategias para
abordar otros ODS (Objetivos de Desarrollo Sostenible) sobre la pobreza, el agua, la biodiversidad,

las ciudades sostenibles, la energia sostenible y el cambio climatico. (Christophersen, 2017, s/p).

Es necesario construir un nuevo modelo, en el que no se piense a las ciudades y a la
agricultura en territorios separados; la sobrepoblacion y las sequias que ya estan sucediendo,
exigen ser mas eficientes con los recursos que disponemos. Ya existen propuestas con las que se

ha experimentado desde hace cinco décadas y que demuestran que hay practicas agroecologicas
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gue no se basan en el uso de agroquimicos y transgénicos, como la bioagricultura o agricultura

organica, agroecologia y la permacultura.

Cabe mencionar que aunque esto se ha explorado desde hace algunas décadas el tema,
sigue siendo tan novedoso que no hay informacion clara en México. Es una investigacién dificil
porque los datos dependen de las fuentes, lo que demuestra que no hay una unificacién de los
datos que se recaban. Paises como Dinamarca, Finlandia, Noruega, Suecia, Inglaterra, Francia,
Alemania y Estados Unidos, son los pioneros en la investigacion sobre estos nuevos sistemas, y

hoy en dia su aplicacién todavia es alternativa.

La bioagricultura, simplemente no utiliza pesticidas, fertilizantes, ningun tipo de quimico,
pero sigue siendo una agricultura convencional, mecanizada, sin diversidad en los cultivos y con
un intensivo trabajo del suelo. Por otro lado, la agroecologia y la permacultura, no sélo abordan la
dimension ecolégica, sino presentan una nueva actitud frente a nuestra relacion con un
ecosistema del que formamos parte, y una alternativa para fortalecer las economias locales con
el objetivo de que puedan hacer frente a la inseguridad alimentaria que las comunidades rurales,

semi-rurales, viven (Holmgren, 2013).

Los fundadores de la permacultura Bill Mollison y David Holmgren utilizaron el término de

agricultura permanente en la década de los setenta bajo la propuesta de:

Paisajes conscientemente disefiados que imitan los patrones vy las relaciones que se encuentran
en la naturaleza, al mismo tiempo que proporcionan una abundancia de alimentos, fibray energia

para la provisién de las necesidades locales. La gente, sus edificios y la forma en que se organizan
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son centrales para la permacultura. Asi, la vision de la permacultura de la agricultura permanente
o sostenible ha evolucionado hasta convertirse en una cultura permanente o sostenible

(Holmgren, 2013, p. 3).

Un ejemplo en donde se ha implementado la permacultura y la agroecologia es en Bec
Hellouin, Francia; sus fundadores Perrine y Charles Hervé-Gruyer crearon la Granja Organica de
Bec Hellouin en el 2006 vy, desde entonces, han realizado estudios sobre cémo trabajar la tierra
con las bases de la agroecologia, la permacultura y sus rendimientos econémicos, en conjunto con
el Instituto Nacional de Investigacion Agricola (INRA por sus siglas en Francés), Agro Paris Tech y
el Instituto Silva. Disefiaron un bosque jardin que funciona como un bosque silvestre: sin
fertilizantes, sin trabajar la tierra, sin riego, es decir, sin ninguna intervencién humana, y todo lo
que produce es comestible, pues los ecosistemas naturales producen usualmente dos veces mas

biomasa que los agroecosistemas cultivados (Hervé-Gruyer y Hervé-Gruyer, 2003).

Bec Hellouin es un gran ejemplo de permacultura, una imitacién de un ecosistema natural,
produciendo catorce toneladas de alimento por afio, sin interrumpir la produccién ninglin mes, a
diferencia del monocultivo que es temporal. Este sistema funciona como un medio natural que si
necesita la intervencion del ser humano, pero como un soporte para la restauracion de los

ecosistemas y no para su destruccion.

Olivier de Schutter, relator especial de las Naciones Unidas sobre el derecho a la
alimentacién, sefiala que la agricultura industrial no es la Unica alternativa para producir
alimentos; entre el 70% y 75% de los alimentos que se producen en el mundo provienen de

pequefios agricultores. Los grandes agricultores producen para alimentar el ganado o para fabricar
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agro carburantes, no para la alimentacion directa de humanos (Dion y Laurent, 2016). Dado que
la agricultura industrial sirve para abastecer la demanda alimentaria sdlo de un porcentaje de la
poblacion y ademads elimina a los pequefios productores, existe una urgencia de que se
implementen estas nuevas técnicas de agricultura para fortalecer la produccién local en pequefias

comunidades.

Hay antecedentes del proyecto que se plantea realizar en Tepalcingo, Morelos, pues ya en
el estado de Veracruz, concretamente en Huatusco, se ha creado un Centro de agroecologia y
permacultura que tiene muchos puntos en comun con este proyecto. Esto es sumamente
importante, ya que su experiencia, desde 1980, puede enriquecer y evitar dificultades en la
implementacién de las practicas de agroecoldgicas. Asimismo, ellos han formado un equipo de
especialistas que podrian intervenir en algunas de las etapas del parque recreativo. Este Centro,
llamado las Cafiadas, ha reforestado sesenta hectdreas del bosque de niebla. Este bosque est3
sumamente amenazado; a pesar de ser el ecosistema mas diverso de México se ha transformado
en tierras de cultivo o en asentamientos urbanos, y ahora representa el 1% del territorio nacional.
Las Cafiadas, es un centro en el que se ensefia bioconstruccion, ecotecnologias, educacién,

cultura, economia y finanzas, ejemplo del que se nutrira este proyecto.

El proyecto turistico en Tepalcingo, Morelos, busca responder a los evidentes problemas
de devastacion ambiental, contaminacion e inequidad social, atendiendo a la poblacién local con
una actividad econdmica similar a la actual, y brindando a los visitantes un panorama, cursos,
capacitaciones, talleres, que sea un proyecto inmobiliario rentable, porque también es cierto que

la sociedad actual esta inmersa en un sistema econdmico, con sus propias dindmicas, pero que se
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pueden crear estas alterativas de desarrollo sostenible. Bajo las reglas del capitalismo resulta
conveniente una sociedad de desecho, individualista e indiferente con los recursos disponibles
para vivir, pero con las consecuencias del cambio climatico, es necesario repensar y sustituir este

esquema.

Cuando en el capitalismo, todo se convierte en una mercancia, ello altera el valor del
tiempoy la calidad de vida. Esto se ha visto reflejado en una crisis de civilizacién que cada vez tiene
mayores dificultades para satisfacer las necesidades del hombre moderno sin seguir destruyendo
a su ecosistema y a si mismo; lo cual requiere reprogramar estilos de vida y explorar alternativas
mas dignas y saludables. De esta manera, no se trata de medir el impacto de un desarrollo
turistico, sino de gestionar un impacto que intervenga directamente en la transformacion del
entorno y de las comunidades bajo directrices sociales y ecoldgicas con el entorno agricola de la
region de Tepalcingo, Morelos, que permitan la capacitacion y produccion de recursos para un

proyecto sostenible.

La propuesta del proyecto turistico pretende ser una plataforma de intercambio de
conocimiento en materia de energias renovables, arquitectura sustentable, nuevos métodos de
agricultura, conservacidon y regeneracién del medio ambiente, transporte y tecnologia. Es
necesario reconstruir las bases de nuestro estilo de vida moderno a través de la creatividad e
innovacion, que el ocio y recreacidn sirva nuevamente como parte del proceso civilizatorio, ahora

hacia un futuro de conciliacion con el habitat.
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3.1  Metodologia

Por las caracteristicas de la investigacion serd necesaria una triangulaciéon de la investigacion
cualitativa con la cuantitativa (Decrop, 1999). Se trata de un proyecto que requiere para operar
una region que necesite un impulso econdmico, en este caso, Tepalcingo, Morelos: que tenga
escasos o nulos atractivos turisticos con potencial para implementar este modelo, a partir de
una adecuada localizacion y de facil accesibilidad, con una urbanizacion basica y cercania a

alglin centro de poblacion.

Una vez seleccionado el lugar se hard un andlisis econdmico vy social de los habitantes
de la localidad, porque se busca crear un desarrollo inmobiliario que pueda ser acogido por la
poblacion y les ayude a resolver algunos de sus principales problemas econdmicos y
ecoldgicos. Se propondran inversionistas afines a una ideologia sustentable que puedan
aportar un predio, en el cual construir el proyecto y que cumpla con las caracteristicas y

necesidades antes mencionadas.

Asimismo se hara una investigacion de cardcter cuantitativo sobre la region en que se
propondra el desarrollo turistico. Se hara un andlisis documental de los aspectos geograficos
en fuentes de informacion como INEGI, CONABIO y SEMARNAT, y los datos se representaran
y analizardn en un Sistema de Informacién Geografica. También se investigardn las
caracteristicas econdmicas y demograficas del estado, ya que uno de los intereses es que el
proyecto se articule con las necesidades de la regién, por lo que se estudiardn las

caracteristicas de la composicion socioecondmica de los habitantes a partir de los censos de
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poblacion INEGI, los niveles de pobreza de CONEVAL y los indices de intensidad migratoria de

CONAPO.

Se realizard una revision sobre los planes, programas y reglamentos a nivel federal,
estatal y municipal para revisar la normativa aplicable para llevar a cabo el desarrollo turistico.
A partir de esto se hard una propuesta que deberd responder a las caracteristicas fisicas y
naturales de la regidon y, simultdaneamente, se investigaran programas de rehabilitacion del
medio ambiente para considerar la repoblacion con la vegetacion nativa y, por el otro, la
implementacién del permacultivo para generar un paisaje atractivo y simultdneamente
productivo, lo que permite articular los intereses de los habitantes de la regién con los del

atractivo turistico.

También se buscara desarrollar programas educativos y recreativos para los visitantes
del proyecto turistico que sean atractivos y rentables para los inversionistas y
econémicamente beneficiosos para la regién. Para ello, se harad un estudio para identificar el
tipo de oferta turistica existente y atraer aquellos servicios educativos y recreativos que estén

relacionados con esta propuesta.

Una vez elaborado el programa del desarrollo turistico se requerira de un analisis
financiero, el cual serd de cardcter cuantitativo, ya que se calculard la TIR (Tasa Interna de
Retorno), el VPN (Valor Presente Neto), el VP (Valor Presente) y el punto de equilibrio:
parametros que permitirdn conocer la rentabilidad del proyecto (Block,2013). Se presentaran

distintas estructuras financieras para poder comparar cual es la que mejor convendria al
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negocio inmobiliario. La recuperacion de la inversion de un proyecto de esta envergadura no

debera ser mayor a 10 afios, sin contar con el periodo de construccién.

Esta tesis ha seguido un trazo deductivo, se ha partido de los mas abstracto y general,
buscando arribar a lo mds concreto y particular, por ello en esta parte del Estudio de Caso se
continuard con la misma guia que comenzard con las caracteristicas generales del lugar para
arribar a lo que sera la propuesta del desarrollo y su rentabilidad. Se pretende generar un
desarrollo inmobiliario turistico que se conciba a partir de las condiciones del lugar y de su
poblacion, que aunque parece evidente que deberia ser asi, se ha repetido un modelo de
desarrollos que sélo estan en funcion de la rentabilidad, sin considerar las caracteristicas del

entorno y del contexto mas que para su propio beneficio.

Esta propuesta busca responder desde las caracteristicas y circunstancias locales a una
problematica global de devastacién ambiental, resultado del despilfarro de todo tipo de recursos,
que permita no solo generar recursos econémicos tanto para los inversionistas como para la
poblacion local, sino contribuir a la rehabilitacion del ecosistema del lugar, para ello un parte
fundamental es el andlisis de la oferta turistica en el estado de Morelos y la demanda turistica
nacional e internacional, asi como el diagndstico de las condicionantes fisicas y naturales del area

de estudio.
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3.2 Diagnéstico del entorno natural

El municipio de Tepalcingo se localiza en el estado de Morelos, en la zona centro de México. El
municipio se encuentra en la regién sureste del estado y colinda al norte con los municipios de
Villa de Ayala y Jonacatepec, al sur con el estado de Puebla, al este con el municipio de Axochiapan
y al oeste con el municipio de Tlaquiltenango (figura 3.1). Es un municipio con una actividad
predominantemente agricola 120.62 km? estdn destinados a este uso, 19.62 km? son de uso
pecuario y 256.18 km? de uso forestal. En cuanto a la tenencia de la tierra 305.78 km?2 es ejidal y
74.36 km2 particular (Poder Ejecutivo de Morelos, 2016). El predio estd localizado al norte de la
cabecera municipal; limita directament e con la mancha urbana de la localidad y la tenencia de la

tierra es propiedad privada.

Figura 3.1. UBICACION DEL MUNICIPIO DE TEPALCINGO, MORELOS
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Fuente: Elaboracion propia con Base cartografica de INEGI, 2010.
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El estado de Morelos se ubica en dos regiones fisiograficas: al este el Eje Neovolcanico y al
oeste la Sierra Madre del Sur, por lo que presenta un relieve considerablemente heterogéneo
formado por extensos valles, llanuras, mesetas, lomerios vy sierras, asi como abundantes rios y
lagos (INEGI, 2017. Figura 3.2). Morelos se caracteriza por sus balnearios naturales debido a la

abundancia de rios que hay en toda la regién, uno de ellos se localiza en Atotonilco, en el municipio

de Tepalcingo, un balneario de aguas termales localizado a 7.5 km del predio.

Figura 3.2. FORMAS DEL RELIEVE EN EL MUNICIPIO DE TEPALCINGO, MORELOS

99"0;0"W 98°5?‘0"W 98°5(|)'0"W z 99°10'0"W 98°45'0"W =z
= 1 L [=]
= & -2
z| A 55 -
(@] - O ~ bl
2 bl
= o
2 —
JONACATEPEC £ £
0 - -0
3 o
= -
e
z )
=) - o
0 oz £
0 e 8_ 0510 20 30 _8
T S\l [ = L) S\l
© T T ©
AXOCHIAPAN - 99°10'0"W 98°45'0"W %
RELIEVE
= .
£ o Corriente de Topoformas
o -0
o4 I3 —— agua
& @© intermitente . Llanur'a
- Corriente de Lomerio
— agua perenne - gleseta
TLAQUILTENANGO ; ; ierra
0 25 5 10 (Rio Tepalcingo) L
b mm L0calidad —
T T T Sierra baja
99°0'0"W 098°55'0"W 98°50'0"W Lo :
] Predio
Fuente: Elaboracion propia con base en Conabio. c demivel
Escurrimiento natural medio superficial, a partir de datos de Balvanera UINESAC TIVE
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Sistema de Topoformas, escala 1:1 000 000, INEGI (2001).

Especificamente, el municipio estd conformado por tres sistemas de topoformas: llanura

aluvial con lomerio, que indica que es una zona susceptible a inundaciones si el cauce (rio
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Tepalcingo) crece, principalmente por precipitaciones pluviales fuertes durante el periodo de
lluvias entre los meses de junio y octubre; sierra baja, con formaciones de barrancas y montafias
de baja altura; por ultimo, la sierra volcanica con laderas escarpadas como parte del Eje
Neovolcanico. El predio se localiza en la zona de llanura aluvial con lomerio, es atravesado por una

corriente de agua que sirve como fuente de riego para el drea de cultivo actual.

Debido a que el estado es parte del Eje Neovolcanico, cuenta con una cadena de pequefios
y grandes volcanes al norte, como el Popocatépetl (también parte del Estado de México y Puebla)
y tiene una constante actividad volcdnica de baja intensidad. La region y especialmente
Tepalcingo, se caracterizan por tener una continua actividad sismica por su colindancia con los
estados de Guerrero y Oaxaca, que son dos de los estados con mayor sismicidad en la Republica

Mexicana.

Las maximas elevaciones abarcan una pequefia porcion del estado, en el noreste del volcan
Popocatépetl, y alcanza los 4 500 msnm (figura 3.3). Gran parte del territorio de Morelos se
encuentra a una altura entre 500 y 1 500 msnm; la region mas baja esta en el suroeste con una
altura entre 500 y 1 000 msnm. La cabecera municipal de Tepalcingo se encuentra a una altura
de 1 160 msnm; es de las partes mas bajas del municipio, pues mas de la mitad de su territorio
forma parte de la Sierra de Huautla, en donde se encuentran las mayores elevaciones. Por ello, los

mayores asentamientos poblaciones se encuentran al este en donde el relieve es mas plano.
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Figura 3.3. OROGRAFIA DEL MUNICIPIO DE TEPALCINGO, MORELOS
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Morelos tiene un clima homogéneo en la mayor parte de su territorio; predomina el clima
calido subhumedo en el 87% del estado, excepto por la zona montafiosa que se encuentra al
Norte, con un clima templado humedo y templado subhimedo, asi como una pequefia zona
proxima al volcan Popocatépetl con clima frio. La temperatura media anual del estado es de
21.5°C, la temperatura minima promedio es de 10°C (mes de enero) y la maxima promedio es

de 32°C (meses de abril y mayo) (INEGI, 2018).

Tepalcingo se encuentra en las zonas mas calurosas del estado y cuenta con tres climas
distintos, calido subhimedo (Awo), semicalido subhimedo ((A)C(w1)) y semidrido semicalido

(BS1hw). Las localidades con mayor poblacion se encuentran en la parte del relieve mas plano, sin
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embargo, también es el drea mas calida del municipio, con un clima cdlido subhimedo,

temperatura media anual mayor de 22°C y temperatura del mes mas frio mayor de 18°C.

Figura 3.4. CLIMA DE TEPALCINGO, MORELOS
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Cuadro 3.1. TIPOS DE CLIMA QUE EXISTEN EN MORELOS SEGUN LA CLASIFICACION DE KOPPEN

CLAVE CARACTERISTICAS

Awo Cdlido subhumedo, temperatura media anual mayor de 22°C y temperatura del mes
mas frio mayor de 18°C.

Awl Cdlido subhumedo, temperatura media anual mayor de 22°C y temperatura del mes

mas frio mayor de 18°C.

(A)C(wo)  Semicélido subhimedo del grupo C, temperatura media anual mayor de 18°C,
temperatura del mes mas frio menor de 18°C, temperatura del mes mas caliente
mayor de 22°C.

(A)C(w1) Semicdlido subhiumedo del grupo C, temperatura media anual mayor de 18°C,
temperatura del mes mas frio menor de 18°C, temperatura del mes mas caliente
mayor de 22°C.
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(A)C(w2) Semicélido subhiumedo del grupo C, temperatura media anual mayor de 18°C,
temperatura del mes mas frio menor del8°C, temperatura del mes mas caliente
mayor de 22°C.

BS1hw Semiarido, semicalido, temperatura media anual mayor de 18°C, temperatura del
mes mas frio menor de18°C, temperatura del mes mas caliente mayor de 22°C.

C(w2) Templado, subhimedo, temperatura media anual entre 12°Cy 18°C, temperatura del
mes mas frio entre -3°Cy 18°C y temperatura del mes mas caliente bajo 22°C.

Cb’'(w2) Semifrio, subhimedo con verano fresco largo, temperatura media anual entre 5°Cy

12°C, temperatura del mes mas frio entre -3°C y 18°C, temperatura del mes mas
caliente bajo 22°C.

Los meses mas lluviosos en el estado son junio, julio, agosto, septiembre y octubre, con
precipitaciones de 203.1 mm, 192.5 mm, 198.7 mm, 199.7 mm, 71.7 mm respectivamente. En
estos meses se concentra el 94.8% de la precipitacion total, con un descenso de Iluvias en mayo
(56.1 mm). El efecto combinado de la evaporacion y de la transpiracién se denomina
evapotranspiracion; en regiones aridas, en la evapotranspiracion se puede devolver a la atmdsfera
hasta un 90% o mas de la precipitacion anual. La zona sur del estado de Morelos tiene los niveles
mas altos de evapotranspiracién; Tepalcingo es uno de los seis municipios que se encuentran en

esta situacion (Poder Ejecutivo de Morelos, 2012).

En el siguiente mapa se puede observar que el sur del estado tiene una temperatura calida
y la regién es mas propensa a sequias por la evapotranspiracion. En el afio 2015 hubo una
declaratoria de desastre natural en el sector agropecuario, que fue causado por una sequia
ocurrida en los meses de junio a octubre, en veintitrés municipios del estado, entre ellos
Tepalcingo (DOF, 2015). Por ello, la reforestacidon de una parte del predio del proyecto propuesto
en este estudio, es una estrategia que necesita implementarse para regular las condiciones

climatoldgicas de la zona que, al haber sido deforestada, tiene una sensacion térmica aun mayor.
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Tepalcingo, al igual que gran parte del estado, se dedica a la produccién agricola debido a
gue cuenta con un clima y una topografia muy favorable para esta actividad; se encuentra entre
los principales municipios que se dedican a la produccién de sorgo, que abarca el 70% de los
cultivos, destinado al consumo de la industria ganadera del estado. Otros de los cultivos
importantes de la zona son el maiz, ejote, cafia de azUcar, jitomate, tomate verde, frijol, cebollay
girasol. EI 52.6% del total del territorio de Morelos esta destinado a la agricultura, del cual el 14.9%

es de temporal y el 37.6% es de riego (cuadro 3.2 y figura 3.5).

Cuadro 3.2. DISTRIBUCION DEL USO DE SUELO Y VEGETACION EN MORELOS

Uso de suelo y vegetacion del estado Hectareas Porcentaje
Agricultura De Riego 72,679.1 14.90%
Agricultura De Temporal 183,566.3 37.63%
Agricultura De Temporal Con Erosion 289.4 0.06%
Bosque De Encino 7,558.9 1.55%
Bosque De Encino-Pino 2,931.5 0.60%
Bosque De Oyamel 3,765.2 0.77%
Bosque De Pino 10,507.4 2.15%
Bosque De Pino-Encino 7,008.1 1.44%
Bosque Mesofilo De Montafia 5,825.2 1.19%
Cuerpo De Agua 957.5 0.20%
Desprovisto De Vegetacion 91.8 0.02%
Matorral Desértico Resetofilo Con Crasi-Rosulifolios 247.6 0.05%
Pastizal Inducido 39,618.0 8.12%
Pastizal Inducido Con Erosion 776.5 0.16%
Pradera De Alta Montafia 249.8 0.05%
Selva Baja Caducifolia 6,214.7 1.27%
Vegetacion Secundaria Arbdrea De Bosque De Encino 130.6 0.03%
Vegetacion Secundaria Arbdrea De Bosque De Pino 1,432.3 0.29%
Vegetacion Secundaria Arbdrea De Bosque De Pino-Encino 392.2 0.08%
Vegetacion Secundaria Arbdrea De Selva Baja Caducifolia 41,255.3 8.46%
Vegetacion Secundaria Arbustiva De Bosque De Encino 7,803.0 1.60%
Vegetacion Secundaria Arbustiva De Bosque De Encino-Pino 552.9 0.11%
Vegetacion Secundaria Arbustiva De Bosque De Oyamel 320.0 0.07%
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Vegetacion Secundaria Arbustiva De Bosque De Pino 293.4 0.06%
Vegetacion Secundaria Arbustiva De Bosque De Pino-Encino 887.7 0.18%
Vegetacion Secundaria Arbustiva De Bosque Mesofilo De Montafia 177.9 0.04%
Vegetacion Secundaria Arbustiva De Selva Baja Caducifolia 88,694.8 18.18%
Vegetacion Secundaria Arbustiva De Selva Baja Caducifolia Con Erosion  156.3 0.03%
Vegetacion Secundaria Herbacea De Bosque De Encino 247.8 0.05%
Vegetacion Secundaria Herbacea De Selva Baja Caducifolia 98.8 0.02%
Zona Urbana 3,025.1 0.62%
TOTAL 487,755.2 100.00%

Fuente: Elaboracion propia con datos de CONABIO, 2001.

Figura 3.5. USO DE SUELO Y VEGETACION DEL ESTADO DE MORELOS

0.6% 1.5%
20.4% i

8.9%

52.6%
7.7%
M Agricultura Pastizal inducido
H Bosque B Vegetacién secundaria arbdrea
B Vegetacidon secundaria arbustiva B Zona urbana
m Otros

Fuente: Elaboracion propia con datos de Conabio, 2001.

La deforestacidn que existe en el estado para la conversion en tierras de cultivo o en areas
urbanas, es sdlo un ejemplo de la deforestacién que existe a nivel mundial por las mismas razones;
del 71% del area habitable en el mundo, el 50% se utiliza para satisfacer a la poblacién que ocupa

el 1% del territorio (Roser y Ritchie, 2018). El estado de Morelos y Tepalcingo no son la excepcion,
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el drea que no esta utilizada para cultivo corresponde a la sierra y no es apta para esta actividad

(figura 3.6).
Figura 3.6. USO DE SUELO Y VEGETACION EN TEPALCINGO, MORELOS
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Fuente: Elaboracién propia con base en Conabio. Uso del suelo y vegetacion,
escala 1:250000, serie | (continuo nacional). Datos de INE- INEGI (1997).

