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[ OBJETIVOS ]

OBJETIVO GENERAL:

La “Plaza Turistica-Cultural Rio Zahuapan” sera un proyecto inmobiliario turistico-social con
fines culturales, cuyo propésito es la generacion del autoempleo e incorporacion del negocio a los
habitantes con ingresos de bajos recursos en la ribera del Rio Zahuapan, Tlaxcala.

OBJETIVOS PARTICULARES:

e Analizar las causas y consecuencias de la problematica de integracion social que se vive en
las ciudades, revisando diferentes analogias que puedan servir como sustento en un caso
de estudio.

e |dentificar la factibilidad de la “Plaza Turistica-Cultural Rio Zahuapan”, teniendo como base
la potencialidad del lugar, las caracteristicas de la poblacién y su forma de participacion.

e Formular un planteamiento conceptual de la “Plaza Turistica-Cultural Rio Zahuapan” donde
se integren a los diferentes actores que puedan realizar el proyecto inmobiliario, tomando
en cuenta los siguientes aspectos; social, normativo, politico, ambiental y econdmico
financiero.

e Realizar una evaluacién social-politica, ambiental y econémica financiera del proyecto
inmobiliario con el fin de establecer su viabilidad, sus posibles logros y sus limitaciones.
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[ INTRODUCCION ]

La finalidad de esta tesis es dar un acercamiento en el estudio de proyectos inmobiliarios
rentables que involucren al sector social de nuestro pais. Tema que dentro del urbanismo, involucra
una serie factores como el mercado inmobiliario y sus valores de tierra, donde actores como el
gobierno e inversionistas privados juegan un papel muy importante, dando como resultado las
condiciones de vida de los habitantes. Estos Ultimos llegan a ser los mas afectados si no se tiene un
planteamiento adecuado de integracion en la sociedad, segregando el sector social el mas
vulnerable de la sociedad. En México las condiciones actuales del mercado inmobiliario van
dirigidas hacia la demanda real (el que puede pagar) y en cambio deberia ser enfocado hacia la
demanda social (lo que reamente se necesita).

Por ello se plantea este estudio desde el enfoque del Desarrollador Inmobiliario persona que
se decide realizar un desarrollo inmobiliario desde su concepcidon que consigue l0s recursos,
coordina los esfuerzos de un equipo interdisciplinario hasta el final de la ejecucion, ya que su labor
puede verse reflejada en acuerdos y relaciones de negocio que pueden ser favorables para la
ciudad. Es por esta razon que el desarrollador inmobiliario forma parte en la actualidad del
crecimiento de las ciudades y por ende del urbanismo “disciplina en formacién, asi como un
sistema, es decir, un conjunto de reglas y principios sobre una materia (la ciudad) relacionados entre
si” (Ducci, 2006), cabe mencionar que “el urbanismo es una actividad interdisciplinaria por esencia,
porque el fendmeno urbano es tan complejo que para comprenderlo se requiere analizarlo desde
distintos puntos de vista” (Ducci, 2006).

Problemas reales deben ser atendidos con soluciones reales, asi que el desarrollador
inmobiliario actia sobre el territorio concibiendo un plan de negocio, documento en que se
describen las acciones a ejecutar para el logro de determinados resultados, utilizando recursos
disponibles y que establece los mecanismos para controlar dicho proceso. Para actuar sobre una
problematica es necesario involucrarse en el siguiente proceso: Pre operativo (prevision y
planeacion), Estructural (organizacion e integracion) y Ejecutiva (direccion y control), todo en base
a objetivos especificos. En nuestro caso el estudio se enfoca en las fases pre operativa y estructural,
pero se tomara una problematica real justificandose a tal grado que en un futuro cercano se pueda
aplicar su ultima etapa, la Ejecutiva. En la actualidad se han enfocado los esfuerzos al estudio de la
vivienda del sector social, en esta caso tomaremos un género diferente (de servicios) porque no
solamente es importante otorgar una vivienda, sino también saber que actividades pueden realizar
las personas de bajos recursos y como se pueden integrar a la vida productiva para poder mejorar
sus condiciones de vida. La metodologia que se llevd a cabo para el planteamiento de la “Plaza-
Turistica Cultural Rio Zahuapan” fue una combinacion de enfoques ensefiados en la Maestria de
Urbanismo-Desarrollo Inmobiliario, para abordar diferentes tematicas y bibliografia recolectada
sobre el tema.

Debemos de tomar en cuenta que “La ciudad, es un lugar de intercambio” (Reissman, 1972)
y desde esta concepcion nos hace reflexionar que todos los habitantes quieren verse beneficiados.
Por ello este estudio trata de ver las condiciones y voluntades en que los diferentes actores estan
dispuestos a colaborar, pudiendo obtener un beneficio para todos, sin perder la ética social,
disminuir la desigualdad y como consecuencia tener un beneficio para la ciudad que es un espacio
comun, cambiante y con necesidades de intereses comunes (Ducci, 2006).
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[ ANTECEDENTES ]

La “Plaza Turistica-Cultural Rio Zahuapan” se plantea dentro de un area de actuaciéon
llamada “Corredor Rio Zahuapan”, proyecto urbano que tiene como objetivo impulsar la economia
del estado por medio del turismo. Para explicar de mejor manera los objetivos de ésta tesis que trata
de integrar a la sociedad mas marginada a un proyecto urbano, es necesario explicar el
planteamiento conceptual del corredor turistico.

CORREDOR RIiO ZAHUAPAN

En primera instancia se comentara sobre los origenes de la ciudad de Tlaxcala,
posteriormente se describira la problematica ambiental que sufre el rio Zahuapan a manera de
comprender la probleméatica actual y entender la preocupacion de realizar acciones que den
beneficio a sus habitantes. Se realizara una revision con conceptos tedricos y de ellos se
recolectaran elementos a contemplar y otros a prevenir para el planteamiento conceptual del
Corredor Rio Zahuapan.

La fundacién de la ciudad de Tlaxcala se dio como producto de una decisién de la Corona
esparfiola para organizar el territorio. Donde caciques y nobles indigenas de las cabeceras sefioriales
decidieron ir a vivir a la ciudad y en ella lograron obtener una sede politica, ya que era una zona
intermediaria entre México y Veracruz. La ciudad de Tlaxcala fue fundada en el afio 1525 la cual la
ordena el Papa Clemente VI, época donde reinaban los 4 sefiorios. Surgié a través de los afios
diversos cambios de poder por los movimientos revolucionarios de la época y es en 1824 cuando
Tlaxcala es considerado como territorio. Su poblacién oscilaba entre los 2,500 habitantes y su
economia era de pequefios intercambios comerciales y agricolas. Es en el S. XIX cuando su
actividad econémica estaba enfocada en lo agricola. Es en 1863 cuando adquiere la categoria de
Estado de Tlaxcala con Maximiliano. Y en los afos del porfiriato se consolida un gran orden y
progreso, todo esto a cargo del coronel Prospero Cahuantzi. En 1907 se crea el municipio de
Totolac, el cual formara parte importante del proyecto “Plaza Turistica-Cultural Rio Zahuapan”. Para
1910 su poblacion era de 2,810 habitantes y fue también el afio en que se canalizé el Rio Zahuapan,
que sirvid para mejorar la dotacién de agua potable y generacién de energia eléctrica. El rio se
desbordd en algunas ocasiones por el exceso de agua pluvial y se realizaron construcciones de
puentes para comunicar los lados del rio. A partir de 1920 el estado no ha tenido un gran
crecimiento y ha estado envuelto con problemas como tener en mala situacién el drenaje,
pavimentos, puentes estrechos, todo esto a causa de su falta de mantenimiento y crecimiento
poblacional. Se ha intentado plantear acciones importantes que favorezcan al Estado, pero no se
han consolidado hasta la fecha. En 1970 se crea el Plan Estatal de Desarrollo Urbano. Es en 1980
donde presenta un importante desarrollo urbano, territorial y poblacional con una economia en el
sector secundario. En 1982 se decreté como zona conurbada, por lo tanto se elaboré un Plan
Regulatorio. En 1999 se publicéd el Programa de Ordenacion de la Zona Conurbada de Apetitlan,
Chiauhtempan, Panotla, Tlaxcala y Totolac, documento que no planteé debidamente la
problematica. No se ha logrado integrar en los documentos de planeacién un verdadero
planteamiento de desarrollo social, ni el involucramiento de todos los actores. Los Ultimos esfuerzos
han sido la Ley de Ordenamiento Territorial para el Estado de Tlaxcala. La realidad es que el estado
de Tlaxcala ha sufrido un estancamiento en los Ultimos afios a causa de falta de recursos y
dependencias de financiamiento federal. (Velasco y Bustamante, 2007)

El estado de Tlaxcala se ubica en la parte centro-oriente del pais y es uno de los estados
con menor superficie territorial con 3,991 kmz2, sélo el Distrito Federal cuenta con un territorio menor.
Rodeado casi en su totalidad por el estado de Puebla en su parte oriente y en el poniente por el
estado de Pachuca. La ciudad lleva el nombre de Tlaxcala de Xicohténcatl, que es el municipio
con mayor poblacion y tradicion. El estado esta dividido en 60 municipios y 749 localidades. La red
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vial es muy extensa, puesto que ha sido beneficiada por la cercania a las grandes urbes de la
Ciudad de México y de Puebla (INEGI, 2010).

El rio Zahuapan atraviesa por completo la parte norte de la ciudad de Tlaxcala, siendo éste
una parte muy importe de referencia y de identidad con la poblacion local. La situacion actual del
rio Zahuapan no le es muy favorable a los habitantes, ya que el rio cuenta con grandes indices de
contaminacioén que afectan en lo fisico y en lo visual de la comunidad tlaxcalteca. Gran parte de la
contaminacién es debido a que los drenajes son directamente conectados al rio, desalojando
grandes cantidades de contaminantes habitacionales e industriales. En 2003 se calculaba que el rio
recibia cerca de 32.5 millones de m3 de aguas negras, provenientes de Apizaco y la zona
metropolitana de Tlaxcala de Xicohténcatl. A la fecha esta cifra ha aumentado, lo cual nos indica
que no se ha podido actuar de manera eficiente para contra restar el dafio ecoldgico y social (La
Jornada, 2005). La actividad econdmica principal es la industria y la agricultura, a pesar de
esfuerzos de los sexenios pasados de incentivar estos rubros como el corredor Puebla-Tlaxcala, el
estado en general se encuentra entre los ultimos lugares de productividad. El sector turismo no es la
excepcion, ya que es uno de los estados que recibe menor inversion publica asi como privada. Sin
embargo, el porcentaje de poblaciéon no ocupada es muy baja, pero el ingreso a dos salarios
minimos es muy alto (INEGI, 2010). Esto significa que la poblacién en general se encuentra ocupada
en alguna actividad, pero sin recibir ingresos suficientes para su 6ptimo desarrollo. La oferta turistica
en cambio es muy grande, ya que se encuentran numerosos templos del S.XVI, Zonas
Arqueoldgicas, Haciendas, Joyas Arquitectonicas, Parques, Fiestas, Ferias, Artesanias y Gastronomia.
Lo cual nos habla de una gran riqueza cultural a la que se pudiera explotar en beneficio de la
comunidad (SECTUR, 2006).

En la actualidad el deterioro a la naturaleza ha ido en aumento, a tal grado que hemos
acabado con gran parte de nuestros rios. El planteamiento de un proyecto inmobiliario con
responsabilidad social, ciudadana y ambiental que genere nuevos empleos mediante la
estimulacion de inversionistas privados y colaboracion del gobierno es cada vez mas necesario. De
esta manera se plantea el estudio de factibiidad en la Ribera del Rio Zahuapan, Tlaxcala para
poder establecer estrategias que lleven a cabo la creacién de un Corredor Turistico.

e Elementos a Contemplar

Para poder plantear de manera eficiente la reordenacidon de usos existentes, la
recuperacion del espacio publico, el re-disefio de la ribera y la creacién de nuevas zonas. Se tiene
que tomar en cuenta el pensamiento de diversos tedricos, para tener un respaldo en las estrategias
a efectuar sobre el corredor. Tomaremos a los tedricos clasicos Paul D. Spreiregen y Lewis Mimford,
ya que mencionan puntos de consideracion en el Disefio Urbano, asi como puntos a prevenir.

“El disefio arquitectdnico comienza con la preparacion de un programa constructivo y un analisis de
emplazamiento” (Spreiregen, 1971) al mencionar un programa, significa que se deben analizar
previamente todas las actividades humanas, en este caso la actividad turistica. Como ya fue
mencionado, Tlaxcala cuenta con una oferta turistica importante, al hablar del sector turismo no
solo nos referimos a hoteles, sino a todas las actividades que se pueden realizar en este sector. Asi
mismo los establecimientos que lo conformen; restaurantes, transporte aéreo, inter-urbano y rural,
colectivo, comercio minorista y otras actividades. El andlisis de emplazamiento que hace
Spreiregen, se refiere al contexto, la ubicacion regional y local. La cual nos expresa que se debe de
actuar de manera especifica en cada lugar. “Ciudad - analisis diagnoéstico” (Spreiregen, 1971)
indicando que hay que conocer el lugar no solamente por su infraestructura, si no también en lo
social y en lo cultural, asi como todos los factores que integran una region.

Las formas de las ciudades son diversas y cada estructura urbana es el resultado de las
condiciones del lugar. “Toda ciudad posee una forma general” (Spreiregen, 1971) habla de las
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diferentes trazas urbanas, como las satelitales, malla, radio céntricas, estrella, lineales, rectilineas,
anillo, ramificacion, malla articulada y constelacion. La traza urbana de la ciudad de Tlaxcala se
encuentra con una mezcla de ellas. Por ejemplo el centro de la ciudad cuenta con una traza
rectilinea, la cual es marcada por un parque central y su equipamiento de gobierno. La traza
externa de la ciudad se encuentra con una forma de malla articulada que contempla la densidad
baja de la poblacion. El corredor Rio Zahuapan se integrara a la forma del rio teniendo un
desarrollo lineal. Reforzando esta concepcidn “Cada ciudad requiere un plan propio” (Miumford,
1969) y “Las rutas de movimiento determinan la forma urbana” (Spreiregen, 1971). Consolidandose
asi la forma vial y la estructura urbana de la ciudad.

Con la intervencion planteada en el rio, se pretende recuperar los espacios publicos. Varios
pensamientos del tedrico toman fuerza (Miumford, 1969); “Disfrutar el paisaje de una region”, “Aliviar
congestion, por medio de parques, campos y praderas”, “Contribuciones con la naturaleza en sus
formas con los rios, arroyos, bahias, colinas, bosques, vegetacion, clima” y “Funciéon de los espacios
es reunir a la gente. La principal funcién de la ciudad es permitir el mayor niumero de eventos,
entrevistas, reuniones entre personas y grupos”. Podemos definir que la contaminacion de un rio es
la ruptura social y el desentendimiento de la humanidad con la ecologia. Se deberia tener un
especial cuidado hacia el rio, mantenerlo y aprovecharlo. En cambio se contamina, se genera un
desequilibrio ecolégico y por ende una falta de convivencia entre los habitantes por la evasion del
lugar. El contribuir con la naturaleza es cohabitar con el entorno fisico. El espacio ya existente, el
lugar natural intercedido por el humano debe provocar encuentros en una sociedad. Generando
intercambios sociales, actividades al aire libre, un punto de reunidn, el disfrutar actividades
comunitarias, dando un respiro en la sociedad de las actividades diarias y generando una
identificacion con el lugar. El corredor Zahuapan sera un espacio de reunidn general, que
contendra otros de menor escala situados en la ribera destinados a la convivencia social. Teniendo
como principal factor de reunién la conservacion del rio.

El corredor turistico Zahuapan contemplara la filosofia de los tedricos mencionados, ya que
son conceptos fundamentales en los que un planteamiento de reconversion debe seguir. “La
Ciudad como Organo Social” (Miimford, 1969). Esto debe de entenderse no Gnicamente en saber la
situacion actual, sino entender sus origenes y asi de esta manera poder efectuar planteamientos
qgue realmente logren beneficiar a dicha sociedad en el futuro. Representando de esta manera el
organo social como (Pasado-Presente-Futuro).

El planteamiento de recuperacion de espacios, como se pretende en el rio y en la ribera
Zahuapan, tiene fundamentos tedricos como comenta “Concepto correcto de disefio urbano
Rectificacion-lnnovacién-Revocacion” (Mumford, 1969). Es decir si se dio un planteamiento, y éste
no es el adecuado para dar una solucion, se debe de rectificar corrigiendo lo que esta causando o
pueda causar alguna problematica. Cuando se habla de Innovar se refiere a la intervencion
tecnolégica, a la utilizaciéon de ella para el beneficio humano y no para la destruccién humana. En
cuanto a la revocacion se refiere a la anulacion de dicho planteamiento y generar uno
completamente nuevo que tenga mejor beneficio. Asi siguiendo estos principios, de manera de
Rectificacion, se plantea promover a la sociedad en un sector que no ha sido tan explotado hasta
la fecha. La situacion de productividad nacional de Tlaxcala no es eficiente, indicando que la
manera en que se ha actuado no es la correcta. Al promover el sector turismo se pretende
incentivar la inversion nacional y extranjera. Generando empleos, produciendo actividades
econdémicas que no existian, mantenerlas y desarrollarlas. Esto nos hace mencionar otro acierto “Las
ciudades son organismos vivos que en ocasiones muestran signos de senilidad, sin embargo es
posible removerlos y revivirlos” (Mumford, 1969). Pensamiento que afirma la recuperacion de
espacios olvidados y abandonados para convertirlos en espacios utiles que tengan mayor eficiencia
a la sociedad. Necesidades demandadas por la poblacion actual.
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e Elementos a Prevenir

La evolucién de las ciudades es natural es inevitable, el cambio de costumbres de
generacion en generacion, el crecimiento demografico, los avances tecnoldgicos, en fin una serie
de factores que intervienen y hacen ser a una comunidad. La experiencia de algunas ciudades nos
puede ayudar a dirigir nuestro planteamiento, sobre todo experiencias malas para poder
prevenirlas.

La teoria de las Polis nos menciona ésta evolucion, que en ocasiones puede ser negativa.
“Polis — Metropolis — Megaldpolis — Parasitopolis — Necropolis de los muertos” (Miumford 1969).
Podemos traducirla a un ejemplo muy coloquial como el inflar un globo, si se infla
desmesuradamente, la composicion del mismo tiene un limite, asi que por un exceso de presion el
globo termina reventandose. Asi mismo puede pasar con la evolucion de las ciudades, el
crecimiento poblacional puede ser excesivo y si la ciudad no cuenta con los medios de produccioén
para desarrollar la infraestructura que atienda las necesidades basicas de los individuos, se genera
un empobrecimiento el cual Mumford lo lleva a los limites de la Necrépolis.

Como ejemplos analogos en la actualidad, donde la figura del rio ha tenido importancia
para la recuperacion de los espacios publicos y la economia del lugar, contamos con; el rio Tamesis
en Londres, el Manzanares de Madrid, el Tajo de Toledo, Rios en Lugo Espafia, rio Chicago en llinois,
el rio San Antonio en Texas, el rio Tieté en Sao Pablo y el Rio Santa Lucia en Monterrey, entre otros.
Estos ejemplos reflejan la necesidad de recuperar l0s espacios naturales y aprovecharlos de una
mejor manera. La re-ingenieria de ciudades como Dubai que a faltante del crudo en los préximos
afos, prevén y apuestan por el sector turismo como un sector importante en su economia. Nos
dicen claramente que una ciudad debe aprovechar las condiciones fisicas y si éstas no se
presentan, simplemente crearlas de manera que las actividades de la poblacion sean favorables
para su existencia.

La “Vida y muerte de los Grandes Ciudades Estadounidenses” (Jacobs, 1961), hace una
reflexibn muy valiosa acerca de la conformacion de la ciudad de Manhattan “Cualquier respuesta
ligera y puramente local que se requiera dar a estos problemas equivaldra dar cataplasmas caseros
para curar un cancer” (Jacobs, 1961). Expresandonos y haciéndonos reflexionar el como las
intervenciones pequefias en una ciudad, no generan el impacto que la ciudad requiere. Un
remedio, una estrategia, una accion que la ciudad necesita debe ser a la escala de dicha ciudad.
Si no, s6lo son curaciones que magquillan los problemas de la ciudad. En la idea del corredor
Zahuapan, se pretende crear un impacto a la escala que la ciudad necesita. Observamos que la
falta de continuacién de proyectos por situaciones politicas son frecuentes, de esta manera no se
puede dar, ni atender el desarrollo que exigen los individuos. En Tlaxcala se tiene un programa de
ordenacion y regulacion de la zona conurbada Tlaxcala-Chiautempan-Apetitlan-Panotla-Totolac
de los afios 1999, y es el que se encuentra en rigor. El crecimiento ha rebasado los planteamientos
de este programa y la ciudad sigue desarrollandose, sin programas actualizados en beneficio de la
comunidad. “Zonas problema de una ciudad, examen visual para determinarlos y realizar
programas de adecuacion” (Spreiregen, 1971). No solamente es identificar el problema y generar
un programa, si no darle continuidad y debida actualizacion.

