
11"'1 1[~1<t2JY(ll!'.©"lf\<:;i.l li?,,.1111'?.<.f;;IWJ'll11V/tt:;JJ 

·w-

FALLA DE ORIGEN 



UNAM – Dirección General de Bibliotecas Tesis 

Digitales Restricciones de uso  

  

DERECHOS RESERVADOS © PROHIBIDA 

SU REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL  

Todo el material contenido en esta tesis está 

protegido por la Ley Federal del Derecho de 

Autor (LFDA) de los Estados Unidos 

Mexicanos (México).  

El uso de imágenes, fragmentos de videos, y 

demás material que sea objeto de protección 

de los derechos de autor, será exclusivamente 

para fines educativos e informativos y deberá 

citar la fuente donde la obtuvo mencionando el 

autor o autores. Cualquier uso distinto como el 

lucro, reproducción, edición o modificación, 

será perseguido y sancionado por el respectivo 

titular de los Derechos de Autor.  

 



TESIS SIN PAGINACION 

COMPLETA LA INFORMACION 



A MIS PADRES: 

POR SU APOYO 

A MIS HERMANOS 

Y EN ESPECIAL A. MI HIJA 

CARMEN'YAEL 



INDICE 

PROYECTO EJECUTIVO CANTECEDENTESI 

1. INTRODUCCION 

2. FUNDAMENTACION DEL TEMA 

3. LOCALIZACION Y GENERALIDADES 

4. MEMORIA DESCRIPTIVA DEL PROYECTO DE DISEÑO URBANO Y 
PERSPECTIVAS 

5. 

6. 

7. 

a. 

9. 

PLANTEAMIENTO DEL·NEGOCIO 

FIDEICOMISO 

COMERCIAL.I ZAC ION 

PROGRAMA· 

FiNANclER~ • .. 

DISEÑO URBANO . :; 

PROYECTO EJECUTIVO 

:.·· .. · . 
10. DISEÑO DE PROTOTIPO 

11. BIBLIOGRAFIA 

.' 



I N T R o D u _e e:¡ o N 

r~os ha tocado_ ·én·:·suertP- ser Pr(~~·~·~·gi.~·~,~··~.·;,test:igos· ... :en·. l~s ultí.n;6·s 

año: .da ;,ot;able~ ~~.;~io~ a hiy~i,muru:ii.ai·--~¡:,· }~s,e~fe~~~ :con~mic:a y' 

poJ.itic:a. . f)>' ·~-~.~~r: ... :qüe .. ~~·ta -v~ra-~{in~'-;'=t~a.~·~f·~~:n;adori:t:' aénúrm"á·::a en 

ocac:iones :-.··con. ;:·~e·b-~s~~;· · n·~·e.Str:·a·/ ~-~.p;~:~~ ~·~~~--:_: ·d~·.~;~~~-~:;~~ei1si'óÍY~:;· ,~~-;:: __ :·~: mi 
~:~ : ;. , ~·' ..•.• "·'.·. ~.-:,..: '. ·'. ,_ : . ;:· r'· . ; .. -.. 

j1.li c:io· ~n .. -~-~~OT~~~:~.'9.~,r:.-:;·c·~~~~-u-~:--.~r:~~r:~··} ~S\._f_~--~-~,§f~-~~j C(~·.,~~~--í7~ ·. i;f 'p_cls~d-~ :"·~:.·_ e.t. 

pre~eDt~-· ha~·, ·{iriP~i'~a~d·ci·,:,·~1--.,~~m·b·i."6: r,~el'..:~p,~,~-~-~~'~nt·,e ;;anch'e{'O ·. d€? -~as: ~n1P.b.1 ~~ 

por ~Ic:a'~;:.~~-> ~·¡:.~~·i'~:~:;~~~.~:~~.t.,~~~:~:::.>~~:: bi·e·n~~·~,~~· ~ · .. ~ 
·.~·: .. :·;·:··:· . /·.<:- I:.·· · .. "~·:· .... ,- .. 

. -~ -- ·,· ·: .. ';·· :~s _·, :''._ . ·, ':·>~. .. .. :"·. ·, 

A na di e '~-~~.aP~ .... ·:·~~/·!_:."~·<!:~:·_~:{a· .:dj_f·ere'n'Ci'c;,: .- .~~·~ái\;--/~:~tr·e ''.: ·~re·c·i.·n,i_:ent'o, \-• 
desarr<)lÍo.. e~6rrónd cci est;:ft,;,/ en . ol: g~~~~ ~~¿ sat¡ ¡~<.c:ci .;n :dt> .· 1 as 

. . . ' . ' . -. ~ ' " 
necesidades '.- háS"i ~.~s; · e.sP·(r.i'tUili"~~-:~ .. ;~.>-~~t·e~·~ ~l ~\s··:- i:1G::· :ú~·a··:'.·.:$oCi"ed~cf~.- 1?s·-

decir, en· Í.a dis~'ri~~ci~~ •eq1~it~ti~~ de ÍC)s ú41:'o;¡' ~·~( pr'?.9~."s~ )' 

entre r'~~ :segl~ó.da~-~: la ·.·vi.vi·en~~·- :.t-i,en~;, un :·:p~p-ei: ·Pr'i·~·~·i:P'-?:i_.Í:súñ·a.:·~.:--

.. ·· .. ·· .. ·· .... :.· •··•'·.··.··,· <.r~ <:.>· .. 
En 1<1 t.c:tl1alida:d, .en el' .umbral de,l·.-:t~1 .. '~,~r- .. .,:-.. ~i,.í'é-~(~;-:·,1ñ:~i,vi:~.rÍdc!.1- ~~gue 
siendo u.n~ carencia gencrf:lli::'ádD ~~i:u\ 't~rC iOS ,_p:c:1i.Sr;!S

0

"'mt1S ricos y un . -- --' , .... ·~. 
recl.t\mo nat1..1r;;tl y pe.- - dcw1t,s:' l·~gj:li)ria.··d

0

l!_l ser-. hL.lo'1u:nó,· ·nue~tra Mt·~:icu 

no ~scapa , lo sr..bemc.s de sobi-r.. a. estr.i si. tu¿ic:i Ón. 



DeciD Don Rc1dri1JO Góme;:!, r-~l lnsii;.111E~ Banquel .. o ·cent.re.l \/:. ~laest\"'Cl dU: 

muc:l+as· .9~ner¿¡c.icines de mr::ti.canos destacados qliCa '(\n· indi~idu6' ti.~nG 

tres necesl.dadt~s matE""~r:i.al.es basi.cas, alimento~,·-·_.~:'o~:~::.:·;-.;.··~i~:i:er·;d_~; ·:Y ·q~e 
... "•'·:····.· .... , ... 

si 1~1::¡ dL1s primraras pLIP-den i.ngeni.m•·se par~a _·;.~:-a·t;i·~~·a·2t?·~f°el~;'.•:¿·6~10 -s,uc~dt1 
en MeHi.cr.1 t..::::il cc:1rer:er d~ un tec:ho adecurtd0 es l,d _.:'~~~~-.";.:1·~te_., ... ~:~·te~ rlües, 

: ).~.; ::>. ·(,"'. ,-;'.'? "//-':.-:' 
l.«stitnc?. gr~averm~ntP-' su dignid_ad hl.lmitl~a. . ' ·::.·.···.:..} 

. ·. ·\: _,_, .. , .. =~·:.:~.':.: :!~·~· . 
. "' e"¡ ;--~~:' 

El id~ª~·- d~ do:t.'ur ~- I ~:s ~.~e~~j~_rJ.r:u7,:~~-:- -ñ~~>ii:c~'.~;:6··5·.·:··d~_.,:'.~ .. ~~~-~'.-~ ~\:~-{~~-d~ .· tJi gnc~ 
·:;;:-

1 o p J. asma él cOrist.(tuyen~~ d~',= -Q~e·~.~t~~ ~-:· ~¡~ ;<~14_~~-~ra<_-~~r·t~;,~ · ~1.~gr_l~ h_m=~~ 

75 1'\ffos, y ha si.do <~1n<> P;~~"tifrp~~i~~ conrántc\ .. ~e lu.s 

emanRdcs. de i-~ "~ev~i·~~-¿-¡-~~:~·_, 
'.::' ;'; 

.;:",:--

detri~ór'a'fi c:a, n1'.i' g·~·:~_tc;·ri_~:~ , '_f,i. n·~rú:i ~r·o 

e i nsts. tuci onl\l. ·aHpi i é:··~ñ':·:qi..ie".' :Ú:i~" ~·~~·~:~·adOS . e~f¿~:~f-~~, ci&1· -~c1b.i ~J~r~o y 

' < 
Fac:tor~~s ·de caY.aci.~-~-: ric¡;,~«.~~,i-~é/« 

probl r:nna. estr:uctw:a~ ·. 

