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I. PLAN MAESTRO

A. GENERALIDADES 

El Gobierno del Estado de Tamaulipas consciente de la importancia de la actividad turística que presenta el estado, está realizando acciones importantes para impulsar estratégicamente esta actividad económica en diversas zonas del estado.

La actual administración ha retomado llevar a cabo el impulso para detonar turísticamente de forma integral a la zona denominada “La Pesca”, ubicada en el Municipio Soto La Marina en la costa del Golfo de México, localizado a 130 km de Ciudad Victoria, que cuenta con una privilegiada ubicación y riqueza de atractivos naturales como son: amplia extensión de playa para actividades recreativas y pesca deportiva y comercial;; actualmente en forma limitada está enfocada a los segmentos de sol y playa, paseo náutico y actividades cinegéticas del Noreste del país.

El gobierno estatal a través de las Secretarias de Obras Públicas y de Turismo, han iniciado la realización de una serie de estudios previos, con el fin de apoyar el inicio del proyecto, buscando cumplir con estándares internacionales.

En ese sentido, uno de los estudios se orienta a la realización del “Plan Maestro de Desarrollo Turístico (576 ha), La Pesca”.

A continuación, se presentan los alcances que precisan la ejecución de los proyectos mencionados.

1) OBJETIVOS

· Contar con un instrumento de planeación central que oriente el crecimiento del desarrollo en el corto y mediano plazo.

· Elaborar un “Estudio de Mercado Turístico-­Inmobiliario que garantice la puesta en marcha del desarrollo.

· Elaborar los lineamientos normativos (reglamento de usos de suelo e imagen urbana) que orienten la ejecución de instalaciones hoteleras, de condominios, comerciales u otros usos colindantes a la playa tradicional.

2) ANTECEDENTES

Se describirá una síntesis de la situación actual que prevalece en el Municipio de Soto La Marina, en lo general, y en la zona de estudio La Pesca, en lo concerniente a los hechos concretos que motivan la elaboración del estudio, además de la problemática específica que se pretende atender.

Se plantearán las razones y motivos por los que es necesario realizar el plan maestro, con base en las políticas y objetivos de desarrollo del Estado de Tamaulipas.

3) ZONA DE ESTUDIO

La zona de estudio comprende una superficie de 576 ha delimitada por un polígono irregular de forma triangular e integrada por:
· Franja costera de playa tradicional de La Pesca con longitud de 4.6 Kilómetros, desde la desembocadura del Río Soto La Marina hacia el Norte pasando el campamento tortuguero.
· Frente ribereño del Rio Soto La Marina desde la desembocadura del rio hasta el límite del poblado de La Pesca con longitud de 3.8 kilómetros.

· Frente irregular de 4.5 kilómetros que bordea la Laguna Madre.
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B. ESTUDIO DE MERCADO TURÍSTICO E INMOBILIARIO

4) DESCRIPCIÓN

El estudio se desarrollará en dos fases, la primera corresponde a la investigación de gabinete haciendo énfasis en el análisis de la información documental y estadística disponible. Las fuentes de información que se utilizarán para el desarrollo y análisis de los aspectos de mercado serían los proporcionados por el Gobierno del Estado de Tamaulipas, estadísticas oficiales de SECTUR, Banco de México, INEGI entre otros.

En una segunda fase, se llevará a cabo la investigación de campo, consistente en el levantamiento de información directa a través de visitas a la región, entrevistas directas y la realización de una sesión de grupo de enfoque con líderes de opinión de la región: operadores turísticos, cadenas hoteleras, desarrolladores y comercializadores, entidades gubernamentales con el objeto de perfilar la situación actual y evaluar el potencial de negocios, la ratificación y definición de los productos y servicios que deberá contener el proyecto.

