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El hombre, en estos cien arios de sublimes e innobles confusiones, ha
sembrado el suelo con los detritos de su accion. La arquitectura muere,
nace otra. Solo los jovenes son todavia bastante [(ibres vy
desinteresados para poder construir la fuerza reunida en torno a esta
renaciente arquitectura.

Construir viviendas... Ocupacion [icita de toda sociedad que se instala,
de toda civilizacion que aparece. Primero, proporcionar alojamiento
a los hombres, colocarlos al abrigo de la intemperie vy de los ladrones,
pero sobre todo, disponer a su alrededor de la paz de un hogar. Hacer
‘todo lo necesario para que la existencia desarrolle sus horas en
armonia, sin una transgresion peligrosa de las leyes de la naturaleza.

Le Corbusier

"Arquitectura, Teoria, disevio y contexto"



COMO PREAMBULO

Tras varias intervenciones de mis sinodales, lo que inicialmente pretendia ser un estudio
de caso, fue convirtiéndose en una metodologia , llAmese debilidad de la autora o
doblegamiento de la terquedad de la misma en pro de que este cumulo de informacion,
hipotesis y deducciones pudieran ser Utiles a quien por curiosidad asome sus 0jos a esta
aventura.

Dicho asi, defiendo este trabajo de compaginar la teoria, la metodologia con el caso real,
antes de acceder a anexarla al final y convertilo a un mero escrito escolar sin
personalidad. No obstante, el lector encontrard en los apéndices la informacion
“suficiente y necesaria” como diria algin maestro, para fundamentar lo expuesto.

Me niego rotundamente a convertir este documento en un conjunto de hojas sin darle el
togue de quien soy, de imprimir esos elementos que conforman mi personalidad,
controvertida y a veces divertida. Gracias a quienes permitan que ésta se asome entre
estos renglones.

Una metodologia, definida® como el estudio de métodos, cientificos, técnicos, que, se
siguen en una investigacion cientifica o en una exposicion doctrinal, en el caso que nos
ocupa, ésta surge del mismo trabajo de investigacion, el cual lleva intrinseco un proceso
de investigacion metodoldgica.

Asi contemplado y respetando las formulas establecidas y necesarias para llevar a cabo
este trabajo, el mismo muestra, en un inicio, la base tedrica para desprender de ahi la
metodologia tanto para el desarrollo de la investigacion como para justificar su
intitulaciéon;. no sin incluir el propio estudio de caso que fue el que provocd tanta
discusion. A todos, jGracias!

! Robert Paul, Le Robert, Francia, 1974
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| INTRODUCCION:
EL ESTUDIO DE CASO, MOTIVO PRINCIPAL DE ESTE TRABAJO.

El rancho "Los Abuelos" esta situado en la zona semi-urbana del Municipio de Villa
Guerrero, Estado de México. A unos cuantos kildbmetros de la zona turistica de Ixtapan
de la Sal.

Dadas las caracteristicas fisicas del predio, al estar inmerso en una zona de cultivo de
alta intensidad, asi como de transicion urbana, y no poder dar los resultados econémicos
esperados para predios de ese género, fue modificado en su conformacion fisica y
utilizado para la construccion de viviendas en renta.

Después de 20 afios de éxito en el mercado local, debido a la demanda no cubierta, y
tras los mismos afios de deterioro y falta de mantenimiento adecuado, se busca
aumentar los niveles de rentabilidad del sitio, tomando en cuenta la capacidad instalada y
las ventajas tanto fisicas como ambientales con las que cuenta.

Actualmente el inmueble genera un ingreso neto anual de 546,000 pesos en sus 2.4
hectareas, lo que significa 227,500 pesos por hectarea, sin tomar en cuenta que varias
instalaciones tienen un uso eventual, o bien, el uso actual es por mucho, menor a la
capacidad instalada de las mismas. Mientras tanto, el beneficio promedio de la zona son
700,000 pesos por hectarea anual; esto es 3.1 veces mas de lo que el inmueble "Los
Abuelos" genera al dia de hoy.

Dado el cambio de uso en los predios contiguos a la carretera a lo largo de 8 km hacia el
sur (Ixtapan de la Sal), por parte de los distintos propietarios, los cuales generaron una
violenta conversion hacia el uso comercial e industrial en diferentes categorias, el
Municipio se esta dando a la tarea de revisar, regularizar y modificar dichos usos, y por
consiguiente los valores catastrales. Generando asi un corredor de valor donde existe la
necesidad de buscar nuevas alternativas que otorguen mayor rentabilidad al predio
sujeto de este estudio.

En este sentido, se exponen a continuacion las premisas, que nos permitan establecer la
hipétesis a comprobar del presente trabajo, y nos lleven a un proyecto de reconversion
con mayor rentabilidad.

La primera premisa enuncia: “Los predios rurales dentro de los rangos permitidos por la
legislacion, pueden orientarse hacia un uso mas rentable a través de un proyecto de

inversién, y asi aumentar el valor del suelo”.?

La segunda premisa enuncia: “El rancho "Los Abuelos", mediante el proyecto de Granja
para Adultos Mayores puede tener un mayor y mejor uso, al incrementar la capacidad
instalada, optimizando la existente y conservando su capacidad agricola en las areas
apropiadas, para asi mejorar su rentabilidad”.

% Art. Unico , Ley de Asentamientos Humanos del Estado de México.



Una vez expuestas las premisas anteriores, se deriva como Hip6tesis de Trabajo, lo
siguiente:

“Mediante un proyecto de reconversion a Granja para Adultos Mayores Yy la posibilidad
de reorientacion del uso de un predio rural (el rancho Los Abuelos) se podra generar
una mayor rentabilidad, asi como obtener una plusvalia del mismo”.

La comprobacion de la hipétesis anterior, se desarrollara de la siguiente manera: en
primer lugar se presenta el marco tedrico que sustenta a la investigacion y al enfoque.
Seguidamente se muestra el analisis del sitio en sus diferentes enfoques y mas adelante
la legislacion y normatividad que acomparian a la investigacion.

En otro capitulo se define at adulto mayor, su forma y lugares de atencién, niveles
de dependencia, asi como los requerimientos tanto fisicos como de especialidades
gue le son propias. A continuacién se muestra un estudio de mercado, desde lo
internacional hasta lo regional, incluyendo el fenémeno de los “baby boomers”, asi como
las conclusiones extraidas de éste.

En el capitulo 5, se determina un valor actual del predio a través de un avallo,
insertando aspectos del avallio agropecuario y como punto detonador del proyecto de
inversion para el inmueble. Dado que no es tarea facil determinar cuél es el mejor uso
gue se le puede dar al predio, entendiendo que los procesos de valor son aspectos
econémicos a través de los cuales el hombre estudia como satisfacer sus
necesidades y/o deseos en un mundo de escasez progresiva de recursos;
manejando como apoyo para sus actividades el que los recursos tengan usos
alternativos, las preguntas naturales serian ¢ Es el de Granja para Adultos Mayores, el
mejor uso? ¢ Existen otras alternativas?, Un avallo residual se incluye con el fin de
esclareceras. Se propone entonces la presentacion de otros proyectos de produccion
posibles, asi como el listado de elementos que verifiquen su factibilidad.

Una vez establecidas las posibilidades de uso autorizadas, determinadas por la
normatividad vigente®, asi como resultado del avaltio, se presenta el marco definido de
este proyecto, definiendo ahi, estrategias de planificacion urbana, estudio de mercado
definido, donde se analizan los productos existentes, capacidad y calidad, niveles de
absorcién y conclusiones. Seguidamente se presenta el planteamiento conceptual
considerando las construcciones existentes. Un programa arquitecténico adecuado, de
tal forma que pueda ser aprovechada la versatilidad del inmueble, adaptando,
modificando y generando nuevos espacios; ademas de la inclusion de proyectos
productivos, tales como la hidroponia, proyectos de cultivo de hortalizas verticales

3 Ley General de Asentamientos Humanos, Cap. lll, Arts. 11 al 15, México, julio 1993. Ley de
Asentamientos humanos, Titulo Primero, Cap.Unico Arts. 1,4,12. Edo. Mex. 1 Marzo 1993.



y horizontales, proyectos de explotacion de las huertas de aguacate, citricos,
manzana y durazno existentes. Proyecto de cultivo de peces de consumo doméstico y/o
rana toro en la presa (ya en produccién), engorda de ganso, y produccién de agua
natural embotellada (actualmente concesionada). Todo esto acorde al proyecto de
Granja para Adultos Mayores. Cabe mencionar en la propuesta, que estas actividades,
mas alld de dar auto sustentabilidad a la granja, permiten involucrar a los Adultos
Mayores como empresarios.

Para presentar tanto un presupuesto, como una estrategia administrativa del negocio
a plantear, se revisan asimismo los costos, tanto de instalaciébn como de operacion; se
presenta un flujo financiero que genera una cantidad de informacion necesaria para el
andlisis de rentabilidad y poder evaluar asi el proyecto de inversion.

Una comparacion de avaluos, unificando conceptos frente a metodologias diferentes,
es el punto crucial del presente trabajo, a fin de comprobar la hipétesis establecida.
Asimismo, se deducen los beneficios tanto puntuales, como regionales que el mismo
podra detonar.

Finalmente, se presentan las conclusiones y en un apartado las definiciones y
aclaraciones que puedan ser necesarias para la mejor comprension de este
documento.

Por lo anterior, el presente trabajo viene a representar un procedimiento de eleccion de
un mejor camino para alcanzar el mayor y mejor uso del Rancho "Los Abuelos".
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1 ORIENTACION METODOLOGICA

El ser humano, a lo largo de su milenaria existencia, ha elaborado diversas formas
de investigacion cientifica que le posibilitan el conocimiento de su marco
existencial; asi como, el proyectar los diversos caminos que le lleven a mejorar su
calidad de vida, a través de la organizacion y construccion de muy variadas figuras de
asociacion econémica.

Estos procedimientos o métodos de andlisis, en el campo de las ciencias sociales y
refiriéndose al ambito de los fendmenos econémicos, en nuestro caso, como lo son
los aspectos relativos al Valor, han generado encendidas discusiones entre los
estudiosos de la materia, sobre la mejor via de acceso y definicion del objeto en
estudio.

Esta problematica se presenta, aun cuando la orientacion metodolbgica es
implicita, no abiertamente afirmada y polémicamente discutida, esta ahi siempre,
con menor o mayor coherencia logica y brota en el modo de abordar el quehacer
economico, desde sus origenes hasta la actualidad, las propuestas y discusiones
relativas al método de investigacion han tenido gran importancia y se han
constituido en una premisa indispensable para la sistematizacion cientifica de los
hechos econdmicos. No obstante, con frecuencia se confunde en estas
discusiones metodolégicas, a la orientacién logica con los instrumentos de que
ésta se sirve, los cuales son comunes a las diversas orientaciones, de ahi que se
hable de métodos inductivo y deductivo, cuando se deberia de hablar en cambio
de diversos instrumentos légicos del analisis cientifico.

Estas consideraciones, han tenido como consecuencia la clasificacion de las
ciencias de forma imprecisa, en empiricas y formales, de tal modo que se
vislumbra una base filosofica carente de coherencia y claridad.

En virtud de ello, este trabajo establece su marco de estudio, bajo el punto de vista
de la orientacion subijetivista, la cual es una corriente idealista que establece que la
ciencia econdmica estudia a la actividad humana resultante del hecho de que
existen, por una parte, recursos de subsistencia limitados (escasez de medios) y por
la otra, necesidades y deseos ilimitados, teniendo tal actividad como finalidad la
satisfaccion de éstos. Explicado asi, la economia se transforma en la teoria de la
eleccion entre varias alternativas. Esta definicion de la economia ha sido sefialada
por muchos autores en diversos paises y épocas, como en el trabajo de Robbins®
donde el tema es ampliamente tratado.

4 . S N L -
Robbins Lyonel: "Ensayo sobre la naturaleza y significacion de la Ciencia Econémica”, Fondo de Cultura Econémica,
Breviarios No. 398 pp. 77-95, México, 1944
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El subjetivismo se origina, en el conocimiento de los fendmenos econémicos, teniendo
como premisa la existencia de "un sujeto econémico” el cual actia con su decision de
eleccion sobre el medio que lo circunda. El supuesto es a todas luces idealista, ya que
dicho sujeto econdmico, no obstante ser independiente y, por consiguiente, indistinto,
tanto en el espacio como en el tiempo, y por ello igual a si mismo, libre y soberano,
dentro de los limites que convenga en la hipétesis de trabajo. En virtud de que se
considera el sistema existente, como un punto de partida y luego se analiza el
comportamiento del "sujeto econémico" en diversas posiciones (hip6tesis de trabajo),
por ejemplo: como productor, como distribuidor, 0 como consumidor, a fin de tomar
ante diversas alternativas la mejor eleccion y cumplir con la maxima econémica de dar
a los recursos con que se cuenta el mejor uso, obteniendo el mayor beneficio posible.

Asi, los portavoces de la corriente subjetivista, sefialan que es necesario que exista
una voluntad unitaria que disponga de una escasa cantidad de bienes, ya que sélo de
esta manera puede surgir el valor. Por consecuencia, esta condicion de estrecha
relacion con el "sujeto econémico" no puede ser destruida, a fin de cumplir la vieja
afirmacién de Bohm Bawerk® : “Una ciencia econémica gue no desarrolle la teoria del
valor subjetivo esta construida en el aire". Finalmente esta orientacion filoséfica acaba,
después de un proceso largo de discernimiento entre sus pensadores, a concebir al
hecho econémico como un problema de eleccidn, por ser un acto de voluntad sobre una
actividad eminentemente practica.

El sujeto econémico en efecto, se mueve siempre en un mercado y esta agrupado en
categorias econOmicas, por lo que en su aplicacion el subjetivismo, parte siempre,
cualquiera que sea su base psicoldgica, de la teoria de la utilidad marginal, la que se
funda en dos conceptos: utilidad y necesidades (base de esta investigacion), e
introduce una determinacién cuantitativa en el concepto de utilidad, haciéndolo asi
funcion de cantidad, lo que permite llegar a la teoria de la eleccion, al derivarse los
teoremas de la igualdad de las utilidades marginales, relativas al proceso de consumo y
de la productividad marginal de los factores de la produccién relativa al proceso de
produccion.

Esta orientaciéon filosofica establece, que el juicio sobre la utilidad de una
mercancia presupone que el consumidor conozca el precio, la posibilidad de eleccion y
la existencia de un ingreso disponible.

El precio, por su parte, supone la existencia de una sociedad, una division del trabajo,
una moneda, una cierta distribucion del producto social, una cantidad disponible del
bien (en este caso las areas proyectadas) y la posicién tanto de forma fisica-
espacial, como socioeconomica de dicho sujeto econdmico. En fin, la eleccién, los

° Eugen von Béhm-Bawerk: El Capital y el interés, Fondo de Cultura Econémica, México, 1947

12



juicios de valor y de utilidad, resultan imposibles sin la existencia de una estructura
social, econémica, politica y juridica.

Es por ello, que se ha seleccionado a la orientacién subjetivista como eje de la

presente investigacion; en el ejemplo (caso practico) se ha empleado la visidn de este
trabajo, que no va mas alla de la instrumentacion de un proyecto de inversion. Se

inserta en un espacio objetivo, en una sociedad dada y es dirigido a un determinado
nacleo de individuos, se encuadra en un marco social, econémico, politico y juridico.
El proyecto, finalmente, no es otra cosa que el producto de un proceso empresarial,
adosado a la rama de la microeconomia.

2.1 INSTRUMENTACION DE LA INVESTIGACION

Con la finalidad de elaborar su hipétesis y para la comprension de la realidad de forma
objetiva, el presente trabajo encuadra en la metodologia de la ciencia econémica:
procedimientos y modelos econdémicos que se construyen sustentando para ello su
analisis, sobre tres grandes principios propios del conocimiento y del raciocinio
cientifico: LA OBSERVACION, LA INDUCCION Y LA DEDUCCION.

LA OBSERVACION: Esta acci6on y principio es la base de los sistemas
metodoldgicos de investigacion cientifica. Estd formada por el conjunto de
operaciones mediante las cuales, los hechos reales del sitio en estudio, seran
descritos y clasificados categérica, numérica y estadisticamente. En este sentido se ha
dado acceso al sitio en estudio observando su realidad, ordenando y clasificando los
hechos, los fendmenos y los acontecimientos normales, que se interrelacionan e
interacttan entre si e influyen en esta propuesta de trabajo.

La observacion sistematica de la realidad en la ciencia de la economia, se denomina
economia descriptiva, la cual es la piedra angular de esta ciencia y una de sus
principales divisiones, pues ésta es la encargada de la observacion, a nivel descriptivo,
de la forma como se comportan los diferentes agentes de determinado sistema
economico, definiendo asi su diagnastico.

La economia, como ciencia social, se ocupa del comportamiento de los
productores, de los consumidores, de instituciones gubernamentales, asi como de otros
agentes publicos y privados dedicados permanentemente a la tarea de emplear
escasos recursos, para atender de la mejor manera posible, las necesidades de
bienes y servicios de la comunidad, como lo es este proyecto.

En él se procedi6 a la compleja tarea de levantar datos, a su correspondiente
descripcion y a la clasificacion de los hechos observados, analizando sus relaciones
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basicas y las inherentes a nuestro estudio, a fin de que, en el proceso subsecuente
puedan ser interpretados adecuadamente.

LA INDUCCION: Este proceso de la investigacion, sefialan los tedricos, puede
considerarse una especie de generalizacion de la experiencia, pues parte del
conocimiento de vanos hechos particulares descritos en la fase de observacion,
exploracion o de reconocimiento de los que se desprenden hipétesis consideradas de
validez general.

En el caso que nos ocupa, se identific6 que, de acuerdo a los diferentes hechos
observados, el inmueble en andlisis, no esta debidamente utilizado, por lo tanto, el
suelo como otros elementos de la propiedad no se explotan de manera adecuada,
siendo ésta, entre otras situaciones, la problematica del inmueble, por lo que se
plante6 como premisa de trabajo lo siguiente:

El Rancho "Los Abuelos" tiene como problematica la anarquia en el uso de sus
edificaciones, naturaleza y espacios de suelo, lo que trae consigo el bajo valor del
inmueble y su escasa rentabilidad. De ello surge la hip6tesis: “Un adecuado proyecto
de inversion generaria un mejor uso y un mayor beneficio a sus propietarios”.

LA DEDUCCION: Constituye un proceso aprioristico por lo que, a partir de varios
hechos conocidos de la realidad, formulan hipétesis sobre el comportamiento de otros
aspectos no conocidos suficientemente, es decir, las relaciones entre los hechos
conocidos y otros supuestos. En la intencibn que las deducciones puedan ser
probadas posteriormente por la aplicacion de ésta, considerdndose como reales y
factibles. Por ejemplo: el Rancho "Los Abuelos" esta sub-utilizado. En otras latitudes
tales como Colombia® comienzan a existir con éxito espacios con las caracteristicas
del rancho mencionado, los que son utilizados como granjas de vida para gente
mayor, laureado con el premio Principe de Asturias en 2008.

Por lo tanto se deduce que el Rancho "Los Abuelos" tendria mas provecho, como
granja para adultos mayores; la que mas adelante llamaremos por sus siglas: “Gam”.

Una vez realizados los tres procesos de investigacion metodoldgica, se prosigue a la
segunda gran division de la Economia, la parte de la ciencia llamada Teoria

Econdmica, aplicando la induccidon y deduccion se llegd a la Hipotesis general del
presente trabajo:

“Una “Gam”, generara mejor uso y mayor beneficio al Rancho "Los Abuelos”, si se
constituye en un proyecto de reconversion econémica de los usos actuales”. Cuya
comprobacion sera tema central del trabajo a desarrollar.

6 . . . . o
“La Granja Integral como Alternativa Ocupacional para los ancianos de la Fundacion el Cottolengo del Padre Ocampo”,
Valle de Cauca, Cali, Colombia 2007.
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Por otra parte, y para concluir el presente apartado teorico, en que se sustenta
esta investigacion, se instrumentd un avalio proyectivo, y un esquema de
inversion para la transformacion a futuro del Rancho "Los abuelos”, previendo y
manifestando los beneficios socioeconémicos que se alcanzaran, con la aplicaciéon
del proyecto de inversion propuesto, mismo que formaria parte de la Gltima gran
division de la Economia, la llamada Politica Econdmica.

Asi, las simplificaciones proporcionadas por los principios, hipétesis, teorias, leyes
y modelos econdémicos que el hombre se plantea deberan corroborarse con la
realidad, tal como lo expresa Herskovitz: "Ninguna ciencia puede cumplir sus
objetivos si desatiende, el principio de que los problemas so6lo pueden
comprenderse con claridad y los datos solamente pueden lograr una interpretacion
valida, mediante la permanente interrelacion entre las hipotesis y los hechos".

Definimos entonces la trayectoria del proceso de trabajo como sigue: buscar una
interrelacidon estrecha entre la hipétesis formulada, el contenido de la investigacion
y los hechos para llevarlos a una realidad practica con un mejor uso y un mayor
beneficio.

Fueron consideradas otras hipotesis de la investigacion para apoyar y dar mejor
fundamento: Primeramente se propone que el suelo forma parte de los recursos
naturales. Ahora bien, algunos recursos naturales forman predios rurales; luego
entonces, el suelo constituye un predio rural. Dicho lo anterior, los recursos
naturales como el suelo, pueden ser sujetos a modificaciones fisicas, una
reconversion econdmica y ésta implica una modificacion del valor, luego entonces,
la reconversidén econdmica en un predio rural, constituye una transformacién del
valor.®

Continuando con estos silogismos, se dice que los recursos naturales cambian su
valor por la reconversion econdmica de sus actividades, y que el suelo es un
recurso natural en el que se desarrollan diversas actividades econdmicas; de tal
forma que, la reconversién econdmica es medible cualitativa y cuantitativamente
por un avalto. Finalmente, el avalio es un instrumento que sirve para medir el
valor a los predios y dado que el rancho Los Abuelos es un inmueble rural, el cual
sera susceptible a ser medido en forma cualitativa y cuantitativa a través de 2
avallos, luego entonces, la reconversion econémica aplicada al rancho “Los
Abuelos”, podra ser medible por un avallo, tanto al inicio como al final de ésta. En
donde podra medirse desde el enfoque del valor la importancia de la inversion.

7 Herzkovitz, Melville :“La empresa comercial, el crédito y la determinacion del valor” en Antropologia econémica. Fondo de

Cultura Econ6mica. Pp. 147-216. México, 1952
Ivona, Antonietta, Farm Tourism and rural development. A successful combination? A local experiencex
University of Bari, Italy http://www.openstarts.units.it/dspace/bitstream/10077/867/1/f6ivona.pdf
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3. MARCO TEORICO GENERAL DEL TRABAJO

El creciente interés por los fenomenos econdémicos como lo es el estudio de valor
y sus diversas leyes, sustento de la valuaciéon inmobiliaria, ha cobrado en los
tltimas tiempos, enorme atencion por parte de todos los pueblos. Las pequefias
comunidades y las grandes civilizaciones procuraron resolver eficientemente sus
problemas de naturaleza economica.

No obstante, puede afirmarse que la economia se insinué como ciencia a partir del
siglo XVIII, cuando la introduccion de grandes descubrimientos técnicos Yy
cientificos, alteraron profundamente el comportamiento del marco social. En los
siglos XIX y XX el progreso de esta ciencia fue extraordinario, a raiz de los graves
problemas que se presentaron en dicha temética. En la actualidad su estudio es
del interés de todos los ciudadanos, asi como lo es el campo del valor inmobiliario,
donde se establecen diversos criterios o métodos econdmicos, que son
desarrollados mediante procedimientos particulares para las valuaciones. Esta
situacion evolucioné su ambito de trabajo, sentando las bases y principios
generales econdmicos de las valuaciones, en la legislacién, en la jurisprudencia,
en la administraciéon de gobierno, entre particulares, en bancos, comercio e
industria, y servicios. Abarcando un sinnUmero de transacciones sociales. Este
hecho, sefiala que la economia, es producto de la busqueda del hombre, en cada
acto de su existencia, de la satisfaccién de sus deseos, y en ese proceso, hace
una estimacion del bien o servicio que utiliza, formula una valuacion a fin de
determinar el valor.

La propuesta, pretende reunir en su conformacion muchas concepciones del valor en
general, basadas en el marco tedrico de la ciencia de la economia, como base. Parte
entre otros supuestos de definir el valor de la propiedad (Rancho "Los Abuelos") actual
y proyectada, a través de diversos factores que la afectan como son.

1. El del monto presente de sus ganancias netas futuras.

2. El valor actual, que sefala el monto en el que se valla la propiedad en la fecha
de ésta.

3. El valor de reproduccion gue establece la idea de valor sobre la base de los
precios presentes.

4. El valor de rentabilidad que especifica el valor sobre la base de las
ganancias netas, pasadas y presentes. EI monto del alquiler esta intimamente
relacionado con la oferta y ésta oferta tendra relacion con:

e Servicios ofertados
e Localizacion
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¢ Equipamiento del sitio mismo
e Cercania a centros de atencién: médica, terminales de transpor-
te, recreacion, entretenimiento, etc.

5. El valor de servicios que indica cual seria el valor por rentabilidad, (proyecto
dirigido a la atencion de personas de la tercera edad) si los precios cobrados
por los productos se encuentran en rangos razonables para sus clientes
potenciales y el sitio en que se ubican.

6. El valor de los insumos (no importa hacia donde esté dirigido el proyecto
en el mismo tono que el punto anterior

7. La importancia de la documental juridica del predio y las normas
aplicables, que le sitian como elemento susceptible del proyecto de
reconversion.

8. Los valores fisicos, tangibles o intangibles, y sus depreciaciones.

Lo anterior, entre otros de los multiples factores, que por medio de este estudio, se
han analizado, basados en los capitulos iniciales teéricos y metodoldgicos, que
definen el camino del trabajo e investigacion abordados; asi como supuestos
hipotéticos planteados.

Todo, bajo la premisa de obtener con este trabajo, o que sefiala N. Holanda’: "El
estudio de las ciencias econdmicas, antes de ser una simple preocupacion
académica, tiene por objeto principal el desarrollo de instrumentos de analisis que
faciliten la identificacion de los problemas basicos de la comunidad y hagan posible el
uso mas racional de los escasos recursos disponibles, con miras a acelerar el proceso
de desarrollo”. Podemos extender el concepto, entendiendo la necesidad de crear
instrumentos de analisis a fin de identificar los problemas basicos de los supuestos
usuarios del inmueble.

3.1 CONCEPCION ECONOMICA BASICA
A. Tratado de Valuacion

El ser humano a lo largo de su existencia, ha luchado por alcanzar sus objetivos, en
un mundo de recursos limitados, pero de usos alternos. Razoén por la que estudia
las formas de operar con la maxima eficiencia. Esto es, no solo debe de buscar una
mediana o buena oportunidad en el uso de sus bienes, sino la mejor oportunidad
posible.

Esos bienes han sido clasificados desde un punto de vista cientifico como los
recursos de la produccion. Asi, la tierra 0 naturaleza, el trabajo humano, el capital, la
capacidad empresarial y la capacidad tecnolégica como se les denomina, se
convierten en combustible o energia indispensable que a su vez, conducen al

® HOLANDA, Nilson. “Elementos de elaboracion evaluacion de Proyectos” APEC, Rio de Janeiro, 1974.
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sistema econdmico hacia la dindmica de los procesos de: Produccion, Cir-
culacion, Distribucion o Cambio y Consumo.

La situacion que se deriva de esta conceptualizacion, se ubica en un entorno de
instituciones sociales, econdmicas, juridicas y politicas que definen la instru-
mentacion de las empresas socio-organizativas por medio de las cuales se llevaran
a cabo las relaciones de intercambio de los multiples agentes econémicos
existentes en el mercado.

Los conceptos antes vertidos son pensamientos concretos de naturaleza
econdmica. Por lo que las acciones planteadas para la solucién de problemas que
incluyen el empleo adecuado de los recursos de la produccion requiere de la
comprension cuidadosa de la relacion existente entre dichos criterios econdmicos,
con los hechos reales observados en el medio de analisis, que viene a ser el lugar
donde surgen las decisiones econdémicas, y, que habran de abarcar la intrincada
trama de aspectos cualitativos y cuantitativos en los que esta envuelto cualquier
proyecto o empresa. Estas concepciones econdmicas, implican muchas
caracteristicas de las sutiles complejidades de los seres humanos. En virtud de
gue una de tantas definiciones de la ciencia econOmica sefiala que ésta se
encarga de saber como el hombre satisface sus necesidades o deseos, en un
mundo de escasez progresiva, contando para ello con recursos de la produccion
de usos alternos.

Asi, resulta sumamente importante el estudio de la conducta humana referida a
esta tematica, en cada etapa de la vida de la gente como de las sociedades en que
se desenvuelven. Las necesidades o los deseos de la poblacién, siempre han
excedido los medios para satisfacerse. La escasez relativa de bienes y servicios ha
sido y sera un dilema econdmico que se debe de enfrentar. Hay deseos que no
pueden satisfacerse, otros si pero en forma parcial y s6lo unos pocos pueden
hacerlo plenamente. Este fendbmeno se debe a que, con el desarrollo de la
sociedad surgen un sinnimero de deseos, unos nuevos, otros adicionales.

La demanda de ciertos deseos como el alimento, vestido y vivienda son mas
predecibles que otros. Esto se deriva de que son indispensables para la
subsistencia, lo cual los hace méas estables. En cambio aquellos deseos que se
generan de las necesidades emocionales de los individuos, presentan una
demanda incierta, como consecuencia de que la gente, una vez que asegura su
existencia fisica, requiere de satisfacciones menos predecibles dado que no sélo
son organismos bioldgicos, sino ademas, miembros y productos de una sociedad.

¢, Qué mueve los deseos de las personas?. Las necesidades humanas se
encuentran motivadas en una gran proporcion por impulsos de caracter emocional,
tensiones cotidianas en menor grado, por procesos de razonamientos l0gicos
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como sefiala Carlos Marx en su muy conocida obra El Capital'® "Las necesidades
no importa que éstas partan del estbmago o de la fantasia..." pueden ser cubiertas
con bienes tangibles, intangibles y servicios, ya que el hombre con rareza se
satisface s6lo con cosas fisicas. Por ejemplo, en el alimento que es una necesidad
material, si bien, se busca que ésta provea el aporte alimenticio al organismo
como los carbohidratos, minerales y vitaminas que requiere su cuerpo fisico, se
observa, que la gente pretende alimentos que satisfagan tanto sus necesidades
fisicas como las emocionales. Tan es asi que la gente se preocupa por el sabor u
olor de sus alimentos, presentacion, consistencia, la vajilla, los cubiertos, la persona
gue la cocina o sirve, la compafiia con la que los come, el lugar o sitio en que lo
hace, etc. Entre toda esta parafernalia en que se dan en estos actos de
satisfaccion, aparece la repetitividad por el ser humano, y otras necesidades o
deseos, como pueden ser el vestir, la vivienda, la educacion, el esparcimiento,
etcétera.

El obtener los conocimientos indispensables para basar las predicciones sobre la
conducta humana, ha sido la finalidad de los pensadores de todos los pueblos, y
debe ser considerado en toda investigacion, como ésta que tiene como
demandante del servido al adulto mayor. Este se analizard bajo la base del
conocimiento que proporciona la economia en la parte denominada "teoria del
consumidor”.

3.2 EL CONCEPTO DEL VALOR, FUNDAMENTO DE LA VALUACION
INMOBILIARIA.

Aunque el estudio de la teoria econdmica en los diversos aspectos que toca
esta investigacion son importantes, la teoria del valor resulta relevante, ya que a
través de ella se percibe como el hombre va conformando la evolucién de su
sociedad, encuadrandose en este concepto econémico a la ya mencionada
valuacion inmobiliaria.

La ciencia econdmica manifiesta, como se vio en el apartado anterior, que el movil
esencial de la actividad o conducta emana de la satisfaccion de las necesidades o
deseos, partiendo del aspecto fisio-psicolégico del hombre, de lo que se
desprende que habra de requerir para ello, de recursos materiales e inmateriales,
tangibles e intangibles, cualitativa y cuantitativamente medibles por medio de las
teorias objetiva y subjetiva del valor, con sus diversas leyes o principios, en los
cuales se soportan los avaltios inmobiliarios.

Considerando el problema mas de cerca, se encuentra que, el concepto del valor
se presenta en cada satisfaccion por parte del hombre, de una necesidad o deseo ya
que para la ciencia economica el término valor designa a la estimacién que una

10 Frederick Engels: Karl Marx: El Capital, Libro I11, Vol. 8, El Proceso global de la produccién capitalista, Ed. Siglo XXI1, México
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persona le confiere a un bien o servicio en cada satisfaccion de sus necesidades o
deseos, sean estos materiales o inmateriales.

En los principios de las sociedades humanas, la gens, tribu o clan, organizaba su
actividad para satisfacer sus necesidades primigenias: en grupos para la caza, la
pesca y la recoleccion de lo que les procuraba alimento o protecciéon a sus
cuerpos. Se guarecian en cuevas o0 hacian hoyos en las grandes llanuras en
donde erigian sus chozas o bien levantaban palafitos en lagos, pero siempre
produciendo o repartiendo el producto social a todo el grupo no existiendo el
acaparamiento ni la propiedad privada de los medios de produccion.

En este entorno sefialan los tedricos la existencia de un valor de uso que es la
facultad que posee un bien o recurso de satisfacer una necesidad humana.

Este valor ha existido siempre, se encuentra en efecto presente en todo tipo de
sociedad, desde la primitiva, compuesta por grupos humanos en los que el
desarrollo de las fuerzas productivas fue embrionario, y el hombre lograba
arrancarle a la naturaleza apenas lo indispensable para su subsistencia y era
precisamente por medio de la base del valor de uso, y por lo consiguiente, de la
imperiosa necesidad individual de esa época, que se llevaba a cabo la distribucion de
los esfuerzos humanos entre las diversas actividades. Fendmeno que se repite
actualmente en sociedades tales como los campos arroceros en Taiwan tras la
devastadora inundacion de 2008 y alin en las mismas propiedades comunales o de
uso comun*!, en el gjido mexicano.

El desarrollo de las fuerzas productivas, permitié la evolucion de la sociedad por
medio de:, el uso del fuego, la elaboracion de herramientas, la escritura, el auspicio
de los medios de navegacion, el descubrimiento-fundicion de metales etc. Asi
como el surgimiento de las actividades econdmicas primitivas como: la
agricultura, la ganaderia, o0 pastoreo, la pesca, la mineria, etc. Entre otras grandes
actividades humanas que aparecieron en este momento historico.

Tales hechos generaron un excedente econémico, un plus, producto con lo que se
sobrepasan las necesidades vigentes hasta esa época, de la sociedad primitiva
existente, requiriéndose por lo tanto, la modificacién de los conceptos de la produccion
y distribucion de la produccién social. Asimismo, conlleva a la innovacion de las
estructuras sociales, como un acto trascendental en el acontecer histérico del género
humano, estos fueron: la division del trabajo que transformé el modo de produccion; la
divisién de la sociedad en clases, de tal forma que indujo a la propiedad privada de
los medios de produccién y permitié la apropiacion del producto social en pocas
manos, apareciendo el cambio.

' Rivero Fragoso Leonardo, Apuntes de Legislacion 11 Semestre, EVI, UNAM, 2008
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Con el transcurrir del tiempo, las sociedades descubrieron e inventaron nuevas
herramientas y medios de produccién que llevaron a la division del trabajo, progreso y
excedente econdmico, hecho que dio como resultado la aparicién de la division social
en clases merced a la apropiacion. Provocandose con ello, el fenébmeno que
revoluciond el marco social: EL CAMBIO en mercancia con los productos, incluyendo
el trabajo humano. De igual modo en el campo que nos ocupa el VALOR DE CAMBIO.

El cambio, funda la transicion de los productos a mercancias, susceptibles de
intercambio o trueque o permuta, a través de la apariciéon de otra gran institucion social:
"el mercado".

En alusién al campo de Valor, los objetos, bienes o productos adquieren, ademas de la
cualidad universal de satisfacer las necesidades humanas, o valor de uso, un nuevo
caracter, mismo que permite entrar en los procesos de cambio que se llevan a cabo
en el mercado. Asi se crea el valor de cambio como paradoja contradictoria en razon
de que, al ser una produccién excedente, superior a las necesidades de los productores,
para estos, carece de valor de uso, situacion por lo que la cambian por otro bien que si
requieren. Esta valoracion subjetiva de ambos productos de intercambio, se funde en
una unidad, con sus aspectos contradictorios, los cuales se manifiestan
dialécticamente en un acto social de cambio, en el fenébmeno del mercado, donde se
efectlia el encuentro de las mercancias.

Evidentemente en este contexto aparece la economia del intercambio, en la que se
tipifica en términos coloquiales, que un comprador adquirirA una mercancia, cuando
tiene un producto para intercambiar o bien posee ese maravilloso substituto, cuyo
origen no esta aun bien ubicado, (no obstante que se le atribuya a los chinos en el
siglo X1'?), otros autores lo adjudican a los lidios, y, cuyo término actual es el dinero. El
dinero es un concepto, una abstraccion cuya cantidad so6lo esta limitada por la
creatividad humana. Asi definido, tangible y disponible, y cuando considera que otro
bien ajeno a él le brindara una mayor satisfaccién que el producto o la cantidad de
dinero que requerira para comprarlo. lgualmente a la inversa, un vendedor ofrecera
su producto cuando cree que la suma de dinero o articulo que recibira por él le dara
una mayor satisfaccion que la que le otorga el bien que ofrece. Por lo tanto puede
afirmarse que no se llevara a cabo ningun intercambio a menos que en el momento
de compra-venta, ambas partes, comprador y vendedor, consideren que saldran
beneficiados. Toda vez que los intercambios se realizan cuando piensan los sujetos de
mercado que habra un mutuo beneficio. Esta situacion se presenta, segun la ciencia de
la economia porque los objetos 0 mercancias que se intercambian no tienen igual
valoracion para ambas partes.

2 Malcom Slesser, Jane King: No solo de dinero... la economiadesde € punto de vistade lanaturaleza,
Icaria Editorial, Espafia, 2006.
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Este hecho, en la valuacion inmobiliaria, debe tenerse muy presente, ya que el
valuador en su andlisis abarcara a las partes del mercado, a fin de llegar a un punto
en el cual llegaran a un acuerdo y entonces el avallio se convertira en una herramienta
objetiva.

Es de esta forma como la Economia, en principio, arranca de estos dos grandes
bastiones del valor: el del Uso y el del Cambio. La instrumentacion cientifica de la que
se erigen dos grandes criterios: la Teoria Objetiva del Valor 3y la Teoria Subjetiva del
Valor que encuadran todos los conceptos: Materiales e inmateriales, o tangibles e
intangibles; objetivos o subjetivos, cualitativos o cuantitativos, los que nos guian en la
aplicacion y comprension de las leyes o principios del valor** como:

* La ley que da base al Valor por capitalizacion de rentas o enfoque
valuatorio de ingresos, que viene a ser el principio de anticipacion o
actualizacion.

* Las leyes de la Demanda y la Oferta como principios fundamentales del
mercado.

* El principio de la Competencia y el de Sustitucién influidos por la oferta y la
demanda.

* Los principios de Cambio, Conformidad, Crecimiento, Equilibrio y
Declinacion. Uso consistente, de finalidad y de transparencia, utilizados no
solamente en la valuaciéon sino ademas en la planeacion del crecimiento y
desarrollo urbano.

* Los principios o Leyes del Mayor y Mejor Uso, con los principios de

ingresos crecientes y decrecientes que apoyan la concepcion de los

proyectos (y por consecuencia el desarrollo de este trabajo).

Todos éstos, habran de ser tocados y empleados a lo largo de los capitulados que
contindan el presente ejercicio de investigacion, no sin dejar de contemplar y analizar
las fuerzas fisicas, economicas, sociales, politicas y juridicas, en sus efectos
modificadores del valor de los inmuebles por consecuencia de su influencia en la
tematica que se aborda.

13 Vézquez Ramirez Gilberto: Aproximacion alaeconomia politica, Editorial ECOE, Colombia, 2004 ISBN 958 648 324-x
Ricardo David, Principios de Economia Politicay Tributacién: Obrasy correspondencia. Fondo de Cultura Econémica, 1932, México.
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3.3 PROCESOS DE VALUACION

En el marco de los procesos de decision a los gue sera sometido el presente trabajo, se
determiné homologar conceptos comunes de valuacion debido a las diferentes procesos

y metodologias a que pudieran ser sometidos tanto el avallo actual como los
proyectivos. De tal forma que a partir del mismo concepto puedan ser calificados los
diferentes proyectos productivos y facilitar entonces la toma de decision, transportandola
a un nivel netamente econdmico. Por lo cual el ejercicio podra ser apreciado desde una
perspectiva totalmente objetiva, y cumplir con los lineamientos evaluatorios.
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LES GENS AGES?™

Les gens ages écoutent la radio.

Mais on ne joue jamais des chansons pour eux,
ce n'est pas payant...

On leur vend des calmants, des pilules, des
onguents.

Mais ce n'est que de I'amour dont ils ont besoin
comme médicaments...

Les gens ages, ont les a oubliés tout au fond des
foyers.

Ou les gouvernements les ont enfermés...

Ils ont tout donné, leur amour, léur santé.
Tout ca pour leurs enfants. lls ont tout sacrifié,
méme les revés les plus grands...

Une seule fois tous les ans on viendra les visiter,
Une seule fois tous les ans on viendra les
embrasser, ca oblige le jour de I'An...

On est tous des vieux, qu'on le veuille ou non,
on sera un jour comme eux, méme riches a
millions...

On est tous des vieux, ce n'est qu'une question
de temps,

heureux ou malheureux, d'avoir eu des
enfants....

Les gens agés ne parlen! méme plus, ils ont trop
adire...

lls ont toute une vie a raconter mais qui va les
écouter...

Les gens agés se'courbent le dos, et regardent
leurs pieds,

se demandant sur quoi au bout du chemin, ils
sont arrivés..

Et au fond de leurs foyers, ils relévent parfois le
front,

quand vient la fin du mois, pour signer le
chéque de leur pension qu'on fait semblant de
leur donner....

Les gens agés ont le godt de pleurer,

car ils ont le temps de renaitre au passé,
revivre ieurs 20 ans...Et ils n'ont rien oublié...
Si leur dos est courbé, c'est qu'ils ont trop
souvent porté les chagrins et les peines,

de ceux qu'ils ont aimés...

lls demandent au Bén Dieu parfois de penser a
eux,

s'il a une minute ou'deux a leur consacrer...

Ils demandent au Bon Dieu, pourquoi il a
oublié de venir fermer leurs yeux...

> Musicay Letra: André Sylain, Canada

LA GENTE MAYOR

La gente mayor escucha la radio.

Pero no tocan jamas melodias para ellos, no es
redituable...

Les venden calmantes, pildoras, ungtientos,
pero no es sino amor lo que necesitan como
medicamentos...

A la gente mayor se le ha olvidado en el fondo de
los asilos.

Donde los gobiernos los han encerrado...
Ellos han dado todo, amor, salud,

todo eso por sus hijos.

Ellos han sacrificado todo, aun sus suefios mas
grandes.

Una vez al afio les vendran a visitar.

Una sola vez, les vendran a abrazar,

es obligatorio ese dia del afo...

Todos somos viejos, quiérase o0 no, un dia
seremos como ellos, aln los ricos millonarios...
Todos somos viejos, vy es solo una cuestién de
tiempo, afortunado o desafortunado el haber
tenido hijos...

La gente mayor ya ni siquiera habla,

aunque tienen mucho que decir...

Tienen toda una vida que contar, pero;

¢quién los va a escuchar?...

A la gente mayor e se le encorva la espalda

y miran a sus pies.

Se preguntan por qué han llegado

al final del camino.

Y en el rincon de sus asilos, levantan de
cuando en cuando su frente, al llegar

el dia de paga, para firmar el cheque de su pension,
la cual hacen como que les dan.

A la gente mayor le gusta llorar, porque tiene

el tiempo de renacer al pasado,

de revivir sus 20afos...

Ellos no han olvidado nada.

Si su espalda esta encorvada es por las tantas
veces que cargaron con las tristezas y las penas
de aquellos a quienes amaron...

Le piden al Buen Dios que piense en ellos,
Que les dedique uno o dos minutos.

Preguntan al Buen Dios el por qué se ha
olvidado de venir a cerrarles los ojos.
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4.-REAPROVECHAMIENTO DEL HOMBRE EN EDAD ADULTA

La presente tesina, tiene como proposito, ser un instrumento que pueda no solo
verificar los conocimientos adquiridos sobre la valuacién inmobiliaria, sino también
producir un mayor conocimiento sobre un determinado nicho de mercado hacia el
cual se pretende dirigir la investigacion. En este estricto sentido, se presenta el
marco teodrico del beneficiario principal del producto: el adulto mayor. Estas lineas
pretenden introducirnos a la situacion de este grupo de poblacién, reconociendo que
cada dia es mayor este numero de personas, gracias a los esfuerzos tanto
mundiales como nacionales en el mejoramiento de los estandares de salud vy la
prolongacion de la vida consecuentemente. De ahi que los medios productivos
especializados en su atencion hayan requerido de la ampliacion de sus
instalaciones, que los especialistas en este grupo redoblaron esfuerzos para dar
una mayor y mejor atencién, asi como el replanteamiento de sus necesidades. El
presente trabajo pretende dar un enfoque nuevo y por ende, diferente a lo que se
ha venido haciendo al respecto.

4.1 DEFINICION DEL ADULTO MAYOR

Se entiende por adulto mayor segun lo indica la Ley de los Derechos de las
Personas Adultas Mayores'®a: Aquellas que cuenten con sesenta afios 0 mas de
edad y que se encuentren domiciliadas o en transito en el territorio nacional.”

En entrevista con el Director del INAPAM con motivo del dia mundial del adulto
mayor, explicd que en México lo celebramos el 30 de agosto, para coincidi con el dia
del abuelo.!’

Agrega el entrevistado que "para adquirir una cultura del envejecimiento, es
necesario entender que envejecemos a partir del dia en que nacemos y este
proceso dinamico e individual solo termina al morir. Envejecer implica una
cantidad de modificaciones morfoldgicas, psicoldgicas y sociales principalmente,
en este sentido se hace envejecer por fuera y por dentro.”

4.2 ASPECTOSDEMOGRAFICOS

La poblacion: un problema mundial.

Como una consecuencia de situaciones dificiles (medio hostil, enfermedades,
guerras, tasa de mortalidad elevada, grandes epidemias) desde los origenes del

161 ey De Los Derechos De Las Personas Adultas Mayores, Sedesol, México, 2002
17 Radio Grupo IMER, edicién del 1° de Octubre de 2009
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género humano, hasta la era cristiana, el crecimiento de la poblacion fue bastante
lento. Cerca de 1650 dio principio la aceleracion demografica, registrandose en el
tal afilo un mundo con 540 millones de habitantes y una tasa de crecimiento anual
de 0.5 %.

Al alcanzar el siglo XVIII, las poblaciones de todas las naciones comenzaron a
crecer vertiginosamente rompiéndose el equilibrio entre las tasa de natalidad y
mortalidad. Este hecho hizo que al llegar a 1750 la poblacién mundial superara los
700 millones, traspasando, en los albores del siglo XIX, la barrera de los 900
millones de seres humanos. Asi como en 1840 se lleg6 a la cifra de mil millones y
demordé mucho para que los dos mil millones fueran logrados 90 afios mas tarde
en 1930. En la década de 1950 la tierra contaba con 2,500 millones, en los 60's
superd los 3 mil millones. Y en 1976 alcanzaron los 4 mil millones. Se estima que
la poblacién mundial aumentara en un 39% en los préximos 40 afos.