Un r~·to C}l..le c::n:tn eri-fre:ntamos eii mt<teri C:t tlabi tac:i onal e~:, rJH diCUt?ll~i onr:~ 



de unidac:les, y sttrá nec~i:.a~io, construir y remadelar. m~s de·. t~·es 
' . . . 

millones dai vivienda ~n · eSe _pe.ri0d~ sólo _P.~ra eVit.a·r.-Ciú_0 :.el' dr~fl.c.it 

se iru:rementc!. _.· 

- .. _.: .. :- . -· , -.~.:_.,: ,;: .:': - .";,<·. 
_.:_ J-.~···.·.··.·· .. ;,: __ ,·_,_ .• _:<, 

0e'5pLteS de VÚ~ os añ~s · t• gr aj:s.hn'.Ltr\f~"J·i~~tó:~,~~C~~·rj~~ poderr1os 

afirmar con·: c.E.~rt.e::a. \que.(e1·-;,-horizonte·~··de, .nuestr:o_:~i-pais}.se-:·. presenta 

:~:::.::::: '. ·.· ·d:n:;l::~t5:~~:~:iª~{~~t~d&f 0f ~i111~i],i~ii~0f ]f~~}rs'1:.~. 
:;;., :· ,. "_,- •.'.' 'j· .-. ,'-:··:. - ·~·, -~ ,,:·:· '.,,.,_., ,-- ·'.,. :· :-- -· 

objé,ti Vos de._.~ec.i1p~~a.é:~·ó·n.:· .. d~1:, . .'c~·é~"i m·1-~rjt.~·~<y ,:·r-'ed,í.ú:Ci óri··::·d·;·:_;,~ ·a>_i ·n:f t a·c·i-tm 

se_ eStán · ·c~f.,~'c:>i i'd·a~~c~.: ·':Par.al ~ra~~~,·~·~',.·· :?~ ~-~ :.;.:.-~t-~1·¿~~-~ .. :-{· de·· ···c·c.tmb.ió 

estrUt:~Ltrai '.d;,ú~~~¡:i ~~ el ¡ per~i ¡:. de.:~~,'I, ~aci'ú; n;8dP.'r~~;c ~¿O;.'de <=011 

los form{
0

da~í'.~~-·~,;.~os' del mundo. interdep~ndl~nte "2 ;;6mp[!tido del 

tercet:" .. "irli'i'·~·~i:~~:· _;, · '•.: .. 

Sin que el crecimiento ·se 
:.'1"•. :, .. '::' 

debemos· crear .li~s Condic;.iones de acceso\ a .-.s·at1·~f:a·ctO're~ .·báSic~s .-pélra 

que. Gl ·Gobierno _y la 

El.'. Presidente-CarlcnS' Salinas'.ci&.. ~-C:~tarÍ'<ha ~~-~~~!~~-~,:·;;~~--~~-.· 11 •. .-f\o s·eria_mo5 

una : . 9en·a~-~~i. Ó~ .di gn~-~~: _:·¡{~·: ,- ~u~·~·~:r.:~;;. :.<~i··~tcii1"~ .:.:~ ·:·:'~:L· ·:_··~:6n:~ 'soCt edarJ 

i:8nsint¡ P..-~~os lá poli~~;ª cié ~~;¿~~~. ¿~;~~i1;iot~s':,, 
.• • e,...!: __ _ 

, _ .... -.. 

'é~,t·~'do;-:· mcimicár;o; 

solidc?.r_io,,: ·~~~~-J:~~;-_·~i- e agud6 ~-,;-~?·~go ·.,~n .. m.!tteri~ de· viv"i.en~a oc:l.lpa· un 

.- .. ' ,' . :: .- .... '.-~ \: 

Entre -ias· prioridades del núeVo del Estado 

luga1· preponderante> 



FUNDAMEMTACION.DEL TEtlA 

• > i ' ·_ ; . . .. , 

Debido al gran C1efiC:.it de Vivierlda· de A{vel :mec.Ji.:o··_y ·de··.ir1tt~res sDc:ifll 

que E::: i ste ·:en nues_t~o.·· pa(~~ . e¡-~:;~c~1-~-i- '.~1 c~n~:~·: u~:: .. :a·pr·~>~.1.mado,. _ue 5 
de_. Unide~de~ de-· ._:_.,''wii_-~-i.'_~~;d-~>- <~·~ ~ -ri-~~-tisarr¿' ·fomentar_ millones 

ec!Úic:"c:ión ~e ·:)i~~:i __ eii·d-a: _dffig-i'd"a·-'.'a~-· est_Os- )~ec:fb1"é_S -~¿-~e¿¡-~,d~_-~:opcitjr1u~--
,_. 

crc:di ti~~·as ví_abie .. s.:_ p,ar; .. ·_:po_~er-;;~-~ri~~1(,.':,-·1 ñ~ -d~~,.!~r~d~. da·. ~fi Vi."9ndi:t .:,;.,, c1ot·ar 
a t6-~a --~a~i'-1 i a·_ m~~ ~'¿;.A-~.· d;~ una- \1,i'~i :~n:d~: d{~,~~:~.-.:-. :- - ,;. 

' . - ., ;.:.> ... 
. • . - ' . . . .. : :~, . ; •,. • . . i ,. - ¿ 

ParD· áClr .. SolL{~:i·¿·n···-~-.esi;~ pr~-ble·rr,¿¡ se- han Cr~·~ct¿'(1~,t~:~i::t·~;¿~ .. ~:n,-~c~·.L~mci .. c.-l 

INFONAYIT, 'FOVI •'y otr.,;s mas, pefo. desaf~l'"t¿~~a·~,~;;i.:~ 11,,n /tn'.b<1j<lcJo 
'~:-: 

_,· .. ~~ :.-1=:~~-~\'". _y,. O:t~)cl,~ sin ot.>tmrier" "los resliltadcis, deseados, 
. . ' >"; . . ~ 

q\.\~ re~é.sa -s.u"s capac:idade"s. 

En este proyecto anul i ~aremos el p1~obl:ema- ·'~~;:c:luS"i-Va"~lentE.l. P.n f.?!' 
··:._.._:::··.·:···. - : -

1'1c1r.~i~~ .·~:~~.á·_ ml .:c:u~¡·j:·_ .. ~á: ·.·p·ropoi-it:! t.; mu11ic:ipio 
·~·. 

de _,.i nterf:s. ·n,E.c1i o · m1 r:.I edificación de un De:iarrol.lo Habi taciÓ~ai 
.. :, ,,.-.::. :' 

predio tlc-:nominado 11 LA CERILLERA 11
• ubÍ~~lio' c.:-n . .'Cúii~··h¿,·:ce~'i.llcl".c1 l<ni. 

