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INTRODUCCION



El proyecto de inversion que se desarrolla en esta tesis, es la
construccion de un fraccionamiento de tipo popular en la ciudad de Tepatitlan
de Morelos, Jalisco cuidad que por el gran desarrollo que ha conseguido en
los Ultimos afios no logra cubrir en su totalidad la necesidad de vivienda para

sus residentes.

En el primer capitulo se tratara de establecer la localizacion de
Tepatitian de Morelos, Jalisco que sera la ciudad en la que se realizara el
proyecto, asi como destacar sus aspectos demograficos, econdmicos y hacer

notar el gran arraigo que se tiene en esta region del pais por la tierra.

En el segundo capitulo se describira la situacion actual del lugar en el
que se pretende llevar a cabo el proyecto de inversion, asi como explicar
ampliamente en lo que consiste el mismo . Ademas, se buscara analizar tanto
la oferta como la demanda de vivienda que hoy =n dia existe en la ciudad de

Tepatitlan.

En el tercer capitulo se definiran los requisitos necesarios exigidos por
las autoridades para proyectos del tipo del propuesto y se anexaran las

factibilidades otorgadas por cada dependencia gubernamental constatando

(39



que las caracteristicas del proyecto propuesto cumplen con las exigencias
minimas necesarias y que por tanto se autoriza el que se lleve a cabo el

proyecto.

Una vez que se definio lo que es el proyecto y que se cumplid con todos
los requisitos necesarios para que sea posible su realizacion, en el siguiente
capitulo se realizaran flujos de efectivo en base a proyecciones de ingresos y

egresos.

En el ultimo capitulo descontaran los flujo realizados en el capitulo
anterior en base a una tasa de mercado para calcular el Valor Actual Neto
(VAN) de la inversion , ademas de sacar la Tasa Interna de Retorno (TIR) y

determinar si es viable o no el llevar a cabo el proyecto efecto de esta tesis.

Esta tesis es casi en su totalidad una investigacion bibliografica
documental, aunque también sera necesario realizar investigacion de campo
para determinar datos basicos como son el estudio de mecanica de suelos y

algunas viabilidades exigidas por el ayuntamiento de Tepatitlan de Morelos.

)



CAPITULO |

ANTECEDENTES



|.1. Ubicacién

El Municipio de Tepatitlan se encuentra ubicado en el Estado de Jalisco,
en la region conocida como los Altos de Jalisco, esta region esta en |a parte

noroeste del estado y comprende los siguientes Municipios, en orden

alfabetico:

1. Acatic 13. Qjuelos

2. Arandas 14. San Diego de Alejandria
3. Atotonilco el Alto 15. San Juan de los Lagos
4. Ayotian 16. San Julian

5. Cafadas de Obregé 17. San Miguel El Alto

6. Cuquio 18. Teocaltiche

7. Encarmacion de Diaz 19. Tepatitlan de Morelos
8. Ixtlahacan del Rio 20. Unién de San Antonio
9. Jalostatitlan 21. Valle de Guadalupe
10. Jesus Maria 22. Villa Hidalgo

11. Lagos de Moreno 23. Yahualica

12. Mexticacan

Esta clasificacidn que se hacea de la regidn de los Altos fue tomada de

planes de gobierno, fraguados en tiempos del Gobernador Agustin Yafez.



Sin embargo, de todos los municipios que conforman la Regién Altefia,
Tepatitlan es uno de los que tiene mayor actividad comercial, agropecuaria y

turistica.

El Municipio de Tepatitlan tiene los siguientes linderos:

Al Sur: Tototlan y Atotonilco.

Al Oriente: San Miguel y Arandas

Al Poniente: Cuquio, Acatic y Zapotlanejo.

Al Norte: Yahualica, Cafladas de Obregén y Valle de Guadalupe.

MAPA DE UBICACION DE LA REGION DE LOS ALTOS '

Guadalajara

! Mapa tomado de la Geografia del Municipio de Tepatitlan de Morelos, Jalisco
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Esta delimitacién de los linderos hoy en dia es dificil de precisar ya que
esta se hizo basada en los limites de ranchos y rancherias que con los afios

han ido cambiando sus extensiones.

Actualmente Tapatitlan esta comunicado por:
Autopista Guadalajara - Lagos - Ledn - México
Carretera Libre Tampico - Barra de Navidad.
Aeropista pavimentada de 950 mts. de longitud.

Teléfonos - Telégrafos - Correos.

1.2. Aspectos demograficos

La poblacion total del municipio asciende a 78,364 habitantes, cifra que
representa el 1.79 por ciento de la poblacion total del estado y el .117
respecto a la Nacion. La tasa media anual de crecimiento fue del 1.05726 para
la década de 1970 - 1980, se estima que para el afio 2000 la poblacidn llegue
a los 117,759 habitantes. La densicad de poblacién es de 51.13 habitantes por

kildbmetro cuadrado.



Dicha situacién favorece a la localidad, aunque esto tambien tiene una
gran repercusién en la demanda de servicios educativos, recreativos,
culturales, fuentes de trabajo, nuevas viviendas para lograr retener a esta

joven poblacién.

La mayor concentracion de la poblacién del municipio se encuentra en
Tepatitlan. El municipio cuenta ccn una proporcion numerosa de pcbladores
jovenes contrastando con la poblacién mayor de 65 afios, con una distribucion

proporcional de ambos sexos.

COMPARATIVO DE LA POBLACION DE TEPATITLAN CON LA
POBLACION DE TODO EL MUNICIPIO ?

Poblacién ciudad Poblacién Total Porcentaje

Ao de Tepatitlan del Municipio del
(Habitantes ) (Habitantes) Total
1950 15,000 52,632 28.5
1960 25,527 56,727 45
1970 29,292 63,678 46
1980 41,812 78,890 53
1990 54,036 92,355 58.4
2000 " 64,916 106,420 61

* Datos tomados de los Censos de Poblacion y Vivienda 1950, 1960, 1970, 1980, 1990.
" Cifras proyectadas



Por su importancia demografica se colocaria dentro de las ciudades mas
importantes de Jalisco, debido al desarmrollo de las actividades comerciales de
las misma, asi como el fortalecimiento de su infraestructura y equipamiento

urbano.

1.3. Aspectos econémicos

La poblacién economicamente activa de la ciudad representa el 31.5 por
ciento de la poblacién total. Siendo esta tasa ligeramente superior a la
observada como promedio en el municipio que fue de 30.3 por ciento y
ligeramente inferior a la del estaco que fue de 32.3 por ciento, lo cual es
indicativo de una menor dependencia econémica en esta ciudad, que en el

municipio.

Por lo que se refiere a la estructura de los sectores de la actividad

economica esta es como se muestra en la siguiente tabla:



POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA POR SECTORES DE
ACTIVIDAD EN PORCENTAJE ?

Ao Sector Porcentaje
Primario 61.3
1950 Secundario 153
Terciario 23.3
Primario 462
1960 Secundario 23.6
Terciario 30.2
Primario 22.3
1970 Secundario 29.1
Terciario 48.6
Primario 122
1980 Secundario 25.3
Terciario 62.5
Primario 10.5
1980 Secundario 243
Terciario 65.2

En la taola anterior se puede observar clararmente la disminucién que ha

sufrido la mano de obra ccupada en las actividades agropecuarias, como

* Datos tomados de los Censos de Poblacion y Vivienda 1950, 1960, 1970, 1980, 1990.
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resultado del detericro del sector a partir de los afios sesentas hasta la fecha,
lo que ha traido como resultado que esta mano de obra busque acomodo en
los sectores terciarios y secundarios, que se concentran en la ciudad de

Tepatitlan.

La importancia del sector terciario se debe basicamente a la tendencia
de crecimiento de las actividades comerciales, ya que para la decada de los
ochentas el municipio represento el cuarto lugar a nivel estatal, y el primer
lugar a nivel regional por el numero de establecimientos que tiene en la
cabecera municipal, tambien con la misma tendencia de crecimiento se ve
envuelto al sector secundario en la industria manufacturera en las ramas textil
y alimenticia, aumentando con esto el fenomeno de la concentracion

demografica - econémica.

l.4. Arraigo a la tierra

En conjunto el municipio de Tepatitlan y su colindante Arandas suman la

mayor cantidad de pequerias propiedades en toda la Repuiblica Mexicana.

En Tepatitlan existen unicamente tres comunidades agrarias que son :

11



La de Loma Larga, Mezcala y Ramblas Grande, siendo que esta ultima
Unicamente tiene existencia juridica, pero que en la realidad no existe como

tal. En conjunto la superficie ejidal es de 1085 hectareas.

Lo anterior se debe a que cuando en México se hizo necesario el reparto
agrario, en la mayor parte de la region de Los Altos de Jalisco, ya se habia
realizado el reparto agrario por los mismos Altefios, pero de una forma mas
conveniente y efectiva que los gobiemos posteriores a la Revolucién; este

reparto lo realizaron los alterios entre sus propios hijos.

Esa practica hereditaria logro que cada pequerio propietario tuviera amor
por la tierra que hered6 de sus padres, que a su vez la habia heredado de sus

abuelos y asi sucesivamente.

“Las empresas avicolas y porcicolas mas importantes del Municipio se
iniciaron en pequerias extenciones de terreno y llegaron a ser verdaderos
emporios econdmicos que contradicen doctrinas econdmicas, que destacan
que el minifundismo dafia la preduccién agronecuaria. Este falsc dogma de
economia politica trajo como consecuencia, durante el régimen Lopez

Portillista, la Ley de Fomento Agropecuario, la cual traté de proscribir el

12



minifundismo; Ley, que importada de Rumania y trsplantada a nuestro pais,

dejé infausta memoria entre los pequefios campesinos altefios. "™

Con lo anterios se puede ver claramente el gran arraigo que los atefios
tienen por sus tierras, lo permite que se comprenda el por que es que la

primera preocupacion de los alteios sea el tener una casa propia.

* Geografia del Municipio de Tepatitlin de Morelos, Jalisco
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CAPITULO I

SITUACION DE MERCADO



I1.1. Definicion de inversion

Con el fin de evitar ambigiiedades con respecto al concepto de
inversion, para efectos de este trabajo lo definiremos como: “ El proceso por el
cual un sujeto decide vincular recursos financieros liquidos a cambio de la
expectativa de obtener unos beneficios, también liquidos, a lo largo de un

plazo de tiempo que denominamos vida Gtil." '

De esta definicion convienen destacar algunos de los aspectos mas

importantes como son:

I1.11.1. Vincular recursos financieros liquidos

Ya que en toda actividad empresarial sin importar de cual se trate
existen dos flujos de signo contrario: el flujo real ( compuesto por la entrada y
salida de bienes reales ) y el flujo financiero ( compuesto por las entradas o
cobros y las salidas o pagos de bienes financieros o dinero. Sin embargo,
estos dos flujos no son independientes entre si, ya que toda entrada en la

empresa de bienes reales significara una salida de bienes financieros y

' Andrés de Kelety Alcaide,” Andlisis y Evaluacién de Inversiones”™, p.|
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viceversa, toda salida de bienes financieros lleva asociada una salida de
bienes financieros, aunque en la mayor parte de los casos, estos dos flujos de

signos contrarios no coinciden en tiempo.

Asi mismo en una inversion se dan los dos flujos que mencionamos
anteriormente que vendria representado por una entrada en la empresa de
bienes reales u objeto de inversién y que aplicados a la salida serian los
bienes de mercado. El flujo financiero por su parte se vendria representando
por la salida de bienes financieros que generan la adquisicion del objeto de
inversion y la entrada de bienes financieros generada por la venta al mercado

de los bienes producidos.

11.11.2. Certeza del desembolso inicial e incertidumbre respecto a la

posible obtencién de beneficios futuros

Es facil notar que toda inversion con lleva un riesgo, ya que siempre
para realizar una inversion se debe realizar un desembolso inicial cierto, el cual
se sabe en que momento se va a realizar. Sin embargo lo que no se conoce de

forma tan certera como lo del desembolso inicial es la contra prestacién que

16



esperamos obtener a cambio, ya que esta es incierta tanto en cuantia como en
momento en el tiempo en el que serd disponible, por lo que nos veremos
obligados a efectuar estimaciones. Y como comentamos al iniciar este
apartado, estas estimaciones inciertas conllevan un riesgo el cual debera ser

aceptado por el sujeto de inversion.

11.1.3. Elementos del Proceso de Inversion

En todo proceso de inversion, tal como lo hemos definido se pueden

distinguir cinco elementos:

El Sujeto de inversion: que la persona ya sea fisica o moral que en
ultima instancia tomara la decisién de invertir o no y que tendra que suministrar

los recursos liquidos necesarios.

El Objeto de la Inversién: Es el bien o conjunto de bienes en los que se

va a materializar la inversion.

Inversion Inicial: Es el desembolso presente y cierto en el que se debe

realizar para poder llevar adelante el proceso de inversion. Es posible que el

17



monto de este no coincida con el precio total del activo objeto de la inversion,
ya que parte de este se puede aplazar en el tiempo. Ademas es posible que no
todo se vea materializado en el activo ya que pueden ser gastos o inversiones

en investigacion, instalaciories, puesta en marcha, etc.

Por lo tanto, lo importante en cuanto a la inversion inicial es que se
refiere al monto necesario del que hay que disponer para llevar adelante el

proyecto.

Corriente de Pagos: Esta sera en conjunto de desembolsos liquidos a
los que habra que hacerse a lo largo de la vida Gtil de la inversion. Dichas
erogaciones podran salir directamente de la corriente de cobros o de la

tesoreria externa.