Se considera que esta actividad, es de particular importancia dentro del estudio que se plantea realizar, toda vez que ello permitirá conocer las debilidades o amenazas del proyecto desde el punto de vista de los clientes potenciales;; lo que contribuirá a re-­ definir la estrategia a seguir, los productos y servicios planteados, así como aquellos aspectos que aseguren el éxito del proyecto.

El Estudio de Mercado estará conformado por los siguientes elementos:

5) ANÁLISIS DE LA EVOLUCIÓN DEL MERCADO TURÍSTICO DE TAMAULIPAS

Se analizará la evolución a nivel estatal, en la zona conurbada de Tampico y en las localidades de Tamaulipas en donde se tengan estadísticas disponibles, se incluirán los siguientes indicadores:

· Oferta de hospedaje, categoría, tamaño y factores de ocupación.

· Afluencia turística, estadía, origen y motivo de viaje.

· Accesibilidad aérea y terrestre.

· Oferta de marinas.

· Disponibilidad de propiedades vacacionales, características generales y precio

· Entre otros.

6) ANÁLISIS DE LA OFERTA DE LA PESCA

A través del análisis de variables cuantitativas y cualitativas del mercado turístico e inmobiliario, se hará énfasis en su comportamiento histórico, crecimiento, así como su relación con los atractivos turísticos naturales, históricos y culturales.

Asimismo, se evaluará la posición e impacto del proyecto de La Pesca dentro del ámbito estatal en término de oferta-­demanda turística.

Los factores de análisis consistirán en:

Evaluar cambios significativos que habrán de darse en la oferta y la demanda.

Segmentos de Mercado: se analizará la susceptibilidad del sitio para integrar nuevos nichos de demanda, tales como:

· Sol y playa.

· Náutico.

· Caza y pesca.

· Observación de la naturaleza, especialmente de aves.

· Retirados.

· Propiedades vacacionales: clúster para condominios, lotes residenciales y productos terminados de hoteles, condominios y villas.

La investigación del tamaño que podrían tener estos segmentos abarcaría 2 zonas específicas, que comprenderían la Ciudad de Monterrey y ciudades fronterizas entre Tamaulipas y Estados Unidos, lo cual incluye tamaño, evolución y características generales de la población (edades, ingreso, actividades recreativas principales).

Se analizarán estudios ya realizados disponibles que contemplen las características de la demanda de cada uno de los segmentos potenciales.

Se estudiará por otro lado, la oferta y los precios que se tengan para satisfacer los requerimientos de estos segmentos en las zonas señaladas (Monterrey y ciudades fronterizas), tales como playas, marinas y paquetes y visitas guiadas para los segmentos de la demanda especializados (caza, pesca y observación de la naturaleza).

Se analizarán las características generales y los precios de la oferta de propiedades vacacionales en la zona conurbada de Tampico y en las ciudades estadounidenses costeras cercanas a Tamaulipas.

7) ANÁLISIS DE LA COMPETENCIA

Se realizará el análisis de los proyectos que competirán con el proyecto de La Pesca. En esta sección se analizará con detalle la situación actual, situación retrospectiva y la evolución esperada de los desarrollos turísticos que compiten en términos de sus productos y servicios.

Se analizarán los aspectos de infraestructura, servicios y atractivos que ofrecen los desarrollos competidores.

8) DIMENSIONAMIENTO Y PRONÓSTICO DE LA AFLUENCIA TURÍSTICA Y DEMANDA DE HOSPEDAJE Y DE PROPIEDADES VACACIONALES

Se establecerá el tamaño estimado del mercado potencial y se hará un pronóstico a 20 años de la afluencia turística, así como de sus probables requerimientos de hospedaje y propiedades vacacionales.

9) CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Se realizará un análisis FODA del proyecto en referencia al mercado (fuerzas, debilidades, oportunidades, amenazas), con el objeto de visualizar las líneas estratégicas y acciones futuras en torno al desarrollo del proyecto.