13() dr.~l f eri-ocarr i 1 l'\eH i ClJ-I3a. l s;,;,s. 



LOCALIZACIDN Y GENERALIDADES 

GENERALIDADES 

L~1 Unidad Habitac:ion;;1l 11 La Ce:rillera ",, pertenece al niuni.ci.pio de 
Jiutepec, queda c:lasificada como p~1rte tie la manc.tH\ urbt.ma de J.:1 
ciudad 5e estima que el termino de la construcciOn de las cas~s· tipo 
duplcm albe..-garoan 840 l"labit.~ntes. 

LOCALIZACION 

La crnt·e~s,i.ón .superficial. ·qu~ .cubre lc1 · ui1ida.d: es. _d~ ; .• ~~.~· ·,·hec:i.a.i .. tu:;s ..,.. 
sra situa e~ i·a .. inci.denc::ie\ .. de Lan. r:cordenadas· .. ~.eog~~!i'é~s ·s.ig~\iery·teS: 

PARAl-ELO 53;1 
,-

20" LATITUD NORTE 18° 
·.·." 

MERIDl_ANO - ----99o 10' ;_-LATITUD OESTE,-
---

\ ,. ··. .., 
La l¿)titud sobr'3 ci nivel medio ·del· mar 05· ue~··13i(/~n-;· .. el. mur1ic:i .. p{c1 cJ~ 
Jíutepec ·es··jurisdicc:ión de lit unidad 'habita.cional '''.L~ .. Cerillerau, 
c:on el municip10 de Yautepec: y Emilian~ ... Zr.:ipat.a,.··. al Sl.1r can el 
Munic:ipio de Emiliano Zapata y Temi>tc:o, .. ·ül:.Orfe~:te ·.c.or~Hl" ml.micipio de 
Cuernavacc!I,. 

CLIMA 

' ))e acuerdo a la C:lilSi fi.Célr.:ión de los tipos ·di? clima so·c,bsr.:rvó quL- t:-1 
clima pr-eva:leciente e-n ltt región es del tipo cálido ¡:1, semic:alida Cl:ll"I 

tempera.tura media anu¿il de 20°C, subhumedo ·con lluvias en el vcr¿1nr:• y 
l.\O po1·centaje de lluvias en el i.nvierno menor. de ~ mm. preserrt;.tndo un 
te!'JimE>n pluvial medio anual entre 80(1 y l5(J(J mrr,.. Lc:1 m;~n:in1~ 

incidencia de lluvias se presenta en el mes de Junio con un r~ngo que 
vi:.wia a-ntrc ~30 y 2 110 mm, Febrero y Dic;.embre son las meses de ·ruininia 
pt·eci pi t-:,ci ón. 

Ln tr::cripE1·at.1..wa má::ima registrada es en los meses de. Abri.l ..,, Mayn c.t:in 

V.;."\t~i¿¡i:iijn de 23., a :;:!6°C y la mínima en los meses ·de Enero y .. Dicir~111br·t:: 
con t~mpe1·aturas de 14 y 19~c. 

ASPECTOS FlSICOS 

L':\ LcipL1gr.:~f.ia prevalcc:f~nte en la. =.ona~ ·est~\ cortfortf11l\cJV ·pcw tL·r·1·r.:.·r1us 
c•.::n llgc1·0~ a-.t:c:itJc:rrtes poi .. lo que ·~e··pllE:dt~ cat,1!og.:1r: c.CJfhCJ 11 c:1r1ur .~.~. 



El desni.vel topÓgráfic;,;. del predio es :del arelen _de· los· i¡ m. c:on 
respecto a ·los" pltntcs · de"-:mayor 1 a·' menor eleva.ci 611. 

1-a c:lasifi~aci·óñ ~i~f·. t:e·~~~n~:-_.~n-\:.jjáf1t~, a· du~,~~a' es:':• 
MA~ERÍ~-~· c~~luN• .. :,<~·~Pci'"B';; · .< =~~~L~,;;~~~==~ · .. 20 r. 

MATERIAL Rdto;·~ < ·.· <TIP~ "C" > :.: l~l~~~=~~=~=== ... aÓ r. 
.·~_::> .. :_ .. _-.-.·:_::_ ·::.-:: ·;::,\· 

"' ¡···,' ·.'./.:.; :,;-·.,~';'.;, ·'',, 

. ' . ''"· i ;, ~-; : ~ .;, ._;· .. ; ;: - '_;· .. ' r • - • 

GEDLOGÚ\ _;.: ··::'¡·:>· '<·:~'.:" - :•.;_,; ~ ~" "., ·-··.:' 
Est~ pr~dJ.°o está· ubicc.ú'Jo en la. ~:~~~<úrb·an·a··: e~:'.j,r;·dU~t·~·i:~·i\ en .d.t:?sarrrJl la 

g~~ c:hiv:;~;~ in~~ cu.,rnavaca; ~obfe ··;~a;/f:j},~~,;.tJp. ·ti~"'ª~ª· · ""rupo 

Este g1 .. upo comprende una· uni dad'::eá·tra·t'i·~-~.~f.·i é:·D<de·::":C'O·r.r'i~~~'.t-·e:·~· ·i:'avi t;::. ., 
y matcri.al vul canoc:lásti c:O, , .. _'.:.'.if1é:lÜyefl'di?.i;~:-/·.~.~at·e·¡..:~ -~_l._~$·:~: <·:·c_l ~:Sti_C.:os 
deposite.dos por agua, de:• · ~o_mpas~_ci'~r1·;.'·~~;.~~~~e~_.i ~-j:~·il~,; .. :';{)t; :_ ba_sá.l tic:a 

::rr'~:::.~d::~:: ~e si1:t·e::,~:!::::r~~~1;ihi~~Ji~,f~~;:_:~~:¡{;::':.i{e'¿r,~ci~. ---por 
b<1salto olivinicc pt\rfido•i:on mii:r"óüt.ó!ihJe •1abr.ir1or"ft:a\y':abllntantes 
granos de augita en una matr.i z; i:asi ~hol oi:i:.i"st'iíl i'na·:':?\a•'roca·::vari a de 
un color gris a gris : obsc·L:t_ro·,~---~ e~t·r:~Pt:üa_r:adO:-~. ~~-ñ.il~·>güe'~'.::_de_b~é.16'.:· .. a 1 a 
acción quimica de lo·s .. ga.ses de·;1"ás- /um·a·;..o-i'ásio·;:de lós·,-·is"ótop6s· de 

hidrógeno~ adql.ti: r i o u~- cor~-~-:~-~·::~.:_··::~:~J-~,-o;~~t~L~--;.~~~;~ .. ;.1~1~{{iii'.:_·:~~' .. ;'(.~-~.:,-~- ~,;<:;'_ . ·. . 
Otros, tip~s, menos· co_munes·'.de _lava: ~n.~·-~st~.::·~-.orm.~u:;i 6~,-i:.s_oi:~' ~l.·:.~ basal_t_o-, 
indingsita y augita~ .el·,b~salta·:de~hipe~~t~n~¡2el·;b~~al~O;enst~tiva y_· 
la 1.ndesita de"hoi-noblenda_ e hip .. Y'.~tená;'\"-:':;.': __ /?;.;.::,.:_.?;····>;'.". ; - ·-.. 

