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Todo el material contenido en esta tesis esta
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titular de los Derechos de Autor.
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ILNTRODUCCTON. © .

‘Mos haaiocadn en

afps ‘de notables. cambio

poli{icaf

ocaciones

En 1a'é&tﬁéiidﬁd;leﬁ‘élVQMbrai del’ terce

siendp  una’ carendia generaliz

reclamo natural v por domds 1 ser humano, | nu

no wsecapa |, Lo sshemos del sobra s @sts Bituacidn




Decia  Don Radrige Gamez, -l Insighe .Banqué\-n'deﬁti’ai. rfée‘stli‘cv.‘ de

auchas generaciones de. meiicanos - destacados
tres necesidades materiales bas)‘.cas, aliment

_11 1:“- dus priperas . purden ingenia Al Be par‘

an PIE‘:icr» 238 carecer cle2 un te-c:lm adQCLHdD

Lastima gr avrmcﬂntp su chl;mdad humnna

el 1ds=a] de= dOLé\I

lgrave,

probt mna astructm all

Un reto que ann.enfrentamos en materia habitacional ewn de diocnsiones
colosales, de asuerdo con las estimsciones del FPrograns Macional de

Vivienda 1950~1994, @] resago actual es superior & los seis millones



de .unidades,.y serd necesario,

millones de” vivienda en-ese.per

e incremente.:

Entre
sblid’ar_: ay '.

Lugar 'pkerbohdé:‘r' ante

‘construir vy remodelar.imids de. tres

v se  resignasen . ante

‘no’ ser { anos

. ‘501'.?'1 edad




FUNDAMENTACION, DEL TEMA

pebida 21, gran deficit de’ vivieada deinivel medio)y deintores social’

que - enibte - en nuestr aproyimado - de 5 a 4

Uhidédeslw

edificacitn. delivi

sin obtenstr los rhsultaddsfdﬂseadoag’ya_gﬁ :

gue rebasa-sus capacidades.

En_ eEte1;prdyectn analicaremns el

municipie de Jiutepse, Estado de porelds

130" dal ferrocarril Merico-Ralsas.



LOCALIZACION. Y GENERAQIDADES

GENERAL IDADES

La Unidad Habitacional " La Cerillera ", perienece al naunicipio-de
diutepec, queda clasificada comn parte de la. mancha ~urbana de la
ciudad g2 estima que =1 termino de la construcc:an dp chS casas’ tipw .
duplex alherg:«roan 840 habitantes. . ; .

LOCALIZACTON

08 hécié}' eas )- z

la eoutension superficialoque cubre’ la unidad es de :
as’siguientesx )

sr situa.enl 'm:idenr::.a cie Lcu, rnnrdenadns geogr:« ic

CLATITUD: NURTE

. PARALELD ”;éé

SLATITUD: UESTE_ .

~ MERIDIAND

La latitud scbre el nivel medio del mar eés/de’ 1316 m. el municipio de
Jdiutepec. es: Jurladiccidn de . -la’ unidad.’ hahztamonal "L'a‘ Cerillera”,
con el ‘municipio de Yadtepec "y Erml:.ann clapata,’ cal hgur ean el
Mumicipic. de Em:.lxann ‘Zapatay Temz ;r.a, al Ul’lEntE—" car;s*l mumc:pio de
Cuen'navac:\. : . ; : .

CLIMA.

De acuerdo a la clasificazidn de los tipos de clima se'observe gue ol
clima preveleciente en la regidn es del tipo calido a semicalido con
temperatura media anual de 20°C, subhumedo con lluvias en el verans y-
wy porcentaje de lluvias en el invierno menor.de § mm. presentando un
iimen  pluvial medio anual entre 800y 15000 mm. - La mAnima
incidencia de lluvias se presenta en el des de Jupio con-un rango gueg
varia entre 230 y 240 mm, Febrero y Diciembre. son los meses de minima
precipitacian. RS :

La temperatura mastime registrada es en los neses de Abril ¥y Mayo con
variaciun de 23 a 2&9C v la nipiea en 105 m:ses de Fnero y Du:zr»m!;re.- -
can temperaturas de 14 y 197€, . - ; -