Corriente de cobros: Son todos los cobros que el sujeto de la inversion

espera obtener por concepto de la inversion, y que le resarcian de los costes.
También se podria hablar de un elemento que también juego un papel
importante dentro de una inversion que es el tiempo, ya qus este viene a ser

la base sobre la que tienen lugar los acontecimientos.

18



11.2. El Proyecto

Para los fines de esta tesis se designara al proyecto de Inversion efecto

de la misma como: Fraccionamiento “ALAMEDA ( Segunda seccion) ".

11.2.1. Ubicacidn

El predio en el que se pretende desarrollar el proyecto de inversién se
encuentra situado dentro de la zona metropolitana de Tepatitian de Morelos
Jalisco, aproximadamente a unos ciento cincuenta metros del bulevar
Carretera Libre Guadalajara - Lagos de Morelos, siendo este el acceso

principal a la ciudad.

El terreno colinda :
» Por el norte con la Plaza de Casas Ley;
» Por el sur - oeste con el Centro comercial Gigante;
» Por el oeste colinda con los limites del Rio Tepatitlan, en el cual se
comenzaran a realizar obras para sanearlo y construir en sus orillas un

andador (calle Paseo Alameda).

19



El fraccionamiento se encuentra ubicado de forma especifica entre las

calles :

» Calle Tabachines ( noroeste ):

Calle Alamos ( sureste );

Calle Ciprés ( suroeste );

Calle Paseo Alameda o Andador Paseo Alameda (este)

Plano de la localizacién del fraccionamiento®

* Plano realizado por el Ing. Oscar Sepiilveda,
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11.2.2. Situacién Actual del Predio

Actualmente el predio en el que se pretende llevar a cabo el
proyecto de inversién efecto de esta tesis, cuenta con ciertas
caracteristicas que son importantes mencionar ya que estas pueden

impactar fuertemente dentro de los costos del proyecto.

El predio se encuentra coiindando en uno de sus lados con el rio
Tepatitlan, lo que a facilitado que a través de los afio, por no contar con
ningun tipo de infraestructura, que se haya ido deslavando dejando
como consecuencia un desnivel muy pronunciado con respecto al nivel de

las calles que lo circunfieren.

Por lo anterior es que fue necesario realizar un estudio de los
niveles para lograr determinar la cantidad de relleno que seria necesaria
para lograr el nivel optimo para poder llevar a cabo el desarrollo del

proyecto de inversion.
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Segun los resultados del estudio mencionado en el parrafo anterior

se determino que es necesario que se rellene una superficie de

12,858.75 M°.

En el anexo 1 se muestra el plano de curvas de nivel que sirvié de

base para el calculo de la cantidad de material de relleno necesaria.

11.2.3. Descripcion del Proyecto

El proyecto de inversion consiste en desarrollar un fraccionamiento de
tipo Popular en un area total de 18,053.34 m? de la cual se utilizaran

3,297.84 m? para vialidades por lo que nos quedara una area lotificable de

14,755.50 m?.

El fraccionamiento consistira an 100 lotes en total, siendo 45 lotes

internos y 56 lotes externos.

Relacion pormenorizada por lote del fraccionamiento “ALAMEDA

(Segunda seccion)" :

22



SECCION A:

Compuesta por un total de 88 Lotes, de los cuales del lote 1 al 52 son
considerados lotes externos debido a que su frente da hacia las calles misma
de la ciudad, los lotes del 53 al 88 son considerados internos ya que el

frente de estos da hacia el circuito interno del fraccionamiento, el cual es la

Unica via de acceso al mismo.

Numero de Descripcion Superficie Total
Lote
1 4.05x12.59x6.00x9.98x6.18 190.85 m?
2 7.00x 17.00 119.00 m?
3 7.00x17.00 119.00 m?
4 7.00x 17.00 119.00 m?
5 7.00x 17.00 119.00 m?
6 7.00x 17.00 119.00 m?
¥ 7.00x 17.00 119.00 m?
8 7.00x17.00 119.00 m?
9 7.00x17.00 119.00 m?
10 7.00x 17.00 119.00 m?




L

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

29

28

29

30

7.00x 17.00
7.00x17.00
7.00x 17.00
7.00x 17.C0
7.00x 17.00
7.00x17.00
7.00x17.00
7.00x 17.00
7.00x17.00

7.00x17.00

17.41x3.84x17.57x17.00x17.00

7.00x17.00
7.00x 17.07
7.00x17.14
7.00x 17.19
7.00x17.19
7.00x17.20
7.00x17.21
7.00x17.21

7.00x17.22

119.00 m*
119.00 m?
119.00 m?
119.00 m?
119.00 m?
119.00 m?
119.00 m?
119.00 m?
119.00 m?
119.00 m?
343.90 m?
119.25 m?
119.72 m?
120.18 m?
120.32 m?
120.37 m?
120.41 m?
120.41 m?
120.51 m?

120.54 m?
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31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

45

46

47

48

49

50

7.00x 17.21

7.00x17.18

7.00x17.15

7.00x17.12

7.00x17.12

7.00x17.05
15.75x12.28 x 17.02 x 3.39

6.50 x 17.00

6.50 x 17.00

6.50 x 17.00

6.50 x 17.00

6.50 x 17.00
11.96x3.06x16.36x5.70x17.00

7.50 x 19.36

7.00x 17.00

7.00x 17.00

7.00x 17.00

7.00x 17.00

6.18x15.48x12.25x17.00

23.77x20.04x17.08

120.38 m®
120.15 m?
119.92 m?
119.68 m?
119.46 m?
119.23 m?
291.55 m?
110.50m?
110.50 m?
206.96 m?
110.50 m?
110.50 m?
110.50 m?
171.60 m?
187.79 m?
119.00 m?
119.00 m?
119.00 m?
119.00 m?

171.83 m?
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51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69

70

9.66x17.08x8.14x24.02
9.66x24.02x8.14x30.97
7.74x15.51x17.00
7.00x 17.00
7.00x17.00
6.00x17.00x25.68x26.00
6.00x22.96x17.35x26.00
6.50x23.30x2.20x4.35
6.50x24.66x6.64x23.30
6.50x26.02x6.64x24 .66
6.50x27.38x6.64x26.02
6.50x28.74x6.64x27.38
6.50x29.24x4.13x2.42
6.50 x 29.24
6.50 x 29.24
7.53x31.48x19.20x29.24
7.81x17.00x34.29x31.48
6.50x17.00
6.50x17.00

6.50x17.00

168.12 m*
164.42 m?
219.76 m?
151.00 m?
119.00 m?
119.00 m?
269.25 m?
269.25 m?
149.23 m?
155.85 m?
164.70 m?
173.55 m?
182.39m?
189.45 m?
190.04 m?
190.04 m?
390.63 m?
357.66 m?
110.50 m?

110.50 m?
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T2

73

74

L

76

i

78

79

80

81

82

83

84

85

86

87

88

6.50x17.00
6.50x17.00
6.50x17.00
6.50x17.00
7.81x26.72x28.42x17.00
7.72x17.00x28.33x26.72
6.50x17.00
6.50x17.00
6.50x17.00
6.50x17.00
6.50x17.00
6.50x17.00
6.50x17.00
6.50x17.00
6.50x17.00
7.72x17.00x21.56x21.93
7.54x21.93x21.39x17.00

7.54x19.36x16.80x17.00

110.50 m?
110.50 m?
110.50 m?
110.50 m?
110.50 m?
307.93 m?
306.38 m?
110.50 m?
110.50 m?
110.50 m?
110.50 m?
110.50 m?
110.50 m?
110.50 m?
110.50 m?
110.50 m?
248.89 m?

24595 m?
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SECCION 8:

Compuesta de 12 Lotes, todos intemos :

Numero de Descripcidn Superficie Total
Lote
1 17.32x6.25x9.55x17.00 13441 m?
2 7.94x15.82x6.14x17.00 132.47 m?
3 8.00x 17.00 136.00 m?
4 8.00x 17.00 136.00 m?
5 8.00x 17.00 136.00 m?
6 8.00 x 17.00 136.00 m?
1 6.14x17.36x9.66x17.00 134.31 m?
8 6.57x6.98x10.48x6.25x17.00 125.39 m?
9 8.00 x 17.00 136.00 m?
10 8.00x 17.00 136.00 m?
1 8.00 x 17.00 136.00 m?
12 8.00 x 17.00 136.00 m?
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El circuito interior tendra 13.00 m de ancho, el ingreso 14.00 m. y las
banquetas 2.00 m. Cumpliendo con esto el reglamento de construccion y
desarrollo urbano, en sus especificaciones para fraccionamientos de tipo

popular. ( Corte transversal de calles Anexo 2 )

El circuito interior serda empedrado y llevara un machuelo integral

(Dibujo de las especificaciones del machuelo en el Anexo 2)

Se pretende lograr una urbanizacion igual a la de cualquier
fraccionamiento de Iujo, ofreciendo todos los servicios de agua, drenaje,

electricidad, etc. necesarios.

Una de las principales caracteristicas de este desarrollo es el contar con
una seccion disefiada en forma de COTO, lo que ofrece una mayor seguridad

a sus futuros moradores.

29



I.2.3.1. Plano del Proyecto
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11.3. Analisis de la Demanda

Bl

110,000 hab.

T

16,000 viv.

6 hab. / viv. 7 hab. / viv.

D
/
18,333 viv. DEFICIT 2,333 viv.

31



TIPOLOGIA DE ACTUAL DE |
VIVIENDA

[y
| @ Residencial

! 1
| B Popular
]

Segun se muestra en los esquemas anteriores existe un déficit de

vivienda de aproximadamente 2,333 viviendas.

El la tabla siguiente se muestra el numero de vivienda que se esta

demandando de acuerdo a los niveles de ingreso de las personas.

Viviendas Usuarios
1,200 2 - 3 Salario min.
900 5 - 8 Salario min.
233 0 - 2 Salario min.
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1.4, Andlisis de la Oferta

11.4.1. Localizacién

Para tener una visién mas clara de la localizacion de la oferta de
terrenos urbanos que existen dentro del area metropolitana de Tepatitian de

Morelos, se trataran de situar los fraccionamiento en un plano de la ciudad.

Los fraccionamientos que se localizaron son los siguientes®:

1. Jardines de Tepatitlan 8. Sierra Hermosa

2. San Michel 9. Jardines del Rosal
3. Residencial Hacienda 10. Lomas del Carmen
4. Jardines de la Rivera 11. Colonia del Carmen
5. Hacienda la Gloria 12. Cuatro Caminos

6. Alameda 13. Las Aguilillas

7. Residencial Guadalupe 14. Los Adobes

? Los fraccionamientos se identificardn en el plano, mediante el niimero de relacion de este listado.
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11.4.1.1. Mapa de localizaciéon de fraccionamientos en Tepatitlan de

Morelos

€z
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1.4.2. Caracteristicas

No. Nombre Clasificacién Superficie Total de Medidas del  Superficie del Lotes Precio promedio
Urbana Total (m?) Lotes lote tipo (mts) lote tipo (m?)  restantes del m?
1 Jardinesde  Habitacional 260,000 374 7.00 x 20.00 140.00 - De $450 a $400
Tepatitlan Urbana de Tipo
Medio
2 SanMichel  Habitacional 26,167.27 90 6.00 x 17.50 105.00 23 $400
Urbana de Tipo 8.00 x 25.00 200.00
Medio
¥ Tekoes  temon® oS 156 10.00 x 30.00 300.00 - De $400 a $350
Hacienda Urbana de
Primera
4 Jardinesdela  Habitacional 200,000 616 8.00 x 20.00 160.00 40 $390
Rivera Urbana de Tipo
Medio
5 Haciendala  Habitacional 85,833.00 224 7.00 x 20.00 140.00 40 $350
Gloria Urbana de Tipo
3 Medio
§ Alamsda  Habtaclondl .0 47400 382 8.00 x 20.00 160.00 15 De $350 a $300
Urbana de Tipo
Medio
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7 Residencial  Habitacional 82,705.00 322 8.00 x 20.00 160.00 70 De $300 a $280
Guadalupe  Urbana de Tipo
Medio
8 SRS Habitacional  452.493.06 412 7.00 x 25.00 175.00 - $250
Hermosa Urbana de Tipo -
Medio
§ - Jerdnmadst Mo y00 7an00 362 8.00 x 20.00 160.00 X $250
Rosal Urbana da Tipo
Medio
16 < Lomesdsl  Madlisciona 50,976.50 250 6.00 x 15.00 90.00 5 $220
Carmen Urbana Tipo
Popular
o "
19 Coioaigcel  Habjmconal 97.000.00 140 10.00 x 25.00 250.00 20 $180
Carmen Urbana Tipo
Popular
12 Cuatro Habitecional 440 946,00 344 8.00 x 20.00 160.00 120 $180
Caminos Urbana Tipo
Popular .
13 Las Aguilillas Habitacional 450,875.00 839 10.00 x 25.00 250.00 100 $160
Urbana de Tipo
Medio

36



11.4.3. Proyectos que se estan desarrollando

No. Nombre Clasificacién Superficie
Urbana Total (m?)

Total de
Lotes

Medidas del
lote tipo (mts)

Superficie del
lote tipo (m?)

Lotes por
vender

Precio promedio
aprox. del m®

1 Jardines de Habitacional
Tepatitlan Urbana de Tipo
Medio

7.00 x 20.00

140.00

De $450 a $400

2 Los Adobes Habitacional 102.691.95
Urbana de Tipo
Condominio

(INFONAVIT)

600 (C)

5.00 x 17.00

110.00

600

$150

(C)Casas
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1.5. Plan de Comercializacién

El plan de comercializacién que se pretende llevar a cabo para la venta
de el fraccionamiento ALAMEDA ( segunda seccién) “ consiste en realizar

una pre-venta, la cual comenzara un mes antes de el mes de Abril.