En el estado la vegetacion mas importante es la selva baja caducifolia, segin Trejo vy
Hernandez (s.f.), aproximadamente 60% de la superficie de Morelos deberia estar cubierta por
esta vegetacion, pero de acuerdo a la informacion en la figura 3.6, menos del 1.5% del territorio
estd cubierto por esta vegetacion. La vegetacion secundaria arborea y arbustiva cubre el 29.3%
del estado, este tipo de vegetacidn ya no es la que existia originalmente y “con el tiempo puede o

no dar lugar a una formacion vegetal similar a la vegetacion original” (INEGI, 2007, p.7).
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México es uno de los principales paises megadiversos del mundo, con alrededor de 200
mil especies diferentes, es hogar del 10 al 12 por ciento de la biodiversidad mundial. Los paises
megadiversos son un grupo de doce paises que albergan el 70% de la biodiversidad total de la
Tierra. Se trata principalmente de paises tropicales, como los del sureste asidtico y de América. No
obstante, sélo en México, se describen 2 mil 606 especies (entre anfibios, aves, hongos,
invertebrados, mamiferos, peces, plantas y reptiles), clasificadas en peligro de extincion
(SEMARNAT, 2016). Las Areas Naturales Protegidas (ANP) son de suma importancia para
conservar la biodiversidad del pais, sin ellas la riqueza natural del pais podria desaparecer, pues
incluso estas areas no se respetan debido al cambio de uso de suelo para convertirlas en areas de
cultivo o de ganado, la caceria clandestina, la explotacion de la flora y fauna para fines de

autoconsumo, construccion, venta de productos, entre otros.

En México, 170 mil kilémetros cuadrados son considerados Areas Naturales Protegidas, las
cuales incluyen: 34 reservas de bidsferas, 64 parques nacionales, 4 monumentos naturales, 26
areas para proteger la flora y la fauna, 4 areas para la proteccion natural y 17 santuarios. Existen
siete categorias de areas naturales protegidas federales, entre ellas las llamadas Reservas de la
Bidsfera. Estas son representaciones biogeograficas, a nivel nacional, de uno o mas ecosistemas
belleza escénica, valor cientifico, educativo, de recreo, histérico, abundancia de flora y fauna,

etcétera (CONANP, 2016).

En Tepalcingo se localiza parte de la Reserva de la Bidsfera Sierra de Huautla (REBIOSH),
que abarca los municipios de Amacuzac, Jojutla, Puente de Ixtla, Tepalcingo y Tlaquiltenango

(figura 3.7). Esta bidsfera se encuentra aproximadamente a 10 km de distancia del desarrollo
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turistico propuesto y es importante como referencia para conocer la flora y la fauna de la selva
baja caducifolia que existia antes de que los terrenos de alrededor fueran convertidos en areas de
cultivo. La mayoria de las comunidades rurales de la regién dependen de los recursos naturales
como su Unica fuente directa de subsistencia; para proteger estas Reservas Naturales, la vigilancia
y regulacion no son suficientes, es necesario generar otras fuentes de ingresos econdmicos para

qgue las comunidades no necesiten hacer uso de ellos.

Figura 3.7. AREAS NATURALES PROTEGIDAS EN TEPALCINGO, MORELOS
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Estas ANP del estado son también un fuerte atractivo turistico para personas interesadas

en el turismo de naturaleza, especialmente en el ecoturismo o turismo de aventura; por la cercania
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con la Ciudad de México, las ANP del norte del estado son altamente visitadas en fines de semana,
ademas de los periodos vacacionales. Las ANP, ademas de tener la finalidad de preservar y cuidar
la biodiversidad de estos ecosistemas, también realizan actividades educacién ambiental,
ecoturismo, investigacion cientifica, restauracion y repoblamiento de las especies nativas, entre

otros.

3.3. Diagnéstico urbano y socioeconémico

El estado de Morelos cuenta con una poblacién total de 1 milléon 777 mil 227 habitantes. El
municipio de Tepalcingo es uno de los de menor densidad de poblacion del estado, con tan sdélo
69 hab/km?, al igual que Tlaquiltenango y Tlalnepantla. Cuernavaca, la capital del estado, tiene 1
838 hab/km?, Jiutepec 3 535 hab/km2 y Cuautla 1 811 hab/km?; son los municipios de mayor
densidad de poblacion, ubicados al noroeste del estado y que tienen una mayor proximidad a la

Ciudad de México (CONABIO, 2014).

El municipio de Tepalcingo esta compuesto por 37 localidades, tres de ellas urbanas y el
resto rurales, con una poblacion total de 25 346 habitantes; Tepalcingo es la cabecera municipal,
cuenta con 12 053 habitantes, en segundo lugar en poblacién la localidad de Ixtlilco el Grande con
3 274 habitantes y por ultimo Atotonilco, 3 175 habitantes (CONABIO, 2014). Por caracteristicas
geograficas, el crecimiento de las localidades ha sido hacia el norte, noreste y este del municipio,

pues el terreno es plano y adecuado para la agricultura.

Se calcula que para el afio 2030 Tepalcingo tendra 31 267 habitantes, de 2010 a 2030 la

poblacion habra aumentado en un 21%. Con este porcentaje de poblacion préxima a estar en edad
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productiva son necesarias nuevas fuentes de empleo, es mas de la mitad de poblacidn actual que,
en una década, necesitara insertarse en algun darea laboral. De acuerdo al Censo de Poblacién y
Vivienda 2010, el 54% de la poblacién es joven, se encuentra entre los 0 y 29 afios de edad (figura

3.8); del total de habitantes, 13,066 son mujeres (52%) y 12,280 son hombres (48%) (Poder

Ejecutivo de Morelos, 2015).

Figura 3.8. PIRAMIDE POBLACIONAL 2010
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85 y mas afios
De 80 a 84 afios
De 75 a 79 afios
De 70 a 74 afios
De 65 a 69 afios
De 60 a 64 afios
De 55 a 59 afios
De 50 a 54 afios
De 45 a 49 afios
De 40 a 44 afios
De 35 a 39 afios
De 30 a 34 afios
De 25 a 29 afios
De 20 a 24 afios
De 15 a 19 afios
De 10 a 14 afios
De 5a9afios

De 0 a 4 afios

-10.0 -5.0 0.0 5.0 10.0

% Mujeres  ® % Hombres

Fuente: Poder Ejecutivo de Morelos, 2015, p.10.

El mayor porcentaje de poblacion indigena en Morelos habita al norte del estado; Cuautla
tiene 12 625 habitantes indigenas, es el municipio con mas poblaciéon indigena. En el municipio de
Tepalcingo 70 393 habitantes son poblacién indigena (menos del 2% de la poblacion total); 31 388

personas de 5 afios y mds hablan alguna lengua indigena: 19 509 personas hablan nahuatl, 5 517
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lenguas mixtecas, 1 531 tlapaneco, 608 lenguas zapotecas. En la localidad de Tepalcingo 227

habitantes son indigenas y de las personas de 5 afios y mads, 93 hablan nahuatl; es uno de los

municipios con menos poblacién indigena en el estado (INEGI, 2018; CONABIO, 2012).

Figura 3.9. ESTRUCTURA DE LA POBLACION DE 15 ANOS Y MAS POR
NIVEL DE INSTRUCCION, 2005 Y 2010

2005 Sin
escolaridad
55.5 Educacion 54,7
57.2 bésica a/ 56.1

Estudios técnicos
o comerciales
con primaria

terminada

Educacion
media
superior b/

Educacion
superior ¢/

Porcentaje Porcentaje
¥ Nacional I Entidad

NOTA: Incluye a las personas con algin grado aprobado en estos niveles de estudio. Excluye nivel de instruccién no
especificado. Cifras correspondientes a datos censales: 17 de octubre (2005) y 12 de junio (2010).
a/ Comprende preescolar, primaria y secundaria
b/ Comprende estudios técnicos o comerciales con secundaria terminada, preparatoria o bachillerato y normal basica.
¢/ Comprende estudios técnicos o comerciales con preparatoria terminada, profesional (licenciatura, normal superior o
equivalente), maestria y doctorado.

Fuente: INEGI, 2011, p.30.

El estado de Morelos ocupa el lugar nimero veinte de los 32 estados de la Republica
Mexicana, en términos de la poblacion analfabeta; el 6.4% de la poblacion de 15 afios y mas es
analfabeta (INEGI, 2011). En la figura 3.9 se puede observar que Morelos tiene un nivel educativo
similar al de la media nacional, en donde un 6.9% no cuenta con ninguln nivel de escolaridad, el

54.7%, cuenta con educacion basica (preescolar, primaria y secundaria), 20.6 % cuenta con

Pagina | 61



Programa de Maestria y Doctorado en Urbanismo UN M
Campo de Conocimiento: Desarrollo Inmobiliario POSGR/TDO

educacién media superior (estudios técnicos o comerciales con secundaria terminada,
preparatoria o bachillerato y normal basica) y 17% cuenta con estudios de educacion superior

(estudios técnicos o comerciales con preparatoria terminada, licenciatura, normal superior o

equivalente, maestria y doctorado).

Figura 3.10. EDUCACION EN MORELOS Y EN TEPALCINGO

Componentes del indice de rezago social municipal y estatal, 2015
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Fuente: SEDESOL, 2017, p.2.

En las gréaficas de la figura 3.10, se muestran datos del afio 2015, sobre el rezago en
términos educativos; se puede ver que en Morelos la poblacion analfabeta de 15 afios y mas

disminuyd 1.44%, de 6.4% en el aflo 2010 a 4.96% en el 2015. A nivel municipal la cifra de
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Tepalcingo es mas alta, con un 9.29% de poblacién analfabeta, cifra que disminuyd 6.58% desde
el afio 2010. Asi mismo, 45.39% de la poblacion de 15 afios y mas, no concluyd educacién basica
(SEDESOL, 2017).

El municipio de Tepalcingo cuenta con escuelas que ofrecen hasta educacién basica. Segun
cifras del 2015, hay 17 escuelas a nivel preescolar, con 44 docentes y 891 alumnos; 25 escuelas a
nivel primaria, con 148 docentes y 2 974 alumnos; y 9 escuelas de educacion secundaria, con 91
docentesy 1 387 alumnos. Es importante sefialar, que por el caracter rural de la zona, la educacién
secundaria se ofrece en modalidades de Secundaria General, Secundaria Técnica Industrial,
Secundaria Técnica Agropecuaria y Telesecundaria (Poder Ejecutivo de Morelos, 2015). Y de acuerdo

a datos del Denue, sélo hay una escuela preparatoria en la cabecera municipal.

En cuanto a indices de pobreza, en el 2010, el 63.3% de la poblacion del municipio de
Tepalcingo vivia en estas condiciones, de la cual 50.4% se encontraba en estado de pobreza
moderada y 12.9% en pobreza extrema, con carencia de servicios basicos de vivienda, salud,
alimentacion, educacién y principalmente al acceso de seguridad social (SEDESOL y CONEVAL,
2010). Estos indices han mejorado considerablemente del el afio 2000 al 2015; en rezago
educativo de 32.39% a 25.10%, carencia por acceso a los servicios de salud de 88.27% a 12.2%,
carencia por material de pisos en la vivienda de 21.36% a 4.90%, carencia por material de techos
de la vivienda de 8.48% a 1.90%, carencia por acceso al agua entubada en la vivienda de 30.83% a
12%, carencia por servicio de drenaje en la vivienda de 45.63 a 14% vy carencia por servicio de

electricidad en la vivienda de 2.15% a 0.20% (SEDESOL, 2017).
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Aungque las cifras demuestran que las condiciones de carencias sociales han mejorado, la
poblacion sigue migrando hacia otros estados u otros paises, en especial hacia Estados Unidos en
busca de mejores oportunidades de trabajo y una mejor calidad de vida. Tepalcingo tiene un grado
de intensidad migratoria alto, en el contexto estatal de Morelos, es el municipio que ocupa el lugar
ndmero uno en migracién hacia Estados Unidos; el 14.77% de las 6 481 viviendas reciben remesas

(CONAPO, 2010).

Figura 3.11. INTENSIDAD MIGRATORIA EN MORELOS
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Fuente: CONAPO, 2010, p.141.
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Es necesario considerar las actividades y caracteristicas econdmicas de la poblacidon para
crear un polo de empleo con una oferta laboral atractiva para la zona que permita disminuir la
migracion en busca de fuentes de trabajo. La migracién, entre la poblacién de México con alta
vulnerabilidad social, es una opcidn a la que recurren para mejorar su calidad de vida. Tepalcingo
tiene un alto indice migratorio, que dentro del Plan Municipal de Desarrollo (2016-2018)

contempla al sector turistico como una alternativa para detonar su crecimiento econémico y

mejorar las condiciones de vida sus habitantes.

Figura 3.12. LOCALIZACION DEL PREDIO EN LA LOCALIDAD DE TEPALCINGO, MORELOS,
E INFRAESTRUCTURA URBANA
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El predio estd localizado en el limite de la cabecera municipal de Tepalcingo. Se considera

localidad urbana debido a que tiene una poblacién mayor a 2 500 habitantes, sin embargo tiene

las caracteristicas de una localidad rural, en un entorno completamente agricola, y con ciertas

carencias principalmente en acceso a servicios de salud y educacién. Cuenta con una adecuada

localizacion por la inmediatez con la infraestructura y servicios de la localidad, tiene todos los

servicios publicos, pero como se menciond, aun cierto porcentaje de la poblacién de la localidad

tiene carencias en servicios de drenaje, agua entubada y electricidad en la vivienda.

Figura 3.13. DENSIDAD DE POBLACION DE LA LOCALIDAD DE TEPALCINGO, MORELOS
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A pesar de ser la cabecera municipal, la densidad de poblacion es muy baja, el crecimiento

de la ciudad claramente ha sido alrededor de un centro, en donde se localiza el Ayuntamiento y el

Pagina | 66




Programa de Maestria y Doctorado en Urbanismo
Campo de Conocimiento: Desarrollo Inmobiliario

PSR

Santuario de Jesus de Nazareno. El crecimiento de la poblacién ha sido hacia el norte, por la

carretera Axochiapan-Amayuca, que es la principal vialidad de acceso a la localidad; se puede ver

en la figura 3.13, una zona de mayor densidad, en el area de color anaranjado (80-127 hab./ha.).

Es una comunidad altamente religiosa, y se puede observar (figura 3.13) que en toda la localidad

tienen iglesias y templos.

Figura 3.14. UNIDADES ECONOMICAS EN LA LOCALIDAD DE TEPALCINGO, MORELOS
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La poblacion en su mayoria se dedica a las actividades terciarias, ha cambiado de la

agricultura a comercios y servicios principalmente. Del total de las 1 216 unidades econdmicas, el

57% se dedica al comercio (690 unidades), 31% a servicios (371 unidades), 12% a manufacturas

(142 unidades) y un 1% a otros (13 unidades) (Gobierno de Morelos, 2015).
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Las unidades econdmicas dedicadas al comercio, se componen de comercio al por mayor
y al por menor, como: farmacias, papelerias, tiendas de abarrotes, venta de frutas y verduras,
ferreterias y tlapalerias, entre otros, asi como venta de agroquimicos; este uUltimo, predomina
porque la agricultura es un actividad importante de la region. Para el caso de este desarrollo
turistico entre las siguientes dos unidades econdmicas se dedican a actividades aunque es una
localidad pequefia se sirven de actividades de reciclaje motivados por un ingreso econdmico extra
antes que el medio ambiente recicladora de desperdicios (pet, cartdn, fierro, papel) y centro de
acopio de residuos industriales. Esto es una pequefia muestra de que debe haber incentivos

econdmicos para que las acciones ecoldgicas tengan éxito.

En cuanto a los servicios, son los de alojamiento y preparacion de alimentos los de mayor
cantidad (36%), después otros servicios (34%), servicios de salud y asistencia social (8%), servicios
educativos (6%), servicios de acceso a computadoras (6%), servicios de esparcimiento, culturales
y deportivos (4%), servicios inmobiliarios (4%), servicios financieros y de seguros (1%), servicios
profesionales y técnicos (1%). En los servicios de alojamiento y preparacién de alimentos

predomina el servicio de alimentos, ya que de alojamiento sélo son cuatro unidades.

La industria manufacturera se compone de empresas muy pequefias enfocadas a la
elaboraciéon de productos alimenticios como panaderias, tortillerias, cremerias, herrerias,

heladerias, entre otros, y elaboracion de prendas de vestir. Seran
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3.2 Andlisis de |a oferta y la demanda turistica

El estado de Morelos es un lugar atractivo para el turismo por sus condiciones naturales, como el
climay vegetacién; ademas de los lugares con valor histérico y cultural como zonas arqueoldgicas,
haciendas, conventos, museos y otros. Otro atractivo turistico importante, son sus balnearios,
algunos de ellos naturales. Asi, el tipo de turismo que mas se lleva a cabo en Morelos es el turismo
alternativo, turismo cultural, el turismo histérico y en menor medida el turismo arqueoldgico

(Poder Ejecutivo de Morelos, 2014).

El turismo alternativo o ecoturismo, se realiza en mayor parte en el norte del estado, en
donde se encuentra un corredor de Areas Naturales Protegidas (Corredor Bioldgico Chichinautzin,
el Tepozteco, Iztaccihuatl-Popocatépetl y las Lagunas de Zempoala), en donde el clima es de frio a
templado por ser una zona de bosques (pino, encino y oyamel) (CONABIO, 2001). Al sur del estado
se encuentra la Reserva de la Bidsfera de la Sierra de Huautla, un lugar con alto potencial para este
tipo de turismo, que presenta otro tipo de vegetacion (selva baja caducifolia) y el clima es de
templado a célido (Poder Ejecutivo de Morelos, 2014). En la region oriente se presenta un corredor
turistico desde Cuernavaca, la capital del estado, hasta Puente de Ixtla, en donde se pueden visitar
parques en Reservas Ecolégicas como el Bosque de los Hongos Azules, el Texcal, la Sierra de

Montenegro y Tetelpa (figuara 3.15).

El turismo histérico y cultural ha sido altamente promocionado por el Gobierno del Estado
de Morelos, como la Ruta de los Conventos y la Ruta Zapata. La Ruta de los Conventos, son

construcciones que datan del siglo XVI, interesantes por su arquitectura y pinturas murales; es un
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corredor al norte del estado que, comienza en Cuernavaca y termina en Zacualpan de Amilpas. La
Ruta Zapata, del General Emiliano Zapata, son los lugares que fueron escenario del movimiento
zapatista, durante la Revolucién Mexicana; tiene puntos de visita en el norte y sur del estado, en
los municipios de Cuautla, Ciudad Ayala, Tlaltizapany Yautepec (Poder Ejecutivo de Morelos, 2018.

Figura 3.15).

Otros atractivos turisticos son los Pueblos Magicos: Tepoztlan y Tlayacapan (al norte del
estado); en ellos venden artesania de la region, hay conventos y museos y, en Tepoztlan, esta la
zona arqueoldgica el Tepozteco (figura 3.15). Se pueden visitar ocho zonas arqueoldgicas en el
estado, segun cifras del afio 2016, las mas visitadas fueron: Tepozteco (301 716 vistantes),
Xochicalco (109 968 visitantes), Chalcatzingo (20 558 visitantes) y Teopanzolco (12 842 visitantes)
(SIC, 2018; INEGI, 2017). La zona arqueoldgica de Chalcatzingo se encuentra a 17 km del predio, a
30 minutos en automovil; en el afio 2017 se inaugurd el Festival del Sol, con 5 mil visitantes, el
festival se llevara a cabo cada afio durante el mes de marzo, con actividades culturales de musica

y danza (Poder Ejecutivo de Morelos y Secretaria de Cultura, 2018).

Morelos también es conocido por sus balnearios, existen mds de cuarenta en la region,
algunos de ellos de yacimientos naturales; destacan: Agua Hedionda, un balneario de aguas
sulfatadas; las Termas y las Huertas, balnearios de aguas termales; el Bosque, los Manantiales, las
Estacas, Santa Isabel y Agua Limpia, abastecidos de manantiales. También es visitado por sus
parques acuaticos como Six Flags, el Rollo y la Ex - Hacienda de Temixco (Balnearios Morelos,
2018). El estado de Morelos fue un importante productor de cafia de azlcar durante la Colonia, y

ahora algunas Ex - Haciendas azucareras han sido reutilizadas para convertirlas en hoteles, spas,
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jardines para eventos, o museos, como la Ex Hacienda de Chinameca. Son parte del desarrollo
turistico de la region, pues también cuentan con un alto valor histérico y arquitecténico (figura

3.15).

El Programa de Ordenamiento Ecolégico del Estado de Morelos (2014), define la aptitud
para el desarrollo del sector turismo: la presencia de sitios turisticos y zonas de influencia, y los
corredores con servicios turisticos y accesibilidad. Uno de los corredores turisticos se forma desde
Cuernavaca hasta Puente de Ixtla y los lagos de Tequesquitengo, pasando por puntos turisticos
para diferentes tipos de turismo, conectados por la autopista Chilpancingo-Cuernavaca (95D).
Otro corredor se extiende desde Cuernavaca, pasa por Tepoztlan y termina en Cuautla (Poder

Ejecutivo de Morelos, 2014).

De acuerdo a la localizacion de puntos turisticos cercanos a la autopista México-Cuautla-
Izicar de Matamoros (160), el corredor ya existente, Cuernavaca-Cuautla, podria extenderse hasta
Cerro Frio (en la Biésfera de Huautla), pasando por la zona arqueoldgica de Chalcatzingo, y por el
proyecto turistico propuesto en este estudio, en Tepalcingo, asi como por los diferentes atractivos
turisticos como el paracaidismo y los balnearios que existen en la zona; formando asi el corredor

turistico oriente, esto podria impulsar al sector turistico de la regién oriente del estado.
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Figura 3.15. PUNTOS TURISTICOS REGIONALES Y ACCESIBILIDAD A TEPALCINGO, MORELOS
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De acuerdo a cifras del 2016, se registraron 1 606 797 vistas en total, de las cuales 1 479
528 eran residentes en el paisy 127 269 no residentes en el pais. El lugar que mas visitantes recibe
es Cuernavaca, la capital del estado, con un total de 689 722 visitantes (INEGI, 2017). En el cuadro
3.3, se puede observar que Cuernavaca, Yautepec y Cuautla son los municipios con mayor nimero
de cuartos y unidades de hospedaje; el municipio de Tepalcingo se encuentra en el lugar nimero
catorce.

Los atractivos turisticos del municipio de Tepalcingo son: la reserva de la Bidsfera de
Huautla, el balnerio de aguas termales (las Termas), y la feria anual de Tepalcingo, la segunda mas
grande del pais en su tipo. Esta feria tiene una tradicion de 300 afios y se lleva a cabo el tercer
viernes de cuaresma; peregrinos de la zona centro del pais vistan la iglesia JesUs de Nazareno y se
realiza un festival con danzas tradicionales, en donde se venden artesanias de los estados de
Morelos, Oaxaca, Guerrero, Puebla, Tlaxcala, México, Jalisco y Michoacdn (Poder Ejecutivo de

Morelos, 2018).

Cuadro 3.3. Cuartos y unidades de hospedaje registrados por municipio segun tipo de alojamiento.
Al 31 de diciembre de 2016

Municipio Total Municipio Total Municipio Total

1 Cuernavaca 3,840 11 Atlatlahucan 209 21 Jonacatepec 49
2 Yautepec 1,940 12 Tlaltizapan de Zapata 182 22 Tetela del Volcan 46
3 Cuautla 1,560 13 Miacatlan 176 23 Zacualpan de Amilpas 46
4 Tepoztlan 972 14 Tepalcingo 148 24 lantetelco 38
5 Jiutepec 895 15 Emiliano Zapata 108 25 Coatlan del Rio 37
6 Jojutla 657 16 Tlaquiltenango 73 26 Totolapan 35
7 Xochitepec 534 17 Zacatepec 60 27 Yecapixtla 28
8 Puente de Ixtla 486 18 Axochiapan 57 28 Mazateped? 20
9 Temixco 452 19 Ayala 56 29 Huitzilac 16
10 Tlayacapan 249 20 Amacuzac 52 30 Ocuituco 7
Total Estado 13,028

Fuente: Elaboracion propia con base en INEGI, 2017.
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La ubicacion de Tepalcingo, en la zona centro del pais, es una ventaja importante para
llevar a cabo el desarrollo turistico, pues la accesibilidad y conectividad a través de la red de
carreteras es uno de los factores esenciales que los turistas consideran para visitar un lugar. El
estado de Morelos tiene una cercania inmediata con la capital del pais, que sera uno de los
sectores del mercado mas importante a considerar, asi como los otros siete estados que lo rodean
desde los cuales pueden llegar por transporte terrestre (figura 3.15y 3.16). Los trayectos maximos

son desde Oaxaca y Veracruz con un tiempo estimado de traslado de seis horas y los minimos

desde Toluca y la Ciudad de México, entre dos y tres horas.