ABPECTOS FISICOS

Lo topografis prevaleciente en- la Tona,  esta COnFormata “par’ tery enus
con ligeros accidentes por lo qoe Tselpuedel-catalogar  cone 1lonur o,



‘Subyaciendolo, aparﬂce wn e':—'.t.ra'to de'a- suglo

El des mveﬂ topagr‘a(-it:o dPl predio es del “or defi. de‘” 4 m.. ‘VCDrj

reﬁportu a 195 p\.«ntu" de mmyc:r a:menor: elevactan. :

la c:lastfit:.a:x dn

GEEIL.DEIQ REGIUNF\L

Este predm esta ubicatio en
del " Valle ' de - Cuernavacay
Chichinautain®. Sy

Este grupe comprende unasunidad’
% matorial vul cannclasticb :
depositados  por - agua, iide
carrespondiente al smtema ruater

la

mayur' parte de la fal’maczbn Ch:chlnaut"y

granos de augita en una ma a
un colar gris . a gris; obs:uro_

Otros: upos menor
indingsita’ 'y augita,”

la andesxta de hm'noblenda e hxpérsten‘

El gr‘upm Cmch:.naut—in, da ; ongen _a :
formadeo por-por wun suelo con mdter: )
de G.29 m. v en algunos sitios: ceon:t ’_u::llaﬁ )

blanda a.firme, de slta plasticidad. con?caracter
de celor gifis ohscuro mon Lm espesar pr'nmedi

- Dasalis’
chal, con’

Bajo este, eniste un estrato C.OnEtltUldD por:
empacadas en una matriz limo-arenosa’ o 41reno-ar
un espesbr promedio de 3,00 m. »

Inmadiatamente despuns, se enruentru 158 muntn rocos Formadu por un'
baszalto vesicular, de poco a muy fracturado, ‘de’ color’ (jr: ancuro. g
de espesor no deterninade, pero . en algunus sltlos g mayor .a ilos
14,00 m. . H s

HIDROLOGIA

Al ariente del predio a una distancia de 100 metraes, e 1o:a11"' la
Barranca " La Gachupina" con escurrimiento de HMorte a Sur,  con




proﬂ\ndzdad med1a dE*.-.no metl‘u;, éns epm:a de eqtzaje 5@ est:.ma un
gasto  del. orden de.. 0, G- m3/8.: de - aguas: residuales pravoc«das ‘por los.
habitantes de -la: poblaczén de” Te_,alpa YosUs. colamas, ‘de -la. unidad
habitacional~ Civac, coloriatOtilio) Mantann gl munu:xpm de Jzutepec,—
en epoca . de. - lluvia aumentd:’ consideFablemente L della
barranca.’ . T

INFRQESTRUCTURA

toma
avenida: ;
FiF.C.C. l‘la.\ucu—anlsaa
llega al pr'edlo "La Cer11 era"
fm. . i :

Correay: tcﬂlefnno,'

entos servicias 105 podra
en el centrp de . i

f‘ontara
publice )
Cuerna\'ac

futur‘as._;’

ALCANTARILLADO SANITARIOD'

t.a red de atarjeasn, estara formada con tuberias de 20 cm. de diametro
suficiente para desalojar las aguas residuales hesta un cuerpe
neceptor, previo tratamiento, este consistira en tratamienteo primaric
amediante fnss septica prefsbricada tipo Anaerobia vy Biclogica en
donde las aguas Se Lransforman en aguas grises y gases como bionidu
de carbong vy meEtang. Terminantdo el tratamiento pn las fesan de ias
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EDO. DE
MEXICO

CUERNAVACA
MORELOS

' PUEBLA
. GUERRERO
LATITUD NORTE. (8% 53 -

LATITUD OESTE; 98° 10"
ALTITUD. SOBRE NIVEL MEDIO DEL MAR.  |3[0mss.

= unidad habitacional la cerillera - m
universidad nocional oulonoma de mexico . ,
5] e '

epep acollan
tesis profesiongl dn arquitectura  glumno: quitlerma {ilanas clvarer
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MEMORTA-DESCRIPTIVA

lLas actividades. a realizar: “la

propias.cong e

Para - efectuar.- estas,
ubicadas en

i:onddminiu,* las cuales estu

haLn tanLrﬂ-" rlpl5 cc:n_;unto Jzonas e juegos

1nfanulos . pret?ndxenda qua l'»‘de”fé" ui-ﬂiqad par'va”

‘evitar pel i gru.