Haremos referencia al pensamiento de Mumford, hacia las Megaldpolis “The mess is the
message” "Cuanto mas espesa es la comida, mayor es su efecto... y mas indigesto”. Expresando
que en las grandes ciudades, las problematicas son a su misma escala. Entre mas sea la cantidad
de personas, mas sera la cantidad de problemas a solucionar y mas compleja sera ésta. En la
ciudad de Tlaxcala no hablaremos de una megal6polis como tal por sus dimensiones que la
conforman. En la zona de estudio de Tlaxcala, se considera la poblacion total, la zona urbana
(municipio de Tlaxcala de Xicohténcatl), mas las manzanas que se encuentran sobre la ribera
(municipio Totolac), donde tenemos un total de 18,321 personas a las cuales hay que considerar sus
necesidades actuales y futuras. En cuanto a las vialidades “Trazar rutas menores que favorezcan el
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transito lento, para dispersar y evitar congestion” y “La construccion de caudalosas pistas que
conducen a distancias lejanas y menos atractivas” (Mumford, 1969). Dejando claro como el espacio
de transicién que son las vialidades deben ser solucionadas. En cuanto a la mezcla de actividades
menciona “Estimular la mezcla de actividades econdmicas y sociales” (Mumford, 1969) es por esto
que en el corredor se menciona ademas de la productividad econémica, el espacio publico.
Contemplar espacios que enriquezcan a la ciudad por sus actividades y encuentros sociales. Un
claro ejemplo es la recuperacion del rio Cheonggyecheon en Seul Corea, donde se recuperd un
arroyo, demoliendo una vialidad principal de varios niveles construida en su cauce para rescatar el
espacio publico, incentivar el turismo y dar solucién al transporte de una manera integral.

Un elemento a prevenir es la utilizacion de la Tecnologia “Tecnologia como mega maquina-
destruye el factor humano y la ecologia” (Mumford, 1969). La tecnologia ha tomado un papel muy
importante en la evolucion de las ciudades, siendo su auge en la revolucién industrial y en todos
estos cambios que marcaron la manera de produccidon de la humanidad. La tecnologia debe
utilizarse de manera favorable para el ser humano, con este concepto, se incorporara un método
tecnolégico para la descontaminacion del rio, contemplando costos, causas y efectos para su
implemento. Relacionar dicha tecnologia con la produccién industrial de Tlaxcala y adecuarla para
reducir los contaminantes del rio.

e Conclusiones Corredor Rio Zahuapan

Los puntos anteriormente mencionados, son solamente algunos de los elementos a
contemplar y a prevenir en este estudio del corredor turistico en Tlaxcala. Relacionados con
pensamientos de tedricos, contemplando la problematica del sitio y justificando asi, las posibles
acciones a seguir en el trabajo de investigacion.

El planteamiento de un proyecto inmobiliario con responsabilidad social y ambiental debe
contemplar muchos factores en las etapas de conceptualizaciéon y planeacion. No solamente es
considerar lo econémico, si no es toda una red de factores que deben ser integrados para la
elaboracion del mismo. Se le dard importancia al factor social, puesto que es la gente quien va a
vivir el lugar y quien va a desenvolverse en él. Por lo tanto se considerara como premisa la
incorporacion de la gente al corredor turistico.

Los tedricos mencionados, hacen referencia a situaciones de otros paises, considerando
otra poblacién y otros elementos culturales. Pero aun siendo del siglo pasado sus ideas tienen gran
relevancia en nuestro pais para el siglo vigente. Podemos tomar sus ideas como vivencias y maneras
de pensar de paises con mayor antigliedad al nuestro, para prevenir errores y tomar elementos que
puedan mejorar nuestro entorno. Sin perder en cuenta que cada problematica es diferente y por lo
tanto se debe dar una solucién especifica.

Se conformara el Corredor Rio Zahuapan como un corredor turistico de traslado para la
demanda nacional, puesto que las urbes mas cercanas (Puebla, D.F. y Estado de México) se
encuentran a menos de dos horas de recorrido en automavil. Pero también se considerara como un
corredor turistico de estadia para atender a la demanda antes mencionada, principalmente en
temporadas altas, asi como a la demanda de los demas estados de la republica y al turismo
internacional.

Se planteara recuperar el ecosistema del rio, generando espacios publicos que identifiquen
a la localidad y se revalorizaran los predios de la ribera generando una atraccion turistica y de esta
manera poder crear nuevas fuentes de empleos para los Tlaxcaltecas. Se aprovechara el
patrimonio cultural de Tlaxcala como atraccién de los visitantes y se tomaran en cuenta las
variables externas (condicionantes del lugar) para el planteamiento del corredor. Se considerara un
mercado turistico el cual los visitantes sean motivados a regresar continuamente para la
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rentabilidad del proyecto. Se generara una normatividad especifica para la administraciéon del
corredor y unificacion de los municipios involucrados.

Con estas premisas se podra elaborar una estructura adecuada, sustentada y planificada
para el planteamiento del Corredor Turistico Zahuapan. Este corredor estara conformado por una
diversidad de usos como lo es alojamiento, entretenimiento, comercio y cultura, este Ultimo género
es de donde se concibe la “Plaza Turistica-Cultural Rio Zahuapan”.
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PLAZA TURISTICA-CULTURAL RIO ZAHUAPAN

Para el analisis del caso de estudio; “Plaza Turistica-Cultural Rio Zahuapan” fue necesario
realizar una investigacion tedrica para entender el fenbmeno de integracion social en las ciudades
actuales. Posteriormente se identificd una problematica econémico-social en México, la cual fue
ubicada en la ciudad de Tlaxcala. Se escogiod este estado por realizar un estudio diferente al de la
ciudad de México, pero cercano a ella para poder recabar la informacion necesaria. Se justifico la
realizacion de un proyecto urbano que atendiera las necesidades de los habitantes. De este
planteamiento se vio la necesidad de integrar un proyecto en particular en el cual la sociedad
fuese participe en su creacion, operacion y beneficiada econémicamente. De ahi surge la idea de
la “Plaza Turistica-Cultural Rio Zahuapan”, idea que explora la potencialidad del sitio, analiza las
caracteristicas de la poblacion y entiendo su problematica real. Para ello, se da la participacion de
los diversos actores (gobierno, capital privado, inversionistas-terreno, financiamiento y sector social)
que pudieran involucrarse para su creacion. Por Ultimo se evalué desde un punto social y
econdémico para explicar de mejor manera los beneficios que los habitantes pudieran obtener por
la aparicion de un proyecto con estas caracteristicas.

Cabe destacar que la plaza turistica sera un proyecto inmobiliario de tipo social, enfocado
a los pobladores de la ribera quienes se involucraran de manera directa con el negocio inmobiliario,
con el fin de que estos pobladores aumenten sus ingresos a través de las utilidades del proyecto,
ademas de los empleos directos que éste genere.

El proyecto estara conformado por:

e Museo, con una tematica de preservacion de nuestros rios.

e Comercios de artesanias y restaurantes, lugar en que los Tlaxcaltecas puedan dar a
conocer la gran variedad de gastronomia existente y tradiciones.

e Base de transporte terrestre local, la cual servirA como recibimiento de los turistas
nacionales y extranjeros, ademas de dar servicio de transporte turistico a diferentes
rutas internas del Estado.

e Auditorio al aire libre, donde se celebraran festividades de sus tradiciones, ademas
de exhibir el folklor de la cultura tlaxcalteca.
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[ JUSTIFICACION ]

Para entender la problematica que vive el sector social en nuestro pais y justificar el
planteamiento de la tesis, se investigaron datos que contextualizan la pobreza hoy en dia, a qué se
le llama sector social y también dar a conocer la relevancia de los proyectos sociales y sus
beneficios en la sociedad.

CONTEXTO GENERAL POBREZA Y EL SECTOR SOCIAL EN MEXICO

e Pobreza en México

América Latina, es la region del mundo con mayor grado de desigualdad (Arriagada, 2000).
México es colocado en el onceavo lugar a nivel mundial por el nimero de habitantes, y el 60.9% de
la Poblacién Econémicamente Activa (PEA) dedica sus labores al sector comercio y servicio (INEGI,
2011). Estos datos nos dan una pauta hacia donde dirigir nuestros esfuerzos y atender estos ambitos
con mayor importancia. La pobreza segun la Comision Econdmica para América Latina y el Caribe
(CEPAL) es identificada por el nivel de alojamiento, barrio e infraestructura, pero también se
considera la accesibilidad al capital, tecnologia y educaciéon (Arriagada, 2000). Actualmente la
CEPAL genera datos por entidad federativa cada 2 afios y por municipio cada 5 afios. La cual mide
los niveles de pobreza a través de ocho indicadores que son obtenidos por el Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia (INEGI). EL Consejo Nacional de Evaluacion de la Politica de Desarrollo Social
(CONEVAL) indica que 52 millones de mexicanos se encuentran en condiciones de pobreza
moderada (ingresos con menos de $2,114 pesos al mes zonas urbanas y $1,329 pesos al mes zonas
rurales) y pobreza extrema (ingresos menores a $978 pesos al mes zonas urbanas y $684 pesos al mes
zonas rurales), lo que representa un 46.2 % de la poblacibn mexicana en el afio 2010. De este
porcentaje un 10.4% esta contemplada como de pobreza extrema, la cual es definida con tres o
mas carencias sociales y un ingreso menor a la linea de bienestar minimo.

Cabe sefialar que la medicion de la pobreza ha ido cambiando segin su avance de
estudio. En los afios 60’s la pobreza urbana se expresa como marginacion, con un tono mas social.
En los afios 70’s se incluye la exclusion adoptando un caracter socio-espacial. Es en los afios 90’s
donde se es considerado el ingreso y el consumo, ademas de la educacion y salud. Los métodos de
cuantificacion de la pobreza en México son varios, de éstos, el analisis del ingreso o consumo
monetario es el mas utilizado. Entre lo métodos contamos: 1) por ingreso (linea de pobreza), 2)
Necesidades Basicas Insatisfechas (habitacional, nutricion, acceso salud y educacién), 3) La
Propiedad, 4) Niveles Educativos (habilidades y destrezas), 5) Tiempo disponible (educacion
descanso, tareas domésticas) y 6) Propiedad de activos no basicos y capacidad de
endeudamiento del hogar. Asi que podemos decir que la pobreza es un fenébmeno multidimensional
y podemos darnos cuenta que faltaria considerarse con una vision mas amplia a la actual, para
contemplar una dimensién espacio-tiempo e integrar rasgos de cultura, étnicos, sociopoliticos y
territoriales (Bournazou, 2005). Para la mediciéon del afio 2010 no sélo se considerd el ingreso, sino
también niveles de carencias (rezago educativo, acceso a los servicios de salud, acceso a la
seguridad social, calidad y servicios basicos en la vivienda, acceso a la alimentacién y grado de
cohesion social).
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Imagen 01. Evolucién de las cifras de pobreza en México (CONEVAL, 2011).

El término pobreza lo podemos definir como la privacion o presencia misma de carencias
materiales y no materiales. Insuficiencia de recursos o fuentes de bienestar para cubrir las carencias
basicas (Bournazou, 2005).

La cohesién social es uno de los indicadores propuestos para estimar los niveles de pobreza
y éste es medido en base al coeficiente de Gini, el cual mide la desigualdad de los ingresos en la
poblacion. Indicador que estima a partir del ingreso corriente total per capita de los hogares y varia
entre cero y uno: entre mas grande sea el valor del coeficiente, mayor sera la desigualdad en la
distribucion del ingreso. El coeficiente de Gini en el afio 2010 es de 0.510 y no ha tenido una
variacion significativa en los ultimos afios (CONEVAL, 2011).

La desigualdad socioeconémica, mide el ingreso como esta distribuido. Entonces se puede
tener bajos porcentajes de pobreza, pero altos grados de desigualdad. Una de las medidas de los
gobiernos para disminuir la desigualdad y mejorar la distribucion de los recursos es mediante las
politicas fiscales.

Imagen 02.
Porcentaje de Pobreza Oficial
en México (CONEVAL, 2011].

2010
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Hemos definido el contexto general de México en base a niveles de pobreza. Pero hay que
sefialar que el concepto marginacion no es igual al de pobreza, ya que no mide el ingreso. La
marginacion se refiere a grupos homogéneos de poblacién que se caracterizan por ciertas
carencias de condiciones sociales adecuadas. La marginacion urbana se mide a través del indice
de Marginacion Urbana (IMU) (Bournazou, 2005).
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Otro concepto a sefalar es la pobreza del espacio urbano (PEU), condiciéon del territorio
que se expresa mediante el equipamiento basico y la accesibilidad fisica. El equipamiento urbano
basico se refiere a los niveles de educacion, salud, integracion social, politica y cultural. La
accesibilidad territorial es definida por la dotacion de bienes colectivos y pobreza del tiempo. Este
ultimo concepto del tiempo como recurso, es en la actualidad indispensable, ya que en las grandes
ciudades se invierte una gran cantidad de él en pequefas distancias. El tiempo condiciona el
espacio, es la distancia fisica entre el consumidor y el servicio requerido. La accesibilidad se expresa
a través del tiempo. El indice de la pobreza del espacio urbano es la herramienta que permite
evaluar ciertas carencias espaciales a nivel de unidad geogréfica (Bournazou, 2005).

e Sector Social

El progreso de las ciudades, ha generado asentamientos irregulares, inequidad en el
territorio y pobreza. Las periferias de las ciudades han recibido un gran nimero de habitantes que
no pueden pagar un suelo en zonas con infraestructura y equipamiento adecuado. Aislandolos de
oportunidades laborales cercanas, provocando un traslado diario del lugar de trabajo al lugar
habitado y viceversa. Algunas de las consecuencias del traslado de personas de bajos recursos
hacia las periferias son: reproduccioén intergeneracional, riesgo social como delincuencia urbana,
tasas de inactividad juvenil, tasas de desempleo. En los asentamientos precarios, existen: mayores
niveles de desempleo, mayor empleo informal, mayores problemas de desnutricion, menor
actividad econémica en la mujer, desnutricion y mortalidad infantil, problemas de drogadiccién y
violencia (Arriagada, 2000). El sistema capitalista y su mercado inmobiliario han hecho que el sector
social se traslade a las periferias. Entonces ¢A qué le llamamos Clase Social?

La palabra clase se deriva del latin classes (lamar, convocar) en griego kaleis con el mismo
sentido. Classicus era el individuo de la clase, primera del censo. Adam Smith en referencia a la
estructura social moderna, aparece la clase pobre o clase trabajadora. La clase social a la que
pertenece un individuo determina sus oportunidades, y se define por aspectos que no se limitan a la
situacion econdémica, teniendo una gran incidencia la cultura del individuo (Fundacion Ciudad
Politica, 2006). Las clases segun la vision de Marx son definidas en términos estrictamente
econémicos, en términos de poseedores y no poseedores de los medios de produccion
(materialidad). Por ejemplo distingue a la clase burguesa o capitalista como propietaria de los
medios de produccion y también aquella que tiene la capacidad de acumular capital (dinero y
tecnologia) que puede adquirir mucha mayor cantidad de valores de uso que la clase trabajadora.
La clase obrera es la no-propietaria de los medios de produccion, pero propietaria de su fuerza de
trabajo, pudiendo conseguir una limitada porcién de los valores de uso. Weber define tres clases; La
clase propietaria, aquella que posee o no posee propiedades, teniendo al patrimonio como
denominador principal. La clase lucrativa radica en el grado de éxito en el ambito del mercado y
la clase social es aquella que tiene provision de bienes, posicion externa y destino personal. Estas no
son definidas solo productivamente, sino que influyen los simbolos de status social “situaciones
estamentales” (Garrido, 2009). En la sociologia contemporanea se entiende como una forma
especifica y concreta de estratificacion social. La clase social forma parte de un sistema de clases,
es un tipo de estratificacion social en el que la posicidon social de un individuo se determina
basicamente por criterios econémicos (Rialp y Canal Social, 2011).

En el “Estado Actual de la Vivienda en México 2009”, se presenta una propuesta de
clasificacion homologada, realizada en base a comparaciones y nomenclatura de diferentes
fuentes publicas y privadas relevantes en la vivienda de nuestro pais. Obteniendo la siguiente
clasificacion basada en el Salario Minimo Mensual del Distrito Federal: econdmica, popular, social,
media, residencial y residencial plus.
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RANGO DE HASTA
: SMMDF 2008 $1 ,6:65.92 Tabla 0L

Econémica hasta 118 i $ 299,866 Propuesta de clasificacion
Popular de 118a218 $ 299,866 i $ 363,171 homologada

i Elaboraciéon de datos por
Social de 218 a 350 $ 363,171 1 % 583,072 SHF.
Media de 350 a 750 $ 583,072 $ 1,082,848 (Estado Actual de la
Residencial de 750 a 1,560 $ 1082848 : % 2,598,835 Vivienda, 2009)
Residencial Plus mayor a 1,560 $ 2598835 enadelante

Si relacionamos esta homologacién con los datos de la CONEVAL en el Distrito Federal a
manera de jerarquizar las clases sociales en base al Salario Minimo del Distrito Federal (area
geogréafica “A” $59.82 fuente SAT, 2011), tenemos que la CONEVAL indica que el 28.7% de la
poblacién del D.F. se encuentra en condiciones de pobreza y el 26.5% en pobreza moderada, si
esta clasificacion es dada por ingresos mensuales menores a $2,114 pesos, eso significaria que este
porcentaje de poblacién no puede ser acreedora a una vivienda urbana nueva. Lo que nos brinda
un dimensionamiento de la problematica en las personas de bajos recursos ya que el D.F. es de las
entidades con menores indices de pobreza y como consecuencia el problema adquisitivo se ve
mayormente afectado en lo estados con mayores indices.

Un fendbmeno que vive la sociedad a causa de la pobreza y la desigualdad es la
segregacion, acceso desigual a bienes y servicios ofertados a la ciudad, se puede definir como
“tendencia a la organizaciéon del espacio en zonas con fuerte homogeneidad social interna y fuerte
disparidad social entre ellas; esa disparidad debe ser entendida no sélo en términos de diferencia,
sino también de jerarquia”. La creacion de desarrollos inmobiliarios aislados provoca esta
segregacion en las ciudades debilitando sus redes sociales. El tema de segregacion espacial o
residencial, no es un efecto espontaneo natural de las ciudades, sino que es un efecto de los
mercados del suelo y por lo tanto requiere la intervencidn del Estado. La segregacién no solo es un
tema de falta de servicios, sino de aislamiento, es decir, separaciéon de grupos sociales que se
sientan excluidos en términos urbanos y sociales. La segregacion se agudiza mas en el area
metropolitana que en ciudades pequefias, ya que el nimero de personas es proporcional al
numero de necesidades que atender (Lincoln Institute of Land Policy, 2010).

e Proyectos Inmobiliarios Sociales

¢Por qué es importante la participacion de la comunidad de las diferentes fases de
desarrollo en un proyecto? “Porque se desnaturalizaria el proyecto si las comunidades no
participaran en los proyectos comunitarios, dando cabida a riesgos como concebir soluciones
impuestas, con tecnologias no apropiadas, estandares inadecuados o que no responda a
determinados patrones culturales” (Crespo, 2010). A esto lo podriamos definir como la identificacion
social ante la actividad realzada. Dicha asociacion y motivacion es la principal fuente de las
personas que puede ser traducida en actividades laborales. Aqui la cultura juega un papel muy
importante ya que es el distintivo entre las diferentes sociedades. “es un conjunto de conocimientos,
costumbres, capacidades y reglas adquiridos por el hombre a lo largo de su historia, que permiten
desenvolverse en una sociedad. Cada sociedad tiene su propia cultura y transmite; ademas, la
cultura da contenido a la sociedad” (Ducci, 2006). Aqui englobamos el concepto de sociedad
como un conjunto “una agrupacion de individuos que se rigen por ciertas normas comunes y tienen
una forma de vida similar y como un conjunto organizado de individuos que habitan un territorio
comun y tienen una cultura comun” (Ducci, 2006).