El grupo CIÚc:hinallt:in, da orig~n a 1b;.' sigÚí'en~,~~·,.{~~Y'.~~~L. El 
formado· por 'por un s1..1elo con mater_i -~· vegetaF·',en_(~6 ·~-;i~~peSor.:.:-.P~~me_~i o 
de 0.20 m. i' en algunos sitios 'con_. r·aici~~.as_·-'..,~a~:tri_; .. )p~":._o~;,.~1~·-:·1~.·'. - .. ' 

,_ ·.-:-·>:. :,:··.',': ~:-·,·-~~:,;,,:.:.>.,·:, :.,_;,~_:. ', ...... ' 
S1..1byaci en.dolo, aparuc:e \.\n estrato de .. , su'él o.~.i:-~rc:'.·i 1~65.o:·-~:·éfe'!';~·~ns~ ~~e:nc:i a 
blanda a firme, de alta plasticidad -ccirl_.;c:·ar:-~_c·t~r_·1.st-~:r.:.35_;·~XpaÍ-19iyas, 
de c.ol 01· CJi-i s obsc:l.lro r:on un espesor P(C!~f?di·_~, ~ei-'.::..~·--~~~C?:·'.~,m'.J\./:·· · - , · 

Bajo este, eHiste un estrato con!:ltitú(do .. .-p~r/~:ir~·g·ffief:lto~":d1~· L>l:isDi.to 
empacados en una matri. ~ 1 i me-arenosa o. ·are~D-.c:lr_~ci} .. l º~i?.:~ .. ~.~1'.':·e~-~~), con 
un espesor promedio de 3.1)0 m. 

Inmediatamente despuns~ se 
basalto vesicular, de poco 
de espe5or no determinado, 
1•1.üO m. 

HIOROLOG!A 

enr:uentr;J ~el manto ·rocot;o formado. por un 
a muy. fracttJr_ado-, dé-:. co1or--·_._·ur·i·s obscúr-o-, 

pero en algunos si ~ios es -.. máyOi' a los 

Al oriente del predio a. una dist.i!\ncia de lOfJ metros. se ·1oc81i~~ la 
Barranca l.a Gac:llupina" con escurrimiento de Mo.rto a. sur, con 



profLmdidad m~dia· ·:-de:· 3.,0:·-~e·tros, . en eP·o~~··' ~~ ·e~ti~~:je ?~-~ .·~sti~na·· ~'.':"! 
gasto del. ol--den ·d~ .. o •.. 6 m3/s. de ·.agu~s. r.es~dualf'.?s:·· pro:v~c.adas.;:p·o1~:_·.la5;; 
habitantes de ·la ··población de_ Tej~lpa ·y' -!'.5L1s ·.~o~·Oni.~s1 .. ·~e.;la unitlud 
h~bi tar:i onal ··Cf vac:;. . colonia··: L1ti 1 fo_' Nont"ño ··ctar '·.mLtni cipi o ,ere· ... Ti ut.ep.ec i 
en epoc:fl de lluvia al:Jmenta · c:onside·~ab1emerl~e. '·e( ·volumen.' de· l ~ 
bürrancíi\'. · · · · ·:.:,:: .: , . . 

·•.'. 
. .- ,. ' · .. <:'.· ... ,":'.' .. ::.:·:· 

: . . . . : ': ·• ~."·: - : .. --: ) . : . . '._:·. ; . .. . .. ; . . ' :· 
Para ·trasladar'Se "por. Vi"a~. t1err~~t~·~·;:··a .}~{·.= ¿~;ida·d'-· J1c1bitaciOna1· "La 
Ceri 11 ei~á: u.·. tomnndo·. Coir1o·_:·púrit~ ::de,. Pa~~~i da·: la.: ·"ciudad:: de_;·,cuernavélca· se 
toma la. c:arreter·a 138~ '. ·:~a~~a:·:~é1.::·:.c~U.cer.o::::.de_.~.~- T_ej?'lP~·, · .. s·e :.-toma_ la 
avenida ii-.Sl.11 .. g_~ntes ... ce~ .... :carc?r..ció.D·-,\súr, hasta· cruzar ·la via del· 
F. F .. c.·c. t'leNi co-Ba~ sas.'.-:Y .. s'j, gi.J~ erld~-. pOr-<.Uha:··:·c:·a11 e'.._:l ate·ra1_, ñ '.:esttri 9f~ 
llega· al pr~dio<"La~_,~e~i~lera,11 ,·"·1~-~ distS.n~~.a·;del:-:recorrido .es de _9 

::~reo y telef;no, ~~tos ~e1~~¡~¡~s l;s p~~r:n:• tener los conde.minios 
en el contr:o, de.'.i'.!i~te8'=c:, .·ó _en-;·:cúern'a:va_ca. ·,,.-. · · 

::M:::::idad c~;~r~~ai~~ desempeña· princif)a'imer¡te en· e1• centro· de· la 
c:iL1dad de cc1ernavac:a y· Jiutepec. · .. , .. 

ENERGIA ELECTRICA v ~;~~s SERV¡:~r;os . · •• • 
-···' .. :::. ... _:_: <~.;.'.! 

Contará' co;, ¡o~ r. .·.el~ 1 ó;s s~r~iÜos d~ .... ~~>~i ~Ye·1·i~t·~;}~ / ~lÚ~br'.~Cll1 
publ ice, .. · 1_a·, e°dUéllc:i·ón.:\5e'::·:e~e~~~~~i::.a:· E!n': ~<?d~s :1. as::·.-·nrve1_es·.:.~·n.-· Ji_útep.ec: y; 
Cuernavac.a~ -.. ilS.i como l,os · ser.yi,cics', ml:?dico-:-ASi St~·nc:i"a1eS~. <· ,~·:. · · · 

' . ·-_ ... ',• ' '. '~>' "'; \'.:"', .. , .. ;··:·:::,:' .,. '::;:· ~::{~.'·>:', ;.,-·-.·~ 
·:;,' -

AGUA POTAB~~ •¡· , .•.. \' _.·· ,•· •;:·, /<'", .•...•.•. · .. ;- .·;. •, ·.·· 

La unidad-t..en~di .. a--··s_~·r,~{éi·~-(d~-;.d"i~~.r:·i·b'Lici"óñf-úur~r:tt'e .1a.s 24:-:f.1~~.~- ~ie·l .. r.if··a 
, la ·fuent~ és el. aci~il-.'.dE?.1:!._~ubS~e'.1_·~·.''-il.lUmbraci_.;~í!-'~~·.'. pO~o?ProfurcclO que 
propor:ciona". el,: gasto suf i Ciente·. Paa ·'cúbrir: ·:1 as .-neCesidadr·H~ 8.ctuCt les y 
futLlras. · · · · · · ·· · · 

ALCANTARILLADO SANITAIUO 

Lí\ rDd de at.01'" jea!E'1.• estará formclda con tuberi.as de 20 cm. de di amct1"0 
~uficiente para desalojar las ~guas residuales haslD un cuerpo 
nceptor, previa trot,tmi en to, este c:onsi. ~t irá er1 tratami entc1 pr i u1c1r i o 
medianti.: rasa septi1.:.::i preft1L1ricada tipo Ani:lerobia y Biologic.:;i ~;n 

donde:: !.:is ¿\QLiúU 51? tr¿insfot·man en aguas 9rises y gases como l.tic.n:it.JtJ 
du carbono y m1.ttano.. Terminando ral tratamiento ri'n la5 füs~~ t:.111> 1.:15 



unidad hobitacionol la cerille·ro 
universidad nocioriol outonoma de m~:dco 

en e.p. oco't Ion 
tesis proltulonal de 01qullecl•110 alumno qu111ermo 111one\ olvoret 



EDO. DE 
MEXICO 

GUERRERO 

D.F 

CUERNAVACA 

MORE LOS 

LATITUD NORTE. 18° 53' 
LATITUD OESTE. 98° 10' · 

ALTITUD SOBRE NIVEL MEDIO DEL MAR. l,310mts. 

unidad hab"itocional la cerillera 
uni'lcr~idad nocional oulonorno da mc..:ico 

ene p acollan 
liisls pnilC!sianol da ar11ullf"clura alumno· quillurmo 111anl)~ alfOIC!l 

PUEBLA 



AUTOPl9TA 
UElUCO • ACAP\A.CO 

"LA CERILLERA" 
CROQUIS GENERAL 

gr··. '--u-n_i~-n~v-~•_·~-d~-db_:~_~_:_i~-~-~º-1"º_1~-º C_d:_~_¡L_\;:_ºra __ __, ~ en.cp acallan 
lesh ¡irolesional do arqulleclura o1umria Quill111mo 111anos al~arez 

A CUAUTLA 



MEMORIA·DESCRIPTIVA 
_:· ·.:•', .' 