Poblacién Mundial

2008 2009 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050

Esta rapida e inusitada reproduccion del género humano, fue producto de la
intempestiva disminucion de la tasa de mortalidad, como una consecuencia de tos
avances médicos, y progresos en la ciencia y la tecnologia después del
advenimiento de la Revolucion Industrial del siglo XVIIl. Dicho de otra manera,
constatamos que el crecimiento de la poblacion mundial se lleva a cabo a una tasa
2 mil veces superior a la de la era prehistorica. Con esta tasa, se supone que la
poblacién del planeta sumara 7 mil millones para el 2010. Mientras algunos
estudiosos aseveran que cada 35 afios se duplica la poblacién, podria a finales de
siglo llegar a 25 mil millones de habitantes, cifra por demas increible.
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Ante tal perspectiva puede considerarse benéfico el crecimiento demografico. Si
bien, es verdad que ninguna economia puede prescindir de acervos
satisfactorios de recursos humanos. En la base de cualquier produccién, debe
existir necesariamente cierto contingente de poblacién econdémicamente apta.
Cuando se reducen las reservas de recursos humanos, los pueblos pueden sufrir
un proceso de debilitamiento econdémico, se da por los flujos migratorios,
actualmente representan el 4% de la poblacion global. Como un fenémeno
producido por la globalizacion®®.

Hay que citar también en este contexto que las tasas de crecimiento, indican la
posible existencia de una fuerte correlacion inversa entre el nivel de producto
interno bruto per capita (utilizado como indicador del desarrollo) y las tasas de
expansion demografica. Es decir el aumento de poblacion puede nulificar,
estancar o auspiciar el desarrollo. No debe olvidarse que es un factor de la
produccién y la vez es la meta de ésta.

Los niveles de edad y su aguda problemética

Los contingentes poblacionales para fines de analisis econdmico pueden
dividirse en tres importantes grupos:

e Grupo pre-productivo

e Grupo productivo

e Grupo post-productivo

En estas grandes franjas se valora el potencial con que cuentan los sistemas
econOmicos. Asi en el primer estrato se ubica a la parte poblacional que aiun no ha
alcanzado la edad adecuada que le permita el acceso al trabajo legal. En el grupo B
se localiza la llamada Poblacion Econdmicamente Activa (PEA). En tanto que en el
grupo C se sitla a la poblacion afectada basicamente por la vejez y las
discapacidades, cuya contribucion econdmica a la sociedad se realiz6 en
periodos pasados, reduciéndose sensiblemente o incluso anulandose en el
presente. Al primer y tercer grupo de personas, se les llama carga social
demografica, determinandose la cantidad de poblacién de ambos grupos por la
tasa de crecimiento demografico o concretamente por el comportamiento de las
tasas de natalidad y mortalidad.

En este sentido se observa que en regiones caracterizadas por persistentes y
elevadas tasas de natalidad y bajas tasas de mortalidad, (como en nuestro pais)
tienen una carga social demografica muy grande, ya que tanto la franja pre-
productiva, como la post-productiva sufren un continuo proceso de crecimiento
cuyos impactos econOmicos se muestran como desfavorables: mientras crece la

8 Remmes Lenicov Jorge: Conferenciadel representante argentino ante la Unién Europea sobre Economia Mundial en 2010, Bruselas,
Bélgica, Nov. 2006
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porcibn pre-productiva, aumenta la provision de los recursos humanos
aprovechables en el futuro. Por otra parte, el incremento del grupo post-
productivo, simplemente amplia la sobrecarga del presente, se constituye por lo
tanto en un demandante inmediato de los servicios planteados en el proyecto de
reconversion.

Por otra parte, en las regiones que se distinguen por bajas tasas de natalidad y
mortalidad (paises desarrollados: USA, Canada, U. Europea) la carga demografica
tiende a un decremento a largo plazo, por lo tanto desfavorable economicamente
ya que el conjunto de la poblacién envejecera y con el tiempo, el crecimiento de la
poblacion en edad media incrementara la sobrecarga social demografica,
constituyéndose en el mercado internacional del proyecto que aqui se analiza.

En este sentido, las tasas de natalidad que se presentan en paises en vias de
desarrollo, como el nuestro, repercuten a largo plazo de manera perjudicial; en
virtud de que aumenta la participacion de los niveles pre-productivos, exigiendo la
aplicacion de una gran cantidad de recursos con el objeto de satisfacer las
necesidades basicas de consumo, comprometiendo la capacidad de inversion y de
crecimiento del sistema econémico.

Asimismo, la principal consecuencia del envejecimiento de la poblaciéon es que
compromete a las finanzas publicas o la disminucion de ingresos, la mayor
expansion de las obligaciones por concepto de asistencia social, el deterioro de la
moneda a causa de la distribucién de ingresos que constituyen anticipaciones
sobre el producto nacional bruto, cuya progresion es muy débil o practicamente nula
por la disminucién de la fuerza laboral.

El mundo actual de los adultos mayores no ofrece condiciones halagliefas,
jubilados, pensionados, desempleados o subempleados, encuentran horizontes de
escasa superacion, con cada dia menores beneficios tanto del sector privado
como del social. Esto después de haber prestado su servicio al pais al que
pertenecen.

Precarios ingresos, y poca expectativa de vida, no les da la oportunidad de ser
sujetos de crédito. Situacion que se agrava por su falta de liquidez, con el
consecuente rechazo social, legal, laboral, gubernamental. Lo que acaba por
conducirle hacia una inactividad permanente y suicida. Este hecho debe de
importar a la sociedad ya que muchos de los casos de los adultos mayores, nos
demuestran que estan aun en condiciones fisicas y mentales adecuadas.

Existen en todos los pueblos del orbe, sistemas de ayuda a grupos de la tercera
edad. En forma de prestaciones, en salud, vivienda, cultura, recreacion y se
auspician actividades laborales, mas no cubren en su totalidad, las
necesidades de la poblaciéon afiosa, y si presentan graves problemas
financieros, por la poblacion en edad adulta que afio con afio se incrementa. Este
hecho, aunado a las persistentes crisis econémicas mundiales, profundiza el
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abismo en el cual se ha colocado a la poblaciéon citada, en virtud de que la
inversion del gasto publico social, resulta en todos los pueblos insuficiente.

México, no escapa a esta algida perspectiva, en razén de que su situacion
demografica presenta un periodo de acelerada y plena transicion, que dio inicio en la
década de los afios 30, con el rapido descenso de la tasa de mortalidad, acto
gue sumado a la disminucion de la tasa de natalidad a partir de los afios
sesenta, modific6 la piramide de edades de la poblacién. Este fendmeno se
produjo a un ritmo tan vertiginoso, que en la década actual se hace necesario
atender los efectos que dicho cambio provocd, como dar respuestas sociales e
institucionales al envejecimiento demografico que dia a dia se incrementa.

29



El problema del envejecimiento demogréfico en nuestro pueblo se agudiza, en virtud de
gue existen enormes espacios de vulnerabilidad por pobreza, ignorancia, enfermedad,
discapacidad, falta de trabajo, drogadiccion, degeneracion, aislamiento social, entre
otros grandes males. Asi como otros de caracter especifico hacia los grupos o
personas de edad avanzada, encerrados en una gama de desventajas de variadas
facetas, donde aun hoy en dia resulta muy dificil escapar como: el género, la raza, o
etnia, la desigualdad de clase social.

Esa precaria situacion es un acontecimiento inédito para el género humano sin
precedentes en ninguna época anterior Se cita en todo el orbe como en un informe
reciente del Instituto del Envejecimiento de Estados Unidos, en el que se indica que en
un periodo de 30 afios, la poblacion mundial de 60 afios superara por vez primera
en la historia a la menor de cinco afios.

Ello se deberd a que la poblacion mundial de personas adultas, se encuentra
aumentando. En la actualidad totaliza aproximadamente 506 millones de personas.
Cifra que al mes de junio del 2009 representaba el 7% del total mundial de la
poblacion, considerandose para el afio 2040 se duplique este porcentaje al 14 % ya
que se prevé que la poblacion de adultos mayores de 60 afios llegue hasta los mil
trescientos millones.

El drastico panorama demografico observado a lo largo del planeta, orilla al ser
humano a reconsiderar concepciones relativas a todas las instituciones con las que ha
construido su sociedad, en razéon de que la nueva piramide poblacional requiere
reestructurar otras variables de atencion y servicio a las nuevas necesidades del
individuo, la familia y la sociedad, ya que éstas, varian para cada grupo de edades de la
piramide.

Con ello y, como coralario de estas lineas, el fendmeno de la edad desemboca en una
gran problematica que requiere de cambios en todos los campos del acontecer
humano, por lo que habran que construirse nuevas propuestas, adecuadas a las
cualidades o requerimientos intelectuales vy fisicos de cada etapa de la vida.

En este sentido, el trabajo que ocupa este espacio, busca aportar en el campo privado,
un concepto de atencién para el adulto mayor, asi como cumplir con la especialidad
mediante el conocimiento y practicas de avalto y finalmente utilizar en la mejor
forma posible un patrimonio familiar, aterrizando en la realidad el cumulo de
conocimientos que se impartieron. Espero con humildad alcanzar mis propoésitos y
deseo que este trabajo de investigacion pueda algin dia tener utilidad a otros
comparieros.
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4.3 ASPECTOS ECONOMICOS

Un porcentaje de adultos mayores, esta aun inmerso en la masa laboral, es
decir, sigue siendo poblaciébn econémicamente activa. Principalmente en el
rango de los 60 a 70 afios que cuentan casi en su totalidad con sus
capacidades fisicas e intelectuales. Es importante el deterioro de los ingresos en
este grupo, ya que como van avanzando los afios, se jubilan y optan por un
nuevo empleo con menor remuneracion, o bien disminuyen el tiempo de trabajo y
la capacidad, lo que por ende reduce su percepcion econémica.

Una de las grandes problematicas emocionales en este sentido es justamente,
perder esa capacidad econémica, lo que los hace blanco de discriminacion tanto
social como familiar.

Muchos son los programas de ayuda econémica que realizan los gobiernos
tanto federal como de algunas entidades: Transportes preferenciales,
descuentos en servicios, medicamentos y recreacion. Ayuda econdmica
directa.

A) Salud: Las principales causas de mortalidad en el adulto mayor son: afecciones
cardiovasculares, diabetes melitus, y tumores malignos. Las cuales son mayores
en el caso de los hombres entre los 60 y 70.

Principalmente, en la poblacion de 65 afios y mas, se manifiestan las
enfermedades cardiovasculares. En los varones, son mayores los porcentajes de
infarto agudo del miocardio y enfermedad isquémica croénica del corazén, en
comparacion con las mujeres quienes muestran mayores porcentajes para la
hipertensién arterial y otras enfermedades cerebro-vasculares.

Los accidentes en los hombres ocupan un lugar muy importante en las etapas
tempranas de la vejez, especialmente en nucleos de poblacion mayores a
100,000 habitantes, mientras que las enfermedades transmisibles se presentan
en las Ultimas etapas en ese tipo de poblaciones. Esto permite concluir la
urgente necesidad de revisar la infraestructura y espacios arquitecténicos para
este grupo de poblacion.
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PORCENTAJE DE LAS PRINCIPALES AFECCIONES CARDIOVASCULARESPOR SEXO, 2007

Fuente SINAIS (2003) Cubos dindmicos de egresos hospitalarios

B) La Migracién. Los flujos de migracion hacia el

pais estan explicados en

la siguiente tabla, que sera revisada en el estudio de mercado para extranjeros.

POBLACION EXTRANJERA RESIDENTE EN MEXICO 1

CONCEPTO

1980

1990

2000

2010

Poblacién nacida en otro
pais

106 015

192 208

340 824

492 617

Porcentaje de poblacién
nacida en otro pais
residente en México

0.4

0.4

0.4

0.5

Porcentaje de poblaciéon
masculina nacida en otro
pais residente en México

57.2

50.6

50.4

50.6

Porcentaje de poblacién
femenina nacida en otro
pais residente en México

42.8

49.4

49.6

49.4

indice de masculinidad
de la poblacién nacida en
otro pais residente en
México

133.5

102.4

101.6

102.5

Fuente: INEGI: CENSOS DE POBLACION
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Fuente INEGI: CENSOS POBLACION DE 1895 A 2005 MEXICO

Poblacion total en México afio 2000, 97.5 millones de los cuales 7 millones son
adultos mayores (3.7 mujeres, 3.3 hombres) con una esperanza de vida de 82
afios para las mujeres y 80 para los hombres™®.

La Poblacion de 14 afios o mas, en aptitud de ser econdmicamente activa
actualmente en México es de 79 millones, de los cuales el 58% conforman
efectivamente la P.E.A. Mientras que el 42 forma parte de la PNEA. (Poblacién No
Econdémicamente Activa).

Varios puntos a notar. El decremento de la tasa de nacimientos de 6.8 en 1970 a 2.9
en el 2000. La migracion en la poblacion aumenté al 4% con respecto a la poblacion
total, en México representa el 4.6 % de la poblacién. En 2000 representaron 6.7
millones de personas. En las ciudades por cada 100 personas en edad y aptitud
de trabajar, 11 son adultos mayores, en las pequefias poblaciones llegan a 16. De
donde concluimos que la mayor concentracion de adultos mayores esta en las
poblaciones pequefias. La poblacion que ha migrado a los EU alcanza los 10
millones especialmente la P.E.A.

En el caso de México el alto grado de analfabetismo y bajo nivel de escolaridad,
hace a este grupo de poblacién especialmente vulnerable con respecto a otros
paises. Son por definicion poblacion econémicamente dependiente de la P.E.A. Si
bien Michoacan, Zacatecas y Puebla son los sitios con mayor cantidad de adultos
dependientes, el crecimiento acelerado en el D.F. es de considerar.

Por otra parte, el crecimiento de la poblacion de adultos mayores es superior a la de
la poblacién en general (poblacion general= 2.4%, adultos mayores= 3.2%). Y en el
2000 representan el 7.1% de la poblacién, para 2025 se espera el 15% y para 2050
el 28%.

9 Los adultos Mayores en México, INEGI 2005: Perfil socio demogréafico ainicios ddl siglo XXI
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La forma de asociacion del los adultos mayores es la siguiente, Casi el 70 % de los
hombres contra el 40% de las mujeres, son casados para edades de 60;
terminando en un 14% en viudos hombres contra el 40% de las mujeres después
de los 80. Los hombres tienden més a la union libre (8%) contra el 4% de las mujeres.

Cabe la reflexion, que entre mayor nivel escolar, mayor nivel econdmico, en el caso
de los adultos en México las cifras nos hacen reflexionar ain mas. Mientras el 35
% de los AM (adultos mayores) no tienen escolaridad (60 afnos), esta proporcion llega
al 50% en mayores de 80. (En el caso de estudios de nivel superior 3.7 % a los 60
afos contra el 1.7 a los 80 afos). Las secuelas culturales no se dejan esperar, las
mujeres superan estas tasas en un 30% en cuanto a la falta de escolaridad y tres
veces menos aquellas que llegaron a escolaridad superior.

Ingresos: La participacion en el mercado de trabajo, entre los adultos mayores es
también un tema importante a tratar. El adulto mayor tiende a trabajar en actividades
extra-domesticas los hombres y domeésticas las mujeres. (60/40%).

Los ingresos de los adultos mayores son primordialmente de dos origenes, o bien
por pension o bien por algun familiar, en su mayoria con residencia en el pais.

Los adultos mayores siguen cumpliendo un papel importante en la produccion de
bienes y servicios, pues casi la mitad de la poblacion de 60 a 64 afios del pais
continda en la actividad econémica. Esta elevada participacion laboral revela una
situacion que, lejos de constituir una opcion voluntaria, puede atribuirse tanto a la
baja cobertura de la seguridad social como al escaso monto de las jubilaciones
percibidas por aquellos que cuentan con tal proteccion.

Su percepcion econdémica es 20% menor a la de un joven de 14 afios, y mucho menor
a falta de instruccion (50%). Son las mujeres quienes participan mas en el mercado
laboral después de los 60, y sobre todo aquellas con alguna instruccion.

En cuanto a los servicios de salud, la poblacion adulta mayor en México esta
cubierta en un 56%, cifra muy superior a los Estados Unidos. No obstante esta cifra
se reduce al 12% para quienes se acercan a los 85 afios. El IMSS participa en el
75% de este aseguramiento por razones mezcladas: aquellos jubilados que
continlan su seguro, aquellos que participan en el seguro voluntario, y aquellos
gue son insertados por sus hijos en situacion laboral normal. En las pequefias
poblaciones solo estan protegidos 16% de los adultos mayores a diferencia de los
grandes centros poblacionales. Asimismo, de la poblacion afiosa que adn labora, solo
el 14% esta asegurada.

En el caso de las pensiones, solo la tercera parte de este grupo percibe algun tipo
(basicamente existen 2 grupos: aquellos por cuestiones laborales 66%, aquellos
por otras como viudez, orfandad, ascendencia, invalidez o incapacidad laboral).
Ahora bien, si es por edad, solo el 50% de estas pensiones estan dirigidas a adultos
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de 60 o mas. En los hombres la pension, en el 99 % de los casos es por su trabajo,
en las mujeres casi el 60% es por no trabajo, podria pensarse en la viudez.

Con respecto a la discapacidad, es interesante el incremento exponencial de la
poblacién discapacitada segin se aproxima a los 80 afios. Mientras en el grupo
de 60 afios, solo 5 de cada 100 pudieran sufrir algun tipo de discapacidad,
conforme pasan los afios, 20 afios mas tarde conforman la tercera parte de
este grupo vulnerable. La poblacién discapacitada es de 1.8 millones, (1.8%) de
los cuales solo el 10% son adultos mayores. Su discapacidad es ante todo
motora, visual y por ultimo auditiva primordialmente, y mas de la mitad son
hombres. Por lo general las discapacidades motrices son secuelas de alguna
enfermedad o traumatismo. Y se manifiestan por la dificultad en comer, utilizar
el bafio, desplazarse entre las habitaciones, comprar o preparar alimentos.

Estas discapacidades son atendidas por instituciones principalmente el IMSS, la
SSA y privadas en terceras partes. Son las personas que trabajan por su cuenta
guienes conforman el grupo mayoritario de discapacitados (50%). Sus trabajos
tienden a ser de supervision, inspeccion, trabajo de proteccidon y vigilancia
primordialmente, y cuando no hay discapacidad incluso operacion de maquinaria.

INGRESOS DE ADULTOS MAYORES CON DISCAPACIDAD

PERSONAS DE 60 ANOS O MAS OCUPADAS CON PORCENTAJE
DISCAPACIDAD®
Total de poblacion 100 %
No reciben ingresos 23.5%
Reciben menos de un salario minimo 29.7 %
Reciben entre uno y dos salarios minimos 23.9 %
Reciben entre dos y tres salarios minimos 6.4 %
Reciben entre 3 y 5 salarios minimos 3.6 %
Reciben entre 5y 10 salarios minimos 2.1 %
Reciben mas de 10 salarios minimos 1.3%

De la tabla anterior, es necesario considerar que del porcentaje de poblacion
indicado, el 70% corresponde a poblacién masculina y sélo el 30% corresponde a la
poblacion femenina. Por otra parte, solo el segmento que percibe mas de 10 salarios
minimos ser& considerado en capitulos posteriores.

En el afio 2000, mas de tres cuartas partes de los discapacitados de 60 afios 0 mas
no perciben ingresos, y si los perciben, éstos son menores a los dos salarios
minimos. La proporcion de hombres de 60 afios discapacitados que no recibe
ingresos por su trabajo, llega a ser de 25.5% (mujeres 74.5%).

Habitaciéon: De un total de 22.6 millones de hogares que existen en el pais, en
alrededor de 900 mil de ellos vive un adulto mayor. El 91 % son casas
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independientes, en su mayoria construidas con tabique y cemento en paredes y
cemento en pisos. El 50 % de estos hogares esta dirigido por un hombre. Y el 13%
por un hombre mayor de los 60. Es basicamente cuando existe una direccion
femenina que existe un adulto mayor en casa. La composicion de la familia varia
segun el caso, si el jefe es menor de 60 es de tipo ampliada, y si es mayor, es
nuclear.

Es de notar que la existencia de un adulto mayor en casa, implica la menor
participacion de la mujer en la vida econdmica, sea porque ella es el jefe, sea porque
le toca apoyar en las labores domésticas especialmente en la atencion de los nifios, o
sea porque ella es quien debe atender al adulto mayor.

En cuanto a los arreglos residenciales, las mujeres solas conforman el 25% de los
arreglos unifamiliares. Son ellas quienes mas participan en la vida econdmica.
No obstante los adultos mayores que viven solos representan un grupo ligeramente
mayor a aguellos en edad “productiva” (antes de los 59). De acuerdo con la muestra
censal, el volumen de poblacién en hogares con adultos mayores es de
aproximadamente 21 millones de personas, 30.9% integran un hogar nuclear y
63.1% uno ampliado.

Aquellos que viven como correspondientes, es decir, no existe algun tipo de
relacion familiar en los habitantes de la residencia, conforman el 0.4% de la
poblacién de adultos mayores.

4.4 FORMAS DE ATENCION AL ADULTO MAYOR

Ya presentados los casos de avecinamiento del adulto mayor en casas, se
pretende presentar las otras opciones que existen para habitacion de este
grupo de poblacién.

En 1930, se reconocian granjas de atencion a los ancianos en los Estados
Unidos, concepto que evolucioné a partir de la 2% Guerra Mundial, apareciendo
centros de atencion especializada para adultos mayores en Europa, Estados
Unidos de Norte América, Canada y México. Si bien en un principio fueron centros
de beneficencia, como fue el caso del Asilo Mundet, Mier y Pesado y el de la
Comunidad Espafiola en el Sanatorio Espafiol a este dltimo solo la comunidad
espafiola tenia acceso. Fue a partir de los afios 50's que tuvieron un mayor
auge los centros y las comunidades independientes de adultos mayores,
empezando por Europa.
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En México se reconocen varios tipos de atencién especializada al mayor, de los
cuales se observa una clasificacion primordialmente por su grado de dependencia:

1

Vivienda privada (adquirida) con servicios especializados para adultos
mayores (Ej. Le Grand, senior-living), conjuntos Tlalpan Ing. Barbara.
Igualmente existen los de corte campestre Ej. En Bernal, San Juan del
Rio, etc.

Centros Geriatricos en diferentes modalidades, casi todos de corte
urbano, generalmente con una retribucion mensual por alojamiento y otra
por servicios especializados.

Las modalidades se definen de acuerdo con el grado de independencia y
edad del adulto mayor, asi como de su capacidad adquisitiva.

Asilos o0 centros geriatricos que generalmente son urbanos, de
beneficencia, con retribuciones mensuales minimas o nulas, carecen de
servicios sofisticados y por lo regular son las dependencias de salud del
gobierno quienes atienden las enfermedades de sus habitantes.

Centros de dia para la atencién del adulto mayor, quien vive con la
familia, pero que mientras los integrantes trabajan, éste es atendido por un
determinado numero de horas al dia. Existen publicos atendidos por el
DIF, y privados.

Ayudas domiciliarias, que son promovidas principalmente por grupos
comunitarios y hospitalarios privados.

Modalidades ofrecidas por hoteles, cruceros y centros vacacionales especiales
para gente sola y gente mayor.

Modalidad de Granja en dos vertientes: atencién por beneficencia
(experiencia colombiana) y ayuda econdémica, técnica y crear una granja
(DIF Querétaro).

Centros culturales para el adulto mayor promovidos en zonas de alto
poder adquisitivo por el INAPAM.

Club de la tercera edad, centros de reunion, capacitacion y control del
adulto mayor, de todos los estratos econdmicos. Se ubican en los
principales centros poblacionales bajo presupuesto del INAPAM.
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45 REQUISITOS PARA CASASDE LA 3a. EDAD

En México se adolece de una normatividad adecuada para la accesibilidad del
adulto mayor. Existe una muy vieja normatividad para las personas con
dificultades por algun tipo de discapacidad, llamada técnica para casas de
ancianos (1986)%', del mismo modo la Arg. Taide Buenfil se ocup6 de
elaboracion de las normas técnicas para discapacitados, en el gobierno del
Presidente Fox. En Materia de Proteccion Civil y construccion, es necesario
considerar el Reglamento de Construcciones de la Entidad Federativa, asi
como sus normas técnicas complementarias. Normas de Proteccion Civil, tanto
Nacionales como de corte Internacional.

Fuera del ambito nacional, existe una serie de lineamientos importantes a
considerar, publicados por otras instituciones o disefiadores en observancia a las
limitaciones de este grupo poblacional, dichos lineamientos se veran en el
capitulo 8.5.

En su generalidad los centros geriatricos deben contar con un programa
arquitecténico que cubra por lo menos las siguientes necesidades: Atencion
especializada por grado de dependencia, aéreas comunes para alimentacion,
entretenimiento, ejercicio y rehabilitacion. Habitaciones con servicios sanitarios,
area de enfermeria, y atencidon de urgencias, capilla, areas administrativas y de
servicios y mantenimiento.

A continuacion se presenta un resumen de diversos lineamientos que es
necesario observar para los elementos arquitectonicos y mobiliario que utiliza el
adulto mayor segun su grado de discapacidad.

1. Desplazamiento: Evitar cambios de nivel, si son necesarios, utilizar
rampas segun la normatividad. Las circulaciones deben tener un ancho
minimo de 1.20 para permitir el libre acceso de sillas de ruedas y un
peatén.

2. Todo tipo de "agarraderas" en mobiliario debe considerar en su disefio, el
uso de una sola mano con cierto grado de capacidad, asi como tamafo
para sujetarse y separaciéon del muro.

3. Las alturas de todo adorno, lampara etc. Se recomienda exceda altura de
los hombros para facilitar su acceso y o mantenimiento por parte del adulto
mayor.

4. De preferencia el uso de interruptores de luz, pueda ser de tipo, manos
libres. EI uso de cambios de texturas en los espacios, permite a los
débiles visuales un mejor apropiamiento del lugar, del mismo modo, los
cambios de textura permiten una resonancia diferente.

2 pr. Al gandro Marin (Funcionario De la Secretaria de Salubridad y Asistencia)
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5. El uso de luces de control y aviso para aquellos con debilidad auditiva.

6. El constante control de las temperaturas para personas mayores de 70
afnos.

3. Mobiliario y accesorio en bafios, adecuados a la pérdida de
capacidades motoras asi como facilitadores de higiene.

46 ESPECIALIDADES |INVOLUCRADAS Y NIVELES DE
DEPENDENCIA

Dentro del abanico de especialidades que involucran a este grupo poblacional, la
ley de protecciéon al adulto mayor, incluye precariamente a unas cuantas
especialidades que son:

e Trabajo social (estudio del estrato socio-econdmico-cultural)
Psicologia, (estudio del psique del adulto mayor)
Medicina (especialidad en geriatria) (estudio de la salud integral)
Odontologia (estudio de la salud dental del anciano)
Enfermeria (los servicios asistenciales a nivel salud)
Gerontélogos,(estudio del adulto mayor y su calidad de vida)

Cabe destacar que la actividad de muchas otras especialidades repercute de
manera incisiva en este grupo poblacional como son:

e Sociologos (estudio de la sociedad donde el A.M. se desenvuelve)
Arquitectos, (estudio de los espacios que utiliza el A.M.)
Legisladores (diputados y senadores)(leyes que protegen al A.M.)
Economistas (formas de atencion de este grupo econémico)
Disenadores Industriales (estudio de los objetos que utiliza el A.M)
Nutriélogos (estudio especializado de alimentacion)

Religiosos (estudio de las creencias y filosofias)

Tanatologos (estudio de anticipacion a la muerte)

Estudiantes de todas las edades (toma de conciencia, voluntariado)
Antropologos (estudio del comportamiento humano)

e Terapeutas fisicos (atencion especializada a traumatismos y atrofias)

Una de las tantas aportaciones de estas especialidades que han dado al conocimiento
del adulto mayor se encuentra plasmada en la definicion de dependencia de los adultos
mayores y su forma de atencién. Dada la importancia del tema en esta investigacion, se
considera describirlos a continuacion: Dada la falta de informacién sobre la clasificacion
mexicana, en Francia son contemplados 6 grupos de dependencia donde son medidos:
la coherencia, la habilidad en vestirse, en la habilidad de auto-aseo, de alimentacion, de
eliminacion, desplazamientos fuera y dentro del domicilio, definidos como GIR, por las
siglas de Groupe Iso Ressources, fondo francés de recursos de pension para adultos
mayores, a decir:*

22 . . . ) )
AGGIR: Red Autonomia, Gerontologiay la grupo Iso recursos ( senior plus.com, 14 feb 2010 “Labonne maison de retraite” ( Una
buena casa de retiro)
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GIR 1

Personas que han perdido su autonomia mental, corporal, locomotriz y social; que
necesitan la presencia continua e indispensable de interventores. En este grupo se
encuentran las personas denominadas en fase terminal

GIR 2

Personas que se encuentran confinadas a la cama o al sillén ; cuyas funciones mentales
no estan totalmente alteradas y que necesitan asistencia para los actos de la vida
corriente. Personas que tienen sus funciones mentales alteradas pero que han
conservado sus capacidades locomotrices

GIR 3
Personas que aun conservan su autonomia mental, en forma parcial su autonomia
locomotriz pero que requieren de manera cotidiana y varias veces al dia ayuda para su

autonomia corporal. Ademas este grupo, en su mayoria no logran por si mismas una
higiene en la eliminacion.

GIR4
Personas que no pueden realizar ya solas sus transferencias, pero que una vez
levantadas pueden desplazarse al interior del alojamiento. Requieren de vez en cuando
ser ayudadas para el aseo personal y el vestido. Es muy comln que se alimenten
solas.

Personas que no tienen problemas locomotores, sin embargo es necesario ayudarlas
para sus actividades corporales asi como las comidas.

GIR5

Personas que aseguran su propio desplazamiento al interior de su alojamiento. Se
alimentan y se visten solas, pero que no obstante requieren una ayuda especifica para
el aseo personal, la preparacion de los alimentos y el aseo del alojamiento.

GIR6
Personas que no han perdido su autonomia para los actos de la vida corriente.

5. ANALISISDEL SITIO

Mientras que para los avalios urbanos, el estudio del entorno toma gran
importancia, en este caso, el entorno rural y urbano, son asimismo
preponderantes.* Dada la alta influencia del municipio contiguo, Ixtapa de la Sal,
debido a su importancia turistica en éste analisis de sitio, se consideran ambos.
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5.1 ENFOQUE FISICO

Medio Natural de los Municipios Villa Guerrero e Ixtapan de la Sal, Edo. Méx.

Coordenadas Geogréficas y Altitud de las Cabecera Municipales

Fuente: INEGI, Censo de Poblacion y Vivienda, 2000

Superficie | Temperatura | Precipitacion
Municioio Territorial Media Anual pluvial
Clave P (Km?) (°C) media anual
40 Ixtapan de la Sal 115.37 17.9 1,000.00
113 Villa Guerrero 207.73 20 1,242.00
Caracteristicas Geograficas y Climatoldgicas:
Latitud Norte Longitud Oeste Altitud
Cla Municipio Cabecera : :
ve p Municipal Grados | Minutos | Grados | Minutos msnm
Ixtapan de | Ixtapan de la
40 la Sal Sal 18 51 99 41 2,160
113| Vil Villa 18 58 99 3g 1,880
Guerrero Guerrero
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El municipio de "Tequaloyan Villa Guerrero" se localiza en las laderas australes de la
Sierra Nevada de Toluca, cuya eminencia geografica principal es el "Chignahuitecatl".

Su territorio municipal23 se ubica aproximadamente entre los 18" 34'y 19° 05' de
latitud norte; y los 99° 36' y 99° 46' de longitud occidental. El asentamiento urbano
principal es la Villa Guerrero, considerada oficialmente como cabecera y sede del
gobierno municipal; se localiza a los 18° 57' 36" de latitud norte, y a tos 99° 38' 30" de
longitud occidental.

Colinda hacia el norte con Zinacantepec, Toluca, Calimaya y Tenango del Valle; hacia
el oriente, con los municipios de Tenancingo y Zumpahuacan; al sur con Ixtapan de la
Sal; y al occidente con el mismo Ixtapan de la Sal y con Coatepec Harinas.

Ixtapan de la Sal se ubica al sureste del Estado de México. Tiene una altitud que va de
los 1.924 a tos 2,020 metros sobre el nivel del mar. Su distancia aproximada a la
ciudad de Toluca, capital del estado, es de 84 kilometros.

Tiene una extension de 162.89 kildmetros cuadrados. Se conforma de 22 localidades:
una ciudad, cinco pueblos y 16 rancherias. Para llegar a Ixtapan de la Sal existen dos
vias: de la Ciudad de México se siguen las carreteras federales, libre o de cuota
numero 15 a Toluca, continuando por la carretera estatal nimero 6 a Tenango del
Valle y finalmente por la autopista a Ixtapan de la Sal. Desde la ciudad de Toluca, por
la carretera nimero 55, tomando la autopista Toluca - Ixtapan de la Sal.

Orografiay paisaje

El territorio municipal de Villa Guerrero, presenta diversos niveles asimétricos que van
desde los 3,900 msnm, descendiendo en forma longitudinal de norte a sur, sobre
numerosas cafiadas y barrancas, hasta el lecho del rio San Jerénimo, el que se ubica
a los 1,420 msnm. la altitud media es de 2,660 msnm. Su cabecera se sitla a los
2,140 msnm.

Las montafias preponderantes del municipio son El Cerro Cuate o de Cuaximalpa
(lugar de astillas), con una altitud de 3,760 msnm, seguido por el Cerro Cuexcontepec
(lugar de trojes), 3,330 msnm. .Existen también dos elevaciones de menor jerarquia; al
sur del municipio y tienen una altitud de 2,040 y 1,940 msnm.

Hacia el occidente se localiza una larga cordillera que desciende desde el
Chignahuitecatl y se prolonga de norte a sur hasta Ixtapan y Tonatico, dividiendo en su
transcurso a los municipios de Coatepec Harinas e Ixtapan de la Sal con Villa Guerrero.
Lo mas importante de su geografia son las profundas barrancas con acantilados
rocosos de gran belleza escénica.

23 . . o .
3 Villa Guerrero, Plan Municipal de Desarrollo Urbano, SAHOP, 2000-2006. Los datos no coinciden con los proporcionados
por el INEGI.
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Clima

Villa Guerrero, cuenta con un clima catalogado templado, sub-himedo. Lo que
significa que se puede llegar a los 39° C el dia mas caluroso y seco (ej. mes de
mayo). La humedad del dia mas lluvioso en verano es 10 veces mayor a ese dia.
Sus inviernos son benignos y su temperatura no es menor a los 2° C por lo que
sequn el sistema de clasificacion de Koppen , la cual consiste en una clasificacion
climatica mundial creada en 1900 y que identifica cada tipo de clima con una serie
de letras que indican el comportamiento de las temperaturas y precipitaciones que
caracterizan dicho tipo de clima.; se le puede considerar como del tipo CW. Su
temperatura media anual, oscila alrededor de los 18.8°C. Este clima aunado con la
hidrologia y calidad de suelo favorable hacen esta zona altamente privilegiada a

nivel productivo.

Por lo general la temporada de lluvias inicia a finales del mes de abril, pero suele
interrumpirse durante el mes de mayo, continla durante los meses de junioy julio y se
agudiza en los de agosto y septiembre, terminando el periodo pluvial hasta el mes
de Octubre. La precipitacién promedio anual es de 1,242.53 mm.

El territorio municipal presenta tres variables de precipitacion pluvial, la parte noreste
tiene una precipitaciéon entre 900 y 1,000 mm. Una franja diagonal que corre de
noroeste a sureste con precipitacion media entre 1,000 y 1,200 mm, y el resto del
territorio con una precipitacion entre 1,100 y 1,200 mm.

Aunqgue el invierno es benigno, las primeras heladas se presentan entre octubre y
noviembre y rara vez se presentan en el mes de febrero.

Los vientos dominantes soplan de suroeste a noreste y se presentan generalmente
durante los meses de febrero y marzo; en noviembre y diciembre generalmente son
mas intensos que los primeros meses del afio; no obstante, las lluvias suelen venir
del sureste ingresando al municipio a partir del sistema montafioso del Nixcongo,
conocido localmente como La Malinche.

| 113: VILLA
GUERRERO

040:
IXTAPAN
DE LA SAL
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El clima en Ixtapan de la Sal es semi- calido, sub-himedo, con lluvias en verano y
temperatura media de 17.9" en invierno 1° minima. Los vientos de la Sierra M.Occ.
y los del Nevado confluyen, creando un microclima.

Recur sos Natur ales:

5.2ENFOQUE AMBIENTAL

Flora

Por su variada posicion altimétrica, su privilegiada situacion geografica y su
excelente clima templado, Villa Guerrero es origen de una muy variada flora,
tanto silvestre como cultivada.

En la parte media del municipio su vegetacion ha sido transformada una y otra vez,
primero en una hermosa arboleda de aguacate criollo (de pellejo), durazno,
manzano, granada, peral, etcétera, la cual rivaliza con su entorno de fresno,
cedro blanco y otras variedades mas. Diferente la flora endémica en Ixtapan, entre
las especies encontramos: encino, pino, oyamel, cedro, fresno, aile, jacaranda,
casuarina, aguacate, amate, cabrillo, cazahuate, palmeras datileras, palo dulce,
tepeguaje y pirul.



Fauna

La fauna propia del municipio se caracteriza por la abundancia de especies de
las llamadas menores, aungue aun se pueden ver algunos especimenes de la
llamada caza mayor, como son el jabali, tejon, etcétera. Subsisten también
verdaderas reminiscencias de la fauna antidiluviana como son el armadillo,
camaledn y algunos reptiles. Destaca la supervivencia de especies en extincion
como son el halcén dorado, conejo teporingo o zacatuche, coyote, xalcoyote,
zorra y quebrantahuesos o coxcacuauhtli. Por otra parte,en Ixtapan de la Sal,la
fauna comun de la zona encontramos el tejon, liebre, coyotes, gato montes,
zorrillo, hurén, tlacuache, ardilla, cacomixtle y zorro entre otros, pero ademas se
observan algunas aves, reptiles, insectos, asi como algunos acuaticos.

Geologiay Sismologia: Hidrografia

45



El municipio da origen en su territorio a numerosos arroyos y rios que en su conjunto
forman parte de la cuenca del Alto Bateas; destacan por su importancia el Rio Grande o
Texcaltenco, el Rio Chiquito de Santa Maria, el Rio San Gaspar, el arroyo Los Tizantez,
el Tequimilpa, el Rio Cruz Colorada o San Mateo y el Rio Calderén. En su trayecto dan
lugar a numerosas cascadas y saltos, los principales son: el Salto de Candelitas, la
Atlaquisca; el del Maquilero; el Salto del Rio Grande de San Gaspar y, Salto de la
Neblina, llamado asi porque sus aguas cristalinas jamas terminan de caer porque se
convierten en una refrescante brisa.

Entre los principales manantiales destacan: el manantial de La Estrella, el de la Piedra
Ahuecada, el del Colonial; el de Los Chicamoles vy, El Agua de la Pila. Existe también un
manantial de aguas termales popularmente conocido como El Salitre.

5.3 ENFOQUE HISTORICO CULTURAL

Epoca Anahuaca

El sefiorio de Tequaloyan al parecer fue fundado hacia el siglo séptimo de la era
cristiana por migracion del pueblo Otomi, Parné o Macro Otomangue. Hacia el siglo X,
recibio la influencia de las culturas tolteca y teotihuacana. Dice Chimalpahin, que los
Tequanipas (que debieron ser de Tequaloyan), entre 1221 y 1295, fundaron el sefiorio
de Tequanipan Huixtoco, Tequanipan Amaguemecan, y Tequanlpan Pochtlan, bajo el
gobierno de Cuitlach Teuhctli.

En el afio de 1472, el territorio fue conquistado por Axayacatl. Tequaloyan, surgio
entonces como un importante sefiorio que integraba a veinte poblaciones
contribuyentes mas, entre estas las de Aguacatian, Cazonco, Conzocolco
Coxcacuauco, Cuauximalpan, Izotl, Macazonco, Malinaltepec, Mexicapan,
Nezahuatoyan, Nezcotlan, Oxtotitlan, Quaupechco, Quautezoyan,, Tequimilpan,
Totolmaxac, Metlacintla, Zacanco, etcétera.

La Colonia

En esta época, paso a ser Doctrina de Visita para los Agustinos de Malinalco, localidad
designada Alcaldia Mayor y centro politico-administrativo desde donde se cumplian las
instrucciones del Virrey, para la asignacion de las diversas mercedes de tierra que poco
a poco se transformaron en las primeras haciendas y molinos de esta region, entre las
que destacan las de San Miguel, San José, San Nicolas Buenavista y los ranchos de
San Bartolomé, fundados por Ventura de Guadarrama, Pedro de Guadarrama y
Nicolasa de Guadarrama Vasco, antes de la primera mitad del siglo XVI. Juan de
Praves Boar y Juan de Estrada, fundaron las de San Gaspar y Zacango; y las de
Coxcacuaco y Mexicapan, fueron mercedes a Diego Zarifiana. Destaca la merced que
se otorga a los principales de Tequaloyan para establecerse en términos de
Quaupechco, Cazonco, Conzocolco, Cuauiezoyan, Malinaltepec y Nezahualoyan, de
cuya decision surgieron las alcaldias Auxiliar y Ordinaria de San Mateo Quaupechco
y Tequaloyan, uno de cuyos gobernantes fue don Lucas de Caballero.

La definitiva separacion administrativa y religiosa de Tequaloyan, respecto a su sujecion

con Malinalco y Tenancingo, se dio entre 1692 y 1744, nombrandose el 11 de
noviembre de 1744, a Juan de la Cruz Gobernador de Tequaloyan.
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Ante la creacion de las Provincias Mayores, la Alcaldia Regular de Tequaloyan paso a
pertenecer a la Provincia de México; mas adelante, formé parte de la entonces
Intendencia General del Ejército y Provincia de México, decretada por Carlos Il el 4 de
diciembre de 1786.

Siglo XIX

El tres de enero de 1812, Rosendo Portier atacd al general Insurgente José Maria
Oviedo, quien fue obligado a fortificarse en la cabecera, apoyandose en su defensa, con
los lugarefios. Hacia el 17 del mismo mes y afio, volvié Portier a atacar a Tequaloyan v,
en la barranca del Rio Texcaltenco, murid el general Oviedo, por lo que Moretes,
apresuro su marcha y junto con Galeana, los Hermanos Bravo y Matamoros, arremetié
con todas sus fuerzas (3 200 hombres) infringiendo a los realistas una sonora derrota
entre el 19 y el 20 de ese mes, arrebatandoles la artilleria, lo que facilité a los
insurgentes triunfar en Tenancingo dos dias después.

Con la promulgacién de la Constitucion Espafiola de Cadiz en 1812, Tequaloyan fue
una de tantas poblaciones de mas de mil habitantes en donde se establecio
ayuntamiento, siendo don Francisco Hernandez designado como Primer Alcalde (los
habia segundo y tercero) de esta jurisdiccion.

El municipio que nos ocupa, siempre pertenecié a territorio de México, desde que éste
fuera Provincia Real, hasta su transformacion mediante decretos sucesivos como
fueron el de Apatzingan de 1814, el del Congreso de 1821 y finalmente el de 1824, en
el que las provincias se declaran Estados de la Federacion.

Mas adelante, la Ley Organica para el arreglo del Gobierno Interior del Estado
Independiente Libre y Soberano de México, incluyd a Tequaloya dentro del Partido de
Toluca, en éste, se expidieron las bases para la eleccion de los ayuntamientos,
convocandose a elecciones municipales para el primer domingo de diciembre de 1825,
los integrantes democraticamente elegidos tomaron posesion de sus cargos el primer
dia de enero de 1826, fecha que es considerada como la oficial de la fundacion del
municipio, segun acuerdo de Cabildo del 9 de diciembre de 1989.

Se afirma que el pueblo de Tequaloya, participd en el batallébn del Estado de México,
gue comandara Otaquibel en la batalla del Molino del Rey en 1847. También fue
participe de numerosas batallas en favor de la causa liberal de Gémez Farias en 1855,
habiendo derrotado en Tequaloyan al general conservador José Maria Cobos el 14 de
septiembre de 1857 y, no satisfechos con su hazafia, apoyaron con decision al
presidente Benito Juarez para rechazar la intervencion francesa, formando una guerrilla
comandada por don José Maria Garcia y su hermano Pedro, que combatiéo desde
Tequaloya hasta los limites de Morelia.

Al restaurarse la republica, el coronel German Contreras, gobernador interino del
Estado de México, publicé en el periddico “LA VICTORIA", érgano oficial del gobierno
del primer distrito, el acuerdo del 20 de abril de 1867 que concedi6 el titulo de Villa
Guerrero al pueblo de Tequaloya "...acordado por el general Vicente Riva Palacio,
Gobernador del Primer Distrito de Toluca y en jefe del Cuerpo de Operaciones; en

47



atencion al patriotismo y servicios que los vecinos de la municipalidad de Tequaloya
han prestado a la causa nacional" lo cual deja de manifiesto que el cambidé de nombre
no correspondié a todo el municipio sino solamente a la localidad considerada como
pueblo.

Siglo XX

En épocas revolucionarias, algunos habitantes de Villa Guerrero se afiliaron al
Zapatismo, en cuyas filas militaron Dofa Ladislao Berna! de Sotelo, Dofia Baltazar
Gonzalez, Dofia Bruna Guadarrama, Serapio Trujillo, Luisa Garcia, Crispiniano Goémez,
Juan Gotero Pascual Franco y Hesiquio Gonzalez.

El 18 de agosto de 1914, entrd el ejército Constitucionalista al mando del Tte Corl. Bruno
Neira, quien integré una Junta Provisional de Gobierno encabezada por don Lino Pérez.

El hecho mas importante de este siglo en la vida econdémica de Villa Guerrero, fue la
llegada de un numeroso grupo de japoneses que entre los afos treinta y cincuenta
iniciaron la floricultura, actual soporte de la economia y orgullo de los
Villaguerrerenses.

Personajes llustres

1. Xolott. Caudillo chichimeca a quien se considera fundador de los pueblos
matlatzinca.

2. Cuitlach Teuhctli. Caudillo Tequanipa, que encabezé la migracion hacia
Amaquemecan, sefiorio fundado en las cercanias de los volcanes Iztaccihuatl y
Popocatépetl hacia 1295.

3. Ventura de Guadarrama. Primer espafol que se avecind6 en Tequaloyan
durante el siglo XVI.

4. José de Brito.  Primer sacerdote catdlico de la parroquia independiente de Santa
Barbara Tequaloya en 1697.

5. Don Lucas de Caballero. Primer alcalde de quien se tiene noticia en los
archivos municipales, en 1712.

6. Juan de la Cruz. Primer gobernador de Tequaloyan como localidad independiente
de las de Matinalco y Tenancingo 1737.

48



5.4 ENFOQUE DEMOGRAFICO

Poblacién y Tasa de crecimiento Media Anual
Clave Municipio 1990 1995 TCMA'

Total Porcentaje Total Porcentaje

40 Ixtapan dela Sal | 24597 0.25 24889 0.21 0.43

113 Villa Guerrero | 39,233 0.4 43583 0.37 1.75

Proyeccion de la Poblacion (1995-2010)
Cve | Municipio 1990 1995 |TCMA'| 2000 2005 2010

40 Ixtapgglde @ 24297 |24880| 0 | 25429 | 25280 | 26544

113 | Villa Guerrero | 39,23333 | 43,283 2 47,205 | 51,483 56,148

Estudio De Poblacion

Aunque se ha corroborado la herencia étnica de los tequanipas como de filiacién
matlatzinca, la poblacién en general es mestiza con dos importantes variables, la
primera, derivada de la mezcla Tequanipa - Espafiol y, la segunda, derivada del
mestizaje entre la resultante de la mezcla ya citada con el francés e inglés y
probablemente también irlandés, ésta Uultima con gran arraigo en las
localidades de San Bartolomé, Zacango, Loma de la Concepcion, San Gaspar,
Totolmajac, Porfirio Diaz, San Pedro Buenos Aires, Tequimilpa, El Izote y Rancho

del Carmen. La gente de piel blanca con ojos azules o verdes es muy comun en
esa region.