C. CONDICIONANTES DEL PLAN MAESTRO

Se analizarán diversos factores que inciden en la zona de estudio y que condicionan uso y aprovechamiento del suelo actual y futuro, como lo son: el uso y distribución de actividades actuales en el espacio urbano, aspectos físicos territoriales, ambientales, tenencia de la tierra, servicios urbanos e infraestructura entre otros.

10) ASPECTO FÍSICO

Se describirán las características topográficas, zonas inundables, cuerpos de agua, tipos de suelos (calizo, rocoso, arenoso, arcilloso y otros), subsuelos (se identificarán las zonas acordes al tipo de roca que presentan como: sedimentario, ígneo y metamórficas), hidrografía (zonas inundables, cuerpos de agua, arroyos y escurrimientos), vegetación (pastizal, matorral, bosque casuarina, manglar y selva baja) climas (temperatura alta, media y baja, asoleamiento directo y tangente, viento , días calurosos extremos, días nublados, precipitación pluvias, humedad relativa y asoleamiento) con la finalidad de lograr un diseño eficiente, el aprovechamiento de las condiciones favorables;; reduciendo las no convenientes para lograr un diseño adaptado al medio ambiente.

Toda la información y su interacción permitirá definir las zonas sustentables para desarrollo, así como aquellas que tienen fragilidad y están sujetas a ambos riesgos y vulnerabilidad ante eventos naturales.

Se determinarán los sitios o lugares que presentan perspectivas o vistas al mar, ríos, y a vegetación de alta calidad estética o a sitios importantes de la zona.

11) AMBIENTAL

Se revisará la normatividad ambiental del Plan de Manejo del Área de Protección de Flora y Fauna Laguna Madre y Delta del Rio Bravo y la Manifestación de Impacto Ambiental Regional del Proyecto Turístico La Pesca, con el fin de respetar lo señalado y proponer algunas adecuaciones factibles para obtener un aprovechamiento más sustentable.

Así mismo se seleccionarán las recomendaciones de protección que señala el Atlas de Riesgos del Estado de Tamaulipas para incorpóralas dentro de la normatividad especifica de protección contra eventos meteorológicos.

12) USO DE SUELO
Se describirá la utilización y aprovechamiento actual del suelo con base a los siguientes factores: actividades productivas, agropecuarias, agroindustriales, zonas federales, incluyendo restricciones, además se definirán los usos potenciales del suelo de acuerdo a los datos arrojados por el análisis del medio físico natural.

13) TENENCIA DE LA TIERRA
Se identificarán y describirá la tenencia de la tierra, ya sea pública (federal, estatal y municipal), privada, o social (ejidal o comunal) establecidos conforme a la definición de la Secretaría de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU), así como existencia de asentamientos irregulares y procesos de regularización;; esta información dependerá de los datos que nos otorgue el Gobierno del Estado de Tamaulipas y servirá para definir el uso potencial de forma individual o fusionando predios para dar una mejor utilización de la propiedad.

14) REGLAMENTOS Y/ O ESTUDIOS EXISTENTES SOBRE LA ZONA DE ESTUDIO
Se identificará la existencia y aplicación de normatividad urbana y de uso de suelo no solo de la localidad y del municipio, sino también, de otras ciudades y municipios del estado que presenten condiciones similares a la localidad;; en caso de no existir, se implementarán las normas y lineamientos convenientes que se deben de implantar para establecer el uso y aprovechamiento potencial del territorio.

15) INFRAESTRUCTURA

Con relación al tema de infraestructura, se identificará y se realizará un análisis de los sistemas, características generales, condiciones y cobertura de los servicios siguientes:

· Agua potable

· Ubicación de las fuentes de captación, líneas de conducción y volumen de Extracción.

· Ubicación de almacenamiento, volumen y eficiencia. - Administración del servicio.

· Drenaje y Saneamiento

· Identificación de zonas de descarga de aguas negras

· Identificación de tipo o planta de tratamiento de aguas residuales y volumen - Disposición final de aguas tratadas

· Energía eléctrica

· Generación y suministro de energía eléctrica - Línea de transmisión y capacidad

· Identificación de líneas de alta y baja tensión

· Ubicación de transformadores y/o subestaciones eléctricas

· Alumbrado público.