La investigacion accion participativa es un instrumento de investigacion en el que colabora
la gente de una comunidad en su administracion y durante los procesos de analisis e interpretacion
de los datos asi como en la busqueda y aplicacion de soluciones apropiadas y factibles de ser
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implementadas en ellas (Sanchez, 2007). Les proporciona un sentimiento de propiedad sobre un
proyecto. La participacion pasiva, solamente recibe la informacién que resulta relevante para un
proceso decisorio. La participacion activa se traduce en incidir concretamente en las decisiones
que se adopten. Por lo tanto, un proyecto participativo es cuando una poblacion objetivo
caracteriza un actor central en la elaboracion del diagnoéstico, la priorizacion de las necesidades
gue se ven a satisfacer, el analisis de las opciones técnicamente viables para lograr los objetivos de
impacto perseguidos, el monitoreo, el control de gestion y la evaluacion ex - post (Cohen y Martinez,
sf).

Entendiendo la identidad de un lugar podemos atacar de mejor manera los problemas
directos de los habitantes. Un problema social existe cuando “la capacidad de una sociedad
organizada para ordenar las relaciones entre las personas parece estar fallando” (Sanchez, 2007) o
como “carencias existentes en un grupo poblacional determinado que constituyen una brecha
entre lo deseado (por la sociedad) y la realidad” (Cohen y Martinez, sf). Aqui es donde el
desarrollador inmobiliario puede dirigir su labor en la realizaciéon de proyectos comunitarios o de
inversion social que pueden ser definidos como un conjunto de actividades concretas y orientadas
a lograr uno o varios objetivos para dar respuesta a las necesidades, aspiraciones y potencialidades
de las comunidades, atendiendo y disminuyendo situaciones de carencias, que puedan servir de
apoyo, generando condiciones que faciliten e induzcan a la realizacion de actividades productivas,
propiciando efectos econdmicos y sociales en distintos grupos poblacionales. Dirigidos al
aprovechamiento de las potencialidades productivas locales, basados en los recursos naturales,
vocaciones y cultura de la comunidad (Martinic, 1999).

¢Como podemos producir los cambios en la sociedad? De manera general existe la politica
social, que es un conjunto de programas orientados a problemas sociales priorizados, que definen
las principales vias y/o limites para su intervencion (Cohen y Martinez, sf). Las politicas pueden llegar
a bajar el grado de segregacion (Arriagada, 2000).

Posteriormente contamos con los programas sociales definidos como un conjunto de
proyectos que persiguen los mismos objetivos, que pueden diferenciarse por trabajar con
poblaciones diferentes y/o utilizar distintas estrategias de intervencion. Como ejemplo de algunos
programas sociales empleados en América Latina fueron los de mejoramiento de barrios, la mayoria
aplicados en los afios 70’s por paises que no podian constituir suficientes viviendas convencionales:

Programa Chile-Barrio, su objetivo fue resolver integralmente los asentamientos irregulares
del pais en 6 afios. Consistio en dotar de infraestructura, saneamiento basico,
electrificacion, agua, alcantarillado, pavimentacion, regularizacion tenencia y transferencia
de terrenos y capacitacion laboral (Arriagada, 2000).

PRIMED, Programa de Mejoramiento Integral de Barrio Subnormales de Medellin. Con el
objetivo de intervenir en zonas y suburbios de bajos niveles de ingreso. Consistid en la
combinacién de proyectos de infraestructura vial y transporte, localizacion de servicios
publicos, adecuacion de equipamientos de educacion, salud y recreacion y programas de
reubicacion de poblacion en zonas de riesgo. Los beneficios de la primera fase fueron
dirigidos hacia 115 asentamientos con 11,000 familias (Arriagada, 2000).

Programa Favela - Barrio, en los afios 90’s en Rio de Janeiro, financiado por la ciudad de Rio
de Janeiro y el BID. Su objetivo fue integrar en 4 afios a 105 comunidades de favelas y lotes
iregulares, complementado con programas municipales. Los beneficios fueron de
infraestructura, vialidad, equipamiento social y deportivo, servicios publicos, espacios
publicos, crédito de compra de materiales, legalizaciobn de comercios y provision de
guarderias infantiles (Arriagada, 2000).
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Por dltimo tenemos al proyecto social que lo podemos definir como toda accidon social,
individual o grupal, destinada a producir cambios en una determinada realidad que involucra y
afecta a un grupo social determinado (Martinic, 1999). Los proyectos sociales producen y/o
distribuyen bienes o servicios para satisfacer las necesidades de aquellos grupos que no poseen
recursos para solventarlas autbnomamente, con una caracterizacion y localizacion espacio-
temporal precisa y acotada. Sus productos se entregan en forma gratuita o a un precio subsidiado
(Cohen y Martinez, sf). El Subsidio cruzado es, donde el que genera mas recursos, le otorga una
parte al de menores ingresos y asi disminuir la desigualdad. Algunos paises que han llevado acabo
su implementacion son: Irlanda y Colombia.
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De esta manera podemos definir un proyecto como la busqueda de una solucion, frente a
un problema que se pretende resolver. Por lo que se trata de definir objetivos y metas, ordenar y
articular actividades y precisar los recursos que se necesitan para satisfacer estas necesidades. “Un
proyecto no puede ser un ejercicio tedrico, sino una actividad practica que aporte utilidades a la
intervencion” (Sanchez, 2007). El proyecto se transforma en una “apuesta”, una hipoétesis de
intervencién en determinados a&mbitos y aspectos de la realidad social, para producir el cambio
deseado (Roman, sf). Si los especuladores del suelo y los promotores inmobiliarios promueven la
segregacion espacial de los pobres, es porque las condiciones actuales amenazan sus proyectos
(CEPAL, 1989). Aqui la necesidad de investigar cuales serian las condiciones Optimas para que los
desarrolladores de proyectos inmobiliarios se vean beneficiados sin dafiar la estructura social.
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[ 1. INTEGRACION SOCIAL ]

La revision de analogias que tratan de entender la problematica social en diferentes paises
nos sirve para poder comprender la segregacion de las crecientes ciudades. Se presentan dos
casos; el primero habla sobre la integracién residencial de la ciudades mas importantes de Chile,
documento recopilado del foro realizado por “The Lincoln Institute of Land Policy” antes del
terremoto que los afecto gravemente en 2010 y el segundo caso es un estudio elaborado por
“Harvard University” a causa del incremento de la pobreza en los afios 80’s principalmente en las
ciudades de Houston y los Angeles. Por dltimo se indaga en el origen de los barrios a causa de las
migraciones al interior de las grandes ciudades.

e Integracion Residencial en Chile

El comportamiento humano, la identificacién entre las clases sociales, el valor agregado
que puede sentir una persona por residir en una zona especifica y que pueda influir en su
comportamiento diario son algunos de los temas que profesionistas desde distintos puntos de vista
han querido dar una explicacion. Un ejemplo es el estudio realizado por “The Lincoln Institute of Land
Policy” el cual realiz6 una encuesta a 1,779 individuos en las ciudades mas importantes de chile
(Antofagasta, Santiago y Temuco), sobre la opinibn de la gente en la mezcla de personas de
diferentes ingresos, para poder colaborar en las politicas de aquel pais para fortalecer su capital
social y disminuir la marcada segregacion existente.

En un inicio se tratdé de definir el concepto “integracion residencial” como la proximidad
espacial residencial entre grupos distintos. Posteriormente se describid que ésta incorporacion
depende de la actitud y conducta efectiva. La incorporacion se refiere a la iniciacion de la accion,
la disposicion a pagar o preferencias declaradas, y la conducta efectiva es la decision de
localizacion que la persona ha ejecutado (Lincoln Institute of Land Policy, 2010).

Teniendo en cuenta estos elementos de la conducta humana se pregunté a personas de la
clase media-alta si podian recibir en su barrio a personas de bajos ingresos. Teniendo como
resultado que el 41% estaba dispuesto, pero bajo ciertas condiciones (no tener muchas viviendas,
no ser construidas en “block”, tener una fachada bonita, contar con sistema de seguridad, que las
casas no tuvieran una vista directa a la suya y con un distanciamiento de una cuadra como minimo
a la de su propiedad) en cuestiones de convivencia los encuestados comentaron que no querian
escuchar ruidos altos y que no se afectara la limpieza del barrio, tener costumbres parecidas y no
ser obligados a compartir servicios publicos. S6lo el 25% comentd estar dispuesto bajo cualquier
condicion y el 34% no estar dispuestos (Lincoln Institute of Land Policy, 2010).

En una segunda instancia se preguntd a personas de clase media-alta si estaria dispuesta
en trasladarse a un barrio de clase mas baja. Donde el 37% contestd estar dispuesto a cambiar de
lugar de residencia, pero bajo ciertas condiciones (adquirir un terreno mas grande que al que vive
actualmente, quedar al interior de un condominio cerrado con todo lo que necesita). Solo el 17%
estaria dispuesto bajo cualquier condicién y el 46% comentd no estar dispuesto (Lincoln Institute of
Land Policy, 2010).

La opinién de personas de bajos ingresos respecto a vivir en un barrio de clase media-alta,

en general su respuesta fue negativa. Y comentaban que si decidieran irse, no se irian solos. Esta
encuesta contrastd con otra realizada anteriormente, ya que resultaba que si querian moverse a un
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lugar mejor, pero lo ideal seria que llegara el progreso a su comuna (Lincoln Institute of Land Policy,
2010).

Las encuestas realizadas en las ciudades de Chile, arrojaron una serie de conclusiones. Ello
no quiere decir que éstas puedan ser aplicables en su totalidad a otros paises, ya que cada ciudad
tiene una problematica diferente donde influyen factores como culturales y politicos. Podemos
observar que el porcentaje de personas que no estan dispuestas a ningun cambio no llega a la
mitad de los encuestados, o que refleja una clara disposicion de la ciudadania en querer integrarse
a otros sectores.

Dentro de la encuesta se observd que la gente de 33-44 afios es mas reacia a la
integracion residencial. Posiblemente por el cuidado de los nifios, tener miedo a que imiten ciertos
patrones. Aqui encontramos el efecto de imitacion en los barrios a causa de la mixtura social. Este
efecto no solamente puede ser negativo, también se puede ver de manera positiva ya que si una
persona de bajos recursos se integra a una de mayores, ésta le puede servir como un punto de
oportunidades laborales.

Tenemos un maximo de 25% de poblacion que estaria dispuesta bajo cualquier condicion a
la integracion residencial. Esto genera que es posible una integracion, pero en un esquema de
micro-barrios y nunca del 100%. Posiblemente crear barrios homogéneos cercanos de distintos
estratos, mas que barrios homogéneos integrales. Otro punto importante es que la integracion
residencial es mas facil en barrios de corta edad, puesto que los barrios antiguos presentan un
aprendizaje lentisimo de tolerancia. Se debe fomentar la radicaciéon al interior de la ciudad,
mediante subsidios para adquirir un bien en su comuna. El subsidio solamente permite el acceso a
un bien privado, pero no resuelve temas de exclusién y menos en los temas de desarrollo urbano
sustentable. Genera subsidio a proyectos integrados, el cual entrega una bonificacién de dinero a
viviendas de clase media para contemplar un porcentaje de viviendas sociales (Lincoln Institute of
Land Policy, 2010).

e Familia, Barrio y Cultura

Un documento importante sobre la pobreza urbana y la integracién de los sectores mas
vulnerables a la sociedad es “Urban Poberty after the truly disadvantaged” en el afio 2001. El cual
reune varios estudios acerca de la pobreza urbana en Estados Unidos sobre personas de color, con
aportaciones de varios personajes principalmente socidlogos que han ahondado en este tema
desde los afios 1960’s hasta fines del mismo siglo. Se profundizan los temas de la familia, el barrioy la
cultura. Se afirma que se incrementa la pobreza en (1970-1990) dénde la clase obrera de color se
traslada hacia zonas maginadas, provocado por la existencia de un modelo de segregacioén racial
con pocas leyes que trataran de disminuir su division en los hogares. La tecnologia en la industria dio
salida a varios empleos considerados como de baja habiidad, generando desempleo y
concentrando la pobreza en los vecindarios.

La estructura familiar, sobre todo en lugares de extrema pobreza, ha sido afectada por
resultados demogréficos, ya que el incremento de nacimientos en las zonas marginadas de las
ciudades ha intensificado la problematica social. El estudio de los sociélogos se enfoc6 en analizar a
mujeres de color que se embarazan a temprana edad y a mujeres solteras. Explicando la falta de
trabajos estables que reducen sus ambiciones, problemas en la forma de llevar una relacion de
pareja a consecuencia de la esclavitud, cambios en la cultura americana, la promiscuidad de
adolescentes, el deterioro de la salud, asi como adolescentes que se embarazan por sostener una
relaciéon no correspondida (Small y Newman, 2001).
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La gente no vive distribuida aleatoriamente en los barrios, vive como consecuencia de
caracteristicas observables y no observables. (Ejemplo: el bajo nivel educativo de familiares provoca
que algunos miembros de ella dejen la escuela), se entiende como una fuerte asociacion. La
definicion de barrio es contemplada como relaciones informales o redes sociales entre personas
que habitan un espacio geografico. Entonces, como pueden ser delimitados los barrios? Los barrios
pueden ser delimitados en base a su medicidn; nivel de pobreza del vecindario, segregacion, grado
de desempleo, nivel de educacion, raza, clase y otras variables. Pueden ser catalogados segun la
homogeneidad de estas variables. Ahora ¢Esta homogeneidad puede afectar las oportunidades de
vida a personas de bajos recursos? ¢Como es afectado el futuro de una persona, cuando es
marcado por su contexto colonia donde habita y se desarrolla? (Small y Newman, 2001). En la
imagen (04) se expresa con la letra ”a” personas con mayores oportunidades de empleo y con la
letra “b” personas con menores oportunidades laborales. El dvalo de menor tamario, refleja un
barrio de bajos ingresos y el de mayor tamario, representa un barrio de mayores ingresos. COmo
resultado se obtiene, personas de bajos recursos que deciden moverse a un barrio de mayores
ingresos, obtienen mayores oportunidades laborales a las personas que decidieron permanecer en
el barrio de bajos recursos.

Los dafios en el individuo pueden ser mayores durante la infancia y la adolescencia, por ser
etapas donde una persona puede ser influenciada con mayor faciidad con los patrones de
comportamiento general del vecindario (Small y Newman, 2001). En la imagen (05), se representa al
contexto con una mancha gris y nos refleja que las personas de corta edad son las mas vulnerables,
ya que se encuentran en una etapa de constante aprendizaje.

Imagen 04. .
a = personas con s
mayores oportunidades a = [+) empleo “ Imagen 05.
laborales. 1\ Nifios y jovenes como
b = personas con grupo mas vulnerable
menores oportunidades b= H empleo en la influencia del

laborales.

comportamiento.

Se clasifican dos tipos de mecanismos que afectan al vecindario, siendo estos los
mecanismos de socializacion (describe como los vecindarios socializan a los individuos) y los
mecanismos instrumentales (describe como los individuos son limitados por las condiciones del
vecindario). En los modelos de socializacion se concibe a los individuos como recipientes de
grandes fuerzas socializables, los barrios moldean a quienes crecen en ellos con patrones de
comportamiento, por lo tanto se enfoca a nifios y adolescentes. De estos mecanismos de
socializacion se definen seis modelos; 1) Modelo epidémico, si varios nifios tienen un mismo
comportamiento, el nifio socializard uno similar, 2) Modelo de socializacién colectiva, tener poco
éxito en el barrio hace que los nifios busquen menor el éxito, 3) Modelo institucional, personas no
residentes (ej. Policias o profesores) pueden tratar a la gente de bajos recursos como si fueran
criminales sin realmente serlos. 4) Modelo de aislamiento del lenguaje, socializacién de los nifios
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afroamericanos, segregados por el estAndar americano afectandoles en el trabajo y la escuela, 5)
Privaciobn comparativa familiar, los comentarios sobre familiares por sus posiciones econémicas
puede afectar de manera positiva o negativa, generando apoyo o discriminaciéon, 6) Modelo de
cultura de oposicion, la segregacion y la pobreza de los barrios ocasiona una cultura contra las
normas y valores. Dentro de los mecanismos instrumentales se definen tres modelos: 1) Modelo de
aislamiento de redes laborales, ser pobre limita el acceso a oportunidades de trabajo, 2) Modelo de
alianzas politicas, gente de color tiene mayores problemas de crear relaciones politicas, 3) Modelo
enfocado en los efectos del crimen del vecindario no en los individuos, la mayor causa de la
delincuencia es la desorganizacion social. También se comenta la importancia de la organizacion
social ya que se puede reducir los indices de criminalidad independientemente del nivel
econdémico, pero en algunos casos el efecto es negativo, ocasionando mayor violencia (Small y
Newman, 2001).

Se define el concepto de cultura como los valores o normas caracteristicas de
consideraciones conservadoras hébitos, habilidades y estilos de vida con los cuales la gente
construye estrategias de accion. La cultura de las zonas marginadas no se considera homogénea.
Es la misma gente por cuestiones culturales quienes no se socializan con personas de otra raza
aunque tengan el mismo nivel econdmico, provocando limitaciones sociales laborales, perdiendo
oportunidades de crecimiento econdmico para su familia (Small y Newman, 2001).

El estudio de la poblacion mas vulnerable de la sociedad implica una serie de factores
internos y externos. En esta ocasion solo se ahondaron tres temas, pero es realmente complejo
poder delimitar cada uno de ellos de manera separada, porque se entiende como una
problematica con factores independientes que tienen una relacion entre si. Desde esta concepcion
no se puede separar los antecedentes historicos sociales y econdmicos que dieron pauta a la
pobreza extrema de hoy en dia, dando como resultado el gran porcentaje de poblaciéon con estas
caracteristicas en las grandes ciudades.

¢ Tipologias de barrios, migraciones y su integracién social

La tipologia de barrios pobres urbanos, presentan huellas en sus estructuras sociales por las
condiciones que les dieron origen. Estas diferencias dan el disefio de las politicas para considerar sus
peculiaridades de la estructura social de cada barrio. La transformacion actual de las estructuras da
oportunidades de acceso al bienestar y también puede dar origen a nuevas zonas (Kaztman, 2003).

La integracion social se ve plasmada en las migraciones. Vecindarios formados por
migrantes a los grandes centros urbanos, buscando mejores servicios, de esparcimiento,
infraestructura de vivienda y empleo. Otro tipo de migracion es la laboral, donde se formaron los
barrios obreros tradicionales a causa de la aparicion de una actividad econémica de relevancia
(por ejemplo la minera). Otro tipo de migracion surge en los vecindarios pobres urbanos, donde
aparece una heterogeneidad de trabajo formal e informal, los cuales se complementan porque
atienden las necesidades de consumo entre ellos. Un dltimo tipo de barrio es la formaciéon de los
guetos urbanos, asociado a las condiciones econdmicas, donde existe un aislamiento y
marginalidad, asi como transformaciones de la estructura productiva y mercado laboral (Kaztman,
2003).

Los barrios nacidos por una iniciativa estatal o municipal han tenido efectos negativos,
puesto que los residentes no son participes en su disefio y planeacion. Lo que provoca una falta de
identificacidon en su zona de residencia e imposicion de soluciones. Las actividades a realizar antes
de la ocupacién de una regidon es planear las zonas de vivienda y ubicar los servicios segun las
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necesidades, de tal manera que se pueda amortiguar los efectos desintegradores y acumular su
capital social. El aumento de la densidad de precariedades incrementa elementos socialmente
destructivos (Kaztman, 2003).

Las limitaciones de integraciéon social en los asentamientos irregulares, pueden ser varias
entre ellas: dificultades organizacionales de los vecindarios por estar desligados al Estado y otras
organizaciones, la falta de cooperacién generacional, falta de construccidn de capital social en un
vecindario. Los cambios en la estructura social pueden ocasionar : 1) Disminucion de lazos con
personas de diferente categoria social, 2) Reduccion de modelos de rol, por ejemplo casos exitosos
de disciplina, talento o dedicacion 3) Mayores problemas con otras clases sociales, 4) Perdida del
apoyo a quienes tienen voz, personas con capacidad de fortalecer las redes sociales (Kaztman,
2003).