DISEÑO URBANO 

' " '. .. ' :··: . . .. : '·'.. . .. ·, ,': . ;·~-. : ·~ ·: . '_ ' .. 

l.as ac:ti vi dad es . <:i reál i za~se> 'ii;n· este .:¿:é:;n'junt'o. ~ab!i ~~ci onal son J. a 

pi-cpias .c:cmtY el vivir, la -~·~e:'~-~-~~··~~·~;~· y lC'-\ convive c1a • 

. , > . .'1' ·:~,;:. ";:·1 

Para efffictt.tur cu~-~-~~~---.~·~·:,_:}/~-:~:·. Ur~i}jaéJ: on áreas t:te recreo 

ubi c~das ·,en. 1 as ·_ :::.'Ona:s :·_._:(JE/·_· plazas ·-·'de '.equipamiento Urbflrio .' pt.•r 

r.:on<jciminio, l<•S cuales .,,,ii::Íri" :~n·fi;¿¡~·a~\ a 1,a lir1teoraci ón e.le Jos 

habi ti!\nl:r:?'o'J del ccmjUnta:.- i!lqUi ' eHi sti rán c1..1at o ;:anas de:.- jt.IF.:+grJs. 
.\.' ·'.-. .. -:.·· 

irrfan.t.il0s pretendiendo que~._:~os. ñ"iñoS-·no salga 1 de lci unicJad p1Bra 

evitar pel;, grl1 .. 

Este cc:•njunto contará con· ·128 .-.\•i'vie?·ndas distribuidas en un~ 

serán l,,0~.r i ntmr<s •. medí o .. )' •. 

tandl"i.\n una superficie ·i:on:itruida de •80; M2.. ·~ •. otr·a.··¡,,.1-te c¿.da 

super-fit:i e 20:i 870·· 1"12 •• :i 

. . . . ·: 
·vivienda c:uer1ta c:on un· ~ajóf). d~. estaC:i,ohamiento· el ;9:··24·:·N2. :i. Ú~1a· ~c1ntJ 

ja1-1H nada al fl" ente r.fe cada vi. v;~nda •y: un. ~c. e: eso· po; andad~wes p<1r.'1 

Lús vi vi en das estarán ~c~mbradas dé, tal:· :form.n conjunto oste 

comunic:.~do en SL1 totcd.idad por ñiedi'O" de una :vial~iÚ!'li Pri"i"1cip¿11 .-ll 

centro y andadores en le.es ::onas· de ~i.~i~~·d,~ 1¡· .e pretE·nd~ · formar 

cl1Jster.; c:.c1n el fin de temo1~ mayor control entr· vecinos pt:1r¿i dar 

mantenimionto y mejor,n.s en su =.ona. 

En· 1~ ~or1a de ncc~~o se instal.~r6 una caseta do co trol p.nra Ja gcnl~ 

que acc~za 1~cr vchiCLtlos y pase de peatones. 



nr 

de uni dr.\des suelen tener. 

. ' 

cumplc- c:o11 la na1~mativid,71d local y sa pt~etendi?·. ·~re·~~r l\11 eSt.ado dl? 

confort y dc$arrollo sacinl. 

! 
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5. Fideicomiso. 

FIDEICOMISO DE GARANTIA, ADMINISTRACION 

V TRASLATIVO DE DOMINIO 

Mediante este Fideicomiso, se adquiere la tierra propiedad de 
Concheiro Garcia, S.A. (Antigua Cerillera Morelense), 

Al : mismo·. Ú empo el . Fideicomiso opera como garanti a de{ credi to' puente·. 
en .institución Bancaria, convirtiendose. en. administr,a.dor '.'de' ,.los 
recursc:i~:··.~~11.~~or:iad~~ ·por la superv~ si ón ~e:1 __ .. P7-'~~.:t;_,:·;I~~:~,~;~~,~··~~·.:;:~_:.· 
Los recúrsós provenientes del . credito puente' ingr~san, al: .;'átri moni o 
del·· Fideicomiso y este, mediante su Cc:imite'· Tecriii:éi,"' ,vigila la 
correct·a apl icaci on e. inversi ori de .. 1~~~· mi Smcs·.o ·:<:~~.:· ~·,·.·¡_.·:·:·.: {~·'·;),:\:·: ." . . :':. :·.,:;, .. 

;-¡' .. · . ' · ...... 

A lá tel"minación del proy~~t~; 'el cFideic:omiso; i~~t~~~e~ta . la 
substitución de hipotecá · .. al· .adquirienté';':y'.: a>la·;: Úttllacfón·::de;, la 
propi epad c:orres.pondi ente .. ª· .ca.d<Í ·'comprador.. ·.•.·· 

. ' 

6. Comercial~za~i-~n~ 

6.1. 

pri Vada~ ... ·· 
conu't-bada ·. 

,., 

Estué:iio de merc~i:iCiL;. 
. .. :,_-.( (,' . 

:.::, - . . . ' 

;acúerdo' a ·16s. i~~--¡~~~·~;de ... dife.re~,te~ fu~n.te~''of.i.~f.!;le~ y 
defic:it de·:viv.ienda enel.estado.de·Norelos·y en· ra :ona 
.i ·a ::¿i udc\d_·:_de· ~u~rna:var:·~· .. a(roja·. l~s.-''si gui eri.~e~·-"datos: 



DEFICIT EN .EL AREA CONURBADA: 

';_:-.'._::/·· .'.·' 

Nivel socio-ecor;ómi e:.;¡ 
-"· ... , .·, ·:_' < 

Al Ingresode.N~:::,\a,j~ ~/N$,¡,ooo; 
Bl Ingreso:·de•:N$:·'.·1:000 á''N$ 2;000;. 
C> Ingr::'eSo:.:d_e~;N~.;~_2!1·00_0 )E(N$. 5, (J(JO;'. 
o> Ingreso'·dei•;N$ :5,·000 .-;¡·;Ns 6,500; 
E>.· Ingreso· dé{;N$ i6; 560 a'{N$ :e; ooo;. 
F>-' Ingr~~~-~.\~.ü~.~~1~ '?,t:~s-_i}2:·; ·· -«~--:._ .... ·· 

rc.t;.1 • C:l.ie~~e~\~djff~.iaÍ.~s• 

Fam. s/viv.1 
_,.,' 

18~3'Y.; 
41,2Y.; 

.-10,or.1 
. t;7Y.1. 