· Cobertura

· Manejo de residuos sólidos.

· Identificación de tiraderos a cielo abierto y/o rellenos sanitarios

· Vialidad

· Identificación de tipo de vialidad, aforo y estado actual

16) SOCIO-ECONÓMICOS

Se realizará una descripción general de las características sociales de la población actual emplazada dentro en la zona, a fin de identificar los niveles de marginación y la dinámica demográfica presentada en las últimas dos décadas, estructura de la población por edad y sexo, nivel educativo;; así como el perfil económico, destacando la población económica activa, ocupada y desocupada, distribución de la PEA de acuerdo a las principales actividades económicas y tasa de desempleo.

17) ANÁLISIS DEL SITIO

La identificación y análisis de los aspectos antes señalados permitirá determinar la aptitud y potencialidad con que cuenta la zona para ser desarrollada, así mismo permitirá determinar cualidades físicas estableciendo áreas óptimas para diversos usos de suelo, de conservación , trazo de redes de infraestructura, así como cualidades estéticas de los atributos naturales con el desarrollo que se pretende, con ello, propiciar indicadores de usos e intensidades de suelo permisibles o convenientes. Se realizará una matriz de vocación de uso de suelo en la que se evaluará para cada sitio el uso de suelo susceptible a adoptar donde las condiciones del terreno son las adaptables para que posteriormente se defina su uso.


D. CONCEPTUALIZACIÓN DEL PLAN

Para dar cumplimiento a los objetivos propuestos, se desarrollará la conceptualización del Plan Maestro como un instrumento integral y de planeación en el que se establezcan las medidas y capacidades de los productos urbanos, turísticos, equipamientos, servicios, así como la infraestructura y zonas de conservación con el fin de tener una imagen global y objetiva del desarrollo en su conjunto.
18) CONCEPTUALIZACIÓN

Se determinará una matriz de usos vs factores físico ambientales acordes con el estudio de mercado que señalará, los productos turísticos en diversas modalidades, categorías, cantidades y formas de agrupación e interacción entre ellos, así como productos y elementos urbanos, equipamiento y servicios generados de actividades y productos turísticos. Se llevará a cabo la conceptualización del plan maestro que consiste en plasmar primeras ideas conceptuales que muestren diversas formas y asignación de usos de suelo, capacidades, agrupamiento, comunicación o enlace entre ellos, teniendo también en consideración las posibles etapas que se prevén impulsar dentro del proyecto, estas conceptualizaciones permitirán visualizar diversas propuestas que una vez evaluadas darán el soporte para elaborar el diseño final.

Así mismo y con el fundamento anteriormente descrito, se realizarán diversos esquemas de zonas o sitios parciales que muestren opciones de aprovechamiento (anteproyectos preliminares) que se utilicen posteriormente para determinar su factibilidad económica y financiera y los diversos actores interesados en su implementación.

19) PROGRAMA DE PRODUCTOS Y ACTIVIDADES TURÍSTICAS-URBANAS

Se propondrá el listado de productos turísticos en sus diversas modalidades recomendadas por el estudio de mercado, así como otras actividades asociadas a ellos, como serian: gastronomía, cultura, recreación y comercio que se podrían desarrollar y contribuir a un Plan Maestro equilibrado.

Así mismo, se identificarán los beneficios e impactos que podría generar el turismo, en términos de: población, niveles socioeconómicos, diversos tipos de vivienda, y las actividades que demandarán.

20) ALTERNATIVAS DE DESARROLLO

Se elaborarán diversas alternativas de desarrollo para el Plan Maestro evaluando diversos aspectos: ambiental, económico y urbano.

Así mismo, se elaborarán anteproyectos de desarrollo para sitios específicos seleccionando también la mejor opción.