Lo anterior, es por que de acuerdo a experiencias de vendedores de
bienes raices el mes de Abril en Tepatitlan es el mejor mes para colocar
bienes raices entre otras cosas, ya que en este mes se llevan a cabo las
fiestas Patronales de Tepatitian ( Las fiestas de el Sefior de la Misericordia),
lo que trae con sigo una gran afluencia de personas nacidas en Tepatitlan,
pero que en la actualidad radican fuera de esta ciudad y que por lo general son
personas que se encuentran trabajando en los Estados Unidos de Norte

Ameérica.

Las personas que se mencionan en el parrafo anterior son el mercado

meta que se quiere atacar para lograr la venta de el fraccionamiento

“ALAMEDA (segunda seccion)”.
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11.5.1. Precio

El precio de cada lote dependera de su superficie total del mismo,

siendo el precio por metro cuadrado de $ 350.%

11.5.2. Esquema de pago

De acuerdo a las caracteristicas de las personas que conforman el
mercado meta del fraccionamiento ‘ALAMEDA (segunda seccion)” se reaiizo
un programa de financiamiento que permita a estas personas apartar el terreno

de su eleccion con un anticipo y seguirlo pagando con el fruto de su trabajo.
El esquema de pago consiste en un pago de enganche de $ 4,500.% y
24 mensualidades iguales sin intereses. ( Las mensualidades se fijaran de

acuerdo a el tamario del lote )

La entrega de cada lote sera en el momento en el que se encuentre

liquidado en su totalidad.
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CAPITULO Il

ESTUDIO TECNICO



lll.1. Factibilidad de Uso de Suelo

Es obligacién de todo particular que pretenda realizar excavacion,
construccion, demolicion o remodelacion de cualquier género, que se ejecute
en propiedad publica o del dominio privado, asi como todo acto de ocupacion
de via publica, dentro del municipio de Tepatitlan, se debera recabar ante la
Direccion de Obras Publicas , la facultad previa a la licencia de construccion,

donde se sefalan las consideraciones y caracteristicas.

Es importante hacer notar que en el sistema de planeacion urbana que
se integra en la legislacion urbanistica de México. El ordenamiento vy

regulacion de los centros de poblacién se verifica mediante la zonificacion.

Por zonificacion se entiende la determinacidn de las areas que integran y
delimitan un centro de poblacién; sus aprovechamiento predominantss y las
reservas, usos y destinos, asi como la delimitacién de las areas donde se

verifican acciones de conservacién, mejoramiento y crecimiento del mismo.
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“Los planes o programas municipales de desarrollo urbano sefdalaran
las acciones especificas para la conservacioén, mejoramiento y crecimiento de

los centros de poblacion y estableceran la zonificacién correspondiente™

La clasificacion de areas y predios se establece en funcién de las
condicionantes que resulten de sus caracteristicas del medio fisico natural y
transformado, las que segun su indole requieren de diversos grados de control
0 participacion institucional, para obtener o conservar la adecuada relacién
ambiental, asi como para normar la accién urbanistica que en dichas areas se

pretenda realizar, en caso de ser factible.

La clasificacién de 4areas permite precisar:

1. El grado de conservacién aplicable, conforme a las normas de equilibrio

ecologico y proteccién al ambiente.

2. La prioridad de los aprovechamiento agropecuarios o de recursos

naturales.

! Articulo 31 de la Ley General de Asentamientos Humanos.
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3. Lafactibilidad de autorizar y realizar acciones urbanisticas, incorporando
las obras de infraestructura y equipamiento, conforme a los usos vy

destinos que se les asignen.

4. Las restricciones que resulten por el paso de infraestructuras e
instalaciones, como por la conservacién y mejoramiento de recursos

naturales.

S. Las afectaciones para proteccion histérica, artistica y de fisionomia

urbana.

Las areas se sefialaran en los planos relativos al ordenamiento territorial
del Plan de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion y a la Zonificacién del
Plan Parcial de Urbanizacién. Para representar en estos planos las distintas

areas, se identificaran con la clave y subclase que se les corresponda.

La clasificacion general de las areas territoriales para realizar la

zonificacion urbana es la siguiente:

1. Areas Urbanas;

2. Areas de proteccion histérica patrimonial;



10.

i

12.

13.

Areas de reserva urbana;

Areas de restriccion de instalaciones especiales;
Areas de restriccion de paso de infraestructuras;
Areas de transicion;

Areas rusticas;

Areas de actividades extractivas;

Areas naturales protegidas;

Areas de prevencion ecoldgica;

Areas de conservacion ecologica;

Areas de proteccion a causes y cuerpos de agua; y

Areas de proteccién a acuiferos.

En el anexo 4 se muestra el mapa de la clasificacion anterior para la

ciudad de Tepatitlan de Marelos, Jalisco.

La clasificacién de los tipos genéricos y los grupos de usos y destinos

se definen en el articulo 25 del Reglamento de Zonificacién del Estado de

Jalisco y son:

1.

2.

Aprovechamiento de recursos naturales;

Actividades agropecuarias;



3. Alojamiento temporal;

4. Habitacional;

5. Comercios y Servicios;

6. Oficinas administrativas;

7. Abastos, almacenamiento y talleres especiales:
8. Manufacturas y usos industriales; y

9. Equipamiento Urbano.

Con estos elementos se procede a definir las normas generales que
reglamentan los usos y destinos en las distintas zonas, mismas que agrupan

en siguientes grupos:

1. Zonas de aprovechamiento de recursos naturales:
2. Zonas turisticas;

3. Zonas habitacionales;

4. Zonas de usos mixtos;

5. Zonas comerciales y de servicios;

6. Zonas industriales; y

7. Zonas de equipamiento urbano.
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Especificamente el proyecto de inversion al que se refiere esta tesis
estara dentro de la reglamentacion de Zonas Habitacionales, el cual se
encuentra subdividido en diferentes grupos, en la tabla mostrada en el articulo
45 de la mismo Reglamento de Zonificacién del Estado de Jalisco. Que se

muestra en el Anexo 5.

Y el articulo 50 del mismo reglamento indica que los predios o lotes y
las edificaciones construidas en las zonas habitacionales unifamiliares
densidad alta, tipo H4-U o también conocida segun el Reglamento de
Construccion y Desarrolio Urbano de Tepatitlan de Morelos, como POPULAR,

estaran sujetas al cumplimiento de los siguientes lineamientos:

I. La densidad maxima serd de 290 habitantes por hectarea, lo que
representa 58 viviendas por hectarea;

Il.  La superficie minima del lote sera de 90 metros cuadrados:

Ill.  El frente minimo del lote sera de 6 metros lineales;

IV. Elindice de edificacién sera de 90 metros cuadrados por vivienda;

V. El coeficiente de ocupacién del suelo no serd mayor de 08 vy,
consecuentemente, la superficie edificable no debera ocupar méas del 80

por ciento de la superficie total del lote;
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VI.

VII.

VIIL.

Xl.

XIl.

El coeficiente de utilizacién del suelo no debera ser superior a 1.6 y, por
tanto, la superficie construida maxima no excedera al 160 por ciento de la
superficie total del lote;

La altura maxima de las edificaciones sera Ia que resulte de aplicar los
coeficientes de ocupacion y utilizacién de suelo:

Se deber tener dentro del lote un 4rea de estacionamiento con capacidad
minima para un automévil; o en playas de estacionamiento comun el
equivalente a un automévil por vivienda, a una distancia maxima de 80
metros;

La restriccion frontal sera de dos metros, en esta superficie se debera
tener un minimo de 30 por ciento como &rea jardinada:

Las restricciones laterales quedan sujetas a las particularidades de la
zona especifica;

La restriccién posterior sera de tres metros: y

El modo de edificacién sera semi-cerrado o cerrado.
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lll.2. Mecanica de Suelo

Es importante presisar que la compresién, resistencia y granulometria de
todo el terreno debera ser adecuada a la finalidad que se le vaya a dar al

mismo.

Es por lo anterior que la ley contempla los RELLENOS dentre de sus

estatutos diciendo:

Cuando un relleno vaya a ser comtenido por muros, deberan tomarse
las precauciones que aseguren que los empujes no excedan a los del proyecto.
Se prestard especial atencion a la construccion de drenes, filtros y demas

medidas tendientes a controlar empujes hidrostaticos. “

Los rellenos que vayan a recibir cargas de una construccién, deberan
cumplir los requisitos de confinamiento, resistencia y compresibilidad
necesarios. De acuerdo con un estudio de mecanica de suelos, se contre'ara
su grado de compactacién y contenido de humedad mediante esnsayos de

laboratorio y campo.”

* Articulo 184, Reglamento de Construccion y Desarrollo Urbano de Tepatitlin de Morelos
? Articulo 185, Reglamento de Construccion y Desarrollo Urbano de Tepatitlin de Morelos
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lIl.3. Urbanizacion del Predio

Para las zonas habitacional unifamiliar densidad alta H4-U o de tipo

Popular; las obras minimas de urbanizacion que se exigiran son:

I. Red de abastecimiento de agua potable con toma domiciliaria;

Il.  Red de alcantarillado sanitario con descargas domiciliarias:

lll.  Sistema de drenaje pluvial;

IV.  Red de electrificacién con servicio de baja tension, instalacion aérea;

V. Red de alumbrado publico sobre poste C.F.E., instalacién aérea, en
vialidades vehiculares y peatonales, Yy en areas verdes y areas de cesion:

VI. Sedalamiento, incluyendo placas de nomenclatura, en vialidades
vehiculares y peatonales; y

VII. Alumbrado y jardineria en vialidades vehiculares Yy peatonales, areas

verdes y de esparcimiento, dreas d= cesion.”

* Articulo 171, Reglamento de Zonificacién del Estado de Jalisco
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lI.3.1. Agua Potable, drenaje sanitario y pluvial

111.3.1.1. Agua Potable

Para el tendido de |a red hidraulica de distribucién se deberan sequir los

siguientes criterios:

I.  Los objetivos principales para el abastecimiento de agua potable a
cualquier tipo de desarrollo urbano son: proporcionar agua potable, de
acuerdo a las normas de la Secretaria de Salud, en cantidad suficiente las
24 horas del dia y con las presiones adecuadas, siendo estas de 1.5a 5.0
Kg/cm? y en casos excepcionales una presion minima de 1.0 Kg/cm?,
todas las presiones se consideraran para condiciones de saturacion
ocupacional y en la hora de maxima demanda.

Il.  Solo se permitira la realizacién de aciones urbanisticas en terrenos donde
su topografia se localice a menos de 15 metros de nivel, con respecto a ia
linea piezométrica, para condiciones de maxima demanda, en el sitio de
alimentacién al desarrollo.

En el caso contrario se evaluara entre las siguientes alternativas:
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a)Entregar el agua en bloque hasta un tanque, que permita
rebordear hasta garantizar presiones adecuadas al usuario; y
b) Disponer el desarrollo de un sistema propio de agua potable.

lll. Toda tuberia de agua potable se alojarg en una zanja. Solo en casos
excepcionales, se usara tuberia de acero con instalacién superficial.
Cuando el agua tenga propiedades incrustantes se debera estabilizar
desde su captacion para evitar dafios en la tuberia vV conexiones.

IV.  La distancia minima de separacion entre la tuberia hidraulica principal y la
sanitaria, telefénica o eléctrica, debera ser de dos metros y medio (2.50
m). Toda tuberia hidraulica se tendera por encima de la sanitaria, a una
distancia minima de medio metro (0.50 m).

V. En zonas inundables o de fuertes lluvias, los rellenos posteriores al
tendido de las redes deberan tener una compactacion equivalente a la del

terreno en que se instalan.” 3

* Articulo 185, Reglamento de Zonificacién del Estado de Jalisco
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AV.GLEZ CALLO éa

SISTEMA MUN4CIPAL
DE AGUA POTALLE
DE TEPATITLAN

TEL. 3-93-53 Y 1-19.%2

OFICIO No. 50
TEPATITLAN DE MORELOS JALISCO, 20 MAYO DE 1991.

ASUNTO: FACTIBILIDAD DE DOTACION DE AGUA POTABLE DEL SMA.

SRA. EMERITA GUTIERREZ DE NAVARRO.
PRESENTE: '

A contestacion de su oficio con fecha del dia 10 de mayo
de 1991. en la cual nos solicita la Factibilidad de dotacién -
de Agua Potable del Sistema, para u desarrollo comercial, ubi-
cado en la calle de Esparza, Clpres y Paseo Alameda, en esta -
ciudad.

Si es factible la dotacibn previo cumplimiento de laos —
siguientes requisitos;

l.- Cumplir con los requisitos y aprovacién del Departa-
mento de Planeacidén y Urbanizacién del Estado. asi mismo de —
Obras Piblicas del Municipio.

2.- Autorizacién del Sistema al proyecto de lineas ali——
mentadoras y de distribucidén del comercio.

3.— Debera efectuarse las obras de conduccidén del comer-
cio a cuenta en su totalidad por el propietario, previa auto—
rizacidén y revisidn por el Sistema de proyectos y obras.

4.~ Efectuar el pago de derechos de conexidn, fianzas y
todo punto que marca la solicitud del desarrollo comercial —
del Sistema.
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ASUNTO: Deiimitadidd de 1o Zona Federal
del Rfo Ternctitlén.