Segun el censo 1990, aln quedan 51 habitantes de lengua autéctona sin que se
especifigue cuales lenguas y en que localidades se hablan. En San Mateo
Coapexco, se ha localizado a una familia que habla mexicano y se cree que hay
otras mas que por el celo propio lo guardan en secreto.

La mayoria de los habitantes del municipio proceden del mestizaje espafol
indigena y de la mezcla mestizo-europeo, que se dieron por las migraciones
derivadas de la conquista espafiola en el siglo XVI y de la correspondiente a la
intervencion francesa durante el siglo XIX, aunque también se afirma que lo hubo
de origen irlandés, derivado de una posible disgregacion del batallén de San
Patricio que llegd a la zona de San Lucas Totolmajac.

En 1995, de acuerdo al Conteo de Poblacion y Vivienda, unicamente habitaban
14 personas que hablaban alguna lengua indigena.
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55 ENFOQUE ECONOMICO. ENAJENACIONES

Fuentes de Trabajo El mercado de trabajo en Villa Guerreo es, en su
especialidad amplio y vasto. De tal forma que en las actividades de floricultura,
la mano de obra es importada de Centro América. Esto se da mas por una
estrategia de los empleadores ante el robo de semillas y bulbos por parte
de los empleados lugarefios. Las actividades primarias (agropecuarias y
forestales) se realizan durante todo el afio, debido a que la mayoria de las
tierras tienen abasto continuo de agua. Por tanto las actividades secundarias
gue en esta region no son las menos, se dan todo el afio. Y sobre todo las
actividades terciarias que estan en continuo crecimiento en apoyo Yy
complemento de las actividades primarias. Tales como servicios de corte
urbano como internet, bienes raices, asesorias, capacitacion, importacion de
productos especializados, hoteleria y restaurantes, transporte, etc.

Actividades Necesarias: Dado el caracter productivo de la zona, el municipio
es una region de alta produccidon, gque sSe maneja con un presupuesto
gubernamental bastante pobre por dos razones a): politica ya que los partidos
estatal y municipal no han coincidido y b): una pobre recaudacién de impuestos
por falta de conocimientos del personal a cargo.

Convenientes: Seria deseable, el desarrollo de actividades no contaminantes
que permitan aprovechar al maximo el alto rendimiento de la tierra.
Favorecer el uso racional de las zonas aridas a través de turismo ecoldgico,
fortalecer las uniones productivas asi como la calidad de los productos
producidos a través de capacitacion y tecnologia.

Posibles a Desarrollar: Una de las posibilidades a desarrollar es la industria
de la perfumeria, la cual, a pesar de la existencia de tanta flor, se encuentra
ausente en esta zona, toda vez que los productos siguen importandose,
cuando pueden aprovecharse los nacionales.

Produccién: Consumo a nivel de insumos, el municipio tiende a precios
relativamente bajos y aumentar su capacidad de consumo, lo que ha atraido a
los mayoristas de la region a tener presencia en el sitio

Planificacion de desarrollo: El nuevo gobierno ha fomentado el desarrollo de
la cabecera municipal, modificando sus planes de desarrollo, para lo cual se
realizaron estudios por parte de la UAEM (arquitectura-urbanismo). La
generacion del corredor urbano-turistico hacia Ixtapan de la Sal, asi como una
mayor inversion tanto en infraestructura, como en proyectos agropecuarios
diferentes a la flor pero igualmente de alta productividad.

Uso del suelo: El evidente cambio de uso de suelo, otrora de cultivo y
habitacional en la cabecera, comienza a modificarse para dar paso al comercio
y los servicios de corte urbano para poblaciones de mayor tamafio. De igual

forma, la carretera estatal No 55 que conecta la ciudad de Toluca con Ixtapan de
la Sal, se ha ido convirtiendo en corredor comercial de toda indole, sin la
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debida regularizaciéon por parte de las autoridades. Finalmente, el uso
agricola preponderante en la zona, esta dando paso a la Industria
energética, la educacion, el comercio, el turismo y la floricultura

Valor: De igual manera, en valor del suelo urbano, ya caro (de 1000 a 5000
pesos metro segun la cercania al jardin principal) y de (500 a 50 pesos en zona
de cultivo segun las fuentes de riego y comunicacion con el corredor central).

Entorno: El predio se localiza a 5 km. del nucleo poblacional; en el km 63 sobre
la carretera federal de Toluca a Ixtapan de la Sal, tomando la autopista
Tenango —Ixtapan de la Sal, esta poblacién se encuentra a 10 minutos en
automovil). El crecimiento anarquico del municipio, ha dado pie a la edificacion
de diferentes inmuebles sobre dicha carretera. De tal forma se encuentran a
lo largo de este camino comercios de toda indole, hotel, restaurantes, talleres
automotrices, bodegas de apoyo tanto a! comercio como a la industria de la flor.

Contaminacion: La falta de regulaciones gubernamentales, asi como
el uso indiscriminado de fertilizantes, hormonas e insecticidas para
los invernaderos contiguos, contaminaron de forma sorprendente los
cultivos e incluso reportaron varios casos de malformaciones en los
hijos de los trabajadores.

Plusvalia. A partir de la evolucion de los modos de produccion, asi
como del comercio en la zona, se han observado un buen numero de
transacciones comerciales de tierra, generandose nuevas
construcciones de corte comercial y de servicios. Esto no solo en la
cabecera y sus alrededores sino también a lo largo del corredor. Aquellos
tenedores suficientemente jovenes y con capital disponible, han ido transformando
sus inmuebles, a través de la combinacion de usos. La enajenacion de bienes
raices es continua, dado que el Registro Publico de la Propiedad archiva de 30 a
40 enajenaciones privadas de propiedades al afio.

Consumo regional: Venta local. ElI comercio se organiza en venta
continua local y venta regional tanto de productos de consumo como
de flor. La venta regional se establece 2 dias a la semana, donde
todas las localidades participan en forma de tianguis. En tamafio es
menor al de Tenancingo y al de Ixtapan de la Sal.

LaFloricultura En ViIIaGuerrero24

Principales paises floricultores en Latinoamérica son Colombia, Ecuador y
México.

México ocupa 21,129,000 hectareas para el cultivo de flores de maceta. América
ocupa el 3er lugar en produccion (12.6 % México dentro de la situacion de
mercado de flores de corte, se encuentra en crecimiento. Si bien los principales
paises que exportan flores de corte, bulbo, flores frescas etc. son Holanda vy
Colombia que participan en un 70% del mercado mundial. Dada la evolucién de

24 SAGARPA, Revista"Claridades Agropecuarias' Junio
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este mercado, nuevas actividades inherentes tal como son la comercializaciéon de
semillas mejoradas genéticamente, la tecnologia y conocimiento para mejores
técnicas de cultivo de los productores know-how), el material de propagacion etc.

México solo participa en menos del 3% de las importaciones de flor de EEUU que
en miles de ddlares corresponde a un crecimiento de 10,500 en 1996 a 18,000 en
el 2005, llegando a su nivel més alto en el 2001 con 21,000.

La produccion de flores en la gran mayoria de los paises agricolas esta altamente
relacionada con el clima, a entender temperatura, humedad relativa, radiacion y
condiciones de viento, sobre todo cuando la produccién se hace en invernaderos
y por otro lado la rentabilidad econémica.

Para que un pais pueda producir un bien de consumo, necesita de la presenciay
combinacion de varios factores: recursos naturales, factor humano, conocimiento
de lo que se va a hacer, recursos financieros e infraestructura. Requiere ademas
de un seguimiento estadistico que solo en el Estado de México se logro implantar.

En México se producen alrededor de 50 tipos diferentes de flores entre rosas,
gladiolas, claveles y crisantemos, representan el 56 % de la superficie cultivada y
el 89 % de la produccion de flores. Esta produccion se encuentra concentrada en
la parte central de México, resaltando el Estado de México, y de este el municipio
de Villa Guerrero se ha convertido en el principal productor nacional donde se
obtiene aproximadamente el 50% de la produccion nacional de flores.

No obstante, no llega ni al 1 % de la produccion mundial, y el envio al exterior es
pobre tanto en volumen como en valor. Entre las flores que se exportan son (1999
al 2005) Statice, Gladiola, Rosa, Ave del Paraiso, Margarita, Clavel, Gerbera,
Crisantemo (excepto pompoén) Anturio, Orquidea. Con producciones muy
variadas, desde orquideas (exportaciones por 27 Kg) hasta Statice (1'800 000
Kg). En 2004 y 2005 se incluyeron tipos nuevos de flor en los productos a
exportar.

México exporta a Estados Unidos de América el 95% de su produccion, y a otros
paises como Canada, Japon, Alemania, Espafa, Panama e Italia.

Efectos como el atentado del 11 de septiembre de 2001, hicieron que las
exportaciones no solo de flor sufrieran un revés, que ha ido corrigiéndose a partir
del 2004. El estudio de la temporalidad de la demanda de flor estadounidense ha
permitido un incremento de las exportaciones, especialmente en los meses
posteriores al invierno. Gracias al apoyo de organismos como el Consejo
Mexicano de la Flor cuyas funciones son entre otras afiliar, organizar, representar
y llevar a cabo la gestién de los productores introducen programas de fomento y
apoyo a la produccién, capacitacion, modernizacion de abasto, comercializacion y
distribucién, publicidad.

En el Estado de México, existe una amplia variedad de climas y tipos de suelo,
por lo que se ha convertido en un importante oferente de productos
agropecuarios, especialmente la flor y especificamente Villa Guerrero. En él se
pueden encontrar climas sub-himedos, semi-calidos hasta semi-frios himedos.
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En resumen, en el lapso de 10 afios, la produccién de flores pasé de 14 millones
de toneladas a mas de 36. Asimismo, el valor de la produccién crecid tres veces,
siguiendo la tendencia del Producto Interno Bruto Agropecuario del sector. Si bien
a lo largo de estos afios, la producciéon en volumen no se ha incrementado
(excepto en 2000 debido al ingreso de mayores areas de cultivo), se percibe un
franco aumento en el valor. Es curioso dar cuenta que el mercado mexicano
consume el 90 % de la produccion de la flor. Solo el 10 % sale de México. Por
desgracia el mercado mayoritario no conoce de mejores calidades y variedades
qgue inciten al productor a mejorar sus capacidades y asi incrementar sus
exportaciones.

Si bien hablamos de un estado altamente productivo, el cultivo de la flor,
representa el 20% del PIB agropecuario del Estado lo que otorga una importancia
especial a impulsar el crecimiento de este sector productivo. Es interesante
destacar, que el cultivo del maiz de grano blanco, el Gnico producto agropecuario
que sigue siendo superior en produccion hasta el 2004, generando un valor en
pesos de 2 568 millones, contra 2 534 millones del de flores. El resto de los
granos y productos perennes producidos en la entidad no sobrepasan los 400
millones de pesos.

Otros productos de la regiéon son el aguacate Hass, alfalfa, avena, cebada,
chicharo, durazno, frijol, maiz (6 variedades) papa y trigo.

5.6 OTRASACTIVIDADESENEL SITIO

Al ser una poblacién preponderantemente agricola, otras actividades suelen estar
sujetas a su temporalidad y caracteristicas propias. La industria restaurantera ha
crecido a lo largo del corredor de forma un poco mas independiente. La existencia
de la autopista, disminuy6 la capacidad turistica que hubiera podido desarrollar. Por
tanto, ademas del crecimiento natural del ndcleo urbano hacia el sureste, la
carretera federal ha dado paso al crecimiento lineal del mismo, actualmente se
encuentra en proyecto su regulacion y la formacion de un corredor urbano. Las
dimensiones de los predios varian segun su uso: desde 200 m para uso habitacional
en centros urbanos, de 500 mts hasta una hectarea para casas de descanso, de 1 a 10
has. incluyen area productiva agricola. De 1 a 30 has los invernaderos, de 1 a 5 has.
la clinica, las fabricas, la escuela, depédsitos de gas. De 50 a 1000 mts. los
comercios, talleres, restaurantes, capillas y gaseras, casas y ranchos de
descanso y produccion agricola, jardin de fiestas, fabricas de frenos y cajas para
camiones, una escuela de educacion superior, y hasta una pista de motocicletas y
go-carts. Esta en construccion el Ministerio Pubico Municipal, el nuevo rastro y un
fraccionamiento.
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El mercado delasfloresen villaguerrero:

De la superficie total del municipio, una octava parte esta dedicada a la siembra de
flor. Es decir, 207, kildmetros cuadrados, de las cuales 4.7 hectareas son siembras
tapadas e invernaderos.
Villa Guerrero es desde hace 75 afios uno de los principales municipios
productores de flor del pais. Esta particularidad es por una parte debida a la
calidad de suelo, tipo 1, es decir arcilloso-arenoso, que puede variar a ser franco
arenoso, éste ultimo siendo una transicion hacia el tepetate; y por la otra parte a
los microclimas que ahi se encuentran. De tal forma podemos encontrar regiones
especializadas en algun tipo de flor:
e Familia de crisantemos: crisantemo, codorniz, spider, pompén y margarita
(la boludita).
e Elclavel
e Larosa con sus 1,800 variedades.
e Lafamilia de las lilys, acapulco y casablanca.
e La gladiola en sus variaciones de color: blanca, roja purpura y la mas
especial, la fiushia y de tamafio de 80 a 120 cm.

e Los tulipanes vy las gerberas o margaritas africanas.

En los dltimos afos, debido en parte a una saturacion del mercado de la flor, y
gracias a los apoyos gubernamentales, se ha incursionado con éxito en el
mercado de los vegetales: hongo seta, fresa y tomate saladet y de bola.

La rosa:

El bonche de rosa se vende a $45.00 todo el afio. Un bonche tiene 25 varas y las
5 fechas importantes de venta son: 14 de febrero, 10 de mayo, fin de cursos, dia
de los muertos y 12 de diciembre. En esos dias el bonche oscila entre $100 y
$190 pesos.

Los grandes productores y los medianos, llevan la flor al Distrito Federal (central
de abastos) los lunes, miércoles y viernes. Los pequefios productores las llevan el
martes y jueves a Tenancingo, el municipio aledafio, también importante productor
de flor.

Existen 4 asociaciones de floricultores: que se alistan por importancia:

1. Asociacion de floricultores de Villa Guerrero A.C. (la mas grande)
2. Jamaica vive

3. Asociacion de gladioleros A.C. (localizados en la finca)

4. Asociacion de flores bajo invernadero Asociacion de floricultores

Existen 2 tipos de cultivo: a cielo abierto el cual corre el riesgo de ser dafiado por
las ocasionales granizadas, y hielo negro, asi llamado el rocio helado que se
entremezcla con la tierra en época invernal. El cultivo de invernadero en naves de
estructura metalica de 1.5 a 2", de 6.20 de altura, cuyo tamafio comun es de 48 a
50 metros de largo por 6.60 a 8.00 metros de ancho. Otra variacion del cultivo de
invernadero son los “tapados”, que son lineas de cultivo con una estructura a
forma de nave circular, comunmente hechas de varilla de 5/8 vy, al igual que los
invernaderos, se cubren con polietileno comercial o plastico para invernadero.
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Origen De La Flor: Holanda es el pais proveedor por excelencia de toda la flor que
se produce en esta zona. Los del bulbo, compran los contenedores completos y ya
puestos en sitio los venden a los productores locales en ddlares. La semilla de
follaje es principalmente importada de Nueva York, USA.

Cultivo De Flor Por Regiones

La familia del crisantemo en sus variaciones, crisantemo, codorniz, spider,
pompon y margarita se encuentran localizados principalmente en lo que
llamaremos el microclima 1, ubicado en Totolmajac y San Lucas Totolmajac.
Estos requieren luz para su crecimiento, de ahi que siempre utilizan iluminacion
artificial de noche.

La rosa en sus 1,800 variaciones. Se localiza en Matlazinca, La Loma de la
Concepcién, Tequimimilpan, San Gaspar, San Francisco, San Felipe, Totolmajac,
San Lucas Totolmajac, La cabecera de V.G., La Joya y San Miguel.

El clavel: se encuentra principalmente en San José, San José de los Ranchos y
San Bartolomé.

Rosa: del tipo conocido como Cruz vidriada producida en poca escala , en
Coxcacoaco y Jesus Carranza.

Lilys, Casablanca y Acapulco: estas flores por ser de cultivo especializado y mas
caras, solo son cultivadas por unos cuantos, los que tienen el monopolio de los
bulbos provenientes de Holanda. En Buenavista y la Joya el precio del bulbo oscila
entre los usd 3.50

Tulipéan: de igual forma que las lilys, los bulbos son importados directamente de
Holanda en contenedores completos para sembrar en Buenavista.

Gerbera o Margarita Africana: Principalmente en San Francisco (20%) y el resto
en la cabecera municipal. Total 8 has.

Gladiola: De la misma forma que los tulipanes, viene también de Holanda, a
diferencia de la gladiola de Michoacan que es nacional. En la Finca, El Ejido de la
Finca, El Ejido de Progreso Hidalgo. Genera un cultivo total de 120 Has. En el
caso de esta flor, la produccion mas fuerte es en octubre, para que esté abierta el
12 de diciembre. El precio de la gladiola fiushia es de 5 usd. De enero a abril la
gruesa, compuesta de 144 varas con 12 flores por cada vara, en colores blanco,
rojo purpura y fiushia, vale $200.00 MN, Las dimensiones varian de 80 a 120 cm.
En octubre el precio sube de $700 a $900 pesos.

Clavel: Se produce en diferentes localidades, quien menos siembra es una
hectarea, hasta 20. Al ser una planta asexuada, se hace una clonacién gracias al
esqueje, que es introducido a un enraizador, después a un invernadero donde
pasa la plantula a una arena especial, se saca para ser cultivada a cielo abierto.
Cada hectérea produce de 80,000 a 120,000 plantas.

Fresa: Se localiza en La Finca y en el Ejido de La Finca. El mercado de la fresa,
oscila en los $80.00 por canasta de 7 a 10 kilogramos .En temporada de fresa, de
noviembre a abril, que es la temporada de secas en la regién, los cultivos dan de
180,000 a 300,000 plantas por hectarea, y cada planta produce de 500 a 800
gramos de fruto.
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Maiz: al norte del municipio, en la alta montafia, Porfirio Diaz, Potrero de la Sierra
y el Pefidn. La problematica en este punto es la tala clandestina de los bosques,
para ganar espacio para la siembra de maiz.

Hongo Seta: En el Ejido de San Mateo Cuapexco. Se lleva a cabo en invernaderos
cubiertos de polietileno negro. Existen solo 3 invernaderos de 10 x 30 metros (300
m2) cuyo producto es vendido en su totalidad por un gran almacen.. El hongo se
vende entre $35 a $50 pesos por kilo. Se cosecha en todo el afio, y requiere de
riego por aspersion y nebulizacion. Se utiliza la paja como sustrato que al
pasteurizarla le es introducida la semilla del hongo. Dentro de bolsas de 15 Kg. el
hongo crece por los orificios, y produce 5 kilogramos por bolsa. Su cuidado
consiste en tener en cuenta los 30 dias que requiere de maduracion y los 50 dias
gue tiene de vida de anaquel.

Tomate rojo de Hidroponia: Este es un nuevo cultivo, gracias al apoyo del
gobierno para tecnificar el campo. El cual otorga créditos hasta de $400,000 y
$800,000 pesos, y la asistencia técnica de un especialista (PCP) designado por el
otorgador del crédito, dentro del Programa de Activos Productivos. Hoy se
considera el tomate como el cultivo méas rentable.

Descripcion dela produccion derosa.

La planta fuerte de la rosa es el garambullo, que recibe los injertos, segun la
variedad que se genere. Su vida productiva es de 10 afos. Las plantitas son
sembradas a cada 7 a 10 cm en surcos de 48 a 50 m. de largo, donde caben 480.
Cada invernadero cuenta con 7 surcos de 30 cm y 8 pasillos de 60 cm. Por lo
general los invernaderos miden entre 48 y 50 m de largo por 6.60 a 8 m de
ancho. Y cada invernadero alberga alrededor de 3,360 plantas. Es comun que por
cada hectarea de terreno, se ocupen en cultivo 3,000 metros es decir entre 7y 8
naves: 29, 300 plantas.

Por cada planta se obtienen 8 a 12 varas, lo que se traduce en 293 000 varas al
ano, es decir, 24 400 varas al mes. Las rosas se venden en bonches de 25 varas,
por lo tanto se obtienen 976 bonches por mes. El precio normal del bonche es de
$45 pesos. En 5 meses al afio, el bonche se vende a 190 (febrero, mayo, fin de
cursos, noviembre y diciembre). El promedio de venta es entonces de $105
pesos. Se realizan 4 cosechas al afio de cada planta. 73,250 varas a $45 pesos,
3'296,250 y a $105 pesos 7'691,250. Los costos de produccion conforman el 60
% del monto de venta, que incluye, salarios, fertilizantes, plaguicidas, foliares,
mantenimiento del invernadero, mantenimiento maquinaria. La ganancia del 40%
oscila entre 109. 875 a 256,375 pesos por mes, por 3,000 metros productivos.
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Descripcion dela produccién de tomate de hidroponia.

El tomate de invernadero utiliza una estructura de perfil ptr de mayores
dimensiones que la de la flor, pues son las armaduras del techo las que sostienen
fisicamente la cosecha. Son estructuras de 48 metros de largo por 7.20 a 8.00
metros de ancho y 6.20 de altura, con 24 dados de cimentacion de 30 x 30 cm
por 80 cm de profundidad en concreto fc= 150 kg/cm2 . En angulos de 3 pulgadas.
Las estructuras del techo miden 3.3.00 en total. El proveedor de la estructura,
debera garantizar una resistencia al viento, de 125 km/hora. Y 120 toneladas de
carga real. Debe incluir el levantamiento de la cortina con malacates, la cortina
cenital y la malla antiafidos (insectos).

Requiere de dos tipos de humidificacién, por goteo y por aspersion. Por cada
“linea” se colocan 120 bolsas de plastico calidad mica tipo maceta. Y pueden
colocarse a un hilo, al centro, por bolsa, con una separacion de 40 cm cada uno, o
2 hilos por bolsa colocados en extremos contrarios. Es decir 120 o 240 hilos por
linea de 48 metros. Las camas donde se colocan las bolsas miden 60 cm y otros
60 cm de pasillo. Caben 5 camas y 6 pasillos. Por cada invernadero hay 3600
plantitas en 1 hilo o 7,200 plantitas en 2 hilos. Se realizan 2 cosechas por siembra.
Cada racimo debe ir a 30 cm de altura del otro, por lo que se colocan tutoreos a
cada 30 cm. Hasta 2.10. Para que tenga aire, luz y ventilacion para una buena
produccion.

Las 3600 plantas producen de 7 a 10 kilos por hilo, es decir 36,000 kilos por
cosecha. Y entonces 72,000 kilos al afio por cada nave. Por lo general se operan
6 naves de producto. El tomate saladet asi producido pesa de 120 a 159 gramos y
mide de 12 a 18 cm. El tomate de bola, pesa hasta 200 grs. y su objetivo es medir
15 cm de diametro.

Valor delatierrapara cultivo por regiones:

Coxcacoaco: $500.00 (inf. Javier Estrada Bernal)

El Islote, La Joya, Sta. Maria Aranzazu, Coxscacoaco, Jesus Carranza, San
Felipe, San Francisco, el Ejido De Villa Guerrero: aqui varian de $ 500 a $1,000
son mas urbanos. Casas de $600,000 a $1°'200,000. Cuentan con servicio de agua
potable y agua de riego por canales.

Buenavista: $100.0 el metro (un millén la hectarea).

Santiago Oxtotitlan: $1,000 a $2,000.00 el metro cuadrado.

La cabecera municipal de Villa Guerrero: $2,500 a $5,000 el metro cuadrado.
Ixtapan de la sal (en la cabecera municipal): de $2,500 a $8,000 el metro por ser
un municipio turistico.

Es importante mencionar que la tenencia de la tierra en el municipio se encuentra
dividida por 1, 058 hectareas ejidales, 6,727 hectareas comunales y 12, 988
hectareas son de propiedad privada. De esta forma en Villa Guerrero predominan
terrenos correspondientes al régimen de propiedad privada y se encuentran
fraccionados en pequefas parcelas. De acuerdo a la monografia del muncipio,
este es el primer lugar nacional en numero de pequefias propiedades. Los ejidos
del municipio estan en litigio por resolver con otros municipios.
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Desde el punto de vista turistico, Villa Guerrero no figura como Ixtapan de la Sal,
como demuestran los siguientes cuadros.

Establecimientos de Hospedaje por Categoria (al 31 de diciembre de 1997)

Tres Dos Una
Cve Municipio Cinco Estrellast | Cuatro Estrellas Estrellas Estrellas Estrella Otrog Total
Ixtapan de la Sal
40 1 1 6 7 7 19 41
113 Mila Guerrero - - - - - 2 2
Estado 8 28 50 43 37 199 365
Fuente: INEGI, Anuario Estadistico del Estado de México , México 1998.
1/ Incluye las categorias denominadas gran turismo y clase especial.
2/ Comprende clase economica y las denominadas casas rodantes.
Cuartos de Hospedaje por Categoria del Estahlecimiento (al 31 de diciembre de 1997)
Cinco Tres Dos Una
Ce Municipio Estrellas Cuatro Estrellas Estrellas Estrellas Estrella Qtros Total
40 Ixtapan de la Sal 211 67 189 180 77 253 9
113 lla Guerrero - - - - - 3 33
Estado 1,068 2537 2835 2028 1220 3340 13,028

Fuente: INEG, Anuario Estadistico del Bstado de Mexico, México 1998.

Ocupacion Hotelera y Estadia Promedio en los Principales Centros Turisticos Sec

Ixtapan de la Sal

QOcupacion hotelera | Estadia promedio

Mes (%) (Noches/turista)
1 Enero 41.09 205
2 Febrero 35.62 193
3 Marzo 4087 207
4 Abril 29.22 192
5 Mayo 28.09 19
6 Junio 30.84 202
7 Julio 39.52 201
8 Agosto 51.98 2.06
9 Septiembre 26.13 222
10 Octubre 23.08 1.87
11 Noviembre 29.37 184
12 Diciembre 32.18 207

58




Un cuadro comparativo de las PEAs de los municipios también especializados en
floricultura como Villa Guerrero, se observa la poca actividad en actividades
secundarias PEA2.

POBLACION PEAOCUP.TOTAL  [PRIMARIO SECUNDARIO TERCIARIO
POBLACION | CENSO 2000 [CENSO 2005 ABS % ABS % ABS % ABS b
, 35068 | 31860 | 905%| 9568 17 | 5858 158 | 1300 08 | 2080 77
Coatepec Harinas 0 508 142 26
059 | 3003 [ 14| 9250 12 | 215 58 | 210 15[ 419 18
Ixtapan de la Sal 10 29 28 50
— 0720 | 1108 300%] 2875 35 | L0 13 520 44 04 31
Joguicngo 100 124 26 21
, W02 | 290 579%] 5608 68 | 251 68 940 67 | L1955 67
Menalo 100 5 188 %2
o 980 | 263 13| 7054 85 | 3311 20| Lo4 76 | 2455 83
100 478 152 348
. 77501 | 80.183 330%] 25,124 04 | 6641 79 | 60 09 | 119® 402
Tenancingo 100 %4 u 14
ol 10502 | 090 | 5% 3367 41 90 27 578 41| L6 58
onalco 100 294 7 196
‘ 50829 | 52000 248%] 16,078 194 | 10605 36 | 100 71 3 102
Villa Guerrero 0 0 52 188
) 15372 | 16149 505% 3710 45 | 2588 69 33 24 661 23
Zumpahuacan 0 82 g 184
ot 270252 | 281600 4% 872 | 101 | 37016 09 | 1404 o | 264 | 1023
Estado 190,006,688 | 14,007,495 7370| L482.361 214291 58 | 1329673 344 | 2322249 602

5.7 DESCRIPCION DEL PREDIO PARA SU AVALUO

El inmueble de 24,000 m* es de forma irregular, pareciendo un triangulo cuya base
parte la carretera, que corre de Norte a Sur y cuya pendiente hacia el sur, alcanza 18
%. Al Norte colindé con los invernaderos Matsumoto, actualmente Cosmoflor,
propiedad del principal terrateniente de Ixtapan de la Sal. Al sur, con una casa de
descanso, propiedad del ex presidente municipal. Al frente dos predios: uno, ocupado
por conocido restaurant-bar de la zona, y el otro, un predio, fraccién remanente del
gue se analiza, separado de éste por la carretera a Ixtapan de la Sal (afectacion de
hace més o menos 60 afios).

Los beneficios adicionales del lugar son tanto su altitud, no mayor a los 1900 msnm
y su agradable clima, es el Unico punto en la zona ademas de las barrancas, donde
las heladas no llegan. Temperaturas que oscilan entre los 5° y 30° Celsius.

En el caso que nos ocupa, el predio sera valuado, considerando los cuatro

principios basicos que crean el valor:
Utilizacion

Escasez

Demanday

Poder adquisitivo

Agregado a ello, no dejaremos de incluir las fuerzas especiales qué modifican el
valor, como son, las caracteristicas fisicas del entorno, los ideales y estandares
sociales, los ajustes econdmicos y finalmente las regulaciones gubernamentales.
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Finalmente seran asimismo incluidos otros factores que influyen en e\ valor: su
crecimiento direccional, su ubicacién, tamafio, forma, orientacion, contiglidad,
caracteristicas del suelo, hidrologia, topografia, beneficios adicionales vy
deterioros en la zona. .

"

***********

En el presente trabajo, se localizan y alistan cada uno de los componentes del
predio, otorgandoles un valor considerando: materiales de construccion, edad,
uso, ubicacion, contaminacién propia y del entorno. Asi como de aquellos
componentes naturales, tales como arroyos, arboledas, pantanos, huertos y
terrenos de siembra. Asimismo, se recaba la informacion que arroje un monto, de
ingreso real actual, que serd utilizado para las consideraciones en evaluacién
final del proyecto de inversion.

Utilizacion: Actualmente en el Rancho "Los Abuelos”, ademas de ser un sitio de
descanso, 8,000 metros, estan dedicados a 3 casas de descanso & , una cabafia
de adobe, alberca y jardines B, uno de ellos con construcciones especiales para
el paso del apantle que atraviesa la propiedad. Cuenta hoy dia, con 33 unidades
de habitacién en renta, desde una suite de 40 m2 hasta una casa de 100 m2 con
jardin de 300 m2, todos distribuidos en su mayoria sobre una vialidad central C,
donde también se ubica un area de esparcimiento comun compuesta de palapa,
alberca vy jardines.D

Cuenta con un area de siembra de flor de 6,000 m2, zona techada para trabajo y
bodega E, y un jagley de 500 m2 F. Se localiza en el predio un area de taller de
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300 m2 que funciona actualmente para el embotellamiento de agua natural. Un
corral en situacion precaria, 4 cisternas para agua potable extraida del pozo y 2
cisternas de decantacion para el agua del apantle. Un estanque, 3 fosas sépticas,
casa de vigilancia y bodegas. Existen 2 huertos localizados de citricos, y sobre
toda la extension del predio 120 aguacates criollos, arboles de durazno y
manzana. En el jagliey se encuentran las ranas toro, carpas y gansos. Existen 2
areas sembradas de fresnos principalmente, una como limite de la propiedad
hacia la carretera, y la otra, en toda la extensiéon del arroyo que circunda al predio,
mientras que, donde se encuentran las casas de descanso, estan sembrados
arboles ornamentales como tulipanes africanos y jacarandas, el area de jardin
siempre sombreada gracias a diversas pinaceas. Existen plantas de ornato en las
numerosas jardineras, asi como en los bordes de las terrazas.

Por el predio, pasan dos arroyos, uno llamado de la Yesca G, que circunda al
predio, y el apantle que atraviesa el terreno y en el punto mas bajo, en el limite de
éste se une al arroyo principal.

Cuenta con un pozo profundo (00.60 x 120 m) y 3 pozos artesianos (01.2 m x 5m).
El terreno se encuentra en una de las zonas mas bajas (a excepcion de las
barrancas) y méas arboladas del sitio, de ahi que se conoce el lugar como "Los
Arroyos”. En la cartografia se localiza facilmente pues es el lugar donde cruza el
Arroyo de la Yesca por debajo de la carretera.

Escasez: Si bien el inmueble cuenta con agua propia, no ocurre lo mismo con tierras
de buena calidad, el 70 % de la tierra es tepetate, no apropiada para la siembra. La
pendiente natural del terreno tampoco permite la siembra mas que en una
determinada zona donde la pendiente no excede el 7%. El resto, ha sido tratado a
base de terrazas niveladas para poder construir sobre ellas.

Demanda: En virtud de ser un predio a pie de carretera, donde el transporte
colectivo hace parada, cuyas propiedades geoldgicas no lo hacen apto para la
floricultura imperante en la zona, se identific6 la necesidad de habitacion
principalmente para técnicos que trabajan en las compafias dedicadas a la
produccion de flor. Actualmente hay 3 nichos de mercado a los que se atiende.
Familias provenientes de grandes ciudades (Toluca, DF) que vienen de fin de
semana, profesionistas y técnicos que prestan sus servicios en ranchos e
invernaderos de la zona, maestros y alumnos que estudian en el Tecnologico (a 2
Km. de distancia).

Transferibilidad. Es la aptitud para cambiar de duefio, segun el principio de cambio,
como la capacidad del inmueble de responder a las cambiantes necesidades del
entorno, y dadas las cualidades en cuanto a belleza y abasto de agua, las
capacidades de adaptabilidad del predio son bastas, permitiendo la generaciéon de
nuevas industrias antes no contempladas en el lugar. Como por ejemplo: la crianza
de codorniz y su comercializacion y consumo regional, la crianza de pollo y su
comercializacion en su version de rostizado, la apicultura en alta produccion y
finalmente el embotellamiento y comercializacion de agua para consumo humano.
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5.8 AVALUO ACTUAL

A fin de introducirnos en el tema de la valuacion de un predio, es necesario
tomar en cuenta varias consideraciones, cuando se valla un bien, éste puede
tener un mismo costo, pero su ubicacion puede determinar EL VALOR. Es
importante aclarar que precio y valor no son lo mismo, no asi el precio y el
costo. Tanto en el regateo como en el sobreprecio, el VALOR en su férmula
matematica, se encuentra afectado por un factor, de negociacion en el primer
caso y de necesidad o deseo en el segundo. Diversas definiciones se
encuentran anexos en el glosario de términos para la valuacion.

En la Doctrina Univalente del Valor, El valor del inmueble es UNO,
independientemente del propoésito del avallo, y seran tomadas variadas rutas o
formas para valorar los diferentes tipos de bienes. Valor en mercado, valor artistico,
valor fisico, valor de reposicion y valor de reproduccion. Se consideran también
varios métodos, tales como el método fisico, método por capitalizacion de
rentas, y método de valor residual. Si bien el concepto de tasacién, "appraising",
se conoce desde los egipcios, al tiempo de tasar los terrenos de siembra a las
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margenes del Nilo, para establecer un impuesto a quien lo cultivaba, es en
tiempos de los griegos cuando aparece el concepto de valor. Se sabe que ellos
establecieron un valor de uso y un valor de cambio, como encontramos en textos de
Herodoto refiriéndose a la inflacion al comprar la tierra. De Aristételes, Padre del
valor subjetivo, haciendo entonces la separacion entre éste definiéndolo como aquel
valor que adquiere, que permite satisfacer la deseabilidad y/o la necesidad, y el valor
objetivo, el cual se describe como la suma de ingredientes econdmicos.

El avalio es en México, desde el periodo prehispanico, el instrumento para
determinar el valor de la tierra y asi entonces estipular el monto a pagar por
ella.

En Ameérica, fueron necesarios actos de valuacion para la transacciéon de
tierras. Al ganar una batalla, en la época de los aztecas, era siempre la tierra
de mayor valor la reclamada, asi como sus frutos, los que tributos de guerra
para alimento de los ganadoreSZS.

A través de los tiempos y la evolucion de nuestras leyes, los avallos portan un
nombre segun la finalidad de estos. Asi los catastrales, los fisicos, los
comerciales los residuales, por nombrar solo los més utilizados en términos
inmobiliarios. Se anexa el glosario.

Ademas de la teoria univalente, se han agregado otras teorias a través de la
historia, de las que sélo se hace una breve mencion en este documento, como
la establecida por los mercantilistas en el siglo XVIl y la de los fisiécratas en el
siglo XVII.*° En nuestros dias, segln Brisefio, existen aproximadamente 90
definiciones de valor. Para fines del presente, solo nos reduciremos a las
siguientes definiciones:

El Valor Econdémico, dentro de la economia existen algunas teorias,. En la
economia clasica, ademas, tratandose de valores de cambio, al costo de
produccion se agrega el de oportunidad, es decir, la cantidad de ganancias
potenciales que se pierden por tomar la decision de producir uno u otro . La
teoria del valor de Friedrich Von Wieser, perteneciente a la Escuela austriaca
afirma que los factores de la produccion tienen un valor debido a la utilidad que
ellos han conferido al producto final (su utilidad marginal), o subjetivismo.

El Avallo es la estimacion de valor de un bien, en este caso inmueble

El Precio es la cantidad que el productor da; es la incorporacion de la utilidad al
costo.

% Antonio Caso. Tenencia de latierraen México. Memorias del Colegio Naciona Dic 1959
2% Laza Sebagtidn , Mercantilismo y fisiocracia los precursores del pensamiento econémico moderno ; Pensamiento

Econédmico, Conexidn financiera, Argentina, 4-2006
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El Costo es la suma de las cantidades pagadas por la materia prima, mano de
obra, materiales, terreno. Dicho de otra manera, es la suma de recursos
econdmicos invertidos para la creacion de un bien.

El Valor de Uso es una cualidad universal intrinseca de los bienes para
satisfacer una necesidad, es el monto minimo o maximo segun su deseabilidad,
es un término subjetivo, se define también como el valor de mercado, mas la
apreciacion para el propietario o usuario.

El Valor Subjetivo es la apreciacion que le da el adquiriente a una cosa, objeto o
inmueble, suele ser superior aumentandole la necesidad.

El Valor Catastral es el mal llamado valor de tasa, es la fijacion de un monto a un
bien, para sobre él, cobrar un impuesto por su tenencia.

La Valuacion, es el analisis para encontrar un valor

La Obsolescencia es la pérdida del valor y es también una de las causantes de la
pérdida del valor.

La Versatilidad es la facultad presente en un bien para adaptarse a usos mejores y
extinguir o disminuir la obsolescencia. Es un factor que ayuda a no perder el valor
de un inmueble, de tal forma que la versatilidad se traduce en rentabilidad del
inmueble en cuestion. Cabe agregar que en un sentido pragmatico, las cosas valen
por lo que producen o pueden producir.

El Valor de Mercado, es la cantidad maxima que se puede obtener en un
mercado abierto por la enajenacién de un bien, estando ambas partes,
(comprador y vendedor) veridicamente informados de las capacidades de uso
qgue tiene ese bien. El Valor activo es aquel que es igual al valor actual, mientras
que el Valor pasivo es igual al valor potencial.

El Valor de Cambio es el expresado en términos de dinero ofrecido en una
compraventa.

El Valor objetivo es aquel que representa el costo de crear o de reproducir un
objeto, es intrinseco al bien mismo, por tanto es el que se asume.

Valor Potencial es el valor que tiene un inmueble cuando el mercado esta inactivo.

El Valor de Reproducciéon, es objetivo y representa el costo para hacer otro
inmueble idéntico.

El Valor de Reposicion es el valor de hacer otra cosa del mismo género y la
misma utilidad.
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El Valor Social es cuando la sociedad manifiesta el interés por el bien o servicio,

es cuando el mercado es restringido.

Existen condicionantes del valor, entre las que se encuentran las capacidades de

uso que tiene el predio
Las fuerzas que modifican el valor son:

- Fuerzas fisicas, IlAmense fendmenos naturales que afectan el valor
del inmueble, como inundaciones, terremotos, la erupcién de
volcanes. Incluso fenbmenos como expropiaciones.

- Fuerzas Econdmicas, tales como los indices de devaluacion,
inflacion.

- Fuerzas Sociales, cuando el gobierno impone determinado
equipamiento, como en este caso un nuevo Palacio Municipal y un
rastro. O permite otros, gaseras, centros de recreacion nocturnos.

- Fuerzas Politicas, cuando se encuentran afectaciones del predio.
Politicas de impulso, de contraccidn o estacionarias.

- Fuerzas Psicoldgicas, situaciones que afecten su valor como la
proximidad de un pantedn, mercado 0 acceso a transporte masivo,
hechos no gratos o criminales.

Existen varios puntos a considerar al momento de hacer un avalto, por
ejemplo, ¢en qué etapa se encuentra el predio? Visto que es un predio rural, y
esta por ser integrado al nuevo proyecto urbano, le afectara positivamente, es
decir ¢incrementando su valor? O en caso contrario, ¢le implicard una
minusvalia?

Consideraremos la clasificacion de la zona, la tipologia de construccion del
area de estudio, el tipo de flora dominante, el equipamiento de la zona y del
predio, el grado de urbanizacion, el tipo de contaminacion que impera, la
densidad de poblacion, el medio socioeconédmico apreciado, las vias y
medios de acceso. Ademas sera considerada la topografia tanto del predio
como del entorno, la hidrografia tanto superficial como profunda, el tipo de
suelo, asi como las intensidades de uso del suelo y la existencia de agua.

Las construcciones seran valuadas por su calidad, estado de conservacion,
su edad. Por otro lado seran considerados también todas las instalaciones
tanto por su calidad, su conservacion, edad y vida restante. Los mantos
acuiferos, tanto estaticos como los no estaticos, en su calidad y capacidad.
Las especies vegetales tanto en su edad, cantidad, calidad y funcion.
Finalmente la urbanizacién existente, en su calidad, cantidad y vida
eficiente.
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El terreno en cuestion: La particularidad del terreno que nos ocupa, obedece
a una mezcla de usos, por una parte, es una casa de descanso, sobre una
superficie de 8,000 m., por otra parte conserva su uso original, como area
de cultivo de alto rendimiento, al contar con agua todo el tiempo, y por
ultimo debido a la mala calidad del resto del terreno, se convirtié en area de
arrendamiento.
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DICTAMEN DE VALOR

AVAL

FECHA DE ELABORACION:

U0 No:

2008/0017

HOJA:

1

30 de Mayo de 2010

SOLICITANTE:

el propietario

UBICACION DEL

Carretera Toluca-Ixtapan de la Sal, Km. 63 pasando 5 km
despues de la Cabecera Municipal Villa Guerrero. En el

INMUEBLE: paraje Loma de los Millones, dela Rancheria de San Felipe.
Conocido el lugar como "Los Arroyos"

MUNICIPIO: Villa Guerrero

ESTADO: Estado de México.

OBJETO: Estimar el valor comercial.

PROPOSITO: Aportacién a un proyecto de inversion.

VALOR CONCLUSIVO:

11.000.000,00

(ONCE MILLONES DE PESOS 00/100 M.N.)
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6 MARCO NORMATIVO

El rancho "Los Abuelos" se encuentra inmerso en un universo de leyes v,
lineamientos para generar las ganancias actuales y futuras. Es
imprescindible entonces, estudiar los puntos de estas normas que afecten

directamente el proyecto en cuestion. De ahi podran desprenderse nuevas
alternativas o limitar las alternativas proyectadas.

En la versién escrita se incluyen las ligas para consultar las leyes si
estuvieran disponibles o bien su bibliografia en caso contrario. La
planeacion de Asentamientos Humanos sigue una secuencia normativa que
a continuacion se describe: Del Articulo 27 de la Constitucion es generada la
Ley General de Asentamientos Humano» y a su vez las leyes estatales de
Desarrollo Urbano.

Asi, el Programa Nacional de Desarrollo Urbano, genera también los
programas estatales, los municipales y de zonas conurbadas. Pueden

derivarse programas de centros de poblacion y programas derivados de
zonificacion si el caso lo requiere.

6.1 PLAN DE DESARROLLO URBANO

Obijetivo del ordenamiento territorial y el desarrollo urbano.

» Desarrollo econémico sustentable en la interrelacion Campo-Ciudadzs

Desarrollo urbano de centros

o
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S
o
=
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=
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mejoramiento
los centrod
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De L os M unicipios”

Entre los objetivos formulados por el Plan de Desarrollo Urbano para los
municipios se encuentran los siguientes:

- Formular, conducir y evaluar la politica ambiental municipal.

- Prevencion y control de la contaminacién atmosférica y por
residuos sélidos que contaminen el ambiente, que no sean de
jurisdicciéon Federal o estatal.

- Prevencion y control de ruido, vibraciones, energia térmica,

- radiaciones electromagnética, luminica y olores perjudiciales al
equilibrio ecolégico y al ambiente, no federales.

- Preservacion y restauraciéon del equilibrio ecolégico y del
ambiente en los centros de poblacion.

- Formular, ejecutar y evaluar el programa municipal de proteccion
al ambiente.

- Por convenio o acuerdo de coordinacion de la Federacién con los
estados y municipios.

- Control de residuos de baja peligrosidad.

- Evaluacion del impacto ambiental de las obras o actividades
sefialadas en el articulo 28 a excepcion de la fraccion Il del
articulo 11, ambos de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y
Proteccion Ambiental.

- La proteccion y preservacion del suelo, la flora y la fauna silvestre
terrestre y los recursos forestales.

- La inspeccion y vigilancia del cumplimiento de la LGEEPA. (Ley
General del Equilibrio Ecologico y Protecciéon Ambiental)

Especificando sobre la Lay General del Equilibrio Ecolégico y Proteccion
Ambiental, sefiala los siguientes articulos:

ARTICULO 11.- La Federacion, por conducto de la Secretaria, podra suscribir
convenios o acuerdos de coordinacion con el objeto de que los Estados o el
Distrito Federal asuman las siguientes funciones:

lIl.- La prevencion y control de la contaminacion de la atmdsfera proveniente

de fuentes fijas y méviles de jurisdiccion federal.

Evaluacion del Impacto Ambiental

ARTICULO 28.- La evaluacion del impacto ambiental es el procedimiento a
través del cual la Secretaria establece las condiciones a que se sujetara la
realizacién de obras y actividades que puedan causar desequilibrio ecolégico
o rebasar los limites y condiciones establecidos en las disposiciones
aplicables para proteger el ambiente y preservar y restaurar los ecosistemas,

%" E| Ordenamiento Territorial en el Derecho Mexicanao, 2008, Nufiez Fragoso E., UNAM, México
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a fin de evitar o reducir al minimo sus efectos negativos sobre el ambiente.
Para ello, en los casos que determine el Reglamento que al efecto se expida,
quienes pretendan llevar a cabo alguna de las siguientes obras o actividades,
requeriran previamente la autorizacion en materia de impacto ambiental de la
Secretaria.
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6.2 LEGISLACION SOBRE CONVERSION DE PREDIOS
RURALES A URBANOS Y SUS REQUERIMIENTOS

- Alineamiento y Numero Oficial.

- Delimitacion de zona federal.

- Estudio de mecanica de suelos.