E. PLAN MAESTRO

Una vez seleccionada la alternativa más viable se realizará lo siguiente:

21) ZONIFICACIÓN

Se elaborará la propuesta de zonificación general del territorio de acuerdo con la ley de desarrollo urbano del estado, estableciendo tres grandes zonas de desarrollo:

Se zonificará el territorio en: zona urbana, urbanizable y no urbanizable (de preservación ecológica),

Se propondrá el límite de aplicación del Plan Maestro, que pudiera considerarse como el límite legal de aplicación de la normatividad y que podría utilizarse en caso de que la autoridad considere que se declare como Plan Parcial de Desarrollo Urbano.

22) USO DE SUELO

La propuesta estará estructurada para que funcionalmente ofrezca una interrelación eficiente entre sus habitantes permanentes (población local) y temporales (turistas). Tendrá una propuesta de manejo espacial y de secuencias visuales que sean rectoras en el diseño, articulando visualmente los usos del suelo a los recorridos principales dando una dirección y secuencia espacial, se llevará implícita una estructuración vial que además de satisfacer sus requerimientos funcionales articulen y sea congruente con los aspectos territoriales.

Se definirán los diversos usos del suelo acordes al programa de productos y actividades turísticas y urbanas antes señalados con la siguiente clasificación, de acuerdo con las siguientes zonas:

· Área urbana y urbanizable

· Habitacional Turística

· Residencial turística de densidad baja

· Habitacional turística de densidad media 

· Turístico palafito

· Usos mixtos (vivienda, comercio y servicios) 

· Vivienda y Comercial turístico

· Vivienda y comercio de conveniencia

· Comercial turístico y servicios

· Equipamiento urbano y turístico

· Espacios verdes y/o abiertos

· Equipamiento de salud, educación, cultura, abasto, comunicaciones y transporte, seguridad, etc.

· Área no urbanizable

· Corredores y/o parques naturales

· Áreas de conservación

· Áreas de protección

23) CAPACIDAD

Se elaborará un resumen de superficies, densidades y capacidad por cada uso de suelo con objeto de establecer la dimensión general del Plan Maestro y de sus impactos en generación de hospedaje, afluencia, ocupación hotelera, estadía, captación de divisas, empleo, desarrollo inmobiliario y población.

24) MOVILIDAD Y ESTRUCTURA VIAL
Se propondrá un sistema vial que deberá responder a los movimientos viales que demandará a futuro la zona conforme su desarrollo y la construcción de los proyectos.

Por lo que se realizará un conjunto de propuestas de secciones viales necesarias para la zona, identificando las vialidades de construcción prioritarias conforme a la realización de cada una de las etapas definidas en el Plan Maestro.

Se definirán las secciones viales -­tipo-­ con características y restricciones.

· Regional

Enlaces y accesos carreteros

· Primaria

· Vías principales

· Accesos controlados

· Secundaria

· Colectora

· Local

· Peatonal

· Ciclo pista

Se propondrán criterios de transporte turístico y/o urbano que permitan la movilidad adecuada de turistas y habitantes para lograr un desarrollo sustentable del desarrollo turístico.

25) NORMATIVIDAD

Se propondrán las normas para los diferentes usos de suelo indicando la densidad bruta (cuarto, villas, condominios vivienda, por hectárea), vialidad y áreas de donación. Se calcularán los requerimientos de equipamiento, la densidad vecinal, densidad neta (área resultante vendible), indicando su aprovechamiento en términos de ocupación del suelo (COS), indicando la capacidad de construcción (CUS) así como la altura, restricciones a las colindancias, y demandas de espacios abiertos.

Los indicadores propuestos en la normatividad serán semejantes a la establecida en otra normatividad para Ciudad Madero, Tampico y Ciudad Victoria.

· MATRIZ DE COMPATIBILIDAD

Se elaborará una matriz de compatibilidad de uso de suelo, que forme parte de la normatividad que se va a aplicar en la zona y evite la incompatibilidad entre lotes colindantes de diferentes usos.