Guadalajare, Jel., ¢ Kavg 2, 1891

C. DR, JORGE NAVARRO REYNOSQ Y CDOS
AVUMTAMIENTO No., 5
TEPATITLAN DE IHORELOS, JAL.

Referente @ su solicitud de le demarcacidn de lo Zona Federal
v linecmientos y servidumbre a respetcr del R{o Tepatitldn, -
colindante ¢ su proniedad, y donde se encuentra en proyecto -
de construccidn el Fraccioncmiento “"Alameda", estec Eomisién -
Necional del Aqua dictamina lo sicuiente:

Una vez efectuados los estudios Topooréficos, Hidroldeicos e-
Hidrdulicos en el tramo antes mencionada, se determind que la
copacided del ccuce es suficiente rara conortar las avenidas-
méximas ordingrics del orden de 3%9.3 M3/Sec., por lo que de -
acuerdo a la Ley Federal de Acuas, la Zona Federol del couce,
consiste en una foje de 10.0 lits. en embos wérranes, contados
@ partir del nivel superior del bords naturel del rfo, misma-
que debe ser respetada y permanecer libre de todn tino de ocu
nacidn,

Per otra zarte me permito aclarer, que os factihle que se nre
senter avenidas mdxincs extraordinariecs en el citado rfo, pro
vocando deshordamientos y afectando la zona urbana en cons —=
truccidn, ror lo que es recomendable se proyecten v se cons -
truyan ooras de defensa, previm cuterizacidn de erta Drropndan

. e
ciLa,

ATENTAMENTE
SUFRAGIO ZFECTIVO, NQ REELECCICON

EL GERENTE ESTATA . ——
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PLANO DE AGUA POTABLE
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111.3.1.2. Red de drenaje sanitario y pluvial

“ Para los tendidos de la red sanitaria se debera considerar los

siguientes criterios:

(1.

Para el calculo del gasto medio de aguas residuales, se considerara del al
80 por ciento de la dotacién de agua potable sefialada en el articulo
anterior, adicionando los gastos industriales, pluviales en sistemas
combinados, y si es el cas, las filtraciones freaticas:

Las descargas domiciliarias se deberan colocar una por cada predio hacia
la red de atarjeas de la calle, previniendo pendientes minimas del 2 por
ciento, ademas de un registro en el interior del predio, en su lindero
frontal, con medidas minimas de 0.40 x 0.60 metros, por 0.90 metros de
profundidad;

Para evitar rupturas ocasionadas por cargas vivas y muertas, las tuberias
con diametro hasta 0.45 metros deberan tender un colchén minimo de
0.90 metros entre, el nivel de rasante y el lomo superior de la tuberia.
Para diametros entre 0.61 y 1.22 metros, el colchén minimo sera de 1.0
metro, y para diametros mayores seréde 1.50 metros. Este colchdn se

aumentara lo necesario, para permitir las descargas domiciliarias en los
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casos que los predios del frente de las manzanas se encuentren en
contrapendientes topografica respecto al nivel de la calle;

IV. Para el célculo de didmetros de las atarjeas, colectores o emisores
debera tomarse en cuenta que para el gasto minimo se alcance un tirante
de 1 centimetro en caso de pendientes fuertes y de 1.5 centimetros en
caso de pendientes normales; respecto al gasto maximo extraordinario su
consideracion se basara a que el agua escurra siempre por gravedad, sin
presion ni tubo lleno. Ademas, la velocidad minima efectiva sera de 0.30
m/s y la masima dependera del tipo de tuberia a utilizar; ‘

V. Toda tuberia para alcantarillado sanitario debera tener juntas herméticas
en su unién, para evitar cualquier fuga en las juntas. La tuberia debera ser
probada tanto en fabrica como en campo para resister una presion interna
minima de 0.75 Kg./cm® para el caso de atarjeas, y de 1.5 Kg. /cm? Para
el caso de colectores y emisores; y

VI. Cuando las aguas residales domésticas fluyan hacia una planta de
tratamiento, la red de su sistema serd separada, es decir, para

alcantarillado sanitario exclusivamente.” &

® Articulo 187, Reglamento de Zonificacion del Estado de Jalisco
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CONSEIO
COLABORACION I*
MUNICIPAL EXPEDIENTE l

TEPATITLAN DE MORELOS, OFICIO l |
| JAusco. ————

PALACIO MUNICIPAL
TEL. 2.00-21

SRA. ZMERITA GUTIZRRE: DE KAVA130.
PRESZRT=

=i

En resnuesta 2 su solicitud, hecha a éste Jenertamento
con el escrito de fech~ 17 de layo de 1991, nesra l2 factibi-
lidad de conexidn de red general de D renaje 21 Colector e--
xistente, 21 margen del rio Tenstitldn, del nredio uhicado -
en las calles de: ESPARZA, CIBRES, PASZ0 ALAZE A,(R{o Tenati
tldn), en ésta Ciudad, pera la reelizacidn de un Desarrollo—
Comercial en dicha ~ona,

Este Denartamento dictzmina cue ={ es factible la cone
xién de redes de Drenaje, condicionando a2 nue el nronietario
de tal predio, cueda obligado a costear los F2stos cue origi
ne ésta conexidn, as{ como el cruce del drenaje al colector-
general cue se encuentra al otro mergen del R{o Tepatitldn y
todos los trab ajos, serdn superfizados nor dste Departamen-
to conjuntamente con Obras RPiblicas.

Agradesco vor las atenciones nrestades, cuedando ccmo
su mis Atto. y S.S,, extendiéndola pera los fines a rue ten
ga lugar,

IVO.NO RIZELECCION.
. 20 de Mayo de 1991.

Z ALVARZZ,
MORELNS ta1'Se0

C.c.o. A1 C, C,P A Rigoberto GonzAler Martinez, Presidente lLiu-
-~ nicinal, Edificio. Para su conocimiento.
C.c.o. A1 C, Ing, Javier Camarena A, Director del Jento.de Ser
vicios Mpales. Edificio. Hirmo fin,

JIDA-hevt.
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PLANO DE RED DE DRENAJE
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PLANO DE RED DE DRENAJE ( RAMALES)
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111.3.2. Infraestructura Eléctrica

Para llevar a cabo cualquier proyecto de electrificacién se debera
ajustarse a las normas y especificaciones de la Comisién Federal de

Electricidad.

I11.3.2.1. Lineas de energia eléctrica

Para realizar el tendido de las lineas de energia eléctricas, se deberan

considerar algunos criterios, como son:

I Las alturas minimas para el tendido de lineas sobre postes, debera ser
de 7.50 metros en baja tension y 10.50 metros en alta tension;

Il.  La separacién maxima entre postes deberd ser de 50 metros en baja
tension y de 90 metros en alta tensién; y

lll. La altura minima de acometida eléctrica a predio detera ser de 5.50

metros, con un desarrollo méximo de lineas de 35 metros.” ’

" Articulo 191, Reglamento de Zonificacion del Estado de Jalisco
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111.3.2.2. Alumbrado Publico

Para el tendido y distribucién de luminarias de alumbrado publico, se

deberan considerar los siguientes criterios:

I. La altura minima permisible de luminarias de alumbrado publico deberan
ser de 4.80 metros, y la maxima de 12 metros;
Il.  Su espaciamiento minimo debera ser de 25 metros: y

lll.  La intensidad luminica debera ser de 2.15 luxes.” ®

* Articulo 192, Reglamento de Zonificacion del Estado de Jalisco
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COMISION FEDERAL DE ELECTRICIDAD
DIVISION JALISCO

TEPATITLAN, JAL.

Dependencia: ZONA LOS ALTOS
SUPTCIA. DE ZONA
NGmera:
1u HAY0 191 Sombeeist. 4357

ASUNTO"  pactibilidad de

servicio Fracc. Alameda -
Sagunda Seccién. o

SRA. EMERITA GUTIERREZ DE NAVARRO
HIDALGO No. 196
TEPATITLAN, JAL.

En atencidn a su solicitud de factibilidad de fecha 9 de Mayo/91,
hacemos de su conocimiento que C.F.E. estd en posibilidad de suministrar
el serviciq solicitado.

Por lo que rogamos tomar en cuenta que las obras =specificas que
se requieran para el suministro del servicio, asi como las de conexién -
serdn a su cargo; cuyo monto dacemos a conocer junto con la aprobacidén
del proyecto correspondiente.

Aprovechamos la oportunidad para informarle que para obtener =-
la aprobacién de su proyecto eléctrico deberd ajustarse a los lineamien
tos generales para obras ejecutadas por terceros, de esta C.F.E.

ATENTANENTE

JJZG/tjf.
10 Mayo 1991 >

ELECTRICIDAD PARA EL PROGRESO DE MEXICO
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PLANO DE INFRAESTRUCTURA ELECTRICA
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l1.3.3. Vialidades: Calles y Banquetas

Por via publica se entendera que es todo espacio de uso comun que por
disposicion de la autoridad administrativa se encuentra destinado al libre
transito, de conformidad con las leyes y reglamentos de la materia, asi como

todo inmueble que de hecho se utilice para este fin.

Ademas, es caracteristica propia de la via publica el servir para la
aireacion, iluminacion y asoleamiento de los edificios que la limiten, o para dar
acceso a los predios colindantes, para alojar cualquier instalacién de una obra

publica o de un servicio pablico.

“Calles Locales: Son las destinadas principalmente a dar acceso a los
lotes del fraccionamiento de las propiedades. No deberan ser menores de
quince metros (15.00 m) en los fraccionamientos habitacionales urbanos de
primera y tipo medio; y de trece metros (13.00 m) en los fraccionamientos
habitacionales urbanos de tipo popular y campestre. Las banquetas tendran,
en el primer caso, un ancho minimo de dos metros y medio (2.5 m) y en el

segundo un minimo de dos metros (2.00 m)"®

’ Articulo 54, Reglamento de Construccion y Desarrollo Urbano de Tepatitlin de Morelos Jalisco.
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Las disposiciones generales en materia de obras minimas para

pavimentos, nos dice que:

“Las calles subcolectoras y locales el terminado minimo a exigir sera de

empedrado “™°

En cuanto a lo que banquetas se refiere ias obras minimas que se

exigen son:

“En todo tipo de zonas, exceptuando: desarrollos de enfoque ecoldgico,
turistico campestre, granjas y huertos, podran ser de piedra laja, mosaico,
tabique de barro prensado, concreto, adoquin o similar, ajustandose a lo
dispuesto en materia de imagen visual sellalado en el articulo 160 del mismo

reglamento.""'

"% Articulo 164 fraccién L.a , Reglamento de Zonificacion del Estado de Jalisco.
"! Articulo 160, fraccién ILb, Reglamento de Zonificacién dei Estado de Jalisco.
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PLANO DE VIALIDADES




lll.4. Donaciones Municipales

De acuerdo al articulo 136 del Reglamento de Zonificacién del Estado de
Jalisco, la determinacién de la superficie de las areas de cesién para destinos
de las zonas habitacionales de los tipos H1-U, H1-H, H1-V,H2-U H2-H H2-

V,H3-U,H3-H,H3-V H4-U, se efectuara en los siguientes términos:

La cesion al ayuntamiento comprendera el quince por ciento de la
superficie bruta de la zona a desarrollar, de la cual, el ocho por ciento se
destinara necesariamente para areas verdes o espacios abiertos, el cuatro por

ciento para equipamiento escolar y el tres por ciento para otros equipamientos.

Sin embargo, corresponde al ayuntamiento de Tepatitlan de Morelos,

Jalisco el autorizar la porcion que se dara en donacién.

Es por lo anterior que a continuacién se presenta, la solicitud y el
acuerdo al que se llego con el ayuntamiento con respecto a la parte que se

tomara como donacion.
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El acuerdo consiste principalmente en que por necesidades del
Ayuntamiento de ampliar las calles Tabachines, Ciprés y Alamos que colindan
con el terreno del fraccionamiento ALAMEDA (segunda seccién)” este tomara

los excedentes de las calles como donacion.
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NUMERO 119/94 EXP. 1=~

DEPENDENCIA___OBRAS PUBLICAS

ASUNTO
DE SUBDIVISION ,

&3 )

4

{

H. CABILDO

AYUNTAMIENTO
DONSTITUCIONAL PRESENTE.

TEPAT

DE
MORELQOS,

ITLAN Por medio del presentes ¥ anteponiento un cordial
saludo informo a Ud. lo Siguiente:

JALISCO

O

Ante el acelerado Desarrollo en la zona ubicada
entre las AV. CENTRAL, MATAMOROS Y BOULEVARD ANACLETO GLEZ. FLORES,
debido al establecimiento de 1log Centros Comerciales PLAZA
ARBOLEDAS Y PLAZA LOS ALTOS.-este Departamento elabord un Plan
Parcial de Urbanizacién donde se contemplan vialidades intermedias
para mayor seguridad y funcionamiento de la zona, indicando al
mismo tiempo el paso de colectores y servicios.

Por lo anterior se solicitd a los propietarios del predio
intermedio, los Hnos. Navarro, su anuencia para que se tomara en
cuenta dicho proyecto, as{ como 1a ampliacidén de calles ya
existentes, informando a esta direccidn no tener inconvenientas en
escriturar dichas vialidades indicadas en el proyecto.

Por lo antes expuesto, esta dependenciz no tiene ninguna objecién
en Jque se autorice la subdivisidn propuesta de los Hnos. Navarro,
como consecuencia de la rectificacién al reducirse las medidas

de los lotes.