- Licencia del I.N.A.H., I.N.B.A. y Sitios Patrimoniales
- Uso de suelo.

- Impacto urbano y/o Ambiental

Licencias De Construccion

- Registro de obra Ejecutada.

- Demolicion.

- Reparacion.

- Licencia Especifica de Construccion.

- Instalaciones temporales desmontables.
- Instalaciones subterraneas.

Uso De Suelo

- Certificado Especifico de Zonificacion.
- Certificado de Usos Permitidos.
- Acreditacion de uso de suelo, DA.

- Certificado de uso y factibilidad.
- Licencia de uso de suelo.

6.3 LEGISLACION SOBRE INSTITUCIONES DE ASISTENCIA
PRIVADA

Entre los articulos de la Ley de Instituciones de Asistencia Privada del
Estado de México emitida en Toluca el 12 de Junio de 2001, y que mas
atafien a la presente investigacion estan:

El Articulo 3, que da las definiciones y términos de referencia, el articulo 9
gue habla de los 6rganos de representacion, asi como sus funciones en el
articulo 10. El articulo 11 explica la injerencia del Estado vy las
contravenciones. Sobre los fundadores hay referencia en el articulo 13. Y
las funciones de la Junta de Asistencia Privada en los articulos 13, 15 y 22,
asi como sus atribuciones. Finalmente lo que concierne a la extincion de
instituciones puede leerse en el articulo 96 del capitulo decimo cuarto.
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6.4 NORMATIVIDAD EN [INSTALACIONES PARA ADULTOS
MAYORESY PERSONAS CON DISCAPACIDAD

En el caso de la Norma mexicana NMX R 050 SCFI 2006 sobre
accesibilidad de las personas con discapacidad a espacios construidos de
servicio al publico, especificaciones de seguridad. Es necesario indicar que
la forma en su totalidad interviene desde el punto de vista del diseiio del
inmueble y de los componentes, muebles, graficos y sonoros, asi como lo
gue se refiere al disefio urbano. Por otra parte se afiade la Norma para la
prestacion de servicios de asistencia social para menores y adultos
mayores: NMX 166 SSA1l- 1997 publicada en el Diario Oficial el 4 de
diciembre de 1998. Finalmente .los requisitos arquitecténicos para facilitar el
acceso, transito y permanencia de los discapacitados a los establecimientos
de atencion medica del sistema nacional de salud. NOM- 001 SSA2 1993%,
Las cuales desgraciadamente estan basadas en bibliografia de méas de 20
afios de antigiiedad. Pueden consultarse en el anexo®

6.5 MARCO JURIDICO: SOCIEDAD EN INSTITUCIONES DE
ASISTENCIA PRIVADA

La creacion de sociedades de asistencia privada y su desenvolvimiento se
encuentra normada por la Ley de Instituciones de Asistencia Privada del
Estado de México®, especialmente en el Capitulo Tercero de la
Constitucion de las Instituciones.

En el Articulo 25 de la misma ley, cita una serie de requisitos para constituir
una institucion y que seran presentados a la Junta de Asistencia Privada.
Entre los datos solicitados, se encuentran datos de los fundadores,
denominacion, domicilio, clase de actos de asistencia, actividades para su
sostenimiento, y patrimonio.

28 pttp:/www.sal ud.gob.mx/unidades/cdi/nom/001ssa23.htm
29 Diario Oficial 9 de Enero, 2007, México.

30 ttpe/Awvww.infosap.com.mx/Actividad/L egislacion/leyes/pdf/L EY -25.pdf
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6.6 LEGISLACION SOBRE EL ADULTO MAYOR

En primer lugar encontramos la Ley de los derechos de las Personas
Adultas Mayores, publicada en el Diario Oficial el 25 de junio de 200, asi
como la nueva publicaciéon de la ley por SEDESOL (Secretaria de Desarrollo
Social) en 2008. Si bien la Ley, se refiere en la totalidad al adulto mayor y
en su total competencia del presente trabajo, sefialo algunos de los articulos
gue puedan referirse al proyecto en si.

El articulo 10 se refiere a los objetivos de la politica nacional sobre las
personas adultas mayores, tales como propiciar condiciones de bienestar,
garantizar igualdad de oportunidades, sean nacionales o estén de paso. En
el articulo 18 se determina la responsabilidad sobre los cuidados y
atenciones al adulto mayor. Y finalmente el articulo 28, da cuenta de las
responsabilidades de las autoridades competentes sobre el tema.

6.7 FORMASDE PROPIEDAD

El primer parrafo del articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos establece lo siguiente:

“La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del
territorio nacional, corresponde originariamente a la NACION, la cual ha
tenido y tiene el derecho de transmitir el dominio de ellas al los particulares,
constituyendo la propiedad privada”

De tal parrafo se contemplan las siguientes formas de propiedad31

En cuanto a la enajenacion de las propiedades, la ley contempla los
contratos que a continuacion se mencionan:

Contratos Traslativos De Uso: Dentro de la Segunda obligacién de dar , la
ley considera la enajenacién temporal, pero estos contratos no son
perfectos. Entre los contratos temporales encontramos de: Arrendamiento,
comodato, aparceria, hospedaje (agrupa varias), hospitalidad, tiempo
compartido.

31 Apuntes de clase en Legislacion, Lic. NGfiez Fragoso, 2008 UNAM



Articulo 27 constitucional Formas
de Propiedad

Propiedad del Propiedad de
estado particulares

Bienes enajenables
. T Propiedad = .
Bienes publicos Propiedad hibrida dividual Propiedad social
J J J
\ \ \
De las personas
. fisicas Ejidos
De colonias i
De las personas comunidades
morales
J J J

El contrato temporal como el contrato de arrendamiento habla y tiene un destino.
Puede ser de habitacién, comercio o industria segun lo establece El Cddigo Civil
articulo 2448 con incisos. Algunas sociedades tienen un fin pero no un destino. El
contrato de arrendamiento es civi. También puede ser establecido por
sociedades mercantiles y ad ministrativos, los cuales son contemplados por la Ley
de Sociedades Mercantiles, sin excluir lo establecido por el Codigo Civil.

6.8 ESTRUCTURA JURIDICA EN NEGOCIOS PARA ATENCION DE
ADULTOS MAYORES

Entre las estructuras posibles para generar este negocio, se selecciond el
Fideicomiso para dar mayor certeza y confianza a los participantes. Recordemos
gue el FIDEICOMISO: igual que el contrato es un instrumento juridico. Pero no
tiene personalidad juridica. En dicha estructura, existen 3 participantes:

 FIDEICOMISARIO: aporta el capital y es beneficiario

* FIDEICOMITENTE: aporta los bienes o servicio

* FIDUCIARIA: Regula y administra y tiene personalidad
juridica.

Ej. En un Desarrollo Inmobiliario el fideicomitente es duefio del terreno y /o duefio
del capital, duefio del Know- How, servicios, etc.
oE| producto econdmico del fideicomiso tiene un beneficiario, ej. Sociedad de
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animales, hijos. Los aportantes definen quienes seran beneficiarios; ya
nombrados se les da un orden de preferencia:

eFideicomiso en ler lugar: el que aporta el capital.

eFideicomiso 2° lugar: el que aporta bienes y es beneficiario.

eFideicomiso en 3er lugar: etc.

Al término de la realizacion de los fines del fideicomiso, éste puede quedar
ABIERTO para que hayan nuevos fideicomitentes. Las funciones de las partes,
aseguran tanto los bienes, como las ganancias obtenidas por la aportacion de
ellos. Por un lado La Ley de Sociedades Mercantiles, por el otro, el llamado
Registro Publico de la Propiedad, contemplan en su normatividad este tipo de
contrato con las siguientes caracteristicas:

eTiempo determinado de existencia.

eGarantia de los bienes colocados en el Fideicomiso, asi como las
ganancias que generen.

ePersonalidad juridica, etc.
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7. CONSIDERACIONES DEL PROCESO DE LA OBSERVACION Y
PLANTEAMIENTO DE LA HIPOTESIS

En el transcurso del tiempo dedicado a este estudio, pudo observarse el
comportamiento tanto del negocio inmobiliario en la zona, como las posibilidades
gue pudieran limitar el planteamiento de la hipotesis, como dice Albert O.
Hirschman32 "El descubrimiento de las incertidumbres que puedan demeritar el
proyecto”. Entre estas incertidumbres esta la posibilidad de encontrar dentro del
universo de posibilidades de uso, aquel que disminuyera las flaquezas
encontradas y los costos de inversion. No obstante no puede desaparecer la
posibilidad de regresar al concepto del uso primero que esta tierra tiene: actividad
agricola de gran intensidad. Para ello se considera el valor de suelo, agregando
las inversiones para devolverle su cualidad original.

7.1 FACTIBILIDAD, LISTA DE VERIFICACION

Se entiende por factibilidad, a la disponibilidad de los recursos necesarios para
llevar a cabo los objetivos 0 metas sefialados. Generalmente la factibilidad se
determina sobre un proyecto.

El estudio de factibilidad, es una de las primeras etapas del desarrollo de un
proyecto inmobiliario

Los tipos de factibilidades basicamente son:

* Factibilidad técnica: si existe o esta al alcance la tecnologia necesaria para el
sistema.

* Factibilidad econdmica: relacion beneficio costo.

El estudio de factibilidad, es una tarea que suele estar organizada y realizada por
los analistas de sistemas. El estudio consume aproximadamente entre un 5% y un
10% del costo estimado total del proyecto tanto en tiempo como en dinero, y el
periodo de elaboracién del mismo varia dependiendo del tamafio y tipo de
proyecto a desarrollar.

El primer Check List o lista de cotejo que comprende un estudio de factibilidad nos
propone los siguientes elementos al revisar su existencia o estado de gestion.

1. Escritura 0 titulo de propiedad 6 documento que describa legalmente el
terreno donde se desarrollara el inmueble.
2. Agua Potable:
= Factibilidad de servicio.
= Convenio de suministro.
= Autorizacién de la CNA para pozo.
3. Drenaje:
* Factibilidad de servicio.
4. Energia Eléctrica:
= Factibilidad de servicio.

s comportamiento de los Proyectos deinversion, Albert O. Hirshman, Edit. Siglo XXI,, México, 1971
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5. Autorizaciones, Licencias y Permisos
= Resolucion de la autoridad competente en materia de Impacto
Ambiental.
Dictamen o Licencias de Uso del Suelo.
Licencias de Construccion.
Permiso de Movimientos de Tierras.
Regulacion Sanitaria.
Permiso del Departamento de Bomberos.
Dictamen de Proteccién Civil.
6. Informacion del proyecto

Estudio de Mecanica de Suelos.

Memoria de Célculo Estructural.

Planos Arquitectonicos (platas de conjunto y arquitectonicas, secciones
y alzados).

Planos Estructurales (cimentacion, columnas, trabes, losas).
Presupuesto de Inversion (detallando las partidas que lo conforman y
sSus conceptos, unidades, cantidades y precios unitarios).
Especificaciones de acabados.

Calendario de Obra (diagrama de barras o ruta critica).

Calendario Financiero (indicando los importes de las partidas a ejecutar
en los periodos de tiempo definidos).

Curriculo del Desarrollador (indicando su experiencia en general y en especifico
en desarrollos iguales o similares al presentado).

Datos del Director Responsable de la Obra (nombre, No. de cédula profesional,
No. de registro de DRO y la autoridad que lo emite, fechas de vigencia del

registro)
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CONCEPTOS DE UNI COMEN CONCEPTOS DE UNI | COMEN
LA PARTIDA DAD TARIO LA PARTIDA DAD TARIO
Infraestructura Instalaciones
Agua potable 1  Costo de Hidraulica 1
Drenaje 1 Instalaciones Eléctrica 1
Energia eléctrica 1 de Sanitaria 1
infraestructura
Permisos y Aluminio, Carpinteria, Herreria,
Licencias Cerrajeria y Vidrieria
Derechos de agua 1 Aluminio y 1
Vidrieria
Resolutivo impacto 1 Carpinteria 1
ambiental
Licencia de 1 Herreria 1
construccion
Derechos CFE 1
Obra Exterior
Preliminares Estacionamientos 1
Limpieza, trazo, 1 Banquetas y 1
nivelacion guarniciones
Excavaciones 1 Jardineria 1
Elevadores 1
Estructura Escaleras 1
eléctricas
Cimentacioén 1 Equipo contra 1
incendios
Estructura de 1
concreto
Estructura metalica | 1 Imprevistos e
Indirectos
Albafiileria y Obra Imprevistos 10%  10%
Gruesa de partidas
Cimentacion
Estructura de
concreto
Estructura metalica 1 Indirectos 20% de 20%
Acabados partidas
Yeso 1
Pisos 1
Plafones 1
Azulejos 1
Pintura 1
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Consideramos segun la experiencia de los desarrolladores, los porcentajes
comunes de participacion en el presupuesto

Otro tipo de

es la que se
en el sector
existen

CONCEPTO DE TRABAJO EN OBRA % PARTICIPACION

Demoliciones 0,55 factibilidad

Cimentacion 11,40 establece
rural, donde

Superestructura 45,00

Acabados 30,45

Instalaciones 10,20

Instalaciones de conjunto 2,40

Total 100,00

Construccion 84,55

Gastos generales 15,45

instrumentos que van modificandose en forma, nombre y directrices segun los
gobiernos que rigen. Se toma el ejemplo de los términos de referencia del fond o

de capitalizacién e

inversion del sector

rural

(Focir), considerando sus

generalidades que puedan ser a groso modo consideradas por cualquier otra
institucién que otorgue este tipo de apoyos.

inversionistas

privados

productor

Focir y Banca

de Fomento

requisitos IP

Requisitos P

Requisitos
FYBF

PROYECTO

-Viable integralmente

- Seqguridad Asociacion

- Beneficios del sector social
- Impacto Regional

. Capitalizacion del sector

. Orientacion empresarial

. Asociacion con el pequefio
productor como accionista en
proyectos viables.

. Aplicacion de instrumentos de
ingenieria financiera




Esquema general de aportacién accionaria.

Requisitos IP: Carta, capacidad gerencial, orientacion de negocios, tecnologia,
capacitacion y asistencia tedrica.

Requisitos P: Tierra, mano de obra, capital, organizacion.

Requisitos F y BF: Capital, asesoria y consultoria financiera, vinculacion con otros
inversionistas nacionales y extranjeros, asegurar los objetivos
estratégicos del proyecto. Socio temporal y minoritario.

Capital: es el apoyo que se le otorga a la persona fisica o moral. Los recep-tores

del crédito deberan otorgar las garantias que requiera el financiamiento.

Garantias: La garantia de un crédito se define como una obligacion que se asume
ante uno o varios acreedores para cubrir un porcentaje previamente determinado
del saldo insoluto del crédito vencido que no ha sido pagado oportunamente por el
deudor.

Politicas generales que norman para el otorgamiento de créditos:

- Selectividad: aquellos proyectos que coadyuven a detonar la inversién
productiva en el sector rural con grandes efectos inversionistas y los
pequeios productores y ejidatarios siempre y cuando estos tengan una
viabilidad corporativa, econdémica y financiera.

- Complementaridad: son apoyos complementarios, para no sustituir el nivel
de exposicion y riesgo de las entidades participantes (Banca comercial)

- Rentabilidad: el apoyo para proyectos que tengan una rentabilidad
financiera acorde con su periodo de maduracion, naturaleza y riesgo, que
aseguren su continuidad como negocio, es decir aguellos que generen el
flujo de efectivo y utilidades suficientes para autofinanciar su operacion,
aseguren el pago del costo financiero, la recompra del paquete accionario
gque este llegara a suscribir y exhibir y el repago de créditos
complementarios en plazos y condiciones negociadas.

- Recuperabilidad: consiste en reembolsar los gastos en promocion, analisis
evaluacion y gestion de proyecto.

- Temporalidad: los apoyos otorgados se sujetan a un plazo de hasta 5 afios,
a fin de garantizar la revolvencia de sus recursos y multiplicar sus acciones
de apoyo.

Criterios de elegibilidad que determinan el otorgamiento del crédito:
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- Asociacionismo: proyectos que incorporen a un numero de productores.

- Impacto social: que tengan efectos multiplicadores en el desarrollo regional
del su area de influencia.

- Inversiones nuevas y de alto impacto regional: que impliquen el
establecimiento de nuevas empresas o constituyan un plan de moder-
nizacion.

- Solvencia moral: necesaria del grupo promotor o de quien lo encabeza.
Donde la solvencia moral y la adecuada trayectoria de negocios los

respalden.

- Solidez y equidad de la asociacion: debera existir un esquema de
asociacion solida y equitativa en materia de riesgos, rendimientos y
derechos corporativos, ademéas del compromiso formal entre los
participantes.

- Estructura financiera: el proyecto presentara una estructura financiera
equilibrada, donde el nivel de pasivos no excedan del 60 % a fin de
disminuir el costo financiero y el nivel de riesgo del proyecto e incrementar
la calidad de la empresa como sujeto de crédito ante las instituciones
crediticias.

INFORMACION PARA EL ANALISISY EVALUACION DE UN PROYECTO:

1. ANALISIS PRELIMINAR: Llenar una solicitud (cédula de elegibilidad) y un
resumen ejecutivo de 5 cuartillas donde contenga la informacion siguiente:
-Solicitud de financiamiento, donde indique monto de la aportacion solicitada y
principales caracteristicas como son la temporalidad prevista, valores de

entrada, condiciones para la aportacion.

-Promotor del Proyecto: Nombre o razon social del solicitante, experiencia de los
promotores o de los principales directivos de la empresa, capacidad gerencial
de los mismos, solvencia moral y antecedentes crediticios y estructura del
capital de la empresa.

-Forma de Asociacién y figura asociativa: consigna los términos y condiciones bajo
los cuales los productores se vinculan al proyecto, aportando o arrendando
tierra, activos y precisando ubicacion, nombre y nUmero de quienes participan.
Asimismo los términos de asociacion de los inversionistas del sector privado,
describiendo la figura juridica y la relacion entre las partes.

-Impacto social: consigna la generacién de empleos y el apoyo a los productores
detallando los beneficios que obtendran los productores por la realizacién del
proyecto, estableciendo los programas que los accionistas privados llevaran a
cabo en beneficio de éstos. Ademas de los beneficios econdOmicos como
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salarios, y otros ingresos por la explotacion de las oportunidades de negocio
del proyecto.

-Impacto ambiental: sefiala la legislacion ecoldgica aplicable al proyecto y grado
de avance en su cumplimiento, identificando los principales riesgos ecoldgicos
y medidas de control y prevencion.

-Propdsito de financiamiento: Descripcidn del proyecto a ser financiado, con su
inversion total, principales productos a elaborar, ubicacién, capacidad
instalada, nimero de productores y beneficios econdmicos que aporta al pais.

-Mercado y produccion: identifica al segmento de mercado que atendera el
proyecto, participacion en el mismo y competencia. Evolucion y perspectivas
de precio, demanda y oferta. Descripcién de las ventajas competitivas del
proyecto y de la viabilidad de aprovechar las oportunidades que ofrece el
mercado. Descripcion del proceso productivo, maquinaria y tecnologia
seleccionada. Descripcion de la estrategia de comercializacién adoptada.

-Aspectos financieros: comenta la integracion del programa de inversiones del
proyecto, estructura financiera, incluyendo los principales indicadores de
rentabilidad, la estructura de capital social actual y propuesta, asi como
términos y condiciones de financiamiento. Indicar el avance que llegara a
tomar el programa de inversiones. Para empresas en operacion, incluir
informacion financiera y avaluo de los activos recientes.

ANALISISDETALLADO:

Con el fin de confirmar la viabilidad de un proyecto, la siguiente informacion
conforma el llamado estudio de factibilidad, similar al resumen ejecutivo; pero con
un mayor detalle con cuadros que sustenten y anexos necesarios. Las
caracteristicas se describen a continuacion:

1. PROMOTOR: Informacion de los principales socios que liderean el proyecto:

- Integracion corporativa y ubicacion del proyecto a desarrollar

- Sintesis curricular de los principales socios y directivos, sefialando la expe-
riencia en la rama y negocio

- Participacion en el proyecto como inversionista o directivo

- Antecedentes de las operaciones realizadas con las instituciones de fomento
en los ultimos 5 afios: aportacion accionaria, crédito, documento crediticio

- Participacion accionaria del promotor en otras empresas filiales y asociadas

- Vinculacion operativa con otras empresas en las que tenga participacion el
grupo promotor

-  Empresas filiales y asociadas del grupo promotor, indicando fecha de
constitucién, productos, venta y resultados de los ultimos 3 ejercicios.

- Estructura de capital social de empresas filiales, asociadas y en su caso de la
Controladora

- Organizacion propuesta para el proyecto en su etapa pre-operativa y puesta
en marcha

- Experiencia administrativos de los principales socios

82



Antecedentes crediticios ante la banca comercial y otros intermediarios
financieros en los ultimos 5 afos

Descripcién de las operaciones realizadas con empresas en las que participe
el grupo promotor, sefialando caracteristicas, términos y condiciones en
cuanto a calidad, precio y financiamiento

Evidencias de las gestiones realizadas ante la Banca comercial para la
contratacion y/o restructuracion de los pasivos (proyectos de reestructuracion
financiera) requeridos para la ejecucion del proyecto de inversion

ESQUEMA DE ASOCIACION: Aspectos corporativos:

Fecha de constitucién de la empresa

Objeto, domicilio, duracién, capital fijo y variable de la sociedad.

Resumen de los aumentos de capital decretados a la fecha

Integracién del consejo de administracion y en su caso del comité ejecutivo
Nombre de los accionistas sefialando nimero de acciones y porcentaje de
participacion

Resoluciones delegadas a la Direccion General y Consejo de Administracion u
otro 6rgano de decision

Aspectos a decidir por la asamblea ordinaria y extraordinaria de accionistas
Facultades, atribuciones y deberes del consejo de administracién y asam-
bleas de accionistas

Tratamiento de las utilidades, pérdidas y fondo de reserva

Aspectos que prevean la disolucion anticipada de la sociedad

Estructura corporativa propuesta para el proyecto

Nombre y antecedentes de los participantes.

Localizacion

Numero de los participantes

Estructura organizativa de los mismos

Nombre de los lideres

Uso actual del predio (o los predios)

Principales aspectos que configuran la problematica de los predios desde el
punto de vista econdmico, social y en materia de infraestructura

Alcance que presentan a la fecha las gestiones ante las autoridades
competentes

Opinion de la Procuraduria Agraria sobre el proceso de compactacion en el
caso de participacion de ejidos y si el proyecto lo considera

Beneficios que obtendran los productores con el desarrollo del proyecto

MERCADO: EIl anadlisis del mercado constituye la base fundamental del
proyecto, ya que sustenta cualitativa y cuantitativamente la capacidad del
proyecto mismo para participar en el mercado, distinguiendo los siguientes
aspectos:

Caracteristicas del producto:
. Especificaciones a cubrir en el mercado en materia de calidad, precio y
salubridad
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. Caracteristicas de los productos que se elaboran con el proyecto y merca-do
al que se destinaran
. Tipos de productos existentes
. Productos que lo sustituyen o complementan
. Ventajas competitivas del producto (calidad, precio y financiamiento)
- Demanda:
. Quién compra el producto
. Actualmente cuanto se compra y a qué precios.
. Grado de satisfaccion o insatisfaccion de los consumidores
. Comportamiento futuro de los consumidores
- Oferta:
. Principales productores o competidores en los mercados: regional, nacio-nal
e internacional
Nombre, ubicacion, volumen de produccion, fortalezas y participacion en el
mercado
. Precios a los que venden y control oficial de precios
. Intermediarios
. Tipos que descuentos que ofrecen y plazos de pago
- Andlisis del sector:
. Tendencias de mercado, tecnoldgicas y problematica en los ultimos 5 afios
. Comportamiento histérico de la oferta y la demanda durante los ultimos cinco
anos
.Comportamiento de los precios internos e internacionales de los prin-cipales
productos o servicios que se prevé producir y/o distribuir
. Tamafo del mercado en unidades fisicas y monetarias
. Participacién del proyecto en el mercado
- Importaciones
- Exportaciones
- Posibilidades reales para el proyecto:
. Producto que se podra vender
. Lo que actualmente y proyectando a 5 afios se podra vender con un nuevo
negocio
. Precios de venta
. Técnicas de venta
. Politicas de publicidad
. Materias primas necesarias
. Calidad y caracteristicas
. Proveedores
. Disponibilidad
. Problemas de abastecimiento
- Anadlisis de competitividad:
. A nivel regional, nacional e internacional
. Precios Lab (Libre a bordo) y Cif (Costo, seguro y flete)
. Costos Lab y Cif
. Tecnologiay calidad

4. ASPECTOS TECNICOS: donde se determinan caracteristicas de equipo y
proceso de produccion, asi como el lugar donde se instalara la empresa.
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. Determinacién del tamafio del proyecto
. Monto destinado a la compra de equipo
. Caracteristicas de la mano de obra y su relacién con la capacidad instalada.
. Tecnologia de produccion y su aportacion
. Capacidad instalada nominal
. Curva de aprendizaje
. Plan de ejecucién y cronograma del proyecto.
. Localizacion de la planta
. Infraestructura socio-econémica
. Disponibilidad de mano de obra
. Analisis del costo de transporte
. Factores caracteristicos del entorno:
. Condiciones climatoldgicas
. Contaminacion ambiental
. Grado de concentracion industrial (si lo hay)
. Ambiente laboral
. Ambiente social
- Ingenieria de proceso
. Caracteristicas de la materia prima
. Equipos necesarios
. Condiciones de uso del proceso productivo
. Capacidad de produccién por hora, dia y mes
. Secuencia de operaciones
. Consumo de materia prima, materiales y otros servicios
. Tipos de servicios y condiciones requeridas
. Maquinaria y equipo necesario
. Distribucién de la maquinaria
. Distribucién de todas las instalaciones
. Analisis insumo y producto por cada fase del proceso productivo

5. ASPECTOS FINANCIEROS: Se especifica la magnitud y la integracién de la
inversion, calendario de erogaciones, esquema de financiamiento propuesto,
las caracteristicas de los créditos requeridos y la estructura del capital social

actual y futuro. En el caso de empresas ya establecidas analiza la integracion
de pasivos adquiridos, asi como los gravamenes del negocio.

- Andlisis del Programa de inversiones

- Calendario de erogaciones del programa de inversiones

- Tasas de depreciacion y amortizacion, aplicables por rubros de inversion

- Plan de ejecucion del programa de Inversiones

- Esquema financiero propuesto para el proyecto

- Términos, condiciones y esquemas de amortizacion de los financiamientos
previstos para la ejecucién del proyecto

- Calendario de contratacion de financiamiento exhibiciones de capital

- Programa de amortizacion de los financiamientos requeridos por el proyecto,
indicando plazo, tasa, periodo de gracia y referenciando el monto de intereses
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Relacion de los gravamenes (avales y garantias) que a la fecha tenga la
empresa, sefialado montos, plazos y acreedores.

Integracion del capital social de los ultimos cinco ejercicios

Andlisis de pasivos, sefialando caracteristicas, plazos, tasas, periodos de
gracia y fechas de contratacion

Relacion de gravdmenes contraidos por la empresa, derivados de las ga-
rantias colaterales que ésta haya otorgado

PLAN DE NEGOCIOS: Se especifican los supuestos econémicos y operativos,
politicas financieras de inversion, financiamiento y operacion,

Breve descripcion de la estrategia aplicable al negocio en ventas, operacion y
calidad.

Descripcién de los principales supuestos basicos, econémicos, operativos y de
politicas financieras relativos a la inversion fija y diferida, niveles de
endeudamiento y operacion, que sustentan las proyecciones financieras
preparadas a 10 afios y a precios constantes e integradas por los estados de
situacion financiera, resultados, origen y aplicacion de recursos

Principales indicadores econdémicos y financieros del proyecto

indices o razones

Tasa interna de retorno (TIR) para el proyecto y el accionista.

Valor presente neto (VPN) a una tasa de descuento del x % (1)

Periodo de recuperacion (PRD) a tasa descontada

Valor presente neto a una tasa de descuento del x % (2)

Periodo de recuperacion a una tasa descontada

Cuadro resumen de sensibilidad de los indicadores del proyecto, con respecto
a variaciones en precio costo volumen inversion y tasas de interés

Informacidn digital que contenga el modelo financiero en el plan de negocios
Estructura del costo y su relacién unitaria con respecto al producto a fabricar
Estructura del costo de produccion o venta analizada a fino y variable

Costo estimado a precios constantes de los cinco productos o servicios mas
representativos

Andlisis del margen de contribucion de los productos o servicios mas
representativos

Descripcion de las caracteristicas y condiciones de la tecnologia y asistencia
técnica requerida por el proyecto

Factores determinantes principales ventajas de la prospeccion tecnoldgica,
sefialando patentes, marcas y regalias

Documentacion que ampare el desarrollo tecnolégico, precisando el costo de
su desarrollo

ANEXOS: Es la documentacién de tipo corporativo y financiero que presen-tan
empresas ya constituidas y en operacion.

Copia del o de los convenios de coinversién que los accionistas privados del
mismo hayan suscrito con socios institucionales, asi como los adendum
correspondientes

Copia del acta constitutiva
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- Copias de las actas de asambleas ordinarias y extraordinarias de accionistas
de los ultimos 3 afos

- Dictamen de estados financieros correspondientes a los ultimos 3 ejercicios
(para empresas tenedoras y controladoras, la hoja de consolidacién inclusive)

- Estados financieros recientes del ejercicio en curso (60 dias)

- Copia del ultimo avaluo de activo fijo

- Copia de contrato de transferencia de tecnologia

- Copia del plan de remuneraciones, prestaciones e incentivos autorizados para
los funcionarios hasta 3er nivel

- Copia de los contratos que sustentan los pasivos contratados por la empre-sa.

Existe ademas una tabla de requisitos para recurrir a recursos de la Comunidad
Econdémica Europea, para el desarrollo de comunidades rurales, a partir de un
convenio desarrollado en el 2000 donde México forma parte (Acuerdo Coconou).
Anexado dado su nivel de macro-escala: Rural Development Profile and Strategic
Framework — Logical Framework. De igual modo, la oficina de Adultos mayores y
vida sustentable de la comunidad de Alberta, Canada, proporciona una forma de
llenado para los proyectos de casas de retiro que esta en el apéndice: 2006-7
Rural affordable supportive living Program

8. PROYECTO DE RECONVERSION: GRANJA PARA ADULTOS
MAYORES

En capitulos anteriores se analizé al adulto mayor en el marco demografico-
econOémico y juridico. Este capitulo trata de analizar el nicho de mercado dentro
del &mbito econémico que representa este grupo poblacional.

8.1 CRITERIOS GENERALES, FUNDAMENTO Y OBJETIVO

Desde el punto de vista inmobiliario, los cambios no se han hecho esperar. En
primer lugar, la Secretaria de Turismo (SECTUR) ha realizado estudios y
generado una serie de oportunidades a desarrolladores para la venta de
inmuebles, especificamente en zonas de playa, cuyos lugares especificos seran
estudiados mas adelante y cuyo nicho de mercado es principalmente el adulto
mayor independiente. El incremento de casas de atencion para adultos mayores
se contempla tanto en México (en menor escala, dada la importancia que se le da
a la familia en este pais) como en otros paises del primer mundo, sobre todo, por
motivos de desarraigo familiar que existe en esas latitudes.

8.2 ESTUDIOSDE MERCADO
A continuacion se presentan una serie de estudios de mercado realizados a fin de
comprender mejor la diversidad y potencial de este nicho de mercado que es
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estudiado a partir del afio 2000, tanto por instituciones nacionales como
extranjeras al ser un fendbmeno global. A nivel local también son desarrollados
estudios a fin de observar las sutilezas de este mercado en su ambito regional.

8.3 MERCADO NACIONAL
En el capitulo anterior se analizé la poblacion de adultos mayores, sus ingresos y

su problematica, por lo que este apartado solo vera el alojamiento individual o en
pareja cuando es contratado como un servicio. En México existen 17 ,061 asilos® .

¥ INEGI Conteo de Poblacién y Vivienda 2005. Asilo es el término utilizado para vivienda colectiva
en el caso de adultos mayores.
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No hay un censo de aquellos que operan sin registro y en menor volumen, pero
cuyo crecimiento esta sin control. Jalisco (95), Distrito Federal (92), Nuevo Lebn y
Chihuahua son las entidades con mayor numero de asilos. Estos tienen una
poblacién promedio de 26 habitantes, cuyo rango va desde 11 hasta 53 habitantes
por inmueble. Los montos de renta varian de $6,000 a $24,000 mensuales,
adicionando otros servicios eventuales. Los hay con habitacién sencilla, con bafio
incluido o general, con habitacion doble, en suite para una o dos personas en el
caso de parejas. Existen versiones con 2 habitaciones utilizadas para estudio o
visitas. En el monto de pago, se ven las variaciones en cuanto a calidad del
alojamiento, construccion, acabados, amenidades y sobre todo servicios. En su
mayoria son de corte urbano, aunque existen los rurales, aprovechando las
bondades del clima o la cercania de los familiares

84 . MERCADO INTERNACIONAL

Por parte de SECTUR fue realizado un estudio donde muestra Las caracteristicas
de los pensionados extranjeros, las cuales son muy diferentes. En el caso de
Estados Unidos, por ejemplo, que es de donde proviene el grueso de inmigrantes
a nuestro pais, el 61.9% del total de los adultos mayores esta pensionado, y en
Canada, el 52.1 por ciento, segun estimaciéon de COESA (mientras que en México
segun datos del 2002, solo el 20%, en el 2004 fueron casi 3 millones de
habitantes) .Cuentan con 5,000 délares mensuales que pueden hacer rendir
mucho mas si trasladan su residencia a nuestro pais. De acuerdo con algunos
estudios, los estadounidenses de 50 afios y mas, ganan casi dos mil billones (2
trillones en EU) de ddlares en ingresos anuales, controlan mas de 7 mil billones (7
trillones) de dolares y son propietarios del 77% de todos los activos financieros en
Estados Unidos. En el momento del estudio se calculd un millon de retirados
estadounidenses en México, de los 80 millones que son, concluyen el enorme
hueco por cubrir en ese mercado. Las razones para que un retirado de Estados
Unidos decida cambiar su lugar de residencia a México son fundamentalmente
financieras: busca obtener mas por menos en una época de su vida en que ha
dejado de ser productivo econdmicamente. Sin embargo, los aspectos de
comodidad y seguridad adquieren mas y mas importancia, a medida que
comienzan a reducirse las capacidades fisicas del individuo.

El Consejo de Promocién Turistica de México (CPTM) realiz6 un estudio de
mercado para conocer e identificar las necesidades del creciente segmento de
adultos mayores provenientes de Estados Unidos y Canada. Aunque sus
hallazgos estan orientados a detectar oportunidades para la industria turistica, hay
algunos datos interesantes para nuestro estudio.
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En primer lugar resulta interesante observar que la mayor parte del total de
visitantes a nuestro pais son retirados (59%) y la mayor parte viaja con su
cényuge (63%); su principal objetivo es el descanso y la relajacion.

Buscan instalaciones especializadas en donde se alojan, es decir: facilidades de
transportacion, cuartos aislados del ruido, instalaciones horizontales o con
elevador en buen estado e instalaciones para discapacitados. Necesitan calles y
carreteras que favorezcan la prevencion de accidentes, esto es, con rampas,
banquetas y calles sin baches, y servicios médicos geriatricos. Como resultado del
andlisis de los requerimientos de los retirados que realiz6 SECTURr* en dicho
estudio, se identificaron cuatro areas de oportunidad para el desarrollo de
productos turisticos. Estas son: comunidades especializadas, desarrollos
inmobiliarios, salud, educacion y cultura.

En su “Estudio estratégico de viabilidad del segmento de turismo para retirados”,
la Secretaria de Turismo (SECTUR) concluye que un individuo debe cubrir tres
parametros para ubicarse en este “mercado de interés”. Estos son su edad (debe
tener 60 afios 0 mAas), su situacidbn econdémica laboral (debe contar con una
pension directa o algin otro tipo de beneficio econémico) y su salud (debe tener
capacidad para moverse con independencia).

Por otra parte, dentro del marco de una politica a favor del incremento de este
nicho de mercado, existe una visa especial para retirados de 51 afios o0 mas. Se
trata de la visa de rentista. Para aplicar para ella, el interesado debe conseguir la
carta de un banco, de una agencia de seguridad social, o de una institucion
financiera, en la que se certifique que el solicitante recibe un ingreso mensual
minimo. De acuerdo con las leyes mexicanas, un extranjero puede adquirir bienes
raices en territorio nacional siempre y cuando éstos no se ubiquen cerca de la
frontera o de las costas. Tienen que ubicarse a mas de 60 millas de la fronteray a
mas de 30 millas de la costa. Sin embargo, hace poco la legislacion se modificd
para permitirle a los extranjeros ser propietarios de bienes raices a través de
fideicomisos bancarios. Esto es, un banco mexicano conserva el titulo de
propiedad en beneficio de un comprador, que en este caso, tiene nacionalidad
estadounidense.

La presencia de incluso unos cuantos cientos de estadounidenses puede tener un
impacto importante en algunas poblaciones de México, cuyas economias son en
su mayoria raquiticas. ¢Por qué no aprovechar esta enorme oportunidad de
mercado que se abre no solamente a la construccién de vivienda sino también al
progreso econémico de muchas regiones?

34 http://Iwww.obrasweb.com/art_view.asp?cont_id=3433&pg=5&seccion=Informe+Especial
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Un estudio generado en 1994%, sobre las preferencias de viaje de los
norteamericanos arrojo la siguiente informacion: A partir de 1990, 63.5 millones de
norteamericanos formaron el grupo de personas de 50 afios y mas, representando
el 26% del total de la poblacion. Representan el 50% de los ingresos
discrecionales y el 75 % de los activos financieros de los Estados Unidos. En
términos turisticos, este grupo representa el 80 % del gasto en turismo. Del resto
de la poblacion solo el 0% tiene pasaporte, solo el 17. % de dicha poblacion viaja
al extranjero, principalmente a Canada y México.

Dado que la gente retirada es mucho més organizada, (17% entre 55 y 64, 26 %
arriba de los 65), recurren en su mayoria a lineas areas, agencias de viajes. El
motivo de sus viajes es por relajamiento, visita de amigos y parientes, visita a
museos Y sitios histéricos y finalmente enriquecimiento espiritual e intelectual. No
son personas que les guste ser consideradas “viejos”, y aunque econémica-mente
son considerados consumidores viables, su mercado es dificil, dado el cuidado
que exige para los profesionales de turismo y mercadotecnia.

Una publicacién aparecida en enero 2010%, propone a México como una de las 10
naciones posibles de retiro fuera de los Estados Unidos, entre 6 paises
latinoamericanos. Indicando como atributos: su proximidad con los Estados
Unidos, su diversidad geografica y cultural. Pais barato para vivir en retiro. Los
bajos salarios de empleados domésticos, permiten contar con un ama de llaves y
un jardinero por menos de US$150 a la semana ( International Living Magazine).

e Actividades®: visita de ruinas, playas y montafias. Arte.
Costo de vida: 80 (comparado con 100 en la ciudad de Nueva York)
Asistencia médica: Excelentes servicios en la ciudad de México, servicios
adecuados en ciudades principales..

 Indice de desarrollo Humano (segln la ONU): 85.4 (parametro de la ONU,
considerado alto, EEUU tiene el 95.6)
e Clima: Arido a tropical

Otra investigacion®® hecha por el Instituto Americano de migracion, a partir de
censos hechos en México, indica la siguiente interesante informacion donde

35 Achkoyan, M. C. : American retired people: a promising market.
www.cababstracAStsplus.org/abstracts/Abstract.aspx?AcNo=19981805965: Cahiers Espaces, Mallon, P.

% By News Desk — GlobalPost Editors , “Top budget retirement destinations abroad”,
Enero 28, 2010 08:33 ET, EEUU.
3 International Living magazine, edicion disponible en internet

i David Dixon, Julie Murray, and Julia Gelatt, Migration Policy Institute “America's Emigrants: US Retirement Migration to
Mexico and Panama”, sept .2006, EEUU
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observd el mayor crecimiento proporcional entre 1990 y 2000 (84.3 %), segun

tabla anexa.
Meéxico POBLACION TOTAL
1970 48,225,238
1980 66,846,833
1990 81,249,645
2000 97,014,732

EXTRANJEROS

191,159

268,900

340,824

519,707

Fuente: Numbers for 2000 for Mexico are from IPUMS

NORTEAMERICANOS

97,229

157,117

194,619

358,614

Si bien el incremento poblacional generalizado es de 17 porciento, hay localidades
gue presentaron un mayor crecimiento como son: Jalisco (3,438 personas o 138.6
%), Baja California (1,467 personas 0 26.0 %).

Otras ciudades fronterizas asi como el Distrito Federal vieron por el contrario
decrecer su poblacion de adultos mayores norteamericanos.
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Tabla 2. Numero de residentes norteamericanos de 55 afios y mas, por estado

México, 2000

1990

Total
Total Nacional 198,240
Baja California 31,830

Baja California Sur 1,260

Chihuahua 23,310

Coahuila 6,420

Distrito Federal 9,250

Guanajuato 8,360
Jalisco 24,140
Nuevo Ledn 10,320
Sonora 8,930
Tamaulipas 26,370
Otros estados 48,050

55y mas

24,090

3,370

450

2,110

1,290

2,290

1,670

2,480

2,230

1,510

2,250

4,440

2000

Total

358,614

62,374

2,696

44,575

9,354

10,545

15,982

41,764

14,506

16,132

35,669

105,017

55y mas

28,247

4,837

1,296

1,532

1,104

1,826

2,104

5,918

2,352

1,035

1,624

4,619

Fuente: IPUMS International data derived from the 10.6 percent sample of the XII

General Census of Population and Housing of Mexico, 2000.

Examinando la poblacion de adultos mayores residente en México, que proviene
de los Estados Unidos, el censo captura dos grupos: Aquellos que agrandan el
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grupo de retirados fuera de su pais y aquellos cuyas raices se encuentran en
México, descendientes o migrantes y que regresan a su pais de origen. En el caso
de los baby-boomers, norteamericanos que nacieron entre 1946 y 1964 son los
gue concentran la mayor riqueza. Los 10 estados con mayor concentracién de
norteamericanos igual son estados fronterizos que aquellos que tiene ya una
determinada poblacién de jubilados. Dado que no todos son migrantes retirados
norteamericanos sino descendientes de migrantes mexicanos. Para entender la
tendencia de los residentes norteamericanos a retirarse en México, baste con
decir que el 25% de los norteamericanos residentes en el extranjero estan en

México.

Poblacién norteamericana en México (adultos mayores), 2000

- Mexicali

Ensenada Gulf of Mexico
and Playa

de Rosarito

Los
Cabos

_San Miguel
,de Allende

Number of US-born Guadalajara — - f&
seniors in 2000 =

Less than 250 = Chapala 5 ::-1----1I ‘
B 250 to 490
I 200 to 930
I 100010 2 499

B 500 ormore Pacific Ocean

Fuente: IPUMS International data derived from the Xl General Census of Population and
Housing, Mexico, 2000.

Los municipios que experimentaron mayor crecimiento al 2000 fueron Chapala
(tanto por norteamericanos como por expatriados canadienses), Mexicali (1,446
personas, 116.6%) una comunidad fronteriza en Baja California (ahora Loreto): y
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destinos de retiro como son Los cabos (709 personas, 308.3%) y San Miguel de
Allende (210 personas y 47.7%).

Los datos censales arrojan diferencias entre las poblaciones fronterizas y aquellos
llamados estados de retiro: Los jubilados en las comunidades de retirados tiene
mayor nivel educativo que aquellos de la frontera. Reciben mejores pensiones,
parecen accesar a servicios médicos privados. Sus casas son mas grandes, con
menos habitantes, y con computadoras. Estas diferencias se agravan aun mas
entre los jubilados norteamericanos y sus contrapartes mexicanos.

Integracion en las comunidades Locales

El grado de integracion en el pais huésped, varia en las personas y a lo largo del tiempo.
Pocos retirados hablan el espafiol fluido aunque si refieren querer tener clases de
espafiol. Por otro lado, la falta del idioma les crea una barrera sobretodo en
interacciones de tipo oficial con el gobierno Del mismo modo, la comunicacion
con los trabajadores de la construccion es dificil para los que requieren estos
servicios, no asi con notarios, agentes de bienes raices y de seguros.

La participacion en las comunidades locales donde se encuentran retirados varia.
En el caso de San Miguel de Allende, es notoria la generacion de "enclaves" de
retiro. Los retirados aseguran que la comunidad de expatriados es una gran fuente

de ayuda en el proceso de adaptacion, y de informacion a los recién llegados.

:.Como afectan los retirados a sus comunidades?

El impacto econdmico de la poblacion de retirados en una comunidad local es
dificil de medir, Sin embargo es claro que los retirados traen una inyeccion de
capital a sus comunidades, la cual es notoria comparada con los vecinos no
extranjeros.

De los retirados entrevistados, por lo menos la mitad reporto tener un ingreso
mensual por arriba de los US$2,000 proveniente del Seguro Social u otra pensién
privada o de gobierno. No obstante que el impacto econémico de esta derrama no
es claro. Esto se ve reflejado en el tipo de servicios que contratan, el nimero de
empleados que tengan. En particular en comunidades tales como San Miguel de
Allende y Pefia de Bernal, muchos retirados consideran de gran impacto social y
econdmico su injerencia como voluntarios y en el trabajo filantrépico dentro de la
comunidad local.

Ademas del incremento de los servicios requeridos, también es de notar el de los
bienes de consumo, tanto en cantidad como en tipo y calidad. En 18 meses,
pueden gastar entre 250,000 a 275,000 délares en la construccion de sus casas 0
la adaptacion de éstas. Su presencia genera plusvalia a los bienes inmuebles,
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generando presion a los residentes locales, quienes en el caso de San Miguel de
Allende, tienden a trasladarse a la periferia dados los altos costos de las casas en
el centro, cambiando las caracteristicas demograficas del centro historico.

El estudio concluye en que mucho se puede aprender de la inmigracién
norteamericana a partir de las fuentes de informacion entre los mismos
inmigrantes. Los censos confirman el notable aumento de esta poblacion
especialmente en los adultos jubilados en los Ultimos afios.

Es de considerar que la seleccién del lugar de retiro no solo responde a politica de
estado, sino también a cuestiones que tienen que ver con servicios de salud mas
econdémicos, asi como la busqueda de amenidades, mas alla de sus necesidades
bésicas.

La poblacion retirada a nivel internacional, también recibe un tratamiento especial
dentro de la comunidad norteamericana, siendo una extensién de la globalizacién
creciente. Donde tanto la gente, como los bienes y servicios, fluyen mas
libremente a través de las fronteras.

La migracion de norteamericanos hacia México, puede beneficiar tanto a los
retirados que buscan una mayor calidad de vida como a México, que esperan el
flujo del capital extranjero. No obstante esa movilidad conlleva un reto. Los
retirados pueden volverse a cambiar sea por situaciones familiares, la muerte de la
pareja, sea por encontrar precios mas baratos en otra parte.

Propone que los gobiernos deben poner especial atencién para anticipar dichos
retos, en orden de desarrollar politicas de beneficio mutuo.

Turismo Rural

A finales del siglo XX, principalmente en Europa, diversos estudios de indole
econOmica, se llevaron a cabo a fin de encontrar soluciones al envejecimiento de
la poblacién y a la reorganizacion de la economia rural, dado que el 25 % del
territorio europeo es agricola. La informacion estadistica de tipo econdmico para el
sector de poblacion superior a los 55 afios, apunta hacia el crecimiento del sector
turistico segun parrafos anteriores. De tal forma, se han generado diversos tipos
de turismo, que para el caso que nos ocupa, y dado que el estudio de caso apunta
hacia ocupacion temporal de viviendas por visitantes extranjeros, queda enclavada
en dicho renglén.