La segregacion residencial es definida como un conjunto de procesos que resultan en una
creciente polarizacion en la distribucion territorial de hogares que pertenecen a categorias
socioecondmicas distintas (reduccion de interaccion informal entre clases). Los origenes de la
segregacion residencial en las ciudades son: regulacion del suelo, impuestos inmobiliarios, aumento
de la densidad urbana o el incremento del costo de las propiedades. Entre algunas consecuencias
se encuentran: rezago escolar, nifios y jovenes presentan un mayor riesgo cuando existe un gran
nivel de homogeneidad social de los vecindarios pobres (Kaztman, 2003).

e Concusiones

El documento sobre la integracion residencial en Chile, nos brinda un acercamiento para
entender la voluntad de los residentes de poder integrarse entre las diferentes clases sociales.
Observamos que existe un alto porcentaje del 46% de la poblacion encuestada de clase media-alta
de no estar dispuestos a cambiar de lugar de residencia a uno con menores ingresos, pero por otro
lado contamos que solo el 34% de ellos no estarian en disposicion de aceptar personas de bajos
recursos en su barrio. Lo que da un margen de gran importancia en personas que tienen una
disposicion bajo cualquier circunstancia y otros bajo ciertas condiciones de aceptar a personas de
menores ingresos en su barrio. Lo cual abre el camino, para analizar estas “condiciones de la gente”
e incorporarlos a nuevos desarrollos, asi como la re-ordenaciéon de zonas.

El subsidio a la vivienda es un paso muy importante para atender las necesidades de la
gente, pero no es una solucién de fondo, ya que en un enfoque de Desarrollo Urbano Sustentable,
se necesita que la gente sea capaz de producir su sustento para asegurar su perdurabilidad. Aqui la
necesidad de integrar a las personas de bajos recursos en actividades y proyectos rentables que
mejoren sus condiciones de vida.

La estructura social tiene un origen desde la familia, trasciende al barrio y se liga
directamente a la cultura. Al sufrir un incremento demografico en las ciudades, se genera una
mayor complicacion en la elaboracion del tejido social, dénde los tres temas abordados juegan un
rol importante. La falta de integracion entre las clases sociales, da como resultado una afectacion
en cada una de ellas. Porque las caracteristicas de cada clase social son complementarias unas
con otras. Por un lado se requiere de un servicio y por el otro una actividad laboral. Esta liga nos
representa, que su distanciamiento complica las relaciones sociales y un mejor funcionamiento de
ciudad.

La cultura de los habitantes, debe ser considerada en cualquier accién de planeacion de
una regién. Ya que, puede servir como vehiculo de integracion social. No se debe entender la
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integracién social como un problema de diferentes clases. Aun teniendo condiciones de vida
similares, si los habitos y costumbres son diferentes, existira una ruptura entre la misma clase social.

El origen de los barrios es un factor trascendental para entender los problemas de
integracion social actual, ya que las modalidades del crecimiento de las ciudades prevalece una
segregacion residencial en aumento.
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[ 1. IDENTIFICACION ]

Como se ha mencionado los esfuerzos de esta Tesis, fueron dirigidos al planteamiento de un
proyecto inmobiliario social, que trata de integrar a personas de bajos recursos en un proyecto
urbano (corredor turistico). La longitud del Corredor Rio Zahuapan es de aproximadamente 4.5 km y
dentro este recorrido, se localiza el proyecto inmobiliario social. Para ello, se requiere un analisis al
cual podemos llamarle “fotografia del sitio”, éste consiste en la identificacion de las caracteristicas
particulares del lugar. En primera instancia identificamos las necesidades de la poblacion y su
situacion econdmica de los habitantes de la ciudad de Tlaxcala, para poder visualizar en que
situacion se encuentran y cual ha sido su evolucion al dia de hoy. Se identific la potencialidad de
lugar, lo que nos da a conocer las oportunidades que pueden ser aprovechadas por los habitantes.
También se realiz6 la identificacion de un predio, donde se analizaron sus caracteristicas fisicas,
normativas y ambientales. Por ultimo se tomé en cuenta la opinién de la gente realizando una
evaluacion social. Este ultimo punto es de suma importancia, ya que la oposicion de la poblacion a
una accion determinada puede hacer que el proyecto no pueda llegar a una etapa de ejecutoria.

LOCALIZACION
e Localizacion. Regional

El estado de Tlaxcala, como referencia, se encuentra cercano a dos de las principales
ciudades del Pais: La ciudad de México y la ciudad de Puebla. (Ver imagen 06). La ciudad de
Tlaxcala se encuentra ligada econémicamente en gran parte con la ciudad de puebla, por su
dimensionamiento, su situacion geografica y su economia. Estas dos ciudades sera la principal
poblacién a la cual se podra dirigir los servicios turisticos.

Ay e

T
Imagen 06.
Localizacién y cercania a
ciudades importantes:

= D.F., Edo. de México,
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Para la identificaciéon de otras ciudades y realmente definir la demanda potencial, se realizé
una tabla con recorridos en carretera no mayores a 3 horas para llegar a la ciudad de Tlaxcala,
tomando en que es el tiempo maximo que un turista puede invertir para llegar a su destino (Ver

tabla 02).

ESTADO / ClUDAD ESTADO J ClUDAD DISTANCIA TIEMPO cosTO
ORIGEMN DESTING KM HR:MIN
Puebla / Puebla Tlaxcala f Tlaxcala 37.00 0:26]) 5 -
D.F. J Zdcalo Tlaxcala / Tlaxcala 124.14 1:32| 5 140.00
Estado Mex. / Tlalnepantla Tlaxcala / Tlaxcala 178.19 1:45| 5 202.00
Morelos / Cuernavaca Tlaxcala / Tlaxcala 179.50 2:07| & 12300 Tabla 02-. . .
Estado Mex. / Toluca Tlaxcala / Tlaxcala 191.64 2:21| 5 199.00 Tabla de distancias y tiempos
de diferentes ciudades del

Queretaro / Queretaro Tlaxcala f Tlaxcala 315.66 2:56| 5 I68.00 Pais; respecto a la Cd. de
Veracruz / Veracruz Tlaxcala f Tlaxcala 312.50 3:08| 5 328.00 Tlaxcala.

El corredor turistico se encuentra en la ribera del rio Zahuapan, entre los municipios de
Tlaxcala y Totolac. (Ver imagen 07) Las localidades que abarca el corredor por municipio son:
Tlaxcala (Tlaxcala de Xicohténcatl y San Esteban Tizatlan) y Totolac (Axcotla del Rio) (Ver imagen

08).

LOCALIDADES DE LA IONA URBANA
Y
RIBERA IAHUAPAN

Fololacian

TLAXCALA

B Tioicolo de

rlcohténcati
Son Esteban Tizafidn

1577

TOTOLAC

I ~xcofio delRio

PobDlacion : 2,544

POBLACION TOTAL:

18.321
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Imagen 07. Localizacién
Corredor Rio Zahuapan

Imagen 08.

Localidades del Corredor Rio Zahuapan.
(SCINCE Il - INEGI, 2005)
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ASPECTO SOCIO-DEMOGRAFICO

« Poblaciéon y Economia

Para poder entender la probleméatica social y econdmica de una region, es importante
saber los cambios demograficos que han dado origen a la ciudad actual. En la grafica (01) se
muestra el cambio drastico de poblacion que se inici6 en los afios 80’s a causa de la
industrializaciéon, asi como el incremento en el sector terciario (Ver grafica 02), sustituyendo la
economia agraria tradicional por corredores industriales y politicas implementadas por el gobierno.
Otro factor en el crecimiento de la ciudad tlaxcalteca fue el esfuerzo federal para desconcertar la
industria capitalina y trasladarla a la provincia, generando un rapido proceso de urbanizacion. El
cual no fue debidamente planeado ocasionando diversas causas y efectos al dia de hoy, como la
contaminacion de Rio Zahuapan y la pérdida de tierras agricolas productivas (ILCE, sf).
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Grafica 01. Gréafica 02.
Evolucion de la poblacién en la ciudad de Tlaxcala Evolucion de la poblacién econémicamente
(INEGI, 2010) activa, en la ciudad de Tlaxcala
(INEGI, 2010)

El estado de Tlaxcala actualmente cuenta con 1,170,000 habitantes, recordemos que es la
entidad federativa mas pequefa, sélo mayor que el Distrito Federal. En el afio 2005 registré un total
de 517,477 hombres y 550,730 mujeres. La edad mediana es de 23 afios, lo cual nos indica que tiene
un gran potencial en su poblacibn por contar con un gran porcentaje de ésta en su etapa

productiva (INEGI, 2010).

POBLACION TOTAL2005 Y 2010
2005 m2010

DISTRITO FEDERAL 38_'37723],6%[}
103.263.00

NACIONAL
112,523.00
1 (68.00 Grafica 03. crafica de
TLAXCALA l 1.170.00 poblacién total 2005 y 2010.
L (INEGI, 2010)
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Para plantear el proyecto inmobiliario social, es indispensable Identificar el porcentaje de la
poblacién a la cual se tratara de beneficiar. Comenzamos a visualizar de manera general la
problematica en el estado, hasta llegar cuantos habitantes existen en el corredor. Encontramos con
un porcentaje del 10.5% de la poblacion del estado de Tlaxcala que no recibe ingresos, el cual es un
indicador alto que sobre pasa al nivel nacional. Mientras que la poblacion ocupada es de 92.6%,
teniendo una pequefo incremento hacia el afio 2010 (Ver graficas 04 y 05).

2005 E2010
DISTRITO FEDERAL
DISTRITO FEDERAL
NACIONAL NACIONAL
TLAXCALA TLAXCALA
Grafica 04. Grafica de proporcion Grafica 05. Tasa de ocupacion 2009 y 2010.
de la poblacién que no recibe ingresos. (INEGI, 2010)
(INEGI, 2010)

El 45.3% de la poblacion en la Ciudad de Tlaxcala recibe hasta dos salarios minimos. Es este
porcentaje, el que justifica el proyecto inmobiliario social, ya que una gran cantidad de personas se
encuentran ocupadas pero sin recibir un salario digno. Y es a este segmento de la poblacion, a la
que estara enfocado el proyecto.

HENACIONAL HENTIDAD LICIUDAD

Grafica 06. Distribucion de la
Poblacién Ocupada segun nivel de
Ingreso Mensual (INEGI, 2010)

8.9
a 68
‘ &
NO RECRE HASTA 2 SALARIOS MAS DE2 MAS DES
INGRESOS MNMOS SALARIOS SALARS
MINIMOS MINIMOS

Teniendo el segmento identificado a nivel ciudad, seguimos con un andlisis a nivel
municipio. En este caso se tomaron datos de los dos municipios correspondientes (Tlaxcala y
Totolac). Existe una gran diferencia en tiempo de fundacién de cada municipio, lo cual se traduce
en diferentes formas de organizacion administrativa, que atienden a las necesidades de la
poblacién (Tlaxcala fundado en 1525 y Totolac en 1907). En las siguientes graficas comparamos los
comportamientos de sus respectivas poblaciones.
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En la grafica 08 observamos que la poblacion del municipio de Tlaxcala se encuentra con
un crecimiento a la baja, puesto que el territorio se encuentra en su mayoria urbanizado. A contrario
del municipio de Totolac que se encuentra con un incremento de su poblacion. Respecto a la
poblacioén por diferencia de sexo, los dos municipios se basan en la misma tendencia natural con un
porcentaje mayor de mujeres que al de hombres. La consolidacion del territorio urbano también se
expresa en la grafica 09, donde la densidad por habitante/km2 es mayor en el municipio de
Tlaxcala.
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Grafica 07. Municipios: Tlaxcala y Totolac Grafica 08. Municipios: Tlaxcala y Totolac
Gréfica de poblacién por sexo 1995 - 2005. Gréfica de tasas de crecimiento de poblacién por
(INEGI, 2010) municipios 1980 - 2005.
(INEGI, 2010)
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(INEGI, 2010)
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Habiendo visualizado el comportamiento de la poblaciéon de los dos municipios,
identificaremos la poblacion existente en el area de estudio del corredor. Realizando un
levantamiento en sitio, cuantificando el niumero de viviendas existentes y multiplicandolo por el
numero de habitantes promedio por vivienda de cada municipio segin datos del INEGI, 2010. La
poblacioén resultante es de 1,286 como se puede ver en la tabla 03.

T HABAV IEND POR AN
0 TCOUKKEDUK | CUOKKEDUK |
Edo de Tlaxcala 43 319 1.286
Totolac 41 245 1,005 Tabla 03. cuadro,
viviendas y poblacion
Tlaxcala de 3.8 74 281 del terreno (Edo de
Wienhtarneo ot Tlaxcala) y area de

actuacion.
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POTENCIALIDAD TURISTICA DEL SITIO

Se analizara la oferta de los sitios de interés a visitar en el estado de Tlaxcala, a manera de
constatar que es un lugar atractivo para el turismo nacional. Se identificé el inventario del estado,
generando un mapa con la ubicacién de cada uno de los posibles lugares a visitar. También se
realizé un diagnostico de la infraestructura vial del estado, la cual seria el medio para poder
trasladarse de manera terrestre en su interior.

e |nventario turistico del Estado de Tlaxcala

La eleccion del tipo de proyecto a realizar esta justificada en la oferta con la que cuenta el
Estado. Observamos que en él se localizan una gran variedad de iglesias, capillas y conventos del S.
XVI, ademas de tener importantes zonas arqueolégicas como Cacaxtla y Xochitécatl, es
privilegiado con la presencia del parque La Malintzi, ofrece servicios de aventura y actividades
acuaticas, venta de artesanias y gastronomia, asi como ser participe de sus fiestas y tradiciones. Esta
fortaleza en su inventario, nos da la posibilidad de mostrar la cultura tlaxcalteca al turismo nacional.
En la actualidad se han realizado esfuerzos por parte del Estado para incentivar las actividades
turisticas, como la inversibn efectuada en la restauracién de varios edificios en el centro o el
mantenimiento de zonas arqueoldgicas, pero no se ha tenido ningun resultado de consideracion. Es
por ello, que se analiza las posibilidades de desarrollar un Proyecto Turistico Cultural en la ribera del
Rio Zahuapan.
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ciupap be # - ..
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>, . " ) * IGUAPAXTLA
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e ® MALINTZI &
“ L, ' 4 o ) <
g @
&
@
@ IGLESIAS, CAPILLAS Y CONVENTOS Ve
@ IONAS ARQUEOLOGICAS &
@ NATURALEZA Y AVENTURA
@) FIESTAS Y TRADICIONES S LUGARES DE INTERES N°
@ ARTESANIAS Iglesias, Capillas y Conventos 33
ACTIVIDADES ACUATICAS Zonas Arqueoldgicas 7
Naturaleza y Aventura 17
Fiestas y Tradiciones 20
Imagen 09. -
Localizacion de la oferta turistica del Estado de Artesanias 16
Tlaxcala. Actividades Actuatcas 3
Elaboracion propia en base al mapa de las
ciudades de Tlaxcala. Museos 5
(mapasindependencia, 2010)
Tabla 04.

Cuantificacion de la oferta turistica del Estado de Tlaxcala.
Elaboracion propia en base al mapa de las ciudades de
Tlaxcala.

(mapasindependencia, 2010)
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e Infraestructura vial

Habiendo ubicado los lugares de interés a visitar de Tlaxcala, realizamos un analisis de las
carreteras para determinar la accesibilidad a ellos. En la imagen (10) podemos observar que el
Estado cuenta con una conectividad aceptable practicamente en todas sus zonas urbanas, con
carreteras pavimentadas. El Estado se encuentra dividido de manera horizontal por una autopista y
una carretera libre federal dividida, siendo este el principal acceso hacia las ciudades de mayor
relevancia (Tlaxcala, Apizaco y Huamantla). En la tabla (05) observamos las distancias en km a
recorrer entre las poblaciones. Por sus dimensiones del Estado, hace que los recorridos sean cortos,
teniendo como referencia Tlaxcala de Xicohténcatl el recorrido mas largo es hacia el limite oriente
del Estado tiene una distancia de 73 km.

Los datos anteriores nos muestran que la infraestructura vial de Tlaxcala es aceptable para
el traslado de los lugares turisticos, con recorridos cortos en su interior y de un facil acceso para las
ciudades de Puebla y México.

HIDALGO

[/"‘-"‘" . atin
MEXICO J \.
S
\ f
= -~ o
_ | Imagen 10. Mapa de
S carreteras del Estado de
\ J| Tlaxcala.
" PUEBLA Elaboracion propia en base
g b al mapa de las ciudades de
A Tlaxcala.
e ) _ (mapasindependencia, 2010)
PUECBLA
ars
POBLACIONES 1 2 3 4 5 6 7 8 9110|1112 13| 14| 15|16 17| 18] 19| 20
1(Apizaco 58|18 (45|34 (27|29 |33|52(20|45|15| 22|57 (17 |24| 11|10 29 |39
2|Calpulalpan 66 (101| 80 | 86| 30 | 80| 20| 72| 18 | 62 | 35 |115| 65 | 82 | 69 | 47 | 77 | 97
3|Contla 63|26 | 45| 38| 26|58|16|54| 5 |27|75|13|42|29| 18| 23|57
4[Cuapiaxtla 7716|7274 95|65|90|60|66|14|63|70|36|54|75]|29
5(Guadalupe Victoria 60|52 |18 |74|21|68|20|45|90| 16|56 | 45|33 | 12|73
6|Huamantla 56 | 62| 79 |50| 73|42 | 49| 30|47 |51| 20| 37|57 13
7|Hueyotlipan de Hidalgo 50| 24|40 17| 33| 7 | 88|41 |53|40| 19| 48|69
8|Mariano Matamoros 74| 14|67 | 25| 45|90 | 15|56 | 45| 35| 30| 73
9|Nanacamilpa 63| 12 | 57 | 30 [109| 59 | 76 | 63 | 42 | 71 | 92
10[Panotla 5711|3380 | 4 |45|32|21| 16| 63
11|Sanctérum 50 | 24 |105| 51| 70 | 57 | 36 | 68 | 86
12|Sta. Ana Chiautempan 26 | 71| 6 | 38| 25|14 | 18| 54
13|San Simeon 81| 32|46 | 33| 12| 40| 62
14|Tequexquitla 73|81 49| 67|87 |42
15|Tlaxcala 22|30 2012 58| rabla05. Distancias (km)
T6[Tlaxco 35 | 34 | 55 | 64 gntrﬂeaicg;?; urbanas del Estado
e .
17|Xalostoc 21140 33 Elaboracién propia en base al
18|Xaltocan 30 | 50| mapa de las ciudades de
19|Zacatelco 70 Tlaxcala.
20|Zitlaltepec (mapasindependencia, 2010)
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TURISMO

Recientemente México calificd en el Lugar 10 (categoria de recursos naturales) con 21.5
millones de turistas; segun el Foro Mundial de Turismo, clasificacion determinada con el indice de
competitividad en el sector de viajes y turismo (TTCI) que abarca 139 paises (Ponce, 2011).

Dentro de los recursos culturales México se encuentra en el lugar 29, con 33 sitios
catalogados como patrimonio de la humanidad. Dentro de los 139 paises evaluados, considerando
todas las categorias, México se encuentra en el lugar 43. Como metas a corto plazo y como meta
de prioridad nacional se tiene: Convertir al pais en el 5° destino turistico a nivel mundial en 2018, en
la categoria de recursos naturales; con diez ejes estratégicos (Alcantara, 2011).

e Turismo cultural

La secretaria de turismo (SECTUR), tiene una clasificacion del turismo nacional dividida en
cuatro tipos: turismo cultural, turismo de negocios, turismo de playa y turismo especializado. Por la
oferta encontrada en el Estado de Tlaxcala (edificaciones religiosas S.XVI y zonas arqueolégicas) nos
ubicaremos dentro de la clasificacién de turismo cultural.

El Turismo Cultural es: “Aquel viaje turistico motivado para conocer, comprender y disfrutar el
conjunto de rasgos y elementos distintivos, espirituales, intelectuales y afectivos que caracterizan a
una sociedad o grupo social de un destino especifico” (SECTUR, 2006).