Sin otro particular por el momento, agradezco de
'-'(i;r;ama.no las atenciones que se sirva prestar al presente y
- vecho para reiterarle mi afin de servicio.

*Se anexa plano.

‘Atentamente,
- obns *SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION . »

RECTION

nuniCs --.._TeﬁtLﬂ_[r- al., 21 de Noviembre de 1994,
JECATITRAN Ca HMGA® On: I8 g

==
ARQ. GERARDO GUTIERREZ INICUEZ.

Dir. de Obras Pdblicas Mpales.

69



[L. CABILDO
REGIDOR DE PLANTEACION Y URBANIZACION
PRESENTE

Salicito, para efecto de la subdivision planteada, se ine tome en cuenta por
concepto de donacion municipal:

1) La afectacion por la ampliacion de la calle Tabachines equivalente a
una superficie de 86 190 m2.

2) La afectacion de la "Y" de la calle Ciprés debido a :?mrmluccic'm del
colector equivalente a una superficie de 1,554.00ui2.

3) La afectacion de Ia calleAlamos de 12 mts. a 17 mts. equivalente a
una superficie de 75000 m2,

Mismas que suman la cantidad de 3,165.00 m2.

Tepatitlan, Jal. de 3 de Junio de 1994

ATENTAMENTE

b
o fo: /7)”/’?‘”55&
J/(G}}}}YM&)'REYNO
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- AYUNTAMIENTO
"ONSTITUCIONAL

TEPATITLAN
DE
MORELQS,
JALISCO

[

NUMERO BXP.23/1287/94

DEPENDENCIA _SECRETARIA
ASUNTO__SE NOTIFICA ACUERDO

~

C. JORGE NAVARRO REYNOSO
PRESENTE.

EL QUE SUSCRIBE, LIC. MARTIN HERNANDEZ NAVARRO, SECRE-
TARIO Y SINDICO DEL H. AYUNTAMIENTO CONSTITUCIONAL DE TEPATITLAN DE
MORELOS, JALISCO.

POR ESTE CONDUCTO, ME DIRIJQ A USTED A EFECTO DE HACER
DE SU CONOCIMIENTO, QUE EN SESION ORDINARIA DE CABILDO DE FECHA 03
DE NOVIEMBRE DEL AMQ EN CURSO, SE ANALIZO SU PETICION Y DE LA CUAL
RECAYO EL SIGUIENTE:

ACUERDOD

PRIMERO.- SE APRUEBA TOMAR COMO DONACION DE VIALIDADES
UNA SUPERFICIE DE 3,145.00 M2. LA CUAL DEBERA ESCRITURAR EN FAUQR
DEL H. AYUNTAMIENTO.

SEGUNDO.- EN CUANTO A LA SUB-DIVISION DE LOTES QUE sO-
LICITA DICASELO QUE TENDRA QUE AJUSTARSE A LO QuE ESTABLECE LA LEY
ESTATAL DE FRACCIONAMIENTOS, UNA VEZ QUE DECIDA FRACCIONAR.

LO QUE COMUNICO PARA LOS EFECTOS LECALES CORRESPONDIEN-
TES.

M ATENTAMENTE:
IV0. NO REELECCION".

c.c.p. OBRAS PUBLICAS MUNICIPALES

€.c.p. TESORERIA MUNICIPAL.
e.c.p. ARCHIVO.
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H. Ayuntamiento Constitucional
Tepatitlan de Morelos, Jalisco.

Numero: —£xp 3 104 /3¢

=

Dependencia: _0aras puat [cas

Asunto: _CONSTANCIA nF seayiring

Lo anterior para su conocimiento y flnes correspondientes.

wt Ilﬂ.l;
\A‘meuh 2,

‘gsunum EFECTEV0. NO REELECCION®
'-.:rgpmmu JALZ; A 06 DE JUNIO DE 1996.
sy Tesoso ESTA EN SU SEuIE”

~LAATITLAN S HMORELOS JAL

c.c.p. archivo.

FNI/EAHC/ichi*

PALACIO DE GOBIERNO MUNICIPAL: CALLE HIDALGO No. 45 TELEFONOY FAX (91) (378) 2-00-60
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H. Ayuntamiento Constitucional
Tepatitlan de Morelos, Jalisco.

NiUmero: £tp 1 104/95

Dependencia: _oapas susiicas
Asunto: _CONSTANCIA DE SERVICIOS

C. DR. JORGE NAVARRO REYNQOSO Y CDOS.

PRESENTE

Por medio de l1a presente y en contestacidn a su ceticidn donde solicita se le
extienda una constancia de existencia de servicios de predios ubicados entre las calles
CIPRES, TABADIIHES Y BOULEVARD LIC. ASACLETO SlEZ. FLORES, en esta Cludad. Hago de su
conocimiento el sfgufente:

DICTANEN:

Una vez realizada visita de finspeccidn a los predios antes mencionados se
constatd que cuentan con los siguientes servicios urbanos:

POR LA CALLE CIPRES:

*RED DE AGUA POTABLE

*RED DE ALCANTARILLADO

*RED ELECTRICA

*ALUMBRADO PUBLICO
*PAVIMENTO PETREQ Y ASFALTICO
*BARQUETAS Y MACHUELOS

POR LA CALLE TABACHINES:
*RED DE AGUA POTABLE
*RED DE ALCANTARILLADO
*RED ELECTRICA
*ALUMBRADO PuBLICO

*PAVIMENTO ASFALTICO
/7 *MACHUELOS

POR EL BOULEVARD LIC. ANACLETO GLEZ. FLORES
d *RED DE AGUA POTABLE

*RED DE ALCANTARILLADO
*RED ELECTRICA
*ALUMBRADO PuBLICO
“PAVIMENTO DE CONCRETO
*BANQUETAS

*MACHUELOS

PALACIO DE GOBIERNO MUNICIPAL: CALLE HIDALGO No. 45 TELEFONOY FAX (91) (378) 2-00-50
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CAPITULO IV

ESTUDIO FINANCIERO



IV.1. Costos
IV.1.1. Relleno

Presupuesto para el relleno y i
Fraccionamiento " ALAMEDA ( Segunda Seccién)

RELLENO Y COMPACTACION

Concepto Cantidad Vol.  P. Unitario Importe

1. Despalme de capa vegetal
para colocar material apto

para relleno.

(incluye carga y acarreo) 8,572.50 M? 1.04 8,915.40
2. Corte carga y acarreo de

material para relleno. 12,858.75 M3 16.90 217,312.88
3. Formacion y compactacién

de terraplenes. 1285875 M® 7.95 102,227.06
4. Nivelacién y afines de

superficie ( ultima capa ). 857250 M? 2.90 2486025

TOTAL 353,315.59
_—

( Trescientos cincuenta y tres mil trescientos quince pesos 59/ 100 M.N.

1 Realizado por Ing. Guillermo Ramirez ( Perito Valuador )
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IV.1.2. Agua potable

Presupuesto para la Red de Agua

-
-

Fraccionamiento " ALAMEDA ( Segunda Seccién)

RED DE AGUA POTABLE

Concepto Cantidad Vol.  P. Unitario Importe

Tuberia 3" hidraulica PVC 874 M.L. 20.00 17,480.00
Pzas especiales para cruceros 1 Lote 4,000.00 4,000.00
Caja de valvulas completas 1 Pzas 3,000.00 3,000.00
Excavacién en material tipoll 630 M3 14.00 8,820.00
Instalacién de tuberia 3" PVC 874 M.L. 5.00 4,370.00
Instalacion de pzas especiales 1 Lote 500.00 500.00
Tapado y compactado 874 M3 20.00 17,480.00
Mando intermedio y topografico 1 Lote 5,000.00 5,000.00
Inst. de tomas pendientes

(incluye excavacion y material 100 Pzas 140.00 14,000.00

TOTAL

74,650.00

( Setenta y cuadro mil seiscientos cincuenta pesos 00 / 100 M.N.

2 Realizado por el Ing. Mario Aceves (Sistema Municipal de Agua potable de Tepatitlin
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IV.1.3. Drenaje
IV.1.3.1. Linea central

Presupuesto para la Red de drenaje’
Fraccionamiento " ALAMEDA ( Segunda Seccién) "

LINEA CENTRAL
Concepto Cantidad Vol.  P. Unitario Importe
Trazo y Nivelacion 425 M.L. 1.00 425.00
Excavacion en material "B" * 408 20.00 8,160.00
Cama de 10 cm. de material
producto de excavacion 425 M.L. 1.50 637.50
Instalacion tuberia de
concreto de 10 " 425 M.L. 7.00 2,975.00
Acostillar tuberia 425 M.L. 1.50 637.50
Tapar sanja 425 M.L. 5.00 2,125.00
Material
Arena Amarilla 1 Viaje 400.00 400.00
Cal 1 Ton. 420.00 420.00
Cemento 05 Ton. 820.00 410.00
Tubo de 10" considerando el
3 % de desperdicio 515 Tubos 13.50 6,952.50
Registros 7 Pzas. 1,268.60 8,880.20
Ramales 100 Pzas. 293.60 29,360.00
Costo Directo 61,382.70
Costo Indirecto ( 10 % ) 6,138.27
TOTAL 67,520.97

( Sesenta y siete mil quinientos veinte pesos 97 /100 M.N. )

* El costo de excavacion en materi "C” (Roca)esde $270.00 M®
3 Realizado por el Ing. Ritben Alcala Barba ( Consejo de Colaboracion de Tepatitldn )
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IV.1.3.2. Registros

Presupuesto para la Red de drenaje *
Fraccionamiento “ ALAMEDA ( Segunda Seccién) "

REGISTROS
Concepto Cantidad Vol.  P. Unitario Importe
Excavacién en materiai "B" * 6.28 m? 20.00 125.60
Hacer registrc de 1.60 de
altura, incluye el enjarre
(2 Jor de of y 4 Jor de Peon ) 1 Pza. 300.00 300.00
Tapar cepa 2 5.00 10.00
Material
Tabicon 500 Pzas. 0.80 400.00
Cemento 3 Sacos 41.00 123.00
Cal 3 Sacos 10.50 31.50
Arena Amarilla 1.5 [V 57.00 85.50
Arena de rio 0.2 M’ 65.00 13.00
Brocal y Tapa 1 Juego 180.00 180.00
SUB TOTAL 1,268.60

( Un mil doscientos sesenta y ocho pesos 60/ 100 M.N. )

4 Realizado por el Ing. Riben Alcala Barba ( Consejo de Colaboracién de Tepatitlin)
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IV.1.3.3. Descargas Domiciliarias

Presupuesto para la Red de drenaje *

Fraccionamiento " ALAMEDA ( Segunda Seccién) "

DESCARGAS DOMICILIARIAS (RAMALES)

Concepto Cantidad Vol. P. Unitario Importe
Trazo y Nivelacién 7 M.L. 1.00 7.00
Excavacion en material "B" * 5.88 M’ 20.00 117.60
Cama de 10 cm. de material

producto de excavacion T M.L. 1.50 10.50
Instalacion tuberia de

concreto de 6" 7 M.L. 5.00 35.00

Acostillar tuberia 7 M.L. 1.50 10.50

Tapar sanja i M.L. 5.00 35.00
Material

Arena, Cal, Cemento 6.00 6.00

Tubo de 6" 8 tubos 9.00 72.00

TOTAL 293.60

( Doscientos noventa y tres pesos 60 / 100 M.N. )

5 Realizado por el Ing. Riben Alcala Barba ( Consejo de Colaboracion de Tepatitlan)



IV.1.4. Infraestructura eléctrica

IV.1.4.1. Alta tensién

Presupuesto de materiales para la linea eléctrica ®
Fraccionamiento " ALAMEDA ( Segunda Seccién) "

ALTA TENSION
Concepto Cantidad  P. Unitario Importe

Abrazadera 3/4 x10x14 FE galv 3UH 10 34.10 341.00
Abrazadera UC 5 19.80 99.00
Abrazadera UL 10 23.10 231.00
Aislador 3R 16 30.80 492.80
Aislador P-3000 20 88.55 1,771.00 -
Aislador vidrio porcelanizado 6S 96 61.05 5,860.80
Alfiler 2A 20 39.05 781.00
Alfiler 2P 0 30.80 0.00
Amarre de Aluminio cal. 6 20 13.20 264.00
Ancla conica C1 16 37.40 598.40
Apartarreyos O.Z. 23 Kv IUSA o sim. 10 659.25 6,592.50
Cable de acero p/retenida 3/8 192 18 1,372.80
Cable de Cu cal 2 (Kg) 29 13.80 400.20
Cable de Cu forrado cal. 6 74 17.60 1,302.40
Conector estribo 16 103.20 1,651.20
Conector p/linea viva-perico 16 97.20 1,555.20
Conector tensién minima 32 18.15 580.80
Cortacircuitos fusibles 23KV 12 623.40 7,480.80
Cruceta PR-200 28 190.85 5,343.80
Cruceta PT-200 10 149.60 1,496.00
Grapa paralela tres tornillos 16 38.50 616.00
Grapa remata RAL-8 32 86.90 2,780.80
Guardacabo lamina GP1 18 3.30 52.80
Guardalineas corto 1/0 10 30.80 308.00
Liston fusible para alta tensidn 12 13.20 158.40
Moldura RE 16 12.00 182.00
Ojo RE 32 12.00 384.00
Perno ancla iPA 16 50.05 800.80
Perma doble rosca 16x457 32 21.45 686.40

SUMA 44,193.90

GRulmdopcrellnchctmRami:n(CFE)
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Saldo hoja anterior