Es un hecho que el turismo rural se ha incrementado, en paises como Espafia,
Italia, Alemania entre otros. Solo en Italia de 1999 a 2000 su aumento fue del 17 %
en ingresos.
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¢, Qué es el turismo rural? Simplemente se puede decir que es un turismo que se
lleva a cabo en el campo., no obstante la respuesta se vuelve mas compleja a
medida que tratamos de entender que no aplica a todas las areas rurales en todos
los paises, ya que es una compleja actividad multifacética. Entre las 10
principales variaciones del turismo rural estan:

1. Agroturismo, se desarrolla en regiones agricolas.
2. Turismo Agricultural, se desarrolla en areas de granjas.
10. Ecoturismo.

Dice Lozato-Giotart® que “el espacio es, no solo visitado sino también organizado

(remodelado, re-estructurado) y también consumido”. En dichos términos hay 3
aéreas en que los cambios toman lugar:

o El estilo de vida y bienestar de la comunidad anfitriona (quiza una pérdida
de la herencia cultural podra suceder).

o Poder funcional, productivo y asimilativo del sistema ecolégico

. Naturaleza, con un cambio del ecosistema®

Existen ya experiencias previas de “turismo rural™ : granjas para trabajadores

retirados de actividades no relacionadas con la granja, en Chiba, Japon, quienes
siendo proveidos de servicios de experiencia profesional en labores de granja,
hacen posible la utilizacion de recursos antes no usados, y la promocion
multifuncional en términos de recreacién, educacion y preservacion de la tierra.

Existen muchos ejemplos de turismo rural concordando con los principios de
desarrollo sustentable, por ejemplo:: "Pibija Lodge: El proyecto de ecoturismo en
Colombia para el desarrollo y conservacion de la comunidad”. "Rural Tourism” en
Gmina Muszyna en Polonia; "Sistema de Hospedaje Rural en la regién de Cserhat
en Hungria” (WTO, 2001). Todos estos ejemplos demuestra el inicio de nuevas
politicas para el desarrollo rural y la preservacion del paisaje y ambiente rural.
Estas politicas han considerado cambios en el uso del suelo, nuevas dinamicas de
migracion asi como impacto social y ambiental producido por las nuevas formas
de turismo al igual que las actividades al aire libre.

En el caso de los Estados Unidos de América, el turismo rural cuyo destino son las
regiones agricolas, esta basado en 2 variaciones: en granjas/ ranchos y en
Hoteles. En la primera variacién consiste en la permanencia con los granjeros,

3 Lozato-Giotart J.P., 1989, “II turismo: divoratore o creatore di spazio?’, FAST — TCI (acuradi) Turismo e Ambiente nella Societa

Post-industriale, Atti del Convegno, Milano, 1989.p.20

40 Conferencia Internacional “ Reinventando regiones en la Economia Global” Abril 2003, Pisa Italia. Estudio de caso en laregion Bari,
Universidad de Bari. Italia

! Ohe, Y. “Evaluando turismo rural por granjeros retirados de trabajos no relacionados con la granja: una perspectiva multifuncional”.
Boletin técnico de la Facultad de Horticultura, Universidad de Chiba, Japon.
http://www.cababstractsplus.org/abstracts/Abstract.aspx ?AcN0=20063086451
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comiendo los mismos alimentos y participando de las actividades culturales. Esta
variacion toma el nombre de turismo agricultural . *?

La agenda 2000 de la Union Europea, vio un fortalecimiento de la politica de
desarrollo rural comunitario, establecido como el segundo pilar de la politica
agricola y cuyo objetivo es el desarrollo de areas rurales.. Su presupuesto anual
fue de de 7,000 millones de euros. A través de 22 medidas donde el turismo esta
incluido. A raiz de dicho acuerdo, en 1998 se extendié al tratado Cotonou®, para
favorecer el sector turismo en paises en desarrollo donde México esté incluido. Es
importante comentar que a partir de 1950 cuando el turismo tuvo su “boom”, se
consideraron dos clasificaciones: Turismo de masa, altamente destructivo a lo largo
de los afnos, no solo en el aspecto material sino social y el turismo segregado. Las
nuevas politicas se inclinan mayormente a dar apoyo a esta ultima clasificacion, a
fin de no destruir el ambiente natural, social, ni histérico de las regiones
involucradas.

Estudios realizados en las JUltimas décadas, sostienen las profundas
transformaciones producidas en las areas rurales. Cambios substanciales en sus
estructuras econdémico-sociales.

Turismo de Granja en Italia™

En esta clasificacion, localidades como Alpulia (Italia) reciben fondos de la
comunidad con los siguientes objetivos:

e desarrollo del territorio
para facilitar la permanencia de los productores agricolas en las
zonas rurales a través de la integracion de ingresos por negocios, y
el mejoramiento de las condiciones de vida.

e recuperacion y uso de edificaciones, patrimonios rurales, y naturales
existentes.

e explotacion de productos tipicos y tradiciones locales.

e incremento de ingresos por trabajo de empleo en los
establecimientos.

e recuperacion del patrimonio del edificio, al igual que de la granja en
general.

*2'Y outh Farm: Non agricultural economical activities
gttp:llwww.itr.si/javno/youth_farm/en/nonagric-activiti&rparm.html
http://europa.eu.int/comm/development/cotonou/agreement_en.html articulo 24.
Ivona, Antonietta, Farm Tourism and rural development. A successful combination? A local experience
University of Bari, Italy http://www.openstarts.units.it/dspace/bitstream/10077/867/1/f6ivona.pdf
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La Organizacion para la Cooperacion y Desarrollo Econdmico pertenciente a las
Naciones Unidas, OCDE elaboré en 2004 una tabla de caracteristicas entre
destinos urbanos y turismo rural que a continuacion se muestra:

DESTINO URBANO

DESTINO RURAL

Poco espacio abierto

Mucho espacio abierto

Poblacién de alta densidad

Poblacién separada

Ambiente construido

Ambiente natural

Muchas actividades bajo techo

Muchas actividades al aire libre

Infraestructura intensiva

Infraestructura débil

Establecimientos grandes

Establecimientos pequefios

Firmas propietarias nacionales e
internacionales

Firmas propietarias locales

El turismo es su Unico modo de
sostenimiento

El turismo sostiene otros intereses

Gran participacion de tiempo completo en
turismo

Gran participacién de medio-tiempo en
turismo

Los trabajadores pueden vivir lejos de su
lugar de trabajo

Los trabajadores pueden vivir cerca de su
lugar de trabajo

Rara vez influido por factores
estacionales

Influencia continua de factores
estacionales

Muchos huéspedes

Pocos huéspedes

La relacion con el huesped de andénima

La relacién con el huésped es personal

Gerencia profesional

Gerencia amateur

Operacion de mercadeo de amplio
espectro

Nicho de mercado

En términos generales, podemos concluir, que el nicho de mercado a considerar
es la poblacibn mexicana pensionada con estudios medios como minimo, y la
poblacion extranjera, especificamente norteamericanos y canadienses pensio-
nados y con educacién universitaria o superior®

El mismo articulo refiere calculos a partir de datos del INEGI: Encuesta de ocupa-
cion y empleo, cuarto trimestre del 2007 en que:

ADULTOS MAYORES EN MEXICO POR NIVEL SOCIOECONOMICO: 2007

Estrato Socioecondmico Personas Porcentaje
Bajo 1,966,967 22.0%
Medio Bajo 4,148,512 46.4 %
Medio Alto 958,026 21.9%
Alto 876,254 9.7 %
Total 8'940,758 100 %

*® http://ej ecutivo.mundoej ecutivo.com.mx/imprimir.php?d_sec=6&id_articulo=1373
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Una proyeccién estimada del crecimiento de la poblacion se encuentra indicada en la
siguiente tabla:

PROYECCION DE ADULTOS MAYORES EN MEXICO POR GRUPOS DE EDAD
2000 2005 2010 2015 2020
60-64 2'185,637 2'622,476 3'144,285 3'854,416 4'837,181
65-69 1'704,556 1'968,069 2'332,391 2'808,010 3'488,175
70-74 1'227,506 1°496,691 1'785,003 2'132,998 2'582,152
75-79 820,607 1'045,172 1'242,877 1'434,045 1'783,459
80 + 932,448 1'216,427 1'421,503 1'633,206 2'021,199
TOTAL 6'870,753 8°333,835 9'926,080 11'927,677 | 14’692,165

Fuentes: 2000, 2005 INEGI Censo de Poblacién y Vivienda . estimaciones a partir de CONAPO Proyecciones de poblacion
2005-2050 por grupos quinquenales de edad.

ESTUDIO DE LA DEMANDA:
A partir de las tablas anteriores y sumando los grupos de adultos mayores de

mejor poder adquisitivo, el porcentaje seria de 31.6 % , y aquellos que cuentan
con mayor nivel de independencia en términos fisicos, son los grupos de 60 a 70
afos, que suman: 5476,676 adultos. De los cuales solo el 20% recibe algun tipo
de pensién. Esta cifra se reduce a 346,125 personas dentro del nicho de mercado
mexicano para 2010.

Segln estudios realizados por la banca privada®, alrededor de 50,000
extranjeros entre canadienses y norteamericanos se establecieron en México de
forma permanente a los siguientes destinos: Sonora (Puerto Pefiasco, Bahia de
Kino y San Carlos); Guanajuato (San Miguel de Allende); Morelos (Cuernavaca);
Guerrero (Taxco e Ixtapa); Colima (Colima); Jalisco (Ajijic, Chapala y Puerto
Vallarta); Nayarit (Nuevo Vallarta y Punta Mita); Baja California Sur (La Paz, Los
Cabos, Todos los Santos); Baja California (San Felipe, Rosario, Los Algodones);

46 BBVA-BANCOMER, estudio realizado en 2005, Macias Carlos, gerente de la practicade Real Estate & Advisory Services de

PricewaterhouseCoopers M éxico. carlos.macias@mx.pwc.com
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Sinaloa (Mazatlan), entre otros. cabe mencionar que la revista Living, sefial6 en el
2005, a México como la primera opcion de retiro en el extranjero para los

estadounidenses.

Con el fin de conservar un determinado nivel de vida, los extranjeros prefieren
venir a radicar en México, aprovechando los bajos costos de alojamiento, servicios
médicos Yy odontoldgicos. Entre los mexicanos que establecen un negocio propio,
buscan lugares tranquilos de provincia donde los costos de vida sean menores. De
tal forma podria ser también considerado el mercado mexicano, para generar una
cultura de retiro.

Algunos aspectos que se consideran*’ para ofrecer productos de calidad y
funcionales son: seguridad, atencion y seguro médico de primera clase, precio de
viviendas, certeza juridica, acceso al sistema financiero del pais, cercania a
centros comerciales, eventos culturales, actividades recreativas, cercania a playas
y centros recreativos y de deporte, convivencia comunitaria y proximidad a
aeropuertos. Todo esto para eliminar el antiguo concepto de las tipicas casas de
retiro mexicanas.

En términos numéricos, considerando el mismo crecimiento poblacional de 2000 a
2005 (1.17%) en el grupo poblacional arriba referido, podemos estimar que en
cifras conservadoras, el crecimiento de los residentes extranjeros se traduce en
58,500 nuevos demandantes de vivienda para el retiro, sea comprada o rentada.
De preferencia con las amenidades mencionadas y los costos inferiores al de su
pais de origen. Si bien el nimero esperado de adultos mayores en 2025 sera de
1.8 millones®®, sélo el 15 % de ellos migra a

México, por otra parte, si consideramos el incremento anual de 1.1 % de dicha
poblacién existe un gran potencial de demanda de vivienda y servicios para este

nicho de mercado.

4" Extraida de la publicacién “Where to Retire”,
“8 BBV A Bancomer “Situacion Inmobiliariaen México” sept. 2007
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8.1REQUISITOS PARA CASAS PARA PERSONAS MAYORES

El ingreso anual de los baby boomers oscila en el rango de los US$ 75,000, los
hispanos perciben un promedio de US$30,500 y el ingreso promedio total es de
US$50,000 en contraste con los US$4,000 que son el ingreso promedio anual del
décimo decil més rico en México.

ANALISIS INMOBILIARIO

Para el 79% de estos la diversificacion de activos es una caracteristica muy
importante, y el promedio de su riqueza en bienes raices es del 30%. Su ciclo de
consumo-inversién en bienes raices esta clasificado en primera residencia,
segunda residencia y turismo de tipo fraccional (ej: tiempos compartidos).
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BABY BOOMERS EN EUA MERCADO DE SEGUNDA

RESIDENCIA
Propietarios de segunda vivienda (% del total) 15%
Propiedad de viviendas fraccionales (% del total) 57%
Propiedad en renta (% del total) 58%
Tiempo de habitacién esperada (afios) 15
Mas de una propiedad en vivienda (total) 34%
Aea promedio en propiedad de suelo 20,000 m2
Valor promedio segunda residencia $197,341
Pago anual hipotecario promedio $13,456

Fuente: MBA, NAR, Realtors

De acuerdo con la Asociacién Nacional de Promotores Inmobiliarios (NAR, por sus
siglas en inglés) los baby boomers son proporcionalmente mas activos en el
mercado de segunda vivienda, pues son propietarios el 13% posee tierra vacante
adicional, el 8% también tiene propiedad en alquiler, el 7% tiene vivienda para
vacaciones o uso fraccional y el 2% también posee inmuebles comerciales, segun
la NAR. En el caso de viviendas para vacaciones, estas son ocupadas entre 15 a
30 dias al afio solamente. La preferencia de migracion, solo obedece a cambios
de salud o de estado civil, en algunos casos a la pérdida de funcionalidad de sus
grandes casas en las ciudades y suburbios, les atrae la vida en provincia, en

pequefias casas mas funcionales.
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Por su magnitud, nivel de riqueza, edad y grado de participacion en el mercado
inmobiliario, la generacién de los baby boomers ofrece sin duda un potencial de
mercado amplio. Ventajas tales como la cercania geografica y el clima son
elementos que igualmente afiaden atractivo a esta actividad. Naturalmente,
existen las incertidumbres acerca de las tendencias en los flujos migratorios de
EUA a México en los ultimos afios; la capacidad en términos de infraestructura y
servicios con que cuentan las entidades para albergar a la poblacion de aquél
pais, ya sea en forma temporal o permanente, y; por ultimo, las perspectivas en
cuanto a desarrollo estatal y municipal a mediano plazo.
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ESTUDIO DE MERCADO LOCAL

A fin de analizar el mercado existente local, se llevo a cabo un estudio de mercado
llamado “bench mark” que arroja la situacion a mayor detalle, para lo que fue
disefiado un formato que a continuacion se muestra, a partir de la informacion que
los centros arrojaron.

ESTUDIO DE MERCADO

Andlisis de la OFERTA

CIUDAD

Tipo de Vivienda

CASAS DE RETIRO, ASILOS Y CENTROS GERIATRICOS

NOMBRE DEL DESARROLLO

caracteristicas

Ubicacion

[Tipo por ubicacién rural o urbana

ladmnistrador

[Tipo por especialidad .de retiro, asilo de asist. , centro de atencion geriatricg

Direccion

[Tipo por ingresos nivel alto, nivel medio, nivel bajo, de asistencia

No. de camas

No. de habitaciones

Tipo de Vivienda

Comercializacion

INDIVIDUAL X PERSONA EN DOBLE X PERSONAL EN TRIPLE OTRO

Precio de renta

Pago inicial , inscripcion

Forma de pago, meses

Suma Otros gastos

lAcomparfiante

Enfermera (0)

Consulta médica

Actividades extras

Observaciones

Caracteristicas

Superficie total

M2

Superficie de construcciones| %

M2

Superficie areas verdes

% M2

Superficie de instalaciones

% M2

Ocupacion

10/12

Rotacion anual

pers x afio

Medios de difusién

internet, periodico local

Publicidad

triptico muy completo, lista de precios, pag. internet sin informacion, lona y banderitas

Servicios Incluidos

Alimentos, Dieta por nutriologo, signos vitales 3 v. al dia, enfermera grupal, actividades ocupacionales, lavanderia, limpie]

M2 de Terreno / cama

M2 habitacién

Precio por M2

Bafo 1 ___COMUNES X ¢/ __ HABS
Closet 1 2 0 1
No. De niveles del edificio 1

Tipo de circulaciones

pasillo interior, exterior, independientes

Sistema de vigilancia y/o intercomunicacion

|interf0n, timbre, CCVT, vigilante, enfermera, alarma

Observaciones

|\/er Servicios incluye mobiliario basico: cama, burd, comoda

PROYECTO Y CONSTRUCCION

Estilo Arquitectura

Cimentacion

Estructura

[Acabados pisos

[Acabados muros

Acabados plafén

Fachadas

Puertas y ventanas

Impermeabilizacién

Otros acabados

CONJUNTO URBANO

Entorno, zonificacion

lAgrupamiento, privadas, etapas

lAccesos

Urbanizacién, pavimentos

Guarniciones y banquetas

Caracteristicas (tangue, tinacjtangue superior de 2000 lts. Cisterna de 4000 Its, tanque de gas de 1000 lts, telefonia, drenaje municipal, agua municipal,luz cableado eft

Otros servivios (cable, gas)

T
gas, luz, teléfono, cablevision, internet, parabola, tv. Satelital, ventilador, aire acondicionado, calefaccion, Septicos, bodegas, tratam. Aguas

Servicios

[Comedor, Cocina, Cafeteria, Hotel para invitados, Lavanderia. Masajes, Terapia de Rehabilitacién, Lector, Orador, misa dominical

Equipamiento

Restaurant, Cine Club, Capilla, Enfermeria, Alberca, Gimnasio con aparatos, Asadores, Mesas con sombrillas, Palapa, Sala TV. Salon de juegos, Cancl

Areas verdes

con andadores, con jardineras, con arriates, con fuentes, con bancas, con...

AMENIDADES Y SERVICIOS SERVICIOS

Al BFRCA

| Icapiii A IMASAIE



8.5 REQUISITOS PARA CASAS PARA PERSONAS MAYORES

Dada la poca normatividad existente en México, se sugiere considerar en el
disefio de los espacios la Norma Mexicana NMX-R-050-SCFI-2006, Acce-sibilidad
de las personas con discapacidad a espacios construidos de servicio al publico-
Especificaciones de seguridad. Existen sitios especificos como elabuelo.com.ar
guia para el disefio de espacios para la tercera edad, como y disefiadores tales
como Rem Koolhaas especialistas en arquitectura para este nicho de mercado.

Segun un estudio realizado por SECTUR en 2001 examin las siguientes
condiciones para el establecimiento de lugares de retiro:

CONDICIONES CRITICAS EN LA SELECCION
DEL LUGAR DE RETIRO
I DDINADINAN I EAATAD HADITIAN I
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ANALISIS FODA DEL TURISMO DE RETIRADOS EN MEXICO

FORTALEZAS

Relacion calidad-precio de los servicios turisticos es
considerada adecuada en los destinos seleccionados.

La hospitalidad, &l clima y la naturaleza son los aspectos de
mayor agrado para los turistas.

Les informantes calificados con base en los indicadores de
competitividad establecidos por la revista especializada de
EUA “Where to Retire” otorgan un promedio alto a los
destinos seleccionados.

COferta de RV, trailer parks y campos turisticos en el noroeste
del pais.

Crecimiento de comunidades de retirados extranjeros.

OPORTUNIDADES

Cercania a los mercados emisores - E.UA. y Canada
Tendencias de crecimignto del volumen de retirados
norteamericanos y nacionales.

Percepcion del retirado norteamericanc de un ambients de
tranquilidad en Mexico.

Incorporacion a mediano plazo del segmento de altos
ingresos: baby boomers

Segmento con posibilidad de abatir la estacionalidad del
turismao.

Incorporacion de regiones con potencial natural y cultural
para &l turismo de retirados.

Intencion de compra inmabiliaria {[condominios y desarrollos
residenciales).
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DEBILIDADES

Gasto medio de viaje inferior al total del turista receptivo en
Mexico.

Escasez de productos turisticos, servicios y equipamiento
especializados para el segmento.

Falta de frecuencias y vuelos directos de las principales
zonas emisoras de turismo de EUA.

Promocion y comercializacien limitada y sin enfogue.
Baja valoracion y desconocimiento del adulto mayor.

Reducido numers de pensienados y bajo ingreso de
pensiocnes en México.

Restriccion a la internacion, inadecuados accesos y
vialidades para Vehiculos Recreativos [RV).

AMENAZAS

Competencia con los estados fronterizos del sur de EUA.

Competencia por calidad y seguridad en los destinos
internacionales.

Deterioro de los recursos naturales y culturales.

Crisis financiera de las instituciones de seguridad social en
Mexico.

Segmentoe con edad cronclogica de disfrute de la actividad
turistica acotado a 10 anos.
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1. INCREMENTAR LA VISITA DEL TURISTA RETIRADO INTERNACIONAL.

2. DIVERSIFICAR LOS PRODUCTOS TURISTICOS Y SERVICIOS COMPLEMENTARIOS.

3. FACILITAR LA INTERNACION Y TRANSITO A TURISTAS EXTRANJEROS.

4. ENFOCAR LA PLANTA TURISTICA AL SEGMENTO.

5. FORTALECER LA INFRAESTRUCTURA BASICA Y DE SERVICIOS.

6. PROMOVER EL DESARROLLO DEL TURISMO PARA ADULTOS MAYORES NACIONALES.
T. FORTALECER LA CULTURA DE VALORACION AL ADULTO MAYOR.

8. MONITOREAR EL MERCADO REAL Y POTENCIAL DE RETIRADOS.

Por otra parte, considerando los principios de disefio universal y como parte activa del
gremio de arquitectos, es importante mencionarlos®:

LOS PRINCIPIOS DEL DISENO UNIVERSAL, el disefio universal es el disefio de productos y
ambientes para ser usados por todas las personas, con el mayor alcance posible, sin
necesidad de adaptacién o disefio especializado

e PRINCIPIO UNO: Uso Equitativo. El disefio es Util y comerciable a personas con
diversas capacidades. Pautas:
1a. Proporcione los mismos medios de uso para todos los usuarios: idéntico
siempre que sea posible; equivalente cuando no.
1b. Evite segregar estigmatizar a cualquier usuario.
1c. Las provisiones para privacidad, seguridad y proteccién deben estar igualmente
disponibles para todos los usuarios.
1d. Haga el disefio interesante a todos los usuarios

49 Compilado por defensores del disefio universal, listados en orden alfabético: Bettye Rose Connell, Mike Jones, Ron Mace, Jim
Mueller, Abir Mullick, Elaine Ostroff, Jon Sanford, Ed Steinfeld, Molly Story, and Gregg Vanderheiden.

Financiamiento principal provisto por: Instituto Nacional de Investigacién sobre Discapacidad y Rehabilitacién, Departamento de
Educacion de los Estados Unidos.

109



PRINCIPIO DOS: Flexibilidad en el Uso. El disefio debe incorporar a un amplio rango
de preferencias individuales y capacidades. Pautas:

2a. Proporcione opciones en los métodos de uso.

2b. Incorpore accesos y formas de uso para diestros y zurdos.

2c. Facilite la exactitud y la precisién al usuario.

2d. Proporcione adaptabilidad al paso del usuario.

PRINCIPIO TRES: Uso Simple e Intuitivo El uso del disefio debe ser de facil
entendimiento, sin importar la experiencia del usuario, el nivel de conocimientos,
las habilidad en el lenguaje, o el nivel de concentracion al momento del uso.
Pautas:

3a. Eliminar complejidades innecesarias.

3b. Sea consistente con las expectativas y la intuicidn del usuario.

3c. Incorpore un amplio rango de instruccion y habilidad en el lenguaje.

3d. Arregle la informacién de acuerdo con su importancia.

PRINCIPIO CUATRO: Informacién Perceptible El disefio debe comunicar la
informacidn necesaria con eficacia al usuario, sin importar las condiciones
ambiente o las capacidades sensoriales del usuario.Pautas:

4a. Use diferentes modos (grafica, verbal, tactil) para una presentacién redundante
de la informacion esencial.

4b. Provea un adecuado contraste entre la informacion esencial y la adicional.

4c. Maximice la legibilidad de la informacion esencial.

4d. Diferencie los elementos de forma que puedan ser descriptos (es decir, haga
facil dar instrucciones o direcciones).

4e. Provea compatibilidad con la variedad de técnicas o dispositivos usados por las
personas con limitaciones sensoriales.

PRINCIPIO CINCO: Tolerancia al Error El disefio debe minimizar los peligros y
consecuencias adversas ante acciones accidentales o no-intencionadas. Pautas:
5a. Agregue elementos para minimizar peligros y errores: los elementos mas
usados, deben ser mas accesibles; los elementos peligrosos deben ser eliminados,
aislados o blindados.

5b. Proporcione advertencias de peligros y/u errores.

5c. Provea salidas con caracteristicas seguras.

5d. Desaliente las acciones inconscientes en tareas que requieren vigilancia.
PRINCIPIO SEIS: Esfuerzo Fisico Bajo El disefio debe ser usado eficientemente y
confortablemente con un minimo de esfuerzo o fatiga. Pautas:

6a. Permita al usuario mantener una posicién neutral de su cuerpo.

6b. Utilice fuerzas de funcionamiento razonables.

6¢. Minimice las acciones repetitivas.

6d. Minimice los esfuerzos fisicos sostenidos.

PRINCIPIO SIETE: Tamafio y Espacio para el Acceso y el Uso Deben proporcionarse
el tamafio y espacio apropiados para el acceso, el alcance, la manipulacién, y el uso
sin importar el tamafio de cuerpo de usuario, la postura, o la movilidad. Pautas:
7a. Proporcione una linea de visidn limpia de los elementos importantes para
cualquier usuario ya sea que esté sentado o de pie.

7b. Haga el alcance comodo a todos los componentes para cualquier usuario
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sentado o que este de pie.
7c. Incluya variaciones en los agarres para diferentes tamafios de manos.
7d. Provea espacio adecuado para dispositivos de ayuda o asistencia personal.

Departamento tipo para retirados en un conjunto en Francia
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Una lista de requerimientos proporcionada por la provincia de Alberta, Canad4, incluida en
los anexos, para proyectos de casas para adultos mayores en retiro toma en cuenta las
siguientes prerrogativas:

Criterio en programa:

o EIl proyecto deberd proveer espacios de vivienda sustentable y servicios
capaces de acomodar personas que requieren asistencia en muchas
actividades diarias, que podrian necesitar ayuda personal ademas de la
indispensable o béasica del establecimiento y colaboracion asistencial para
participar en los programas sociales, recreacionales y de rehabilitacion.

« El proyecto debe estar claramente definido y financieramente sustentable
en el mayor tiempo. La propuesta debe mostrar el compromiso y capacidad
del manejo de costos por desarrollo, financiamiento, mantenimiento y
operacion del proyecto.

o El proyecto debe poder demostrar su sustentacion financiera a largo plazo
basado en pronésticos de gastos e ingresos.

« Eliminar las inequidades en la continua distribucion de unidades dentro de
la regidn que esta relativamente desatendida.

« Eliminacion del tiempo de espera para ubicar usuarios del servicio.

o Provision a los residentes de las facilidades y el mejoramiento de los
estdndares de alojamiento que sean capaces de alcanzar facilmente y de
forma segura sus mas altas necesidades de cuidado.

Requisitos de servicio

Alimentos e Disposicién de alimentos completos (minimo 3 al dia mas
refrigerios y colaciones.

e Disponibilidad de dietas especiales (ej. suplementos
nutricionales, dietas de diversos tipos ej. diabéticos. Etc.)

Ama de Llaves e Semanal
e Servicios adicionales requeridos (ej. Sanitizacion)
o Higiene y control de infecciones

Servicios de Lavanderia | « Servicio semanal de lavado para ropa de cama, toallas
trapos y servilletas comunes.
Servicios adicionales si son requeridos
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Personal de lavanderia opcional

Tiempo librey
actividades
recreacionales

Actividades organizadas y planeadas de forma regular
son ofrecidas a los residentes.

Seguridad y Asistencia

Equipo de personal entrenado y apropiado, disponible las
24 horas del dia.

Monitoreo regular e intermitente de los residentes
Sistema de respuesta personal (intercomunicacion
continua con los residentes )

Transporte Servicios de transporte fuera de horario disponible a
costa de los residentes.
Asistencia/ Guia /nombramientos /avisos

Referenciados

Referir a profesionales especialistas
Coordinacion y provision de espacios para los
profesionales de la

Asistencia en la medicacion

Responsabilidades sanitarias de las autoridades:

Cuidado Personal

Provision de cuidado personal basado en las necesidades
establecidas

Asistencia con actividades de la vida diaria (horas por
dias. Capacidad de responder a requerimientos fuera de
horario para tal servicio

Cuidado de la salud

Maletin de servicios provistos por operadores basado en
negociaciones previas

Servicios listados en el Plan de Cuidados para los
residentes, revisados de tiempo en tiempo.
Administracion de la medicacion basada en las
necesidades convenidas.

Servicios de terapia disponibles, basados en las
necesidades convenidas.

Enfermera registrada, en llamado, disponible las 24 horas
del dia proporcionada por el sistema de salud.
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8.6 PLANTEAMIENTO CONCEPTUAL Y FiSICO

Una vez analizado el estudio de mercado, se propone un desarrollo que pueda competir
con los productos existentes, tras la elaboracion de un analisis Foda.

ANALISIS FODA (en inglés SWOT), es la sigla usada para referirse a una herramienta analitica
gue le permitir trabajar con toda la informacion que posea sobre su negocio, Gtil para examinar sus
Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas.

Muchas de las conclusiones obtenidas como resultado del andlisis FODA, podran ser de gran
utilidad en el analisis del mercado y en las estrategias de mercadeo que califiquen para ser
incorporadas en el plan de negocios .Este consta de dos partes: una interna y otra externa.

Fortalezas y Debilidades Considerando las areas las siguientes:

Analisis de Recursos: Capital, recursos humanos, sistemas de informacion, activos fijos, activos no
tangibles. El proyecto deberad contar con los recursos de capital presupuestados tanto para la
remodelacion como para la puesta en marcha. En cuanto a recursos humanos, el hecho de
encontrarse en un corredor urbano, permite el facil acceso del personal, incluso si vinera de Toluca
(ambulancias de hospitales de especialidad). Sistemas de informacion, gracias tanto a los equipos
de cémputo, como a la disposicién de linea de internet. Los activos fijos con los que contara la
GAM incluyen todos los propuestos en el programa arquitecténico. Mientras que los activos no
tangibles, al ser un proyecto nuevo, se encuentran a expensas del nivel de servicios que otorgue la
GAM, la capacitacion del personal y su experiencia previa. No obstante, la propuesta de proyectos
innovadores en un medio rural, econémico y accesible, pueden comprenderse dentro de dichos
activos.

Analisis de Actividades: Recursos gerenciales, recursos estratégicos, creatividad.

Del mismo modo que el pérrafo anterior, es un proyecto que promete ser diferente a los asilos
existentes, por incluir actividades productivas, al aire libre, que permiten desarrollar no solo
destrezas manuales, sino a nivel cognoscitivo, al ser un sitio de aprendizaje al nivel de las
capacidades del huésped. Dentro de la estrategia, se busca incluir de modo diferente actividades
ya conocidas en otros asilos, como por ejemplo la caminata sin necesidad de caminadoras de
bandas fijas, la pesca, el aprendizaje de cultivo de huertos verticales, hidroponia. Involucrarlos en
talleres de aprendizaje para la comunidad, a través del Tecnoldgico o la casa de cultura segin sea
el caso. Generar nuevas actividades como visita a los diferentes ranchos del lugar, conociendo los
diferentes modos de cultivo segln la estacion del afio. Actividades recreativas, tales como paseos
en lancha, visita a los diversos centros arqueoldgicos cercanos, grutas, centros comerciales,
espectaculos, ferias, etc.

Analisis de Riesgos: Con relacion a los recursos y a las actividades de la empresa.

Es un punto importante a considerar el riesgo en este negocio innovador en la zona, como en el
pais. A pesar de las experiencias previas en otros paises, las necesidades y propuestas de la
gente mayor, no se exime del rechazo por el cambio por algunos involucrados, sea dentro del
mismo plantel, sea por parte de los huéspedes o bien por las autoridades que dan los permisos.

Entre los 7 aspectos que se cree que es proyecto supera a sus competidores:
1. Clima y humedad suficientemente agradables para provocar la permanencia de los
huéspedes, especialmente en temporadas invernales y primaverales.

114



Estar inmerso en una zona rural, segura, con buen grado de vigilancia, dado que al ser
pequefia y todos se conocen, el sistema judicial se encuentra sobre la misma via de
circulacion que provoca una sobre vigilancia.

Cuenta con agradabilisimo jardin para caminar, sentarse y disfrutar, con andadores,
rotondas y arboles que le brindan un aspecto muy fresco, especialmente en primavera. Una
pequefia presa para pescar o pasear alrededor.

Esta localizada fuera del pueblo, lo que le da privacidad, pero sobre la via de comunicacion
mas importante que le da accesibilidad, con ftransportes colectivos que pasan
constantemente. A esta edad, los huéspedes buscan mantener el mayor rango de libertad
posible.

El arroyo de la yesca es uno de los arroyos naturales de la zona y pasa justo en el predio, lo
que le otorga un grado de humedad y rincones de quietud muy agradables.
Turismo: A nivel de turismo histérico, existen complejos y piramides, en Tenango del Valle,
Malinalco. Haciendas que datan de la época de la colonia en el mismo municipio, Casonas
del siglo XIX en las inmediaciones que se pueden visitar. Son conocidos los paseos a
caballo que se ofrecen en Ixtapan de la Sal. Ademas del Hotel-Spa, el parque acuatico y el
spa de Ixtapan.

Las grutas de la Estrella, y las de Cacahuamilpa con sus conciertos espectaculares. Por

supuesto la visita a la ciudad de Taxco que no se encuentra lejos de Ixtapan de la Sal.
Asimismo el turismo culinario, empezando por el legendario obispo de Tenancingo, las

longanizas del lugar, las truchas arcoiris, emparentadas con el salmdn, los exquisitos
platillos a base de maiz, como las enchiladas del lugar, las gordas de haba. Y la cocina
exética hecha a base de flores del lugar. Son para visitar y apreciar las portadas de las
iglesias, en dias de fiesta, ya que son hechas a base de flores naturales, de belleza
inigualable. El Desierto del Carmen en las inmediaciones, con sus ruinas. La laguna que se
encuentra a 2 km. para paseos acuaticos y dias de campo. Ixtapan, Tonatico, Malinalco,
Tenango, Metepec, como pueblos llenos de cultura propia, con su artesania propia, sus
dialectos, sus dias de tianguis para probar las exquisitas nieves, dulces y platillos de cada
lugar.

--Aquellos aspectos donde la competencia podria superarnos:

1.

AUn no esta consolidada la comunidad de extranjeros, lo que requiere un gran trabajo de
mercadotecnia. El cual es posible gracias a los desarrollos inmobiliarios que existen en
Ixtapan de la sal y que contindian creciendo, sobre todo para clases privilegiadas.

La falta de geriatras y geront6logos en la zona, ya que vienen de Toluca.

No es un pueblo turistico, pero esta proximo cuya vocacion neta lo es, como Ixtapan de la
Sal. Pero al no contar con la antigliedad y riqueza historica y cultural del sitio, podria no
competir tan fuertemente. Tener en cuenta que es una ciudad con escasez de agua. Por lo
que su crecimiento es limitado.

La lejania del aeropuerto de Toluca, pero mas cerca del de la Cd. De México. Sobre todo a
comparacion de las ciudades del interior mas alejadas de los aeropuertos.

Mobiliario, accesorios para la casa y decoracidn, no se consiguen en él area, por lo que hay
gque conseguirlos en Metepec o Toluca.

Fortalezas Distintivas

Cuando una determinada fortaleza es poseida solamente por un reducido numero de empresas

competidoras. Pueden depender de una circunstancia histérica, cuando se basa en sistemas
complejos como cultura empresaria o trabajo en equipo, no es facilmente identificable o
comprendido por los competidores.
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Fortalezas de I mitacion de las Fortalezas Distintivas
Es la capacidad de copiar la fortaleza distintiva de otra empresa y de convertirla en una estrategia

gue genere utilidad econémica. Al evaluar las debilidades de la organizacion, se tendra en cuenta
gue se esta refiriendo a aquellas que le impiden a la empresa seleccionar e implementar

estrategias que le permitan desarrollar su misién.

Entre las Oportunidades y Amenazas con que cuenta este proyecto, es justamente la innovacion
en los dos sentidos, por ser un proyecto, cuyas actividades ya habian sido solicitadas y discutidas
en el seno de las Conferencias Nacionales para el Adulto Mayor (INAPAM, 2004) en el sentido de
salicitar actividades agropecuarias en los asilos. La Unica respuesta que se dio por parte del
gobierno fueron las Granjas, donde se provee al adulto mayor de conejos, instruccion para criarlos
por parte del DIF estatal (Querétaro).Y por otra parte el temor de enfrentarse a algo diferente.

Analisisdel Entorno

Estructura de su industria (Proveedores, canales de distribucién, clientes, mercados,
competidores). Dado que es una zona de alta produccion agropecuaria, mas de un distribuidor de
productos especializados a puesto sus ojos en el lugar. Productos como la seta son producidos en
el lugar, asi como productos organicos dado al suficiente abasto de agua de manantial y su clima.

Enlistado las fortalezas que puede tener el proyecto GAM, se encuentran las siguientes: Extraida
de la publicacién “Where to Retire”, las variables consideradas fueron:

1. Es una zona segura, con un indice de criminalidad inferior a otras zonas de la republica
donde el crimen organizado tiene una incidencia mas o menos relevante.

2. El centro del pueblo, por tratarse de una zona pequefia y con baja tasa de criminalidad, se
encuentra igualmente seguro, limpio y con gran actividad comercial y social, destacandose
el mercado municipal, supermercados (Garis) comercios pequefios y medianos, farmacias,
banco, restaurantes, cafeterias, heladerias, iglesia y puestos de comida.

3. Hospitales: A un kildmetro de distancia del Rancho “Los Abuelos” se localiza la clinica del
Issemym, en Ixapan de la Sal, a 20 km de distancia se encuentran las clinicas del IMSS, y
servicios médicos de especialidades de caracter privado. En la ciudad de Toluca, capital
del Estado de México, a 63.5 km de distancia, cuenta con una red hospitalaria de primer
nivel, tanto de caracter privado como estatal.

4. Los impuestos estatales y federales son similares en toda la repiblica y comparativamente
con los de paises extranjeros como EEUU y Canada son inferiores.

5. Alo largo del presente trabajo se ha establecido que los costos de vida en nuestro pais
son inferiores a los de las latitudes del norte, sobre todo en lo que se refiere a servicios
vinculados a la salud.

6. Temperatura Agradable: el clima resulta ser particularmente agradable, presentandose una
temperatura promedio anual de 18,8 ° C. lo cual lo hace sumamente atractivo,
particularmente en el invierno y primavera para las personas de la tercera edad.

7. Vecinos amigables: por tratarse de una poblacion relativamente pequefia, las relaciones
interpersonales resultan faciles y cordiales, particularmente con los vecinos inmediatos.

8. Bajos costos de vivienda. Los costos promedio de vivienda en el lugar, en renta oscilan
entre $40 y $50 / m2 y en venta, la vivienda nueva se consigue en 12,000 /m2.

9. Belleza escénica. Se encuentra rodeado de cafadas, zonas boscosas, riachuelos, gran
cantidad de invernaderos, una presa, la diversidad de cultivos sobre los campos recrean un
panorama muy bucdlico.
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10. Infraestructura recreativa: en primer lugar el parque acuatico de Ixtapan de la Sal, que
ademas incluye tinas romanas, masajes, hotel con tratamientos especiales para la salud
(SPA).

11. Ambiente socio-cultural activo. Diversas actividades culturales acordes con las ferias que
se llevan a cabo a lo largo del afio en los municipios aledafios; eventos culturales regulares
en la ciudad de Toluca, conciertos, conferencias, exposiciones, presentaciones de libros y
teatrales, y una vida cultural universitaria amplia y variada.

12. Ciudad grande cercana: Como se mencioné anteriormente, la capital del Estado, Toluca a
63,5 km, con plazas comerciales, especialmente en Metepec donde se encuentran grandes
tiendas departamentales, multi-cinemas, etc.

13. Aeropuerto: El Aeropuerto internacional de la ciudad de Toluca, con vuelos directos a
algunas ciudades de la costa occidental de Estados Unidos. Se encuentra a 73,5 km.

14. Comunidades de retirados: comienzan a surgir desde apenas 3 o 4 afios una comunidad
en Ixtapan de la Sal, especialmente presente en temporadas invernales.

15. Oportunidades de trabajo en tiempo parcial o completo. Programas educativos a través del
Tecnoldgico y la casa de cultura. Clases de Inglés y alguna especialidad en Agronomia. En
este punto se ha contactado una agencia norteamericana de colocacién en la ciudad de
Paso el Alto en Guanajuato, para hacer los estudios y gestiones necesarias a fin de lograr
“importar” capital de trabajo y poder asegurarlos en el IMSS.

8.7 CONCEPTO ARQUITECTONI CO

Dentro del los diferentes niveles comerciales de servicios que comunmente se
ofrecen®®: Apartamentos para todas las edades, Vida independiente, Cuidados
Mentales (Alzhemier/Demencia), Terapia fisica, Cuidados continuos, Cuidados
Respiratorios, Terapias especiales, Vida asistida, Enfermera asignada, Terapia
ocupacional, Cuidado personal, Rehabilitacion, Terapia respiratoria. La Gam se
especializa en Vida Independiente. La cual puede incluir terapia fisica, vida
asistida, cuidado personal y enfermera asignada.

Las actividades surgiran de un programa planeado, que puede ser asistido por un
programa de voluntarios de la regidon. Se contara con un Director de Actividades, y
éstas estaran programadas y accesibles a todos los huéspedes. Contara un un
area comun con TV, DVD, Equipo de Sonido para Ipod, MP3, MP4, USB. Contara
con servicios de peluqueria y saldn de belleza, disponibles en ciertos horarios.

El staff, sera conformado por personas accesibles tanto hacia los huéspedes como
hacia sus familiares, serviciales con un miembro disponible las 24 horas

%0 . SeniorsGuideOnline.com “Todo lo que usted debe preguntar acerca de un centro de retiro”, “Tips para gente

mayor”, Ross Publishing.
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La alimentacion respondera a dietas comunes y personalizadas segun las
necesidades, con asistencia si fuera necesario, refrigerios incluidos (snacks), con
sabor y presentacién agradables, en ambiente tranquilo y alegre. En comedor
limpio, bien amueblado y con vistas agradables.

Contara con un programa de procedimientos para la emergencia (Plan Interno de
Proteccion Civil) y para emergencias personales, donde tanto staff como
huéspedes estaran involucrados. Entrenamientos del staff y de los huéspedes
para respuesta inmediata, procedimientos de evacuacion, etc... Incluira areas de
hospedaje para familiares que quieran visitar o asistir a los huéspedes.

Adicionamente la GAM contard con sistema de acceso contralado, con
instalaciones siempre limpias, sin olores, y donde los residentes se sientan felices
en el entorno donde se encuentran.

Otros requisitos a nivel confort que seran cubiertos son:

Aseguramiento de tapetes y alfombras donde existen, Cintas reflejantes y anti-
derrapantes en escalones y escaleras. Pasamanos para ambas manos en
escaleras. Barras de sujecion para bafios y tinas. Cables ocultos en areas de
habitacion. Plataformas de acceso a wc. O en su caso asientos especiales, para
mejorar la altura de acceso. Asientos para regaderas y tinas. A fin de facilitar el
debilitamiento de fuerza y destreza en manos, los pestillos de las puertas seran
“de palanca” (no giratorias), asi como las llaves de agua, de mono mando.
Colocacion de manijas faciles de jalar en los cajones y gabinetes del mobiliario.
Regaderas de teléfono.

A fin de mitigar deficiencias visuales leves, se colocaran luces tenues para la
noche., con decoraciones de colores claros, a fin de compensar la disminucién de
la percepcion de la profundidad. Iluminacion especial en areas de hobby y trabajo
o estudio (mayor y méas centralizada). Colocacion de bancas a las entradas de
puertas exteriores. Evitando escalones. Colocaciéon de apagadores a niveles
bajos, en caso de cocinas, con cajones y entrepafios deslizables para mejorar el
acceso a los productos y utensilios. Puertas anchas para el acceso si fuera
necesario de sillas de ruedas y andaderas.
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8.8 ESTRATEGIA JURIDICA

A lo largo de este capitulo se han identificado los cinco factores de la produccion,
como base o fundamento para todo proyecto a desarrollar. Asi en el apartado
anterior se consideraron los recursos humanos y la tecnologia. Este apartado
considera la organizacion en una parte, y seran considerados la tierra y en el
siguiente capitulo el capital.

Como se menciono en el capitulo 6, este proyecto pretende ser realizado bajo una
estrategia juridica basada en un fideicomiso, lo que ofrece una determinada
certeza entre los participantes dado que se trata de una empresa familiar, a pesar
de su alto costo de administracion.

Entre los aspectos positivos de la empresa familiar pueden destacarse la
homogeneidad de criterios, las facilidades para una relacibn personal mas
estrecha y, en general, la identificacion de las personas con el negocio, aspectos
gue se traduciran en unas necesidades minimas de supervision y control. El
control social que el clan ejerce sobre sus miembros debera ser suficiente para
gue todos contribuyan con interés y dedicacién a la labor empresarial. En cuanto a
las desventajas, estad el tener que renunciar a oportunidades beneficiosas de
crecimiento, que junto con el apego a la tradicion familiar, impide cualquier
evolucién y diversificacion. Este pasa a formar parte de los negocios donde
existen bajas economias de escala, y predomina el servicio al cliente y la calidad
de los productos, manteniendo la flexibilidad suficiente para responder con rapidez
a los cambios en los gustos y si fuera preciso renovando las actividades del
negocio cuando éstas dejen de ser rentables. En teoria la dimension 6ptima
depende de los costos de produccion. Una empresa que quiere ser competitiva,
toma el precio de venta como dato y ajusta la cantidad de produccion en funcion
de sus costos. La inclusion de la tecnologia responde a la necesidad de bajar los
costos medios de produccion.

La caracteristica esencial de la empresa no es la de ser centro de trabajo, sino la
de actuar como unidad de direccion. Su esencia no son los recursos productivos,
sino la forma como estos recursos son administrados.( En el amplio sentido del
término, que comprende, planear, organizar, dirigir y controlar).