Este. conjunto “cb‘ntaré{‘? -can

super'ﬂcie Lde 20, 8‘0 Pl

Jard'nada a.l Fr:ntr- de cada v v1enda Y

dar s cgurldad a lcwr hab1tnntes

Las viviendas estardn s rﬂmbradaq d estel

cumunicado “ern ‘su - totalidad” pnr a Car)

centro y andadcrem an las znnas‘;de‘v_ 1v1enda.."e pretende. formar

clustery . con rl fin de. tencr m.ayur control entr VECINGS para dar

manteniniento ¥y mejoras en su :ona.

En’ la 2ohe de aceeso s& instalard una caseta de control para la gente

par vahiculos vy past de peatones.

gua &ac



Su. horario de funcionamiento sers de: 24

con - tres - fachadas di‘FE‘)"EI‘ltES,"fE‘!’St"I‘DAct‘lvn el fin de

urbana cde mejoir nivel  al cmnjLnn]:D“y vita

de ‘unidades suelen tener.

Lhoras, y . lde’ psta parmea

cumple con la normatividad local y se pretende.cresr: un  estado de

confort y desarrollo social. ) B
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&,  Fideicomiso.

. FIDEICOMISO DE GARANTIA, ADMINISTRACION

Y TRASLATIVO DE DOMINIO

i
i
i
H
i
i
i
A
5
1
i
!

Mediante “este Fideicemiso, se adquiere la tierra. propié&adk de,‘;
Canhezrn Garcxa. S.A. (Antigua Cerillera Morelense). Pl :

'Al mismo tiempo el Fideicomiso opera como garantia dpl credi o puente:;”
~rinstitucien’ Bancaria, ) ! S
ancxonados pnr la supervxsxdn del Comite’Tecnic




DEFICIT EN EL AREA GONURBADAT . . = 10,837 viviendas

i
|
i
|
i

" tienen': capacida
instituciones-: de 1:
otorgamxento de un : A:rechtn hxpntecar‘ia. o
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6.2. Cartera de clientes..

"T)Cl, prDVEm entes’
Federal g5 i de: InngE.os, G
fori

demanda, é
y By para'
8,000,000

Definicien’
ubu:acx on-

De -acuerda
Fideicomis




FCR-ASC

“ LA CERILLERA *

- ‘Datos héasicos y costos segin se indican  e&n cuadro base. ('a'nenb
No. 1).

- Programa de ventas 20 casas mensuales iniciado en el mes: No. 3.

- Monte aportacién accionistas N& 5,461,843,

- Aportacién monto de inversidn en forma diferida.

940,843. (Aportacién Grupo)

Mes No. %

Mes No. 2 $ 900,000,

Mes No. 3 % 900,000,

Mes No. 4 % 900,000,
A Mes Np. 5 $ 900,000.

Mes No. & $ 900,000,

Se dehera construir los médulos por etapas en el. 5iguiente orden t2)_f .
(3) (1) y (4. )
Se garantizé tener liberada la tierra para el iniczo de cada etapa-‘
segun programa. : . EE

Requer;do le '

| Condeminio (2)
C.Condominio (3}~
Condominio

Iniciando: segl:m
Los: pcrcenta &

Amortivacidn:
flujo. pegdnd




Mes No.
Mes No.
Mes No.
Mes No.
Mes No.
Mes No.

Crdito puente por un valor igual al 70% del costo total,

13
14
15
16
17
18

900,000,
900,000.
900, 000,
900,000.
900, 000. :
960,843, (AMORTIZACION
GRUPD)

LE X X X X3

El creditm puente se EJerceré en funcidn del, avance de Irb

Jngresara al mes- 51gu1ente de que se haya e;ecutada.'

Se 1nd1v1dua11 aré En forma parczal,
del anticlpu carresp

100 Z de

A1‘
v1vxenda
al credltn puente.