Perno DR 16x508 mm

Placa 1PC

Placa 2PC

Poste de concreto oct. C-11-700
Soporte para transformador CV1
Varilla para tierra 3mts c/soldadura
Transformador monofasica 25 KVA
Transformador monofasico 37.5 KVA
Cable ACSR 1/0

Gastos de instalacién y Pagos a CFE

12
30
16
13
10
8
1
4
270
1
SUMA
IVA
TOTAL

22.00
3.20

5.50
897.60
45.00
185.85
12,880.00

13,760.00
26.40
5,600.00

44,193.90
264.00
99.00
88.00
11,668.80
450.00
1,486.80
12,880.00
55,040.00
7,128.00
5,600.00

138,898.50

20,834.78

159,733.28
_—

( Ciento cincuenta y nueve mil setecientos treinta y tres pesos 28/ 100 M.N. )

82



1IV.1.4.2. Baja tension

Presupuesto de materiales para la linea 4
Fraccionamiento " ALAMEDA ( Segunda Seccién)

BAJA TENSION
Concepto Cantidad P. Unitario  Importe

Abrazadera fierro Galv. 1BS 26 33.00 858.00
Abrazadera medio Anillo 1BS 13 41.00 533.00
Aislador 2R 12 27.20 326.40
Aislador carrete 39 9.61 374.79
Ancla cénica C1 12 37.40 448.80
Bastidor B3 13 47.00 611.00
Cable de acero para retenida 3/8 144 7.10 1,022.40
Conector compres. tensién minima 36 20.24 728.64
Conector bigote 39 67.05 2,614.95
Grapa paralela tres tornillos 12 38.50 462.00
Guardacabo lamina GP1 12 3.30 39.60
Perno ancla 1PA 12 50.05 600.60
Placa 2PC (arandela) 12 5.50 66.00
Poste de concreto octag. C-9-450 1 618.80 618.80
Remate preformado para cable 1/0 36 27.58 992 88
Cable THW cal 6 60 13.80 828.00
Cable AAC 190 38.00 7,220.00
Interruptor termomagnético NEMA 3R o 625.00 3,125.00
Mano de obra 6 820.00 4.920.00
sSuma 26,390.86

VA 3,958.63

TOTAL 30,345.49

Ee—— 1

( Treinta mil trescientos cuarenta Y nueve pesos 49/ 100

7 Realizado por el Ing. Hector Ramirez (CFE
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IV.1.4.3. Alumbrado publico

Presupuesto de materiales para sistema de alumbrado *
Fraccionamiento " ALAMEDA ( Segunda Seccion) "

ALUMBRADO
Concepto Cantidad  P. Unitario  Importe

Abrazadera fierro Galv. 1BS 18 33.00 594.00
Abrazadera medio Anillo 1BS 9 41.00 369.00
Aislador 2R 9 27.20 24480
Aislador carrete 18 9.61 172.98
Ancla cénica C1 9 37.40 336.60
Bastidor B2 9 39.72 357.48
Bastidor B3 0 47.00 0.00
Bastidor B4 0 62.00 0.00
Catble de acero para retenida 3/8 108 7.10 766.80
Conector compres. tensidon minima 18 20.24 364.32
Conector bigote 18 67.05 1,206.90
Grapa paralela tres tornillos 9 38.50 346.50
Guardacabo lamina GP1 9 3.30 29.70
Perno ancla 1PA 9 50.05 450.45
Placa 2PC (arandela) 9 5.50 49.50
Poste de concreto octag. C-9-450 2 618.80 1,237.60
Remate preformado para cable 1/0 18 27.58 496.44
Luminaria completa 250 W vapor sodio 6 765.00 4,590.00
Preparacién para medicion 4 385.00 1,540.00
Cable THW cal 6 30 13.80 414.00
Cable AAC cal. 8 45 38.00 1,710.00
Gastos de instalacion 2 820.00 1,640.00

Suma 16,917.07

IVA 2,537.56

TOTAL 19,454 63

8 Realizado por el Ing. Hector Ramirez ( CFE )



IV.1.5. Vialidades

IV.1.5.1. Machuelos

Longitud  No. de Metros de Precio de Total
Calle (Metros) Machuelos Machuelo Machuelo (M.L)
Alamos 160 2 320 §80 $ 25,600
Circuito 232 2 464 $80 $37,120
interno
Ingreso al 33 2 66 $80 $5,280
circuito
TOTAL $ 68,000
IV.1.5.2. Calles
Longitud Anchodela Metros de Precio de el Total
Calle (Metros) Calle Empedrado empedrado (M?)
Alamos 160 14 2,240 $12 $ 26,880
Circuito 232 9 2,088 $12 $25,056
interno
Ingreso al 33 10 330 $12 $3,960
circuito
TOTAL $ 55,896

85




IV.1.5.3. Arboles

En cuanto a los arboles se plantara uno en el lindero de cada

lotes, por lo que tenemos que sera necesario plantar 100 arboles.

El precio por arbol ya plantado es de $ 60.

100 arboles x $ 60 = $ 6,000

IV.1.5.4. Banquetas

uno de los

Longitud Anchodela Metrosde Precio de baqueta  Total
Calle (Metros) banqueta  banqueta ( M%)
Alamos 160 4 640 $50 $ 32,000
Circuito 232 4 928 $50 $46,400
interno
Ingreso al 33 4 132 $50 $6,600
circuito
TOTAL $ 85,000



IV.2. Plan de obra

Fraccionamiento "ALAMEDA (segunda seccion)”

(Cifras en miles de pesos)

Planos y Levantamientos
Impuesto Ayuntamiento
Impuesto donacion al estado
Relleno

Red de drenaje

Ramaies de drenaje

Red de agua potable

Ramales de agua potable
Machuelos

Postes de Iuz

Arboles

Empedrado

Banqueta

Sistema Electrico

Derechos de coneccion de agua
Recepsion del fraccionamiento
Introduccion a Catastro
Introduccion al Registro Publico de la Propiedad

TOTAL
ACUMULADO

212 177 35
389 424
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VI.3. Escenarios

Para realizar los diferentes escenarios se tomara como base lo

siguiente:
Terrero tipo 120 M?
Total de lotes 100 Lotes
Precio por metro cuadrado $ 350.00

Condiciones de ventas:
Enganche $ 4,500.00
Mensualidades $ 1,562.50

Numero de mensualidades 24 meses sin interés

Meses Pesimista Realista Optimista
mar 35 40 43
abr 19 21 23
may 3 5 6
jun 0] 0 0
jul 0 0 0
ago 0 0 0
sep 1 1 2
oct 1 2 2
nov 2 2 3
dic 1 1 1
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CAPITULO V

EVALUACION FINANCIERA DEL PROYECTO DE
INVERSION



IV.3.1.2. Proyeccién de ventas

Fraccionamiento "ALAMEDA (segunda seccién)"

(Cifras en miles de pesos)
Lotes
Mes  Vendidos  Enganche
1 0
2 43 194
3 23 104
4 6 b4
5 0 ;
6 0 .
7 0 ;
8 2 9
9 2 9
10 3 14
1 1 5
12 0 -
13 0 -
14 14 63
15 5 23
16 1 5
17 0
18 0
19 0
20 0
21 0
2 0
23 0
24 0
25 0
26 0
27 0
28 0
29 0
0 0
31 0
32 0
k<! 0
34 0
35 0
3% 0
37 0
38 0
39 0
40 0
100 450
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.
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IV.3.2. Realista

IV.3.2.1. Flujo de efectivo

Fraccionamiento "ALAMEDA (segunda seccion)”
(Cifras en miles de pesos)

0 : | 2
INGRESOS
Aportacion 200
Credito bancano 100
Enganches - - 180
Mensualidades - - -
TOTAL INGRESQS 00 - 180
EGRESCS
Temeno
Cbras - 212 177
Crédito bancano - - -
(Gastos financieros - 3 3
Gastos de ventas 5% - - -
Gastos de Admon 2% . - 41
Otros gastos 1% - - 1
TOTAL EGRESOS - 215 242
Sobrante 00 (215 (62)
Acumulado 300 85 23

95
79
173

103
22
1

174

92

23
120
142

)
N

Dics

(e}
~ W

67

76
144

s 8

74

199

72

57

&

- AW W

76
405

10

145

100
"1

- oW

(78)
328

"

139
144

100

- == 0N W

207

(83)
265

12

141
141

100
60

262

(121)
144

13

141
141

158

(16)
128

14

141
200

13

120

208

15

18
167
185

16

175

179

100

10

12

67
321

17

177
177

100

103

74

18

177
177

19

77
Wi

177

100

177
177

21

177
1T

177
177

100

100

779

177
1

100

&3

177
171

100

100

7
9:2

177
177

177
1,109

% 7 Fi] » 30
177 98 57 47 47
177 98 57 47 47
177 98 57 47 47

1,286 1384 1441 1488 1535

31

47
47

47
1,583

32

47
47

47
1,630

45
45

45
1,675

41
41

41
1,716

37
37

7
1,753

@8

1,789

37

1,824
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IV.3.3. Pesimista

IV.3.3.1. Flujo de efectivo

Fraccionamiento "ALAMEDA (segunda seccién)”
(Cifras en miles de pesos)

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 2 3 24 25 26 &7 28 2 30 N 32 33 k7 ) 35 36 7
INGRESOS
Aportacion 200
Credito bancano 100 2 y
Er ches . 158 86 23 - - - 5 5 9 5 - . ! 1 . - - - - - - - - - - - - - - - - . - - - - -
e cades - - 69 106 116 11€ 116 116 118 120 124 126 128 126 149 155 155 155 155 155 155 185 185 155 155 155 86 49 38 39 39 39 7 35 3 29 29 29
TOTAL INGRESOS 300 158 154 129 116 11€ 116 120 122 129 128 126 126 180 163 155 155 155 155 155 155 155 155 155 155 155 86 49 39 39 3 39 7 35 K} 29 29 29
EGRESOS
Terrano 100 100 100 100 160 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Obras 212 177 -] 32 7 7 70 56 56 11 97 80 - - - - .- - . - - . - - - . - - - - . - - .
Credilo barcarno . . - - - - - . . - - - 100
Gastos financieros - 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Gastos de ventas 5% - 90 49 13 - - - 3 3 5 3 - - 31 8 - - - - - - - - - - - . - - - - . - - - - -
Gastos de Admon 2% - 36 20 5 - - - 1 1 2 1 - - 12 3 - - - - - - - - - - - . - - - - - - - - - -
Otros gastos 1% - 18 10 3 - - - 1 1 1 1 - - 6 2 - - - - - - - - - - - . - - - - - - - - - -
TOTAL EGRESOS - 269 299 95 48 40 74 74 64 166 221 202 163 122 236 108 100 100 100 100 100 100 100 100 . - - . . - - . - - - - - -
Socrante 300 (112) (145) 34 68 76 42 46 59 (36) (920 (1) 37) 58 (73) 47 55 55 55 55 55 55 55 55 155 155 86 49 K. 9 3 29 k74 35 g 25 29 3
300 188 43 i 144 220 262 308 367 331 238 162 125 183 110 157 213 268 323 378 433 489 544 599 754 509 996 1,045 1,084 1,123 1,163 1,202 1,239 1,275 1,306 1,336 1,365 1,395
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IV.3.3.2. Proyeccion de ventas

Fraccionamiento "ALAMEDA (segunda seccién)®

(Cifras en miles de pesos)

Lotes
Mes Vendidos Enganche 1 2 3 4 5 [
1 0
2 35 158 -
3 19 86 69
4 5 23 7 69
5 0 - 10 7 69
6 0 - - 10 37 69
7 0 - - 10 k4 69
8 1 5 - - - 10 7 69
g 1 5 2 s - 10 7
10 2 9 2 2 - - - 10
1" 1 5 4 2 2 3 s 2
12 0 - 2 4 2z 2 - -
13 0 - . 2 4 2 A
14 12 54 - - 2 4 2 2
15 3 14 24 - : 2 4 2
16 0 6 4 . - 2 4
17 0 6 24 - - 2
18 0 6 24 - ‘
19 0 6 24 .
2 0 6 24
21 0 6
2 0
23 0
24 0
-] 0
2% 0
27 0
28 0
2 0
0 0
K} 0
2 0
n 0
M 0
- 0-
k- 0
7 0
38 0
K] 0
40 0

79 3 15 15 155 15 15 15

95

69
¥
10

LSS P S Iy N ]

24

135

69
a7
10

L B e

24

155

9 10
69
37 69
10 ar
- 10
> A
2 2
B 2
2 4
- 2
24 =
6 24
6
15 15

1

69
37
10

N B PO

24

155

12

(S

24

155

13

L AR S N}

24

155

Total

4 15 16 17 18 19 20 21

37 69
10 37 65
- 10 k7j 63

s . 10 7 69
5 4 - 10 7 69
2 - - - 10 7 69
2 2 - = . . 10 k7 69
4 2 2 = . . 0 3
2 4 2 2 . - . 10
- 2 4 2 2 < = :
- - 2 4 2 2 " .
24 - - 2 4 2 -
6 24 - ] 2 4 2 2
6 24 - - ] 4 2
6 24 - - 2 4
6 24 - - 2
[ 24 & =
6 24 -
. 6 24
6

¥

L e Bt

2

15

7
10

N NN

24

155

24

69
37
10

LS S S

24

Ventas

158
154
129
116
116
116
120
122
129
128
126

180
163
155
155
155
155
155
155
155
155
155
155
155

2BBBLRUYBBEBBES

4,080



Existe diferente modelos para realizar una evaluacién de un proyecto de

inversion, tanto de tipo estatico como dinamico.