7 o?Y.I 
3¡10Y.I 

10,837 viviendas 

1,268, 
934' 

2, 102 
,.,.:,_:-, ·;·.''•' 

En:· la ·a.ct}~1{~~J;1Ls·~::~r;--~~sarrC>11ando · [,ooo vivi~ndas del nivel. B 
poi'.' _HNIMOR•.Y-~,1~ 160ypor ... INFONAVIT·:para ,ni.veles ·_A; .. a:.y .c •. -.:'_De acuerdo 
a .. la. inforinaéi ón é'del>párrafo .,_ ... nteiri or;·~ se,; púeide;:observar. que.:ni ngt.ino 
de:· 1 Os.·;·o~g'B-ni ~f!l'os'X~i='.':·yfvi e_i:ida: :-: inC.o~~·cr.a'.- _dentró ~-dersuo pro~r-~ma', ·· atac·ar _ ' 

·nivel es'."-.socio':-ei:'oriOÍllicos -:·de":.:mayor::·ingres6,'.''.<ni"'.íeles •E·· .. .Y.::.·oi,. :hacia 

donde~;~~;~~ ~-r~~:~º~;~~;·,:stá e~fo~ada. ·.·• :,, :;.~ ~:¡. \'. ::; · ·,'., \ .. ;~ 

~~ i!~·~~~:m,~~~t:oªf~~~~td~~iif r~i~:z~~~~f::i€~}f~f1~,~i~/::}::~1 :;····.:.r; .· 
Vi vi end_a;· . 5Y.''INFONAVIT;c: ,45%; ;; FOVISSSTEo\c;2Y.Í .'?.EJerc itc,>;:< 0;_1 r..1.:Banca, 

26. 6Y.; e :1;8"er,~i '?~~ 5,:~~~\_~,~~;~~-~;.~~;_.:_·_;_._5_ .. ::.· .. '. :;; :~'·· r·-.. , .. :.~ ·:·Yt.~J:.'.: __ :-_:;:,.,':;; •_: __ i:; ... _-'.~:,.-:~:=. 
, '. ·r ~'.~~-_-:, ;.·;·· .:·1· ;~'.::'- ::-~~:-·:- .: .:.-~,:· - . ~ -~ 

g::~m::2zg~~x~:1§;:1~i{~W.~~~~:~K~~~~g~!~gfü¡~. 
coi r:-c:i de ·.'·~·C?n::-:1 a~:. ·i n·f·ci:ffia.ci o·n~·s·:;·de ~: pJ'.":O~_~t.o_re~~~i nd~Per:tC:fi_ert-es __ :_~i-í":f ocada's 
a . este·: _:_m.~~é:a~O/'_~:: ~(n'· ·te~p~rgo'; ,,<::'_e-_n:.0"_'. l a~_i·: rel_~c:~·ón-·i/d_~-~--,_ .. _~O~ i.'<:=i-~~n~~s ·;de 
detria_n·da .·._na·<::·: s.~~~ s~e~ha~ "•'(~~ ·--~-~:te~~a·:·-' la· ·<~ec~_~ii di:id :(~~·--_:_.v_i ~ienda·. :'para 
ad_~ui_ri Eíi'tes .",:· c6n·,;...:un,í\-·in:g_r:~s~>'·/menSual .<.~e·'-. N$ 1,:;·.5,._oo~.::-.:a·} NS/''.·~~ <Joo';· . .-. que 
ti en en capa'ci dá'd . :·para': 'aportar:.. 'el . 'enganche .. '~· requerido ·por. las 
inst{tucicines -_·-dfi .. ~cre!dito- y'.' -que.::·_--son -·-sujetos ;·.viábles para el 
otor_gami,e~to. ·de. u_n_'-C~edfto .hipoté_ca~_i6. · 



6. 2. Cartera de el ientes. 

Obra en poder de "1 .. ~ ¿,presa :una ; .. elar:ión de clientes con··.demanda no 
sati s~.echa· : q1.._le,~ .. :asC,i_~nde~:. ~ -~·". 5(10,"-, ·. pr~"'.eni eriteS :.fundamenta"lm~nte . de 
Caminos· .Y'"" Puentes;·;':,.,f'e.derales .de ·Ingresos,. Nissan,-: ·Baxter, 
Embot~l l adcir·a ~ d~ 1"cu~rñ~Vá'Ca.~ ·0 •.• si nteH ¡. Labor'atOri os ··J_Li1·i an; .. · 'Sfndicáto 
de MU~~c:.o~':.Y.~-:~e:Xt~l~~-?::.d_e,:,·~L?~--elc::>~•. · ;:·;, · , ·" · · 

En adicióni:ei'. .. ,p~;,'~~á;.;~:<p~e~i:.o ·en ·.;.;arch"' .. para la .captación de 
demanda, .: esté'.: enfocado':: al':."mercado· indicando. en· el 'punto ,'6, 1, .. inciso D 
y E,' para::::adquirientes·:.:de· ·nivel ·:.de 'ingresos ·:de· N$" ~;ooo a· N$ 
a,c1oo;oó;. .. ..... .. ........ ,< .. ::" · 

.. ·-·.'"·::· .·:-
' ., 

. ~1ecá~ic·~ de venta, 

Estab~eé:imi'~n~~ de"d~~a~da. 
~-· -

Definición'.: de·,, preé:io/ .. dé::venta de acuerdo con las caracterisÚcas. y 
ubicación· de .. 1a,vivi.enda; .:. 

oetermi naci'o~ ~e:f ~~- i'3í:i 1 idades. para el pago de• los ,engan~~e~. · 
Enti-éga ciei"501ic1t~i:t:ci:!~redi¡6 '3\icls inte,;:¡;,;..;.i:tos. 

canaii¿~¡,;'~ :-~~ la': :~1 .. sm~ a :~Ía ir;~titución{ bancaria ~ara su 
cali~icaci~~,.· .. -.: .. ::;·~;:_:-,· <<:·;r: .. · · ... ;· -'-~··_.:-: ··-.·: ',·:.- -~ 

En· caso·~:·d~· --~P~.8·b~~-~·ó·~~·: i~fai:-~-~r::~ái_:;~i lit-e.¿~-~~[:¡'~->:::-·-.->' <>.~>-' >.\:". · '. 

lntegraciOn··d~l''éxp~dien"te p~~~ .. ~¿;:•aut6~izadÓn ¡;;,,., el .:~a~~C), .· .. · 
. . . "._ .. ,· ',' . '" .,,,. ·.--,· <.·.-~!;:,:. . .· . ¡". . - . ' ' ., • "-~- • . 

oe .·acue-~d~ ~--~o~-·'::l a'S_:,::.~1a~fi\ d:~~~·e,~'-:_:p~-;:~~d~s·;:· -~·~·~~·~'~i-i·:ó~:-~ -~~~ :~\ ~~.:~r-~s~d~. al 

Fideicamiso-·"estBblec_\.~O~ ·~:·'.:.::·::·:'.;,~··.'.}(>: ,~·:·., ·,~:::~=-. "'.;:·_·-
Firma. del ~·~é.dito·:~6~ el banco~· "· 

":··· 
,.-.-.. 

lntegracióÓ .. _d~'{ ·e>tPeCfi·~n·te'·'/'{~.·~~l .para'.¡~ ·a·d·j.1..\dicac:'i.'~~.:de_)·a-.tierra y 
la subrograc:i ón de.\ -;·_bánc:ó. det __ ·_credf to· aUtori ::ado·~· 



" LA CERILLERA " 

FCR-A5C 

Datos básicos y costos seg1.'.m se indican en cuadro base <aneno 
No. 1>. 
Programa de ventas 2(J casas mensuales iniciado en el mes ·No. 3. 
Monto aportación accionistas NS 5,461,843. 
Aportación monto de inversión en forma diferida. 

Mes No. 1 
Mes No. 2 
Mes No. 3 
f'les No. 4 
f'les No. 5 
f'les No. 6 

$ 960,843. CAportaci6n Grupo> 
• qoo,ooo. 
• qoo,ooo. 
• qoo,ooo. 
s qoo,ooo. 
s qoo,ooo. 

Se deberá construir: 
(3) (1) y <4>. 
Se garanti;:ó tener 
segl..'n progr~ma. 

los módulos por etapas .en el si.gÚiente c:ir:den (2) 

liberada la tierra para el inicio de·cada etapa 

Condominio <2> 
·Condominio <3> 
Condomi.ni o < 1> 
Condominio ".<4> 

Requerido Liberad.:,·,. 