Figura 3.16. ACCESIBILIDAD A TEPALCINGO, MORELOS
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Analisis de la demanda:
Es creciente la demanda de productos sustentables y cada vez son mas las empresas que se rigen
bajo el planteamiento de la sustentabilidad. Esta demanda varia de acuerdo al nivel de desarrollo
de un pais, asi como del nivel socio econdmico y grupo de edad. Para la propuesta de este
proyecto, se considerard la demanda nacional e internacional, debido a que México es un pais
altamente visitado por turistas provenientes de otros paises; en el 2016 ocupd el octavo lugar de

los paises mas visitados del mundo (SECTUR, 2016).

En ese afio, México recibid 34 millones 961 mil de turistas internacionales, de los cuales,
20 millones 424 mil fueron de turismo de internacion. Los turistas de internacion generan mayores
ingresos en el pais debido a que tienen un gasto promedio de 930.6 usd, a diferencia del resto de
los turistas internacionales que tienen un gasto promedio de 504.0 usd (SECTUR, 2016). El mayor
ndmero de visitantes en el caso de México proviene de Estados Unidos y Canada, los cuales
representan el 70.3% del total de visitantes internacionales, el resto provienen en el siguiente
orden, de: Europa, América del Sur, Asia, América Central, Oceania y Africa (idem.) Esta
informacién es importante debido a que existe un gran potencial de mercado para este desarrollo
turistico porque existe un fuerte interés en la oferta turistica del pais: atractivos naturales,

condiciones climaticas favorables, entre otros.

En cuanto al turismo nacional, en el 2016 hubo una ocupacién de cuartos de hotel de 55.4
millones de turistas nacionales, que representan el 75.6% de la ocupacion total entre turistas
nacionales e internacionales (idem). De acuerdo a la Encuesta Nacional de Gasto Turistico en los

Hogares, para el 45.4% de los turistas el viaje fue mas de 1 noche (con un promedio de 4 noches
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y 5 dias), el 31.8% hace viajes de ida y vuelta (de excursionismo) y el 22.8% realiza ambos tipos de

viaje (SECTUR, 2013).

En el estado de Morelos, el principal consumidor es el mercado nacional, el cual realiza
viajes de fines de semana o en dias feriados. Estos visitantes provienen en su mayoria de la Ciudad
de México (57%), el resto, del Estado de México (21%), Guerreo (6%) y otros (16%), y sus niveles
socioecondmicos son C (clase media) y C+ (clase media alta), con un rango de edad de 26 a 60
afios (Poder Ejecutivo de Morelos, 2013a). Tepalcingo se encuentra en un lugar propicio para
turismo de excursionismo debido a la cercania que tiene con la Ciudad de México y el resto de los

estados de la zona centro del pais, y de pernocta para el turismo internacional.

Otro aspecto a considerar para definir quiénes seran los visitantes del desarrollo turistico
proyectado, es decir, el mercado objetivo, es una poblacién que esté interesada en practicas
ecoldgicas y/o en la sustentabilidad. Existen prejuicios acerca del interés y compromiso que tienen
los consumidores en paises en desarrollo y desarrollados en cuanto al cuidado del medio
ambiente. Se piensa que los consumidores de paises desarrollados son los que tienen mayor
inclinacion a comprar productos y servicios sustentables, sin embargo, los siguientes estudios
expresan otros datos. Primero, se partird del mercado internacional y después se contextualizara
en estudios para la poblacidon mexicana, ya que los intereses varian por las caracteristicas sociales,

econdémicas y educativas de cada pais.
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El consumidor verde internacional:

Un estudio realizado por National Geographic y Global Scan demuestra que a nivel mundial, tanto
en paises desarrollados como en vias de desarrollo, ha habido una tendencia hacia un consumo
ambientalmente sustentable; ellos elaboraron el Greendex Score: un indice que mide el
comportamiento de los consumidores considerando su huella del hogar, transporte, consumo de
comida y consumo de bienes (compra de articulos diarios y articulos costosos), para medir el
consumo ambientalmente sustentable. Desde el afio 2008, hasta el estudio mas reciente
publicado en el 2014, ha medido y monitoreado el progreso de este consumo. El estudio consistid
en encuestas cuantitativas por internet a 1 000 consumidores en cada uno de los 18 paises
seleccionados (Rusia, China, Australia, México, India, Hungria, Sudafrica, Canada, Corea del sur,
Estados Unidos, Inglaterra, Alemania, Suecia, Espafia, Brasil, Japdn, Argentina y Francia), todos
ellos representando economias desarrolladas y en vias de desarrollo de cierto grupo poblacional

con acceso a internet (National Geographic & Globe Scan, 2014).

Este estudio muestra que ha habido una creciente preocupacion en comparacién con el
mismo estudio realizado en el 2012 sobre 12 temas globales que conciernen a todas las naciones.
Los temas que mas preocupan a la poblacidén en la mayoria de los paises son: contaminacion del
aire, seguridad alimentaria y propagacion de enfermedades infecciosas; en segundo lugar: pérdida
de especies/hébitat, guerra/terrorismo, cambio climatico/calentamiento global, crecimiento
poblacional, escasez de agua dulce y contaminacion del agua; por ultimo, en donde ha habido un
decrecimiento en algunos paises es: costo de la comida, la economia y costo de la

energia/combustible (National Geographic & Globe Scan, 2014).
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Los temas en los que hay mayor preocupacién son la contaminacion del aire, la escasez de
agua y alimentos o enfermedades, problemas que rebasan limites politicos y geograficos y afecta
a todos, de mayor o menor manera e independientemente de la situacion econdmica del pais; en
consecuencia, uno de los temas que es menos preocupante para los encuestados es la economia
y el aumento de los costos de comida y energia. Los problemas de contaminacion y sobrepoblacion
son tan graves que se perciben a la par de la guerra y el terrorismo, todos ellos atentan contra la
vida directamente. De ahi que el conocimiento y cercania con estos problemas ha tenido un

impacto en los patrones de consumo a nivel global.

Es interesante lo que muestra la figura 3.17, las tendencias de consumo bajo el indice
Greendex han aumentado claramente en paises en la mayoria de los paises en desarrollo y, por el
contrario, en los paises desarrollados se ha mantenido por debajo del 52%. El consumo de los
indios es el mas alto, que a pesar de que tuvo un pico de descenso en el 2010, desde ese afio ha
tenido un crecimiento constante. De los consumidores que estan por encima del 50%, son los
surcoreanos, argentinos, mexicanos y hungaros que han tenido un constante crecimiento en este
tipo de consumo. En los paises desarrollados el consumo se ha mantenido con un leve descenso
desde el 2009, solo los australianos y los suecos han aumentado su crecimiento. Finalmente, los
consumidores estadounidenses son los menos interesados en un consumo ambientalmente

sustentable, pues es una economia basada en utilizar, consumir y desechar.

Los patrones de consumo varian por el nivel de ingreso, geografia y demografia, siendo los
paises de menores ingresos y con una considerable baja huella ecolégica en comparacion con los

paises de altos ingresos los que muestran una tendencia por mejorar los patrones de consumo,
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“el Indice de Desarrollo Humano (expectativa de vida, educacién y producto nacional bruto) de la
ONU asocia un alto desarrollo y Producto Nacional Bruto con impactos ecolégicamente

insustentables” (WBCSD, 2008, p.13).

Figura 3.17. CLASIFICACIONES GENERALES GREENDEX: TENDENCIAS 2008-2014
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Fuente: National Geographic y Globe Scan, 2014, p.8.

El comportamiento de los consumidores de la poblacién promedio de los paises
encuestados demuestra la relacién que hay entre desarrollo econdmico y los comportamientos de
consumo, siendo los de paises desarrollados los que muestran menor interés en un consumo
ambientalmente sustentable, pues a diferencia de los paises en desarrollo se encuentran menos
afectados por los problemas cotidianos de contaminacidn que se viven en estos paises sumado al

poder adquisitivo que les permite consumir mas bienes.

En otra encuesta realizada por Nielsen en el afio 2015, también realizada por internet a

30 000 consumidores de 60 paises en las regiones de Norte América, Latinoamérica, Asia-Pacifico
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y Europa, demuestra que globalmente existe una preferencia por parte de los consumidores hacia
las marcas y empresas que han demostrado tener un compromiso con la sustentabilidad,
asimismo los consumidores buscan productos que sean beneficiosos en cuestién de salud y
bienestar tanto para ellos como para la sociedad. En comparacién con la misma encuesta realizada
en los afios anteriores, hubo un crecimiento de los consumidores que estan dispuestos a pagar
mas por productos sustentables: revisar cifras del 16%, en el 2013 eran 50%, en el 2014 un 55% y

en el 2015 aumentaron hasta 66% (Nielsen, 2015).

Al igual que el estudio realizado por National Geographic y Global Scan (2014), los
resultados coinciden en que los paises en desarrollo son mayormente influenciados en su
consumo por los factores relacionados con la sustentabilidad que los paises desarrollados. De
acuerdo al nivel de ingresos, aquellos que ganan un promedio de 20 000 usd 0 menos estan un
5% mas dispuestos a pagar mas por productos sustentables que los que tienen un ingreso mayor
de 50 000 usd. En Latinoamérica, Asia, Medio Oriente y Africa (paises de menores ingresos), |a
diferencia es mucho mayor, tienen un 23%-29% de mayor proclividad a pagar mas por este tipo

de productos.

Una caracteristica importante que define el estudio es el rango de edad de los
consumidores que prefieren este tipo de productos. El sector mas joven de la poblacién es el que
se encuentra mas interesado en el mercado que ofrece productos sustentables; aproximadamente
3 de cada 4 personas menores de 35 aflos estan dispuestas a pagar mas por esos productos,
mientras que las personas entre 50-64 afios, un 51% pagarian mas (idem). La edad del consumidor

es un factor muy importante para definir y para acercarse al mercado objetivo porque por
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ejemplo, las Tecnologias de la Informacion y Comunicacién (TIC) son herramientas que se han
convertido indispensables para esta generacién mas joven pues su medio para informarse y

conocer sobre productos y servicios es por medio de recursos de internet.

Si ha habido un aumento de tendencia de consumidores interesados en la sustentabilidad
en recientes afios, otro analisis realizado por Solar City y Clean Edge (2013) muestra que el 75%
de los consumidores estadounidenses estan dispuestos a comprar un productos o servicio si saben
que la compafiia estd haciendo un esfuerzo por ser sustentable, asi como un 72% esta interesado
en conocer las estrategias de las compafiias para ser sustentables. La motivacion para comprar
productos sustentables es, en primer lugar, algin incentivo econdmico, después, por influencia
personaly, por ultimo, por influencia de alguna organizacién que promueva este tipo de consumo.
También existe una creciente presion por parte de los consumidores por saber mas sobre la marca
y que lo que ofrecen no sélo es una estrategia de mercadotecnia; las redes sociales se han
convertido en una herramienta para confiar o no en las marcas, segun Solar City y Clean Edge el
92% de los consumidores se basan en las recomendaciones obtenidas de conocidos y el 72% de

opiniones online de otros consumidores.

El consumidor verde mexicano:

Como parte de la creciente tendencia global, en México también hay un interés en
productos y servicios relacionados con la sustentabilidad. Es necesario abordar en el contexto
mexicano el comportamiento de los consumidores, pues difiere de acuerdo a los niveles

educativos, socioecondmicos, asi como caracteristicas sociodemograficas y culturales,
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especialmente en un pais con una significativa desigualdad social, con usos y costumbres distintos.
Otro aspecto que debe subrayarse es la cercania que tendra el desarrollo turistico con la Ciudad
de México, una de las ciudades mas grandes del mundo, que aloja un mercado potencial muy

grande de un amplio sector de la poblacion interesada en este tipo de productos y servicios.

En el pais se pueden identificar tendencias de compra por el nivel de ingresos. La poblacion
con ingresos bajos no estd interesada en comprar productos verdes porque su poder adquisitivo
no se lo permite pero realiza acciones como el reciclaje de latas de aluminio, papel y PET, no por
una preocupacion por el medio ambiente sino por el ingreso extra que les aporta reciclar. El ahorro
economico es el principal motivo por el cual la poblacién esta dispuesta a ahorrar en recursos
como agua y energia, pues aun existe desconocimiento o desinterés sobre la sustentabilidad en
diversos sectores la sociedad. El sector de altos ingresos tiene practicas ecoldgicas similares a
paises con mayor consciencia ecoldgica, sin embargo su compromiso tampoco es alto (Madrigal y
Madrigal, 2017). Aun existe gran desinformacion acerca de la necesidad de un cambio hacia la
sustentabilidad, ademas que para la mayoria de la poblacién que vive en condiciones de pobreza

no puede ocuparse por problemas mas alld de sus necesidades inmediatas.

Un estudio publicado en el 2015 (cuadro 3.4) identifica cinco segmentos de consumidores
verdes de acuerdo a sus comportamientos ecoldgicos. El estudio consistié en encuestas realizadas
a 715 consumidores mexicanos en la Ciudad de México, Guadalajara y Monterrey, ciudades que
eligieron por ser los grandes centros urbanos del pais y que representan a la poblacion que es mas
afectada por los problemas ambientales. En un pais en desarrollo como México, en donde existen

grandes brechas sociales, educativas y econdmicas, es importante diferenciar el tipo de

Pagina | 82



Programa de Maestria y Doctorado en Urbanismo UN \YF %
Campo de Conocimiento: Desarrollo Inmobiliario POSGR/TDO ¥

consumidores para cada mercado en especifico. Los cinco segmentos que identificaron fueron el
eco-integral, el eco-moda, eco-ahorrador, eco-indiferente y el no-ecoldgico (Gonzéles, Reto,

Carrete, Centeno y Castafio, 2015).

Cuadro 3.4. DEMOGRAFiIA POR SEGMENTO DE CONSUMIDORES VERDES

No-ecolégico  Eco-indiferente Eco-ahorrador Eco-moda Eco-integral

Género

Masculing 54.5 52.5 374 514 47.1
Femenino 45.5 47.5 62.6 48.6 529
Edad

<18 11.5 7.8 1.5 2.8 34
18-25 34.0 221 20.6 22.0 32.8
26-33 225 18.8 229 174 216
34-41 14.7 13.0 16.0 156 129
42-49 9.9 136 17.6 211 11.2
50-58 4.7 12.3 145 14.7 14.7
59 y mas 2.6 123 6.9 6.4 3.4
Educacién

Primaria 4.5 133 123 2.8 5.0
Secundaria 29.8 22.8 26 16.5 14.3
Preparatoria 354 335 30 239 26.1
Carrera técnica 20.7 25 223 44 45.4
Licenciatura 25 1.3 15 10.1 4.2
Posgrado 0.5 0.0 0.8 0.0 0.8
Sin estudios 6.6 3.2 6.2 2.8 4.2
Estado Civil

Soltero(a) 55.9 359 34.1 333 49.2
Casado(a})-Union libre 364 55.8 51.9 51.9 44.1
Divorciado(a)-Separado 6.7 5.1 9.3 9.3 6.8
Viudo(a) 1.0 3.2 4.7 5.6 0.0
Ingresos

< §7,000 16.5 239 290 4.6 271
$7,000-511,599 37.1 36.8 32.8 36.1 339
511,600 -534,999 36.6 316 30.5 44.4 27.1
535,000 y mas 98 77 76 14.8 119

Fuente: Gonzales, Reto, Carrete, Centeno y Castafio, 2015, p.295.

Estos datos nos dan una pauta para conocer el mercado objetivo del desarrollo turistico.
Las caracteristicas de cada uno de los cinco segmentos son las siguientes (cuadro 3.4): el eco-

integral (16.6%) ademds de comprar productos verdes también rehusan, reducen su consumo y
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reciclan; los eco-moda (15.3%) reciclan y compran productos verdes aunque su motivacion no es
necesariamente ambiental, gravita alrededor de las tendencias de moda vy la aprobacion social; los
eco-ahorradores (18.3%) reducen su consumo y reciclan para disminuir su gasto econémico, por
lo que actividades en beneficio del medio ambiente que representen un gasto econémico mayor
no son atractivas para ellos; los eco-indiferentes (22.1%) no realizan actividades que representen
un esfuerzo fisico o econémico mayor, la Unica accion de beneficio al medio ambiente que llevan
a cabo es reducir su consumo; por ultimo los no-ecolégicos (27.7%) no realizan ninguna actividad

que sea ecoldgicamente beneficiosa (Gonzales, Reto, Carrete, Centeno y Castafio, 2015).

La edad, el nivel de estudios y de ingresos de cada segmento sirve de referencia para saber
qué ofrecer y a quién dirigir el producto. En este caso los consumidores eco-integral, eco-moda y
eco-ahorrador tienen interés en actividades ecoldgicas, cada uno por distintos motivos y en total
representan un 50.2%. El 54.4% de la poblacion del eco-integral esta en un rango de edad de 18-
25 afios (32.8%) y de 26-33 (21.6%); con el nivel educativo mas alto, al igual que el eco-moda, pero
con el nivel de ingresos mas bajo de todos los segmentos. El eco-moda también el mayor nimero
de poblacidn estd en un rango entre 18-25 afios (22.0%), pero en este caso le siguen los de 42-49
afios (21.1%) y después los de 26-33 (17.4%), su nivel educativo es alto 44.0% cuentan con una
carrera técnica y 10.1% con licenciatura, este segmento cuenta con el nivel de ingresos mas alto,
solo el 4.6% tiene un ingreso menor a $7,000. El mayor rango de poblacién del eco-ahorrador esta
entre 26-33 afios (22.9%), siguiéndole los de 18-25 afios (20.6%), con un nivel de estudios de la

mayoria de su poblacion hasta preparatoria (30%), con un nivel de ingresos medio.
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Figura 3.18. DEMOGRAFIA POR SEGMENTO DE CONSUMIDORES VERDES

$35,000 y mas
$11,600 -$34,999
$7,000 -$11,599
< $7,000

Ingresos
Viudo(a)
Divorciado(a)-Separado
Casado(a)-Union libre
Soltero(a)
Estado Civil

Sin estudios
Posgrado 1
Licenciatura
Carrera técnica
Preparatoria
Secundaria
Primaria
Educacion

59y mas
50-58

42-49

34-41

26-33

18-25

<18

Edad
Femenino
Masculino
Género

0.0 50.0 100.0 150.0 200.0 250.0 300.0

B No-ecolégico M Eco-indiferente M Eco-ahorrador Eco-moda M Eco-integral

Fuente: Elaboracién propia con datos de Gonzales, Reto, Carrete,

Centeno & Castafio, 2015, p. 295.

Los ultimos dos segmentos son los que menos interés tienen en practicas ecoldgicas: el
eco-indiferente y el no-ecoldgico. El mayor nidmero de poblacion del eco-indiferente estd en un
rango de edad de 18-25 afios (22.1%) y 26-33 afios (18.8%), también con un nivel educativo medio,

el nivel de estudios de la mayoria de su poblacién es hasta preparatoria (33.5%), con un nivel de
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ingresos medio. Las caracteristicas y porcentajes de su poblacion son considerablemente similares
alas del eco-ahorrador. Por ultimo el no-ecoldgico el mayor nimero de poblacion estd en un rango
de edad de 18-25 afios (34.0%) y ademas es el porcentaje mas alto en comparacion con los demas
segmentos de consumidores, les sigue la poblacién de 26-33 afios (22.5%), con un nivel educativo
medio, el nivel de estudios de la mayoria de su poblacion es hasta preparatoria (35.4%), pero es

interesante que su nivel de ingresos es el segundo segmento mas alto, después del eco-moda.

De acuerdo a estos datos, los consumidores eco-integral y eco-moda, son el mercado
objetivo de este desarrollo turistico, pues ya realizan actividades en favor del medio ambiente a
pesar de que tienen motivaciones distintas. El mercado eco-ahorrador, es un mercado de
oportunidad, ya que en el desarrollo se ensefiaran: practicas y métodos de ahorro de energia,
reciclaje y cultivo de alimentos que, ademas de tener un impacto ambiental favorable para este
sector, el ahorro econédmico es el incentivo principal. Los eco-indiferentes y los no-ecoldgicos, son
el mercado por el cual este desarrollo tiene el objetivo de realizar actividades educativas, que
permitan acercar a la poblacidon sobre estas nuevas practicas ecoldgicas por su beneficio

ambiental, social y econdmico.

En conclusién, este estudio demuestra que las caracteristicas sociales, educativas y
econdmicas son variables fundamentales para entender el comportamiento de los consumidores
en México. Por ejemplo, en el mercado nacional el sector con el mismo rango de edad y
caracteristicas socioecondmicas alberga a dos tipos de consumidores opuestos, el menos
ecoldgico y el ecoldgico integral, demostrando que es el nivel educativo el factor determinante

para ser un consumidor ecoldégico.
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4.1 Diagnoéstico y viabilidad del proyecto
Marco Normativo:

Tanto en el Plan Estatal de Desarrollo 2013-2018, como en el Programa Estatal de Turismo de
Morelos 2013-2018, se plantean estrategias y lineas de accion generales, en materia de
planeacion, promocioén, financiamiento, infraestructura, etcétera, para impulsar el desarrollo de
la actividad turistica, pues es considerada una actividad econdmica valiosa para mejorar la calidad
de vida los habitantes (Poder Ejecutivo de Morelos, 2013a; Poder Ejecutivo de Morelos, 2013b).
El Plan Municipal de Desarrollo de Tepalcingo, Morelos 2016-2018, presenta cinco Ejes de
Desarrollo; entre ellos esta el Desarrollo Econdmico y Turistico que, también supone al desarrollo
turistico como “una alternativa y una oportunidad para detonar el crecimiento econdmico de las
comunidades” (Poder Ejecutivo de Morelos, 2016, p.77). A su vez, propone estrategias y lineas de

accién para desarrollar, mejorar y promocionar los atractivos turisticos del municipio.

Una de las lineas de accidon en materia turistica, del Plan Estatal de Desarrollo es, la
elaboracién de Planes de Desarrollo Urbano Turistico; ya existen Programas de Desarrollo Urbano
Turistico como el de la regién Sur de Morelos y la region del lago Tequesquitengo (SECTUR vy
FONATUR, 2018), pero para el caso de Tepalcingo, debido a que es una region del estado en
proceso de crecimiento de la oferta turistica, el municipio aln no esta contemplado dentro de
alglin Programa de Desarrollo Urbano Turistico. En este sentido, para el caso del predio en donde
se propone el desarrollo turistico de la presente investigacion, se utilizardan los siguientes

instrumentos de planeacién y ordenamiento territorial: Programa Municipal de Desarrollo
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Urbano, el Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de Tepalcingo y el Programa

de Ordenamiento Ecoldgico Regional del Estado de Morelos.

Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de Tepalcingo (2006):

Este programa, correspondiente al periodo 2006-2012, es el mas reciente. Como se puede

ver en la figura 3.19, el predio se localiza en el limite de la localidad, y los Usos de Suelo que le

corresponden son: agricultura de riego y usos especiales. Es importante sefialar que en este

Programa no hay mayor descripcién acerca de los Usos (Gobierno del Estado de Morelos, 2006).

Figura 4.1. PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE CENTRO DE POBLACION
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Asimismo al predio le corresponde un Corredor Comercial en los frentes que colindan con
las carreteras Temilpa-Tepalcingo y Axochiapan-Amayuca. Debido a que en este programa no hay
descripcion del Corredor Comercial, de acuerdo al Programa Municipal de Desarrollo Urbano de
Tepalcingo, correspondiente al periodo 2000-2006, establece: “en el Corredor de Servicios
existente se permitira la instalacién de comercio y servicios, sobre una franja de 50 metros a partir
del alineamiento de la carretera (Sélo predios con frente a la carretera. Y se promovera un uso

intensivo del suelo, COS =0.75y CUS = 1.50)” ((Gobierno del Estado de Morelos, 2006, s/p)).
Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Tepalcingo, Morelos:

En el presente Programa se establece que la areas aptas para Uso Agropecuario y Forestal,
son areas no urbanizables; no obstante, se prevén usos y destinos compatibles, con baja
intensidad de uso del suelo, preferentemente de aquellos asociados a las actividades productivas

del sector primario y del desarrollo turistico, entre otros (Gobierno del Estado de Morelos, 2000).

Al predio le corresponde: instalaciones ligadas a las actividades del sector primario
(agricultura, huertos, viveros e invernaderos), el COS maximo permitido es de 0.10 y el CUS
maximo permitido es de 0.20 y Para el caso de instalaciones relacionadas con la recreacién,
turismo, educacion y cultura un COS maximo de 0.20 y CUS 0.40. Los Usos y Destinos compatibles
para el dmbito interurbano que le corresponden al predio son: hortalizas o huertos, viveros e
invernaderos, instalaciones agropecuarias, establos, caballerizas, granjas (avicolas, porcinas,
bobinas, apicolas, ovinas y cuniculas) (Gobierno del Estado de Morelos, 2000). Los huertos deben

tener una superficie minima de 2000 m2.
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Cuadro 3.5. AREA INTERURBANA

cOos
Zona Maximo
Permitido

cus
Maximo Permitido

Para instalaciones ligadas a las actividades

del sector primaric (agricultura, huertos, 0.10 0.20
viveros e invermnaderos)

Para el caso de instalaciones relacionadas

con la recreacion, turismo, educacion y 0.20 0.40
cultura

En el caso especifico de las granjas

avicolas que es un tipo de uso 0.40 0.80

agroindustrial:

Para la vivienda unifamiliar asociada con

las actividades productivas del sector 0.05 0.05
primario (permitida por excepcion)

Zona de amortiguamiento del area natural

protegida “Reserva de la biosfera Sierra de 0.10 0.20
Huatla-Cerro frio”

Fuente: Gobierno del Estado de Morelos, 2000, s/p.