Sin embargo todos los procesos de inversion, para su estudio, se
remiten a una serie de cobros y pagos a lo largo del tiempo, ocasionados por
el proceso de inversion. Para su estudio formal, estos cobros y pagos se
consideran, en su localizacién en el tiempo de muy diversas formas: al
principio del proceso, al final, al final de cada afo, en forma de flujo continuo,
etc. Sin embargo, para efectos de los modelos estaticos es generalmente
aceptado considerarlos como si todos tuvieran lugar el dltimo dia del periodo

en el que se cobra o se paga.

Por lo tanto, para efectos de estos modelos estaticos podemos llagar a
aceptar supuesto que no apartandose de la realidad, simplifica enormemente
los calculos: Todos los procesos de inversidn se pueden considerar formados

por:

1. Un desembolso inicial.

2. Una serie de pagos, localizados durante toda el proceso de

inversion.
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3. Una serie de cobros, igualmente localizados durante todo el
proceso de inversion.

4. Un cobro final.

Como ya se indicé anteriormente los modelos estaticos de evaluacién de
proyectos no tienen en cuenta el diferente valor del dinero en el tiempo, y de
acuerdo a las matematicas financieras se vera que el analisis de las
inversiones se basa en el concepto de valor del dinero en el tiempo que
considera que éste, sélo porque transcurre el tiempo, debe ser remunerado
con una rentabilidad que el inversionista le exigira por no hacer un uso de él

hoy y aplazar su consumo a un futuro conocido.

En la evaluacién de un proyecto, las matematicas financieras consideran
a la inversion como el menor consumo presente y a la cuantia de los flujos de

caja en el tiempo como la recuperacién que debe incluir esa recompensa.

Pero para la determinacién de los flujos en el tiempo es necesario

determinar una tasa de interés adecuada que represente la equivalencia de

dos sumas de dinero en dos periodos diferentes.
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Es importante notar que al hacer |a evaluacion el proyecto en valores

actuales proporciona idéntica base de comparacién.

Una clara explicacién de valor actual podria ser: “Un délar recibido ahora
es mas valioso que un ddlar recibido dentro de cinco afios en virtud de las
posibilidades de inversion disponibles para el délar de hoy. Al invertir o prestar
el délar recibido hoy, puedo tener considerablemente mas de mi délar dentro
de cinco afos. Si el délar recibido se emplea ahora para el consumo, estaria
dando mas que el valor de un délar de consumo en el afo cinco. Por esta

razon, los ingresos futuros deben descontarse siempre".’

El objeto de descontar los flujos de caja futuros proyectados es, para
comparar si el proyecto de inversién rinde mayores beneficios que las otras

alternativas que se tienen con la misma cantidad de dinero.

Con lo anterior se ve que los modelos dinamicos de evaluacion de
proyectos tienen una mayor semejanza con la realidad, ademas de que
permiten incluir en ellos variables externas tales como la inflacion, el coste de
oportunidad del dinero, etc. Que no tienen cabida en e simplismo de los

S0V5|
modelos estaticos.

" H. Bierman y S. Smidt, £/ presupuesto de bienes de capital, México: Fondo de Cultura Economica, 1977,p.78.
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V.1 VALOR ACTUAL NETO ( VAN )

Este modelo recibe una gran variedad de nombres dependiendo el autor
que lo maneje, por ejemplo: Valor Capital de la inversion, Next Present Value,

Discounted Cash-flow, etc. o simplemente VAN.

Por VAN de una inversién se entiende, el Valor actualizado de todos los
rendimientos esperados, es decir, es igual a la diferencia entre el valor
actualizado de los cobros esperados menos el valor actualizado de los pagos
previstos.

VAN=-A+Z(C -P) (1+k)"
donde:
A: Inversién inicial
C:: Total de los cobros previstos en el periodo i
Pi: Total de pagos previstos en =l periodo i

k: Representa el tipo de interés que utilizaremos en el calculo

El criterio para ver si una inversién es aconsejable de acuerdo al VAN
es:
a) Si VAN > 0, la inversién es ACONSEJABLE
b) Si VAN =0, la inversion es INDIFERENTE.

€) Si VAN <0, la inversién es DESACONSEJABLE
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Normalmente el VAN es utilizado por empresarios y directores
financieros como una simple escala de medida, es decir, entre mayor sea el
VAN, mas recomendable es la inversién. Sin embargo, esto no es asi; el VAN,
si la tasa de actualizacion esta bien escogida tiene un significado, ya que este
representa la diferencia entre la inversion inicial del proyecto y la cantidad que
seria necesaria para obtener los mismos excedentes de tesoreria a través del
mejor uso alternativo del dinero. “.. representa el maximo valor que la
empresa puede pagar por la opcién a invertir, sin incurrir en pérdidas

financieras de oportunidad. “?

? Kelety Alcaide, Andrés de, Andlisis y evaluacién de /nversiones, Espaiia,Ed. EADA, 2a. ed., 1992, p.46
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V.1.1. Calculo del VAN

V.1.1.1. Escenario optimista

[Tasa de descuento: |  45% |
Samiots Entradas de| Salidasde | Factorde Cobros Pagos | Cobros Actualizade-
dinero dinero | Actualizacion | Actualizados | Acualizados | Pagos Actualizados
0 (300) 1.00 300 (300)
1 194 282 0.96 187 272 (85)
2 188 215 093 175 200 (25)
3 157 107 090 140 96 45
4 141 51 086 122 44 78
5 141 40 083 118 33 84
6 141 74 080 113 60 54
7 150 78 077 118 58 58
8 154 68 074 115 50 65
9 163 69 072 117 50 67
10 160 223 069 m 154 (44)
1 157 202 067 105 135 (30)
12 157 260 064 101 167 (68)
13 220 179 062 136 m 25
14 207 144 0.60 124 86 38
15 199 114 058 115 66 49
16 196 103 055 109 57 52
17 196 100 053 105 53 52
18 196 100 052 101 52 50
19 196 100 050 98 50 48
20 196 100 048 94 48 46
21 196 100 0.46 91 45 45
2 196 100 044 87 44 43
23 196 100 043 84 4 41
24 196 100 0.41 81 41 40
25 196 0 0.40 78 0 78
26 12 0 038 43 0 43
2 67 0 037 25 0 25
28 85 0 036 20 0 20
29 55 0 034 19 0 19
30 55 0 033 18 0 18
L 55 0 032 18 0 18
R 51 0 031 16 0 16
3 47 0 030 14 0 14
34 4 0 029 12 0 12
35 39 0 028 1" 0 1
36 39 0 027 10 0 10
7 39 0 026 10 0 10
38 12 0 025 3 0 3
39 2 0 024 0 0 0
40 2 0 023 0 0 0
VAN 724
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V.1.1. Calculo del VAN

V.1.1.2. Escenario realista

[Tasa de descuento: | 45% |
Momsts Entradas de| Salidasde | Factorda Cobros Pagos Cobros Actualizado-
dinero dinero | Actualizacion | Actualizados | Acualizados Pagos Actualizados
0 (300) 1.00 300 (300)
1 0 215 096 0 207 (207)
2 180 242 033 167 224 (87)
3 173 174 0.90 155 156 (1)
4 142 97 0.86 13 84 39
5 130 53 0483 108 44 64
6 130 74 080 104 60 44
7 130 72 077 100 56 44
8 134 61 074 100 45 55
39 141 65 072 101 47 54
10 145 222 0569 100 154 (54)
11 144 207 0.67 9 138 (42)
12 141 262 0.64 91 169 (78)
13 141 158 062 83 98 (10)
14 200 120 0580 119 72 43
15 185 140 058 106 80 26
16 179 112 0.55 100 62 37
17 177 103 053 95 55 40
18 177 100 052 9 52 40
19 177 100 050 83 50 38
20 177 100 0.48 85 48 37
21 177 100 0.46 82 46 35
22 177 100 0.44 79 44 34
23 177 100 0.43 76 43 33
24 177 100 0.41 73 41 32
25 177 0 0.40 70 0 70
26 177 0 0.38 68 0 68
27 98 0 037 36 0 36
28 57 0 0.36 20 0 20
29 47 0 0.34 16 0 16
30 47 0 033 16 0 16
kb 47 0 032 15 0 15
32 47 0 0.31 15 0 15
3 45 0 0.30 13 0 13
34 4 0 029 12 0 12
35 37 0 028 10 0 10
36 35 0 027 9 0 9
7 35 0 0.26 9 0 9
38 3B 0 0.25 9 0 9
39 10 0 024 2 0 2
40 2 0 023 0 0 0
VAN 272
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V.1.1. Calculo del VAN

V.1.1.3. Escenario pesimista

[Tasa de descuento: | 45% |
Monsle Entradas de| Salidasde | Factorde Cobros Pagos | Cobros Actualizado-
dinero dinero | Actuaiizacion | Actualizados | Acualizados Pagos Actualizados
0 -300 1.00 300 -300
1 158 269 0.96 152 260 -108
2 154 259 093 143 278 -135
3 129 95 080 115 85 30
4 116 48 0.86 100 42 58
5 116 40 083 96 3 63
6 116 74 080 93 60 3
7 120 74 077 93 57 36
8 122 64 074 91 47 44
9 129 165 072 92 119 -26
10 128 221 0.69 89 153 -64
1 126 202 067 84 135 -51
12 126 163 064 81 104 -24
13 180 122 062 m 75 36
14 163 236 060 97 141 -44
15 155 108 0.58 89 62 27
16 155 100 0.55 86 55 N
17 185 100 053 83 53 30
18 155 100 052 80 52 28
19 155 100 0.50 I 50 27
20 155 100 0.48 74 48 26
21 155 100 0.45 72 46 25
22 155 100 0.44 69 44 25
2 155 100 0.43 67 4 24
24 155 0 041 64 0 64
25 155 0 0.40 62 0 62
2% 86 0 0.38 3 0 33
27 49 0 037 18 0 18
28 39 0 0.36 14 0 14
29 39 0 034 14 0 14
30 39 0 033 13 0 13
K] 39 0 032 13 0 13
32 7 0 031 1 0 1
33 35 0 030 10 0 1C
34 3 0 029 9 0 9
3B 2 0 028 8 0 8
36 29 0 027 8 0 8
¥ 29 0 0.26 8 0 8
38 6 0 025 1 0 1
39 0 0 024 0 0 0
40 0 0 0.23 0 0 0
VAN 79
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V.1.2. Evaluacion de los VAN

De acuerdo a los criterios para ver si una inversion es aconsejable segun

el método de VAN podemos decir que:

« En el escenario optimista se obtuvo un VAN de 724.

* En el escenario realista se obtuvo un VAN de 272.

» yen el escenario pesimista se obtuvo uno de 79.

Como podemos ver en los tres escenarios se obtuvo un VAN mayor que
0, lo que nos indica que el proyecto resultara rentable en cualquiera de los

escenarios.

La tasa que se utilizo para descontar los flujos de efectivo fue del 45 %
anual. Esta tasa fue determinada de acuerdo a una tasa lider de mercado mas
un premio adicional para tratar de compensar el mayor riesgo que representa
el invertir en el proyecto propuesto en vez de invertir'en algun instrumento de

menor riesgo.
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V.2 TASA INTERNA DE RETORNO ( TIR)

En el inciso anterior se vio como el VAN permita ver si un proyecto es
rentable o no, obteniendo una cierta medida del beneficio absoluto de una

inversion, con respecto al mejor de los usos alternativos del mismo dinero.

Otra manera de analizar la conveniencia o no de un proyecto seria
obteniendo una medida su rentabilidad en términos relativos: de forma de tasa

de interés compuesto.

A lo anterior se le denomina Tasa Interna de Retormo o de Rentabilidad y
es una tasa de actualizacion que hace que el Valor Actual Neto de un proyecto

de inversion sea igual a cero.

O como sefialan Bierman y Smitd de la TIR: “ Esta Representa la tasa de
interés mas alta que un inversionista podria pagar sin perder dinero, si todos
los fondos para el financiamiento de la inversiéon se tomaran prestados y el
préstamo (principal e interés acumulado) se pagara con las entradas en
efectivo de la inversion a medida que se fuesen produciendo™ y aunque esta

es una apreciacion muy particular de estos autores (no incluye los conceptos

* H. Bierman y S. Smidt.E! presupuesto de bienes de capital. México: Fondo de Cultura Econdmica, 1977, p. 39.
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de costo de oportunidad, riesgo, ni evaluacién de contexto de la empresa en

conjunto) sirve para aclarar la intencién del criterio.

Una interpretacion mas simple de la TIR dice: “Es la rentabilidad que
deberia de ofrecer el mejor uso alternativo al proyecto para que nos fuera
indiferente este o aquel, teniendo en cuenta las distintas hipétesis que

hagamos sobre las tasas de reinversién.“*

Segun lo dicho anteriormente, la Tasa Interna de Retorno sera un tipo de

interés compuesto r que haga que el valor de esta expresion sea 0: asi:
TIR=r=| VAN=-A+X(C,-P)(i+k)"=0

Siendo k un tipo de interés minimo, por debajo del cual Ia inversién no se
considera rentable para el inversor. Y de entre varias alternativas, la mas
conveniente serd aquella que nos dé un TIR mayor.Asi, dado un Proyecto de
Inversion:

Si TIR =r >k La inversion es aconsejable.

Si TIR =r =k La inversién es indiferente.

SiTIR =r <k La inversién =s desaconsejable.