' 5.486 m2· ·~:12~-~25_:m2···! 
·12, 658. m2· ··,•_i4;·466·.·m2" 
18,436: m2·~·:: ·_~20,870., m2·._'_; 
20,B70:m2.: ',;?ºó'."V°:,m2· 

Se debe~á tnici~r .. ¿ólcÍa· ~t:Spa_(' cua~d·o s~,:~~J~ )¿'e~did~, ef· . 50:1.' de· ·la 
misma.. . " .-.~.'.·. · .. - :.. .., . , .. ··; ._ , ·:·:· . .,:. 

·: .. ;-.·-

Urbanizac.i ón·: se 1i ni ci a.'.· un.\mes·: _a~·t·e~::-,d~'.:- 1·'6:·:q·~-~ _}~.d~ ~~<-~1 ·;.:pr:orjram·~ de 
conS~ruC:c:i_ón-·J::!e,_·e~r fJ C:~ci ?ri •_:-.-~-,>-.<·:>,~<,.-,: .,_,:;· \::. ,? 
Iniciando .,seg.1lt:"> se.'.~iridi'c:a::: en'.,pr,o9ritma'. '._.;' .·. 
Los porcentajes,,"-~ensual e?~:- de~-.-.avanc.e _·: serár1 ,::,los. i ndi cadoS . seg1ln la 
durac:iori'de;rci'etapa;·· ... ···~·e::·'~, ... · ·'"° . . . . . . .·· .· . . . . ... 
Amo~ti-:-ac;:·i ón-: ~e·::·Iryyersi ~e:"·? en<:.f o_r:·m~_~·."di-feri da·,~~n: cuant;~~) e:>!: pe~. mi ta ei> 
f 1 ujO pag~ndci-:,'~~ Vi_de~d'?~· · a.'·fa· -télsa· dé·.-.. _19~ 75i-: a"ri0EiJ..-. :·y:.: rec~per:ando el 
grupo s~ -a.POr.tac:i en:,:.. hasta .- el· -_"fi'nltl, despt.C!i 'de'_, ':i~u~··: se. é:"omplet ó de 
pagar la invér,sión e>:terna., · · 



tles No. 13 $ "ºº•ººº· tles No. 14 $ 900,000. 
tles No. 15 $ 900,000. 
Mes No. 16 $ 900,000. 
Mes No. 17 $ 900,000. 
Mes No. 18 $ 960,843. <AMORTIZACION 

GRUPO> 

Crdi to puente por un valor igual al 70l:: del costo total. 

El credito puente .se ejercerá en función del avance de, la:obr:a: Y.ise·· 
ingresará al mes ·siguiente de que se haya ejecutado ... -· 

. ' . . 
Se individuali:ará en forma parcial, cuando se haya,c:ubier;to·e1 .. -100 ::-: .. 
del anti c:i pe cor~espondi ente· por- p'arte.•. del. -i nteresado''.Y. 'ter mi nádo .al 
100 r. de i·a:vivierída.>.- ... , ... - .. · "' ·,, .... e-,: - .• -,. •. 

Al.- i.ndivici~alÍza( .. ¡,~ Íng~esa .;;¡ ·ao··r. ~E!1'·)~r-~~i,.;Ld~ ~~;;t~ ·.de la 
Vi Vi en.da· y·. automáú c:ámente _se · .amort i ~a. el , pÓrcentáje • éo ... respondi ente 
al credi to ··puente. · 



DATOS ll/\SIGOS DEL PROYECTO 

Tierra 

Tierra (20,870 m2, x. 131,528) 
- Notai:ias • · 

Información Técnica 

rroye~t~ ·.· · · 

AutorizaCiones y licencias 
; ., - 1 

- Licenclás (Fra'éc .• Dot.catastro;etc) 
- Licencias construcción: 
- Condominioc(2) . ' 
- Condominio (3) 
- Condominio ( 1) · 
- Condominio (4) 

- PredÍales 
- Condomin lo ( 2 )' 
- Condominio (3) 
- Condominio. ( 1) 
- Condominio (4) 

Bancos 

Condominio (2) 
- Factibilidad 
- Control: calidad 
- /\valúo 
- Cré.d i to promotor 

- Condominio (3) 
- Factibilidad 
- Control calidad 
- Avalúo 
- Crédito promotor 

2,745,600.00 
83,692.00. 

' 12;500.00 

2,842,062.00 · .. 

' 40,4 •. 400 ~ 00 ' 

21,306;90 
53.,977;48' 
34 ,091, .04 
15,625;06 

2,386.20 
. 6,045.17 
3,817 .92 
1,749;88 

543,399.65 

33 ;357 .56 
22,238.37 
10,837 .50 
44,476.75 ...... · ____ -__ .,: ___ . 

110,910.18 

84 ,505;82 
56,337 .21. 
27 ,455.00 

112,574;43 

2,842,062.00 

210,000.00 

543;400.00 



- Condom nio ( 1) 
- Factib !!dad 
- Contra calidad 
- Avalúo 
- Crédito promotor 

- ccindam!nia (4) 
- Factibilidad 
- control .de calidad 
- ·Avalúo··· ·• 
- Créd ! to Promotár 

Comercial izaci6rÍ 
Condominio (2) ( 144.500 x 0.03)30 
Condominio (3) (144.500 x 0.03)76 
Condominio (1) (144.500 x 0.03)48 
Condominio (4) (144.500 x 0.03)22 

Infraestructura 

- Infraestructura externa 

Urban i za'c i 6n 

- vialidad i~terna 
- Electrificación .. 
- Urbanización"condominio (2) 
- Urban!zación>condomin!o (3) 

Urbanización.condominio (1) 
- · Urbanlzación.-condoininio (4) 

Edi ficaci6n · 

- Candomin o (2) 
- Condomin o (3) 
- Condomin o ( 1) 
- Condomin o (4) 

53,372.-10 
35,581 .04 
17 ,340.00. 
71,_162.80 

177 ,456.30 

24°;4~2:21 "· 
16,308.14 •. 
7;947;50 

32,616.28 

370. óoo; cio" .• 
261,363.00 .· 
425 ,820;00 

11078,744.00 
. 681 ;312;00 

312,268.00 

11823,684.00 
4'619,999.00 

. 2 '917 • 894. 00 
1 '337,369.00 

10'698,946.00 

650,673.00 

762,960 ·ºº 

1 '219,644~00 

3' 129,507 .00 

· 10 1 698,946.oo 



Costo financiero 

- Condominio (2) 
- Condominio (3) 
- Condominio (1) 
- Condominio (4) 

Paqueterta 

.'_ . ': ., ' : 

Gastos administración $ 25,000/mes. X 17meses, 

158;633.36 
456,676.86 
283 ,233.26 
122,259:68 

: .. · ========:==:;:====,== 
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8.1. FINANCIERO 

.8.1. RESUMEN 

1. VOLUMEN DEL NEL10CIO 

1.·1·. En:. terreno de 20.010· m2" 'edificaciOn· · dr:.' ·176 .. urr.ic/¿¡tJes· 
uniT.arit{l i·a'res' de hal>i tác:i ó·n. 