Programa de Ordenamiento Ecoldgico Regional del Estado de Morelos (POEREM), 2014:

Este Programa es de suma importancia para atender los problemas ecoldgicos y proteger
el medio ambiente, y establece normas que también aplican en el predio. El POEREM atiende a lo
establecido en la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente, asi como a los
lineamientos de politica ambiental establecidos en el Plan Estatal de Desarrollo 2013-2018 (Poder
Ejecutivo de Morelos, 2014). En el POEREM se especifican las Unidades de Gestiéon Ambiental
(UGA), en donde se definen dreas del territorio, a las cuales se les asignan lineamientos vy
estrategias ecoldgicas para conservar o recuperar ecosistemas perturbados y permitir el desarrollo

sustentable de actividades productivas de acuerdo a las caracteristicas del territorio.
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Figura 4.2. MODELO DE ORDENAMIENTO DE LAS UNIDADES DE GESTION AMBIENTAL
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De acuerdo a la localizacién del predio para el proyecto de esta investigacién, le

corresponden dos UGA: 344 y 365. La UGA 344, tiene como politica general: el aprovechamiento

agricola, cuya finalidad es: “preservar la agricultura de riego por su elevado valor productivo y
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cultural” (Poder Ejecutivo de Morelos, 2014, p. 98). Sus usos compatibles son: la agricultura, la
acuacultura, el turismo, e infraestructura; y le corresponden las estrategias: E1, E4, E11, E17, E18,
E19, E20, E21, E22, E24, E26, E34, E35, E37, E38, E43, E46, E50, E52, E53 (consultar anexo 1). La
UGA 365, que le corresponde a la mayor parte del predio, tiene como politica general: el
aprovechamiento de asentamientos humanos, cuya finalidad es: “garantizar el desarrollo
sustentable de los asentamientos rurales mitigando los impactos ambientales” (p. 101); tiene
como usos compatibles: la agricultura, el turismo y los asentamientos humanos; y le corresponden
las estrategias: E1, E4, E11, E17, E18, E20, E21, E22, E24, E26, E34, E35, E37, E38, E43, E46, E50,

E52, E53 (consultar anexo 2).

Como se puede observar, el turismo es una actividad productiva importante para el
desarrollo econdmico y urbano del estado. Para la propuesta del desarrollo turistico de la presente

investigacion, se implementaran las siguientes estrategias:

UGA 344: E1. Investigacién ecoldgica. E13. Promocién de ecoturismo. E26. Impulso al
manejo integral de residuos sélidos. E27. Fomento de ecotecnias. E38. Tratamiento de aguas
residuales. E46. Ahorro del agua. E5O0. Eficiencia en el uso del agua. E52. Cadenas productivas. UGA
365: E1. Investigacién ecoldgica. E4. Proteccion y recuperaciéon de especies de fauna en riesgo.
E18. Fomento a la fruticultura. E21. Fomento de la asociacidon de actividades agropecuarias. E22.
Promocion de la agricultura organica. E26. Impulso al manejo integral de residuos sdlidos. E34.
Impulso al turismo rural. E35. Incremento de productividad agricola. E37. Fomento de las
organizaciones productivas. E. 38. Tratamiento de aguas residuales. E46. Ahorro del agua. E50.

Eficiencia en el uso del agua. E52. Cadenas productivas. E53. Floricultura.
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4.2 Propuesta del proyecto

Esta investigacidon tiene como objetivo generar una propuesta de desarrollo inmobiliario turistico
gue sea sustentable, que intervenga directamente en el contexto, beneficiando a la poblacion de
la region y, que represente una oferta distinta para el turismo convencional. De esta manera, la
aplicacion del proyecto en el municipio de Tepalcingo, Morelos, es por un lado, un ejemplo de las
posibilidades de este modelo, pero también de su viabilidad a corto, mediano y largo plazo. Por lo
anterior, al estudiar las condiciones del entorno natural y urbano, las caracteristicas
socioecondmicas de la poblacién vy las regulaciones de caracter normativo que intervienen en el

desarrollo urbano, en este apartado se hara la propuesta del desarrollo turistico sustentable.

Figura 4.3. DESCRIPCION DEL PREDIO
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El predio tiene un area de 143 hectareas, todas ellas de uso agricola de riego; se cultiva
sorgo, cafia de azlcar, maiz, jitomate, cebolla, ejotes y girasol. Cuenta con dos presas (figura 3.21),
alimentadas por una corriente de agua natural, utilizadas para el riego de los cultivos, y ocupan
una superficie de 6.1 hectareas. Estos cuerpos de agua son un gran atractivo del predio, ya que se

adaptaran para generar actividades recreativas de bajo impacto.

Para determinar la viabilidad de la propuesta del desarrollo propuesto, la rentabilidad
deberia ser mayor que la renta actual del suelo agricola. En el cuadro 4.2 se hace una estimacion
anual del valor de la produccién de los cultivos del predio, en base a la informacién de (SAGARPA,
2011). Como sucede en el monocultivo, las cosechas al afio son limitadas, dependiendo del cultivo,
debido a ello, se hace una alternacia entre la cosecha fina y la cosecha gruesa para tener por lo

menos una cosecha al afio de cada cultivo.

Cuadro 4.2. VALOR DE LA PRODUCCION DE LOS CULTIVOS

Superficie Valor de la
sembrada produccion

Valor total de la produccién

Cosecha fina

Ejotes 40 $ 40,700 $ 1,628,000
Cebolla 30 $ 77541 $ 2,326,239
Jitomate 30 $ 141,522 $ 4,245,664
Frijol 30 $ 24849 $ 745,472
Subtotal 130 $ 284,613 $ 8,945,375
Cosecha gruesa

Sorgo 40 $ 9,982 $ 399,300
Maiz 30 $ 10,958 $ 328,749
Caria de azucar 30 $ 44,061 $ 1,321,838
Girasol 30 $ 158,818 $ 4,764,536
Subtotal 130 $ 223,820 $ 6,814,424
TOTAL $ 24,705,174
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Las siguientes imdagenes corresponden al estado actual del predio, su localizacién se

encuentra en la figura 3.21:
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Debido a su extensién y ubicacién en un entorno rural, cuenta con un alto potencial para
implementar técnicas de produccion agricola sostenibles, asi como ser un espacio de ensefianza
de nuevas técnicas ecoldgicas para un turismo interesado en la sustentabilidad, y también para un
turismo simplemente interesado en disfrutar de actividades recreativas en un entorno natural. La
importancia de un lugar en el que se pueda aprender de aprender sobre: reciclaje, ahorro de agua
y energia, utilizacion de energias alternativas (conocidas también como verdes, limpias o
renovables), permacultura, huertos urbanos, bioconstruccién, ecotecnologia y conservacion,
radica en la necesidad de sensibilizar, tanto a los visitantes como a los habitantes locales, sobre el
impacto como seres humanos en el entorno, con la oferta alternativas que no sélo mitigaran ese
impacto, sino pueden ayudar a economizar el gasto en energia y productos, y ofrecer una mejor

calidad de vida (Jensen y Baykal, 2013; Centro de Agroecologia y Permacultura, 2018).

El entorno natural y el medio ambiente son ejes fundamentales para la propuesta de este
desarrollo. Una de las estrategias para intervenir en ello, es aprovechar la actividad turistica como
medio para generar recursos econdmicos que permitan destinar una parte importante del predio
a la reforestacion con vegetacion nativa, en lo que hoy son tierras de cultivo. Asimismo, dado que
la actividad agricola es una actividad econdémica importante en la regidn, otra extension serd
destinada a explorar el permacultivo: sistema de produccién agricola que ha demostrado en los
lugares que se ha implementado que es profundamente productivo, rentable, y que ademas
recupera la fertilidad de la tierra, a diferencia del monocultivo utilizado en la zona (Hervé-Gruyer,

P.y Hervé-Gruyer, C., 2003).
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Esto es necesario para transformar el lugar revirtiendo parte del dafio ecolédgico de
deforestacion, ademas, que sirva como precedente para las poblaciones vecinas y puedan advertir
que al recuperar la floray fauna nativa no sélo intervienen directamente sobre el climay el paisaje,
sino también sobre sus propios recursos, ya que esto, como atractivo turistico, puede ser una

fuente de ingresos lucrativa.

Otra parte de la propuesta es utilizar en lo posible materiales locales para la construccion
del proyecto, asi como emplear una arquitectura bioclimatica para optimizar el consumo
energético y contrarrestar el clima calido que existe en la regidén que, por causas del cambio
climatico, se predice que la temperatura seguird aumentando cada afio. En suma, la
implementacién de sistemas de energia renovables serd parte de la sustentabilidad del proyecto;
por ejemplo, la localizacién geografica del lugar posibilitara generar energia con celdas

fotovoltaicas debido a las condiciones de iluminacidn solar la mayor parte del afio.

Como parte del desarrollo turistico propuesto, se plantea un drea para un parque
recreativo, en donde se instruird sobre las practicas ecolégicas antes mencionadas, tanto a los
habitantes como a los visitantes, para que puedan aprender sobre como reciclar, ahorrar energia,
cambiar habitos de consumo y generar fuentes de ingresos econdmicos con estas nuevas
practicas. El esquema de funcionamiento de un parque, puede brindar la flexibilidad en la oferta
de productos y servicios, ademas de tener la capacidad de adaptarse a la demanda de la poblacidn
visitante y local, a corto y a largo plazo. Se generaran actividades para los visitantes de
excursionismoy los de pernocta. Para estos Ultimos, se propone un hotel y cabafias que los puedan

alojar.
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Dentro de los atractivos del parque, se proponen areas al aire libre en donde se construiran
modelos e instalaciones a escala para experimentar de manera interactiva, el uso de fuentes de
energia alternativa: solar, edlica, geotérmica, hidroeléctrica, biogas y biomasa (Roldan, 2013). Otro
atractivo serd una casa muestra construida con los principios de la arquitectura bioclimatica, la
bioconstruccion y ecotecnologias, en donde se haran recorridos para mostrar su funcionamiento
y su sistema constructivo (Bazant, 2012). En los recorridos habra platicas sobre reciclaje, sistemas
de coleccidon de agua, gas luz, etcétera, con la intencion de dar la informacidn suficiente para que

puedan implementar parte de ello en sus hogares.

Un atractivo mas, sera la construccion de un pequefio planetario con un domo digital para
proyectar peliculas y documentales en ese formato, asi como, salas para exposiciones temporales
y un auditorio en que se podran presentar temas que conciernen al espiritu del proyecto: ecologia,
ecotecnologias, huertos urbanos, permacultura, biodiversidad, ciudades verdes del futuro,
expresiones del arte povera (con materiales reciclados), exploraciones tecnoldgicas del presente

y del futuro, bioconstrucién, entre otros.

Para las personas o empresas interesadas en adquirir productos/maquinas verdes, podran
hacerlo en los pabellones de venta. Se rentaran locales a industrias que fabrican maquinas,
herramientas y articulos, para facilitar la tarea de reciclamiento, de no contaminacion o de
eficiencia energética. En este espacio podran exponerlos y venderlos, por lo que se destinara una
pequefia drea para que ofrezcan cursos de capacitacién. De esta manera, el visitante encontrara
en este desarrollo turistico, las facilidades e informacién para construir un estilo de vida mas

sustentable.
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Es un proyecto turistico en el que las personas afines y no afines a estos temas puedan
aprender y entender qué es la sustentabilidad y como pueden contribuir a mitigar el impacto
ambiental. Tampoco se descuidard la atencidn al turista convencional al ofrecer dreas recreativas
qgue puedan constituir un interés para todos aquellos que estan buscando esparcimiento. En esa
direccion, se propondran actividades al aire libre, como: paseos en el lago, presenciar obras en un
teatro exterior, paseos en bicicleta, actividades nocturnas de observacion de estrellas, vista a la

granja con permacultivo, talleres creativos con materiales reciclados y otras actividades familiares.

El parque contara con restaurantes y cafeterias en donde se venderan alimentos y
productos organicos. También se propondrd un espacio para el cuidado de la salud fisica y
emocional, en donde se utilizard el conocimiento sobre plantas medicinales de los pueblos
indigenas del estado, para que tengan un lugar para promover, aplicar y conservar estas practicas.
Sumado a esto, se destinard un drea de invernaderos que es importante para el plan de
reforestacion con plantas locales, asi como el programa de permacultivo; al mismo tiempo una

parte de su produccion sera para la venta al publico.

El programa considera generar un espectro amplio de posibilidades de aprendizaje sobre
estas nuevas técnicas sustentables como un soporte necesario para generar cambios profundos
en la mejora de la calidad de vida de las personas e incidir directamente en el medio ambiente.
Por esta razon, también se plantea un Instituto de la Sustentabilidad, en donde se realicen talleres,
cursos, conferencias y capacitaciones, para la poblaciéon local y para los visitantes, interesada en
profundizar sobre estas nuevas alternativas. Se haran convenios con escuelas y universidades para

ofrecer estos servicios.
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El proyecto considera el nivel educativo de la poblacion por lo que se adecuard al mismo y
a sus necesidades, para generar instrumentos practicos que les permita mejorar su economia, a
partir de la capacitacion e incluso de la canalizacién de la producciéon que se obtenga. Por lo
anterior, se destinard una parte del proyecto a un espacio para la venta de alimentos,
manufacturas y artesanias; en él se podran vender productos de la granja del propio desarrollo
turistico, y alimentos, manufacturas y artesanias de productores de la regién, lo que posibilitara

apovyar la produccién local.

Como ingresos adicionales al desarrollo turistico, se rentaran ciertos espacios al aire libre
para realizar eventos, y se organizaran dos ferias anuales: una de viveristas y otra de venta y
promocion de productos verdes. El tamafio del predio es extenso, lo que permite realizar este tipo
de actividades, las cuales a su vez, serviran de promocion del mismo desarrollo, pues de acuerdo
al Poder Ejecutivo de Morelos (2013, p.84): “del total de visitantes, 20% hacen uso del internet
para informarse y tomar una decisién de viaje a Morelos”, por esta razon sera de gran importancia

la recomendacion de los visitantes de este lugar turistico de persona a persona.
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4.3 Factibilidad Financiera

Una vez realizada la descripcién de la propuesta del desarrollo turistico, el analisis de factibilidad
financiera es un elemento fundamental para la evaluacién de un proyecto inmobiliario, ya que de
ello depende, en gran medida, su éxito o su fracaso. También permite conocer las diferentes

estructuras de financiamiento para poder elegir la mas adecuada para el negocio inmobiliario.

Premisas:

Area total del predio: 1, 430, 000 m2 (143 ha)

Costo / m2: $50.0 (Metros cubicos, 2018)

Costo total del predio: $71,500,000.00

COS permitido=0.20 / CUS permitido = 0.40

COS del proyecto = 0.016 / CUS del proyecto = 0.021

COS restante (potencial de desarrollo)=.184 / CUS restante .38

Cuadro 4.3. DISENO DE INVERSION

INVERSION PROYECTO

Inversion Total $ 348,854,719
Plazo Contrato (Afios) 10
Periodo de Gracia 1
Amortizaciones (Afios) 9
Inflacion 5.99%

TIE 7.62%
Spread (costo + utilidad banco) 7.40%

r

15.02%
Nota: Datos del 2018

Tasa Activa o Tasa Crédito

Integracion de recursos y capital:
En esta etapa se hace una estimacién de la inversién total del proyecto. Este total se compone de
distintas partes, ya que para llegar a ello, primero se realiza un calculo de la inversién inicial

(escrituracién del terreno, permisos y licencias, estudios y proyectos), el costo de la construccién
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y los gastos del armado del negocio antes de su apertura (Mejia, 2017). Para hacer el célculo de
los costos de construccion, se tomé como parametro a Varela (2013) y se modificaron de acuerdo
a las particularidades del proyecto y se incluyeron otros costos, como el de la reforestacién de
(Silva, 2018). Lo ideal es que la construccion se realice en el menor tiempo posible, en este caso,
tiene una duracién de dos afios, lo cual es importante considerar para las proyecciones de la
inversion.

Cuadro 4.4. AREAS Y COSTOS DE CONSTRUCCION

PROGRAMA DEL PROYECTO W26 .

$/m2 construccion Total Area terreno
Demolicién om2 $ -
PARQUE RECREATIVO
Taquillas $ 10,146.00 60m2 $ 608,760.00 100 m2
Plaza de acceso $ 7,000.00 100 m2 $ 700,000.00 200 m2
Salas de exposiciones $ 8,000.00 800 m2 $ 6,400,000.00 2,500 m2
Tecnologias verdes al aire libre $ 8,000.00 500 m2 $ 4,000,000.00 15,000 m2
Casa muestra con ecotecnias $ 10,500.00 600 m2 $ 6,300,000.00 600 m2
Area para actividades al aire libre $ 1,500.00 500 m2 $ 750,000.00 20,000 m2
Planetario $ 9,000.00 200m2 $ 1,800,000.00 300 m2
Auditorio $ 9,000.00 300m2 $ 2,700,000.00 400 m2
Pabellones de venta de productos/méaquinas ecoldgicos $ 4,573.00 4,400 m2 $ 20,121,200.00 7,000 m2
Teatro al aire libre $ 1,500.00 200m2 $ 300,000.00 300 m2
Restaurantes y cafeterias A $ 8,750.00 600 m2 $ 5,250,000.00 700 m2
Restaurantes y cafeterias B $ 8,750.00 300m2 $ 2,625,000.00 400 m2
Granja $ 5,200.00 800 m2 $ 4,160,000.00 1,500 m2
Bodega $ 1,940.00 1,000 m2 $ 1,940,000.00 1,100 m2
Reforestacion $ 89,000.00 50 ha $ 4,450,000.00 10,000 m2
Estacionamiento $ 450.00 5,000 m2 $ 2,250,000.00 37,400 m2

HOTEL, CABANAS & ESPACIO DEL CUIDADO DE LA SALUD

Hotel $ 12,303.00 6,400 m2 $ 78,739,200.00 5,000 m2
Estacionamiento $ 469.48 600 m2 $ 281,688.00 600 m2
Spa $ 19,000.00 600 m2 $ 11,400,000.00 600 m2
Estacionamiento $ 450.00 160m2 $ 72,000.00 200 m2
Cabarias $ 7,500.00 1,500 m2 $ 11,250,000.00 5,000 m2

INSTITUTO DE ECOLOGIA Y ENERGIAS ALTERNATIVAS
Instalaciones (aulas, laboratorios, etc.) 5,420.00 3,000 m2 $ 16,260,000.00 30,000 m2
Estacionamiento $ 450.00 1,000 m2 $ 450,000.00 5,000 m2

@

MERCADO DE ALIMENTOS, MANUFACTURAS Y ARTESANIAS
Locales comerciales $ 6,500.00 600 m2 $ 3,900,000.00 1,000 m2
Restaurantes $ 8,757.00 250 m2 $ 2,189,250.00 600 m2

ZONA ADMINISTRATIVA Y SERVICIOS
Oficinas
Estacionamiento

7,500.00 3,000 m2 $ 22,500,000.00 3,000 m2
450.00 1,000 m2 $ 450,000.00 1,000 m2

@ #

OTROS

Casetas de \vigilancia (4) $ 5,000.00 200m2 $ 1,000,000.00 200 m2
Jardines $ 80.00 10,000 m2' $ 800,000.00 10,000 m2
Calles 10 m ancho $ 1,240.00 1,000 ml $ 1,240,000.00 10,000 m2

GRAN TOTAL 37,910m2 $ 199,187,098.00 161,700 m2
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En el cuadro 4.5, se presenta la suma total de la inversion, incluyendo la inversion inicial y
los costos de construccion. Dentro de los costos, se considera un 3.7% (512, 808,269) de la
inversion inicial para imprevistos, es recomendable tener este margen porque en este tipo de
inversiones a futuro existe una alta probabilidad de contratiempos. Como se puede ver, los costos

mas altos de la inversién son el terreno y la construccién.

Cuadro 4.5. INVERSION TOTAL ESTIMADA

INVERSION ESTIMADA

Terreno $ 71,500,000 20.5%
Escrituracion $ 4,290,000 1.2%
Permisos y licencias $ 4,698,345 1.3%
Estudios y proyectos $ 5,904,968 1.7%
Gestion $ 1,540,776 0.4%
Construccioén $ 199,187,098 57.1%
Supeniisién $ 597,561 0.2%
Equipo fijo mayor $ 3,983,742 1.1%
Equipo de operacién $ 24,297,346 7.0%
Equipo de transporte $ 450,000 0.1%
Equipo mobiliario y decoracion @ $ 1,991,871 0.6%
Gastos de preapertura $ 500,000 0.1%
Capital de trabajo $ 4,033,890 1.2%
Intereses durante la $ 4,649,109 1.3%
Gastos asociados al crédito $ 1,581,454 0.5%
Varios/ imprevistos $ 12,808,269 3.7%
Armado de negocio y gestion $ 6,840,289 2.0%
TOTAL $ 348,854,719 100.0%

En la primera etapa también se hace una estimacién de los ingresos y egresos del negocio
inmobiliario, durante un periodo de 10 afios, que es el tiempo para necesario para saber si es un
buen negocio o no (Block,2013). Los ingresos se calculan de acuerdo a la demanda del desarrollo
turistico, que se basa en el analisis previo, para conocer el potencial de la propuesta y los egresos,
sobre los gastos de administracion y operacién; lo cual, permite una proyeccién a futuro de los

flujos positivos y los flujos negativos (Mejia, 2017).
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Parte importante de la propuesta es la implementacién del permacultivo, no obstante,
cuando una investigacion se encuentra en un territorio novedoso, los datos que permitan verificar
o validar la investigacion, cuantitativamente, son escasos. Por lo tanto, en base al testimonio de la
implementacién de esta nueva técnica de cultivo en Ecuador y Colombia, e incluso en Francia, se
tomo la referencia para hacer el calculo de los ingresos del drea propuesta para el permacultivo,
que es cuatro veces mas productivo que el monocultivo, ademas de otros beneficios que se
mencionaron anteriormente (Silva, J., Pérez, S. y Rios, L. 2016;Carrea, 2018; Hervé-Gruyer y Hervé

Gruyer, 2003).

Cuadro 4.6. INGRESOS Y EGRESOS

INGRESOS
INGRESOS Unidad $/Unidad % Ocupacion Total mensual Total anual
PARQUE RECREATIVO
Boleto de acceso al parque por \isi 1 $ 270 70.00% $ 14,742,000 $ 176,904,000
Cajones de estacionamiento 250 $ 80.00 70.00% $ 420,000 $ 5,040,000
Renta m2 - Restaurantes y cafeteri 450 $ 120.00 80.00% $ 43,200 $ 518,400
Renta m2 - Restaurantes y cafeteri 225 $ 100.00 80.00% $ 18,000 $ 216,000
Renta m2 - Viveros 50 $ 20.00 80.00% $ 800 $ 9,600
Renta m2 - Feria anual (2) 20,000 $ 300.00 90.00% $ 5,400,000 " $ 10,800,000
Renta de jardin para eventos 1 $ 30,000.00 90.00% $ 216,000  $ 2,592,000
Renta por evento - Auditorio 1 $ 15,000.00 80.00% $ 96,000 $ 1,152,000
Renta por local - Pabellones 17 $  15,000.00 80.00% $ 198,000 $ 2,376,000
Permacultivo (ha) 60 $ 223,820 100% $ 567,868.63 $ 6,814,424
HOTEL, CABANAS & ESPACIO DEL CUIDADO DE LA SALUD
Habitaciones del hotel 107 $ 850.00 60.00% $ 1,632,000 $ 19,584,000
Cajones de estacionamiento 27 $ 80.00 60.00% $ 38,400 $ 460,800
Tratamiento por dia SPA - No. de u 20 $ 1,200.00 60.00% $ 432,000 $ 5,184,000
Cajones de estacionamiento 8 $ 80.00 60.00% $ 11,520 $ 138,240
Cabafias 30 $ 1,500.00 60.00% $ 810,000  $ 9,720,000
INSTITUTO DE ECOLOGIA Y ENERGIAS ALTERNATIVAS
Renta de instalaciones A 1 $  25,000.00 80.00% $ 25,000 $ 300,000
Renta de instalaciones B 1 $  15,000.00 80.00% $ 15,000 180,000
MERCADO DE ALIMENTOS, MANUFACTURAS Y ARTESANIAS
Renta por local - Mercado 38 $ 2,200.00 80.00% $ 66,000 $ 792,000
Renta por local- Restaurante merce 5 $ 4,000.00 80.00% $ 16,000 $ 192,000
TOTAL $ 24,747,789 $ 242,973,464
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EGRESOS

Gastos de operacion y administracion: Porcentaje

Concepto % Mensual Anual
Publicidad y promocion 1.0% $ 247,477.89 $ 2,969,735
Noémina 10% $ 2,474,778.86 $ 29,697,346
Teléfono 2% $ 494,955.77 $ 5,939,469
Papeleria 0.3% $ 74,243.37 $ 890,920
Electricidad y Agua 3% $ 742,433.66 $ 8,909,204
Total $ 4,033,889.55 $ 48,406,674.57

Una vez contemplado lo anterior, se realiza un estado de resultados (anexo 3) para obtener
la utilidad de la inversion. El estado de resultados variara entre las tres estructuras de
financiamiento que se propondran, ya que de ello estriba el incluir los intereses y los gastos
asociados al crédito. En este mismo apartado se incluyen las amortizaciones y depreciaciones de
los activos fijos: equipo fijo mayor, equipo de operacién, equipo de transporte, mobiliario vy

decoracion, y otros, al igual que los gastos amortizables de la inversion total (fuente).