_autométicamente'

cu=ndo se. haya;cubierto el f
id

é
\



DATOS BASIGOS DEL PROYECTO

Tlerra

Projécto

[ T |

“Condominio (1)

Prediales.

Tierra (20 870 m2 X: 131 528)

Notarxas_‘

'Autorlzacxones ¥ lxcencxas ””__ f

'7L1 enclas (Fracc Dot Catastro etc)
- Licencias: construcc16n' P

Condominio:(2):"
“Condominio{3);

‘Condominio - (4) -

‘Condominio (2

“Condominio. (3}

Condominio (1)

,Condominiog(4),'_’

.Condomlnxo (2)

Factxbilidad

-.Control; calldad
s Avalido” -
: Crédltq promotor

Condominio” (3)

--Factibilidad.

Control calidad
Avalio
‘Créditq promotor

2,745,600.00
83,692.00
112,500.00

| 2,012,062.00

S 21,306:90
".53,977.48
- .34,001.04

L 015,625.06

7 .2,386.20 L -
©6.045.17.

387,92 0

S 1,749.88

- 543,399.65

- 33,357,560 .

o 221238.37
1088750,

;. 10,910, 18

B4,505:82. o
056,337,200 -
127,455,00
112,674.43

Cooa0ier28

- 2,842,062.00

210,000.00

'503,400.00




“Condominio- (1)
Factibilidad

“-Control calldad

. Avaldo- : S

'Crédlto promotor‘ e

Condominio (4)l.f'
“Factibilidad
" Control’ de’ calldad
CtAvaldo b
'Crédito romotor

S L

Comercializacién .
Condominio.(2)(144.500 x 0.03)30-
Condominio . (3) (144,500 x 0,03)76
Condominio (1) '(144.500 x.0.03)48
%x.0.03)22

Condominio {4)- (144.500

Infraestructura )

- lnfraestructura externa

= vialldad interna’
- Electrificacién. i B
~"Urbanizaci6n  condominio- (2)"

‘Urbanizacién condominio- (3)'d'.

““Urbanizacion’ condominio < (1)
- “Urbanizacién: condomlnlo {4)

‘Edificacion’
- Condominio (2)
- Condominio (3)

-. Condominio (1)
- Condominio (4)

L 265662724

53,372.100 o
35,581,047

17,340.00 -
£71,162.80°

; 177.45@;30x

' ~ 16, 308. 14

"+ '329,460.00°

11219,644.00

3,129,507.64

"1'823 684 oog,
741619,999.00
. 2'917,894.00 .

.-, 650,673.00

~130,050.00°

2'11078,74400-
- 681;312.00
'312,268.00

11337,369.00
101698,946.00

7 762,960.00

R CTON

©3'129,507.00

110'698,946.00



Costo financiero. ‘
- Condominio (2) = - K | 158,633.36
-~ Condominio: (3) oo | :456,676.86 .-
- Condominic (1) oot -7 283,233.26 " ¢

-+ Condominio (4)- 1 7 ‘ , +.-122,259.68

11'020,803.16

020,803.00

Pa@étgﬁa"

Gastos- admipis_i:r*qéiﬁh $25 ,000/mes X 17 meses

2

11489

12,0000

994.00 : -

© 400,000.00. -
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MARZO
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1996
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10
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JULIO
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MAYO

ABRIL

MARZO
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«
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2
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7
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COND

FACTIBILIDADES DE PROYECTO

PPELIMINARES
BANCARIOS

CorOMiNI 2
CONDOMINIO 3
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CONDIHINIO &

VENTAS
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FALLA BE omigEN

8.1.  FINANCIEROD
- 8.1.  RESUMEN

1.' anumsm DEL NFhDCID

,71..‘. F1 cas‘Lo pramedxo ‘pa
1mpnrte dF cnstn tohal de NS")I‘

1.6,17 Cancel&cien
No. 12 e"indi

con cr‘edx to hxpctecarxo.