26) CRITERIOS DE DISEÑO URBANO E IMAGEN URBANA

Los criterios de diseño urbano se apoyarán en un concepto espacial, jerarquizado y articulado que impriman un carácter de orden e identidad, teniendo en cuenta no solamente la parte urbana si no también la arquitectónica, de tal forma que ambas logren el todo y que dé particularidad al desarrollo.

En relación a la imagen urbana, estará integrada por elementos físico espaciales que transmitan al observador una perspectiva legible, armónica y con significado, algunos de los conceptos que serán utilizados serán la estructura visual, proporción, escala, jerarquía, frecuencia, textura de pavimentos, mobiliario urbano, arquitectura de paisaje, señalización vertical y horizontal.

27) Etapas

Se determinará el proceso de aprovechamiento territorial en tres etapas: a corto plazo, estará en función de la administración estatal (1 a 5 años);; a mediano plazo de 4 a 6 años y a largo plazo (20 a 25 años).

Para cumplir las etapas propuestas, será necesario definir las áreas a desarrollar;; cuantificar la superficie, capacidad, productos acordes, infraestructura y vialidad, en cada una de las tres fases;; considerar la población esperada y determinar plazos.

F. DEMANDA DE INFRAESTRUCTURA Y DE OBRAS DE CABEZA

Con base en el análisis de capacidades; se indicarán los requerimientos generales de infraestructura, para cubrir las demandas actuales y futuras de la actividad urbana -­ turística que se genere a partir de la construcción de instalaciones, con base a los siguientes temas:

· Agua potable

· Drenaje

· Electricidad

· Telefonía/telecomunicaciones

· Desechos sólidos

II. PRODUCTOS

G. DOCUMENTO

La información del estudio será documentada por capítulos acordes a los diferentes temas realizados que incluye el trabajo; será complementado con anexos y fotografías de la zona, y de las reuniones realizadas.

Será editado en papel bond tamaño carta, redactado en Arial 12 a espacio sencillo. El documento incluirá todos los puntos planteados en estos términos de referencia y un Anexo bibliográfico ordenado por tema desarrollado.

H. PRESENTACIÓN

Se realizará una presentación ejecutiva que reseñe los aspectos más relevantes del estudio en un sistema digital editable en formato en Microsoft Power Point.

I. ANEXO GRÁFICO

Se entregarán planos originales impresos a color en papel bond, en formato digital de hoja de 90x60 centímetros en escalas apropiadas al tema que se analice.

Se entregarán 2 copias de los planos a color papel bond tamaño alto carta, colocados en bolsas plásticas, anexada a la memoria técnica.

J. PLAN MAESTRO

· Plano Base

· Plano (s) de Condicionantes: (medio físico natural, vegetación, hipsografía, geología, edafología, aptitud Laguna Madre, MIA regional, tenencia de la tierra, síntesis del diagnóstico, etc.)

· Plano de aptitud territorial

· Plano de Zonificación

· Plan Maestro de uso del suelo con capacidad de desarrollo

· Plano de Normatividad (tabla de compatibilidad de uso del suelo)

· Plano de Movilidad y estructura vial

· Paisaje e imagen urbana entre otros

· Etapas

K. VIDEO

Se realizará un video promocional con locución profesional, con una duración de 7 minutos con información del Plan Maestro resaltando los aspectos de productos, imagen urbana, normatividad y capacidades del plan y de los proyectos prototipo y módulos de servicio. 

Ilustración � SEQ Ilustración \* ARABIC �1� ZONA DE ESTUDIO: PLAN MAESTRO





Ilustración � SEQ Ilustración \* ARABIC �2� EJEMPLO DE MATRIZ DE ANÁLISIS DEL SITIO





Ilustración � SEQ Ilustración \* ARABIC �3� EJEMPLO DE NORMATIVIDAD (REGLAMENTO)
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