· 1.2. Pl'."et;:i."o .de· venta prome.di.o N$ · 
1

1.4.4;:.5d9. -~·ór.:, únici~·d~.-'.dc:1ndo. un 
volumen. de negocio· de N$.·:~s:o432,0~?~.' ~as pf·odüc:tos.:·finEt11c:ier~s~ 

1.3. F.l costo prorr;edio por.·Únidácl; i~~. }2tlo2;: :ú:: d~ndo un 

impo~~:.de R:::::a::t:~~::• ::. ::~:::::~4;4~;·<:}~~.·, 343~ .~.·.•·.•· <·• 
1·. s. Requer-i m-ien·tOs-:.f"·1n·anC·i'~1~CS.-··::: -.:·:~-~~·~~ '\:~ · · ~"/.?;(\~'.. <·:1J' 

· 1. 5. 1. De_ ·¡.-~-~-~;-~·¡·--~~:~~~--1~·<,.~·~_-_;:. 5~, ~l~i<~Ci,O:::~-~;~-~:._;~_·-, '., ::·' -<·-~ _ '~::·:_--- __ . . .- . , 
1. 5 • .'2. ~.l uJo·_:de_··_'!e·c:~percícion·;. de~)·,.~~p:O~.t:~_".=i'ó_~ ·:.'l/~i_V_i ~~~do?-.: 

.1. s. 3. ~ª~;r:;~~~~~f ~~s;~~~~,~~·.%~~:~;7~~~~¡~5:,!1~º> 1 ~.~ •. ·. 
~-, ':. . . ... ·: .·,-. ~ :,·. '" "· 

d
-.l mel: 6N. o. c.,.r,:edi ~~·:.·pu:~nt·ri_~-:,~~~:- .1·.a.·. :~~~'~·~-~.~~~\:·:~~; ·)~:~~- ~~·K¿.<~~~?:·~·:;99,..: .. a·· p~rti , .. 
r.; ... ·:.,,.·.·.:.' ·,,:,.,·;,.'<•: ·;":· ,-.·( 

1. 6. l. C¡¡ncel .i.ci ón d~01'' éreJ~ é~¡· ¡i¿·~n·i~ ~~PZ~ti:~ dÓJ · mes 
No. 12 e indi,~idualización. a··:cc.d~;··adqu~rien~ll!; 

8.2. Ventas. · ·· · · '/'.,. · · 

El precio p.-omedio de venta por u~id~d;'.~~;:~;. t~$,\;;M;500.~;~ que el 
adquiriente cubrirá de la siguier:rte for.irla·.: 20 .. ~)~ de .. «~nganC'he, y .80 -t.· 
con credito hipotecario. •.· ... 

El enganche: lo integrú con un pago. ~:n·~~c:·~-~·Í;: .. de ·:·t~~\ ;,4•)(J.(tQ y 
pagos mensual l~s c:onsecuti vas de N$. 4 ,-300. OO;. 

c:i neo 

El Cr'~ditc; hipotec:.;.1r-io que el !\dq~~I'."~·~~·~,~, c·omier~~á e\ p~gar ur1i'1 VE';.! 
quG le h.:i. sido escriturada st.t prc1pi~dad, 'tiene .ún pla::o" de Jt'i añ"os, 
siendo astas apro:-:1mt4damente de t.f$:· 15.00 por cadc-1 t·J$ 1,000.ocJ u~ 

cr~cii to otor91:1do, qw:~ e11 este caso· sér~n .. dpro::imadamemte de N$ .t, 7::.5 



Ingresos Totales 

Costos de tierra i icencias y permisos 

costos de Pr'Óducclón 

. Contrib~ciónmarginal 

Gastos de venta 

Gastos administración 

costos financieros 

' ':·»:-' '·. 
Producto's Financieros. 

_Utilidad.·antes de ,impuestos 

Provisión I.S.R; 

~- ···-~ .. -~, ....... ~ ........ ,.,.....,. .. ....,_,. ____________ _ 

8.2.· ESTADO DE RESULTADOS 

(EN NUEVOS PESOS ) 

3'607,461.00 

!~~2~~!2~§:22_ 

762,960.00' 

400,000.00 . 

.:.·.-···-,:· ... _··-
·11671,96GAO. 
- · .. •._· 

---------------

14.18 % 

59.17_ % 

' 3.00 % 

.' 1.57 % 

.. 6.57 %' 

25•432;000.00 100.00 % 

... !~~§~~!~~~:~§_ 7,3. 35 % 

: ; .,- .·. 

6°776,442.04 26.65 % 

21834,926.40 11 .• 1? % 
---------------

• 3;941,si'5:65 15.50 % 

0.80 % 
. :--~·<.·_ .. . _'·:·,.::·:<::·::.:·-: .. : 

$ 4~ 144;343~07_' .,;'.16:30 i 
·1 ·450'.s26.08< ...•• •· 

. . - . . . 
- ----------------- . 

2°693;823 10.59 % 

5,460,843 

. 49.33 % 



8.2.1. COSTOS POR UNIDAD 

CONCEPTO 

Tierra 

2 Proyecto 

.' . 

4 Bancos 

6 

7 Urbanización 

8 Edificación 

COSTO DIRECTO· 

$ . 2,10,000 

543,400 ' 

$ .·i·ó2~;so3 
10 

11 

Paqueterra ~:>/ :. $ '. 12,000 

Glstos de :ini;strac;·ón . .. $ •.• 400, 000 

T O T A L $21 1489,994 

1 

30 

$ 1,628 

PORCENTAJE 

122;102 



2· 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

8.2.2. PRECIOS DE VENTA POR UNIDAD 

CONCEPTO 

Tierra 

Proyecto 

Autorizaciones 'y 1 icencias · 

Bancos 

Comercial !zaci6'ri 

InfraestrUc~ura 

urba~izac.Í6n 
•' 

Edificác!6n 
··•' .. 

Costa finanCiero 

Paqueteda 

Gastos de Administración 

T o T A L 

P.V. X 
M2 CONST. 

·255 

$. 19 

$ 49 

$ 58 

68 

$ 109 

$ 281 

$ 959 

.92 

1 

$ 36 

$1,927 

$ 

$ 

$ 

$ 

'$ 

$ 

$ 

$ 

$ 

$ 

P.V. X 
CASA 

Í9, 110 

1,412 

3,654 

4 ,375 

S, 130 

71,940 

. 6,864 

81' 

2,690 

144 ;sao. 



1 

2 

4 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

8.2. RESULTADOS POR UNID/ID 

CONCEPTO 

Tierra 

Proyecto 

Autorizaciones 'f licencias 

Bancos· 

Comerc iai ización 
.. 

Infraestrúctüra .. 
Urban i zac i Ón 

Ediflcació~ 

Costo Fináiiciero 

Paquete ria 

Gastos de Administración 

T o T 11 L 

PRECIO DE VENTA 

POR CASA 

19, 110 

$ 1,412 

$ 3,654 

4 ,375 

$ 5, 130 

8,201 

$ 21,043 

$ 71 ,940 

$ 6,864 

81 

$ 2,690 

$ 144,500 

. COSTO D.X. 

CASA 

$ 16; 148 

$ 1, 193 

$ . 3,087 

$ 3,697 . 

$ . 4,335 

$ 6; 930 

$ .i7, 781 

$ 

$ 

2,273 . 

$ 122; 102 

DIFERENCIA 

2,962 

$ 219 

$ 567 

678 

$ 675 

$ .1,271 

$ 3,262 

,064 

417.' 

$ 22,398 
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8.4. TASA INTERNA DE RETORNO Y VALOR ACTUAL NETO 

Tasa 

VAN 

FLUJOS NETOS 

. o 
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, ,391,653 

, (28,423) 

, 222 ,805 

( 1 ;045 ,227) 

¡319,160 < 
(72;812) 

227 ,681 

339; 684 

1,152,345 

1,0,63 ;047 

1¡369.-041 

2,029,091 '. 

268;183 

71ÍL532. 

1,306,666 

1,065,á54 

Interna de. Rendimiento 49;41 , 

1 1539,973 

V.A.N. 
Tasa de Dese~ 
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(267,014) 

(59,572) 

,' 1á2, 172 

·26s,7~4 
· .8ili; 796 

795,524 

1,001,919, 

1,452,222 

.· 187,70~ , 

·.489 ;095 · 
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