Una vez que se cuenta con el negocio armado, se forma la integracion de los actores que
invertiran en el negocio (estructura de financiamiento). Para el caso de la propuesta del desarrollo
turistico, se proponen tres estructuras de integracién de recursos del proyecto, en donde
participan, en mayor o en menor medida: el propietario del terreno, alguna institucién bancaria y
socios capitalistas. En los tres casos el propietario del terreno participa aportandolo. Para la
evaluacién de cada uno de los casos, se utilizan distintas herramientas, como la tasa de descuento
(TD), el valor presente neto (VP), la tasa interna de retorno (TIR), el valor presente neto (VPN);
ademas de parametros para saber el tiempo en que se recupera la inversién: el periodo de

recuperacion de la inversién (PRI) (Mejia, 2017).

Pagina | 106



Programa de Maestria y Doctorado en Urbanismo UN i
Campo de Conocimiento: Desarrollo Inmobiliario POSGR/TDO

En el primer caso, se propone una participacion de inversionistas de socios capitalistas del
60% y una participacién bancaria del 20%,; sin contar el terreno, esta participacion corresponde a
un 75% de los socios capitalistas y 25% de la institucion bancaria. Se considera que el duefio

participa aportando el terreno, que corresponderia a 20% de la inversién total.

Cuadro 4.7. INTEGRACION DE RECURSOS (DEUDA MiNIMA)
INTEGRACION DE RECURSOS DEL PROYECTO ( ESCENARIO BASE)

CONCEPTO CANTIDAD INCIDENCIA
PROPIETARIO DEL TERRENO  $ 71,500,000 20.5%
SOCIOS CAPITALISTAS $ 207,381,327 60%
FINANCIAMIENTO BANCO $ 69,127,109 19.9%

$ 348,008,436 100%

INTEGRACION DE RECURSOS DEL PROYECTO
(ESCENARIO BASE)

' 20% 20%

M PROPIETARIO DEL TERRENO
m SOCIOS CAPITALISTAS
B FINANCIAMIENTO BANCO

A partir de la participacion de cada actor, se calcula la tasa de descuento promedio para

poder realizar las proyecciones de los flujos de caja, por ello, para cada estructura de

financiamiento serd distinta.

Cuadro 4.8. COSTO DE CAPITAL PROMEDIO PONDERADO (CCPP)
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WACC = CCPP Partic. Tasa Financ. Tasa Pond.
Ke (Terreno) 20.5% 22.53% 4.62%
Ke (Capital) 59.6% 36.05% 21.49%
Kd (Deuda) 19.9% 15.02% 2.99%

79.5% 24.48%
Tasa para Descontar 24.48%

El ratio financiero permite conocer el resultado final del negocio, es un panorama general
gue guiard la decision de invertir o no, en el negocio inmobiliario. De acuerdo a los parametros
financieros, si el valor presente neto es positivo (mayor que la inversion), es un indicador de que
es un negocio rentable. La TIR, al ser mayor que la TD, también indica que hay rendimiento en la
inversion. El IRD debe ser mayor a 1 para que sea conveniente invertir en este negocio, ya que
significa que por cada peso (o unidad) invertido, lo multiplicara, en este caso por 1.15 veces. El PRI
es un indicador para saber cuando se recuperara la inversion, es este caso, es en el aflo 8, es un

periodo que esta dentro del parametro de que es un buen negocio.

Cuadro 4.9. RATIO FINANCIERO (DEUDA MINIMA)

RATIO FINANCIERO

ESCENARIO BASE
Tasa para Descontar = TD 24.46% Comprobaciones:
Valor del Negocio = VP $ 399,256,573
Tasa Interna de Retorno = TIR 34.30%
Valor Presente Neto = VPN $ 389,183,226 | 51,248,137.49 VAN Por diferencia Inv - VP
Indice de Rentabilidad Desc. = IRD $41,174,790 VAN Como funcion Excel
Periodo Recup. Inversién = PRI 24.46% Diferencia
Periodo Recup. Inv. Desc. = PRD $  51,248,137.49 Inverso
Periodo Recup. Ke Desc. = PRDKe Afio 7

En el segundo caso, se presenta una inversién financiada con el 60% de participacién
bancaria, que es el maximo que puede aportar, el 20% de participacion de socios capitalistas y
20% la aportacion del terreno. Es una inversion en los porcentajes del caso anterior, para poder

comparar los rendimientos entre el financiamiento bancario y de los socios capitalistas.
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Cuadro 4.10. INTEGRACION DE RECURSOS (DEUDA MAXIMA)

INTEGRACION DE RECURSOS DEL PROYECTO

CONCEPTO CANTIDAD INCIDENCIA
PROPIETARIO DEL TERRENO $ 71,500,000 20%
SOCIOS CAPITALISTAS $ 69,689,144 20%
FINANCIAMIENTO BANCO $ 209,067,433 60%

$ 350,256,577 100%

INTEGRACION DE RECURSOS DEL PROYECTO
(DEUDA MAXIMA)

W PROPIETARIO DEL TERRENO

M SOCIOS CAPITALISTAS
B FINANCIAMIENTO BANCO

Cuadro 4.11. COSTO DE CAPITAL PROMEDIO PONDERADO (CCPP)

WACC = CPPC Partic. Tasa Financ. TasaPonderada
Ke (Terreno) 20.4% 22.53% 4.6%
Ke (Capital) 19.9% 36.05% 7.2%
Kd (Deuda) 59.7% 15.02% 9.0%
100.0% 20.74%
Tasa para Descontar 20.74%

Los resultados de esta segunda estructura de financiamiento son muy similares al caso
anterior, la diferencia es corta, pero es una mejor manera de financiamiento. El PRI también es en

el afio 8, un periodo que estd dentro del pardmetro de un buen negocio.
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Cuadro 4.12. RATIO FINANCIERO (DEUDA MAXIMA)

RATIO FINANCIERO
ESCENARIO BASE (DEUDA MAXIMA)

Tasa para Descontar = TD 20.74% [®e]ggle]fe]oETed o]g[=K
Valor del Negocio = VP $ 410,795,398

Tasa Interna de Retorno = TIR 35.20%

Valor Presente Neto = VPN $ 460,127,152.81 B3 59,835,150.18 VAN Por diferencia Inv - VP
Indice de Rentabilidad Desc. = IRD 1.17 $109,166,905 VAN Como funcién Excel
Periodo Recup. Inversion = PRI Afio 8 20.74% Diferencia

Periodo Recup. Inv. Desc. = PRD Ajopt)] $ 131,803,537.05 Inverso
Periodo Recup. Ke Desc. = PRDKe Afo 7

La tercera propuesta en su totalidad esta constituida por capital privado, en donde también el

duefio del terreno participa aportandolo.

Cuadro 4.13. INTEGRACION DE RECURSOS (SIN DEUDA)

CONCEPTO CANTIDAD INCIDENCIA
PROPIETARIO DEL TERRENO  $ 71,500,000 21%
SOCIOS CAPITALISTAS $ 269,854,094 79%
FINANCIAMIENTO BANCO $ - 0%

$ 341,354,094 100%

INTEGRACION DE RECURSOS DEL
PROYECTO (ESCENARIO SIN DEUDA)

M PROPIETARIO DEL TERRENO M SOCIOS CAPITALISTAS
B FINANCIAMIENTO BANCO

Cuadro 4.14. COSTO DE CAPITAL PROMEDIO PONDERADO (CCPP)

WACC = CCPP Partic. TasaFinanc.  TasaPonderada

Ke (Terreno) 20.9% 22.53% 4.7%

Ke (Capital) 79.1% 36.05% 28.5%

Kd (Deuda) 0.0% 0.00% 0.0%
100.0% 33.22%

Tasa para Descontar 33.22%
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Esta Ultima propuesta, segln el ratio financiero, es la mas rentable; los intereses y los
gastos asociados al crédito de la financiacidn bancaria representan un alto costo; no tener que
pagarlos una de las ventajas de este esquema, sin embargo, la incidencia de las decisiones de los
inversionistas sobre el negocio, puede ser mayor, dependiendo de su aportacion. Todos los
indicadores muestran que es un buen negocio de inversion, la TIR es mayor que en los casos

anteriores, el IRD es 23 puntos superior y el periodo de recuperacion es un afio antes.

Cuadro 4.15. RATIO FINANCIERO (SIN DEUDA)

RATIO FINANCIERO

ESCENARIO SIN DEUDA
Tasa para Descontar = TD ex¥wL7] Comprobaciones:
Valor del Negocio = VP $ 474,206,987
Tasa Interna de Retorno = TIR 40.47%

Valor Presente Neto = VPN LCZEw oGl $ 131,582,831.74 VAN Por diferencia Inv- VP
Indice de Rentabilidad Desc. = IRD 1.38 $2,855,864 VAN Como funcién Excel
Periodo Recup. Inversion = PRI Afo 7 33.22% Diferencia

Periodo Recup. Inv. Desc. = PRD Afio 755 3,804,678.47 Inverso

Periodo Recup. Ke Desc. = PRDKe Afio 6

El siguiente cuadro (4.16), es un resumen de las tres propuestas de financiamiento, en
donde se puede ver que el ratio financiero en los tres casos indica que es un negocio altamente
rentable, tanto en los tiempos de recuperacién de la inversion, como en los indices de valuacion.
Existen distintas formas de plantear un negocio inmobiliario; para prever su viabilidad es necesario
utilizar distintos escenarios de fuentes de financiamiento y parametros de rentabilidad, para tener

mayores posibilidades de generar un proyecto exitoso.
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Cuadro 4.16. RESUMEN DE ESTRUCTURAS DE FINANCIAMIENTO

Afio 0 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10
TOTAL INGRESOS $ 298,032,855 $ 315885023 $ 334,806,536 $ 354,861,448 $ 376,117,648 S 398,647,095

Escenario DEUDA MiNIMA

UAFIRDA / EBITDA $ 227,863,151 $ 243,085,232 $ 259,149,800 $ 276,107,320 $ 294,011,280 $ 312,918,372 Deuda $ 69,338,680
TOTAL EGRESOS $ 190,019,469 $ 199,671,249 $ 209,977,418 $ 220,977,174 S 232,712,062 $ 245,226,116 Prestamo 20%
UTILIDAD NETA $ 108,013,386 $ 116,213,774 $ 124,829,118 $ 133,884,274 $ 143,405,587 $ 153,420,979
TOTAL INGRESOS $ - |'$ 128308249 $ 137,724,299 $ 147,628,124 $ 158,048,940 $ 169,017,717 $ 769,449,752 D= 24.48%
TOTAL EGRESOS S 348,854,719 | S 36,492,167 $  35070,404 $ 33,702,109 $ 32,390,483 $ 31,138922 $ 29,951,024 VP= $ 410,795,398
TIR= 35.20%
FLUJO DE EFECTIVO (FEN) $ (348,854,719)| $ 91,816,083 $ 102,653,895 $ 113,926,015 $ 125658457 $ 137,878,795 $ 739,498,729 VPN= $ 398,614,187
FLUJO ACUMULADO (FEA) $ - |$ 78353652 $ 181,007,547 $ 294,933,563 $ 420,592,020 $ 558,470,814 $ 1,297,969,543 IRD= 117.76%
Recupera Recupera Recupera PRI= Afio 8
Ke (Capital) $ (279,516,039)| $ 91,816,083 $ 102,653,895 $ 113,926,015 $ 125658457 S 137,878,795 S 739,498,729 PRD= Afio 10
Acumulado $ (279,516,039)| $ 147,692,332 $ 250,346,227 $ 364,272,242 S 489,930,699 S 627,809,494 $ 1,367,308,222 PRDKe= Afio 7
Recupera Recupera Recupera Recupera Cap Rate 30.20%
Escenario SIN DEUDA
UAFIRDA / EBITDA $ 234,806,264 S 248,871,159 S 263,778,542 $ 279,578,877 $ 296,325,651 $ 314,075,558 Deuda $ -
TOTAL EGRESOS $ 182,382,044 S 193,306,729 $ 204,885,802 $ 217,158,462 $ 230,166,253 $ 243,953,212 Prestamo 0%
UTILIDAD NETA $ 115,650,811 $ 122,578,294 $ 129,920,734 $ 137,702,986 $ 145,951,395 $ 154,693,883 Ocupacién 0%
TOTAL INGRESOS / ORIGENES $ - |'$ 128308249 $ 137,724,299 $ 147,628,124 $ 158,048,940 $ 169,017,717 $ 769,449,752 D= 33.22%
TOTAL EGRESOS / APLICACIONES = $ 342,624,156 | $ 14,901,643 $ 15794251 $ 16,740,327 $ 17,743,072 $ 18805882 $ 19,932,355 VP= $ 474,206,987
TIR= 40.47%
FLUJO DE EFECTIVO (FEN) $ (342,624,156)| $ 113,406,607 $ 121,930,048 $ 130,887,797 $ 140,305,868 $ 150,211,834 $ 749,517,397 VPN= $ 345,480,020
FLUJO ACUMULADO (FEA) $ - |'$ 184,832,537 $ 306,762,586 S 437,650,383 $ 577,956,250 $ 728,168,085 $ 1,477,685,482 IRD= 138.40%
Recupera Recupera Recupera Recupera PRI= Afio 7
Ke (Capital) $ (279,516,039)| $ 113,406,607 $ 121,930,048 $ 130,887,797 $ 140,305,868 $ 150,211,834 $ 749,517,397 PRD= Afio 7
Acumulado $ (279,516,039)| $ 247,940,654 $ 369,870,702 $ 500,758,499 $ 641,064,367 $ 791,276,201 $ 1,540,793,599 PRDKe= Afio 6
Recupera Recupera Recupera Recupera Recupera Cap Rate 30.75%
Escenario DEUDA MAXIMA
UAFIRDA / EBITDA $ 213,807,573 $ 231,372,250 $ 249,779,414 $ 269,079,531 $ 289,326,087 $ 310,575,776 Deuda $ 209,707,305
TOTAL EGRESOS $ 193,931,325 $ 202,931,129 $ 212,585,322 $ 222,933,102 $ 234,016,014 $ 245,878,092 Préstamo= 60%
UTILIDAD NETA $ 104,101,530 $ 112,953,894 $ 122,221,214 $ 131,928,346 $ 142,101,635 $ 152,769,003
TOTAL INGRESOS / ORIGENES $ - |'$ 128308249 $ 137,724,299 $ 147,628,124 $ 158,048,940 $ 169,017,717 $ 769,449,752 D= 20.74%
TOTAL EGRESOS / APLICACIONES ~ $ 350,960,248 | $ 36,492,167 $  35070,404 $ 33,702,109 $ 32,390,483 $ 31,138922 $ 29,951,024 VP= $ 410,795,398
TIR= 35.20%
FLUJO DE EFECTIVO (FEN) $ (350,960,248)| $ 91,816,083 $ 102,653,895 $ 113,926,015 $ 125658457 $ 137,878,795 $ 739,498,729 VPN= $ 460,127,153
FLUJO ACUMULADO (FEA) S - S 76,248,123 $ 178,902,018 $ 292,828,033 $ 418,486,490 $ 556,365,285 S 1,295,864,013 IRD= 117.05%
Recupera Recupera Recupera PRI= Afio 8
Ke (Capital) $ (279,516,039)| $ 91,816,083 $ 102,653,895 $ 113,926,015 $ 125658457 $ 137,878,795 $ 739,498,729 PRD= Afio 10
Acumulado $ (279,516,039)| $ 147,692,332 $ 250,346,227 $ 364,272,242 S 489,930,699 $ 627,809,494 $ 1,367,308,222 PRDKe= Afio 7
Recupera Recupera Recupera Recupera Cap Rate 30.02%
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Un elemento esencial que guid la investigacién, surgio a partir de la revision critica del modelo de
turismo de masas que, permitid descubrir que se asocia el turismo, esencialmente con el
esparcimiento y con el descanso, y eso se ve reflejado en la oferta de desarrollos inmobiliarios
turisticos. La misma historia del turismo arrojd que existe la posibilidad de ver que, el
esparcimiento también puede estar asociado al aprendizaje y a la experimentacién; que la
experiencia turistica puede permitir tener una perspectiva mas amplia del uso del tiempo libre de
las personas y de las implicaciones que tiene esta actividad en el entorno. De tal suerte que, el
turismo puede ser una fuente profundamente enriquecedora en experiencias, en informacion, en
sensibilizacién, y no sélo busque promover el descanso y la diversion como Unica posibilidad de la

oferta turistica mas rentable.

El proyecto de desarrollo inmobiliario turistico que se plantea, muestra una enorme
flexibilidad para adaptarse a las inversiones y generar una oferta a partir de la demanda local e
internacional. En este sentido, la critica a la industria turistica convencional, es necesaria para
construir nuevos modelos de oferta turistica que, entre otras cosas, puedan adaptarse a las
circunstancias futuras del cambio climatico. Por ello, busca ser un programa sustentable y que de
manera directa, intervenga en la reparacién del medio ambiente y en la reforestacién de la flora

local.

A través de la implementacion de modelos ecolégicos de agricultura, que han demostrado
ser rentables y sustentables, se puede diversificar la produccion, obteniendo con ellos, mayores
ganancias y mejores beneficios ecolégicos para las zonas rurales, generando ecosistemas que

permitirdn revertir los daflos que, actualmente, tienen esas areas por haber sido explotadas a
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partir de monocultivos. No se puede descuidar el hecho de que estas propuestas también pueden

ser atractivas desde la perspectiva de la atraccion turistica.

Esta investigacién permite vislumbrar un modelo de desarrollo inmobiliario novedoso y
productivo, en dreas que naturalmente, no acogerian un proyecto de estas caracteristicas; por ese
motivo, la insistencia en la renovacion de la zona y la implementacion del permacultivo. Los
modelos de inversidn examinados, muestran retornos de capital que varian entre los 7 y 8 afios,
eso muestra que es un buen proyecto de inversion, porque de desarrollarse en sus niveles
Optimos, tiene la capacidad de ampliarse y generar nuevas propuestas para crecer a partir de una
futura demanda. De la misma manera, que por la misma flexibilidad, puede adaptarse a

condiciones contrarias, desfavorables.

A partir de la insercién de desarrollos inmobiliarios, se puede dirigir el crecimiento futuro
de una localidad, como es el caso de Tepalcingo, Morelos, al reorientar la vocacion agricola del
lugar a una que, integre de manera adecuada, la agricultura con el turismo. lgualmente, aquellas
actividades econdmicas de la regién consideradas secundarias, son un grande complemento del
desarrollo turistico, para la comercializacién de los productos y servicios, los productos agricolas,
las manufacturas generadas, y los ingresos por la realizacion de programas de educacion vy
capacitacion; al mismo tiempo, participar con los miembros de la comunidad en la capacitacion y

la captacidn de sus productos para canalizarlos al mercado.

También se hace una critica al concepto de sustentabilidad, ya que generalmente es

comprendido solo desde el plano ambiental, con construcciones que lastimen lo menos posible al
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ecosistema en el que se desarrollan. Sin embargo, esta propuesta parte de que es necesario
intervenir, pues en este caso los ecosistemas ya habian sido devastados y usados para la
agricultura desde hace muchos afios. Intervenir, en dos sentidos: uno, recuperando en lo posible,
la flora local, y dos, generando una agricultura que no sdlo sea menos agresiva, sino que por el
contrario, puede tener hondos beneficios, formando ecosistemas ecoldgicamente sustentables y

econdmicamente rentables.

Sélo partiendo de la comprension de que los desarrollos inmobiliarios turisticos, como el
planteado, pueden arrojar mejoras significativas a los miembros de la comunidad, es que
verdaderamente es un proyecto sustentable en todos los planos, es decir, si se quiere que haya
una continuidad en el tiempo vy se arraigue en la region, el proyecto debe convertirse en un
facilitador y no en un obstaculo de mejoras sociales vy significativas en la calidad de vida de los

miembros de las comunidades vecinas.

Se considera que para actuar de manera directa en los problemas sociales de México, y
especialmente en una regidon rural, deben generarse proyectos que permitan reorientar las
actividades econdémicas de las regiones afectadas, ya sea por su baja productividad, por las
consecuencias del cambio climpatico o por la falta de capital para la inversidén, a partir de
proyectos que intervengan generando nuevos sistemas agricolas y nuevas actividades

econdmicas.

Finalmente, es importante constatar que la presente investigacion intenta ser una

respuesta a una pequefia escala, frente al enorme problema del deterioro ambiental y el cambio

Pagina | 116



Programa de Maestria y Doctorado en Urbanismo UN Mzt
Campo de Conocimiento: Desarrollo Inmobiliario POSGR/TDO

climdtico. Es claro, que de no intervenir activamente, la inviabilidad del planeta, se planeta en un
escenario, desafortunadamente, no muy lejano. A partir de ello es que se considera que cualquier
proyecto de desarrollo urbano, independientemente de sus caracteristicas, sélo puede inscribirse
en un escenario en el que, o bien intenta revertir o detener en la medida de su escala el problema,

o bien, si no lo toma en cuenta sera complice de ese deterioro ecoldégico.
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Anexo 1. ESTRATEGIAS Y FONDOS DE APOYO DE UNIDAD DE GESTION AMBIENTAL (UGA) NO. 344

E1: INVESTIGACION ECOLOGICA

Tiene el propdsito de mejorar el conocimiento del entorno ambiental para apoyar la toma de
decisiones para la conservacion de los recursos naturales, incluyendo disciplinas como:
estudios de fauna, flora y sus dindmicas poblacionales, climatologia, edafologia, geomorfologia,
desarrollo socioecondmico entre otras.

Para instrumentar esta estrategia existen fondos de apoyo a estos estudios en CONACyT, asi
como en CONABIO.

E4. PROTECCION Y RECUPERACION DE ESPECIES DE FAUNA EN RIESGO

Con esta estrategia se busca establecer las bases y articular los esfuerzos del Gobierno Federal
y Estatal junto con diversos sectores de la sociedad, en la conservacion y recuperacion de las
especies de fauna en riesgo para el area de ordenamiento.

Para la consecucion de esta estrategia se puede contar con recursos de SEMARNAT mediante
los programas de Fomento a la Vida Silvestre, Programa de Empleo Temporal; los programas
de SEDESOL de Programa de Empleo Temporal y Opciones Productivas; los componentes de
Conservacion y Restauracion y Servicios Ambientales del Programa Nacional Forestal de
CONAFOR.

E11. MITIGACION AL CAMBIO CLIMATICO

Mediante esta estrategia se busca disminuir los impactos generados por las actividades
antrépicas que contribuyen al cambio climatico, principalmente las que originan emision de
gases con efecto de invernadero.

Para esta estrategia se dispone de los recursos que ofrece SEMARNAT mediante los programas
de apoyo a Grupos de Mujeres, Fomento a la Vida Silvestre, Programa de Empleo Temporal;
los programas de SEDESOL de Programa de Empleo Temporal, Zonas Prioritarias; los
componentes de desarrollo forestal, plantaciones forestales comerciales, Conservacién vy
Restauracion y Servicios Ambientales del Programa Nacional Forestal de CONAFOR; los
programas de SAGARPA de Infraestructura, Desarrollo de Capacidades, Concurrente de
Desarrollo de Capacidades, Desarrollo de Zonas aridas, Tropico humedo y Sustentabilidad de
Recursos Naturales.

E17. IMPULSO AL DESARROLLO DE PLANTACIONES FORESTALES COMERCIALES

Se trata de lograr con esta estrategia establecer plantaciones forestales comerciales para
madera o celulosa, con la finalidad de disminuir la explotacion de los ecosistemas forestales.
Para implementar esta estrategia puede recurrirse a los recursos que ofrece SEMARNAT
mediante los programas Fortalecimiento de Capacidades, Programa de Empleo Temporal; el
programa de SEDESOL de Empleo Temporal, Zonas Prioritarias y Opciones Productivas; los
componentes de desarrollo forestal, plantaciones forestales comerciales, Conservacién vy
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Restauracion y Servicios Ambientales del Programa Nacional Forestal de CONAFOR; los
programas de SAGARPA de Infraestructura, Desarrollo de Capacidades, Desarrollo de Zonas
Aridas, Concurrente de Desarrollo de Capacidades y Sustentabilidad de Recursos Naturales.
E18. FOMENTO DE LA FRUTICULTURA

Con esta estrategia se pretende promover aprovechamientos que mantienen la cobertura
forestal mediante actividades que ofrezcan ingresos a los propietarios evitando la perturbacién
que causa la deforestacion.