Cultura, segun la UNESCO es: “Total de rasgos distintivos espirituales, materiales, intelectuales
y emocionales que caracterizan a una sociedad o grupo social. Incluye no sélo las artes y las letras,
sino también los modos de vida, los derechos fundamentales del ser humano, los sistemas de
valores, las tradiciones y las costumbres”

El turismo cultural comprende al turismo religioso, turismo gastronémico y al turismo
idiomatico (Zonas arqueoldgicas, museos, santuarios). La SECTUR tiene como meta en esta
categoria para los afios 2007- 2012, aumentar un 50% el nimero de turistas que realizan actividades
de Turismo Cultural (SECTUR, 2006).

e El gasto de los turistas de Turismo Cultural es de 5 millones de doélares.
e Los turistas motivados por la cultura: Nacional 5.5% e Internacional 3%.
< Turista con interés ocasional en la cultural: Nacional 35.7% e Internacional 37%.

La metodologia de disefio para el turismo cultural es la siguiente:

METODOLOGIA PARA EL DISENO DE NUEVOS
PRODUCTOS TURISTICOS CULTURALES

I ' ldenfificor al clienle l

» Identificar el
Facilitar lo compra producto
INTEGRACION Y DISERO DEL PRODUCTO
TURISTICO CULTURAL
Imagen 11.
Evaluar la Preparar ol Mapa conceptual de la
factibiidad producto

metodologia para el disefio
de nuevos productos

I Calculor el precio, la inversion | Turisticos Culturales.
y el retome de la inversdn (SECTUR, 2005)
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SITIO
e Area de estudio

El &rea de actuacion sera la delimitacién del Corredor Turistico; en la ribera del Rio
Zahuapan, que atraviesa el Estado de Tlaxcala. La longitud del Corredor es de 4,269 kilbmetros y su
area total a intervenir de 1,449,552. El terreno, se determiné en base a un diagnéstico fisico que
cumpliera con las siguientes caracteristicas: una zona céntrica en el corredor turistico, terreno sin
una ocupacion del 100% de su superficie, acceso a vialidades primarias y secundarias (Ver imagen
12).

RESERVA ¥
COLO

[ ] TERRENO
Viadlidades principales

Vialidades secundarias
— Rio Zauhupan

Area aintervenir

! Acceso a la ciudad

T ¢ » L8 » N

Imagen 12. Area de Actuacion y Localizacién del Terreno.

Terreno

El area del terreno es de 26,202 m2 (Ver imagen 15), es completamente plano y se
encuentra a una distancia de 1.8 km del Centro Histérico de la ciudad (Ver imagen 13). En su lado
norte comprende un area verde con arboles de mas de 5 m de altura, posterior a esta zona cruza el
Rio Zahuapan. Su principal acceso es por dos avenidas; al norte con una secundaria llamada
Riberefa y al sur con una principal lamada Blvd. Guillermo Valle. También, se puede acceder por
las calles perpendiculares a las avenidas mencionadas, aunque son calles terciarias con baja

capacidad vehicular.
A (C

N+100.00

Imagen 13. Topografiay
localizacién del terreno respecto al
Corredor Turistico y al Centro Histérico.
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Imagen 14. Foto panoramica del lado norte del terreno. Imagen 15. croquis del terreno.

* Uso Actual Terreno

La identificacion del uso actual se hizo en sitio mediante un levantamiento visual, en él se
encontré que el terreno en su mayor parte se encuentra sin construccion. El lado poniente es de uso
habitacional, el lado sur por ser colindante a una avenida principal, es habitacional en planta baja
con comercio en planta alta y se encuentran establecimientos comerciales en el lado norte, asi
como la esquina sur-oriente (Ver imagen 16).

Se contabilizaron 22 propiedades en uso, por lo cual se infiere que son 22 los duefios, de los
cuales se calcula que la poblacién total del conjunto es de 84 personas. Este dato se obtuvo
multiplicando en numero de viviendas por los habitantes promedio del Municipio de Tlaxcala 3.8
(INEGI, 2010) por el nUimero de viviendas.

— ¢

HABITACIONAL
EQUIPAMIENTO

COMERCIAL

AREAS VERDES

HABITACIONAL CON
COMERCIO EN PB

OE REO

Imagen 16.
Uso Actual del Terreno.

L Ly S O
]

Terreno

A continuacién se muestra una tabla con la poblacién del corredor turistico y del terreno,

mostrando en ella los habitantes de cada municipio y separando los usos de comercio en el predio
(Ver tabla 6).

PORI ACION vw Y VIV CON HAR EEL‘!D
CORREDOR OMERCIO TERRENO | TERRENQ

Edo de Tlaxcala 1.284

Tololac 1.005 & -

Tkaxcalka de 281 23 84 2 Tabla 06. poblacion del
¥icohténcail Corredor Turistico y Terreno a

intervenir.
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« Aspecto legal, area de estudio y terreno

Para entender la legislacion actual del predio y de la zona, se realiz6 una revision breve del
origen de las mismas. La Ley de Ordenamiento Territorial para el Estado de Tlaxcala del 2003, es la
mas actualizada que trata sobre la planeacion de la ciudad. Actualmente los usos y destinos del
suelo son los establecidos por la Carta Urbana de 1998, los cuales se mencionaran mas adelante. El
ultimo programa elaborado por el municipio es el Programa de Ordenamiento de la Zona
Conurbada de Apetitldn, Chiautempan, Panotla, Tlaxcala y Totolac de Enero de 1999. Lo que nos
hace reflexionar la falta de actualizacion y preocupacion por parte del gobierno para resolver las
necesidades de los habitantes desde el punto de vista de planeacion territorial.

En 1979 se cred el primer Plan Estatal de Desarrollo Urbano de Tlaxcala. En 1982, se decreté
la zona conurbada de la ciudad de Tlaxcala. Donde se plantearon crear comisiones
intermunicipales y planes municipales de Desarrollo Urbano, para definir su infraestructura y definir las
areas futuras a urbanizar, pero no se realizaron por la falta de recursos y dependencias de
financiamiento de caracter federal. La Actualizacion del Plan de Desarrollo de la zona conurbada
de la ciudad de Tlaxcala se dio en el afio de 1994, con las mismas problematicas planteadas 12
afnos atras (Velasco y Bustamante, 2007).

La Ley de Ordenamiento Territorial para el Estado de Tlaxcala, menciona la siguiente
estructura para la planeacion del mismo. Se consideran como programas basicos, aquellos previstos
por la ley federal en la materia como indispensables para la planeacion urbana local. Y programas
derivados como aquellos que se desprenden de los basicos y tienen por finalidad regular un area o
porcion y sector de desarrollo urbano, con mayor detalle fisico o técnico (Ver tabla 07).

I.  El Programa Estatal de Ordenamiento Territorial.
Programas |ll. El Programa Estatal de Desarrollo Urbano y Vivienda.
Basicos IIl.  Programas de ordenaciéon de zonas conurbadas interestatales e intermunicipales.

IV. Programas municipales de desarrollo urbano.

V. Programa directores urbanos de centros de poblacion. Tabla 07.

I.  Programas regionales. Programas de
Programas Il.  Programas subregionales. g':gigg:?:rﬁgﬁol‘ey
Derivados  [ill. Programas sectoriales. Territorial para el

IV. Programas parciales. Estado de Tlaxcala.

En su articulo 18, menciona que son “los ayuntamientos los que promoveran la celebracion
de acuerdos y convenios de coordinacidon con los sectores publico, social y privado, a efecto de
fomentar la realizacion de acciones, obras y servicios en materia de desarrollo urbano y vivienda”.
Por ello el ayuntamiento de Tlaxcala formara parte de un actor mas dentro del proyecto
inmobiliario. En el Capitulo IV, referente a la Participacion Social en el Desarrollo Urbano menciona
en el articulo 49, que “el ejecutivo del Estado y los municipios en el ambito de sus respectivas
competencias, promoveran acciones concertadas entre los sectores publico, social y privado, que
propicien la participacion social en la fundacién, conservacion, mejoramiento y crecimiento de los
centros de poblaciéon”. En el articulo 50 en materia de desarrollo urbano, comenta que la
participacion social coadyuvara en “el financiamiento, construccion y operacion de proyectos
estratégicos urbanos, habitacionales, industriales, comerciales, recreativos y turisticos.” Estos articulos
nos hacen notar que dentro de la ley se cuenta el apoyo de elaborar proyectos que integren a las
diferentes partes de la sociedad, fomentando la participacidn social para la elaboracién de ellos.
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Se hizo una revisidén en la Ley de Turismo para el Estado de Tlaxcala del 2010, para notificar si
el turismo cultural es apoyado por parte del gobierno. Y se encontré que si se cuenta con una
planeacion estructurada para su fomento, como se puede constatar en el articulo 1 del Capitulo |,
Disposiciones Generales, expresando que se trata de desarrollar programas y politicas para su
impulso, teniendo una vision de fortalecer el patrimonio cultural y social, se estimula y se promueve
la inversion privada nacional y extranjera, asi como incrementar su oferta turistica actual (Ver anexo
Aspecto Legal).

Ademas se establece un capitulo destinado al turismo social, el cual refleja claramente el
fomento al turismo cultural y social, donde la Secretaria es la encargada de promover, estimular y
apoyar las inversiones y programas de turismo social, patronatos o cualquier otro organismo que
auspicie esta actividad, concertando una oferta razonable de los paquetes, planes y circuitos
turisticos (Ver anexo Aspecto Legal).

En este documento se tocan los puntos legislativos, normativos y de reglamentacion mas
importantes. En el anexo de legislacion se enlistan otras leyes y reglamentos que deben ser revisadas
para el desarrollo del proyecto inmobiliario social en el municipio de Tlaxcala de Xicohténcatl.

. Usos, destinos, Reservas del Suelo (Carta Urbana, 1998)

Segun el programa de ordenacién el suelo donde se pretende realizar el proyecto tiene un
Uso de Corredor Urbano (ColU) que permite: Vivienda, educacion, cultura (museo, galeria, ferias y
exposiciones), asistencia social, salud, comercio, recreacién y espectaculos y turistico (hotel, casa
de huéspedes, posadas y pensiones).

H1
M PARQUE URBANO
l CO CONSERVACION

EQUIPAMIENTO URBANO
B CoU CORREDOR URBANO
B C8 CENTRO URBANO

Imagen 17. Uso de suelo, terreno .
(Carta Urbana, 1998)

= e e Sl

* Limites Federales

El terreno por estar en la ribera del Rio debe de contemplar los limites federales, ésta es una
franja de terreno de la cual el gobierno federal es propietario, el instrumento que regula dichos
limites es la Ley de Aguas Nacionales que en su articulo 3 expresa:

LEY DE AGUAS NACIONALES. ARTICULO 3. FRACCION XLVII.

"Ribera o Zona Federal": Las fajas de diez metros de anchura contiguas al cauce de las
corrientes o al vaso de los depdsitos de propiedad adicional, medidas horizontalmente a partir del
nivel de aguas maximas ordinarias. La amplitud de la ribera o zona federal sera de cinco metros en
los cauces con una anchura no mayor de cinco metros. El nivel de aguas maximas ordinarias se
calculara a partir de la creciente maxima ordinaria que sera determinada por "la Comision" o por el
Organismo de Cuenca que corresponda...

Pagina 33



. PLAZA TURISTICA-CULTURAL
INTEGRACION DEL SECTOR SOCIAL EN PROYECTOS INMOBILIARIOS RENTABLES

Como se puede apreciar esta imagen,
el Terreno queda fuera de los limites
federales.

26,202 M2

Imagen 18.
Limites Federales.
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CONTEXTO URBANO
e Infraestructura

Tomando la poblacidon en la zona urbana de los dos municipios que comprenden el
corredor (Ver imagen 07), se realizd un diagnéstico de los servicios basicos. Teniendo como fin
conocer si las necesidades béasicas de la poblacion son cubiertas por los municipios y por otro lado si
cuenta con la infraestructura basica para un proyecto inmobiliario en la zona. Los servicios que se
analizaron fueron los siguientes: Agua potable, drenaje, energia eléctrica y tecnologia basica.

« Agua potable

En el Plan de Ordenacion de la zona conurbada Apetitlan, Chiautempan, Panotla, Tlaxcala
y Totolac (1999) menciona que la dotacién de agua se deriva de un sistema de abastecimiento por
medio de pozos locales y manantiales que permite suministrar el liquido a los diversos Municipios de
la zona. Existen 61 fuentes de abastecimiento que aportan 460 litros por segundo. No existe un
sistema integral, en cada localidad existen varios sistemas. Cada ayuntamiento cuenta con su
sistema propio. En una revision en el Sistema de Informacion del Conteo de Poblacion y Vivienda
Tlaxcala 2005, se obtuvo que el 98% de las viviendas particulares habitadas disponen de agua
entubada por la red publica (Ver grafica 10).

» Drenaje

El sistema de drenaje segun informacion de la CONAGUA se cuenta con una renovacion
constante con materiales de mayor duracion. La razén es porque el transito vehicular rompe la
tuberia colocada varios afios atras. Pero como podemos observar en la grafica (11), las viviendas
particulares que cuentan con este servicio son del 95% (SCINCE, 2005). Las zonas faltantes de este
servicio son las mas elevadas de los municipios. También se presenta la necesidad de incrementar
las plantas de tratamiento para su posterior reutilizacion y evitar problemas ambientales como se
veran mas adelante. Segun el Programa de Ordenacion de 1999 existian 8 plantas al que daban
servicio a diversas localidades y municipios de la zona conurbada y éstas no eran suficientes. En la
actualidad la CONAGUA se encuentra en un programa de saneamiento del rio, la cual aportara en
un beneficio para los habitantes de la ciudad de Tlaxcala.

W Viviendas particulares
habitadas que disponen de
agus entubada de |z red
publica

B Viviendas particulares
habitadas que disponen
dedrenaje

W Viviendas particulares
habitadas que no disponen
de agua entubada dela red
publica

B Viviendas particulares

habitadas que no
dizponen de drenaje

Gréafica 10. Gréafica 11.

Abastecimiento de agua potable. Drenaje.

Conteo de Poblacién y vivienda 2005 Tlaxcala Conteo de Poblacién y vivienda 2005 Tlaxcala
(IRIS-SCINCE 11, 2005) (IRIS-SCINCE II, 2005)
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* Energia Eléctrica

El suministro de la energia eléctrica es aérea, practicamente toda la zona conurbada se
encuentra electrificada aunque existe algunas variaciones de voltaje (Ver grafica 12).

« Tecnologia basica

Como pudimos observar, los municipios analizados cuentan con los servicios basicos. Pero si
agregamos las variables de otros, como: contar con televisor, refrigerador, lavadora vy
computadora. Podemos constatar que el 30% de la poblacién es carente de ellos (Ver grafica 13).

4%
- . = Viviendas particulares habitadas
l\mu!:ncas aarur._ulares con todos los bienes [red
habitadas gue disponen piblica, drenaje, enerpt:
de energia cléctrica eléctrica, televisén, refri
lavadora y computadara)
W Viviencas sarticulares
habitadasque no
disporen de erorgia
oldetrica N Viviendas particulares abitadas
on aigun faitante de los bienes
(red paiblica, drenaje, energle
elédirica, lelevisidn, refrigerador,
Gréfica 12. Gréafica 13. ncaxdoray computadaral
Abastecimiento de Energia Eléctrica. Otros servicios.
Conteo de Poblacién y vivienda 2005 Tlaxcala Conteo de Poblacioén y vivienda 2005 Tlaxcala
(IRIS-SCINCE II, 2005) (IRIS-SCINCE II, 2005)

e Equipamiento

Este estudio urbano territorial analiza el contexto inmediato de nuestro desarrollo
inmobiliario, que es aquel que influira directa e indirectamente. Porque con el equipamiento
existente da origen a los servicios que pueden ser complementarios al proyecto. Por ello se analizd
los ambitos de transporte, recreacion y alojamiento temporal.

* Transporte

El municipio de Tlaxcala cuenta con la mayor cantidad de servicios de transporte del
Estado. Se establecen recorridos pequefios en el transporte colectivo pero de diferentes origenes, lo
gue genera un aumento de transbordos. Las rutas coinciden con dos puntos de la ciudad capital: la
explanada del mercado y el paradero y calles aledafias a la central camionera. No se existe el
servicio de taxi en Totolac. En la tabla (08) se muestran las unidades de transporte por tipo de
servicios (Velasco y Bustamante, 2007).

Municipio Taxi Colectivo Carga Origen-Destino
Tlaxcala - Chiautempan
Tlaxcala 236 910 99 P _
Tlaxcala - Otros Destinos Tabla 08. unidades de
transporte por tipo de servicios.
Totolac - 26 8 Totolac - Tlaxcala (Velasco y Bustamante, 2007)

La central camionera se localiza en la colonia la Loma, cercano al centro de la ciudad pero
en un localizacion complicada para llegar peatonalmente por su pendiente. Construccion de los
afos 80’s que no ha sido funcional y no se toma como punto de referencia en los habitantes de la
ciudad, ya que las vialidades para llegar son conflictivas aun para los automoviles. Por lo tanto su
uso se ha restringido a autobuses foraneos.
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Se identifica un helipuerto localizado en la parte més alta de la colonia Loma Xicohténcatl,
su uso se restringe Unicamente para el servicio de helicéptero del Gobierno del Estado y para recibir
a otras aeronaves similares del gobierno federal (Velasco y Bustamante, 2007).

e Esparcimiento

El municipio de Tlaxcala cuenta con un sélo estadio de futbol “El Tlahuicole”, que tiene un
aforo de 2,000 espectadores, el cual no es suficiente para la realizacion de espectaculos deportivos
de gran magnitud. En Totolac solo existe un auditorio donde se practican algunos deportes. La
ciudad se beneficia con la Unidad Deportiva que es de la Universidad Autbnoma de Tlaxcala, la
cual presenta poco mantenimiento en sus instalaciones (Velasco y Bustamante, 2007).

Un punto clave en la ciudad de Tlaxcala es la Plaza de Toros (Jorge Ranchero Aguilar),
localizada en el centro de la ciudad, siendo ésta de las mas antiguas y mas bonitas del pais.
Colinda con la Catedral de la Asuncion, en los horarios de las corridas de toros se presenta un
conflicto vehicular en el centro.

Dentro del area de actuacion, encontramos cercano a la entrada de la ciudad de
Tlaxcala, hacia el oriente, el Recinto Ferial. Esta area se encuentra subutilizada en su mayoria, donde
se realizan eventos ocasionales y alberga una serie de comercios sin operacion. Dentro del mismo
predio se localiza el Centro Expositor, el cual es una construccion reciente que da ocasion a diversos
eventos. Cruzando el rio Zahuapan, hacia el sur se ubica el “Parque de la Juventud”, area verde
con infraestructura para la recreacion juvenil y se encuentra en muy buenas condiciones. Al oriente
del corredor turistico, se localiza el “Jardin Botanico”, también presenta las mismas condiciones y se
imparten diversas actividades culturales.

e Alojamiento temporal

La actividad turistica en la ciudad de Tlaxcala no ha sido un motor importante para su
economia. Por lo tanto el equipamiento en hoteleria no es diverso. La mayoria de los hoteles tienen
categoria de 3 estrellas y los mejores establecimientos son los ubicados en el centro. Con el
concepto del corredor turistico se pretende impulsar este sector y con el saneamiento del rio, la
ribera es un lugar potencial para ellos.
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EVALUACION SOCIAL

La evaluacion social, se refiere a la opinidon de los habitantes respecto al Corredor Turistico.
Es de interés del Desarrollador Inmobiliario contemplar la postura de las personas en la futura
intervencién. Se tiene que conocer cual es la disposicion de la gente y de que forma puede ser
participe.

Para hacer la evaluacion social del proyecto se elaboré una encuesta por manzana,
tomando los siguientes datos: 1) Datos Generales, edad y sexo, 2) Poblacion; datos socio-
demogréaficos de la familia, tenencia de la propiedad, calidad de vida de los trabajadores,
percepcion del entorno, politica, satisfaccion en distintos aspectos de la vida, auto percepcion del
estilo de vida y expectativas de un proyecto turistico cultural en la ribera del rio Zahuapan.

Se realizaron 9 muestras. 6 realizadas a familias, 1 a un duefio de Hotel y 2 a empleados de
un negocio comercial. Los resultados fueron los siguientes:

Los pobladores del municipio de Totolac estan mas interesados en cooperar a contestar las
encuestas que los de Tlaxcala, una posible explicacion es porque se encuentran en un mayor grado
de confort. El proyecto social por ser enfocado a personas con un mayor grado de carencias fue
dirigido en primacia al municipio de Totolac (Ver grafica 14).

MUNICIPIO DE RESIDENCIA DE ENCUESTADOS

HTOTOLAC
™|
TLAXCALA Gréfica 14.
M CHAUTEMPAN Municipio de residencia de encuestados

La tenencia de la propiedad: el 67% de las viviendas residen sus mismos propietarios, el 22%
de las viviendas son prestadas y el 11% son rentadas.