Dentro de la misma estrategia juridica, esta el adaptarse a las normas y
programas, asi como los lineamientos que emitan las autoridades que impacten
en este rubro, principalmente de caracter urbano vistos en capitulos anteriores.
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8.9 PROGRAMA DE INVERSION Y CONSTRUCCION : PROYECCION
ESPECIFICA DE MERCADO (PRODUCTOS: GAM,
EXPLOTACION DE AGUA DE POZO, NAVES DE CULTIVO EN
HIDROPONIA, HUERTOS, EXPLOTACION PISCICOLA

Como podra apreciarse en el analisis financiero en el apartado de proyecciones
financieras, el programa, aunque ambicioso, pretende dar toda una variedad de
proyectos adyacente, para ofrecer al huésped la posibilidad de emplearse ahi
mismo, laborando en los productos especializados en el lugar. Productos como:
la explotacion del agua del pozo, la cual segun estudios hechos, y dada la
proximidad del volcan (Nevado de Toluca), es mas limpia y apta para el consumo
humano que la marca de la embotelladora de Coca-Cola:Cristal. Es decir, no soélo
se tiene prevista la venta en pipas (a granel) para los demandantes de la region,
sino la creacion de una planta de embotellado en el sitio ($300,000 de inversién
inicial mas los permisos). Igualmente, otros componentes del proyecto seran las
naves de cultivo de hidroponia, de los cuales se encuentran anexos los estudios
financieros, pudiendo incursionar en productos como la seta porto bello, que son
producidos en el lugar, asi como productos orgéanicos dado el suficiente abasto de
agua de manantial y su bondadoso clima. Se impulsara el reacondicionamiento,
fertilizacion de los huertos existentes de naranjo, lima, limoén, toronja, manzana,
aguacate, y se introducira la granada, la cual también se explota comiunmente en
el lugar. Por otra parte las bardas que han sido utilizadas para el cultivo de
frambuesas y zarzamoras, maracuya y chilacayote, requieren ser mejor
organizadas, controladas y abastecidas. Asimismo habr4d que aprovechar
determinados espacios cerca del area de administracion ya que cuentan con
arriates, para la implementacion de cultivos verticales, para el consumo interno.

En el ambito de la planeacion, visto el nicho de mercado al cual se dirige, esta
considerado integrar dicha planeacién al concepto de Permacultura. (Este término
se dio a conocer en Australia en 1987, por el experto en ecologia Bill Mollinson,
siendo la contraccion de los conceptos de Cultura y Agricultura permanentes).
Més alld de préacticas de rotacién de cultivos, generacién de compostas, la no
utilizaciéon de pesticidas, la permacultura estad involucrada en la planeacion y
disefio de habitats ecoldgicos con sistemas de produccion de alimentos fundados
en el uso de tecnologias apropiadas, con la adopcién de conocimientos y filosofias
gue estdn basados en la tierra y centrados en el Hombre, como el bio-
regionalismo. Esto hace la permacultura Unica entre los sistemas agricolas, al
involucrar la agricultura ecoldgica, organica, sustentable y biodinamica; la cual
estd adherida a una serie de éticas basadas en la idea de que los seres humanos
pensamos y actuamos de forma responsable con respecto a las personas y a la
tierra. Entre los principios de la permacultura que seran incluidos y que solo se
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mencionan en el presente texto son: Cada elemento cumple diversas funciones y
cada funcién esta soportada por diversos elementos. La planeacién eficiente de la
energia, Uso de fuentes biolégicas, los ciclos de la energia, sistemas intensivos
a pequefa escala, plantado natural, policultivos, y diversidad de especies, la
observancia y réplica de patrones naturales, y sobre todo, poner mucha atencion
a la escala; finalmente la actitud abierta y creadora hacia este concepto, que
aunque nuevo en el término, conceptualmente ha sido tratado por grandes
fildsofos de otros tiempos y sustentado por las teorias de Tomas de Aquino en el

Medioevo, a través del concepto de “lus Naturale™".

8.10 INSTRUMENTACION Y ESTRATEGIA ADMINISTRATIVA

A partir del programa arquitecténico y otros temas involucrados, una idea del
personal involucrado en esta empresa Yy sus funciones, es légicamente necesaria.
La presentacién de la siguiente tabla la cual, describe los puestos y actividades
del personal que se desempefiara en el negocio propuesto. Es importante insistir,
qgue, en la intencion que el presente proyecto esta dirigido a personas mayores
incluidas en los niveles de dependencia GIR 5 GIR 6, los servicios médicos deben
existir, pero en una escala diferente y menor a diferencia de otros centros
geriatricos donde se atienden mayores grados de dependencia.

Puesto Numero Turnos De Planta Observaciones

1 Gerente, Administrador, con estudios de gerontologia 1 1 1 Trabajayvive en las instalaciones

2 Asistente, (relaciones publicas, administracion y contabilidad ) 1 1 1 Asiste en la administracion a atencion a huéspedes)

3 Contador 1 0 0  Eventual

4 Doctor - Geriatra 1 0 0 lguala por Visita semanal mas eventualidades

5 Paramédico 1 1 1 Iguala por control diario del huésped y eventualidades

6 Enfermera 1 1 1 Arazonde enfermera por 10 huéspedes (atencion personal aparte)
7 Asistente de enfermera 1 1 1 Unaacompafiante por 10 huéspedes

8 Psicologa 1 0 Elaboracion de perfil psicologico terapia personal aparte)

9 Terapista).0. 1 1 1 Ilguala por actividades fisicas matutinas, terapia personal aparte

10 Cocinera 1 1 1 Cocina para personal y huespedes 1 turno

11 Pinche 1 1 1 Asiste en cocina y servicio a mesas

12 Jefe de Mantenimiento y operacion 1 1 1 Seocupa de la logistica de operacion del inmueble y mantenimiento
13 Asistente de mantenimiento 1 1 1 Ayuda en el trabajo operativo

14 lavandera 1 1 1 Servicio externo

15 Alberquero ) Senvicio externo

16 Jardinero 1 1 1 Seocupa delajardineria, cultivos, huertos y hortalizas e hidroponia
17 Asistente de jardinero 2 1 2 Ayuda en el trabajo operativo

18 Vigilante 1 1 1 Trabajayvive en lasinstalaciones, Controla el acceso y a proveedores , despacha la pipa
19 Sacerdote 1 ) Damisay platicas a los huéspedes
20 Afanadora 3 1 3 Una afanadora por cada 10 locales, (49) 5 en un turno y 1 en otro

TOTALES 2 18
INTEGRADO (SEGUN CALCULOS DELIMSS )

51 Zimmerman,Albert “ En Torno ala doctrina de Tomas de Aquino sobre lus Naturale.
http://dspace.unav.es/dspace/bitstream/10171/1943/1/09.
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9. ANALISISFINANCIERO

Este capitulo, se caracteriza por enfocarse en el capital como factor de produccién, por lo que es
necesario definir algunos términos que puedan facilitar la comprension del presente trabajo. La
administracion®? del patrimonio, intenta mantener o aumentar su valor, de tal forma que el ahorro
debe ser administrado para que proporcione rentabilidad, seguridad y liquidez de modo que pueda
cumplir sus funciones.. Explorando esas tres funciones, podran ser analizadas bajo la 6ptica de
las siguientes dimensiones, de las cuales solo algunos aspectos seran ampliados.

Rentabilidad: bruta/neta, nominal/real.
Ingresos liquidos
Liquidez: por plazo, por amplitud del mercado, por valor en garantia.
Plazo de inversion
Suma inicial minima necesaria
Riesgo comercial
Riesgo de mercado
Riesgo politico-social
Margen de compra-venta.
. Necesidad y coste de asesores, dificultad de conseguirlos.
. Administrabilidad de la inversion
. Merma o aumento natural del valor real
. Impuestos
. Impacto de la inflacion

©o~No arMwODdPRE

el el
ANWNPRO

Se distingue la rentabilidad bruta, aquella antes de impuestos o cualquier otro tipo de costos,
de tal forma la rentabilidad neta, se determina después de deducir costos e impuestos. Por otra
parte la rentabilidad real es la rentabilidad neta, después de descontar el efecto de la inflacién.
Si bien al ser un ejercicio valuatorio, no se considerara la inflacion en el presente trabajo,
descontando el efecto inflacionario incluso en las tasas de capitalizacion. Es preciso mencionar
gue en el &mbito econdmico, la real es la que mas interesa, pues se considera que es ésta la
gue informa sobre la verdadera rentabilidad. Por otra parte la rentabilidad esta materializada de
dos formas, por entradas o salidas de fondos, o la que tiene que ver con plusvalias o
minusvalias. Ademas la rentabilidad puede ser regular (entendido como estable) o variable
cuando esta ligada a la temporalidad y a la especulacion.

Los ingresos liquidos, se entienden como el flujo de caja concreto previsible de una inversion,
también regular o variable. La liquidez es la cualidad de una inversion en convertirse en dinero
liquido facilmente, y el caso presente no tiene tal liquidez., No obstante, también es
considerado liquidez cuando se puede utilizar como garantia para un préstamo.

La admninistrabilidad contempla el esfuerzo que requiere administrar una inversion; por otra
parte los bienes pierden en el caso presente valor real naturalmente tanto por causas de uso
como de obsolescencia, mientras que los terrenos los mantienen. Pero en todos los casos su
valor fluctuante es respuesta a una demanda, inestable y a corto plazo. El riesgo comercial, es
aquel que se corre por el movimiento o falsedad del precio de un bien especifico. Asi el riesgo
de mercado, lo sufre cualquier inversion que se puede vender en un mercado, basicamente por
dos razones, porque los precios son fluctuantes o porque son especulativos. Finalmente el
riesgo politico social, es el de expropiacion potencial con o sin pago, e incluso el cambio de
uso de la tierra. Finalmente el efecto de la inflaciébn causa estragos en todos los bienes de

% Apuntes de clase de Economia, Lic. Evaristo Romero Salgado, UNAM, 2008.
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inversién en grado diferente. Cuando la rentabilidad es fija, la pérdida también. Cuando la
inflacion es fluctuante, que es lo que mas ocurre, esta puede causar plusvalias o pérdidas
reales en el valor en ciertos bienes. Si bien los bienes inmuebles asi como los terrenos suelen
aumentar su valor por arriba de la inflacién, cuando se ven involucrados préstamos suele verse
comprometido su valor con la posibilidad de liquidez para pagar dichos préstamos.

Considerando todas estas variables de evaluacion, podemos concluir, que invertir en
inmuebles con terrenos es una opcién excelente por su grado de admninistrabilidad, asi como
por el aumento del valor natural. Es regular en las variables de rentabilidad, liquidez, suma
inicial de inversion, riesgos, margen de compra-venta, inflaciéon. Y no es buena para obtener
ingresos liquidos, en cuanto a plazo de inversion, al riesgo politico-social y a los impuestos.

9.1 COSTOY PUESTA EN MARCHA DEL PROYECTO

En primer lugar, hemos de considerar las diferentes alternativas u opciones de inversion que
se nos plantean desde el punto de vista de inversion y beneficios posteriores: En primer lugar
consideramos lo que estd, las opciones de otros cultivos alternativos, que estan contemplados
en los programas de tecnificacion del campo, como los cultivos en hidroponia de tomate, chile
manzano, helecho y la rosa tradicional.

A efecto de ser objetivo ante este analisis, se construyé un modelo “express” lo
suficientemente simple para visualizar los aspectos generales de inversion, costo y beneficio
de las diferentes opciones a través del método residual estatico y dinamico considerando un
tiempo de 15 afios como variable comun, dado que se espera que sea el tiempo de
recuperaciéon de la GAM. Tanto el grafico como la tabla resumen podran mostrar desde el
punto de vista econémico algunas bondades del proyecto.

Se considera la construccién de los mddulos de cultivos, instalacion de sistemas de riego,
aportes vegetativos y demas, los cuales estan estudiados a detalle en los proyectos anexos de
tomate, chile manzano, etc. Y de los cuales extraigo la informacién econémica aplicable al
proyecto. Dado que son proyectos financiados parcialmente por la SAGARPA (Secretaria de
Agricultura, Ganaderia y Recursos) consideran un valor de terreno muy inferior al valor
analizado en el avallo agropecuario. Por supuesto es necesario contemplar el incremento de
costos dado por la demolicion, basada en la volumetria de las construcciones actuales y
costos locales de demolicion y extraccion. Consideremos ademas la nivelacion requerida para
estos proyectos, que oscila entre 5y 10%, si actualmente la pendiente promedio es de 18%.
Adicionalmente se toma en consideracién la urbanizacién minima requerida para proyectos
rurales como éste, a fin de asegurar caminos, e infraestructura necesaria tal como agua y luz,
ventilacion y drenaje para las naves. Por supuesto la opcion considerada a lo largo de este
trabajo, la GAM, que aprovecha las instalaciones actuales, con las modificaciones necesarias
para un buen del proyecto. Y finalmente, integrando la GAM con una unidad de hidroponia de
tomate, utilizando al maximo las areas de cultivo disponibles e incluso sacrificando la huerta
de naranjos del lado poniente dada su escasa rentabilidad. (Hay otra en la cafiada del arroyo).
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resumen

AW NP

3.000.000

2.500.000

2.000.000

1.500.000

1.000.000

500.000

CHILE MANZANO TOMATE FLOR CASAS EN RENTA GAM GAM + TOMATE(1)
INVERSION INICIAL
ALTERNATIVA DE APORTACION ACONDICIONAR URBANI OBRA CIVIL 5 INVERSION M2 INVERSION / LUGAR
INVERSION POR TERRENO TERRENO ZACION AGRICOLA TOTAL EFECTIVOS M2
CHILE MANZANO 20.699.000 1.566.218 505176 670.000 23.440.394 2.050 11.434 30
TOMATE 20.699.000 1.566.218 505176 554.768 23.325.162 2.141 10.895 40
FLOR 20.699.000 1.566.218 505176 800.000 23.570.394 1.400 16.836 20
CASAS EN RENTA 20.699.000 - - - 20.699.000 1.100 18.817 50
GAM 20.699.000 - 1.010352 6.366.984 28.076.336 1.440 19.497 1o
GAM +TOMATE (1) 20.699.000 50.000 1.010352 6.921.752 28.681.104 3.581 8.009 60
OPERACION
OPCION DE INVERSION | UNIDADES DE PRODUCTO TIEMPO GASTOS DE GASTOS DE UTILIDAD UTILIDAD / LUGAR reinversion al 50 o
PR ODUCCION ANUAL ANOS OPERACION OPERACION ANUAL COSTO an o °
CHILE MANZ ANO 1 880.070 15 40% 352.028 528.042 0023 40 67.000 10%
TOMATE 1 635.040 15 40% 254.016 381.024 0016 50 55.477 10%
FLOR 1 1.050.000 15 40% 420.000 630.000 0027 30 80.000 10%
CASAS EN RENTA 26 580.624 15 49% 284.506 296.118 0014 60 - 10%
GAM 36 4.320.000 15 40% 1.728.000 2.592.000 0092 20 636.698 10%
GAM +TOMAT E(1) 37 4.955.040 15 40% 1.982.016 2.973.024 0,104 lo 55.477 10%

CONSIDERACIONES

LOS MONTOS FUERONEXTRAIDOS DE LOS RESIDUALES ESTATIC O Y DINAMICOS DE LOS DIFERENTES PRODUCTOS
FUERON ELABORAD OS CON EL MISMO TIEMPO DE REC UPERACION: 15 AN OS

EN LAS CASAS EN RENTA ESTAN CONSIDERADOS LAS RENTAS REALES, Y NO LAS RENTAS DE MERC ADO QUE SON SUPERIORES

EN ESTE CASO, PARA LOS INVERNADEROS SE CONSIDERA UN 5% DE REURBAN IZAC ION, SOLO PARA AC ONDICIONAR NUEVOS C AMINOS

CONCLUSIONES

DADO EL ALTO VALORDE LATIERRAENEL CASO QUE NOS OCUPA, LOS PROYECTOS DEDICAD OS EXCLU SIVAMENTE A PRODUCTOS PER ECEDEROS SON SON RENTABLES
DADO EL ALTO VALORDE LATIERRAY LA NECESIDAD DE MEJORAR LA TIERRA (DEMOLER, EXTRAER, NIVELAR, REURBANIZAR, SE INCREMENTEA ELVALORMISMO DE LA

TIERRA

ELUSO ACTUAL DELINMUEBLE, EN SUS VALORES REALES, NO PERMITE UN INGRESO NI DEL 60 % DE LAS RENTAS, POR LO QUE ESTA SUBUTILIZADO
LAUTILIDAD DE LOS CHILES, TOMATE Y FLOR, NO LLEGAN TAMPOCO A INCREMENTAREL VALOR DEL NEGO CIO




MODELO EXPRESS

RESIDUAL ESTATICO

TERRENO: SUPERFICIE 24.056 M2 TIPO DE PRODUCTO:
PRECIO $20.699.000 S |UNIDADES DE HABITACION
VALOR X M2 $860
USO DE SUELO No. DE UNIDADES DE PRODUCCION: 36
DENSIDAD 60 hab/ha RENTA SEGUN MERCADO: 10.000 $
333 m2 / vivienda TASA DE CAPITALIZACION PROPUESTA 8,60%
SUPERFICIE A REMODELAR il 2.448.8 M2 9,82% |% DEDUCCIONES 30%
SUPERFICIE A URBANIZAR 3.608,4 M2 15,0% |COSTOS DE CONSTRUCCION 6.680 $ /M2
M2 COSTO DE URBANIZACION 2.800 $ /M2
SUP. HABITACIONAL 6.725,6 M2 COSTO DE REMODELACION 2.600 $ /M2
SUP. ADMINISTRATIVA * 336,3 M2 5,0% |SUPERFICIE POR UNIDAD 40 M2
SUP. RECREATIVA 2.880,0 M2 COSTO DE UNIDAD NUEVO 284.400 $
SUP. INSTALACIONES * 672,6 M2 COSTO DE UNIDAD REMODELADA 104.000 $
SUP. A EXPLOTAR 12.713,2 m? 18,92% |COSTO DE AMUEBLADO 17.200 $
SUP. CIRCULACION PEATONAL 2.405.,6 M2 10,0% |GRADO DE URBANIZACION 90%
SUP. HAB. CONSTRUIDA * 1.440,0 M2 GASTOS DE OPERACION HOTELERA 30%
TOTAL 24.056,0 M INVERSION X UNIDAD 779.898
VALOR DE RESCATE 920.280
VALOR DE MERCADO X UNIDAD 976.744
meses
VALOR = 10.000 | - | 30% | = | 7.000 X 12 = 84.000 / |9%|
RENTA ANUAL X UNIDAD= 12 X 10.000 = 120.000
INVERSION: RECUPERACION:
INMUEBLE ACTUAL 20.699.000.0 No. DE UNIDADES DE PRODUCCION: 36
URBANIZACION 1.010.352,0 TREMA ESPERADA 18%
CONSTRUCCION 6.366.984,0 VALOR DE RESCATE DEL INMUEBLE 33.130.076
TOTAL 28.076.336,0 |* VALOR DE RESCATE X UNIDAD 920.280
BENEFICIOS PERDIDOS
USO ACTUAL DEL INMUEBLE NOTAS:
RENTA PROMEDIO X LOCAL 1.672.0
No. DE LOCALES 31.0 .
SUBTOTAL 51.832,0 MEJORAS
DEDUCCIONES 54.3%
ITOTAL ANUAL 315.523,9

ESTUDIO DE INGRESOS

CONCEPTO MONTO Y %
MONTO MINIMO DE PENSION DE RETIRADOS NORTEAMERICANOS USD $2.000,00
VALOR ACTUAL POR US $1.00 $12.80
MONTO MINIMO DE PENSION DE RETIRADOS NORTEAMERICANOS M.N. $25.600,00
PORCENTAJE ESTIMADO POR ALIMENTOS Y SERVICIOS ADICIONALES 30%
PORCENTAJE DESTINADO A ALOJAMIENTO SEGUN CALCULOS DE GASTOS $0,30
MONTO DESTINADO A ALOJAMIENTO SEGUN CALCULOS DE GASTOS $7.680,00
SIN ALIMENTOS NI SERVICIOS
RANGO MINIMO DE RENTA EN ASILOS MEXICANOS $6.000,00
RANGO MAXIMO DE RENTA EN ASILOS MEXICANOS $24.000,00
MONTO DESTINADO A ALOJAMIENTO SEGUN CALCULOS DE GASTOS $9.984,00
CON ALIMENTOS Y SERVICIOS ( + 30 %) $10.000,00

127



8¢t

MODELO EXPRESS

afios ESTUDIO RESIDUAL DINAMICOG AM (en miles de pesos)

Tereno___ 259 1380 VALOR PRESENTE ACUMULADO
obra avil y Equip 7377
inversion 7.377

0 1 2 0 -
locales 36
% local es iniciales 70% 500 A

*
% de ocupacion 95% 10000 4
Rentaanual inicial 120 [ porlocal . J.

-15000 -
G agos fijos 1296 30% ANUAL 20000
impuestos 28% R
Mantenimiento mayor 10%  inversion -25000 +
NOTA VER LOS DATOS : PARAMET]
Premiosobre Inv. Inicial 5% -30000 -
tasa real 12 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
Tasa real 2,61%
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

Afios
Tasa real 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9%
Fador VP 1,000 0,921 0,848 0,781 0,719 0,662 0,610 0,561 0517 0476 0438 0,404 0,372 0342 0315 0,290
INGRESOS
Locales en renta 25 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 34 36 34
Rentas 3.000 4.080 4080 4080 4080 4.080 4.080 4080 4080 4080 4.080 4.080 4080 4320 4.080
Acumulado Ingresos 3.000 7.080 11.160 15.240 19.320 23.400 27.480 31560 35.640 39.720 43.800 47.880 51.960 56.280 60.360
Costo fijos 1.296 1.296 1296 1296 1296 1.296 1.296 1296 1296 1296 1.296 1.296 1296 1296 1.296
Utilidad antes de Imp. 1.704 2.784 2784 2.184 2784 2.784 2.784 2.184 2.784 2784 2.784 2.784 2784 3024 2.784
Impuestos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -847 -780
Utilidad neta 1.704 2.784 2784 27184 2784 2.784 2,784 2784 2784 2784 2,784 2.784 2784 2177 2.004
Benefidos norecibidos 315,5
Inversion 1377
Aportacion delterreno -20.699
Valor de rescate
Flujo de efedivo -20.699 -1.371 1.704 2.784 2.784 2784 2.784 2.784 2.784 2784 2784 2.784 2.784 2.784 2.784 2177 2.004
VP FLUJO -20699 7.377 1569 2361 2.174 2.001 1.843 1697 1563 1.439 1.325 1.220 1123 1034 953 686 582
VP FLUJO ACUMULADO -20.699 -28.392 -26.823 24.462 -22.289 -20.287 -18444 -16.747 -15.185 -13.746 -12421 -11.201 -10.077 -9.043 -8.090 -7404 -6.823
vpn 1947
valor final -6.823
TR 410%
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MODELO EXPRESS

aios ESTUDIO RESIDUAL DINAMICO CHILE

MANZANO (en miles de pesos)

[ 7ee 0 1 5 ] 1 |
Tareno 2.09 It Afi
S g 0.8 Titulo del gréfico
inversion 2741
fe-inversion 67 67
0 -

locales 1
% locales iniciales 100%

5.000 A
% de ccupacion 100%
Renta anual inicial 880 | porlocal B | | 1000 -
Gasias fijos 352 500+
impuestos

000 R —
Mantenimiento mayor 10% inversion W
NOTA: VER LOSDAT OS: PARAMET|
Premio sofre Inv. nicial 5% -5000 -
asareal 1 3 5 7 9 10 11 12 13 14 15 16 17
Tasareal 261%
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

Afios
Tasareal 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% Do P 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9%
Factar VP 1,000 0,21 0,89 0,782 0,720 0,664 0611 0563 0519 047 0440 0,406 0374 0,34 0317 0,292
INGRE SOS
Locales en enta 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Rentas 80 80 880 80 880 880 880 880 880 880 880 880 880 880 80
Acumulad Ingescs &80 1.760 2640 3.50 4400 5280 6.160 7041 792 8801 9681 10561 1144 1232 1B.201
Costo fijos 32 b2 352 32 352 352 352 352 3R 3R 3R 3R 3R 3R 32
Utilidad antes de Imp. 58 28 528 58 528 528 528 528 528 58 528 528 58 528 528
Im puestos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Uilidad neta 28 28 528 28 528 528 528 528 58 528 58 58 528 58 28
Beneficiosno recibi dos -315,5
Depredacitn (10 %)
Inversién 2.741 67 -67
Apottacion deltereno 20.699
Valor de rescate
Flujo de efectivo -20.699 2. 741 58 28 528 58 461 528 528 528 528 461 528 528 58 528 528
VP FLWO -20.609 -2.741 486 448] 413 380 306 323 297 274 252 203 214 197 182 167 154
VP FLUJO ACUMULADO 20699 -23.756 -23.269 -2.821 -2 408 -2.028 21.722 21399 21.102 -20.828 -2057 -20371 -20.15%9 -19.961 -19.78) -19.612 -19.458
wypn -19 581
valor firal 19458
TR #NUM!




9.2 COSTOS DE OPERACION

Este apartado considera por una parte incluye los gastos generales de mantenimiento y por
otra parte las erogaciones correspondientes a salarios del negocio en marcha conforme a las
tablas que a continuacion se muestran. El presente estudio no toca lo concerniente a
impuestos, dado que las deducciones no conciernen el presente ejercicio.

ANUAL MENSUAL 2
Mantenimiento y reposicion de mobiliario 19.200 1.600 5% Del gasto de mobiliario
Mantenimiento camioneta (gasolina, servicio, llantas) 32.000 2.667 5% Gasolina, servicio, llantas, tenencia
Mantenimiento y reposicion de equipo de oficina 10.000 - 5% Computadoras, etc.
Mantenimiento y reposicidn de equipo médico 12.000 - | 12% Equipo de enfermeria
Mantenimiento albercas 120.000 2.000 % Aspiradora, equipo de clorificacién
Mantenimiento de jardines y circulaciones 36.000 3.000 Plantas, fumigacién y abono
Mantenimiento de equipo de agua potable y drenajes 36.000 3.000 Limpieza de cisternas y fosas sépticas
Mantenimiento de equipo electrico y alumbrado 48.000 4.000 Centros de carga, luminarias
Mantenimiento de taller 7.200 600 Herramientas y maquinas
sub-total de gastos de operacion 320.400 16.867
Costo diario de alimentos por empleado
Alimentos personal 259.200 21.600 18 | 1200 |por turno=40
Costo diario de alimentos por huésped
Alimentos huéspedes 2.505.600 208.800 58 | 3600 |en 3 turnos=120
Total Gastos de Operacién 3.085.200 247.267
Plantilla de Puestos
De  Sueldo f
Puesto Numero  Turnos Monto Observaciones
Planta  Unit
1 Serente, Administrador, con estudios de gerontologia 1 1 1 25000 25000  Trabajay vive en las instalaciones
2 Asistente, ( relaciones publicas, administracion y contabilidad) 1 1 1 8.000 8000 Asiste en la administracién a atencion a huéspedes)
3 Contador 1 ) 0 5.000 5000  Eventual
4 Doctor - Geriatra 1 ) 0  10.000 10.000  lguala por Visita semanal mas eventualidades
5 2aramédico 1 1 1 7.000 7.000  Iguala por control diario del huésped y eventualidades
6 :nfermera 2 i 4 7.000 28000  Arazén de 1 enfermera por 20 huéspedes (atencion personal aparte)
7 Asistente de enfermera 2 i 4 4,000 16.000  Unaacompafiante por 10 huéspedes
8 sicologa 1 0 0 0 Elaboracion de perfil psicologico( terapia personal aparte)
9 Terapista J.0. 1 ! 1 2.000 5.000  Iguala por actividades fisicas matutinas, terapia personal aparte
10 Cocinera 1 2 2 5.000 6.000  Cocina para personal y huespedes 1 turno
11 inche 1 1 1 3.600 3600  Asiste encocinay servicio a mesas
12 lefe de Mantenimiento y operacion 1 1 1 8.000 8.000  Seocupa de lalogistica de operacion del inmueble y mantenimiento
13 Asistente de mantenimiento 1 1 1 3.600 3600  Ayuda en el trabajo operativo
14 _avandera 1 1 1 3.600 3.600  Servicio externo
15 Alberquero 0 0 Servicio externo
16 lardinero 1 1 1 5.000 5000  Seocupa de lajardineria, cultivos, huertos y hortalizas e hidroponia
17 Asistente de jardinero 2 1 2 2.800 5600  Ayuda en el trabajo operativo
18 Vigilante 1 i 2 2.800 5600  Trabajay vive en las instalaciones, Controla el acceso y a proveedores, despacha la pipa
19 Sacerdote 1 0 4500 4500  Damisay platicas a los huéspedes
20 _Afanadora 5 1 5 2.800 14000 Una afanadora por cada 10 locales, (49) 5 en un turno y 1 en otro
TOTALES 26 28 163.500
INTEGRADO (SEGUN CALCULOS DEL IMSS)
COMPOSICION DE SALARIO SUELDOS ANUALIZADOS
Suma de salarios 163500 | 1,75 assssnsf1o meses | 3.433.500
Anexar tabla de composicion de salario
1 salario corresponde a 1.75 salarios reales incluidos vacaciones, y prestaciones de ley
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9.3 AVALUO PROFORMA

Ya analizadas las posibilidades de inversion en el terreno, en el inmueble, el presente
apartado, solo revisa a detalle la inversion. Tomando las consideraciones que a continuacion
se exponen: EL valor del inmueble, es el determinado por el avalio actual. Los montos se
consideran en pesos y en délares. Y el analisis comprende varias fases: la primera que
incluye costos de construccién, relacionados con el nimero de unidades habitacionales,
dandole un tratamiento de unidad hotelera dado que comprende el servicio de hospedaje, de

alimentos y servicios extras

tales como actividades de rehabilitacion, de recreacion,

agropecuarias, etc. La siguiente fase incluye tiempos de ejecucion, informacién financiera y
finalmente las graficas y elementos que nos permitiran determinar la rentabilidad del
proyecto, puntos de equilibrio y de maximo beneficio.

RENTA VILLAS PARA RETIRADOS
ESTRUCTURA GLOBAL DE LA INVERSION ESTIMADA

(CANTIDADES DOLARES / PESOS)

FACTOR PARA SENSIBILIZACION 1,00
CONCEPTO Uscy. INCIDENCIA PESOS INCIDENCIA
TIPO DE CAMBIO 12,65 % DLLS./UH.
TERRENO CON SERVICIOS 869.565 54,80% 11.000.000
IMPUESTOS (ISAl) 0 0,00% 0
PERMISOS Y LICENCIAS 15.334 0,97% 193.980
ESTUDIOS Y PROYECTOS 3.834 0,24% 48.495
SUITE MUESTRA 10.162 0,64% 128543
SUPERVISION DE OBRA 11501 0,72% 145.485 -
EDIFICACION (CONSTRUCCION) 262.618 16,55% 3.322.116 7.098
INSTALACIONES / EQUIPOS FIJOS MAYORES 112.494 7,09% 1.423.048 3.040
AREAS EXTERIORES 8.248 0,52% 104.334 223
MOBILIARIO Y DECORACION 182.495 11,50% 2.308.559 4.932
EQUIPO DE OPERACION 4.743 0,30% 60.000 128
EQUIPO DE TRANSPORTE 36.364 2,29% 460.000
GASTOS DE PREAPERTURA 1.000 0,06% 12.650
CAPITAL DE TRABAJO 9.158 0,58% 115.850
INTERESES DURANTE LA CONSTRUCCION 20.657 1,30% 261.315
GASTOS ASOCIADOS DEL CREDITO 9.581 0,60% 121.205
VARIOS / IMPREVISTOS 13.380 0,84% 169.262 362
ARMADO NEGOCIO Y GESTION INMOBILIARIA 15711 0,99% 198.748

GRAN TOTAL 1.586.845 100,00% 20.073.591

PREMISAS

NUMERO DE UNIDADES HOTELERAS 37
INVERSION POR UNIDAD HOTELERA: 42.888 DOLARES
TARIFA MINIMA CON RELACION A INVERSION 43 1AL MILLAR DE LA INV. POR UH
FACTOR PARA DETERMINAR TARIFA PROMEDIO 1,20 RENDIMIENTO SOBRE INVERSION

INGRESO REAL PROMEDIO SEGUN INVERSION
TARIFA REAL INICIAL SEGUN MERCADO

377

DOLARES

DOLARES 0 M.N.

[AGRUPAMIENTO PARA DEPRECIACIONES Y AMORTIZACIONES

CONCEPTO MONTO % |
LAS DEPRECIACIONES CONFORMAN EL ACTIVO FIJO
TERRENO 869.565 -
CONSTRUCCION 270.866 17%
EQUIPO FIJO MAYOR 112.494 %
EQUIPO DE OPERACION 4.743 0%
EQUIPO DE TRANSPORTE 36364 2%
MOBILIARIO Y DECORACION 182.495 12%
VARIOS / IMPREVISTOS 23542 1%
LAS AMORTIZACIONES SON SOBRE GASTOS DIFERIDOS
GASTOS AMORTIZABLES 86.777 0,054685195
| TOTAL 1586845 |
VALORES PARA CONSTRUIR GRAFICA 1:
TERRENO 869.565 54,80%
LICENCIAS, ESTUDIOS Y PROYECTOS 29.329 1,85%
EDIFICACION (CONSTRUCCION) 383.360 24,16%
MOBILIARIO Y DECORACION 182495 1150%
EQUIPO DE OPERACION 41107 250%
GTOS. CAPITAL TRABAJO Y PREAPERTURA 10158 0,64%
INTERESES DURANTE CONSTRUCCION 20.657 1,30%
GASTOS ASOCIADOS DEL CREDITO 9.581 0,60%
VARIOS / IMPREVISTOS 13380 0,84%
SUPERVISION, ARMADO Y GESTION INMOBILIARA  27.212 171%

GRAN TOTAL 1.586.845 100,00%

<

OBSERVACIONES

36DLLS /M2 APORTACION EN ESPECIE 24,057 M2.

SE UTILIZARA LA FIGURA JURIDICA DE FIDEICOMISO
4% DEL COSTO TOTAL DE LA OBRA

2% DEL COSTO TOTAL DE LA OBRA

APROX 25% DEL COSTO TOTAL UNIDAD HOTELERA
3% DEL COSTO TOTAL DE OBRA

SEGUN PARAMETROS DE CONSTRUCCION

SEGUN PARAMETROS DE CONSTRUCCION

SEGUN PARAMETROS DE CONSTRUCCION

SEGUN PARAMETROS UTILIZADOS EN EL MEDIO
SEGUN PARAMETROS UTILIZADOS EN EL MEDIO

1 VEHICULO PARA HUESPEDES Y 1 DE CARGA

1ER. MES PREOPERATIVOS Y PUBLICIDAD INICIAL
1ER. MES DE INSUMOS, INVENTARIOS Y CAJA

10 MESES DE OBRA'Y 1 MES DE PREAPERTURA
INSPECCION DE OBRA, APERTURA Y AVALUO

2% DE LA INVERSION, EXCEPTO TERRENO Y GESTION
1% DE LA INVERSION TOTAL

4,10% DEL COSTO DE LA OBRA G
0,99% DE LA INVERSION TOTAL =

JATOS DEL TERRENO
36 DLLS./M2 457 PESOS/M2
24.057 M2 DE TERRENO | 24.057 M2 DE TERRENO

CONCEPTOS TOTAL M2 P.U. DE CONST. PROMEDIO
EDIFICACION,  (DOLARES) CONSTRUIDOS (DOLARES) OBSERVACIONES
POS MAYORES 383.360 1.907 285 CONST./ M2.
A EXTERIORES  (PESOS) (PESOS)

4.849.498 | 3.600 valores locales
MONTO TOTAL DE INVERSION 4.083.400 322.798
M2 'ONSTRUCCIO| INSTALACIONES OTROS TOTAL
24.057 | 1.866.439 1.297.000 799.500 3.856.400
48,40% 33,63% 20,73% 100,00%
OSTO DE MOBILIARIO POR VILLA 18.000 M.N.
1423 UsD
/ALOR DE MOBILIARIO: 353.520 M.N.
27.946 USD

TASA DE CAPITALIZACION

CONCEPTO MONTO
TASA DE CAPITALIZACION PRODUCTO NUEVO 0,073
TASA DE CAPITALIZACION PRODUCTO DE 36 AROS 0,062

TASA DE CAPITALIZACION PROPUESTA
RENTA/VENTA= TASA DE C.

RENTA =TASADE C X VENTA
RENTA =0.067 * (488803 + 25% de mobiliario)
RNA= 45742
RN M= 3812 + servicios hotel (50% MAS)
RNMC/MOB.= 4.765
EN DOLARES: 377
ENMN.
INVERSION POR UNIDAD HOTELERA en dils

En moneda nacional

+senvicios hotel (50% MAS)

0,067 TASA NETA (POR EDUCCIONES)

5718

7.147
565

42.888

542.529
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RENTA VILLAS PARA RETIRADOS
ESTRUCTURA DE INTEGRACION DE LOS RECURSOS PROYECTO

(CANTIDADES EN DOLARES)

INTEGRACION TOTAL RECURSOS PROYECTO

CONCEPTO USCY. INCIDENCIA
TERRENO 869.565 54,80%
SOCIOS INDUSTRIALES 38.719 2,44%
FINANCIAMIENTO BANCO 348.474 21,96%
SOCIOS CAPITALISTAS INV. 74.665 4,71%
SOC.CAP. DE OPERACION 255.422 16,10%

GRAN TOTAL 1.586.845 100.00%

ESTRUCTURA DE INTEGRACION DE LOS RECURSOS INVERSIONISTAS

PROPIETARIO DEL TERRENO POOL SOCIOS CAPITALISTAS DE INVERSION
APORTACION: ESPECIE APORTACION: EFECTIVO COMO CAPITAL DE RIESGO
CONCEPTO uscy. INCIDENCIA CONCEPTO uscy. INCIDENCIA
TERRENO CON SERVICIOS 869.565 100,00% IMPUESTOS (ISAl) 0 0,00%
TOTAL 869.565 100,00% PERMISOS Y LICENCIAS 15.334 20,54%
VARIOS / IMPREVISTOS 13.380 17,92%
GTOS ASOCIADOS CREDITO 9.581 12,83%
INTERESES D/CONSTRUCCION 20.657 27,67%
ARMADO Y GESTION INMOB. 15.711 21,04%
TOTAL 74.665 100,00%
SOCIOS INDUSTRIALES / FINANCIAMIENTO SOCIOS CAPITALISTAS DE OPERACION
APORTACION: ESPECIE, REINVERSION UTIL., EFECTIVO FF & E,CAPITAL DE TRABAJO, GTOS. PREAPERTURA
CONCEPTO Uscy. INCIDENCIA CONCEPTO uscy. INCIDENCIA
ESTUDIOS Y PROYECTOS 3.834 0,99% VILLA MUESTRA 10.162 3,98%
EDIFICACION 262.618 67,83% INSPECCION DE OBRA 11.501 4,50%
EQUIPOS FIJOS MAYORES 112.494 29,05% MOB. Y DECORACION 182.495 71,45%
AREAS EXTERIORES 8.248 2,13% EQUIPO DE OPERACION 4.743 1,86%
TOTAL 387.193,16 100,00% EQUIPO DE TRANSPORTE 36.364 14,24%
GTOS. DE PREAPERTURA 1.000 0,39%
FINANCIAMIENTO BANCO 348.474 CAPITAL DE TRABAJO 9.158 3,59%
SOCIOS INDUSTRIALES 38.719 TOTAL 255.422 100,00%
FINANCIAMIENTO BANCO 90,00% RENTA VILLAS PARA RETIRADOS
SOCIOS INDUSTRIALES 10,00% CALENDARIO DE ACTIVIDADES Y EROGACIONES

(CANTIDADES EN PESOS CONSTANTES)

INFLACION MENSUAL INFLACION ANUAL ESTIMADA
100% 000%  000%  000% 0,00%  000% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
CONCEPTO INVERSION NCIDENCIA  PESOS 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% TOTAL
TOTAL % 12,65 MES1 MES 2 MES 3 MES 4 MES5 MES 6 MES7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12
TERRENO C/SERVICIOS 869.565 5480% 11000000  11.000.000 11.000.000
IMPUESTOS (ISAl) 0 0,00% 0 0 0
PERMISOS Y LICENCIAS 15.334 0.97% 193.980 96.990 96.990 193.980
ESTUDIOS Y PROYECTOS 3834 0,24% 48.495 16.003 16.003 16.488 48.495
CUARTO MUESTRA 10.162 0,64% 128543 64.271 64.271 128.543
SUPERVISION DE OBRA 11501 0.72% 145.485 14548 14548 14548 14548 14548 14548 14548 14548 14548 14548 145.485
EDIFICACION (CONSTRUCCION  262.618 1655%  3.322116 63.121 95677 220588 241684 264440 387691  464.100 570075 502603 512.137 3322116
INSTJ EOUIPOS FIJOS MAYORE 112,494 700%  1423.048 426914 284,610 284,610 426914 1423048
AREAS EXTERIORES 8.248 0,52% 104.334 26.084 10433 15,650 26.084 15,650 10433 104.33
MOBILIARIO Y DECORACION  182.495 1150%  2.308.559 692,568 761825 854.167 2.308559
EQUIPO DE OPERACION 4.743 0,30% 60.000 20.400 19,800 19.800 60.000
EQUIPO DE TRANSPORTE 36.364 2,29% 460,000 460,000 460.000
GTOS. PREAPERTURA 1.000 0,06% 12650 6.325 6.325 12650
CAPITAL DE TRABAJO 9.158 0.58% 115.850 57.925 57.925 115,850
INT. DURANTE CONSTRUCCIO 20657 1,30% 261315 977 2458 5873 9.615 13.708 19.710 26.895 35.720 43501 51.429 51.429 261.315
GTOS ASOCIADOS CREDITO ~ 9.581 0,60% 121208 60.602 60.602 121.205
VARIOS / IMPREVISTOS 13.380 0,84% 169.262 14.105 14.105 14105 14105 14.105 14.105 14.105 14.105 14.105 14.105 14.105 14105 169.262
ARMADO NEG. Y GESTION 15711 0,99% 198.748 111877 3.306 2075 6.820 9.986 3172 7.363 13.280 9.347 6.050 24.174 1208 198.748
TOTAL 1586.845 10000%  20.073591 11299578 333.925 200.624  688.850 1008500 320408 743678 1341236  944.055  611.041 2441525 131082  20.073.591
PERIODO 5629%  1,66% 104%  343% 502%  160% 3,70% 6,68% 4,70% 3,04% 1216%  065%

ACUMULADO  56,29% 57,95% 59,00%  62,43% 67,45% 69,05% 72,76% 79,44% 84,14% 87,18% 99,35% 100,00%

DISPOSICION DE LOS RECURSOS

(CANTIDADES EN PESOS CONSTANTES)

CONCEPTO DOLARES MINISTRAC.  PESOS MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES5 MES 6 MES7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 TOTAL
INVERSIONISTAS 1238371  78,04% 15.665.397 11.299.578  260.595 163590  537.577  787.102  250.046  580.365  1.046.698  736.739 476.855  1.905362 102296  18.146.803
INSTITUCION FINANCIERA  348.474 21,96% 4.408.194 0 73.331 46.034 151273 221.488  70.362 163.313 294.538 207.316 134.186 536.163 28.786 1.926.788

TOTAL 1586.845 10000% 20073591 11.299.578 333925 209.624 688850 1.008.500 320.408 743678 1341236  944.055 611.041 2441525 131.082  20.073.591
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9.4 RENTABILIDAD PROYECTADA, PUNTO DE EQUILIBRIOY
PUNTO MAXIMO DE BENEFICIO

La informacion contenida en este apartado, puede dar una vision mas clara de las
posibilidades del negocio propuesto, la cual, es solo resultado del analisis practicado en el
avaluo proforma.

9.5 ANALISISDE AVALUOS”

Se tomo la decision de presentar un andlisis de avallos para poder darle una homogeneidad a
los diferentes métodos y principios de valuacién presentes en este trabajo. De tal forma
retomando los articulos de la circular 9999 de la Comisién Nacional Bancaria y de de Valores
se presenta a continuacién un resumen comparativo, en los apartados donde es importante
mencionar por el cambio de valor, o por la importancia del punto en si, dado que el mismo se
encuentra anexo en su integridad. De tal forma podran considerarse el “antes” y el “después”
y sus diferencias cualitativas y cuantitativas.

9.6 CONCLUSIONESY BENEFICIOS

Varias conclusiones surgen presente trabajo.

Las conclusiones econdmicas que surgen del analisis de avallos, donde se confirma que el
valor del inmueble después de los cambios propuestos, es definitivamente superior a al suma
del valor determinado por el aval(io actual, agregando el de las modificaciones ( en la ecuacion
a+b=c, c tiene un valor superior a a+b), por lo que la hipétesis queda demostrada: El rancho los
abuelos puede ser mejor negocio de lo que en la actualidad es.

Por otra parte, se concluye que, si bien puede no ser el mayor y mejor uso del predio,
considerando la inversion e infraestructura existentes, es el mejor y mas remunerativo. La
inversiébn que es considerable, y que al contrario de ser una inversion recuperable a corto
tiempo, genera fuentes de empleo tanto en la construccion, como en la operacion del proyecto,
de un administrador, 3 empleados, a 18 empleados de planta y méas de 10 eventuales. Por otra
parte la derrama econdémica en la zona, tanto por los nuevos empleos, como por el nivel
econdmico de los huéspedes, podra percibirse y ser medida.

Las posibilidades de diversificacion de negocios en el campo, son grandes y este es un
ejemplo, lo cual significa la posibilidad de abrir nuevos nichos de mercado en el campo
inmobiliario. El ser una empresa familiar, permite adaptarse méas facilmente a los cambios que
obliga el mercado, sobre todo porque éste es cambiante, en un rango econémico que lo hace
mas exigente y mas comprometido con la naturaleza. El presente trabajo, finalmente resulta
ser la respuesta propuesta a las inquietudes de varios entrevistados. Y resulta también ser el
crisol de conocimientos adquiridos tanto en la especialidad como antes y después de la misma.
Presenta finalmente un método para considerar la transformacion hacia el mejor y mayor uso
de un predio rural, inmerso en espacio listo para ser urbano.

53 Mucifio Ruiz Miguel Angel, “Bases Normativas paralaelaboracion y revision de avaltios que requiere el poder judicia” UNAM,
México, 2009
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10. APENDICE

SECRETARIA DE SALUD

NORMA Oficial Mexicana NOM-167-SSA1-1997, Para la prestacion de servicios de asistencia social para menores
y adultos mayores.

Al margen un sello con el Escudo Nacional, que dice: Estados Unidos Mexicanos.- Secretaria de Salud.

NORMA OFICIAL MEXICANA NOM-167-SSA1-1997, PARA LA PRESTACION DE SERVICIOS DE ASISTENCIA
SOCIAL PARA MENORES Y ADULTOS MAYORES.

JOSE IGNACIO CAMPILLO GARCIA, Presidente del Comité Consultivo Nacional de Normalizacion de
Regulacion y Fomento Sanitario, con fundamento en los articulos 39 de la Ley Organica de la Administracion
Publica Federal; 13, Apartado A, 23, 24, fraccion lll, 27, fraccion X, 34, 40, 45, 58, fraccién I, 167, 168, 171y
172 de la Ley General de Salud; 3, 4, fracciones |, V, y VI, 7, 10, 11, 12, fracciones Il y VI, 13, 41 y 45 de la
Ley sobre el Sistema Nacional de Asistencia Social; 3, fraccion XI, 40 fracciones | y Xll, 47, fraccién | y 52 de
la Ley Federal sobre Metrologia y Normalizacion; 4, 7, 8, 56, 135, fraccién VI, 137 y 138 del Reglamento de la
Ley General de Salud en Materia de Prestacion de Servicios de Atencion Médica y 23 del Reglamento Interior
de la Secretaria de Salud, me permito ordenar la publicacién en el Diario Oficial de la Federacién de la
Norma Oficial Mexicana NOM-167-SSA1-1997. Para la prestacion de servicios de asistencia social para
menores y adultos mayores.

CONSIDERANDO

Que con fecha 4 de diciembre de 1998, en cumplimiento del acuerdo del Comité y de lo previsto en el
articulo 47, fraccion |, de la Ley Federal sobre Metrologia y Normalizacién se publicé en el Diario Oficial de la
Federacion el proyecto de la presente Norma Oficial Mexicana, a efecto de que dentro de los siguientes
sesenta dias naturales posteriores a dicha publicacion, los interesados presentaran sus comentarios a la
Direccion General de Regulacion de los Servicios de Salud.