Para esta estrategia se pueden utilizar los recursos que ofrece SEMARNAT mediante los
programas de apoyo a Grupos de Mujeres, Programa de Empleo Temporal; el programa de
SEDESOL de Empleo Temporal, Zonas Prioritarias y Opciones Productivas, Migrantes 3 x 1; los
componentes de desarrollo forestal, plantaciones forestales comerciales, Conservacion vy
Restauracion y Servicios Ambientales del Programa Nacional Forestal de CONAFOR; los
programas de SAGARPA de Infraestructura, Desarrollo de Capacidades, Seguridad Alimentaria,
Concurrente de Desarrollo de Capacidades y Sustentabilidad de Recursos Naturales.

E20. FOMENTO DE LA APICULTURA

Con esta estrategia se busca impulsar el desarrollo de la apicultura considerando mejorar el
ingreso de los productores y optimizar el proceso de produccién mediante buenas practicas
asociadas a la tecnificacién del proceso productivo y la conservaciéon de los ecosistemas y
agroecosistemas asociados a la obtencion de la miel.

Para esta estrategia se puede acudir a los recursos que ofrece SEMARNAT mediante los
programas de apoyo a Grupos de Mujeres, Fortalecimiento de Capacidades, Programa de
Empleo Temporal; el programa de SEDESOL de Empleo Temporal, Zonas Prioritarias y Opciones
Productivas, Migrantes 3 x 1; los programas de SAGARPA de Infraestructura, Desarrollo de
Capacidades, Concurrente de Desarrollo de Capacidades y Sustentabilidad de Recursos
Naturales.

E21. FOMENTO DE LA ASOCIACION DE ACTIVIDADES AGROPECUARIAS

Esta estrategia tiene como objetivo el fortalecimiento de los sectores agricola y ganadero
mediante formas de manejo que permitan la asociacion de actividades en las unidades de
produccion y beneficien el ingreso de los productores a través de la diversificacién de los
productos.

Esta estrategia puede utilizar los recursos que ofrece SEMARNAT mediante los programas de
apoyo a Grupos de Mujeres, Fortalecimiento de Capacidades, Programa de Empleo Temporal;
los programas de SEDESOL de Empleo Temporal, Opciones Productivas, Migrantes 3 x 1; los
programas de SAGARPA de Infraestructura, Desarrollo de Capacidades, Riesgos, Seguridad
Alimentaria, Concurrente de Desarrollo de Capacidades y Sustentabilidad de Recursos
Naturales.

E22. PROMOCION DE LA AGRICULTURA ORGANICA
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Esta estrategia esta orientada a promover el desarrollo de la agricultura organica como sistema
de produccién ecolégicamente sostenible, libre de contaminacién y econdmicamente viable en
el Estado.

Para su financiamiento se puede hacer uso de los recursos que ofrece SEMARNAT mediante los
programas de apoyo a Grupos de Mujeres, Fortalecimiento de Capacidades, Programa de
Empleo Temporal; los programas de SEDESOL de Empleo Temporal, Opciones Productivas,
Migrantes 3 x 1; los programas de SAGARPA de Infraestructura, Desarrollo de Capacidades,
Riesgos, Seguridad Alimentaria, Concurrente de Desarrollo de Capacidades y Sustentabilidad
de Recursos Naturales.

E26. IMPULSO AL MANEJO INTEGRAL DE RESIDUOS SOLIDOS

Esta estrategia pretende transformar el manejo tradicional de los residuos sélidos en una

gestion integral que involucre la modernizacidén operativa y administrativa de los sistemas de
recoleccion, reciclaje, tratamiento y disposicion final, apoyados en tecnologias
complementarias, economias de escala, esquemas regionales y de corresponsabilidad con los
diversos sectores de la sociedad.

Para esta estrategia se pueden utilizar los recursos que ofrece SEMARNAT mediante los
programas Gestion de Residuos, Fortalecimiento de Capacidades y Programa de Empleo
Temporal.

E34. IMPULSO DEL TURISMO RURAL

Esta estrategia estd orientada a fomentar actividades turisticas hacia dreas demostrativas de

produccion rural para ofrecer recursos adicionales a las actividades productivas y con el fin de
disminuir la presidn sobre los recursos naturales.

Esta estrategia puede beneficiarse que ofrece SEMARNAT mediante los programas de apoyo a
Grupos de Mujeres, Fomento a la Vida Silvestre, Fortalecimiento de Capacidades, Programa de
Empleo Temporal; el programa de SEDESOL de Empleo Temporal, Zonas Prioritarias y Opciones
Productivas, Migrantes 3 x 1; los componentes Conservacién y Restauracién y Servicios
Ambientales del Programa Nacional Forestal de CONAFOR; los programas de SAGARPA de
Infraestructura, Desarrollo de Capacidades, Desarrollo de Zonas Aridas, Concurrente de
Desarrollo de Capacidades y Sustentabilidad de Recursos Naturales.

E35. INCREMENTO DE PRODUCTIVIDAD AGRICOLA

Mediante esta estrategia se trata de mejorar los ingresos de los productores agricolas mediante

la introduccidn ecotecnias y la adopcion de mejores practicas que aumenten los rendimientos
y disminuyan los impactos ambientales.

Esta estrategia puede hacer uso de los recursos que ofrece SEMARNAT mediante los programas
de apoyo a Grupos de Mujeres, Fortalecimiento de Capacidades, Programa de Empleo
Temporal; los programas de SEDESOL de Empleo Temporal, Zonas Prioritarias y Opciones
Productivas, Migrantes 3 x 1; los programas de SAGARPA de Infraestructura, Desarrollo de
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Capacidades, Seguridad Alimentaria, Desarrollo de Zonas Aridas, Concurrente de Desarrollo de
Capacidades y Sustentabilidad de Recursos Naturales.

E37. FOMENTO DE LAS ORGANIZACIONES PRODUCTIVAS

Esta estrategia se orienta a promover el establecimiento de figuras asociativas de productores
con el fin de que aumenten sus capacidades productivas, desarrollen cadenas productivas y
gue estén en mejores condiciones de negociacion de créditos, precios, apoyos, etc.

Para esta estrategia se puede recurrir a los apoyos que ofrece SEMARNAT mediante los
programas de apoyo a Grupos de Mujeres, Fortalecimiento de Capacidades; los programas de
SEDESOL de Zonas Prioritarias y Opciones Productivas, Migrantes 3 x 1; los programas de
SAGARPA de Infraestructura, Desarrollo de Capacidades, Seguridad Alimentaria, Desarrollo de
Zonas Aridas, Concurrente de Desarrollo de Capacidades y Sustentabilidad de Recursos
Naturales.

E38. TRATAMIENTO DE AGUAS RESIDUALES

Con esta estrategia se pretende disminuir el nivel de contaminacién de las aguas residuales que
son vertidas a los afluentes.

Esta estrategia puede hacer uso de los recursos que ofrece SEMARNAT mediante los programas
Gestién de Residuos, Fortalecimiento de Capacidades y Programa de Empleo Temporal.

E43. RESERVA AGRICOLA

Con esta estrategia se pretende tener a resguardo bienes y servicios ambientales, asi como
valores culturales asociados a las actividades agricolas que se considera necesario proteger.

Esta estrategia puede hacer uso de los recursos que ofrece SEMARNAT mediante los programas
de apoyo a Fortalecimiento de Capacidades, Programa de Empleo Temporal; los componentes
de Conservacién y Restauracién y Servicios Ambientales del Programa Nacional Forestal de
CONAFOR; la CONANP a través del Fondo para Areas Naturales Protegidas; la CONANP a través
del Fondo para Areas Naturales Protegidas; los programas de SAGARPA de Infraestructura,
Desarrollo de Capacidades, y Sustentabilidad de Recursos Naturales.

E46. AHORRO DEL AGUA

Estrategia orientada a optimizar el uso del agua en todos los ambitos sociales, urbano, rural,
industrial.

Esta estrategia puede hacer uso de los recursos que ofrece SEMARNAT mediante el programa
de apovyo al Fortalecimiento de Capacidades.

ES0. EFICIENCIA EN EL USO DEL AGUA

Con esta estrategia se busca mejorar el aprovechamiento del agua para disminuir el déficit
existente y el que se prevé al futuro.

Esta estrategia puede hacer uso de los recursos que ofrece SEMARNAT mediante los programas
de Fortalecimiento de Capacidades, Programa de Empleo Temporal; los componentes de
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Conservacién y Restauracién y Servicios Ambientales del Programa Nacional Forestal de
CONAFOR; los programas de SAGARPA de Infraestructura, Desarrollo de Capacidades, y
Sustentabilidad de Recursos Naturales.

E52. CADENAS PRODUCTIVAS

El concepto de cadena productiva es instrumento de visidon sistémica, donde flujos de

materiales, de capital y de informacién conectan a los diversos agentes de la cadena que buscan
proveer un mercado consumidor final de los productos del sistema. En particular el objetivo de
la estrategia es crear agronegocios como la suma del total de operaciones involucradas en la
manufacturay en la distribucion de la produccién agricola; operaciones de la produccion en el
campo, en el almacenaje, el procesamiento y distribucion y las manufacturas hechas con los
mismos. En el caso de Morelos las estrategias estarian centradas alrededor de productos como
el arroz, el nopal, la caiia de azlcar, los productos derivados de la agricultura protegida y la
madera. Los agronegocios creado con la dptica de reducir los intermediarios e incrementar los
beneficios para los productores podran aprovechar la cercania con el mercado de la region
centro del Pais

E53. FLORICULTURA

La estrategia tiene como finalidad lograr una floricultura competitiva y al mismo tiempo

fomentar medidas de mitigacion tendientes a resolver los impactos ambientales de la actividad
floricola como adopcion de la Buenas Practicas en acciones involucradas en la produccién,
procesamiento y transporte de los productos, orientadas a asegurar la proteccion de la higiene
y salud humana y del medio ambiente, mediante métodos ecoldégicamente mas seguros,
higiénicamente aceptables y econdmicamente factibles, la implementacion de un sistema de
Manejo Integrado de Plagas (MIP) el cual supone un nuevo enfoque hacia el control de plagas
y enfermedades. Para fortalecer este subsector la estrategia tiene como meta lograr que sean
mas numerosas las empresas involucradas en la exportacion de flor facilitando el alcance de
las condiciones necesarias para participar en el mercado externo, fomentando el conocimiento
del mercado v las reglas fitosanitarias de los paises de destino, asi como la incorporacién de
nuevas tecnologias que mejoren la calidad de los productos floricolas.

Fuente: Poder Ejecutivo de Morelos, 2014
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Anexo 2. ETRATEGIAS Y FONDOS DE APOYO DE UNIDAD DE GESTION AMBIENTAL (UGA) NO. 365

E1: INVESTIGACION ECOLOGICA

Tiene el propdsito de mejorar el conocimiento del entorno ambiental para apoyar la toma de
decisiones para la conservacién de los recursos naturales, incluyendo disciplinas como: estudios
de fauna, flora y sus dindmicas poblacionales, climatologia, edafologia, geomorfologia, desarrollo
socioeconémico entre otras.

Para instrumentar esta estrategia existen fondos de apoyo a estos estudios en CONACyT, asi como
en CONABIO.

E13. PROMOCION DEL ECOTURISMO

Esta estrategia genera alternativas de ingresos para las poblaciones locales que ofrecen a los
visitantes bellezas escénicas y actividades en contacto con la naturaleza, las que ademas tienen
la virtud de promover el conocimiento y aprecio de la naturaleza en los visitantes y el interés de
los pobladores locales por mantener en buen estado sus recursos naturales.

Esta estrategia puede hacer uso de los recursos que ofrece SEMARNAT mediante los programas
de apoyo a Grupos de Mujeres, Fomento a la Vida Silvestre, Fortalecimiento de Capacidades,
Programa de Empleo Temporal; el programa de SEDESOL de Empleo Temporal, Zonas Prioritarias
y Opciones Productivas, Migrantes 3 x 1; los componentes Conservacién y Restauracion y
Servicios Ambientales del Programa Nacional Forestal de CONAFOR; los programas de SAGARPA
de Infraestructura, Desarrollo de Capacidades, Desarrollo de Zonas Aridas, Concurrente de
Desarrollo de Capacidades y Sustentabilidad de Recursos Naturales.

E24. COMBATE A INCENDIOS FORESTALES

Esta estrategia trata evitar y/o disminuir los incendios forestales generados a consecuencia de
causas naturales y por la mano del hombre, para proteger a la poblacién, los recursos naturales
y los cultivos.

F26. IMPULSO AL MANEJO INTEGRAL DE RESIDUOS SOLIDOS

Esta estrategia pretende transformar el manejo tradicional de los residuos sélidos en una gestion
integral que involucre la modernizacidn operativa y administrativa de los sistemas de recoleccion,
reciclaje, tratamiento y disposicion final, apoyados en tecnologias complementarias, economias
de escala, esquemas regionales y de corresponsabilidad con los diversos sectores de la sociedad.

Para esta estrategia se pueden utilizar los recursos que ofrece SEMARNAT mediante los
programas Gestion de Residuos, Fortalecimiento de Capacidades y Programa de Empleo
Temporal.

E27. FOMENTO DE ECOTECNIAS

Esta estrategia estd orientada a reducir el impacto en el ambiente causado por las actividades
humanas por medio del empleo de técnicas ecoldgicas.
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La implementacién de esta estrategia puede utilizar los apoyos que ofrece SEMARNAT mediante
los programas de apoyo a Grupos de Mujeres, Fortalecimiento de Capacidades, Programa de
Empleo Temporal; los programas de SEDESOL de Empleo Temporal, Zonas Prioritarias y Opciones
Productivas, Migrantes 3 x 1; los programas de SAGARPA de Infraestructura, Desarrollo de
Capacidades, Seguridad Alimentaria, Desarrollo de Zonas Aridas, Concurrente de Desarrollo de
Capacidades y Sustentabilidad de Recursos Naturales.

E38. TRATAMIENTO DE AGUAS RESIDUALES

Con esta estrategia se pretende disminuir el nivel de contaminacién de las aguas residuales que
son vertidas a los afluentes.

Esta estrategia puede hacer uso de los recursos que ofrece SEMARNAT mediante los programas
Gestién de Residuos, Fortalecimiento de Capacidades y Programa de Empleo Temporal

E46. AHORRO DEL AGUA

Estrategia orientada a optimizar el uso del agua en todos los ambitos sociales, urbano, rural,
industrial.

Esta estrategia puede hacer uso de los recursos que ofrece SEMARNAT mediante el programa de
apoyo al Fortalecimiento de Capacidades.

E50. EFICIENCIA EN EL USO DEL AGUA

Con esta estrategia se busca mejorar el aprovechamiento del agua para disminuir el déficit
existente y el que se prevé al futuro.

Esta estrategia puede hacer uso de los recursos que ofrece SEMARNAT mediante los programas
de Fortalecimiento de Capacidades, Programa de Empleo Temporal; los componentes de
Conservacion y Restauracion y Servicios Ambientales del Programa Nacional Forestal de
CONAFOR; los programas de SAGARPA de Infraestructura, Desarrollo de Capacidades, vy
Sustentabilidad de Recursos Naturales.

E52. CADENAS PRODUCTIVAS

El concepto de cadena productiva es instrumento de visidn sistémica, donde flujos de materiales,
de capital y de informacion conectan a los diversos agentes de la cadena que buscan proveer un
mercado consumidor final de los productos del sistema. En particular el objetivo de la estrategia
es crear agronegocios como la suma del total de operaciones involucradas en la manufactura y
en la distribucién de la produccidn agricola; operaciones de la produccién en el campo, en el
almacenaje, el procesamiento y distribucion y las manufacturas hechas con los mismos. En el caso
de Morelos las estrategias estarian centradas alrededor de productos como el arroz, el nopal, la
cafia de azlcar, los productos derivados de la agricultura protegida y la madera. Los agronegocios
creado con la éptica de reducir los intermediarios e incrementar los beneficios para los
productores podran aprovechar la cercania con el mercado de la regién centro del Pais

Fuente: Poder Ejecutivo de Morelos, 2014.
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Anexo 2. PROPUESTA DEL PROYECTO FINANCIERO

PREMISAS
Superficie de terreno 143 ha
$ Terreno $ 71,500,000
COSs 0.013
CUS 0.0171

INVERSION PROYECTO

Inversion Total $ 348,854,719

Plazo Contrato (Afios) 10

Periodo de Gracia 1

Amortizaciones (Afios) 9

Inflacion 5.99%

TIE 7.62%

Spread (costo + utilidad banco) 7.40%

Tasa Activa o Tasa Crédito 15.02%

INGRESOS
INGRESOS Unidad $/Unidad % Ocupacion Total mensual Total anual
PARQUE RECREATIVO
Boleto de acceso al pargue por visitante 1 3 270 70.00% $ 14175000 $ 170,100,000
Cajones de estacionamiento 250 3 80.00 70.00% $ 420,000 $ 5,040,000
Renta m2 - Restaurantes y cafeterias A 450 3 120.00 80.00% $ 43200 $ 518,400
Renta m2 - Restaurantes y cafeterias B 225 3 100.00 80.00% $ 18,000 $ 216,000
Renta m2 - Viveros 50 3 20.00 80.00% $ 800 $ 9,600
Renta m2 - Feria anual (2) 20,000 3 300.00 90.00% $ 5,400,000 $ 10,800,000
Renta de jardin para eventos 1 $ 30,000.00 90.00% $ 216,000 $ 2,592,000
Renta por evento - Auditorio 1 3 15,000.00 80.00% $ 96,000 $ 1,152,000
Renta por local - Pabellones 17 3 15,000.00 80.00% $ 198,000 $ 2,376,000
Permacultivo (h:d) 60 $ 223,820 100% $ 567,86863 $ 6,814,424
HOTEL, CABANAS & ESPACIO DEL CUIDADO DE LA SALUD
Habitaciones del hotel 107 $ 850.00 60.00% $ 1,632,000 $ 19,584,000
Cajones de estacionamiento 27 3 80.00 60.00% 3 38,400 % 460,800
Tratamiento por dia SPA - No. de usuarios 20 3 1,200.00 60.00% $ 432000 $ 5,184,000
Cajones de estacionamiento 8 3 80.00 60.00% $ 11520 % 138,240
Cabaras ; i 30 3 1,5600.00 60.00% $ 810,000 $ 9,720,000
INSTITUTO DE ECOLOGIA Y ENERGIAS ALTERNATIVAS
Renta de instalaciones A 1 3 25,000.00 80.00% $ 25000 % 300,000
Renta de instalaciones B 1 . 3 15,000.00 80.00% $ 15,000 $ 180,000
MERCADO DE ALIMENTOS, MANUFACTURAS Y ARTESANIAS
Renta por local - Mercado 38 $ 2,200.00 80.00% $ 66,000 $ 792,000
4,000.00 $

Renta por local- Restaurante mercado 5 3 80.00% $ 16,000 192,000

EGRESOS

Gastos de operacion y administraciéon: Porcentaje por ingresos

Concepto. % Mensual Anual
Publicidad y promocion 10% $ 24180789 § 2,901,695
Némina 10% $ 2,418,078.86 $ 28,016,946
Teléfono 2% $ 48361577 % 5,803,389
Papeleria 03% $ 7254237 % 870,508
Electricidad y Agua 3% $ 72542366 $ 8,705,084
Total $ 394146855 $§  47,297,622.57
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INVERSION INICIAL
CONCEPTO Cantidad Total unidad

PROYECTO
Terreno 1,430,000 m2
Area construccion 37,910 m2
Demolicién 0mz2

TERRENO $ 71,500,000
Costo del terreno $ 5000 % 71,500,000
ESCRITURACION $ 4,290,000

Impuesto (ISAl),notario, esciturac., etc. 3 4,290,000
Certificado valor catastral $ 300
Certificado de gravamen $ 313
Certificados de no adeudo de impuesto predial y $ 250
Certificado de no adeudo de agua petable $ 226
Levantamiento topografico $ 104,188
Alineamiento y Numero Cficial - $ 704
Uso de Suelo 3 3,577,282
Manifestacién de construccion $ 685
Licencia de construccion 3 1,000,000
Toma de agua 25 mm diametro $ 9,205
Instalacion de medidor $ 3,202
Armado de cuadro 3 1,030
Conexion a drenaje $ 480
Derechos de uso de redes de agua y drenaje $ 480
Evaluacién de impacto ambiental (general) $ 12,758
Dictamen de sujecion al Procedimiento de Evaluacion $ 340
Mecanica de suelos 3 200,000
Proyecto Arquitecténico $ 1,991,871
Instalacion eléctrica $ 800,000
Instalacion Hidro-sanitaria 3 800,000
Instalaciones especiales $ 750,000
Proyecto Estructural y memoria de calculo $ 750,000
$
$
$
$
$
$

Perito responsable de obra 100,000
Peritaje estructural 200,000
Peritaje de instalaciones 50,000
Peritaje de disefio urbano y arquitectdnico 50,000

Presentaciones y maquetas 200,000
Gestion 3 20 % 758,200
Imprevistos 3 15,651,514 3% 782 576
TOTAL INVERSION INICIAL SIN TERRENO $ 16,434,090
TOTAL INVERSION INICIAL CON TERRENO $ 87,934,090
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CONSTRUGCION
PROYECTO PROGRAMA ARQ.