15. TENENCIA DE LA PROPIEDAD

Grafica 15,16 y 17.

70% - . Ariiba izquierda.
o Tenencia de la propiedad.
Abajo a la izquierda.
A% - Ocupacion de los habitantes.
PR Abajo a la derecha. _ )
A Lugar de Trabajo de los habitantes del area de
0% 1 - actuacion.
0% -
o A P

0% -
EJIDAL PROPIETARIO PRESTADA RENTADA
16. OCUPACION 17. TRABAIO
Va
50%
: 40%
=z 30
3 %
= 20% ,
£
- s ew - =3
J*’. ‘*/
0%
COMERCIANTE EMPLEADOD  EMPLEADO PROFESIONAL  HOGAR FUERA DE DENTRODE S/E

ESTABLE PUBLCO L. CASA CASA
Pagina 38



. PLAZA TURISTICA-CULTURAL
INTEGRACION DEL SECTOR SOCIAL EN PROYECTOS INMOBILIARIOS RENTABLES

La ocupacién principal de los habitantes es el comercio estable (44%), los empleados
corresponden a un 22%. La mitad de los encuestados con alguna ocupacion trabajan en casa y la
otra mitad fuera de ella.

La percepcion del entorno de los habitantes es regular y ninguno de ellos esta involucrado
en ninguna asociacion comunitaria ni politica (Ver grafica 18 y 19). Cabe destacar que el municipio
de Totolac esta dividido en 9 pueblos y cada uno de esos pueblos tiene una organizacién y un
representante de comunidad; esta organizacion de pueblos es la que determina las actividades
recreativas, culturales y es la que hace peticiones al gobierno municipal de infraestructura o
servicios a través de su representante. Sin embargo, la mayoria de los entrevistados no esta bien
enterado o no le interesa participar en las decisiones tomadas por la organizaciéon comunitaria de su
pueblo.

PERCEPCIGN DEL ENTGRNO ORGANIZACION POLITICA O COMUNITARIA
e 100% - :
m% | ) '
0% 177
' ox L7 A o= — '
0% = ORGANIZACION  FILIACION PREFERENCIA NINGUNA
HBUENO HREGULAR HMALD COMUNITARIA POLITICA PARTIDO
POLITICO

Grafica 18. Grafica 19.
Percepcién del entorno. Organizacion politica o comunitaria

En la entrevista, se prepard una seccion para saber cual era la postura de los habitantes
ante un proyecto inmobiliario con fines turisticos culturales; en el cual el resultado fue que todos los
encuestados estarian interesados, pero con la condicionante de que el rio Zahuapan estuviera
limpio.

Con un proyecto turistico y el rio saneado los habitantes creen que podrian tener beneficios
como mayores ingresos al involucrarse con un negocio propio, otros creen que un proyecto de este
tipo puede generar empleo y el mejoramiento de sus servicios actuales.

INTERESADOSEN UN PROYECTO BENEFICIOS QUE FODRIA TRAER UN PROYECTO
TURISTICO INMOBILIARIO TURISTICO INMOBILIARIO
100% ¢ 0%
0% 50% -
e 0% 7
0% 0% -
,-'yl
0% 0% °
108 7
% - 0% <
e AR MAYORES ~ EMPLEO ENLA MEJORAMIENTO
0% INGRESOSPOR  VIDA DEL EN SERVICIOS
S| NO NEGOCIO PROYECTO
Gréfica 20. Grafica 21.
Interés en un proyecto inmobiliario. Beneficios que podria traer un proyecto turistico inmobiliario.
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Otro punto importante era saber de qué forma se podrian involucrar los habitantes en un
proyecto inmobiliario. Se planteé que estos habitantes pudieran entrar al negocio invirtiendo su
terreno o siendo acreedores de un financiamiento, aportar el capital para que ellos mismos se
convirtieran en inversionistas y operadores. Los resultados mostraron que mas del 60% de la
poblacién esta interesada en poner un negocio propio 0 en un negocio en asociacion con otros
Vecinos.

COMO SE PODRIA INVOLUCRAREN UN PROYECTO TURISTICO Grafica 2

|NM°B||.|AR|° Como se podria involucrar la poblacién en un
proyecto turistico inmobiliario.

e
.

vl A g
NEGOCIO  TRABAJANDOORGANIZAC ONFOMENTANZO
FROPID  ENINMUE3_ES CCNVECINOS ACTIVIDADES
NUEVOS  PARATONER  COMO
INMUEBLE ~ VOLUNTARIO

LEHE
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PROBLEMATICA AMBIENTAL
e Rio Zahuapan

El Rio Zahuapan, es una corriente de agua que nace en el estado de Tlaxcala, forma parte
de la cuenca alta del rio Atoyac, en la regién hidrolégica del Balsas. La CONAGUA califica el agua
del rio Zahuapan como “no satisfactoria”. En la actualidad se desalojan aguas negras, industriales y
residuos solidos (Velasco y Bustamante, 2007).

Los probleméatica del medo fisico se manifiesta con la pérdida de calidad del agua, la
desaparicion de especies fluviales, la practica de tirar basura, la contaminacion por la operaciéon
deficiente del sistema de tratamiento. Los agentes responsables de este deterioro son; el
crecimiento urbano, las practicas agricola e industrial, asi como la falta de aplicacion de las normas
minimas sanitarias (Velasco y Bustamante, 2007).

El origen de los principales contaminantes que presenta el agua se genera en los desechos
domésticos: detergentes y jabones, basuras; desechos industriales: colorantes y pigmentos,
disolventes, acidos grasos, sales, metales y diversas sustancias quimicas que suelen ser toxicas para
la salud del hombre, la flora y fauna; asi como los agropecuarios: insecticidas, plaguicidas, sales
inorganicas, minerales, desechos animales y fertilizantes entre otros (Espejel, Carrasco, 1999:44).

La contaminacion afecta directa e indirectamente a los 9 millones de habitantes de la
cuenca del rio, que mide 771 km y genera en sus presas una quinta parte de la electricidad del pais.
La parte mas contaminada se encuentra en la cuenca de Alto Balsas, en las subcuencas de Atoyac
(Tlaxcala y Puebla) y de Amacuzac (Morelos) (Hanako Taniguchi, 2002).

—

Imagen 19. Imagen 20.
Foto tomada el 22 de julio de 2010. Foto tomada el 29 de septiembre de 2010.

Con una probleméatica ambiental como la que se ha descrito, no podria ser factible ningun
proyecto inmobiliario turistico. Pero la situacion actual es diferente, a continuacion mencionaremos
las acciones por parte del gobierno para el saneamiento del rio. De llevarse acabo por completo su
recuperacion, la ribera podra ser uno de los principales puntos de interés de la ciudad.

e Saneamiento del Rio

La tarea por rescatar los dafios ocasionados hacia la naturaleza, lamentablemente se
presenta cuando existe una problematica de gran escala, la cual afecta a los seres humanos, a los
animales y a su entorno vegetativo. El saneamiento de la cuenca del Atoyac ha tratado de ser
formulado por varios afios, pero es en el afio 2011 que se finaliza la Agenda del Agua 2030,
elaborada por la Comision Nacional del Agua (CONAGUA). La cual plantea una estrategia de largo
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plazo consolidando una politica para la sustentabilidad hidrica, formando parte del sistema
nacional de planeacion hidrica.

Actualmente se generan 6.7 miles de millones de metros cubicos de aguas residuales en
nuestro pais y se espera que este volumen aumente a 9.2 miles de millones metros ctbicos en 2030 en
que Unicamente el 38% de dicho volumen se trataria de acuerdo con (CONAGUA, 2011). Por lo tanto el
principal problema de calidad de agua en el pais sera la falta de infraestructura de tratamiento de
las aguas residuales. Las cuencas con mayores retos en este rubro son Lerma, Valle de México y
Balsas. La inversion que se plantea a nivel nacional para la recuperacion de rios es de:

AROS Miles de Millones de
pesos
2011 - 2015 238 Tabla 09. inversion estimada por la
CONAGUA en la Agenda del Agua
2015 - 2020 238 2030, para la recuperacion de rios en el
2021 - 2025 429 pais.
2026 - 2060 23.8 (CONAGUA, 2011)

En adicion a la inversion requerida, se necesitan politicas y programas eficaces y bien
orientados hacia los actores que generan la contaminacion, realizar un esfuerzo amplio de
coordinacion interinstitucional con entidades de los tres 6rdenes de gobierno y de concertacion
con todas las organizaciones sociales interesadas y con capacidad de contribuir a la limpieza de los
arroyos y rios del pais. La red de rios y arroyos suman 630 mil km de longitud y la mayoria tiene algun
grado de contaminacion porque su recorrido atraviesa zonas urbanas (CONAGUA, 2011).

A principios de este afio (2011) se concluyeron los trabajos de limpieza del rio Atoyac en
30 km correspondientes a Tlaxcala. Segun informacion de los proyectos Estratégicos de agua
potable, drenaje y saneamiento publicado el 10 de marzo 2011, comenta que para el Saneamiento
de la Cuenda del Rio Atoyac se han invertido 3,682 millones de pesos, aunque se sigue revisando la
ubicacion de las nuevas plantas de tratamiento. El proyecto del Saneamiento de la Cuenca del
Alto Atoyac comprende el rescate ecoldgico de los rios Zahuapan, Atoyac y Alseseca, asi como la
presa Manuel Avila Camacho “Valsequillo” (Ver imagen 21). El beneficio social esta estimado para
2.4 millones de habitantes. Lo que corresponde al Estado de Tlaxcala, se dara la rehabilitacion de 10
plantas de tratamiento de aguas residuales, la construccion de 10 nuevas plantas y se encuentra en
revision la ubicacion de sanitarios ecoldgicos. El Saneamiento de la cuenca Atoyac ha estado
contemplado afios atras, pero es en 2007 cuando se realizo la primera inversion por parte del Estado
de Tlaxcala.

CUENCA DEL ALTO ATOYAC En abril del 2011 se firma el “Convenio El Saneamiento de la
el L] ¥ Cuenca Atoyac-Zahuapan” por los gobernadores de Puebla y
Tlaxcala. Se plantea un esquema publico - privado para la
creacion y construccion de obras hidraulicas. El proyecto
involucra a alcaldes de 22 municipios, tendra una inversion de
mil 750 millones de pesos y beneficiara a 224 localidades que
conforman a los 22 municipios de la regidon (acentoveintiuno,
2011). Ademas de establecer el convenio a nivel regional, la
CONAGUA comenzé a sancionar a 65 empresas por
contaminar afluentes, principalmente textileras de un total de
400 empresas asentadas en la franja limitrofe entre Puebla y
Tlaxcala que descargan aguas contaminadas al rio (Rojas,
2011).

Imagen 21.

Saneamiento de la cuenca del Alto Atoyac.
(CNA 2011)

Pagina 42



. PLAZA TURISTICA-CULTURAL
INTEGRACION DEL SECTOR SOCIAL EN PROYECTOS INMOBILIARIOS RENTABLES

FINANCIAMIENTO AL SECTOR SOCIAL

Para la realizacion de un proyecto inmobiliario es relevante conocer las fuentes de
financiamiento para su realizacion. En esta ocasion se plantea el desarrollo de un negocio
inmobiliario dénde personas de bajos recursos sean acreedoras a un financiamiento. Por lo cual se
investigd sobre la Financiera Rural, que es un banco de segundo piso que tiene como objetivo
otorgar créditos a actividades vinculadas con el medio rural, fomentando proyectos que impulsen el
desarrollo integral. Dentro de sus actividades la Financiera Rural establece un sistema de
financiamiento, canaliza los recursos, brinda asesoria técnica, capacita y asesora. Se enfoca a
atender a pequefos y medianos productores. Durante el afio 2010 beneficié a 63,189 personas
otorgando 22 mil millones de pesos, saber estos datos nos sirve para poder dimensionar la cantidad
de recursos y personas que pueden ser acreedoras.

Los origenes de la Financiera Rural son desde 1962 cuando se funda el Banco Nacional
Agricola S.A. en conjunto con nueve bancos regionales, en 1975 amplia sus destino de los recursos
convirtiéndose en el Banco Nacional Agropecuario S.A. En 2002 toma el nombre de BANRURAL, que
es la fusion de los bancos Agricola, Ejidal y Agropecuario. Es en 2003 que toma el nombre como la
conocemos hoy.

La variedad de programas es muy basta, abarcando diferentes &mbitos. Dentro de ellos se
encuentra el Financiamiento Turistica Rural, que tiene como objetivo fomentar el desarrollo y
fortalecimiento de la industria turistica nacional vinculada al medio rural. Su mercado objetivo son
tanto personas fisicas como morales. El monto maximo a financiar es del 80% de la inversion del
proyecto. Maneja un monto maximo a personas fisicas y morales de $200 millones de pesos, pero
puede otorgar un monto maximo de $1,000 millones de pesos a intermediarios que realicen
proyectos de gran escala. El uso de los recursos puede ser por medio de un crédito simple o
corriente para gastos de operacion y para la construcciéon de inmuebles nuevos y/o ampliacion con
un crédito simple o un refaccionario. La tasa aplicable, sera un punto porcentual por debajo de las
tasas correspondientes para créditos directos. No tiene comisiones. Y el plazo maximo a pagar sera
de 5 afios (Financiera Rural, 2011).

IDENTIFICACION DE ACTORES

A continuacion se muestran los actores que intervendran en el proyecto inmobiliario:

PROYECTO DESARROLLADGR
INMOBILIARIO SOCIAL INMOBILIARIC
CONAGUA GOBIERNO INVERSIONISTAS COMUNIDAD FINANCIERA
MUNICIPAL TERRENO RIBERATOTOLAC | RURAL

Tabla 10.

Identificacion de los Actores.
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[ 1. FORMULACION ]

Al identificar las oportunidades del Estado de Tlaxcala, visualizar las necesidades de sus
habitantes, analizar el area de estudio, particularmente el predio e integrar el concepto del corredor
turistico, se plantea el proyecto: “Plaza Turistica-Cultural Rio Zahuapan”.

DESCRIPCION DEL PROYECTO

La “Plaza Turistica Cultural Rio Zahuapan” sera un proyecto turistico cultural, cuyo proposito
es la generacion del autoempleo e incorporacion de negocio a los habitantes con ingresos de bajos
recursos.

El terreno con una superficie de 26,202 m2, esta ubicado en la ribera de este rio como se
analiz6 en el capitulo anterior. Cuenta con una forma irregular, conformado por una manzanay 4
frentes. El proyecto de dos niveles contemplara las siguientes areas: (Ver imagen 20)

° Museo. 4,800 m2
Que tratara de fomentar la cultura tlaxcalteca y la cultura ambiental del Rio Zahuapan.

¢ Comercios. 4,500 m2
Contara con comercios operados por los inversionistas de Totolac y Tlaxcala, tales como
restaurantes con comida regional para mostrar la gastronomia del Estado y tiendas de
artesanias principalmente. También habra comercios de cadenas internacionales.

e Auditorio al aire libre. 4,500 m2
En este auditorio se considerara realizar actividades culturales de teatro y danza, se
contemplaréa su funcionamiento Unicamente en fines de semana.

e Estacionamiento. 8,934 m2
Auditorio 225 cajones
Comercio 84 cajones
Museo 48 cajones

e Base de camiones. 1,000 m2
La base de camiones dara los siguientes servicios:

1. Traslados foraneos.- Para la llegada de turistas nacionales al corredor turistico a la plaza
cultural, se haran corridas diarias ofertadas principalmente a las ciudades de México y
Puebla.

2. Traslados internos.- recorridos turisticos, se ofrecera servicio de rutas teméticas de los
diferentes atractivos del Estado, tendiendo como base de salida y llega la Plaza Cultural Rio

Zahuapan.

e Areaverde. 12,468 m2
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e Propuesta formal y conceptual

B Museo

Il Comerclo
B Auditoio
Estacionamiento

Imagen 22.
Distribucion de areas

|| Dase Camiores

Imagen 23.
Imagen objetivo.
Planta de conjunto.
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Imagen 24.
Imagen objetivo.
Perspectiva interior, Acceso Principal.

————=——3

Imagen 25.
Imagen objetivo.
Corte esquematico.
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FACTIBILIDAD SOCIAL

Socialmente, el proyecto inmobiliario es factible; ya que el 100% de los encuestados esta
interesado en participar en un proyecto inmobiliario que los beneficie econdmicamente.

En la evaluacion social realizada podemos observar que no tendriamos problemas politicos
causados por organizaciones de comunidades, ya que ninguna familia que habita en esta area de
actuacion esta involucrada politicamente con algiin grupo que pudiese desfavorecer la realizacion
del proyecto.

Se considerara a la poblacién como actores dentro del negocio inmobiliario. Nombraremos
como Actor Social 1 a los duefios del terreno y como Actor Social 2 a los habitantes de la ribera de
Totolac, quienes formaran una sociedad y podran ser acreedores al crédito Turistico Rural. De esta
manera el Actor Social 1 podra aportar el predio al negocio inmobiliario y el Actor Social 2 podra
aportar recursos mediante el financiamiento.

FACTIBILIDAD NORMATIVA

El planteamiento del proyecto inmobiliario se realizé con la normatividad vigente. En cuanto
a la normatividad del predio, se considera la opcion de fusionar, lo cual es permitido por las Normas
completarias del Plan de Ordenacion:

3. FUSION DE DOS O MAS PREDIOS (Normas complementarias):

“Cuando dos o mas predios se fusionen y en dicha fusién se incluya el uso
habitacional, se mantendra la zonificacidbn para cada una de las partes. Si los
predios tienen otro uso que no sea habitacional podra elegir cualquiera de las
zonificaciones sefialadas.”

En este caso, todos los lotes tienen la misma zonificacion CoU, por lo tanto al fusionarse se
respetaran sus usos y densidades. También se constatd que el predio no se encuentra en una zona
de riesgo y esta libre de los limites federales (10 m de la delimitacién del rio), cabe mencionar que el
rio se encuentra confinado con muros de contencion.

e Juridica

Desde el punto de vista de la Aportacidn de Terrenos y el Financiamiento Rural a través de
la Sociedad Totolac, estos seran parte de una inversidon. Los duefios de los terrenos seran
inversionistas que aportaran sus terrenos; la Sociedad Totolac es la que pedird un préstamo a la
financiera rural y de esa forma aportar capital.

El terreno sera aportado al negocio inmobiliario, asi como los recursos para construir el
inmueble. Para esto se utilizara la figura de Asociacién en Participacion, que es un contrato en virtud
del cual una persona en forma voluntaria aporta bienes o servicios a otra, en si es una convencion
mercantil, a través de la cual dos o méas personas conjuntaran sus recursos a fin de generar
utiidades y, en su caso compartir pérdidas. Por disposicion de la ley, en el contrato de asociacion
en participacion deberan establecerse las proporciones de interés y participacion y pactarse la
distribucion de las utilidades, asi como las eventuales pérdidas, en la inteligencia de que a los
asociados no se les podra generar una pérdida superior a la del valor de su aportacion (Carvallo,
2007:84).
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Ahora bien, esta distribucion de utilidades estara administrada por un Fideicomiso, que en
este caso podremos llamar “Fideicomiso Plaza Turistica-Cultural Rio Zahuapan”. Esta figura
administrara todo lo referente a la operacion del negocio. El fideicomiso lo constituye un contrato ,el
cual puede ser usado tanto con fines puramente de administraciéon de un patrimonio, como de
contrato de garantia, permitiendo a los participantes que la administracion de la garantia otorgada
en fideicomiso sea efectuada por un profesional de la administracién, quien en todo momento
obrara como un buen padre de familia para la consecucion de los fines del contrato en
comentario, asi también puede usarse para la consecucién de cualquier otra finalidad, siempre que
esta sea licita, posible, determinada o determinable, y que los bienes o derechos que se entreguen
al fideicomiso se encuentre dentro del comercio.

Por virtud de la constitucion del contrato de fideicomiso, una persona fisica o moral,
transmite bienes o derechos a otra para que los administre correctamente, y los entregue a una
beneficiario que puede ser el propio afectante del patrimonio o un tercero; lo anterior, en
cumplimento de los bienes del contrato de fideicomiso que ha fijado previamente la persona que lo
constituye (Carvallo, 2007:241). En este caso los beneficiarios seran los habitantes de Totolac
acreedores del financiamiento y los duefios de los terrenos de Tlaxcala.