Que las respuestas a los comentarios recibidos por el mencionado Comité, fueron publicadas previamente
a la expedicion de esta Norma en el Diario Oficial de la Federacion, en los términos del articulo 47, fraccién
I, de la Ley Federal sobre Metrologia y Normalizacién.

Que en atencién a las anteriores consideraciones, contando con la aprobaciéon del Comité Consultivo
Nacional de Normalizaciéon de Regulacién y Fomento Sanitario, se expide la siguiente Norma Oficial Mexicana
NOM-167-SSA1-1997, Para la prestacibn de servicios de asistencia social para menores
y adultos mayores.

Sufragio Efectivo. No Reeleccion.

México, D.F., a 14 de septiembre de 1999.- El Presidente del Comité Consultivo Nacional de
Normalizacion de Regulacién y Fomento Sanitario, José Ignacio Campillo Garcia.- Rubrica.

PREFACIO
En la elaboracién de esta Norma Oficial Mexicana participaron:

SECRETARIA DE SALUD.

SECRETARIA DE COMERCIO Y FOMENTO INDUSTRIAL.

SECRETARIA DE EDUCACION PUBLICA.

SECRETARIA DE GOBERNACION.

SECRETARIA DE LA DEFENSA NACIONAL.

SISTEMA NACIONAL PARA EL DESARROLLO INTEGRAL DE LA FAMILIA.

ORGANIZACION PANAMERICANA DE LA SALUD.

GOBIERNO DEL DISTRITO FEDERAL.

PROCURADURIA GENERAL DE JUSTICIA DEL DISTRITO FEDERAL.

INSTITUTO MEXICANO DEL SEGURO SOCIAL.

INSTITUTO DE SEGURIDAD Y SERVICIOS SOCIALES DE LOS TRABAJADORES DEL ESTADO.
INSTITUTO NACIONAL DE LA NUTRICION “SALVADOR ZUBIRAN".

INSTITUTO NACIONAL DE LA SENECTUD.

INSTITUTO NACIONAL PARA LA REHABILITACION DE NINOS CIEGOS Y DEBILES VISUALES.
HOSPITAL PARA ENFERMOS CRONICOS “GUSTAVO BAZ".
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13. Vigencia
0. Introduccién

En nuestro pais la Asistencia Social es una expresién de solidaridad humana que se manifiesta en la
familia, en la sociedad y en el ambito del Estado, cuyas acciones se han caracterizado por la operacion de
programas circunstanciales que limitan el desarrollo de la asistencia social, amén que el retardo en la solucién
a los problemas mas urgentes y el surgimiento de nuevas necesidades incrementan los rezagos,
principalmente en los sectores mas pobres de la sociedad, en los grupos mas vulnerables como son los
menores y adultos mayores en condicion de orfandad, abandono, rechazo social y maltrato fisico y mental.

En respuesta a lo anterior, es necesario estimular y fortalecer las acciones de asistencia social que
realizan los integrantes del Sistema Nacional de Salud de conformidad con lo que disponen las leyes
respectivas, no sélo en el control y supervisién del uso de los recursos y aspectos administrativos, sino
principalmente en la calidad de la atencién, a fin de asegurar mayor coherencia entre instrumentos y objetivos,
para alcanzar una operacion integral mas eficaz, una gestion mas eficiente y la contribucién hacia una
sociedad mas justa y democratica.

La presente Norma Oficial Mexicana establece mecanismos bésicos que faciliten y alienten la
instrumentacion de acciones en favor de los menores y adultos mayores sujetos a asistencia social, tomando
en cuenta la condicion especifica de cada entidad federativa.

1. Objetivo

Esta Norma Oficial Mexicana tiene por objeto establecer los procedimientos para uniformar principios,
criterios, politicas y estrategias en la prestacion de servicios y desarrollo de actividades en materia de
asistencia social a menores y adultos mayores.

2. Campo de aplicacién

Esta Norma Oficial Mexicana es aplicable a todas las dependencias y entidades de la administracién
publica, tanto federal como local y las personas fisicas o morales de los sectores social y privado que
conforman el Sistema Nacional de Salud.

3. Referencias

Para la correcta aplicacion de esta Norma es necesario consultar las siguientes Normas Oficiales
Mexicanas:
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3.1 NOM-001-SSA2-1993, Que establece los Requisitos Arquitectonicos para Facilitar el Acceso,
Transito y Permanencia de los Discapacitados a los Establecimientos de Atencién Médica del Sistema
Nacional de Salud.

3.2 NOM-008-SSA2-1993, Para el Control de la Nutricién, Crecimiento y Desarrollo del Nifio y
del Adolescente.

4. Definiciones y abreviaturas
4.1 Adulto mayor, a la persona de 60 afios de edad o mas.

4.2 Adulto mayor en estado de abandono, aquel que presenta cualquiera de las caracteristicas siguientes:
carencia de familia, rechazo familiar, maltrato fisico o mental, carencia de recursos econémicos.

4.3 Albergue para adultos mayores, al establecimiento donde se proporcionan temporalmente servicios de
alojamiento a adultos mayores, en tanto son reubicados a otras instituciones o a su familia.

4.4 Albergue temporal, al establecimiento donde se atiende de manera temporal a menores victimas de
delitos que se encuentran en situacion de conflicto, dafio o peligro, de cero a doce afios de edad, que pueden
ser derivados a los Centros de Asistencia Social de los tres niveles de atencion.

4.5 Casa cuna, al establecimiento que atiende a menores de ambos sexos entre los 0 y 6 afios de edad u
8 afios de acuerdo al caso especifico.

4.6 Casa hogar, al establecimiento que atiende a menores de ambos sexos entre 6 y 18 afios de edad, en
casas mixtas 0 por sexo segun se disponga en su Modelo de Atencion y en casos especiales, se podra
prolongar la estancia hasta los 20 afios de edad.

4.7 Casa hogar para adultos mayores, al establecimiento de asistencia social donde se proporciona a
adultos mayores atencién integral mediante servicios de alojamiento, alimentacion, vestido, atencion médica,
trabajo social, actividades culturales, recreativas, ocupacionales y psicolégicas.

4.8 Centro de atencion especializada, al establecimiento que atiende a personas de ambos sexos, con
dafios emocionales graves o deficiencias fisicas y mentales que les limitan temporalmente o les impiden la
vida en comunidad de nifios sanos.

4.9 Centro de dia, al establecimiento publico, social o privado que proporciona alternativas a los adultos
mayores para la ocupacion creativa y productiva del tiempo libre mediante actividades culturales, deportivas,
recreativas y de estimulo, donde se promueve tanto la dignificacién de esta etapa de la vida, como la
promocion y autocuidado de la salud.

4.10 Guarderia, al establecimiento que durante la jornada laboral de los padres o tutores proporciona
atencion integral a nifios desde los 43 dias de nacido hasta los 6 afios de edad.

4.11 Internado, al establecimiento que proporciona asistencia social temporal a menores en edad escolar
de ambos sexos y con vinculos familiares.

4.12 Instalacion hidraulica, a la dotacion de agua para uso o consumo.
4.13 Lactante, al menor cuya edad fluctia desde su nacimiento hasta un afio seis meses de edad.
4.14 Maternal, al menor cuya edad fluctla de 1 afio 7 meses a 3 afios 11 meses.

4.15 Menor en estado de abandono, al menor que presenta abandono de uno o ambos padres, carencia
de familia o rechazo familiar.

4.16 Menor en estado de desventaja social, al menor que presenta una o varias de las caracteristicas
siguientes: maltrato fisico, mental o sexual; ambiente familiar que pone en riesgo e impide su desarrollo
integral; desintegracion familiar; pobreza extrema; enfermedad severa fisica, mental o emocional; enfermedad
o incapacidad de los padres; padres privados de la libertad.

4.17 Menor en estado de orfandad parcial o total, al menor que carece de uno o ambos padres.

4.18 Menor sujeto de prestacion de servicios de asistencia social en Instituciones, a la persona de 0 a
18 afios de edad, cuya situacion la coloca parcial o totalmente en estado de orfandad, abandono o
desventaja social.

4.19 Preescolar, al menor cuya edad fluctia de 4 afios de edad a 5 afios 11 meses.
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Abreviaturas

4.20 cm Centimetros.

4.21 hrs. Horas.

422m Metros.

4.23 m2 Metros cuadrados.

4.24 TV. Television.
4.25W.C. Inodoro.
4.26 % Por ciento.
5. Generalidades

5.1 La prestacion de servicios de asistencia social para la atencién integral de menores y adultos mayores
se llevara a cabo en:

a) Casa Cuna.

b) Casa Hogar para Menores.

c) Albergue Temporal para Menores.

d) Guarderia Infantil.

e) Internado.

f) Centro de Atencion Especializada.

g) Casa Hogar para Adultos Mayores.

h)  Albergue Temporal para Adultos Mayores.

5.2 La prestacion de los servicios de asistencia social comprenden:
5.2.1 Alojamiento temporal o permanente.

5.2.2 Alimentacion.

5.2.3 Vestido, excepto guarderia.

5.2.4 Fomento y cuidado de la salud.

5.2.5 Vigilancia del desarrollo educativo en el caso de menores.
5.2.6 Atencion a menores con discapacidad.

5.2.7 Actividades educativas y recreativas.

5.2.8 Atencion médica y psicolégica.

5.2.9 Trabajo social.

5.2.10 Apoyo juridico, excepto guarderias.

5.3 Para la prestacion de los servicios a que se refiere esta Norma, los integrantes del Sistema Nacional
de Salud deberan contar con:

5.3.1 Reglamento Interno, que tendrd como objetivo que en la unidad prevalezca un ambiente cordial,
técnicamente eficiente y con las condiciones propicias para el desarrollo de las actividades que involucran la
atencion integral de los usuarios.

5.3.2 Manuales técnico administrativos.
5.3.3 Programa general de trabajo.

5.3.3.1 En casa cuna, casa hogar para menores, albergues temporales para menores e internados
orientado a:

5.3.3.1.1 Desarrollar la personalidad del usuario para que conviva con respeto y dignidad dentro de su
entorno social.

5.3.3.1.2 Promover el desarrollo de sus facultades cognoscitivas que le lleven a una integracion social.
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5.3.3.1.3 Fomentar la convivencia humana a fin de robustecer el aprecio a la integridad y la conviccién del
interés para formar parte de una sociedad con igualdad de derechos.

5.3.3.1.4 Otorgar atencién al menor sustentada en principios cientificos, éticos y sociales.
5.3.3.1.5 Realizar actividades de cuidado y fomento de la salud con énfasis en la promocién de la salud y
la prevencion de enfermedades.

5.3.3.1.6 Realizar actividades educativas y recreativas dirigidas a desarrollar todas sus facultades como
ser humano.

5.3.3.1.7 Asegurar el respeto a sus derechos y pertenencias.

5.3.3.1.8 Otorgar vigilancia, proteccion y seguridad.

5.3.3.2 En guarderias infantiles estara orientado a:

5.3.3.2.1 Elevar los niveles de salud y educacion.

5.3.3.2.2 Ofrecer proteccion y favorecer el desarrollo del nifio y la madre.

5.3.3.2.3 Incorporar menores con discapacidad no dependientes.

5.3.3.3 En establecimientos para la atencion del adulto mayor estara orientado a:

5.3.3.3.1 Promover el bienestar presente y futuro de los adultos mayores.

5.3.3.3.2 Mejorar la prestacion de servicios de asistencia social.

5.3.3.3.3 Estimular la interaccion del adulto mayor.

5.3.3.3.4 Estimular la participacién social.

5.3.3.3.5 Realizar acciones que promuevan la participacion en actividades ocupacionales y recreativas.

5.3.3.3.6 Realizar acciones de referencia y contra-referencia para la resolucion de urgencias
médico quirdrgicas.

5.3.3.3.7 Fomentar el respeto a la persona, a sus derechos civiles y pertenencias.

5.3.3.3.8 Otorgar vigilancia, proteccién y seguridad.

5.4 Recursos Humanos.

5.4.1 En casa cuna, casa hogar para menores, albergues temporales para menores, internados, casa
hogar para adultos mayores y albergues temporales para adultos mayores se debe incluir preferentemente el
siguiente personal: médico, psicélogo, enfermera, trabajador social, intendente y vigilante las 24 hrs. del dia.

5.4.2 En las guarderias se contard como minimo con: educadora, enfermera, asistente educativa (0 su
equivalente en la institucion que corresponda), puericultista, trabajador social y dietista (o su equivalente en la
institucion que corresponda).

5.5 Caracteristicas de los locales.

Para ofrecer servicios de asistencia social de calidad a los usuarios, se debe contar con infraestructura e
instalaciones que les permitan llevar una vida digna y segura, que comprenden:

5.5.1 Acceso principal por medio de explanada para dar seguridad y proteccion al publico usuario.
5.5.2 Acceso al area de servicios generales distante del acceso principal.
5.5.3 Acabados lisos, de preferencia con materiales existentes en la region.

5.5.3.1 En pisos interiores, en areas de alto flujo como vestibulos y salas de espera, deben emplearse
materiales resistentes, antiderrapantes y de facil limpieza.

5.5.3.2 En pisos exteriores, se debe utilizar materiales resistentes naturales o artificiales.

5.5.3.3 En pisos donde se requiera agua como sanitarios, bafios y vestidores, se deben utilizar
materiales antiderrapantes.

5.5.4 Area fisica con dimensiones suficientes para albergar el area de gobierno que comprende direccién,
recepcion, vestibulo, acceso y oficinas administrativas de acuerdo al tamafio del establecimiento y
su estructura.

5.5.4.1 El area fisica para los usuarios se debe determinar en funcion de las actividades y equipamiento
especifico de cada local, clima y asoleamiento de la localidad para su correcta orientacion.
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5.6 Servicios Generales.

Todo establecimiento debe dar cumplimiento a las disposiciones emitidas por el Programa Nacional de
Proteccion Civil, en funciéon a los riesgos a los que estan principalmente expuestos (incendios, sismos,
inundaciones, entre otros) y a la Norma Oficial Mexicana NOM-001-SSA2-1993, Que establece los Requisitos
Arquitectonicos para Facilitar el Acceso, Transito y Permanencia de los Discapacitados a los Establecimientos
de Atencion Médica del Sistema Nacional de Salud.

5.6.1 Todo establecimiento debe contar con:

5.6.1.1 Area fisica para el personal, con dimensién suficiente, iluminada y ventilada; bafios y vestidores
separados por sexo; numero de muebles de acuerdo al tamafio y reglamento de construccion vigente en la
entidad; estantes para ropa, area de descanso, bodega general, area para articulos de aseo y depésito
de basura.

5.6.1.2 Para los usuarios: debe existir W.C., lavabos y regaderas suficiente de acuerdo al nimero de
usuarios, tomando en cuenta el reglamento de construccion vigente en la entidad.

5.6.2 Las instalaciones hidraulicas, eléctricas, contra incendios, de gas, intercomunicacién y especiales
deben proyectarse de acuerdo a los reglamentos vigentes de cada entidad.

5.6.2.1 La instalaciéon hidraulica debe reunir las caracteristicas fisicas, quimicas y bacteriolégicas para
consumo humano y ser suficiente tomando en cuenta los siguientes elementos:

5.6.2.1.1 Toma de agua con tuberia apropiada segin el consumo y equipo de medicion de flujo.
5.6.2.1.2 Cisterna de almacenamiento de agua para 3 dias de acuerdo al gasto promedio diario.
5.6.2.1.3 Equipo de bombeo a tinacos.

5.6.2.1.4 Red de agua caliente para bafios en general, regulada directamente desde casa de maquinas.

5.6.2.1.5 Si la provisién es Unicamente por tinacos, éstos deben contener dos veces el volumen de
consumo diario.

5.6.2.1.6 Calentadores de agua.

5.6.2.2 Instalacion eléctrica controlada por areas a través de circuitos de alumbrado y contactos, con
interruptores tipo magnético polarizado, luces de emergencia a base de bateria eléctrica en lugares
estratégicos y luces de emergencia en los cuartos.

5.6.2.3 Ventilacion, el disefio arquitecténico, altura y tipo de construccion debe permitir una ventilacion
adecuada para mantener un eficiente intercambio de aire y una temperatura agradable; en caso extremo debe
equiparse con acondicionadores de aire que aseguren una temperatura estable en verano e invierno.

5.6.2.4 lluminacion natural o de acuerdo al reglamento vigente en la entidad.
5.6.3 Seguridad, se deben considerar los siguientes factores:
5.6.3.1 Disefio arquitectonico para desalojo del inmueble en caso de siniestro.

5.6.3.2 Prevencion contra incendios de acuerdo al Reglamento de Seguridad y Siniestros vigente en la
entidad federativa o localidad.

5.6.3.3 Se debe contar con la capacidad necesaria de agua almacenada para el uso en caso de siniestros,
atendiendo a lo que establezca el reglamento de bomberos.

5.6.3.4 Detectores de humo instalados en el techo y conectados a un tablero con indicadores luminosos,
accesible para el personal indicado.

5.6.3.5 Colocacion de extintores en lugares estratégicos.

5.6.3.6 Sistema de alarma de emergencia sonoro, que se pueda activar mediante interruptor, botén o
timbre estratégicamente colocado y accesible al personal.

5.6.3.7 Disponer de un sistema de iluminacién de emergencia en las areas de transito del personal y
los usuarios.

5.6.3.8 Ubicacion de sefialamientos apropiados de tamafio mayor que el usual, para que orienten al
usuario en caso de desalojo.
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5.6.3.9 Puertas de salida de emergencia con la dimension necesaria y dispositivos de facil operacion.

5.6.3.10 Puertas o canceles con vidrio que limiten diferentes &areas, con bandas de color que indiquen
Su presencia.
5.6.3.11 En muros no utilizar materiales inflamables o que produzcan gases y humos téxicos.

5.7 Servicios.
5.7.1 Alimentacion.

5.7.1.1 El estado nutricional de los menores en casa cuna, hogar para menores, internados, centros de
atencion especializada y guarderias infantiles deberan seguir los criterios de la NOM-008-SSA2-1993, Para el
Control de la Nutricién, Crecimiento y Desarrollo del Nifio y del Adolescente.

5.7.1.2 La alimentacién que se proporcione al adulto mayor en casa hogar para adultos mayores y
albergues temporales, debe contar con el aporte calérico y nutrientes necesarios de acuerdo al estado de
salud del usuario y ser controlado a través de un examen nutricional cada seis meses como minimo.

5.7.2 Vestido

El vestido y calzado en casa cuna, hogar para menores, internados, centros de atencion especializada y
casa hogar para adultos mayores deben proporcionarse y procurarse comodos y adecuados a las
necesidades de los usuarios, dependiendo de las condiciones climaticas del lugar.

6. Atencion integral a menores en instituciones de asistencia social
La prestacion de servicios a menores debe incluir:
6.1 Vigilancia del Desarrollo Educativo.

6.1.1 La vigilancia del desarrollo educativo debe seguir criterios orientados a la educacion y lucha contra la
ignorancia, especialmente en lo previsto por la Ley Federal de Educacion.

6.1.2 La formacion y educacion de los menores comprende la incorporacion formal en preescolar, primaria,
secundaria y en su caso, orientacion vocacional, oficios especificos y capacitacion para el trabajo.

6.1.3 Debe inculcarse de acuerdo a la edad de los menores la formacion para la responsabilidad, libertad,
socializacién, creatividad y valores morales.

6.1.4 Se debe fomentar la salud fisica y mental, asi como el desarrollo arménico de la personalidad.
6.1.5 En el proceso educativo del menor se deben incluir las siguientes actividades:

a) Recreativas

b) Lddicas

c) De esparcimiento

d) Deportivas

e) Expresiony culturales

6.2 Promocion y cuidado de la salud.

6.2.1 La vigilancia del crecimiento y desarrollo de la atencion de menores en instituciones de asistencia
social, deberan seguir los criterios de la NOM-008-SSA2-1993, Para el Control de la Nutricion, Crecimiento y
Desarrollo del Nifio y del Adolescente.

6.2.2 Los menores a quienes no sea posible brindar atencién médica, odontoldgica o psicoldgica, deberan
referirse a los servicios médicos de las instituciones de salud.

6.2.3 De acuerdo a la edad del menor, otorgar orientacion para prevenir riesgos de salud sexual.

6.2.4 Area fisica con dimensiones suficientes, constituida por consultorios, cubiculos para entrevistas y
trabajos individuales o grupales, de acuerdo al tamafio del establecimiento e infraestructura.

6.3 Recreacion y adiestramiento.

6.3.1 Area fisica con dimensiones suficientes para albergar areas de usos mlltiples, talleres y oficios,
recreacion, areas verdes, de acuerdo al tamafio del establecimiento e infraestructura, asi como un area para
la colocacion del asta bandera.

6.4 Dormitorios.
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De acuerdo a las caracteristicas de la institucién, evitar el hacinamiento respetando el area tributaria de
6.48 m2 por cama de cada menor.

6.5 Sanitarios.
Se dejara como minimo un sanitario para discapacitados.
6.6 Trabajo Social.

Las instituciones deben cumplir con las siguientes actividades de trabajo social en relacién con
los menores:

6.6.1 Estudio de ingreso y expediente Unico actualizado.

6.6.2 Seguimiento del caso en relacion con el nacleo familiar para propiciar su integracion al hogar.
6.6.3 Apoyo a la referencia a unidades de salud y a otras instituciones de Asistencia Social.
6.6.4 Apoyo técnico-administrativo.

6.6.5 Apoyo a las actividades educativas y recreativas.

6.6.6 Estudio socioecondmico al solicitante de adopcion.

6.6.7 Seguimiento del proceso de adopcion.

6.7 Apoyo Juridico.

Son actividades de apoyo juridico las siguientes:

6.7.1 Investigar y, en su caso, regularizar la situacion juridica del menor.

6.7.2 Formalizar el tramite de adopcion.

7. Prestacion de servicios de asistencia social en guarderias infantiles

La prestacion de servicios en guarderias debe incluir:

7.1 Salas de atencidn para lactantes, maternales, preescolares y de usos mdltiples.

7.2 Area de recepcién con escritorio, sillas, archiveros, cuna/observacion, basculas con estadimetro para
nifios y bebés, botiquin de primeros auxilios y lavabo.

7.3 Salas de atencién con cunas, colchonetas, mesas y sillas infantiles, muebles de guarda y bafio
de artesa.

7.4 Area comun de usos multiples para el desarrollo de actividades de entrenamiento, recreacion y fisicas
en tiempo libre a efecto de enriquecer las esferas cognoscitiva, afectiva y psicomotora.

7.5 Area de nutricion: cocina con anaqueles, refrigerador, estufa, fregadero preferentemente de doble
tarja, trampa de grasas, triturador, disposicion adecuada de basura, mesa para preparacion de alimentos,
laboratorio de leches con esterilizador y almacén de viveres.

7.6 Areas exteriores con patio civico, de servicio y recreativo.

7.7 Sanitarios con excusados, area de bacinicas y lavabos de colocacién y altura proporcionales a las
caracteristicas de los usuarios.

7.8 Son actividades inherentes a los servicios de asistencia social en guarderias infantiles:
7.8.1 Atencion al menor sustentada en principios cientificos, éticos y sociales.

7.8.2 Actividades educativas y recreativas que promuevan el desarrollo de las esferas cognoscitiva,
afectiva y psicomotora.

7.8.3 Respeto a los derechos y pertenencias de nifios y nifias.
7.8.4 Vigilancia, proteccion y seguridad.

7.8.5 Atencion de quejas y sugerencias de los padres y familiares con garantia de que sean tomadas en
cuenta para la solucion, vigilancia y seguimiento de las medidas adoptadas.

7.8.6 Promocion y participacion de los padres en el proceso de atencién a los menores.

7.9 Alojamiento.
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7.9.1 El numero de menores que se atiendan en las guarderias infantiles estara sujeto a la capacidad
instalada de cada una de las unidades operativas.

7.9.2 Todas las guarderias infantiles deberan contar con organizacion fisica y funcional que contemple la
distribucién de areas de acuerdo a la edad de los menores.

7.9.3 La admision de menores se hara de acuerdo a la siguiente clasificacion:

a) Lactantes: de 43 dias hasta un afio seis meses.

b) Maternales: de un afio siete meses hasta 3 afios 11 meses.

c) Preescolar: de 4 afios hasta la edad cronoldgica limite que marca la institucion.
7.10 Fomento y cuidado de la salud.

La vigilancia del crecimiento y desarrollo de los menores en guarderias infantiles deberan seguir los
criterios de la NOM-008-SSA2-1993, Para el Control de la Nutricién, Crecimiento y Desarrollo del Nifio y
del Adolescente.

7.11 Atencién a menores con discapacidad.
7.11.1 De los requisitos de admision.
7.11.1.1 Todas las guarderias infantiles admitiran a menores con discapacidad no dependientes.

7.11.1.2 El ingreso de los menores con discapacidad a las guarderias infantiles quedara sujeto a la
disponibilidad de lugares con que cuenta cada institucion respecto de la admision general.

7.11.1.3 Los menores con discapacidad deberan presentar ademas de los requisitos estipulados en los
reglamentos internos de cada institucion, constancia de evaluacién por médico especialista de acuerdo al tipo
y grado de discapacidad.

7.11.1.4 El menor con discapacidad debera contar mientras sea necesario, con constancia semestral de
continuidad en su programa de rehabilitacién de la institucién que lo atienda.

7.11.1.5 En las guarderias infantiles deberan ser admitidos los menores de acuerdo a la siguiente
tipificacion de discapacidad y que no presenten otra asociada:

7.11.1.5.1 Problemas musculo esqueléticos.
7.11.1.5.2 Amputacion unilateral.

7.11.1.5.3 Malformaciones del pie tratadas o en proceso de rehabilitacion.
a. Equino varo.

b. Zambo o Both.

c. Plano-valgo.

d. Talo.

7.11.1.5.4 Malformaciones congénitas.

a.  Sindactilia

b. Polidactilia

c Focomelia proximal y distal

d. Displasiay subluxacion de cadera

e. Escoliosis

f. Xifosis

g. Torticolis

h.  Acondroplasia

7.11.1.5.5 Lesién de neurona motora central, paralisis cerebral; monoparesia, hemiparesia, paraparesia,
diparesia y cuadriparesia leves.
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7.11.1.5.6 Lesién de neurona motora periférica (raiz, tronco, nervio).

7.11.1.5.7 Secuelas de quemaduras que no limiten apreciablemente el movimiento del aparato
musculo esquelético.

7.11.1.5.8 Luxacién congénita de cadera o similares que no requieran aparatos de yeso.
7.11.1.6 Problemas visuales.

a. Debilidad visual.

b. Ceguera unilateral o bilateral.

7.11.1.7 Alteraciones auditivas.

a. Agenesia de pabell6n auricular.

b. Hipoacusia o sordera.

7.11.1.8 Alteraciones y problemas del lenguaje.

a. Dislalias.

b.  Disritmias

c. Rotacismos y retraso en la adquisicion del lenguaje

d. Labioy paladar hendido con resolucion quirdrgica.

7.11.1.9 Alteraciones en el desarrollo psicomotor equivalente a un cociente de desarrollo no menor a 70.
7.11.1.10 Sindrome de Down, con un cociente de desarrollo no menor a 70.

7.12 De los recursos humanos para la atencion.

Para la atencion de menores con discapacidad se implementaran programas de sensibilizacion y
capacitacion continua para el personal encargado de cada area, sin que se requiera de alguna
especializacion.

7.13 De las condiciones e instalaciones.

La atencion que se prestara a los menores con discapacidad se proporcionara en areas fisicas,
instalaciones, mobiliario y equipo con que cuenta la guarderia infantil y de manera gradual, se incorporaran las
ayudas y asistencias técnicas necesarias para su estancia y permanencia.

7.14 Actividades educativas y recreativas.

Comprende la atencion completa y suficiente de su desarrollo, brindando experiencias que enriquezcan las
esferas cognoscitiva, afectiva y psicomotora.

7.15 Trabajo social.
7.15.1 Estudio socioecondmico de ingreso.

7.15.2 Establecer una relacién estrecha y permanente con la familia, proporcionando el conocimiento de
programas que se realizan y promover la actividad responsable de los padres.

7.15.3 Apoyo a las actividades recreativas y educativas.

7.15.4 Apoyo a acciones juridicas.

7.15.5 Referencia a unidades de atencion médica.

8. Prestacion de servicios de asistencia social en casa hogar y albergues para adultos mayores
La prestacion de servicios en casa hogar y albergues para adultos mayores debe incluir:

8.1 Alojamiento mediante infraestructura e instalaciones planeadas y disefiadas con los espacios
requeridos por los adultos mayores, para que lleven una vida digna, segura y productiva.

8.1.1 Las casas hogar y albergues para adultos mayores comprenderan las siguientes areas:

8.1.1.1 Atencién a la Salud: consultorios, y sala de observacion.
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8.1.1.2 Recreacioén y Adiestramiento: talleres, servicios religiosos, salon de usos multiples, sala de T.V., en
su caso, sala de exposicion y venta de articulos.

8.1.1.3 Dormitorios: podra tener cuartos individuales, grupales no mayor de seis camas y matrimoniales.
8.1.1.4 Sanitarios Hombres y Mujeres: WC, lavabos, mingitorios y regaderas.

Ajustar las areas con el mobiliario y equipo especifico.

8.1.2 Se debe considerar:

Atencion de quejas y sugerencias de usuarios y familiares, con garantia de que sean tomadas en cuenta
para su solucién, vigilancia y seguimiento; Promocién de la participaciéon de la familia y la comunidad en el
proceso de atencion de los usuarios.

8.1.3 Para la distribucién de los espacios en la vivienda se deben analizar los diferentes movimientos
de personal, usuario, publico, interrelacion de areas para facilitar el desplazamiento autosuficiente
del adulto mayor.

8.1.4 En plazas de acceso, evitar en o posible los escalones, utilizar materiales antiderrapantes, y donde
hay escaleras utilizar barandales a una altura de 90 cm con pasamanos tubular redondo de 5 cm de diametro
y rampas de 1.55 m de ancho con declive no mayor al 6%.

8.1.5 En &reas comunes de usos mlltiples evitar desniveles en el piso y pasillos; colocar pasamanos
tubulares de 5 cm de didmetro en muros a una altura de 75 cm sobre el nivel de piso terminado.

8.1.6 Contar con aparatos telefénicos, a la altura y distribuidos de tal forma que los adultos mayores
puedan recibir lamadas con la privacidad necesaria.

8.1.7 En guarniciones y banquetas, se deben prever rampas de desnivel con un ancho minimo de 1 my
20% maximo de pendiente.

8.1.8 En puertas o canceles con vidrios que limiten diferentes areas, utilizar elementos como bandas
anchas de 20 cm de color, a una altura de 1.40 m sobre el nivel del piso, que indiquen su presencia.

8.1.9 Las habitaciones deben tener pasamanos préximos a la cama de cada uno de ellos, asi como
sistemas de alarma de emergencia contra incendios y médica.

8.1.10 Los bafios tendran excusados y regaderas con pasamanos tubulares de 5 cm de diametro y los
lavabos estaran asegurados con ménsulas metalicas.

8.1.11 Los pisos en bafios deben ser uniformes, con material antiderrapante de facil limpieza, y con
iluminacién y ventilacién natural.

8.1.12 En caso de personas discapacitadas, se seguiran los criterios sefialados en la
NOM-001-SSA2-1993, Que Establece los Requisitos Arquitectonicos para Facilitar el Acceso, Transito y
Permanencia de los Discapacitados a los Establecimientos de Atencion Médica del Sistema Nacional
de Salud.

8.2 Alimentacion.

8.2.1 El usuario tendra derecho a recibir tres alimentos al dia con un intervalo de seis a siete horas entre
un alimento y otro.

8.2.2 La alimentacién debe ser de buen sabor y aspecto, en cantidad suficiente para una adecuada
nutricion y servida en utensilios decorosos.

8.3 Atencién médica.

8.3.1 Se debe contar con equipo médico indispensable que incluya:
a) Botiquin de primeros auxilios.

b) Estetoscopio biauricular.

c) Esfigmomandmetro.
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d) Estuche de diagndstico con oftalmoscopio.
e) Aspirador.

8.3.2 La atencion médica que se proporcione al adulto mayor debe estar sustentada en principios
cientificos, éticos y sociales; comprende actividades preventivas, curativas y de rehabilitacion, que se llevan a
cabo por el médico, la enfermera, gericultista, psicologo y terapista fisico - ocupacional.

8.3.3 Las actividades preventivas comprenderan las acciones siguientes:
8.3.3.1 Educacion y promocion de la salud del adulto mayor.

8.3.3.2 Fomento de una cultura de dignificacion del adulto mayor, que implica la difusion de preceptos
gerontoldgicos que permitan conocer y comprender el proceso de envejecimiento.

8.3.3.3 Deteccién oportuna de factores de riesgo y enfermedades, para prevenir secuelas discapacitantes
y mantener la funcionalidad y autonomia del individuo, entre las cuales se encuentran:

a. Hipertension arterial.

b. Diabetes mellitus.

c. Enfermedad del sistema musculo esquelético.
d. Aterosclerosis.

e.  Malnutricion.

f. Céncer.

g. Otras enfermedades cardiovasculares.
h.  Depresion.

i. Enfermedades respiratorias.

j- Enfermedades visuales.

k.  Enfermedades auditivas.

l. Enfermedades estomatoldgicas.

m. Enfermedades dermatoldgicas.

8.3.3.4. Disefiar y aplicar programas orientados a la atencion integral del adulto mayor con acciones
relativas a:

8.3.3.4.1 Orientacion nutricional.

8.3.3.4.2 Prevencion de enfermedad peridontal.

8.3.3.4.3 Prevencion de alteraciones psicoafectivas.

8.3.3.4.4 Prevencion de caidas y accidentes.

8.3.3.4.5 Prevencion de adicciones.

8.3.3.4.6 Prevencion de habitos nocivos para la salud.

8.3.3.4.7 Fomento de la actividad fisica.

8.3.3.5 Actividades culturales, recreativas, ocupacionales y productivas.

8.3.3.6. Promover la interaccién familiar y social mediante el aprovechamiento de sus conocimientos
y experiencias.

8.3.4 Las actividades curativas en los establecimientos de casa hogar y albergues para adultos mayores
se llevaran a cabo mediante las siguientes acciones:

8.3.4.1 Valoracion clinica del caso y elaboracién de la nota correspondiente.

8.3.4.2 Apertura del expediente clinico.
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8.3.4.3 Elaboracion de la historia clinica.

8.3.4.4 Estudio psicosocial.

8.3.4.5 Estudios de laboratorio y gabinete.

8.3.4.6 Elaboracion del diagnoéstico, evaluacién funcional, pronéstico y tratamiento.
8.3.4.7 Referencia, en su caso, a una unidad de atencion médica para su manejo.

8.3.4.8 Las sefialadas en la Norma Oficial Mexicana correspondiente de acuerdo al padecimiento
que se trate.

8.4 Rehabilitacion integral.

8.4.1 Las actividades de rehabilitacion se desarrollaran de acuerdo a las necesidades particulares de los
usuarios, con la participacion interdisciplinaria de los trabajadores de la salud, la familia y la comunidad en
general, en la esfera cognoscitiva, afectiva y psicomotora.

8.4.2 Para el disefio, ejecuciéon, seguimiento y evaluacién de los programas de rehabilitacion
fisica, psicolégica, ocupacional, de entrenamiento laboral, culturales y recreativas, se incluyen las
siguientes actividades:

8.4.2.1 Coordinacioén psicomotriz, gruesa y fina.

8.4.2.2 Prevencion y atencion de deformidades fisicas.

8.4.2.3 Mantenimiento de la conciencia de su esquema corporal.
8.4.2.4 Mantenimiento de la conciencia de espacio.

8.4.2.5 Funcionalidad de sus sentidos.

8.4.2.6 Elaboracion de trabajos manuales.

8.4.2.7 Actividades sociales.

8.4.2.8 Actividades de autocuidado.

8.4.2.9 Actividades ocupacionales y recreativas.

8.4.2.10 Otras que se sefialen en la normatividad aplicable.

8.5 Las casas hogar y albergues para adultos mayores deben estar vinculadas y promover el desarrollo de
programas de la comunidad, para facilitar al usuario su reincorporacién a la vida familiar, productiva, laboral y
social mediante su atencion en los centros de dia y casas de bienestar social. Estos centros deberan disefiar,
ejecutar, dar seguimiento y evaluar programas que favorezcan la incorporacién del adulto mayor a la vida
productiva y gozar de los beneficios econémicos del producto de su actividad.

8.6 Trabajo Social.

8.6.1 Las actividades de trabajo social en relacion con el adulto mayor son:

8.6.1.1 Elaborar el estudio socioeconémico de ingreso.

8.6.1.2 Seguimiento del caso en relacién con el ndcleo familiar para propiciar su reintegracion social.
8.6.1.3 Apoyar la referencia a unidades de atencion médica.

8.6.1.4 Apoyar tramites legales y administrativos.

8.6.1.5 Apoyar las actividades recreativas y culturales.

8.6.1.6 Gestionar descuentos y concesiones.

9. Registro e informacion

Toda institucion que brinde servicios de asistencia social: casa cuna, hogar para menores, albergues
temporales para menores, internados, guarderias infantiles, albergues temporales para adultos mayores y
casa hogar para adultos mayores debe incorporarse al Directorio Nacional de Instituciones de Asistencia
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Social del Sistema Nacional para el Desarrollo Integral de la Familia y, mediante el aviso de Funcionamiento a
la autoridad sanitaria de su localidad.

10. Concordancia con normas internacionales y mexicanas
Esta Norma no tiene concordancia con normas internacionales ni mexicanas.
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Esta Norma Oficial Mexicana entrara en vigor al dia siguiente de su publicaciéon en el Diario Oficial
de la Federacion.

Sufragio Efectivo. No Reeleccion.

México, D.F., a 14 de septiembre de 1999.- El Presidente del Comité Consultivo Nacional de
Normalizacion de Regulacién y Fomento Sanitario, José Ignacio Campillo Garcia.- Rubrica.
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ESTADO DE MEXICO

PROYECTO

MODULO DE INVERNADERO DE 2,142.00 M2,
PARA CULTIVO DE TOMATE ROJO BAJO
CONDICIONES CONTROLADAS

PRODUCCION Y COMERCIALIZACION DE TOMATE ROJO (C,
sculentom). VILLA GUERERNO. ESTADO DE MEXICO.

PRODUCTOR vio ubr «Los asueLos” ALICIA GONZALEZ TORRA

CARRETERA INTERESTATAL

AGOSTO 2009
TOLUCA-IXTAPAN DE LA SAL KM 63
VILLA GUERRERO. ESTADO DE MEXICO
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1. RESUMEN EJECUTIVO

PARA LA CONSTRUCION DE UN MODULO DE INVERNADERO DE 59.50 X 36.00 = 2,142.00M2, PARA
CULTIVAR TOMATE ROJO BAJO CONDICIONES CONTROLADAS. SE CUENTA CON UNA INVERSION FIJA DE:
VER GRAFICA 001.. DONDE SE INCLUYE EL APOYO SOLICITADO PARA LA EDIFICACION DEL MISMO, POR
LO QUE LO EL GOBIERNO FEDERAL Y ESTATAL DEL ESTADO DE MEXICO, EN BASE AL PROGRAMA
DE ADQUISICIONES DE ACTIVOS PRODUCTIVOS Y LA APORTACION DEL CAPITAL SOCIAL DEL
PRODUCTOR O (ES) INVOLUCRADO (S) SE MATERIALICE SU PROYECTO EN BENEFICIO DE SUS
FAMILIA, PERSONAL Y DE LOS EMPLEOS QUE GENEREN DIRECTAMENTE.

INVERSION FIJA

INVERSION
IMPORTE
CONCEPTO GRUPO ADQUISICION IMPORTE TOTAL
DE ACTIVOS

PRODUCCION PRODUCTIVOS ORIGINAL
MODULO DE INVERNADERO DE $
2,142.00 M2 $ 232,600.00 $ 232,600.00 $  465,200.00 0.00% - 0.00 $ 465,200.00
TERRENO DE 15000.0M2 $ 1,050,000.00 $ 1,050,000.00 15.00% $ 136,956.52 1.15 $ 913,043.48
MATERIAL VEGETATIVO $ 21,168.00 $ 21,168.00  0.00% 000 $ 21,168.00
HERRRAMIENTA DE TRABAJO $ 20,000.00 $ 20,000.00 15.00% $ 2,608.70 115 $ 17,391.30
EQUIPO DE EMPAQUE $ 20,000.00 $ 20,000.00 15.00% $ 2,608.70 115 $ 17,391.30
DEPOSITO DE AGUA $ 25,000.00 $ 25,000.00 15.00% $ 3,260.87 115 $ 21,739.13
SISTEMA DE RIEGO POR GOTEO 15.00% 1.15
MANO DE OBRA CIVIL $ 70,000.00 $ 70,000.00 15.00% $ 9,13043 115 $ 60,869.57
EQUIPO DE TRASPORTE (2) $ 120,000.00 $ 120,000.00 15.00% $ 15,652.17 115 $ 104,347.83
MAQUINARIA'Y EQUIPO $ 30,000.00 $ 30,000.00  0.00% 000 $ 30,000.00
EQ. FUMIGACION $ 6,000.00 $ 6,000.00  0.00% 000 $ 6,000.00
SUSTRATO Y BOLSAS 15.00% 0.00
OTROS 0.00% 0.00
TOTAL $ 1,604,768.00 $ 232,600.00 $ 1,837,368.00 $170,217.39 $ 1,667,150.61

EL PRODUCTOR Y/O UDR “LOS ABUELOS”, NO CUENTA CON LA EXPERIENCIA EN LA PRODUCCION Y
COMERCIALIZACION DE TOMATE ROJO,TAMPOCO GOZAN DE UNA INFRAESTRUCTURA BASICA E
HIDROAGRICOLA, PARA CUBRIR LAS NECECESIDADES DEL CULTIVO, ASI COMO CON EQUIPO Y
MAQUINARIA PARA REALIZAR LAS ACTIVIDADES DE INICIO Y DESARROLLO DEL PROYECTO, QUE
TIENE UN COSTO DE $ 465,200.00 INCLUYENDO MANO DE OBRA, ASI COMO EL CAPITAL DE INICIO
DE OPERACION DE $ 232,600.00

¢ IDENTIFICACION DEL PROYECTO Y ORGANIZACIONAL
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PROYECTO:
ACTIVIDAD:

LOCALIZACION:
MEXICO
TIPO DEL PROYECTO:

NOMBRE DE LA UDR.
TENENCIA
DOMICILIO

cP

DOMICILIO FISCAL

NOMBRE DEL PRODUCTOR
E INTEGRANTES:

GRADO DE MARGINACION

CADENA PRODUCTIVA

FECHA DE ELABORACION:

= PROGRAMA DE PRODUCCION

PRODUCCION Y COMERCIALIZACION DE TOMATE ROJO

DE CALIDAD BAJO CONDICIONES CONTROLADAS

KM. 63.5 CARRETERA TOLUCA-IXTAPAN DE LA SAL

COMUNIDAD SAN FELIPE, VILLA GUERRENO EDO. DE

CONSTRUCCION DE UN MODULO DE INVERNADERO PARA
CULTIVO DE TOMATE ROJO BAJO CONDICIONES

CONTROLADAS DE 59.50 X 36.00 = 2,142.00 M2

“LOS ABUELOS”
PEQUENA PROPIEDAD

KM. 63.5 CARRETERA TOLUCA -IXTAPAN DE LA SAL,

V.GRO. EDO MEX.
51980

KM L63.5 CARRETERA TOLUCA-IXTAPAN DE LA SAL,
VILLA GUERRERO, EDO. DE MEXICO

ALICIA GONZALEZ TORRA
FABIOLA RAMIREZ DE PEREZ
LEONILA PEREZ PEREZ
MEDIO

HORTICOLA

OCTUBRE 2009

ESTE PROGRAMA ORGANIZACIONAL, DE OPERACIONES Y PRODUCCION; ES LA PLANIFICACION DE LAS OPERACIONES
QUE DEBERAN REALIZARSE PARA ASEGURAR EL CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS PROPUESTOS Y SE CONSIDERAN LAS
ACTIVIDADES PREOPERATIVAS Y OPERATIVAS, PARA UN BUENA ADMINISTRACION DE LA UNIDAD DE DESARROLLO “LOS

ABUELOS”

PREOPERATIVAS: TODAS AQUELLAS ACTIVADES NECESARIAS PARA

PRODUCTIVAS.

INICIAR

LAS OPERACIONES

OPERATIVAS: TODAS LAS ACTIVIDADES NECESARIAS PARA PRODUCIR 0 PRESTAR EL SERVICIO ver GRAFICA No 5
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PROGRAMA DE TRABAJO DE ACTIVIDADES PARA LA PRODUCCION Y
COMERCIALIZACION DE TOMATE ROJO

PREOPERATIVA

OPERATIVA

ACTIVIDAD

ACONDICIONAMIENTO DEL
AREA DE TRABAJO

SELECCION Y
CONTRATACION DE
PERSONAL

CONTACTAR PROVEEDORES

COMPRA DEL MODULO DE
INVERNADERO Y SISTEMA DE
RIEGO

PREPARACION DE LA TIERRA
Y DESINFECCION

PRUEBAS DE PRODUCCION

INICIAR PRODUCCION DE
ACUERDO AL DIAGRAMA DE
FLUJO DEL PROCESO DE
PRODUCCION

CALENDARIZACION DE
REALIZACION

DEL 01 AL 30 DE AGOSTO DEL
2010

DEL 01 AL 30 DE AGOSTO DEL
2010
DEL 15 DE ABRIL AL 15 DE
MAYO DEL 2010

DEL 15 DE ABRIL AL 15 DE
MAYO DEL 2010

DEL 15 AL 30 DE AGOSTO DEL
2010

DEL 15 AL 30 DE AGOSTO DEL
2010

DEL 15 DE SEPTIEMBRE AL 15
DE ENERO DEL 2010

RESPONSABLE

ALICIA
GONZALEZ TORRA

LEONILA PEREZ PEREZ

ALICIA
GONZALEZ TORRA

ALICIA
GONZALEZ TORRA //
LEONILA PEREZ PEREZ

ASESOR TECNICO DANIEL
MERIDA CASTANEDA

ASESOR TECNICO DANIEL
MERIDA CASTANEDA

ASESOR TECNICO
DANIEL MERIDA
CASTANEDA // ALICIA

GONZALEZ TORRA //
LEONILA PEREZ PEREZ //
FABIOLA RAMIREZ DE
PEREZ

2. OBJETIVOS Y METAS

INTRODUCCION

LA IMPORTANCIA DE LA HORTICULTURA EN EL ESTADO DE MEXICO, SE DEBE A QUE REPRESENTA UNA ALTA
RENTABILIDAD POR METRO CUADRADO DE TERRENO CULTIVABLE YA SEA AL A CIELO ABIERTO O BAJO
CONDICIONES CONTROLADAS. CON UN MANEJO ADECUADO DE LOS RECURSOS NATURALES EXISTENTES,
CON EL EMPLEO DE TECNICAS AVANZADAS EN LA PRODUCCION Y UNA ADECUADA PROGRAMACION PARA
ASEGURAR LA COMERCIALIZACION.

COMO RESULTADO DE ESTE ANALISIS LOS PRODUCTORES HORTICOLAS DEL MUNICIPIO DE VILLA GUERRERO
SE CARACTERIZAN POR CONTAR CON CULTIVOS BAJO CONDICIONES CONTROLADAS. EL CULTIVO DE

TOMATE ROJO ES CONSIDERADO UNO DE LOS PRINCIPALES GENERADORES DE EMPLEOS Y RECURSOS
ECONOMICOS PARA LAS FAMILIAS QUE LO DESARROLLAN. .