El enganche lo integra con un pago
pagos mensuales consecutivos de N% 4,300,00

El credito hipotecario que el :\dqulrzente comient a ay pagar una . veu
que le ha =sido escriturada su prmpzedad. tiene un pla"c: de 1% afos

siendo estas aproximadamente  de "NS: 15,00 por cada MN$E  1,000.00 de
credito otorgado, que en este l:aso'sérén_,apr’o::imadamemte de MN& 1,735




:' 8. 2 ESTADO DE RESULTADOS

( EN NUEVOS PESOS )

- Ingresos Totales * Lt 26'32,000.00-0100.00 %

Costos de tlerra llcencxas y permlsos :3"607l 461 00 "!14.18-3’,

"_Costos de Produccxén BT 15 048, 096 .. [ 59.17% . . 18’655 557.96. - +73.35 %

o “cdh}‘.vribu_cylén méf"ginak ‘6 75-2‘.42.-»0,4 .-' “25-6:5%

_”Géstk’iqs: de, venta L 7'62,‘9_60.'00;1_ o ,"3> OO_Z" :

i Productos Financiérbs :

'_Utlhdad antes de lmpuestos o

vProvxsmn I: S‘ 5 L
: L 5{460,843 :

- 2'693823 - 49.33 %




Ne

Tierra
¢ pg;y;;;a
Autorlzacones ¥ lio
g ‘Babr‘l(_':kas o

" Comercializacion:

8.2.1. - COSTOS POR .UNLDAD

CONCEPTO = " COSTO DIRECTO: -

0§ 21842,062

210,000

L8 11219,644

31129,508

$21'489,994



i
i
|
i

8.2.2.  PRECIOS DE VENTA POR -UNIDAD -~ -

TPV X

Ne . CONCEPTO .. - RN :
S ‘ M2 CONST.© - . TCASA.

¥

1 . Tierrar ' o . ) ,$”'2'557k~:?- o $ .1'9,',110'  I

2+ Proyecto . | . S s 18122

3. Autoyrklrza.c”ibqnes ‘y:licehcviaé' S ‘$; 49 B

4 ~"Bancos B N

* Comercializaci

U Infragstructura

809 Lt

$ 28t

8 s ?
CRE q};stb'fihénéigr;o' SR TR $ 92
0 _'l_’adué'fei'iva: . S TR
(RPN Gastos de 'Adm’fhis“traéién Sl g
CTOOOTALL L 1,87 0§ 144,500+



8.2. .RESULTADOS = POR = UNIDAD

Ne. ' CONCEPTO ' PRECIODE VENTA - .COSTO D.X.. - DIFERENCIA
SR : . UPORCASA ot CASA - :

1 Tierra - 19,1107

$:16,148° *" . § 2,962

2. ‘proyecto. SEENIrE §. 13003 . o 5 U219

4,375

$
3.0 A‘utbbf‘izyécqurlést yil iqgnc irakks_i : $: o 3,654
: $

5. Comercializacién RE

$ - 8,201
$ 21,083
$.71,940

9 . Costo Finariciero , S $.06,864

100 Pa'quwi(ate‘riai

11 ‘Gastos de Administracién..  $ 2,690

T O T-A L. - 184,50 $ 22,308



6A7 000 229000 229000 229 000 3y 300 2900 326 100 2712400 0 o )
L] 404 400
92 500 92 500 113 000
2001 03218 103274 203274 203274 2002
oy 41500 17000 1000
42790 4580 4310 4380 s170 4310 1035NH S443 L] 0 e )
1250 . -
12000
(Frapects 210000
[E NN —————"t 93970 | so1400]  3asor0]  smas | wertes | sesass | omarsoe [ asrin] . 2001m
Condoniia 2} 4173 K42, Lo : : : : o °
caus . i N : B . o

(Ll(mtlu const. (NS 710.23 cora)
7 Prediales (NS 79.34 caso}
}c.m.‘ni-ln pivia. (NS 2090 casa)

1 Gats pieta, (N3 1343 vasa)

{ Fasiibilidaal

oo

1A
{Crédita proamrine

“Urlunieacidn (NS 14194 casa) ] AE)

! Edificacidn (NS 6078546 casn) . Fong 32628

ot o (¥ 0 0 18560

i <. o ° ] e K Ry it} o
H i arilit i o 0 101228 171160 123071 | 71234709 | T 175022 | 3979019
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