FACTIBILIDAD POLITICA

En cuanto al gobierno del Estado, se hicieron entrevistas con el Director de Desarrollo
Urbano, en La Secretaria de Obras Publicas, Desarrollo Urbano y Vivienda (SECODUVI) del Estado de
Tlaxcala, sobre el interés que pudiese tener sobre un proyecto de esta indole, la respuesta fue
satisfactoria por parte de este Organo Municipal, otorgando el apoyo informativo que se pudiese
requerir para la realizacion de dicho proyecto.

FACTIBILIDAD AMBIENTAL

El terreno no se encuentra en un area catalogada como de reserva natural, por lo que no
se afectara al ambiente en este aspecto. Se respetaran los arboles importantes del terreno, con el
propodsito de preservar la riqueza natural de la regidn. Tampoco se cuenta con alguna restriccion
respecto al ambito ambiental, por lo cual el proyecto es factible en lo que respecta a este punto.

e Rio Zahuapan

El rio Zahuapan que actualmente se encuentra contaminado, sera saneado, por parte de la
CONAGUA e inversion privada. Ya se comenzo6 con la inversion en plantas de tratamiento de aguas
residuales, con los diversos estudios del rio y firmas de convenios a nivel regional para soluciona el
problema ambiental.

Hay que destacar, que sin la participacidon de este actor sera imposible la realizaciéon del
proyecto, ya que la fuerte contaminacion del rio causa problemas de salud, por lo tanto, es un
factor clave para la realizaciéon del mismo.
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FACTIBILIDAD FINANCIAMIENTO

El financiamiento se llevara a cabo por la Institucién “Financiera Rural”, es un Organismo
Descentralizado de la Administracion Publica Federal, sectorizado a la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico, con personalidad juridica y patrimonio propio, constituido conforme a su Ley
Organica, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 26 de diciembre de 2002. El
financiamiento es posible, ya que en sus condiciones de la institucion, contempla que sélo
poblaciones de menos de 50,000 habitantes pueden ser acreedores a un financiamiento.

Se realiza el ejercicio financiero con este tipo de crédito, el cual es apto en el monto para la
inversion del inmueble. Las caracteristicas del financiamiento son adecuadas para las personas de
bajos recursos, ya que sus condiciones son especialmente dirigidas a ellos.

FACTIBILIDAD ECONOMICA FINANCIERA

Para saber si la Plaza Turistica-Cultural es rentable, se realiza una pre - factibilidad. Para ello
se desglosaron los costos y gastos a contemplar en su inversion total.

Terreno

B Permisos y licencias

® Estudios y proyectos

m Supervisién de obra
Construccién

B |mprevistos de obra

® Armado de Negocio

= Mobiliario urbano
Gastos de Pre-apertura

u Capital de frabajo

® Publicidad
Fideicomiso del corredor turistico

Grafica 23.

Inversion Total, se contemplan Costos y Gastos
(Basado en costos paramétricos Varela 2009,
actualizados contemplando inflacién)
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e Proforma

La proforma es una evaluacion preliminar para saber que si el negocio a “primera vista” es
rentable, considerando los ingresos a obtener en la vida del negocio (contemplado a 10 afios) y el
total de erogaciones del proyecto. En este analisis se consider6 que el corredor turistico se
encuentre en sus inicios de operacion y se incrementd un 25% la llegada de visitantes.

Los ingresos se contemplaron teniendo en cuenta una ocupacion alta en los fines de
semana, puesto que es un negocio destinado a turistas nacionales con estadia corta. Por lo tanto
entre semana se contempld una baja ocupacion. La ocupacion promedio considerando estas dos
temporadas es de un 43%.

Para decir si es factible econémicamente la plaza turistica a nivel proforma, consideraremos
un valor de rentabilidad, que es la division de ingresos entre egresos, en este caso es de 1.5 veces.
Lo que significa que los ingresos son mayores a los egresos y por lo tanto se continuara con el
esquema de areas planteado para la plaza turistica.

EGRESOS (PROYECTO) $155,249

Terreno $55,024
Permisos y licencias $731
Estudios y proyectos $1,097
Supervision de obra $731
Construccion $73,134
Imprevistos de obra $4,022
Armado de Negocio $731
Mobiliario urbano $323
Gastos de Pre-apertura $115
Capital de frabajo $3,453
Publicidad $2,072
Fideicomiso del corredor turistico $13,814
INGRESOS POR 10 ANOS (NEGOCIO) $296,006
Base de Camiones $26,250
Estacionamiento $5,200
Auditorio (Aire Libre) $21,168
COMERCIO $16,200
Museo $250

* Ingresos contemplados al 43% de ocupacién y contemplando el
corredor turistico en marcha

RENTABILIDAD 1.9

Tabla 11.

Proforma. (Ingresos vs Egresos)
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PARTICIPACION DE ACTORES

PLAZA TURfSTICA - DESARROLLADOR
CULTURAL INMOBILIARIO
RIO ZAHUAPAN
CAPITAL *Plan de Negocios
PRIVADO
CONAGUA GOBIERNG INVERSIONISTAS FINANCIERA COMUNIDAD
MUNICIPAL TERRENO RURAL RIBERA TOTOLAC

= Sanearmiento
del Rio

*Gestion (Normatividad)

» Aportacion
de Terrenos

« Capital para
la Construccion

« Conformacion
de la Sociedad

* Promocion de la

Plaza Cultural del inmueble

« Operacion

*Administracion Museo Flaza Cultural

Tabla 12.
Participacion de los Actores.

¢ CONAGUA (Comisidbn Nacional de Agua)

La Comision Nacional de Agua (CONAGUA) participara con el Saneamiento del Rio
Zahuapan, como se menciond anteriormente, la realizaciéon del proyecto depende directamente
de la habitabilidad de la ribera.

e Gobierno Municipal

La participaciéon de gobierno municipal se dara con la aportaciéon y la gestion de permisos y
licencias, la promocioén de la plaza cultural, asi como la administracion y construccion del museo.
Esta participacion da una suma aproximada de $15 millones de pesos.

El instrumento legal en el cual se basa dicha participacion es: La ley de Turismo del Estado
de Tlaxcala, Capitulo lll. Del Turismo Social. Dénde el gobierno contempla el turismo cultural y social.

Los recursos econdémicos con los que cuenta el gobierno para dicha participacion en el
proyecto seran tomados considerando del Presupuesto de Egresos para el Ejercicio Fiscal 2007. El
cual esta sujeto a cumplir las directrices del Plan Estatal de Desarrollo 2005 - 2011, en donde se
destina a la Planeacion y Desarrollo Turistico $35 millones de pesos y a la Proyeccion Turistica $5.9
millones de pesos; que suman $40.9 millones de pesos destinados al Turismo del Estado, anualmente
(Presupuesto de Egresos del Estado de Tlaxcala para el ejercicio fiscal, 2007). Por lo tanto no se
recuperara la inversion efectuada por este actor.

En base al apoyo existente en La Ley de Turismo del Estado de Tlaxcala para proyectos de
éste género y al presupuesto anual otorgado que es mayor al monto considerado para el proyecto,
se justifica la construccién, la administraciéon y gestion del Museo Rio Zahuapan, ademas del apoyo
para la ejecucion de todo el proyecto.
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e Inversionistas terreno

Los inversionistas del terreno seran los duefios actuales (22 propietarios,) que se fusionaran
para la construccion de la Plaza Turistica-Cultural. Los habitantes seran incorporados al negocio
inmobiliario, asi que seran inversionistas y ademas seran duefios de una parte porcentual de los
comercios que contemplara la plaza.

Cabe destacar que las viviendas que estan actualmente en el terreno seran reubicadas
dentro de la misma area de actuacion del corredor turistico, las viviendas a construir seran de interés
medio. Esta reubicacion de viviendas sera pagada por el mismo negocio inmobiliario, ya que se
integrara este concepto en la evaluacion financiera del proyecto, por lo que no sera un gasto que
tengan que realizar los habitantes.

¢ Comunidad Ribera Totolac

La comunidad de Totolac participara en el negocio inmobiliario a través de una sociedad
conformada por varias familias, hay que recordar que el terreno pertenece al municipio de Tlaxcala
y sus duefios se integraran al negocio como inversionistas y operadores de una parte del negocio. El
municipio de Totolac, se encuentra del otro lado del rio Zahuapan, es por ello que los habitantes no
pueden invertir sus tierras pero siguen estando en la misma area de actuacién (Corredor Rio
Zahuapan) y ademas esta poblacién vive una situacién de pobreza y falta de empleo, por lo tanto
el objetivo principal de este trabajo es integrar a personas con estas condiciones al negocio
inmobiliario.

La sociedad Totolac tiene como ventaja que por ser un municipio rural menor a 50,000
habitantes, tiene la oportunidad de pedir un crédito Turistico Rural a la institucién Financiera Rural.
Por tanto la finalidad de esta sociedad es conseguir capital para la realizacion del proyecto, se
considerd un financiamiento del 50% del monto de la inversidn sin considerar el monto del terreno,
igual a $49 millones 600 mil pesos. El monto del crédito serd pagado por el negocio en marcha de la
plaza, ademas los habitantes de Totolac que se integren a este proyecto, tendran las mismas
utiidades que los demas inversionistas. El monto del crédito es viable, ya que la financiera rural tiene
un monto maximo de $200 millones de pesos para personas fisicas o morales.

e Socio Capitalista

Se considerd una aportacion de capital privado para completar la inversion total, teniendo
una participacion de 26%. Es necesaria ésta, ya que el proyecto es de una escala importante. La
integracion del capital privado es benéfica para el negocio, ya que con él se obtienen mejores
resultados.

Los rendimientos del negocio asi como la participacion de todos los actores, la reparticion
de utilidades, seran administrados por medio de un Fideicomiso de Administracion, para asegurar
que todos los actores involucrados se vean beneficiados de manera justa y equitativa. Los gastos de
éste se contemplaron en la administracion del corredor turistico.
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La participacion de los actores en la estructura financiera, se consideré de la siguiente
manera:

CONCEPTO (ﬁf:ﬂ?:g, PARTICIPACION
Terreno (Aportacion pob. Tlaxcala) $55,024 34%
Aportacién gobiernc $14,972 9%
Socio Capitalista $42,601 26%
Crédito Turistico Rural (Aportacion pob. Totolac) $49,600 31%
GRAN TOTAL $162,196 100%
Utilidades inverfidas al negocio -$6,948
Inversion fotal requerida $155,249

Grdfica Estructura Financiera
mTerreno (Aportacién pob.
Tlaxcala)

u Aportacién gobierno

" Socio Capitalista

B Crédito Turistico Rural
(Aportaciéon pob.
Totolac)

Gréfica 24.

Estructura Financiera.
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[ IV. EVALUACION ]

SOCIAL, POLITICA

e Viabilidad

La poblacion se encuentra con un grado de descontento a causa de las acciones de
gobiernos anteriores y ello se entiende por la falta de participacion en las diferentes organizaciones
politico-sociales. Por otro lado la gente al no tener un antecedente con intereses politicos extremos
o radicales, facilita la creacion de un nuevo proyecto. En este caso destinado al sector turismo, que
apoyaria econémicamente a la poblacidn de bajos ingreso de Tlaxcala. En palabras de los
habitantes de la ribera “Esto seria un suefio hecho realidad”, lo que nos refleja una clara disposicion
de la sociedad hacia el proyecto inmobiliario.

Las autoridades de desarrollo urbano se encuentran a favor de la creacion de proyectos
que se dirijan al beneficio de la poblacion. Esto se pudo constatar en las visitas realizadas a las
diversas instancias de gobierno, que facilitaron informacion para el armado de un proyecto integral.

e Logros

El logro méas importante es poder integrar al sector social a un proyecto inmobiliario. Con la
estructura financiera analizada, se puede integrar a diversos sectores de la sociedad con un mismo
fin en comun. Cabe destacar que para este conjunto de actores es indispensable la participacion
de “los mediadores”; en la etapa de integracion del proyecto (el desarrollador inmobiliario) y en la
etapa administrativa (el fideicomiso).

A través del proyecto de la “Plaza Turistica-Cultural Rio Zahuapan” se pretende beneficiar a
80 familias del Municipio de Totolac aproximadamente, a través de su participacion como sociedad
y a 22 familias del Municipio de Tlaxcala que actualmente son duefias del predio. Se contempla la
generacion de 200 empleos directos aproximadamente en la operacion de la plaza turistica.

EMPLEOS DIRECTOS

comercios 120

museo 40

base camiones 20

auditorio 5

estacionamiento 5

administracion 5

limpieza y mantenimiento 5 Tabla 13. cuadro de empleos directos
TOTAL 200 que puede generar la Plaza Turistica-Cultural

Rio Zahuapan
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e Limitaciones

La mayor limitacién a la que nos encontramos es, que se cancelara el programa del
“Saneamiento de la Cuenca del Rio Atoyac” por parte de la CONAGUA. Sin el saneamiento del rio
no podria llevarse a cabo el corredor turistico. Aunque en la actualidad se tengan; convenios
firmados por los Estados de Tlaxcala y Puebla para atender el problema ambiental, inversiones
destinadas a su resolucion, estrategias a nivel federal para el saneamiento de los rios, los cambios de
poder politico pudieran afectar estas acciones atrasandolas o no llevandolas a cabo.

Otro elemento a considerar es que para poder llevar a cabo el proyecto, se necesita la
participacion de varios actores, esta tarea puede ser posible con la ayuda del desarrollador
inmobiliario. Entre un mayor nimero de actores puede ser mas complicada la tarea, pero si se logra
integrar la disposicion de todos se puede ofrecer un beneficio de mayor escala.

AMBIENTAL

e Viabilidad

El saneamiento del Rio Zahuapan se considera viable, ya que se han empezado los trabajos
para su saneamiento y sobre todo se tiene un planteamiento que involucra a diferentes actores a
nivel federal. A mediados del afio 2011 se ha retirado basura en todo su recorrido por la ciudad de
Tlaxcala se han invertido alrededor de 650 millones de pesos para la construccidn de plantas de
aguas residuales, y se ha firmado otra inversion por 1,750 millones de pesos para su saneamiento
total. Otra accion que plantea el saneamiento del rio por parte de una inversion del gobierno y
privada, es la colocacion de rellenos sanitarios y la canalizacion de las aguas negras a las plantas
de tratamiento. Con estas acciones se considera viable la realizacion de un proyecto inmobiliario en
la ribera del rio.

e Logros

Al terminar la accion federal del saneamiento del rio y la construccidon del museo, se podra
fomentar el cuidado a la cultura ambiental y sobre todo a la conservacion de nuestros rios.
Generando una conciencia a la conservacion de nuestros recursos naturales.

e Limitaciones
La fuerte contaminacion del propio rio no permitirfia la localizacion de un negocio
inmobiliario turistico, ya que es insalubre. Por lo tanto se tiene que esperar a las acciones del
gobierno y ver que realmente se cumpla el objetivo del saneamiento.
Otra limitacion es, la integracién de personal sin capacitacion adecuada para la operacion

de la plaza, esta accidon se tendra que realizar en conjunto con las instancias del gobierno
capacitadas para su ejecucion.
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ECONOMICA FINANCIERA

Para saber la viabiidad econémica del proyecto se hizo una evaluacion financiera (Ver
Anexo 03). Con los resultados obtenidos de este analisis, se podra decidir con mayor seguridad
sobre la conveniencia de llevar a cabo la Plaza Turistica-Cultural Rio Zahuapan, teniendo como
premisa un proyecto de indole social (beneficio a la poblacion del area de actuacion que recibe
ingresos menores a dos salarios minimaos).

e Viabilidad

El proyecto es viable econdmicamente ya que los ingresos que tendra el negocio
inmobiliario turistico son mayores a los egresos que se tendran que hacer por inversién inicial y
durante el horizonte del negocio. La inversion a realizar contando el costo de capital de los
inversionistas es de $155 millones de pesos y los ingresos estimados en la vida del negocio son de 437
millones en 10 afios, contemplando una ocupacién menor al inicio del negocio, pero logrando un
posicionamiento a lo largo del mismo.

Para considerar la tasa de descuento, se considerd lo siguiente. En proyectos sociales en
México se ha considerado una tasa social del 17% contando inflacion, calculada en base a otros
proyectos sociales de mismo pais. La tasa social de descuento corresponde al costo de oportunidad
de los recursos invertidos por el gobierno, se estima en términos del sacrificio necesario para obtener
los fondos adicionales necesarios para su financiamiento. En México el costo de oportunidad de los
Fondos Publicos es de 16.29% a 21.57% (Cervini, sf). Pero en la vida profesional, un inversionista
arriesga su capital en un proyecto con una tasa del 12% contando inflaciéon. Tomando estos valores
de referencia se realiz6 el escenario base con una tasa del 10%.

e Logros

En la evaluacion financiera se obtuvieron los siguientes logros, en un escenario base (Ver
Anexo 03):

- El flujo de efectivo neto, al termino del decimo afio es de $280 millones de pesos. Esta
utiidad es repartida entre los diversos actores en partes equitativas. Asi que, a lo largo
del negocio las utilidades se dividirffan en tres partes (socios Tlaxcala-terreno, socio
capital privado y socios Totolac).

- Los 22 duefios del terreno, recibirian la reubicacion de sus propiedades dentro del
corredor turistico y las utilidades que genere el negocio a lo largo de su operacion
(aproximadamente $470 mil pesos anuales por duefio)

- El socio capitalista por aportar $42.6 millones de pesos, recibiria el retorno de su capital
invertido a lo largo del negocio, mas las utilidades que le corresponden (sus ingresos
anules aproximadamente serian de $10 millones).

- El crédito turistico rural, por otorgar un crédito de $49.6 millones de pesos en un proyecto
con estas caracteristicas recibiria por sus intereses la cantidad de $8.4 millones de pesos.

- Los socios Totolac que fueron acreedores del crédito rural, recibirian $10 millones
anuales aproximadamente, estos serian repartidos por el numero de integrantes de la
sociedad. Por ejemplo si la sociedad fuera de 80 personas, con este escenario base
podrian recibir aproximadamente $125 mil pesos anualmente.
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- Sise planteara el negocio con una reparticion de utilidades segun la inversion realizada,
cada quien tuviera resultados diferentes del proyecto. Pero en este analisis se plantea la
distribucién equitativa en el proyecto, obteniendo los siguientes resultados:

- La aportacion del gobierno sera a fondo perdido. Sera tomado del presupuesto
destinado anualmente para el turismo del Estado y no se retornara el monto con las

utilidades del negocio.

Ratios Financieros:

- Tasa de Descuento 10%

- Valor Presente (VP) después de impuestos $138 millones de pesos
- Tasa Interna de Retorno (TIR) 13%

- Valor Presente Neto (VPN) $27 millones de pesos

e Limitaciones

Una limitacion para el proyecto es, que la aportacion del gobierno se vea reducida por
algun cambio politico, ya que su aportacion es la construccion del museo y su operacion, los
permisos y licencias de todo el negocio.

Otra limitacion importante es que el corredor turistico no atraiga los suficientes turistas a
Tlaxcala, estos dos negocios se consideran complementarios. La plaza cultural puede darle un valor
agregado al corredor, pero también puede ocasionar una baja en su ocupacién contemplada en
el horizonte del negocio. El punto de equilibrio del negocio es de un 22% menos a los ingresos totales
contemplados en el escenario base.
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[ V. CONCLUSIONES ]

El Desarrollador Inmobiliario puede participar como un gestor de la ciudad y coadyuvar al
fortalecimiento de sus redes sociales y el capital social. Planteando proyectos que establezcan un
bienestar comun.

El mercado inmobiliario y las politicas actuales estatales, propician una desintegracion
social. Provocando que personas de bajos recursos se trasladen hacia las periferias de las ciudades,
lo cual incrementa una brecha entre las diferentes clases sociales y concentra habitantes
alejandolos de oportunidades laborales

La estructura social tiene un origen en la familia, trasciende al barrio y se liga directamente
a la cultura. Es fundamental conocer el origen de cada region y barrio para poder entender cuales
son sus carencias y de esta manera poder plantear un proyecto dirigido e interesante para la
ciudadania.

La integracion de diferentes clases sociales en un fin comun se plantea como una tarea
compleja. Pero estudios constatan que existe una disposicion en participar cubriendo ciertas
condiciones. El andlisis de estas condiciones abre camino a mas investigaciones que puedan
apoyar a la formulacion de mejores politicas que fortalezcan la estructura social de las ciudades.