$/m2 m2 de construccién Total
PARQUE RECREATIVO
Taquillas $ 10,146.00 60m2 § 608,760.00
Plaza de acceso $ 7,000.00 100m2 $ 700,000.00
Salas de exposiciones $ 8,000.00 800m2 $ 6,400,000.00
Tecnologias verdes al aire libre $ 8,000.00 500m2 § 4,000,000.00
Casa muestra con ecotecnias $ 10,500.00 600m2 $ 6,300,000.00
Area para actividades al aire libre $ 1,500.00 500m2 $ 750,000.00
Planetario $ 9,000.00 200m2 $ 1,800,000.00
Auditorio $ 9,000.00 300m2 $ 2,700,000.00
Pabellenes de informacion y venta de productes/méquinas ecolégicos $ 4573.00 4,400 m2 § 20,121,200.00
Teatro al aire libre $ 1,500.00 200m2 $ 300,000.00
Restaurantes y cafeterias A $ 8,750.00 600m2 $ 5,250,000.00
Restaurantes y cafeterias B $ 8,750.00 300m2 $ 2,625 000.00
Granja $ 5,200.00 800 m2 $ 4,160,000.00
Boedega $ 1,840.00 1,000m2 § 1,840,000.00
Reforestacion $ 89,000.00 50 ha $ 4,450,000.00
Estacionamiento $ 450.00 5,000m2 $ 2,250,000.00

HOTEL, CABANAS & ESPACIO DEL CUIDADO DE LA SALUD

Hotel $ 12,303.00 6,400 m2 $ 78,739,200.00
Estacionamiento $ 469.48 600m2 $ 281,688.00
Spa $ 19,000.00 600m2 $ 11,400,000.00
Estacionamiento $ 450.00 160m2 $ 72,000.00
Cabafias 3 7,500.00 1,500 m2 $ 11,250,000.00
INSTITUTO DE ECOLOGIA Y ENERGIAS ALTERNATIVAS

Instalaciones (aulas, laberatorios, etc.) $ 5,420.00 3,000m2 § 16,260,000,00
Estacionamiento ] 450.00 1,000 m2 $ 450,000.00
MERCADO DE ALIMENTOS, MANUFACTURAS Y ARTESANIAS

Locales comerciales $ 6,500.00 600m2 § 3,900,000.00

Restaurantes $ 8,757.00 50 m2 $ 2‘1 89‘250‘0

ZONA ADMINISTRATIVA Y SERVICIOS

Cficinas $ 7,500.00 3,000m2 $ 22,500,000.00
Estacionamiento $ 450.00 1,000 m2 $ 450,000.00
Total . 4poom2$ 2295000000
OTROS

Casetas de vigilancia (4) $ 5,000.00 200m2 $ 1,000,000.00
Jardines $ 80.00 10,000 m2 $ 800,000,00
Calles 10 m ancho $ 1,240.00 1,000ml $ 1,240,000.00
Total . Mz20m28$ 304000000
GRAN TOTAL 37910m2 $ 199,187,098.00

INVERSION TOTAL

Terreno $ 71,500,000 20.5%
Escrituracion $ 4,290,000 1.2%
Permisos y licencias 3 4,698,345 1.4%
Estudios y proyectos 3 5,904,968 1.7%
Gestion 3 1,540,776 0.4%
Construccion $ 199,187,098 57.2%
Demolicion $ - 0.0%
Supervision 3 597,561 0.2%
Equipo fijo mayor $ 3,983,742 1.1%
Equipo de operacién $ 23,616,946 6.8%
Equipo de transporte $ 450,000 0.1%
Equipo mobiliario y decoracién ext 3 1,991,871 0.6%
Gastos de preapertura 3 500,000 0.1%
Capital de trabajo $ 3,941,469 1.1%
Intereses durante la construccion $ 4,634,923 1.3%
Gastos asociados al crédito 3 1,578,281 0.5%
Varios/ imprevistos % 12,768,760 3.7%
Armado de negocio vy gestion 3 6,823,695 2.0%
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COSTOS Y GASTOS

$/m2 IMIC y BIMISA

Supervision de cbra $ 597.561.3
Construccién $ 199,187,098.0
Equipos $ 30,042,559.3
Equipo Fijc Mayor % 3,H83,742.0
Equipo de Operacion $ 23,616,946.4
Equipo de Transporte B 450,000.0
Equipo Mobiliario y Decoracion Exterior $ 1,891,8710

INTERESES DURANTE LA CONSTRUCCION Y PERIODO PREOPERATIVO

MONTO CREDITO S 69,127,108
TASA DE INTERES 15.02%
DISPOSICIONES

FERIQUO (MESES) APSICEQBRAT nACUMHLARD CREDITO TASA DE INTERES PAGO INTERESES
1ER 1.00% 1.00% S 691,271,090 0.60% 5 4,153.16
2 DO (INICIO DE CBRA) 2.00% 3.00% s 2,073,813.27 0.50% 5 12,459.47
3 3.00% 6.00% 3 4147 62653 0.60% 3 24,918.94
4 3.00% 9.00% s 6,221,439.80 0.60% s 37,378.41
5 3.00% 12.00% $ 8,295,253 07 0.60% 5 49,837.88
5 3.00% 15.00% $ 10,369,066.33 0.60% 5 62,297.35
7 3.00% 18.00% s 12,442,879 60 0.60% 5 74,756.82
8 3.00% 21.00% $ 14,516,692 86 0.50% s 87,216.29
9 3.00% 24.00% $ 16,590,506 13 0.60% s 99,675.76
10 3.00% 27.00% $ 18,664,319.40 0.60% 5 112,135,23
11 3.00% 30.00% $ 20,738,132 66 0.60% s 124,594.70
12 500% 35.00% B 24,194,485 11 0.60% S 145,360 48
13 5.00% 40.00% 8 27,650,843 55 0.60% 5 166,126,27
14 500% 45.00% $ 31,107,198 9 0.60% 5 186,892 05
15 500% 50.00% S 34,563,554 44 0.60% S 207,657 84
18 500% 55.00% $ 38,019,909 88 0.60% S 228,423 62
17 500% £0.00% 3 41,476,265 33 0.60% S 249,189 40
18 5.00% £5.00% 5 44,932 620 77 0.60% 5 269,955 19
19 5.00% 70.00% S 48,388,976 21 0.60% 5 290,720.67
20 500% 75.00% S 51,845 331 66 0.60% S 311,486 75
21 500% 80.00% 8 55,301,687 10 0.60% 3 332,250 54
22 5 00% 85.00% s 58,758,042 54 0.60% S 353,018 32
23 5.00% 90.00% $ 62,214,397 99 0.60% 5 373,784.10
24 (TERMING DE OBRA) 10.00% 100.00% $ 59,127,108 88 0.50% S 415315 67
25 (PERIODO PRECPERATIVO) 100.00% s 69,127,108 88 0.60% 5 415,315.67
15.02% $ 4,634,923
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Monto Credito $ 69,127,108.88
Tasa Base (TIIE) 7.62% TASA PASIVA
Intermediacion 7.40% SPREAD
Tasa Activa Inicial 15.02%
Tasa Promedio Plazo 15.02%
Plazo Afos 10
Periode de Gracia 1 CAPITAL
Amortizaciones g PAGOS
PERFIL DE DEUDA
FINANCIAMIENTO TASA PAGOC DE AMORTIZACION PAGO TOTAL PLAZO PERIODO
(CREDITG) DE INTERES INTERESES TRADICIONAL INTER + AMORT ANOS GRACIA
$ 69,127,108.88 15.02% 3 463452288 % - $ 4,634 622 88 0 1
5 69,127,108.88 15.02% b ] - 5 - 5 - 1 1
$ 69.127,108.88 15.02% $ 10,38288175 % 7.680,78988 % 18,083,681 63 2
$ 61.446,319.00 15.02% 3 922923711 § 768078988 3% 16,910,026 99 3
$ 53.765,529.13 15.02% $ 8,075582.47 % 7,680,789.88 $ 15,756,372.35 4
$ 46,084,739.25 15.02% 3 6,921,527.84 % 7.680,789.88 % 14,802,717.71 5
§ 38.403,949.38 15.02% k3 5,768273.20 % 7,680,789.88 $ 13,449,063.07 6
5 30,723,159.50 15.02% $ 461461856 $ 7,680,780988 % 12,295,408.43 7
$ 23,042,369.63 15.02% $ 3,45096392 % 768078088 % 11,141,753.79 g
3 15,361,579.75 15.02% % 230730828 % 7680,78088 % §,988 099.15 g
$ 7,680,789.88 15.02% $ 1,133,654.864 3 7,680,789.6868 % 8,834, 444.51 10
$ - 15.02% 5 56,549.381.64 $ 69,127,10888 $§ 121,041,567.64 11 2
100.00% 0.00%
AMORTIZACION CALENDARIO PAGOS INTERESES INTERESES
TRADICIONAL PORCENTUAL MONTO DEDUCIBLES NO DEDUCIBLES
% - 0.00% % - % 483492285 % -
$ - 5.00% 5 3,456,355.44 5 - 3 -
$ 7.680,789.88 5.00% 5 3,456,355.44 $ 10,382,8901.75 $ G
) 7.680,789.88 10.00% 5 6,912,710.89 3 922923711 § -
5 7.680,789.88 5.00% S 3,456,355.44 $ 807558247 § C
$ 7.680,789.88 10.00% $ 6,912,710.89 $ 692192784 § -
$ 7.680,789.88 15.00% L3 10,369,066.33 % 5768,273.20 % -
5 7.680,789.88 10.00% 5 6,912,710.89 $ 4614,61856 § -
$ 7.680,789.88 15.00% % 10,369 066.33 $ 346096352 % -
$ 7.680,789.88 10.00% $ 6912,710.89 $ 2307,309.28 § =
% 7.680,789.88 15.00% % 10,369,066.33 $ 1,153,654 64 $ -
$ 69.127,108.88 100.00% 3 69,127,108.88 3 56.549,281.64 $ -
H 56.549,381.64
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POSGRADO .2

INTEGRACION DE RECURSOS DEL PROYECTO (DEUDA MINIMA})

CONCEPTC CANTIDAD INCIDENCIA
PROPIETARIC DEL TERRENO $ 71,500,000 20.5%
SOCIOS CAPITALISTAS $ 207,381,327 G0%
FINANCIAMIENTO BANCO $ 69 127,109 19 8%
$ 348,008,436 100%
PROPIETARIC DEL TERRENO Terreno $ 71,500,000 100%
SOCIOS CAPITALISTAS Escrituracién $ 4,290,000 2%
Permisos y licencias 3 4 658,345 2%
Estudios y proyectos $ 5,004,968 2%
Gestion $ 1,540,778 1%
Canstruccion $ 198,187,098 72%
Demolicion 3 - 0%
Supervision 3 587,561 0%
Equipo fijo mayor g 3,983,742 1%
Equipo de operacicn 3 22,616,946 9%
Equipo de transporte $ 450,000 0%
Equipo mobiliario y decoracion ext 3 1,991,871 1%
Gastos de preapertura $ 500,000 0%
Capital de trabajo 3 3,941,465 1%
Intereses durante la construccion % 4,634 923 2%
Gastos asociados al crédito $ 1,578,281 1%
Varios/ imprevistos $ 12,768,760 5%
Armado de negocio y gestion 3 68,823,695 2%
$ 276,508,436 100%
5% % 207,381,327
FINANCIAMIENTO BANCO 25% $ 69,127,108.88
WACC = CCPP Participacion TasaFinanc. TasaPond.
Ke (Terreno) 20.5% 22.53% 4.63%
Ke (Capital) 59.6% 36.05% 21.48%
Kd (Deuda) 19.9% 15.02% 2.96%
79.5% 24.46%

Tasa para Descontar 24.48%

INTEGRACION DE RECURSOS DEL
PROYECTO DEUDA MINIMA)

W PROPIETARIO DEL TERRENO

B 50CI05 CAPITALISTAS

W FINANCIAMIENTO BANCO
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Factor Actualizacion 1] 5.99% 5.99%

5.89%

5.99%

U
POSG

5.89%

5.99%

5.99%

5.994%

TASA CONCEFTO

5 D5638,004
S 266,431,558
$ 13321578
S 63258631
266,432
31589897
3156,990
501,918
170,384

2 664,316
266,432

17 07€ 423
853,971
419,333,746

B0 331,636

17 967,788

113,874,188
317,234,449
15,861,722
£,244 689

37,613,425
3,761,342
716,691
143 338
3,172,344
317,234
20,336,109

$ 499,291,865
S 21,417,677
5 141,021,830

$
317,234 8
$
3
$
$ 151,924
$
$
F
s

1,016,805 §

$ 120,665,220
$ 336,236,792
3 16811840
6,724 736
336,287
30,866,469
3,986,647
759,620

3,362,368
336,267
21,554,242
077,712
$ 529,199.448

3 22700596

% 163,722,426

§ 127,924,864
$ 356,377,376
3 17818869
$ 7127548
$ 356377
§  42,254.47
§ 4225447
§ 805122
s 181,024
S 3,563,774
$ 356,377
$ 2284534
S 1,142,267

3§ 24,060,362
$ 187,782,788

Temreno § 71,600000 § 75782880 S 80322243
Construccion $ 199187098 § 211718400 S 223754388
5.00% Depreciacion S 10555920 S 11,188220
Equipo fijo Mayor § 3983747 £ 4222368 S 4475288
5.00% Deprec acion S 211118 S 223764
Egquipo de Operacién $ 236715946 S 25031601 S 26530984
10.00% Depreciacion S 2503160 S 2,853 088
Equipo de Transporte 5 453000 S 476935 S 505,525
20.00% Depresiacian s 95391 S 101108
Mabiliario y Decorzcion g 1891671 S 2111184 § 2237 644
10.00% Depreciacion S 211118 S 223,764
Varios / Imprevistos S 12,78B760 3 13533806 B 14344272
5.00% Depreciacion = 575,680 % 717,214
TOTAL ACTIVO 313,498418 S 33227689732 S 3521B0.262
TOTAL DEPRECIACION $ - & 14253388 & 15107167
DEPRECIACION ACUMULADA 3 - S 14253388 35 2935003555
Gastos Amortizahles 32,869,242 S 37,037,251
5.00% TCTAL AMORTIZACION 1,747 208 S  1,8516863

S

AQ!ORTI__ZAQION ACUMULADA

.

INVERSION TOTAL
% DEPRECIACION GRAL

$ 348,008,436
4€%

TOTAL ACUMULADO DEPRECIACION Y AMORTIZAt $§ 210,801,527
% DE LA INVERSION INICIAL

50.6%

46%

587,453 912

Kol

aLE

865133,8456 § 90,233,044
237 167,885 § 201374241
11858384 § 12565712
4743 358 & 5027 488
237166 § 261374
28120201 $ 29,804,601
2812020 5 2 980,460
535806 5 367 %00
107161 & 113680
2371678 5 2513742
237168 § 251374
15203484 3 16,114,183
7e0a7S 3 808,709
373,275,967 S 395635198
16012086 & 18971210
45372841 5 52343841
41,607,204

1952788 $ 2080260
5561867 $  7.642217

44,099,476

5
S 22024974
S 9847191

5.99% 5.99%
$ 101366720 $ 107438587
S 282390,809 $ 208306018
5 14119540 $ 14965301
% AA47816 § 5985170
3 282391 § 260,306
$ 33482131 § 35487711
$ 5348213 § 3548771
3 E37,972 5 676,187
$ 177594 § 135237
3 2823808 § 2 893,080
3 282391 § 299,306
$ 18102480 5 19,186,810
% 905124 5 959341
§ 444,451,837 § 471,074,502
$ 10065254 § 20207262
$ 99396890 5 119604153
% 46741034 $ 49540822
§ 2337052 5 2477041
$ 12184242 § 14661284

52,508,318

& 2625416
$ 17,286,699

'§ 24043093 §

$ 2782678
§ 20,069,378

T

58,987,214
§ 2949367
$ 23018738
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ESTADO DE RESULTADOS
) ia Afio 1

Mensual
HOTEL, CABANAS & ESPACIO DEL CUIDADO DE LA SALUD

U
POSG

Ao 2

M;
DO

Seguros (0.5% de la construccicén) $ 82,994.62 0.4% 995,935
Impuesto Predial, Estatal, Local 3 191,128.20 1% 2,293,550
Gastos Financieros, Intereses NO deducibles 0% -

Costos Financieros 5 274,124 1% 3,289,486

UAI, Utilidad Antes de Impuestos 161,345,887

o [ RT R

2,430,934
10,382,892
13,869,418

150,244,722

1,118,822
2,576,547
9,229,237

12,924,606

162,795,561

1,185,839
2,730,882
8,075,582
11,992,304
175,959,987

1,256,871
2,894,462
6,921,928
11,073,261
189,774,754

Habitaciones del hotel 5 1,632,000 8.54% 5 19584000 $ 20757082 $ 22000431 $ 23318257 § 24715020
Cajones de estacionamiento 3 38,400 0.20% 3 460800 $ 488,402 § 517,657 % 548,665 $ 581,530
Tratamiento por dia SPA - No. de usuarios $ 432,000 2.26% 5 5184000 $ 5494522 $ 5823643 3 6172480 $ 6542211
Cajones de estacionamiento 3 11,520 0.06% 5 138,240 $ 146,521 $ 155,297 $ 164,599 §$ 174,459
PARQUE RECREATIVC
Boleto de acceso al parque por visitante $ 14,175,000 74.16% 5 170,100,000 $ 180,288,990 $ 191,088,301 $ 202,534,490 $ 214,666,306
Cajones de estacionamiento 3 420,000 2.20% $ 5,040,000 $ 5341896 §& 5661876 $ 6001022 $ 6360483
Renta m2 - Restaurantes y cafeterias A 3 43,200 0.23% $ 518,400 $ 549,452 § 582,364 % 617,248 § 654,221
Renta m2 - Restaurantes y cafeterias B $ 18,000 0.09% 8 216,000 $ 228,938 $ 242,652 % 257187 § 272,592
Renta m2 - Viveros ) 800 0.00% 5 9600 $ 10175 $ 10785 $ 11,431 § 12,115
Renta m2 - Feria anual (2) $ 5,400,000 471% $ 10,800,000 $ 11,446920 $ 12132591 $ 12,859,333 § 13,629,607
Renta de jardin para eventos s 216,000 1.13% $ 2592000 $ 2747261 $ 2911822 $ 3086240 $ 3,271,106
Renta por evento - Auditoric $ 96,000 0.50% $ 1,152,000 $ 1,221,006 § 1,294143 $ 1371662 § 1,453,825
Renta por local - Pabellcnes 3 198,000 1.04% 5 2376000 $ 2518322 § 2669170 $ 2829053 $ 2998513
Cabafias 3 810,000 4.24% 3 9,720000 $ 10302228 $ 10919331 $ 11,573,399 & 12 266,646
INSTITUTO DE ECOLOGIA Y ENERGIAS ALTERNATIVAS
Renta de instalaciones A $ 25,000 0.13% S 300,000 $ 317,970 § 337,016 § 357,204 378,600
Renta de instalaciones B S 15,000 0.08% $ 180,000 $ 190,782 $ 202,210 % 214322 § 227,160
MERCADO DE ALIMENTOS, MANUFACTURAS Y ARTESANIAS
Renta por local - Mercado S 66,000 0.35% $ 792,000 $ 839,441 % 889,723 % 943,018 § 999,504
Renta por local- Restaurante mercado $ 16,000 0.08% 3 192,000 $ 203,501 § 215690 $ 228610 §$ 242 304
TOTAL INGRESOS $ 23,612,920 100% $ 229,355,040 $ 243,093,407 $ 257,654,702 $ 273,088,219 $ 289,446,203

EGRESOS
Feria anual (20%) $ 180,000 20.0% S 2160000 $ 2289384 § 2426518 $ 2571867 §& 272592
COSTO DE VENTAS $ 180,000 20.0% $ 2,160,000 $ 2,289,384 $ 2426518 $ 2571,867 $ 2,725,921
Electricidad y Agua $ 573,388 3.0% $ 6,830,651.20 § 7292802 $ 7729641 $ 8192647 § 8683386
Teléfeno $ 382,258 2.0% $ 458710080 $ 4861868 $ 5153094 % 5461764 $ 5788924
Papeleria $ 57,339 0.3% 3 688,065.12 $ 729,280 $ 772,964 % 819,265 $ 868,339
Publicidad y promocién ) 95,565 0.5% S 114677520 $ 1215467 $ 1288274 $ 1365441 $ 1,447 231
COSTO DE OPERACION $ 1,108,549 6% $ 13,302,592 $ 14,099418 $ 14943973 $ 15839117 $ 16,787,880
Mantenimiento S 764,517 4% $ 917420160 $ 9723736 $ 10,306188 $ 10923529 $ 11,577,848
Reparacién $ 95,565 1% $  1,146,77520 $ 1,215,467 § 1,288,274 $ 1365441 § 1,447,231
GASTO DE MANTENIMIENTO $ 860,081 4.5% $ 10,320,977 $ 10,839,203 $ 11594462 $ 12288970 $ 13,025,078
Administracién (némina) S 1,911,292 10.0% $ 2293550400 $ 24309341 $ 25765470 $ 27,308,822 $ 28944620
Gasto Financiero, Interés Deducible 0.0% % - $ 10,382,892 $ 9229237 $ 8075582 § 6921928
GASTOS DE ADMINISTRACION $ 1,911,292 10% $ 22,935504 $ 34692232 $ 34994707 $ 35384404 $ 35866548
Costos Departamentales y Gastos Admon. $ 4,099,922.76 40% 5 48,719073 $ 62020237 $ 63959660 $ 66,084357 § 68,405,428
UAFIRDA / EBITDA 5 180,635967 $ 181073170 $ 193695042 $ 207,003,861 $ 221040775
Depreciaciones y amortizaciones 7% S 16,000,594 $ 16,959,029 $ 17974875 $ 19051570 $ 20,192,759

S 164,635373 § 164114140 $ 175720167 $ $ 200,848,015

s $ $ §

S 3 3 $

$ $ $ $

3 5 3 3

S $ $ $

$ $ $ $

Participacion Trabajaderes Utilidad, PTU (10%) $ 1,344,549.06 % 16,134,589

15,024,472

16,279,556

17,595,999

18,977,475
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HOTEL, CABANAS & ESPACIO DEL CUIDADO DE LA SALUD

ESTADO DE RESULTADOS

UN
POSG

DO &

Costos Departame
UAFIRDA I EBITDA
Depreciaciones y amortizaciones

235,849,395
21,402,305

251,475 QJB
22,684,303
228,791,645
1,411,954
3,251,604
4614619

9278177

(2] ¢ RN €n

Habitaciones del hotel 3 1,632,000 8.54% $ 26195450 $ 27,764557 $ 29,427,654 $ 31,190,371 & 33,058,674
Cajones de estacionamiento $ 38,400 0.20% $ 616364 $ 653,284 § 692,415 $ 733,891 $ 777,851
Tratamiento por dia SPA - No. de usuarios $ 432,000 2.26% $ 6934090 $ 7349442 $ 7,789,673 $ 8,256,275 $ 8,750,825
Cajones de estacionamiento S 11,520 0.06% $ 184909 $ 195985 $ 207,725 $ 220,167 % 233,356
PARQUE RECREATIVO
Boleto de acceso al parque por visitante 3 14,175,000 74.16% $ 227524817 $ 241153554 $ 255,598,652 § 270909,011 § 287,136,461
Cajones de estacionamiento $ 420,000 2.20% $ 6,741,476 S 7145290 S 7573293 % 8026934 % 8,507,747
Renta m2 - Restaurantes y cafeterias A S 43,200 0.23% $ 693,409 S 734944 S 778,967 % 825,627 % 875,083
Renta m2 - Restaurantes y cafeterias B $ 18,000 0.09% $ 288,920 $ 306,227 $ 324570 $ 344011 % 364,618
Renta m2 - Viveros $ 800 0.00% $ 12841 § 13610 $ 14,425 § 15,289 § 16,205
Renta m2 - Feria anual (2) $ 5,400,000 471% $ 14446020 $ 15311337 $ 16,2284486 $ 17,200572 $ 18,230,886
Renta de jardin para eventos S 216,000 1.13% S 3467045 $ 3674721 $ 3,894,837 $ 4128137 § 4,375,413
Renta por evento - Auditorio 8 96,000 0.50% $ 1540909 § 1633209 $ 1,731,038 § 1,834728 § 1,944,628
Renta por local - Pabellones $ 198,000 1.04% $ 3,178,124 § 3,368,494 % 3,570,267 $ 3,784,126 % 4,010,795
Cabafias $ 810,000 4.24% $ 13001418 § 13,780,203 $ 14605637 $ 15480515 $§ 16,407,798
INSTITUTO DE ECOLOGIA Y ENERGIAS ALTERNATIVAS
Renta de instalaciones A $ 25,000 0.13% $ 401,278 § 425315 % 450,791 % 477,794 % 506,414
Renta de instalaciones B $ 15,000 0.08% $ 240,767 $ 255189 $§ 270,475 § 286,676 $ 303,848
MERCADO DE ALIMENTOS, MANUFACTURAS Y ARTESANIAS
Renta por local - Mercado 3 66,000 0.35% $ 1059375 $ 1122831 § 1,190,089 $ 1,261,375 § 1,336,932
Renta por local- Restaurante mercado 8 16,000 0.08% $ 256,818 $ 272202 $ 288,506 % 305,788 § 324,105
TOTAL INGRESOS $ 23,612,820 100% $ 306,784,030 $ 325160384 § 344,637,501 § 365,281,288 § 387,161,637
EGRESOS
Feria anual (20%) $ 180,000 20.0% $ 2889204 S 3062267 $ 3,245697 $ 3,440,114 % 3,646,177
COSTO DE VENTAS $ 180,000 20.0% $ 2,889,204 $ 3,062,267 $ 3,245,697 $ 3,440,114 $ 3,646,177
Electricidad y Agua $ 573,388 3.0% S 9203521 $ 9754812 $ 10,339,125 $ 10958433 $ 11,614849
Teléfono $ 382,258 2.0% $ 6135681 § 6,503,208 $ 6,892,750 % 7,305,626 % 7,743,233
Papeleria $ 57,339 0.3% $ 920,352 § 975481 $ 1,033,913 $ 1,095,844 § 1,161,485
Publicidad y promocién $ 95,565 0.5% $ 15833920 ¢ 1625802 $ 1,723,188 § 1,826,406 $ 1,936,808
COSTO DE OPERACION $ 1,108,549 6% $ 17,793474 § 18,859,303 $ 19,988,975 $ 21,186,315 § 22455375
Mantenimiento $ 764,517 4% $ 12271361 § 13,006,416 $ 13,785500 $ 14,611,252 $ 15486465
Reparacion S 95,565 1% $ 1533920 S 1625802 $ 1,723,188 $ 1826406 $  1,935808
GASTO DE MANTENIMIENTO $ 860,081 4.5% $ 13,805281 $ 14632218 $ 15508688 $ 16,437,658 § 17,422274
Administracién (némina) $ 1,911,292 10.0% S 30678403 S 32516039 $ 34463750 $ 36,528,129 $ 38,716,164
Gasto Financiero, Interés Deducible 0.0% $ 5768273 § 4614619 $ 3,460,964 $ 2,307,309 % 1,153,655
GASTOS DE ADMINIS'I‘RACION $ 1,911,282 10% $ 36,446,676 $ 37,130658 $ 37924714 $ 38835438 $ 39,869,818
[ nentales y Gastos Admon. B 555 922.76 $ 70934635 § 074 § 899, ,393,

$ 3

$ $

$ $

S $

S $

$ S

$ $

$

72% 214,447 080
Seguros (0.5% de la construccion) 5 82,994.62 0.4% 1,332,158
Impuesto Predial, Estatal, Local $ 19112920 1% 3,067,840
Gastos Financieros, Intereses NO deducibles 0% 5,768,273
Costos Financieros 3 274,124 1% 10,168,271
UAI, Utilidad Antes de Impuestos 70% 204,278,818
Participacién Trabajadores Utilidad, PTU (10%) $ 1,344,549.06 7% $ 20,427,882
Sobre la Renta, ISR (35%) $ 4705921.71 25% $ 71,497,586
SUMA IMPUESTOS 8 ‘6,@,471 32% $ 91 468
TOTAL EGRESOS $ 10,384,517 61% $ 194, 430 680
UTILIDAD NETA 39% $ 112,353,350