! Kelety Alcaide, Andrés de, Andlisis y evaluacion de Inversiones, Esparia, Ed. EADA 2a. ed, p.75
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V.1.2. Calculo de TIR

V.1.2.1. Escenario optimista

L TR [ 1414% |
— Entradas de| Salidas de Factor de Cobros Pagos Cobros Actualizado-
dinero dinero | Actualizacion | Actualizados | Acualizados | Pagos Actualizados

0 (300) 1.00 300 (300)

1 194 282 089 173 252 (79)

2 188 215 0.80 150 172 (22)
3 157 107 072 112 76 36
4 141 51 064 91 32 58
5 141 40 057 81 23 58
6 141 74 051 72 38 34
7 150 76 0.46 69 35 34
8 154 68 041 63 28 36
9 163 69 037 60 25 34

10 160 223 033 52 73 (21)

1 157 202 029 45 59 (13)

12 157 260 025 41 68 (27
13 220 179 023 52 42 10
14 207 144 021 44 30 13
15 199 114 0.19 37 22 16
16 196 103 0.17 3 17 16
17 196 100 0.15 30 15 15
18 196 100 0.13 25 13 13
19 196 100 0.12 24 12 12
20 196 100 0.1 21 1 10
21 196 100 0.10 19 10 9
22 196 100 009 17 9 8
23 196 100 0.08 15 8 7
24 196 100 007 14 7 7
25 196 0 006 12 0 12
26 112 0 0.08 6 0 6
27 67 0 0.05 3 0 3
28 55 0 0.04 2 0 2
29 55 0 0.04 2 0 2
30 55 0 004 2 0 2
K} 55 0 003 2 0 2
32 84 0 0.03 1 0 1
3 47 0 003 1 0 1
34 41 0 002 1 0 1
35 39 0 0.02 1 0 1
36 39 0 0.02 1 0 1
37 39 0 0.02 1 0 1
38 12 0 0.01 0 0 0
39 2 0 0.01 0 0 0
40 2 0 0.01 0 0 0
VAN 0
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V.1.2. Calculo de TIR

V.1.2.2. Escenario realista

[TIR [ 719% |
Mt Entradas de| Salidas de | Factor de Cobros Pagos Cobros Actualizado-
dinaro dinero | Actualizacion | Actualizados | Acualizados | Pagos Actualizados

0 (300) 1.00 300 (300)
1 0 215 094 0 203 (203)
2 180 242 089 160 215 (55)
3 173 174 084 145 146 (1)
4 142 97 0.7 13 77 36
5 130 53 075 97 40 57
6 130 74 0.71 9 52 39
7 130 72 067 86 48 38
8 134 61 063 84 38 45
9 141 65 059 83 39 45
10 145 222 0.56 81 124 (43)
11 144 207 053 76 109 (33)
12 141 262 0.50 70 130 (60)
13 141 158 0.47 66 74 (8)
14 200 120 0.44 88 53 35
15 185 140 0.42 77 58 19
16 179 112 039 7 44 27
17 177 103 037 66 38 28
18 177 100 035 62 35 27
19 177 100 033 S8 3 25
20 177 100 0.31 55 31 24
21 177 100 029 52 29 23
22 177 100 028 49 28 21
23 177 100 0.26 45 26 20
24 177 100 025 44 25 19
25 177 0 023 41 0 41
26 177 0 022 39 0 39
27 98 0 021 20 0 20
28 57 0 020 11 0 1
29 47 0 0.18 9 0 9
30 47 0 017 8 0 8
31 47 0 0.15 8 0 8
32 47 0 0.16 7 0 7
3 45 0 0.15 7 0 7
34 41 0 0.14 6 0 6
35 37 0 0.13 5 0 5
36 35 0 0.12 4 0 4
37 35 0 0.12 4 0 4
38 35 0 0.11 4 0 4
39 10 0 0.10 1 0 1
40 2 0 0.10 0 0 0

/AN 0
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V.1.2. Calculo de TIR

V.1.2.3. Escenario pesimista

TR [ 543% |
Mometo Entradas de| Salidasde | Factorde Cobros Pagos | Cobros Actualizado-
dinero dinero | Actualizacion | Actualizados | Acualizados | Pagos Actualizados
0 (300) 1.00 300 (300)
1 158 269 096 151 258 (107)
2 154 299 092 141 274 (133)
3 129 95 088 113 83 29
4 116 43 084 97 40 57
5 116 40 080 93 32 61
6 116 74 077 89 57 32
7 120 74 073 88 54 34
8 122 64 0.70 86 45 41
9 129 165 067 86 111 (24)
10 128 21 064 82 142 (59)
1 126 202 051 7 124 (47)
12 126 163 059 74 96 (22)
13 180 122 0.56 101 68 33
14 163 236 054 88 127 (39)
15 155 108 051 80 55 24
16 155 100 049 76 49 27
17 155 100 0.47 73 47 26
18 155 100 045 70 45 25
19 155 100 043 67 43 24
20 155 100 0.41 64 41 23
21 155 100 039 61 39 22
22 155 100 033 59 38 21
23 155 100 0.36 56 36 20
24 155 0 035 54 0 54
25 155 0 033 51 0 51
26 86 0 032 27 0 27
2 49 0 0.30 15 0 15
28 39 0 029 1" 0 1
29 39 0 028 1 0 1
30 39 0 027 10 0 10
N 39 0 025 10 0 10
32 7 0 024 ] 0 9
3 35 0 023 8 0 8
34 3 0 022 7 0 7
35 29 0 021 6 0 6
36 29 0 020 6 0 6
37 29 0 0.19 6 0 6
38 6 0 0.19 1 0 1
39 0 0 0.18 0 0 0
40 0 0 017 0 0 0
VAN 0
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V.2.2. Evaluacion de las TIR

Después de haber determinada la TIR de los tres escenarios propuestos

se obtuvo;

e Escenario Optimista: TIR = 141.4 %

* Escenario Realista: TIR=719%

* Escenario Pesimista: TIR =54.3 %

El TIR que presentan el escenario optimista resulta ser un excelente
rendimiento para cualquier tipo de inversién, y aunque los TIR de los otros dos

escenarios no son tan impresionantes resultan ser muy atractivos.
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CONCLUSIONES



A continuacién se presentan las conclusiones obtenidas del estudio
realizado sobre el proyecto de inversion del desarrollo de un fraccionamiento

de tipo popular en la ciudad de Tepatitlan de Morelos, Jalisco.

Como antecedentes del proyecto se presentaron las caracteristicas
principales de la ciudad, destacando las cifras demograficas en las que se
muestra el gran crecimiento que ha tenido esta durante los ultimos afics. En el
aspecto economico se ha netado un cambio en |a actividad productiva, lo que

ha traido consigo una mayor concentracion de la poblacién en la ciudad.

La definicion del fraccionamiento propuesto pretende satisfacer una
parte de la gran demanda de vivienda de tipo popular que existe en |a ciudad,
misma que se ha incrementado debido a la situacion econdmica antes

mencionada.

Sin embargo, es importante destacar que el principal mercado para el
fraccionamiento “ALAMEDA (segunda seaccion)” son las personas nacidas en
Tepatitlan que actualmente trabajan en el extranjero, que cuentan con una
capacidad econdmica, y que buscan tener un terreno en su lugar de origen
para poder construir su vivienda en un futuro proximo, si ser esta condicion

excluyente de otras de los otros clientes potenciales.



Para Ia realizacién de un proyecto de este tipo es necesario conocer y cumplir
con una serie de datos y requisitos del lugar donde se ha de realizar Ia obra,
tales como el estudio de mecanica de suelo, la factibilidad que existe de
realizar un desarrollc urbano de Ia ciudad, asi como obtener las viabilidades

sanitarias y pluviales, la infraestructura eléctrica, etc.

De acuerdo al analisis y los estudios antes mencionados se desarrollo
el proyecto buscando cumplir con todos y cada uno de los requisitos, asi como
tratar de que el fraccionamiento contara con ciertas caracteristicas que den

una buena percepcién del mismo ante el cliente.

En el estudio financiero se establecieron las definiciones y
delimitaciones de los conceptos principales que se manejan en el proyecto,
con las caracteristicas especificas que manifiesta el mismo. Asi como también
se establecieron las bases de calculo de los costos y se presentaron los
presupuestos otorgados por algunas de las dependencias como la Comisién
Nacional del Agua; Comisién Federal de Eiectricidad:; Consejo de

Colaboracion de Tepatitlan: Etc.
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De acuerdo a los tres escenarios - optimista, realista y pesimista — que
se analizaron segun las expectativas de ventas obtuvimos de los Flujos de
efectivo proyectados a cuarenta meses, esto con el fin de que los mismos

resultaran representativos.

En el dltimo capitulo se llevé a cabo la evaluacion econdmica del
proyecto con los métodos de VAN, TIR y tiempo de recuperacion de la
inversion, coincidiendo todos con la conveniencia de llevar a cabo el proyecto,

garantizando una buena rentabilidad para los inversionistas.

A lo largo de todo el estudio que se propone en esta tesis su puede
contemplar que el proyecto de inversion que se analiza es un negocio con
expectativas positivas y una rentabilidad garantizada, siempre y cuando se
lleve a cabo la inversidn dentro de las bases propuestas y que se cuiden los
detalles importantes, como lo son el contar con una excelente fuerza de ventas
en los meses claves y que se tenga una buena administracién de los recursos

que se aporten y que se vayan generando.
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ANEXOS



ANEXO 1
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ANEXO 2

SECCION DE CALLE
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SECCION TRANSVERSAL DE CALLE
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ANEXO 3

Clasificacion de las zonas habitacionzles

Superficie Frente Servid. Superficie
Tipo de zona mirima minimo libre
(m?) (metros) (metros) (%)
- Hab. Urbana de Primera 300 10.00 4.00 30 %
- Hab. Jardin
- Hab. Urbano Tipo Medio 140 8.00 6.00 30 %
- Hab. Urbano Tipo Popular S0 6.00 0.00
- Hab. de Objetivo Social 90 6.00 .000
- Hab. Campestre y Gjas. de 1,500 30.00 10.00 75 %
Explotacion
- F. Industriales 600 15.00 6.00
- F. Industriales de Tipo 600 15.00 6.00
selectivo

* Tabla tomada de la Ley Estatal de Fraccionamientos
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ANEXO 4

MAPA DEL PLAN DE DESARROLLO URBANO DE CENTRO DE
POBLACION TEPATITLAN DE MORELOS
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ANEXO 4 (Continuacién)

SIMBOLOGIA DEL MAPA DEL PLAN DE DESARROLLO URBANO DE
CENTRO DE POBLACION DE TEPATITLAN DE MORELOS
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ANEXO 5

Articulo 45: Los grupos de usos y destinos permitidos en las zonas

habitacionales son los que se describen a continuacién :

Clave Zona Categoria Grupos Permitidos
H1-U | Habitacional unifamiliar | Predominante | Vivisnda unifamiliar
densidad minima Compatible Vivienda aislada
Compatible Espacios abiertos
H2-U | Habitacional unifamiliar | Predominante | Vivienda unifamiliar
densidad baja Compatible Vivienda aislada
Compatible Alojam. temporal restringido
Compatible Espacios Abiertos
H3-U | Habitacional unifamiliar | Predominante | Vivienda unifamiliar
densidad media Compatible Alojam. temparal restringido
Compatiole Espacios Abiertos
H4-U | Habitacional unifamiliar | Predominante | Vivienda unifamiliar
densidad alta Compatible Alojam. temporal restringido
_ | Compatible Espacios Abiertos
H1-H | Habitacional Predominante | Vivienda piurifamiliar horizontal
plurifamiliar horizontal | Compatible Vivienda unifamiliar
densidad minima Compatible Alojam. tempoeral restringido
Compatible Espacios abiertos
H2-H | Habitacional Predominante |Vivienda plurifamiliar horizontal
plurifamiliar horizontal | Compatible Vivienda unifamiliar
densidad baja Compatible Alojam. temparal restringido
Compatible Espacios abiertos
H3-H |Habitacional Predcminante |Vivienda plurifamiliar horizental
plurifamiliar herizontal | Cempatible Vivienda unifamiliar
densidad media Compatible Alojam. temporal restringido
Compatible Espacios abiertos
H4-H | Habitacional Predominante |Vivienda plurifamiliar qorizontal
plurifamiliar horizontal | Compatibie Vivienda unifamiliar
densidad alta Compatible Alojam. temporal restringido
Compatible Espacios abiertos
H1-V | Habitacional Predominante |Vivienda plurifamiliar vertical
plurifamiliar vertical Compatible Vivienda plurifamiliar horizontal
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densidad minima Compatible Vivienda unifamiliar
Compatible Alojam. temporal restringido
Compatible Espacios abiertos
H2-V | Habitacional Predominante |Vivienda piurifamiliar vertical
plurifamiliar vertical Compatible Vivienda plurifamiliar horizontal
densidad baja Compatible Vivienda unifamiliar
Compatible Alojam. temporal restringido
Compatible Espacios abiertos
H3-V [Habitacional Predominante | Vivienda plurifamiliar vertical
plurifamiliar vertical Compatible Vivienda plurifamiliar horizontal
densidad media Compatible Vivienda unifamiliar
Compatible Alojam. temporal restringido
Compatible Espacios abiertos
H4-V | Habitacional Predominante |Vivienda plurifamiliar vertical
plurifamiliar vertical Compatible Vivienda plurifamiliar horizontal
densidad alta Compatible Vivienda unifamiliar
Compatible Alojam. temporal restringido
Compatible Espacios abiertos

* Tabla tomada del Reglamento de Zonificacién del Estado de Jalisco
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