La mitigacion de la pobreza puede ser posible con la participacion de los diversos actores
(gobierno, capital privado y sociedad). El involucramiento del Estado es fundamental para dicha
integracion social, ya que resulta ser una problematica del mercado de suelo. La participacion
ciudadana es vital para la identidad de los proyectos y asi construir una comunidad que atienda las
necesidades reales de los habitantes.

El sector turismo puede ser una fuente econémica que pueda apoyar al Estado de Tlaxcala,
que actualmente vive la industria no planificada. La reconversion de la ribera mediante el
saneamiento del rio Zahuapan, puede dar origen a proyectos urbanos como el Corredor Rio
Zahuapan, que a su vez generarian proyectos como la Plaza Turistica-Cultural incrementando la
economia de la region.

Como se puede ver en el desarrollo del trabajo, un proyecto inmobiliario social dirigido a
personas de recursos bajos, resulta rentable para todos. Cabe destacar que la intervencién de
cada uno de los actores es clave para lograr el éxito en el negocio y de esta manea lograr los
beneficios sociales y econdmicos.

Los resultados favorables del proyecto nos dicen que, como urbanistas, podemos y
debemos contemplar a poblaciones en situacion de pobreza en cada uno de los proyectos que
realicemos, ya que esta integracion de negocio ayuda a mitigar su problematica, de esta forma se
ayuda a crear mayor conciencia social entre profesionistas y ciudadanos.

Este trabajo pretende provocar una conciencia al Desarrollador Inmobiliario, porque tiene la

capacidad de poder intervenir en la estructura social y plantear situaciones favorables para la
ciudad.
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[ VII. ANEXOS ]

[ ANEXO 01. ASPECTO LEGAL ]

Capitulo |, Disposiciones Generales, Articulo 1;

Il. Promover, diversificar y orientar la actividad turistica en el Estado, mediante una planeacion
participativa de los sectores publico y privado, con sustentabilidad, calidad y crecimiento equilibrado,
coadyuvando al ordenamiento turistico del territorio de acuerdo a los programas sectoriales en marcados en los
planes Nacional y Estatal de Desarrollo.

IV. Desarrollar programas y politicas publicas que impulsen el turismo cultural, social, ecolégico, de
convenciones y de negocios en concordancia con la Ley General de Turismo.

V. Fortalecer el patrimonio histérico, cultural y ecoldégico de cada region del Estado, con miras a
incrementar el turismo y su ordenamiento.

VI. Estimular, promover y alentar la inversion privada y social, nacional y extranjera en la materia en
consonancia con la Ley General de Turismo, a través de los Convenios o Acuerdos de Colaboracion
correspondientes.

XIV. Difundir e incrementar la oferta turistica de museos, zonas arqueolégicas, monumentos histéricos y
demas lugares de atraccion turistica.

CAPITULO Il del turismo social

Articulo 15. La Secretaria fomentara el turismo cultural y social, con un disefio que tendera a hacer accesibles los
servicios turisticos de las personas de recursos limitados, con inclusion de los trabajadores de las dependencias de
la Administracion Publica, asi como de las personas con discapacidad. Estos programas se publicaran en los
medios de comunicacion social del Estado en un plazo no mayor de noventa dias después de la aprobacion del
Presupuesto.

Articulo 16. La Secretaria promovera, estimulara y apoyara las inversiones y programas de turismo social, comités,
patronatos o cualquier otro organismo que auspicie esta actividad, publicandola en el Periédico Oficial del
Gobierno del Estado y demas medios de comunicacion social en los primeros tres meses después de ser
aprobado el Presupuesto de la Secretaria.

Articulo 17. La Secretaria podra concertar con los diversos prestadores de servicios turisticos, para lograr un oferta
razonable de paquetes, planes y circuitos turisticos aprecios y condiciones adecuadas que fortalezcan el

desarrollo del turismo social.

Articulo 18. La Secretaria concertara con los sectores social y privado su participacion en programas que hagan
posibles el turismo de sus trabajadores en temporadas y condiciones convenientes.

CAPITULO VI, de la promocién y fomento al turismo
Articulo 32. La Secretaria tendr&a a su cargo la promocion turistica del Estado de Tlaxcala, entendiendo por ésta,

la planeacién y programacioén de la publicidad y difusién, por cualquier medio, de la oferta turistica en el Estado
dentro dl marco de esta Ley y demas disposiciones que al efecto determine el Ejecutivo del Estado.
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LEYES Y REGLAMENTOS TLAXCALA

FEDERAL | Constituciéon Politica de los Estados Unidos

ESTATAL | Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Tlaxcala

LEYES

. Ley de Aguas del Estado de Tlaxcala

. Ley de la Construccion del Estado de Tlaxcala

. Ley de Desarrollo Forestal Sustentable para el Estado de Tlaxcala

. Ley de Ecologia y de Proteccion al ambiente del Estado de Tlaxcala

. Ley de Fomento econémico del Estado de Tlaxcala

. Ley de Ordenamiento Territorial para el Estado de Tlaxcala

. Ley de Proteccion y Conservacion de monumentos y edificios del Estado de Tlaxcala
. Ley de Turismo para el Estado de Tlaxcala

. Ley de Procedimiento administrativo del Estado de Tlaxcala y sus municipios
. Ley Municipal del Estado de Tlaxcala

. Ley Organica para las exposiciones y ferias en la ciudad de Tlaxcala

REGLAMENTOS
. Reglamento de Ecologia de Residuos Sélidos no Peligrosos
. Reglamento de la Ley de Comunicaciones y Transportes en el Estado de Tlaxcala

. Reglamento de la Ley de Ecologia en Materia de Emision de Ruido, Vibraciones, Energia
Térmica y Luminica

. Reglamento de la Ley de Ecologia en Materia de Impacto y Riesgo Ambiental
. Reglamento de la Ley de Ecologia 'y de Proteccién al Ambiente del Estado de Tlaxcala

. Reglamento de la Ley de Ecologia y de Proteccion al Ambiente del Estado en Materia de
Prevencién y Control Generada por Vehiculos.

. Reglamento de la Ley de Fomento Econémico del Estado de Tlaxcala

. Reglamento de la Ley que Regula el Otorgamiento de Recursos Publicos a las Organizaciones
. Sociales del Estado

. Reglamento del Registro Publico dela Propiedad y del Comercio del Estado.
. Reglamento Interior de la Comisién Estatal de Desarrollo Urbano
. Reglamento Interior dela Coordinacion General de Ecologia

. Reglamento Interior de la Promotora Industrial, Comercial y Artesanal de Tlaxcala s.a. de c.v.
. Reglamento Interior de la Secretaria de Comunicaciones y Transportes
. Reglamento Interior de la Secretaria de Desarrollo Econémico

. Reglamento Interior de la Secretaria de Finanzas del Gobierno del Estado de Tlaxcala

. Reglamento Interior de la Secretaria de Obras Publicas Desarrollo Urbano y Vivienda

. Reglamento Interior de la Secretaria de Turismo del Gobierno de Tlaxcala

. Reglamento Interior del Comité de Planeacion para el Desarrollo del Estado de Tlaxcala
. Reglamento Interior del Comité de Planeacién para el Desarrollo Municipal

. Reglamento Interior del Congreso del Estado de Tlaxcala

. Reglamento Interior del Consejo Estatal de Cultura

. Reglamento Interior del Instituto Tlaxcalteca de la Cultura

. Reglamento para la Expedicion de Licencias o Refrendos, para el Funcionamiento de
Establecimientos Destinados a la Venta y Consumo de Bebidas Alcohdlicas en el Estado de
Tlaxcala
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[ ANEXO 02. ENCUESTAS ]

Colaboracion de Dra. Esther Maya Pérez

| ENCUESTA No. a ]

Nombre Encuestador

fFecha 26 /Marzo [ 1T

I. DATOS GENERALES ,-—-\ l
Municipio/localidad/estado / \ OXC alg

Il. DATOS SOCIODEMOGRAFICOS DE LA FAMILIA

1) aPodiia decirme de cudntas personas se compone su familia y quiénes son?
Senalar con un (*) a quien conteste la encuesia.

Parentesco = o
™ respecto al Ed o Nivel de Profesio Event Ubicacién
jete de ot | e Escolaridad ol o ual del empieo
fami | ] oficio__ (o escuela)
milic | o — L W
R (35 [ T 01 7 — /o e )
2 adle + | e =
3 H &b & M v’ %&r_
4 V) Lé | M [ Pach ller
5 8)
&
7
| 8 |
9
0] ] -
1 Labores en el campo 7 Profesional Independiente | 13 Otros Servicios .
2 Comercianle estable 8 Artesano 14 Estudiante
3 Comerciante ambulante |9 Obrero de la| 15 Hogar
Conslruccién
4 Dependiente 10 Obrero Industria | 16 Pensionado / Jubilado
Manufactura
5 Empleado Plblico 11 Obrero Industria | 17 Desempleado
6 lomalero Extractiva 18 Ninguno
12 Obrero Industia Pesada

lil.- TIPO DE TENENCIA DE LA PROPIEDAD
1) ejfidatarios
2) propietario /
3) prestada
4) rentada
5) ntra

4) ANTIGUEDAD (RESIDENCIA EN NUMERO DE ANOS)

IV.- CALIDAD DE VIDA DE LOS TRABAJADORES
1] ACTUALMENTE REALIZA USTED ALGUN TRABAJO CON O SIN CONTR)}T-O
e
el
si fuera de casa =
no dentro de casa (no considerar labores de hogar)
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2) EN LA ULTIMA SEMANA 3CUANTAS HORAS AL DIA DEDICO USTED A SU TRABAIO?

—_menos de 8 horas
horas didrias
mas de 8 horas

OTROS INGRESOS PROVENIENTES DE:
renta [casas, temenos, locales)
N0\ — venta/renta de algin bien
algin ofro ingreso no mencionado anteriormente

V.- PERECEPCION DEL ENTORNO

1) Como califica los siguientes aspectos en su ciudad.
ASPECTO BUENO REGULAR MALO

| plazas recreativas
zonas de juego
zonas deporiivas »
| Policia .
seguridad cdna.
mercados

| Limpieza
transporte
alumbrado publico
| careteras

L] ]

NYNNYY L !

VI.- POLITICA

1)sUsted, o alguno de los miembros de su familia participan en acfividades politicas?

Parentesco sl NO organizaciones alguna preferencia
respecto al jefe de de base filiacién algin
familia comunitaria politica partido
politico |

Se vinculan con
auloridades

municipales estatales

X _
ﬁ/:j(‘;(.'q
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VIl.- SATISFACCION EN DISTINTOS ASPECTOS DE LA VIDA

conceplo mal regular bien Muy No ]
bien sabe |

Privacidad

Donde vive
Condicién fisica
Bienestar
mental/emocional
Vida familiar

lrabujo
Vida en general

'\'\\\ N\

VIIl.- AUTOPERCEPCION SOBRE SU ESTILO DE VIDA EN GENERAL.

;USTED DIRIA QUE SU ESTILO DE VIDA, LA FORMA EN QUE SE RELACIONA, TRABAJA, SE
RECREA Y SE ALIMENTA ES?

mal regular bien Muy bien | Mo sabe
Relacion L
Trabajo o
Recreo v
Alimentacion e

DURANTE LOS ULTIMOS SEIS MESES HA PARTICIPADO O ASISTIDO A ALGUNA DE LAS
SIGUIENTES ACTIVIDADES.

deportivas/recreativas
talleres o cursos de desamollo personal

actividades para la prevencion de riesgos laborales

IX.- EXPECTATIVAS DE UN PROYECTO TURISTICO CULTURAL EN LA RIBERA DEL RiO

IAHUAPAN

1) sEstaria interesado en un proyecto turistico inmobiliario a lo largo del rie Zahuapan®
3l NO

2) émo se podiia involucrar en un proyecto furistico en su ciudad?

Parficipando con un negocio propio
Trabajando en alguna actividad de los inmuebles nuevos
Organizandose con los vecinos para poner un inmueble turistico en la zona
Fomentando actividades como voluntario
Otro

3) Considera que el proyecto puede fraer beneficios a usted y a su familia. Cudles.

1) / mayores ingresos por negocio propio

2) - _empleo en la vida del proyecto turistico
-~ 3) mejoramiento de calidad de vida en servicios (salud, de educacién y
de abasto)

Encuesta elaborada a partir de: “Encuesta Carrizalilio” por la Dra. Esther Maya Perez
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[ ANEXO 03. EVALUACION FINANCIERA ]
e Inversiones

* Cantidades en miles de pesos indice interciudad Tlaxcala
0.897 ‘valores redondeados)

COSTOS DE TERRENO SUPERFICIE ~ COSTOS m2 IMPORTE

(Miles de Pesos) (Miles de Pesos)

Uso: Corredor Urbano

Terreno ) $55,024

COs 75% 19,652
Ccus 2.10 41,268
Superficie de desplante 75% 19,652
Area libre 25% 6,551
2 COSTOS IMPORTE

PROGRAMA DE AREAS % M /CONST' (Miles de Pesos) (Miles de Pesos)
EXTERIOR $15,002
AREA VERDE
Jardineria 6,551 S $1.616
SERVICIOS
Base de Camiones $4633
Firme y Guarniciones 1,000 $1 $548
Techumbre Recepcién (ldmina acrilica) 300 $ $85

CAJONES
Estacionamiento (25m2*cajon y circ.) 386 9.638 $1 $5,280
Auditorio (1 @ 20m2) 225
Comercio (1 @ 40m2) 113
Museo (1 @ 100m2) 48
ENTRETENIMIENTO
Auditorio (Aire Libre) 4,500 $7,473
Firme de concretoreforzado 20 cm sobre plantilla de arena 5cm 4,500 $1 $3,943
Recubrimiento Piso Piedra 4,500 $1 $3.530
PLANTA BAJA $25,332
ACCESO CUBIERTO 300 $143
Plafén 300 $ $143
COMERCIO $25,189
Area cubierta 4,500
Circulacién Techada (Tragaluz vidrio 3mm montado en al 25% 1,125 $1 $1,622
Firme de concreto reforzado 20 em sobre plantila de arena Sem 1,125 $1 $806
Recubrimiento Piso Piedra 1,125 $1 $882
Comercios 3,375 $6 $21,879
PLANTA ALTA $14,241
Museo 4,800 $3 $14.,241
CONSTRUCCION DE 22 VIVIENDAS $18,559
Clase media 108 m2 unifamiliar 3 recdmaras 108 $8 $844
TOTAL CONSTRUCCION M2 24,738 $73,134
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Inversion total

CONCEPTO

1 COSTOS
Terreno
Permisos y licencias
Estudios y proyectos
Supervisién de obra
Construccién
Imprevistos de obra
Armado de Negocio
Mobiliario urbano

2 GASTOS
Gastos de Pre-apertura
Capital de trabajo
Publicidad

Fideicomiso del corredor turistico

INVERSION TOTAL (COSTOS Y GASTOS)

INCIDENCIA

87%

13%

100%

INVERSION TOTAL

[CANTIDADES EN MILES DE PESOS)

IMPORTE

(Miles de Pesos)

$135,795
$55.024
$731
$1,097
$731
$73,134
$4,022
$731

$323

$19.454
$115
$3,453
$2,072
$13.814

$155,249

UNIDAD

(Miles de Pesos)

$73,134
$73,134
$73,134

$73,134
$73,134
$1,616

$5,756
$69,068
$69,068
$690.680

35.4%
1.0%
1.5%
1.0%

5.5%
1.0%
20.0%

2.0%
5.0%
3.0%
2.0%

[0]: 314" Yei[o] |

SOBRE CONSTRUCCION
SOBRE CONSTRUCCION

SOBRE CONSTRUCCION

SOBRE CONSTRUCCION
SOBRE CONSTRUCCION

SOBRE COSTO DE JARDINERIA

1ER. MES PREOPERATIVOS Y PUBLICIDAD INICIAL
1ER ANO OPERATIVO
1ER ANO OPERATIVO

DURANTE EL HORIZONTE DEL NEGOCIO

e Grafica Programa de inversion Acumulada
(Cantidades en miles de pesos)

Grafica Programa de Inversion Acumulada

$180,000
$140,000
$140,000

$120,000
$100,000 —/
$80,000
$60,000
$40,000
$20,000
$

L 2
L 2
L

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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e Programa de construccion

PROGRAMA DE CONSTRUCCION

(CANTIDADES EN MILES DE PESQOS)

PERIODOS ANUALES
CONCEPTO UNIDAD ano base TOTAL
2011 2012

PROGRAMA DE CONSTRCUCCION DE LA PLAZA TURISTICA-CULTURAL ZAHUAPAN $54,575
PLANTA BAJA $25,332 $25,332
Acceso a Cubierto $143 $143 $143
Comercio $25,189 $25,189 $25,189
PLANTA ALTA 514,241 $14,241
Museo $14,241 $14,241 $14,241
EXTERIOR $15,002 $15,002
Jardineria $1.616 $1.616 $1.616
Base de Camiones $633 $633 $633
Estacionamiento (25m2*cajon y circ.) $5.280 $5,280 $5,280
Auditorio (Aire Libre) $7,473 $7,473 $7,473
PROGRAMA DE CONSTRUCCION DE LAS 22 VIVIENDAS
CONSTRUCCION DE 22 VIVIENDAS $18,559 $18,559
Clase media 108 m2 unifamiliar 3 recdmaras $18,559 $9.279 $9.279 $18,559
PERIODO $34,612 $38,522
ACUMULADO $34,612 $73,134

TOTAL CONSTRUCCION

e Crédito Turistico Rural / Tabla de amortizaciones

TERMINOS Y CONDICIONES DEL CREDITO

"CREDITO TRADICIONAL" (Cantidades en miles de pesos)
CREDITO 1 Financiamiento del sector Turistico Rural.

MONTO CREDITO 49% $49,600 TASA BASE, TIIE 4.86%
TASA PROMEDIO 5% INTERMEDIACION
TASA ACTIVA INICIAL 5% PERIODO GRACIA 1
PLAZO ANOS 5 AMORTIZACIONES 4
FINANCIAMIENTO TASA PAGO DE AMORTIZACION TOTAL
(CREDITO) DE INTERES INTERESES DEL PRINCIPAL INTER + AMORT
$49,600 4.86% $2,400 $ $2,400
$49.600 4.86% $2,400 $12,400 $14,800
$37.200 4.86% $1.800 $12,400 $14,200
$24,800 4.86% $1,200 $12,400 $13,600
$12,400 4.86% $600 $12,400 $13,000
$ 4.86% $ $
S 4.86% $8,400 $49,600 $58,000
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e Ingresos Totales
(Cantidades en miles de pesos)

Grafica Ingresos Totales

$70,000

$60,000 Vo
$50,000 A

$40,000 /

- ”

$20,000 /

$10,000 /

/

$ 4 ¢
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

o Utllidad antes de Financieros
(Cantidades en miles de pesos)

UAFIRDA
$70,000

$60,000

$50,000

$40,000

$30,000
$20,000
$10,000

s a

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

e Utilidad antes de Impuestos
(Cantidades en miles de pesos)

Utilidad Antes de Impuestos

$70,000

$60,000 ¥ ad
$50.000 "

$40,000 /

$30,000 /

$20.000 //

$10,000

L

$ o—w
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
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e Flujo de Efectivo Acumulado (FEA)
(Cantidades en miles de pesos)

Flujo de Efectivo Acumulado (FEA)

$300,000
$250,000
$200,000
$150,000
$100,000

$50,000

e Comparativa de escenarios

tir vp
Escenario pesimista (menos 15% ingresos) 1% $117,303
Escenario base 13% $138,004
Escenario optimista (mas 15% ingresos) 15% $158,704
tir
18%
16%
14% -
12% == e
10%
8%
6% —t— tir
4%
2%
0%
Escenario Escenario base Escenario
pesimista (menos optimista (mas
15% ingresos) 15% ingresos)
vp
$180.,000
$160,000 <4
$140,000 —/’*4
$120,000 -~
$100,000
$80.000 +
$60.000
$40,000 ——Vp
$20.000
$
Escenario Escenario base Escenario
pesimista optimista (mas
(menos 15% 15% ingresos)
ingresos)
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e Comparativa de escenarios, Tasas de descuento.
(Cantidades en miles de pesos)

7% 10% 13¢

$169,098 $138,004 $113,

$60,411 $27,833 $3.0
Escenarios

Tasas de Descuento

$200,000
$150,000 A‘\‘
$100,000 —— VP
$50,000 VPN
$

7% 10% 13%
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