3R A?%

$ 219,513 468
S 21,951,347
$ 76,829,714
$ 98781061
$ 204,427,986

3 1,496, 530 $ 1,586,172 § 1 681 184
5 3,446,375 9 3652813 % 3,871,616
$ 3,460,964 $ 2,307,309 1,153,655
$ 8403869 $ 7, 546 294 $ 6,706,455
$ 522,465 $ 270,061,815
$ 23862247 § 25 235 21 9 § 27005182
$ 82432863 ¢ 88323268 § 94518135
$ 105985109 $ 11: 3487 $ 121523317
$ 215,100,146 $ 226,487 581 §$ 238,633,139

$ 120,732407 $ 129,537,356 $ 138,793,707 § 148,528,498

A7 13%

37 50%

AR NN%

AR RA%
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Ingresos

Egresos

Utilidad Neta

Depreciacion y Amortizacién
Capital

Credito

Walor de Rescate Activo Fijo
TOTAL INGRESOS

Terreno

Escrituracién

Permisos y Licencias

Estudios y Proyectos

Gestion

INVERSION INICIAL
Supervision de obra
Construccion

Cemolicién

Equipcs

CONSTRUCCION

Gastos de Apertura

Capital de Trabajo

Intereses durante |a construccion
Gastos asociados al crédito
Varios/Imprevistos

Armado negocio y gestién inmaobiliaria
GASTOS ADMINISTRATIVOS DURAP
Intereses

Amortizacion, Credito Tradicional
CAPEX

TOTAL EGRESOS

FLUJO DE EFECTIVO (FEN)

FLUJO ACUMULADO (FEA)

Flujos MNetos Descontados
Flujo Acumulado

Ke (Capital)
Acumulado

FLUJO DE EFEGTIVO PROYECTADO {DEUDA MiNIMA)
Anc 0 Ano 1 Ano 2 Anc 3 Ario 4 Ao 5 Ao & Afo 7 Ano 8 Afc 9 Ano 10

s 229355040 $ 243093407 § 257654702 S 273088219 $ 289446203 $ 306784030 $ 325160394 § 344637,501 $ 365281288 §$ 387,161,637
S (140614802) § (160458,810) & (168,117,143) § (176310226) $ (185070,088) $ (194430,680) $ (204,427,986) S (215100,146) & (226,4875681) $ (238,632,139)
$ i s 88,740,238 S 82634597 $ 69,537,559 S 96,777,993 § 104376115 $ 112,353,350 $ 120,732,407 S 129,537,356 $ 138,793,707 § 148,528,498
s -8 16000594 $ 16959028 $ 17,974875 § 19051570 $ 20192759 $ 21402305 $ 22684303 § 24043093 $ 25483275 § 27,009,723
3 278,881,327
s 69,127,109

$ 587 453,912

$ - 104,740,832 99,593,627 107,512,434 $ 115829563 § 124,568,874 § 133,755,656 143,416,711 § 153,580,449 § 164,276,981 § 762,992,133
] 71,500,000
$ 4,290,000
$ 4,698 345
S 5,904,988
3 1,540,776

8 87,934080 $ = $ = $ 7 S < S = $ o $ = & 5 $ T $ 7
S 587,561
] 199,187,008
s =
S 30,042,589

$ 229827219 $§ = $ = $ = S = 3 = $ = 3 = $ - $ - 3 =
S 500,000
5 3,941,459
s 4,634,923
] 1,578,281
3 12,768,760
S 6,823 695

g 30247127 & = $ = $ = s = ) = $ & $ = g = g = $ =

$ - % 20765784 % 18458474 S 16151165 S 13843856 $ 11536546 § 9209237 § 6921,928 S 4614619 $ 2,307,309

$ - 3 7680790 $ 7,680,790 S 7,680,790 § 7680790 $§ 7.680,790 $ 7.680,780 § 7680790 $ 7,680,790 S 7,680,790

% 2293550 $ 4861868 % 7729641 8 10923529 § 14472310 3 158339202 $ 16258020 $ 170231875 $ 18,064,084 § 19,358,082

348,008,436 $ 2293550 $ 33308442 5 33,868,906 $  34,755484 $ 35996956 $ 34,566,538 $ 33,168,047 5 31834593 $ 30558473 $  29,34618%1

(348,008,436) $ 102,447,281 $ 66,285,185 73,643,528 $ 88571918 $ 99,199,118 110,248,664 508 $ 733,645,952

S (245, 54) § (17 ) S (105,632,441) § 64,01 7 $ 163 5 % 51,338 &3S 195§ 704 %

Afa 1 2 3 4 5 6 7t 8 g 10

% 82310217 § 42788109 $ 38193945 § 33782771 5 29652588 S 26682571 $ 23825746 § 21138816 § 18653832 & 82227980

] 82310217 $ 125098326 $ 163202271 $ 197075041 $ 226727629 $ 253410199 $ 277235945 § 298374761 $ 317028593 $ 399256573

Recupera

Afio 1 Afo 2 Afio 3 Afo 4 Afic 5 Ario 6 Ano 7 Afio & Afo 9 Ario 10

$ (278,881,327) & 102,447,281 $ 66285185 $ 73643528 $ 81074079 $ BB571918 S 99199118 $ 110,248,664 $ 121745856 § 133,717,508 $ 733645952
$ (278,881,327) S (176,434,045) S (110,148860) S (36,505332) S 44,568,748 $ 133,140,666 $ 232,330,784 $ 342588448 $ 464334304 $ 598051813 $ 1331697,765
Recupera Recupera Recupera Recupera
1 2 3 4 ] 6 7 8 g 10

RATIO FINANCIERO

ESCENARIO DEUDA MiNIMA

Tasa para Descontar = TD

Valor del Negocio = VP

Tasa Interna de Retorno = TIR
Valor Presente Neto = VPN

Indice de Rentabilidad Desc. = IRD
Periodo Recup. Inversion = PRI
Periodo Recup. Inv. Desc. = PRD
Periodo Recup. Ke Desc. = PRDKe

LR Comprobaciones
$ 389,256,573 Afio x afio
34.30%
$ ELERbkvcl 5 51248 137,49 VAN Por diferencia Inv - VP
1.15 $41.174,790 VAN Como funcién Excel
Afio 8 24.46% Diferencia
LGkl 5  51248137.49 Inverso
Afio 7
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INTEGRACION DE RECURSOS DEL PROYECTO (ESCENARIO SIN DEUDA)

CONCEPTO

PRCOPIETARIO DEL TERREMNO
SQCIDE CAPITALISTAS
FINANCIAMIENTO BANCO

PRCPIETARIO DEL TERREMNO

SOCIOS CAPITALISTAS

FINANCIAMIENTO BANCO

Ke {Terreno)
Ke (Capital)
Kd (Deuda)

CANTIDAD INCIDENCIA
$ 71,500 000 21%
% 269 B854 094 T38%
3 - 0%
5 341,354,094 100%
Temeno 5 71,500,000 100%
Escrituracian 5 4290000 2%
Permisas y licencias 5 4698345 2%
Estudios y proyectos 5 5,904,858 2%
Gestion 5 15640,7786 1%
Construscion 5 199,187,008 4%
Demalicidn g - 0%
Supervisitn b 597,561 0%
Equipo fijo mayer g 3,983,742 1%
Equipo de operacion 5 23616,845 S%
Eguipo de transperte 3 450,000 0%
Equipo maobiliaria y decoracion ext 5 1991 871 1%
Castos de preapertura g 500,000 0%
Capital de trabajo k) 3 941,459 1%
Intereses durante la construccitn $ - 0%
Gastos asociados 2| credito 3 - 0%
Varios/ imprevistos g 12,458,100 5%
Armade de negoclo y gestion § 5.693,218 2%
S 269,854,004 100%
100% $ 269,854,004
0% $ -
20.8%
79.1%
0.0%
100.0% 33.22%

INTEGRACION DE RECURSOS DEL

PROYECTO ( SIN DEUDA)

Tasa para Descontar

®mPROPIETARIO DEL TERAENG
®5S0CI0S CAPITALISTAS
B FINANCIAMIENTO BANCO
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Utilidad Neta 8
Depreciacion y Amortizacion $
Capital

Crédito 8

Valor de Rescate Activo Fijo
TOTAL INGRESQS / ORIGENES

Terreno

Escrituracion

Permisos y Licencias

Estudios y Proyectos

Gestién

INVERSION INICIAL
Supervision de obra
Construccion

Demolicion

Equipos

CONSTRUCCION

(Gastos de Apertura

Capital de Trabajo

Intereses durante la construccién
Gastos asociados al credito
Varios/Imprevistos

Armade negocio y gestién inmobiliaria &
GASTOS ADMINISTRATIVOS DURAN &
Intereses

Amortizacién, Credito Tradicional
CAPEX

TOTAL EGRESOS/APLICACIONES

PR BOO PO Moo el

FLUJO DE EFECTIVO (FEN)

UN/M:

Afio 7
$ 124829118
$ 22,799,006

147,628,124

16,740,327
16,740,327

130,887,797

8

Xy Blo v

Aflo 8
133,884,274
24,164,667

158,048,940

17,743,072

$
3

$

> 8 Rl o» &h &9 B

Afo 9 Afio 10
143,405,587 $§ 153,420,979
25612130 § 27,146,297

$ 588,882,476

169,017,717

$

$

i 3
18,805,882 &
$

$

769,449,752

19,932,355

FLUJO ACUMULADO (FEA)

Flujos Netos Descontados
Flujo Acumulado

Ke (Capital)
Acumulado

©»w

ESCENARIO BASE
Tasa para Descontar = TD

Valor del Negocio = VP $
Tasa Interna de Retorno = TIR
Valor Presente Neto = VPN k)

Indice de Rentabilidad Desc. = IRD
Periodo Recup. Inversion = PRI
Periodo Recup. Inv. Desc. = PRD
Periodo Recup. Ke Desc. = PRDKe

POSGR/TDO
FLUJO DE EFECTIVO PROYECTADO (SIN DEUDA)
Afio 0 Ao 1 Afio 2 Ao 3 Afio 4 Afic 5 Ao 6
- 8 91,640851 & 85,674.001 $ 92,765,000 $ 100,204504 % 108,013,386 $ 116,213,774
- % 16,081,500 & 17,044,782 & 18,065,765 & 19147904 $ 20294863 $ 21,510,526
#iREF!
69,338,680
- 107,722,351 $ 102,718,783 110,830,765 $ 119,352,408 $ 128,308,249 $ 137,724,299
71,500,000
4,290,000
4,698,345
5,904,968
1,540,776
87934080 $ - 3 s 8 & 8 z S 3 $ E
597,561
199,187 098
30,722,959
230507619 & - 3 - g - g - g = $ =
500,000
4,033,890
12,808,269
6,840,289
24182447 § = 3 = 8 = g = ] - $ =
S - 3 - 3 3 5 ] -
5 = $ & 8 & $ = $ = 3 =
$ 2,361,580 3% 5,006,099 $ 7,958,947 $ 11,247,584 $ 14,901,643 $ 15,794,251
342,624,156 $ $ 5,006,099 $ 7,958,947 § 11,247,584 $ 14,901,643 $ 15,794,
(342,624,156) $ $ 97,712,684 $ 102,871,818 $ 108,104,824 $ 113,406,607 121,930,
8 $ (139,550,711) 8 (36,678, $ 71426931 § 184832537 308,762,
Afio 1 2 3 4 5 6
% 84,640,586 & 63,058,492 $ 53,332,962 $ 45,024005 $  37,943481 & 32,772,482
$ 84,640,586 & 147,700,078 $§ 201,033,041 § 246057046 $ 284000528 $ 316,773,009
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Ao 4 Afio 5 Ario 8
(279,516,038) $ 105,360,761 $ 97,712,684 $ 102,871,818 $ 108104824 $ 113406607 $ 121,930,048
(279,516,039) S (174,155,278) & (76,442,594) ¢ 26,420,224 § 134,534,047 $ 2479040654 $ 369 870,702
Recupera
1 2 3 4 5 6

RATIO FINANCIERO

ekerkd Comprobaciones
474,208,987
40.47%

Afio x ano.

LMokl ¢ 131,582 831.74 VAN Por diferencia Inv - VP
1.38 $2,855,864 VAN Como funcion Excel (Considera la inversion como el 1er flujo).
Afio 7 33.22% Diferencia

Afio 7
Ano 6

3,804,678 .47 Inverso

437 38
Recupera
7

S 28,261,650
$ 345,034,659
Recupera
Afo 7
130,887 797
500,758,459
Recupera
i

@ P

]
3

Recpera
8

24,337,387
369,372,046
Recupera

Afo 8
140,305,868
641,064,367
Recupera

8

©“ P

18,805,882 19,932,355
150,211,83. 749,517,397
7 5§ 1,477, 82
Recupera Recupera
e} 10
20,931,581 % 83,903,361
390,303,626 § 474,206,987
Recupera Recupera
Ao 8 Afic 10
150,211,834 § 749,517,397
791,276,201 $ 1,540,793,599
Recupera Recupera
9 10
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INTEGRACION DE RECURSOS DEL PROYECTO

CONCEPTO CANTIDAD INCIDENCIA
PROPIETARIO DEL TERRENO 3 71,500,000 20%
SOCIOS CAPITALISTAS $ 69,902,435 20%
FINANCIAMIENTO BANCO 3 209,707,305 60%
$ 351,109,741 100%
PROPIETARIO DEL TERRENO Terreno $ 71,500,000 100%
SOCIOS CAPITALISTAS Escrituracién $ 4,290,000 2% INTEGRACION DE RECURSOS DEL
Permisos y licencias $ 4,698,345 2% PROYECTO (DEUDA MAXIMA)
Estudios y proyectos 3 5,004,968 2%
Gestion g 1,540,776 1%
Construccion 3 199,187,098 1%
Demolicién $ - 0%
Supervision $ 597,561 0%
Equipo fijo mayor $ 3,083,742 1%
Equipo de operacién $ 24,297,346 9%
Equipo de transporte $ 450,000 0%
Equipo mobiliario y decoracion ext $ 1,991,871 1%
Gastos de preapertura $ 500,000 0% @ PROPIETARIO DEL TERRENO
Capital de trabajo $ 4,033,890 1% B SOCIOS CAPITALISTAS
Intereses durante la construccién $ 4,649,109 2%
Gastos asociados al crédito $ 3,686,984 1% MEINANCIAMIENTO'BANCO
Varios/ imprevistos $ 12,913,546 5%
Armado de negocio y gestién 3 6,884,505 2%
$ 279,609,741 100%

25% $ 69,802,435

FINANCIAMIENTO BANCO 75% $ 209,707,305.38
WACC = CPPC Partic. TasaFinanc.  TasaPond.
Ke (Terreno) 20.4% 22.53% 4.6%
Ke (Capital) 19.9% 36.05% 7.2%
Kd (Deuda) 59.7% 15.02% 9.0%
100.0% 20.74%  Tasa para Descontar
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Utilidad Neta

Depreciacion y Amoertizacion
Capital

Crédito

Valor de Rescate Activo Fijo
TOTAL INGRESOS / ORIGENES

Afio 0
- 3

279,516,039
69,338,680

POSG

FLUJO DE EFECTIVO PROYECTADO (DEUDA MAXIMA)

Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afo 4 Afo 5
91,640,851 § 85674001 92,765,000 $ 100,204504 $ 108,013,386
16,081,500 $ 17,044782 % 18,065,765 $ 19,147,804 3 20,294,863

UN/M:

$
3

DO

Afio &

116,213,774

21,510,526

Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10
$ 124828118 3 133884274 $ 143405587 $ 153,420,879
$ 22799006 $ 24164667 3 25612130 8 27,148,297

$ 588,882,476

Terreno

Escrituracién

Permisos y Licencias

Estudios y Proyectos

Gestion

INVERSION INICIAL
Supervision de obra
Construccion

Demolicion

Equipos

CONSTRUCCION

Gastos de Apertura

Capital de Trabajo

Intereses durante la construccion
Gastos asociados al crédito
Variosfimprevistos

Armado negocio y gestion inmobiliaria
GASTOS ADMINISTRATIVOS DURANT
Intereses

Amortizacién, Credito Tradicional
CAPEX

TOTAL EGRESOS /APLICACIONES $

FLUJO DE EFECTIVO (FEN)
FLUJO ACUMULADO (FEA)

Flujos Netos Descontados
Flujo Acumulado

Ke (Capital)
Acumulado

RATIO FINANCIERO

71,500,000
4,290,000
4,698,345
5,904,968
1,540,776

87,934,090 $

597,561

199,187,098

30,722,959
230,507,619 §
500,000
4,033,890
4,649,109
3,686,984

12,808,269
6,840,289

32,518,540

$
$
$
$
$
$
$
$
5
$
3
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$

$
g
S
5

350,960,248 $

{350,960,248) $
$

ESCENARIO BASE (DEUDA MAXIMA)

Tasa para Descontar = TD

Valor del Negocio = VP

Tasa Interna de Retorno = TIR
Valor Presente Neto = VPN

Indice de Rentabilidad Desc. = IRD
Periodo Recup. Inversion = PRI
Periodo Recup. Inv. Desc. = PRD
Periodo Recup. Ke Desc, = PRDKe
Cap Rate Negocio, 1er afio.

Ario
$
3
S (279,516,038) $
] (279,516,039) &
20.74%

$ 410,795,398
35.20%
$ 460,127,152.81 4
1.17
Afio 8
Afo 1083

Afio 7

30.02%

107,722,351 § 102,718,783 § 110,830,765 § 119,352,408 $ 128,308,249

$

- 3 - 8 -8 - 5 - %
= $ = $ = 3 = 3 = 8
- 5 - 8 -8 -8 = 8
S 3 20828339 18,514,968 § 16,200,597 § 13,886,226 §
= 3 7704298 $ 7,704,298 $ 7,704298 % 7,704,298 $
2,361,590 $ 5006089 $ 7,958,947 & 11,247,584 $ 14,901,643 $
2,361,590 $ 33,639,736 $ 34,178,213 $ 35,162,479 $ 36,492,167 $

61 69,179,047 $ 76,652,552 § 84,199,929 91,816,083

487) (176,420440) & (99,767,889) & (15,667,960) 76,248,123
1 2 3 4 5
84640586 $ 44645131 $ 39,739,821 § 35067982 $ 30,719,743
84640,586 § 129285717 & 169,025,538 § 204,093,521 § 234,813,264
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio &
105,360,761 $ 69179047 $ 76652502 $ 84199929 $ 91,816,083
(174,155,278) $ (104976231) & (28,323,680) $ 655876249 § 147,692,332
1 2 3 4 5

Comprobaciones:

59,835,180.18 VAN Por diferencia Inv - VP
$108,166,905 VAN Como funcién Excel
20.74% Diferencia
131,803,537.05 Inverso

$
$

$
$

$
$

137,724,209

$ 147,628,124 158,048,940 169,017,717 $ 769,449,752

= $ = 8 = 5 2 5 &
11,571,855 & 9,257,484 § 6,943,113 & 4628742 3 2,314,371
7,704298 $ 7704288 % 7,704298 S 7,704298 % 7,704,298
15794251 & 16740327 $ 17,743,072 § 18,805882 $ 19,932,355
35,070,404 $ 33,702,109 S 32,390,483 $ 31,138,922 $ 29,951,024
102,653,895 113,926,015 $ 125658457 § 137,878,795 $ 739,498,729
178,502,018 2¢ 28033 § 418486490 $ 556365285 § 1, %
Recupera Recupera Recupera
6 g 8 9 10
27,591,418 % 24599215 % 21,796,654 $ 19,213,008 $ 82,781,839
262,404,682 § 287003897 $ 308,800,551 $ 328,013,559 % 410,795398
Recupera
Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Aho 10
102,653,895 $ 113926015 $ 125658457 $ 137,878,795 $ 739,498,729
250,346,227 $ 364272242 $ 489,930,699 $ 627,809,494 §$ 1,367,308,222
Recupera Recupera Recupera Recupera
6 z 8 9 10
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|
ES
. ae . ] SR Ay
Campo de Conocimiento: Desarrollo Inmobiliario POSGR/TDO
Afig O Afio 5 Afc B Afio 7 Afo 8 Afio9 Afie 10
TOTAL INGRESOS $ 288,032,855 5 315,885,023 S 334,806,536 5 354,861,448 5 376,117,648 5 398,647,085

Escanario DEUDA MINIMA

UAFIRDA / EBITDA $ 227,863,151 §  243,085232 § 259,149,800 & 276,107,320 $ 294,011,280 & 312,818,372
TOTAL EGRESOS $ 190,019,469 S 199,671,249 $ 209,877,418 5 220,977,174 $ 232,712,062 &  2457226,116
UTILIDAD NETA § 108,013,386 $  116213,774 $§ 124,829,118 5 133884274 § 143,405,587 |5 153456579
TOTAL INGRESOS $ - |$ 128,308,249 5 137,724,200 § 147,628,124 5 158,048,94C 5 169,017,717 5 769,449,752
TOTAL EGRESOS §  348854,719 |5 36,492,157 S 35,070,404 § 33,702,109 5 32,390,483 5 31,138,922 3 29,951,024
FLUIO DE EFECTIVO (FEN) § ({348,854,719)|$ 01,816,083 $ 102,653,895 § 113,926,015 & 125658457 $ 137,878,795 § 739,498,729
FLUIO ACUIMULADO (FEA) $ - |$ 73353652 5 181,007,547 § 294,933,563 $§ 420,592,020 $ 558,470,814 $ 1,297,969,543
Recupera Recupsra Recupers
Ke (Capital) § (279516,039)| ¢ 901,816,083 S 102,653,805 $ 113,926,015 & 125658457 & 137,878,795 $ 739,498,729
Acumulado $ (279,516,020)|$ 147,602,332 § 250,246,237 $ 354,272,242 & 480,930,609 $ 527,809,494 § 1,367,308,222
Recupera Recupera Recupera Recupera
UAFIRDA / FRITDA $ 234,806,254 S 248,871,159 § 253,778,542 & 279,378,877 & 796,375,651 5 314,075,558
TOTAL EGRESOS $ 182,382,044 3 193,306,729 $ 204885802 5 217,158,462 $ 230,156,253 $ 243953212
UTILIDAD NETA $ 115,550,811 §  122,578204 § 120920734 5 137,702.986 S 145351335 8 3.8
TOTAL INGRESOS / ORIGENES $ $ 128,308,249 § 137,724,299 § 147,628,124 $ 158,048,940 $ 159,017,717 & 759,449,752
TOTAL EGRESOS /APLICACIONES & 342,624,156 |$ 14,901,643 § 15,794,251 $ 16,740,327 & 17,743,072 $ 18,805,882 S 19,932,255
FLUID TF EFECTIVO (FEN) $ (342524156)|$ 113,406,607 § 121,930,048 & 130,887,797 & 140,305,868 & 150,211,834 5 749,517,397
FLUJO ACUMULADO (FEA) s - |$ 184,832,537 $ 306,762,586 S 437,650,383 $ 577,956,250 S 725,158,085 $ 1,477,685482
Recupera Recupera Rescusera Recupera
Ke (Capital) $ (279516,039)| § 113,406,607 $ 121,930,048 S 130,887,797 & 140,305,868 & 150,211,834 & 749,517,397
Acumulado $ (279,516,029)| $ 247,940,654 S  3€9,870,702 $ 500,758,499 & 641,064,367 § 791,276,201 S 1,540,793,599
Recupera Recupera Recupera Recupera Recupera
Escenario DEUDA MAXIMA
UAFIRDA / EBITDA $ 213,807,573 § 231,372,250 § 249,779,414 § 269,079,531 § 280,326,087 S 310,575,776
TOTAL EGRFSOS $ 193,931,325 & 202,931,179 & 212,885,322 & 222933107 & 234,016,014 S 245,878,092
UTILIDAD NETA $ 104,101,53C 5 112,953,894 § 122221214 § 131928346 § 142,101,635 § 152,769,003
TOTAL INGRESOS / ORIGENES s - |s 128,308,249 § 137,724,299 § 147,628,124 S 158,048,94C $ 189,017,717 3 769,449,752
TOTAL EGRESOS /APLICACIONES & 350,960,248 |$ 36,492,167 § 15,070,404 ¢ 33,702,100 & 32,390,483 $ 31,138,922 & 29,951,024
FLUIO DF EFECTIVO (FEN) $  (350,960,248)| % 91,816,083 S 102,653,835 & 113,926,015 & 125658457 & 137,R78,795 S 739,498,729
FLUIO ACUMULADO {FEA) s - |$ 76248123 & 178902,018 § 292828033 S5 418486400 S 556,355,285 S 1,205,864.013
Recupera Recuoera Recupera
Ke (Capital) § (279516,039)| 5 91,816,083 S5  102,653.885 $ 113,926,015 5 125658,857 S 137,878,795 5 739,498,729
Acumulado §  (279,516,039)| $ 147,592,332 $ 250,346,227 § 354,272,242 & 489,930,600 & 627,809,494 S 1,367,308,222
Recupera Recupera Recupera Recuperz
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