VISION

EL PRODUCTOR Y/O UDR “LOS ABUELOS” VISUALIZAN CONCEBIR, EN TERMINOS EL RESULTADO FINAL
QUE PRETENDEN ALCANZAR. QUE SU PROYECTO, SEA LA PERCEPCION AL PROGRAMA DE
ADQUISICION DE ACTIVOS PRODUCTIVOS QUE FORMAN PARTE DEL PUBLICO Y QUE OTORGA
RECURSOS A LOS GOBIERNOS ESTATALES PARA QUE LOS PRODUCTORES REGIONALES Y
ESTATALES DE TOMATE ROJO MANEJEN Y APROVECHEN ESTOS RECURSOS EN EL
ESTABLECIMIENTO DE PROYECTOS CON UNA MAYOR TECNOLOGIA, YA QUE LA GLOBALIZACION

NOS HA ALCANZADO Y ES NECESARIO PRODUCIR CON MAYOR CALIDAD, Y MUCHO MAS CANTIDAD
QUE LA ACTUAL.

POR LO QUE DEBERAN CONTAR CON MEJORAS TECNOLOGICAS Y LO MAS IMPORTANTE PARA
ESTE PROYECTO ES EL PODER CONSTRUIR UN MODULO DE INVERNADERO DE 59.50 X 36.00 =
2,142.00M2, PARA CULTIVAR TOMATE ROJO BAJO CONDICIONES CONTROLADAS CON LA MEJOR
TECNOLOGIA DE PUNTA, QUE LES PERMITA OFRECER UN MEJOR PRODUCTO A CLIENTES Y
CONSUMIDORES.
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MISION

LA MISION DEL PRODUCTOR DE TOMATE ROJO, ES SU RAZON DE SER. LA QUE DEBE CONTENER
Y MANIFESTAR CARATERISTICAS QUE LE PERMITAN PERMANECER EN EL TIEMPO. PARA QUE LA
MISION DEL PRODUCTOR DE TOMATE ROJO CUMPLA DE LA MEJOR MANERA SU FUNCION DE
GUIA Y DIRECCION DEBE SER MOTIVADORA, POSIBLE Y CONGRUENTE. MOTIVADORA CUANDO SE
ES CAPAZ DE INSPIRAR A TODOS LOS QUE TRABAJAN EN EL NEGOCIO Y LOS IMPULSA A ACTUAR
HACIA EL LOGRO DE LAS METAS; CONGRUENTE PORQUE TODOS LOS QUE LABORAN DEBEN
REFLEJAR LOS VALORES DEL PROYECTO Y DE LAS PERSONAS QUE LO INTEGRAN, QUE LO
DIRIGEN Y TRABAJAN EN EL Y POSIBLE, YA QUE DE LO CONTRARIO SE PUEDE CONVERTIR EN UNA
AVENTURA INALCANZABLE Y FRUSTRANTE PARA TODO EL PROYECTO.

OBJETIVOS

LOS OBJETIVOS DEL PRODUCTOR DE TOMATE ROJO ES DETERMINAR EL RUMBO DE SU

PROYECTO QUE DESEOS QUE SE CONVIERTAN EN METAS Y COMPROMISOS ESPECIFICOS,
CLAROS Y UBICADOS A MEDIANO PLAZO SE ESTABLECE EN LO GENERAL, PARA CUMPLIRSE EN 5

ANOS, SU VISION ES SER EL PRIMER PRODUCTOR DE TOMATE ROJO EN EL ESTADO DE MEXICO,
A NIVEL NACIONAL Y OCUPAR UN LUGAR DENTRO DE LOS MEJORES PRODUCTORES DE TOMATE
ROJO A NIVEL MUNDIAL

METAS

EL PRESENTE PROYECTO TIENE COMO META A MEDIANO PLAZO ESTABLECER UN SISTEMA DE
PRODUCCION DE TOMATE ROJO QUE PERMITA AL PRODUCTOR INCREMENTAR SUS VOLUMENES
DE PRODUCCION DE LOS DIFERENTES CULTIVARES DE EXCELENTE CALIDAD Y REDUCIR LOS
COSTOS DE PRODUCCION AL APLICAR UNA INFRAESTRUCTURA Y TECNOLOGIA ADECUADA.

3. ANALISIS Y DIGNOSTICO DE LA SITUACION ACTUAL Y
PREVENCIONES SIN EL PROYECTO

EN NUESTRO PAIS, LA ECONOMIA AFECTA A DIFERENTES ESTRATOS SOCIALES, EL CAMPO ES EL
QUE MAS RECIENTE ESTOS EFECTOS, POR LO QUE LOS GOBIERNOS BUSCAN ALTERNATIVAS A
TRAVES DE PROYECTOS PRODUCTIVOS RENTABLES Y VIABLES QUE DEN SOLUCIONES A
PRODUCTORES, A GRUPOS Y ZONAS PRIORITARIAS, EN EL AMBITO HORTICOLA DE CADA ZONA.

EL PROGRAMA DE ADQUISICION DE ACTIVOS PRODUCTIVOS FORMAN PARTE DE LA
ESTRATEGIA DEL GOBIERNO FEDERAL, QUE OTORGA RECURSOS PUBLICOS, A LOS GOBIERNOS
ESTATALES, PARA QUE LOS PRODUCTORES MANEJEN Y APROVECHEN ESTOS RECURSOS EN EL
ESTABLECIMIENTO DE PROYECTOS CON UNA MAYOR INFRAESTRUCTURA Y TECNOLOGIA

DIAGNOSTICO
LA EXPERIENCIA DEL PRODUCTOR (ES) EN LA ZONA PARA EL DESARROLLO DEL CULTIVO ES DE

ACUERDO A LOS MICRO CLIMAS EXISTENTES, LAS VARIEDADES QUE AQUI SE CULTIVAN SON
APRECIADAS EN EL MERCADO REGIONAL Y NACIONAL,
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4.  ASPECTOS ORGANIZATIVOS

A. ANTECEDENTES

LA IMPORTANCIA DE HACER CULTIVOS BAJO CONDICIONES CONTROLADAS Y CON EL FIN DE
EMPLEAR TECNICAS AVANZADAS EN LA PRODUCCION, CON UNA ADECUADA PROGRAMACION
PARA ASEGURAR LA COMERCIALIZACION DE LOS PROYECTOS QUE ATERRICEN EN LOS 12
MUNICIPIOS QUE COMPONE LA DELEGACION REGIONAL DE LA SEDAGRO — IXTAPAN DE LA SAL,
DANDOLE ATENCION A LAS ZONAS Y GRUPOS PRIORITARIOS, PARA CREAR EMPLEOS QUE
ABANTAN LAS NECESIDADES PRIMARIAS DE ESTAS ZONAS Y GRUPOS.

EN NUESTRO PAIS EXISTEN UN FENOMENO DE INMIGRACION MUY COMPLEJO YA QUE LOS
JOVENES Y ADULTOS MAYORES ABANDONAN SUS LUGARES DE ORIGEN Y EL PAIS EN BUSCA DEL
SUENO AMERICANO OCASIONANDO QUE HAYA BAJA RENTABILIDAD EN EL SECTOR
AGROPECUARIO, POR LO QUE EL GOBIERNO FEDERAL ESTABLECE PROGRAMAS AGROPECURIOS
QUE FORMEN UNIDADES, GRUPOS, SOCIEDADES DE PRODUCCION RURAL, CON LA FINALIDAD DE
GENERAR EMPLEOS Y AUTOEMPLEOS QUE LES DE OPORTUNIDAD A ESTOS INMIGRANTES
OBTENER MEJORES INGRESOS PARA ELLOS Y A SUS FAMILIAS TENER UN MEJOR ESTILO DE VIDA
A TRAVES DE PROYECTOS PRODUCTIVOS SUSTENTABLES.

VALORES DEL PRODUCTOR

VALOR I. EL PRINCIPIO DE FORMAR UNA UNIDAD DE PRODUCION RURAL LO CONSERVAN Y TIENE
EN CONCRETO LO QUE VAN A EMPRENDER, YA QUE LA MADUREZ Y SU EXPERIENCIA, VA DAR LA
CIMENTACION QUE REQUIERE EL PROYECTO

VALOR Il. CON SU PROYECTO ES UN GRANITO DE ARENA QUE CONTIBUYE A GENERAR EMPLEOS Y
EVITE LA INMIGRACION DE JOVENES Y ADULTOS MAYORES, QUE CORREN MUCHOS RIESGO
HASTA DE PERDER LA VIDA

VALOR IIl. ESTAN CONCIENTE QUE EL USO INDEBIDO DE QUIMICOS NO PERMITIDOS, QUE DANA LA
CALIDAD DEL AIRE, DEL SUELO, POR CONSIGUIENTE A TODO SER VIVO, SABEDOR QUE LAS
SUSTANCIAS QUIMICAS O TOXICAS QUE HAY EN LOS PRODUCTOS QUE SE UTILIZAN
ACTUALMENTE, EL PRODUCTOR DAN UN GIRO DE 360° Y EN ESTE PROYECTO VAN UTILIZAR
PRODUCTOS ORGANICOS (PLAGUICIDAS Y FERTILIZANTES), COMO RESULTADO SU PRODUCTO
SERA 101% ORGANICO DANDOLE ASI UN VALOR AGREGADO A SU PROYECTO.

B. TIPO DE CONSTITUCION DE LA ORGANIZACION

PROPUESTA SOCIEDAD COOPERATIVA:

SE LES INVITA A CONSTITUIRSE COMO COOPERATIVA AGRARIA: TENIENDO ENCUENTA QUE LA
COOPERATIVA ES UN FORMA DE ASOCIACION DE PERSONAS QUE RESPONDE A CARATERISTICAS PROPIAS Y
QUE EL ASOCIACIONISMO AGRARIO CONTEMPLA EL DERECHO DE LOS INTEGRANTES ES MULTIPLE

PRIMER PASO: IR A LA SECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES PARA INSCRIBIR TRES NOMBRES DE COMO
LES GUSTARIA QUE SE LLAMASE SU COOPERATIVA

SEGUNDO PASO: DARSE DE ALTA ANTE LA SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO SHCP, COMO
REQUISITO YA QUE A FUTURO EXPEDIRAN FACTURAS. ESTA FIGURA JURIDICA ESTA EXCENTA DE I.S.R.

TERCER PASO: IR ANTE UN NOTARIO PUBLICO, PARA CONSTITUIRSE LEGALMENTE Y DE FE DE SU
AUTENTICIDAD DE LA COOPERATIVA

BASES:

PRINCIPIO DE SUSTANTIVIDAD AGRARIA
PRINCIPIO DE PROHIBICION DE INTERMEDIACION
PRINCIPIO DE FLEXIBILIDAD

PRINCIPIO DE CAPITALIZACION

PRINCIPIO DE INTEGRACION

PRINCIPIO DE AGRICULTURA DE GRUPO

(ol el elelNelNel
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C.

CONSEJO DIRECTIVO

PERFIL REQUERIDO Y CAPACIDADES DEL LOS DIRECTIVOS Y OPERADORES

ALICIA GONZALEZ TORRA PRODUCTOR
LEONILA PEREZ PEREZ SECRETARIO
FABIOLA RAMIREZ DE PEREZ TESORERO
REQUISITOS
NIVEL AREA NOMBRE ACTIVIDAD
0 ¢ ESPECIALES,
ADMINISTRATIVA PERIOCIDAD Y TIEMPO
PRIMER
NIVEL GERENCIA ALICIA SE HARA CARGO DE LA ADMINISTRACION CAPACIDAD PARA TOMAR
GONZALEZ TORRA GENERAL, CONTROL Y DESARROLLO DE L DECISIONES, LIDERAZGO Y
PROYECTO, CUIDANDO LAS DISTINTAS TRABAJO PRESION
AREAS QUE CUMPLAN SUS OBJETIVOS (DIARIAMENTE 8 HORAS)
COMO: PRODUCCION, DISTRIBUCION,
EMPAQUE, VENTAS, CONTABILIDAD, ETC.
SEGUNDO < ESTAR PENDIENTE DE LA EVOLUCION DE LA ACTUALIZARSE DE LAS
NIVEL ASESOR TECNICO PLANTA, ELEGIR LA MATERIA PRIMA TECNOLOGIAS DE PUNTA,
ADECUADA PARA EL CULTIVO, ADQUISICION CAPACITACIONES QUE
DE FERTILIZANTES Y PLAGUICIDAS MEJOREN SU CULTIVO DE
ORGANICOS UN CONTROL DE LA TOMATE ROJO
PRODUCCION Y DEL INVENTARIO (DIARIAMENTE 8 HORAS)
VENTAS ALICIA ESTRATEGIAS DE MERCADO (PUBLICIDAD, RELACIONES
! PROMOCION Y VENTAS), ESTUDIO DE INTERPERSONALES,
PRODUCCION, GONZALEZ TORRA CLIENTES Y COMPETENCIA, NUEVOS CREATIVIDAD, ANALITICO,
CONTABILIDAD Y PRODUCTOS ETC... TOMA DE DECISIONES
FINZAS MANAEJAR LAS OPERACIONES (DIARIAMENTE 8 HORAS)
FINANCIERAS, MANTENER LA
CONTABILIDAD AL DIA, REPORTAR
ESTADOS FINACIEROS Y REALIZAR
ANALISIS FINANCIEROS
JEFE DE LEONILA PEREZ PEREZ | SE HARA CARGO DEL BUEN MANEJO DE LOS DIARIAMENTE TIEMPO
EMPAQUES ADECUADOS A LA DISTANCIA COMPLETO
EMPAQUE QUE SOLICITAN LOS MERCADOS CON LOS
QUE FIRMO CONVENIOS LA SRA ALICIA
GONZALEZ TORRAY/O UDR “LOS
ABUELOS”
TERCER FABIOLA RAMIREZ DE | SE HARA CARGO DE LA DISTRIBUCION DE LA DIARIAMENTE TIEMPO
NIVEL JEFE DE PEREZ PRODUCCION A LOS DIFERENTRES NICHOS COMPLETO
DE MERCADO, TIENDAS DEPARTAMENTALES
DISTRIBUCION EN LOS ESTADOS DE LA REPUBLICA DE
ACUERDO A LAS TRES COSECHAS DURANTE
EL ANO
CUARTO EMPLEO SOPORTE AL AREA DE EMPAQUE AL IGUAL DIARIAMENTE TIEMPO
NIVEL UNIDAD OPERATIVA QUE A LAS AREAS DE SEGUNDO NIVEL, ASI COMPLETO
COMO ASISTENCIA EN EL MODULO DE
CULTIVO
EMPLEO SOPORTE AL AREA DE EMPAQUE AL IGUAL DIARIAMENTE TIEMPO

UNIDAD OPERATIVA

QUE A LAS AREAS DE SEGUNDO NIVEL, ASI
COMO ASISTENCIA EN EL MODULO DE
CULTIVO

COMPLETO
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E. RELACION DE SOPORTE

ORGANIGRAMA, RESPONSABLES, FUNCIONES Y REGLAMENTO INTERNO

GERENCIA
ALICIA
GONZALEZ TORRA SE HARA CARGO

DE LA ADMINISTRACION, CONTROL Y
DESARROLLO DE LA EMPRESA

ASESOR TECNICO w

)

DEPARTAMENTODE DEPARTAMENTO DE DEPARTAMENTODE
PRODUCCION EMPAQUE DISTRIBUCION
ALICIA LEONILA PEREZ PEREZ FABIOLA RAMIREZ DE
GONZALEZ TORRA SE HARA CARGO DE LA PEREZ
ESTRATEGIAS DE MERCADO, DISTRIBUCION DE LA SE HARA CARGO DEL BUEN
MANEJAR LAS OPERACIONES PRODUCCION A LOS MANEJO DE LOS EMPAQUES
FINANCIERAS DIFERENTES NICHOS DE ADECUADOS A LA DISTANCIA
Y ) Y MERCADO ) QUE SOLICITAN LOS

UNIDAD OPERATIVA
SE GENERAN DOS EMPLEOS

SOPORTE AL DEPARTAMENTO DE
FMPAOUFE/DISTRIBUCION F INVERNADFRO

REGLAMENTO INTERNO

PROLOGO

EL OBJETO DE ESTE REGLAMENTO, ES ELABORAR UN MANUAL DE ORGANIZACION. PARA
EXPLICAR A LOS INTEGRANTES Y EMPLEADOS DE LA UNIDAD DE DESARROLLO “LOS ABUELOS”,

LOS PROPOSITOS BASICOS QUE SE PRETENDE CUMPLIR A TRAVES DE EL...
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F INVENTARIO DE ACTIVOS FIJOS (CONSTRUCCION, TERRENOS
AGRICOLAS, EQUIPO, MATERIAL VEJETATIVO, ETC

INVERSION FIJA

INVERSION

IMPORTE
CONCEPTO GRUPO ADQUISICION IMPORTE TOTAL

DE ACTIVOS

PRODUCCION  PRODUCTIVOS ORIGINAL
MODULO DE INVERNADERO DE $
2,142.00 M2 $ 232,600.00 $ 232,600.00 $  465,200.00 0.00% - 0.00 $ 465,200.00
TERRENO DE 15000.0M2 $ 1,050,000.00 $ 1,050,000.00 15.00% $ 136,956.52 1.15 $ 913,043.48
MATERIAL VEGETATIVO $ 21,168.00 $ 21,168.00  0.00% 000 $ 21,168.00
HERRRAMIENTA DE TRABAJO $ 20,000.00 $ 20,000.00 15.00% $ 2,608.70 115 $ 17,391.30
EQUIPO DE EMPAQUE $ 20,000.00 $ 20,000.00 15.00% $ 2,608.70 115 $ 17,391.30
DEPOSITO DE AGUA $ 25,000.00 $ 25,000.00 15.00% $ 3,260.87 115 $ 21,739.13
SISTEMA DE RIEGO POR GOTEO 15.00% 1.15
MANO DE OBRA CIVIL $ 70,000.00 $ 70,000.00 15.00% $ 9,130.43 115 $ 60,869.57
EQUIPO DE TRASPORTE (2) $ 120,000.00 $ 120,000.00 15.00% $ 15,652.17 115 $ 104,347.83
MAQUINARIA' Y EQUIPO $ 30,000.00 $ 30,000.00  0.00% 000 $ 30,000.00
EQ. FUMIGACION $ 6,000.00 $ 6,000.00  0.00% 000 $ 6,000.00
SUSTRATO Y BOLSAS 15.00% 0.00
OTROS 0.00% 0.00
TOTAL $ 1,604,768.00 $ 232,600.00 $ 1,837,368.00 $170,217.39 $ 1,667,150.61

G. DESCRIPCION DE LAS ESTRATEGIAS QUE SE ADOPTARAN, PARA
FACILITAR LA INTEGRACION A AL CADENA PRODUCTIVA

HERRAMIENTA QUE SE USA PARA FACILITAR LA SITUACION DE LA CADENA PRODUCTIVA Y
COMERCIAL DEL PROYECTO. E PRODUCCION Y COMERCIALIZACION DE TOMATE ROJO

FORTALEZAS

F1.- CONOCIMIENTO DEL CULTIVO DE TOMATE ROJO.

F2.- EXPERIENCIA EN LA PRODUCCION A CIELO ABIERTO DE TOMATE ROJO
F3.- CAPACIDAD PARA CRECER A FUTURO
F4.- CONOCIMIENTO EN EL MANEJO DE LA CAMARA FRIGORIFICA PARA LA CONSERVACION DEL

CULTIVO
F5.- MERCADO ASEGURADO.

OPORTUNIDADES

Ol.- APOYOS INSTITUCIONALES.

02.- ACCESO A MEJORAS TECNOLOGICAS.

0s3-- MERCADO INSATISFECHO PARA LOS TOMATE ROJO DE CALIDAD.
04.- FACTORES CLIMATICOS APTOS PARA EL CULTIVO DE TOMATE ROJO.

DEBILIDADES
D1.- NO SE ENCUENTRAN CONSTITUIDOS LEGALMENTE.
D2.- FALTA DE CAPITAL.

D3.- ESFUERZOS INSUFICIENTES
D4.- MALA ORGANIZACION

AMENAZAS
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Al.- COMPETENCIA DESLEAL CON GRANDES PRODUCTORES.
A2.-INCREMENTO EN LA SUPERFICIE CULTIVABLE.

A3.- INESTABILIDAD EN LA OFERTA Y LA DEMANDA

A4.- NUEVOS COMPETIDORES

ANALISIS FODA

AMBIENTE POSITIVAS

EXTERNO

INTERNO

OPORTUNIDADES

O1.- APOYOS ISTITUCIONALES.
02.- ACCESO A
TECNOLOGICAS.

03.- MERCADO INSATISFECHO PARA
TOMATE ROJO DE CALIDAD

0O4. FACTORES CLIMATICOS APTOS PARA
EL CULTIVO DE TOMATE ROJO

MEJORAS

NEGATIVAS

AMENAZAS

Al.- COMPETENCIA DESLEAL
GRANDES PRODUCTORES

A2.- INCREMENTO EN LA SUPERFICE
CULTIVABLE

A3.- INESTABILIDAD EN LA OFERTA Y LA
DEMANDA

A4.-NUEVOS COMPETIDORES

CON

FORTALEZAS

F1.- CONOCIMIENTO EN EL CULTIVO DE
TOMATE ROJO.

F2.- EXPERIENCIA EN LA PRODUCCION A
CIELO ABIERTO DE TOMATE ROJO

DEBILIDADES

D1.- NO SE ENCUENTRAN
CONSTITUIDOS LEGALMENTE

D2.- FALTA DE CAPITAL.
D3.-ESFUERZOS INSUFICIENTES.

F3.- CAPACIDAD PARA CRESER A FUTURO D4.-MALA ORGANIZACION

F4.- CONOCIMIENTO EN EL MANEJO DE LA
CAMARA FRIGORIFICA PARA LA
CONSERVACION DE SUS CULTIVOS

F5.- MERCADO ASEGURADO

% PLAN DE ACCIONES ESTRATEGIAS.
El.- ENFOQUE DE CONOCIMIENTOS.

EL PRODUCTO, CONOCE BIEN LA NECESIDAD DE INVERTIR EN CONSTRUIR UN MODULO DE
INVERNADERO DE 59.65 X 36.00 = 2,142.00M2, PARA CULTIVAR TOMATE ROJO BAJO CONDICIONES
CONTROLADAS DEMAS BUSCARA CONSOLIDAR EL APOYO DE TECNICOS ESPECIALISTAS, QUE
DARAN COMO RESULTADO UN PRODUCTO DE BUENA CALIDAD, Y UNA SUFICIENTE CANTIDAD EN
LOS MOMENTOS NECESARIOS Y ENCAMINADOS A MERCADOS YA EXPLORADOS POR EL
PRODUCTOR CUENTA CON UNA AREA DE CULTIVO, APROXIMADAMENTE DE 01 05 00 HAS,

E2.- ADQUISICION DE TECNOLOGIA.

LA TECNOLOGIA QUE NECESITA EL PRODUCTOR PARA EL DESARROLLO DE SU PROYECTO YA HA
SIDO MANEJADA POR EL MISMO POR LO QUE SOLAMENTE ES NECESARIO CONSEGUIRLA, CUENTA
CON RECURSOS NECESARIOS PARA QUE COMBINADAMENTE CON EL APOYO DEL CAPITAL DEL
SUBSIDIO DEL PROGRAMA DE ADQUISICION DE ACTIVOS PRODUCTIVOS, COMBINADOS, SE
MATERIALICE EN UN PROYECTO DE ALTA RENTABILIDAD.

MATRIX FODA

DEBILIDADES

FORTALEZAS
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D1 D2 D3 D4 F1 F2 F3 F4 F5
E1 E2 E1 E2 E1 E1
Al
E1 E1
A2
AMENAZAS
E1 E1
A3
E1
A4
E2 E1 E1
E1 E1
OPORTUNIDADES
E2 E2 E1 E1 E1
E2

LA ESTRATEGIA MAS EMPLEADA ES LA E1 QUE SE REPRESENTA EN LA IMPLEMENTACION DE
CONSTRUIR UN MODULO DE INVERNADERO DE 59.65 X 36.00 = 2,142.00M2, PARA CULTIVAR TOMATE

ROJO BAJO CONDICIONES CONTROLADAS. E2 ACUDIR A DEPENDENCIAS GUBERNAMENTALES EN LOS
PROGRAMAS DE APOYO PARA FINANCIAMIENTO

4+ PLANES DE TRABAJO EN COMUN

EN LA REUNION QUE SE LLEVO ACABO CON EL PRODUCTOR PARA SOLICITAR UN APOYO POR
MEDIO DE UN PROYECTO SE ACORDO LO SIGUIENTE EN COMUN ACUERDO Y CONFORME AL PLAN
DE TRABAJO ELABORADO SE PROPONEN LAS SIGUIENTES ACCIONES EN COMUN.

A. SE COMPROMETEN A PROPORCIONAR LA INFORMACION QUE SE LE SOLICITE

B. TANTO EL PRESTADOR DE SERVICIOS PROFESIONALES COMO EL PRODUCTOR SE
COMPROMETEN A REALIZAR LAS REUNIONES NECESARIAS PARA INTERACTUAR O
RETROALIMENTAR TODOS LOS DATOS QUE INTERVIENEN EN EL PROYECTO.

C. EL PRODUCTOR Y PRESTADOR DE SERVICIOS PROFESIONALES SE ESTABLECEN ASISTIR A
LAS REUNIONES DONDE PROPONEN ACTIVIDADES, OBSERVACIONES COMENTARIOS QUE
ENRIQUEZCAN LA ELABORACION DE PROYECTO E INFORMACION MAS RELEVANTE PARA EL
DESARROLLO DEL MISMO.

DEFINICION DEL PROYECTO

EL PRODUCTO SERAN TOMATE ROJO (C. sculentom) DE CALIDAD, DE 0.110 A 0.120 GRS.
CADA FRUTO DE COLOR ROJO BRILLANTE, FUERTE Y ROBUSTO DE TALLOS ANGULOSOS,
SEMILENOSOS, TRICOMAS SIMPLES Y GLADULARES, CALIDAD QUE DEBE REUNIR EL PRODUCTO SON:
LIBRES DE PLAGAS Y ENFERMEDADES, DE DANOS FISICOS, MECANICOS, FISIOLOGICOS, CON COLOR TIPICO DE
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LA ESPECIE Y VARIEDAD, EXTENTO DE OLORES Y SABORES EXTRANOS Y NO DEBE EXCEDER LOS LIMITES
PERMITIDOS INTERNACIONALMENTE. EMPACADO EN UNA CAJA DE CARTON (MINI-JAVA) DE 160 PZAS.
PESO NETO POR EMPAQUE DE 18 A 20 KG. EN LAS CARAS Y TAPAS TENDRA IMPRESO EL LOGO
TIPO DE LA EMPRESA INFORMACION DE FECHA DE CORTE, FECHA DE CADUCIDAD, PAIS DE

ORIGEN, VARIEDAD DEL CULTIVAR, CODIGO DE BARRAS CON

FITOZANITARIAS. ETC.

INFORMACION GENERAL Y

LA PLANTA SE ADQUIERE EN SAN ALEJO, MUNICIPIO DE IXTAPAN DE LA SAL. ESTADO DE MEXICO,
COSTO DEL MATERIAL VEGETATIVO DE 5,880 PLANTAS ES DE $ 21,168.00 Y COSTO UNITARIO POR

PLANTA ES DE $ 1.80 CADA UNA

LAS PRINCIPALES VARIEDADES QUE PRODUCIRA Y COMERCIALIZARA LA SENORA ALICIA
GONZALEZ TORRA SON:

VARIEDAD CARACTERISTICAS

VIDA UTIL

OBSERVACIONES

TAMARNO PESO
DE O.10 A 0.12 M. DE 0.110 A
E 7705 0.120 GRS
ANIBAL DE O.10 A 0.12 M. DE 0.110 A
0.120 GRS
SAMURAI DE 0.10 A 0.12 M. DE 0.110 A
0.120 GRS

DESPUES
DEL CORTE

LARGA VIDA
DE
ANAQUEL

ROJO
BRILLANTE

SON CONSITENTES,
CARNOSOS DE
COLOR ROJO
BRILLANTE, TIPO
SALADETT, SON
UTILIZADOS EN EL
ARTE CULINARIO

SE TIENEN IDENTIFICADOS BUENOS NICHOS DE MERCADO, COMO LA CENTRAL DE ABASTOS DEL
DISTRITO FEDERAL, LA CENTRAL DE ABASTO DE LA CIUDAD DE TOLUCA, EN EL TIAGUIS DE
TENANCINGO, EN LOS ESTADOS DE QUERETARO, SAN LUIS POTOSI, TLAXCALA, MORELOS,

CUENTA CON EXCELENTE CARTERA DE CLIENTES .

5.  ANALISIS DE MERCADO

SUBPRODUCTOS (PRESENTACION,

EMPAQUE,

DESCRIPCION Y ANALISIS DE MATERIAS PRIMAS, PRODUCTOS Y
EMBALAJES,

NATURALEZA, CALIDAD ATRIBUTOS Y NECESIDADES QUE SATISFACEN)
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TOMATE ROJO(C. sculentom) EL MERCADO QUE EXISTE PARA LA VENTA DE ESTE PRODUCTO
ES DE MUCHA DEMANDA, LA SIEMBRA SERA BAJO CONDICIONES CONTROLADAS, ESTE CULTIVO
ES MUY ESTRICTO CON RELACION A LA CALIDAD Y VARIEDAD DEL PRODUCTO OFRECIDO A LOS
MERCADOS LOCALES ESTATALES, NACIONAL E INTERNACIONAL, EL ESTUDIO SE BASA
PRINCIPALMENTE EN LA CANTIDAD DE PRODUCTO QUE PUEDE OFRECER EL PRODUCTOR LA SRA.
ALICIA GONZALEZ TORRA, PARA LA COMERCIALIZACION.

B. CARACTERISTICAS DE LOS MERCADOS DE LOS PRINCIPALES INSUMOS Y
PRODUCTOS

SELECCION DE PROVEEDORES.

LAS CASAS COMERCIALIZADORAS QUE SE APROBARON EN CONSEJO. POR 3 PRINCIPALES
RAZONES:

1.- CREDITO DE 30 Y 60 DIAS CON FIRMA DE PAGARE.
2.- TIEMPO Y FORMA DE ENTREGA DE INSUMOS Y PRODUCTOS.
3.- PRECIO Y CALIDAD.

PROVEEDORES DE PLANTULA.

INVERNADEROS SAN ALEJO
LOTE COL. AGROPECUARIA
IXTAPAN DE LA SAL. MEX

PROVEEDORES DE AGROQUIMICOS Y EMPAQUES.

GRINVER PLANTING

C. A. LOPEZ MATEOS

DC. COATEPEC HARINAS. MEX
CENTRO

AGROQUIMICOS EL TREBOL
HIDALGO OTE. 401 52400
TENANCINGO. MEX.

C. CANALES DE DISTRIBUCION DEL PRODUCTO

LA DISTRIBUCION DE SU PRODUCCION SE ENTREGARAN DIRECTAMENTE EN LAS BODEGAS DE LAS
COMERCIALIZADORAS, CON PRESENTACION ADECUADA A LAS NORMAS DE CADA
COMERCIALIZADORA, EL TRANSPORTE NO IMPLICA PROBLEMA YA CUENTA CON VEHICULO PARA
ENTREGA. EL PRODUCTOR CONTARA PROXIMAMENTE CON UNA CAMARA DE FRIGORIFICA PARA
LA CONSERVACION E HIDRATACION DE SUS PRODUCTOS QUE ENTREGARA EN TIEMPO Y FORMA,
NO SE CONSIDERAN COMISIONES O INTERMEDIARIOS, POR TRANSPORTE O TRANSFORMACION
DEL PRODUCTO.

EL OBJETIVO

EL PRODUCTOR CUENTA CON 01 05 00 HAS. DE LAS CUALES SE UTILIZARAN 2,142.0 M2 BAJO
CONDICIONES CONTROLADAS CON CAPACIDAD PARA ALBERGAR 5,880. PLANTAS EN
PRODUCCION. CADA PLANTA DA UNA UTILIDAD DE 8.0 A 9.0 KGS. EQUIVALENTE A 105.84 TONS. EN
CONDICIONES PARA COMERCIALIZAR POR CADA ANO TRANSCURRIDO, PARA CUMPLIR CON ESTE
OBJETIVO SE REQUIERE CONSTRUIR UN MODULO DE INVERNADERO DE 59.50 X 36.00 = 2,142.00M2,
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PARA CULTIVAR TOMATE ROJO BAJO CONDICIONES CONTROLADAS EL 101% DE LA PRODUCCION
EXISTENTE CON LA PRETENCION DE A ABARCAR MERCADOS NO SOLO ALTERNOS SI NO
EXTERNOS Y OBTENER UN VALOR AGREGADO POR SER UN PRODUCTO ORGANICO, Y
ACREDITARSE COMO BUENOS PRODUCTORES EN ESTE RAMO,

EJEMPLO DE OBJETIVOS DEL MERCADO DE LA EMPRESA
PRODUCCION Y COMERCIALIZACION DE TOMATE ROJO

A CORTO PLAZO
POSICIONAR EL PRODUCTO EN LA ZONA LOCAL EN 10%

A MEDIANO PLAZO

INCREMENTAR EN EL MARCADO EN 60% LA DISTRIBUCION EN LA CENTRAL DE ABASTOS DEL DF.,,
EN LA CENTRAL DE ABASTOS DE LA CIUDAD DE TOLUCA, CAPITAL DEL ESTADO DE MEXICO. EN
LOS ESTADO DE REPUBLICA MEXICANA.

A LARGO PLAZO
EXPORTAR EL 30% DE LA PRODUCCION A CANADA, EN LOS ESTADOS DE ALBERTA, QUEBEC Y
EE.UU.

LOS CONSUMIDORES ESPERAN UN PRODUCTO DE BUENA CALIDAD, EL CUAL IDENTIFICA
INMEDIATAMENTE DEBIDO A QUE TIENE UN AMPLIO CONOCIMIENTO SOBRE ESTE. LA
FACTIBILIDAD DEPENDE DEL OBJETIVO PARA EL QUE SEA HAYA DESTINADO O CREADO.

ETAPAS DEL ESTUDIO DE MERCADO

EL PRODUCTO SERAN TOMATE ROJO (C. sculentom) DE CALIDAD, DE 0.110 A 0.120 GRS. DE
COLOR ROJO BRILLANTE, FUERTE Y ROBUSTO DE TALLOS ANGULOSOS, SEMILENOSOS,
TRICOMAS SIMPLES Y GLADULARES, CALIDAD QUE DEBE REUNIR EL PRODUCTO SON: LIBRES DE
PLAGAS Y ENFERMEDADES, DE DANOS FISICOS, MECANICOS, FISIOLOGICOS, CON COLOR TIPICO
DE LA ESPECIE Y VARIEDAD, EXTENTO DE OLORES Y SABORES EXTRANOS Y NO DEBE EXCEDER
LOS LIMITES PERMITIDOS INTERNACIONALMENTE., CADA PRODUCTOR, GRUPO O SOCIEDAD QUE
SE ACERQUE A ESTAS CARATERISTICAS CONTARA CON EXCELENTES POSIBILIDADES DE
COMERCIALIZACION Y OBTENER UN EXCELENTE EXITO EN SUS VENTAS.

UN ASPECTO IMPORTANTE EN LA COMERCIALIZACION DE ES LA OPORTUNIDAD EN TIEMPO CON
LA QUE SE PRESENTA EN EL MERCADO, ES DECIR QUE EL PRODUCTO QUE SE COMERCIALICE EN
LA EPOCA DE VERANO OTORNO E INVIERNO ES DECIR QUE EL PRODUCTO QUE SE PRESENTE EN
ESTE PERIODO ES EL QUE RECIBIRA LOS MEJORES PRECIOS Y ESTO SE LOGRA CON LA
UNIFORMIDAD EN LOS CICLOS DE CULTIVO.

SEGMENTACION DE MERCADO

LOCAL: .ES EL PRODUCTO QUE SE VENDE, CON CALIDAD PREMIUM, QUE SIGNIFICA QUE ES DE PRIMERA
PERO, NO DE EXPORTACION, TODAS LAS VARIEDADES

ESTATAL. LA CALIDAD DEL PRODUCTO TERMINADO ES DE EXPORTACION, CARACTERISTICAS: TOMATE

ROJO (C. sculentom) ESTA VARIDEDAD CUENTA CON TRES LOBULOS Y LOS ENTRENUDOS NO SON LARGOS
SINO INTERMEDIOS DE 0.110 A 0.120 GRS. CON VIDA UTIL MAS LARGA EN ANAQUEL Y GARANTIZADA.

INTERNACIONAL. LA ESTANDARIZACION ES DE 0.10 A 0.12 M. DE 0.110 A 0.120 GRS. (C. sculentom)
CARACTERISTICAS GENERALES PERTENECIENTE A LA FAMILIA DE LAS SOLONACEAS, CONSTITUIDA POR UN
TALLO PRINCIPAL LARGO CON RAMIFICACIONES, POSEE HOJAS ALTERNAS DE 0.5 0.45 M. DE LONGITUD LOS
TALLOS Y LAS HOJAS SON DE COLOR VERDE Y ASPERAS AL TACTO, EXPELEN UN OLOR CARATERISTICO, LAS
FLORES SON DE COLOR AMARILLO DE TRES A SIETE DE ELLAS, LA COSECHA SE INICIA DESPUES DE LA
SIEMBRA , CRECE EN LUGARES CALIENTES Y FRESCOS (20°C Y 23°C)

ANALISIS DE LA DEMANDA Y OFERTA.
DE ACUERDO A INFORMACION DE LA SECRETARIA DE AGRICULTURA, GANADERIA Y PESCA, AL 31 DE

DICIEMBRE DEL 2006 EL AVANCE DE SIEMBRAS Y COSECHAS EN EL CICLO PRIMAVERA-VERANO SE HAN
SEMBRADO UN TOTAL DE 317 MIL 154 HECTAREAS, TENIENDO COSECHAS A ESTA FECHA 128 MIL 665
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HECTARES (40.6%) MIENTRAS A NIVEL NACIONAL SE TIENEN 11 MILLONES 684 MIL 337 HECTAREAS, DE LAS
CUALES SE HAN COSECHADO UN 56.3%

A NIVEL NACIONAL AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2006, EL ESTADO DE SINALOA PARTICIPA CON EL 2.7% DE LA
SUPERFICIE SEMBRADA Y CON EL 2.0% DE LA COSECHA EN CICLO PRIMAVERA-VERANO

PARA EL CICLO OTONO-INVIERNO 2007/2008

AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2007, SE TIENE A NIVEL NACIONAL UNA SUPERFICIE PROGRAMADA DE 3 MILLONES
521 MIL 754 HECTAREAS

LAS CADENAS EXPORTADORAS Y COMERCIALES TIENEN GRAN INTERES POR COMERCIALIZAR ESTE TIPO DE
PRODUCTOS DIRECTAMENTE CON LOS PRODUCTORES EN EL MUNICIPIO, EXISTE UN AMPLIO MERCADO QUE
DEMANDA DICHO PRODUCTO POR SU CALIDAD.

CARACTERISTICAS NECESARIAS PARA OBTENER EL CONTRATO EN EL PRODUCTO.

RECTITUD DE TALLO

LONGITUD DE TALLO

VIGOR DE TALLO

LIMPIEZA DE FOLLAJE

GRADO DE APERTURA DEL FRUTO

EMPAQUE DE CARTON DE 16 A 18 KG DE 120 PZAS CADA UNA Y EMPAQUE DE PLASTICO DE 24.0 KG
DE 192.0 PZAS CADA UNA

. ETIQUETADO.

e  VIDA UTIL GARANTIZADA, CONSISTENTE, LARGA VIDA DE ANAQUEL Y SOBRE TODO EL SABOR

SE TIENEN CONTEMPLADO SACAR DOS COSECHAS DE PRODUCCION ANUAL EN TEMPORADA ALTA, CUMPLIR
EL ABASTO CON SUS CLIENTES Y CONSUMIDORES. VeR GRAFICA No 1.

GRAFICA No 1

NOMBRE VARIEDAD PESO DIAS DE RENDIMIENTO
PRODUCCION PLANTA/PROD

HIBRIDOS: VARIEDAD SALADETTE, DE CRECIMIENTO
INDETERMINADO

7705 0.100/0.110 75 7.00 A 9.00 KG
GRS

ANIBAL 0.100/0.110 90 7.00 A 9.00 KG
GRS

SAMURAI 0.100/0.110 90 7.00 A 9.00 KG
GRS

E- PLAN Y ESTRATEGIA DE COMERCIALIZACION.
SERA POR MEDIO DE CONVENIOS DE VENTA, CON COMERCIALIZADORAS, CENTRALES DE

ABASTO DEL DISTRITO FEDERAL, DE LA CIUDAD DE TOLUCA, TIENDAS DEPARTAMENTALES Y
CON COMPRADORES DIRECTAMENTE.
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ESTRUCTURA DE LOS PRECIOS DE LOS PRODUCTOS Y
SUBPRODUCTOS ASI COMO LAS POLITICAS DE PRECIOS

EL PRECIO SE PUEDE INTEGRAR COMO UNA ESTRATEGIA CON FORME AL SEGUIMIENTO DE ESTE,
LLEGANDO A NIVELES DE COMERCIALIZACION ESPECIALIZADA CUANDO EL PRODUCTOR PODRA
INICIAR CAMBIOS, EL PRECIO ESTIMADO PARA LA VENTA ESTABLE SERA DE $ 9.00 POR KG
AUNQUE EN EPOCAS PICO EXISTEN VARIAS VARIACIONES ver crarica No.3

PRODUCCION VARIEDAD CARACTERISTICAS OBSERVACIONES
COLOR TAMARNO PRECIOS PRECIO
ESTIMADOS PROMEDIO
COSECHA DE $18.00 A $9.00
ABRIL A JULIO $14.00
COSECHA DE TONATE ROJO ROJO DE 0,10 A
JULIO A (c' sculentom) BR"-LANTE 0.12M $ 18.00 A $ 9.00
OCTUBRE $14.00
(VERANO)
COSECHA DE $18.00 A $9.00
INICIO DE ANO $14.00

ANALISIS DE COMPETIVIDAD

PARA LA REGION EN QUE SE ENCUENTRAN LOS PRODUCTORES DE ESTE PROYECTO, EXISTE EL
10% DE COMPETENCIA POR PRODUCTORES DE LOS MUNICIPIOS DE COATEPEC HARINAS,
TENANCINGO, MALINALCO, TONATICO Y ESTADO DE MORELOS.

DEMANDA TOMADORA DE PRECIOS

DEFINICION

RIESGO

PRODUCTO MEDIANO NO TIENE DIFICULTAD PARA INTRODUCIRSE EN EL MERCADO.

EL RIESGO DE NO VENTA ES MUY BAJO, PERO EL DE CAIDA DE PRECIO PUEDE SER

SIGNIFICATIVO.
ESTRATEGIA COMERCIAL BUSCAR FIDELIDAD DE CLIENTES MEDIANTE SERVICIOS Y CONDICIONES DE VENTA.

EL PRODUCTO ES UN TOMADOR DE PRECIO DANDOLE SEGUIMIENTO A LOS PRECIOS DEL
MERCADO

ESTRATEGIA DE PRECIOS

LOS DESCUENTOS POR VOLUMEN O POR PRONTO PAGO NO SE CONSIDERAN, LAS COMISIONES
DE VENTA TAMPOCO, COMO LO MENCIONAMOS EN PUNTOS ANTERIORES CON EL CONVENIO DE
VENTA SE ESTIPULA EL PRECIO.

CICLO DE VIDA DEL PRODUCTO

EL PRODUCTO SE ENCUENTRA EN DESARROLLO, CON GRAN ACEPTACION YA QUE LAS
VARIEDADES AQUI INCLUIDAS, ESTAN EN AUGE, Y SON NOVEDAD Y SE MANTIENEN EN EL
MERCADO CON GRAN ACEPTACION, SU CICLO DE VIDA DE 6 A 8 MESES

POLITICAS Y PROGRAMAS DE PROMOCION DEL PRODUCTO.
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LA CAPACITACION DE VENDEDORES SERA POR MEDIO DE PROGRAMAS DE GOBIERNO, COMO EL
DEPARTAMENTO DE COMERCIALIZACION EN LA SEDAGRO, CURSOS DE BANCOMEXT, CURSO DE
MERCADOTECNIA IMPARTIDO POR EL TECNOLOGICO DE ESTUDIOS DE VILLA GUERRERO, LA
ELABORACION DE ANUNCIOS DE POLITICAS DE CALIDAD EN LA EMPRESA, ROTULOS Y
PROPAGANDA EN EL CENTRO DE PRODUCCION,

PROMOCION

1- POR MEDIO DE ETIQUETAS ADERIDAS AL PRODUCTO, EN EL EMPAQUE IMPRESO CON LA INFORMACION
NECESARIA,

2- POR MEDIO DE CONTACTOS EN EL LA PAGINA WEB, DE UN FUTURO A CONSTRUIR.

3- PROGRAMA DE MERCADOTECNIA CON DISTRIBUIDORES.

4- ANUNCIOS EN LOS MEDIOS DE INFORMACION: PERIODICOS, REVISTAS ACROPECUARIAS, RADIO,
TELEVISION, EXPOS, ETC

ESTIMACION DE LA CANTIDAD DE PRODUCTOS QUE ES POSIBLE VENDER

CANTIDAD ANO
MES A PRODUCCIR 2008-2013
Precio IMPORTE TOTAL
p/KQ.
ENE 000 $ - $ - $ -
FEB 0.00 $ - $ - $ -
MAR 000 $ - $ - $ -
ABR 35280.00 $ 9.00 $ 317,520.00 $ 317,520.00
MAY 000 $ - $ - $ -
JUN 000 $ - $ - $ -
JUL 000 $ - $ - $ -
AGO 000 $ - $ - $ -
SEP 35280.00 $ 9.00 $ 317,520.00 $ 317,520.00
OCT 000 $ - $ - $ -
NOV 000 $ - $ - $ -
DIC 0.00 $ - $ - $ -
70560.00 $ 635,040.00 $ 635,040.00

6 INGENIERIA DEL PROYECTO
4+ LOCALIZACION DEL SITIO DONDE SE ESTABLECERA EL PROYECTO

LA EMPRESA SE ESTABLECERA EN EL MUNICIPIO DE ZUMPAHUACAN. ESTADO DE MEXICO. EN LA
LOCALIDAD SAN FELIPE (VILLA GUERRERO), CON UNA SUPERFICIE DE 4.95 KILOMETROS
CUADRADOS. EL MUNICIPIO CUENTA CON UNA SUPERFICIE TOTAL DE 207,90 KILOMETROS
CUADRADOS, LA ALTITUD DE LA CABECERA MUNICIPAL ES DE 2,100 MSNM, SU CLIMA SE
CLASIFICA COMO TEMPLADO FRIO Y SEMIHUMEDO, COLINDAN AL NORTE CON TENANGO DEL
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VALLE AL SUR CON IXTAPAN DE LA SAL, AL ESTE CON TENANCINGO Y AL OESTE CON COATEPEC
HARINAS. SUS COORDENADAS GEOGRAFICAS SON LAS SIGUIENTES.

LOCALIZACION DEL PROYECTO (CORDENADAS)

MINIMA MAXIMA
LONGITUD NORTE 99° 27’ 51" 99° 37’ 32"
LATITUD OESTE 18° 48’ 35” 18° 55’ 22”

LA LOCALIDAD DE TLAPIZALCO (PARAJE EL PEDREGAL) TIENEN UNA SUPERFICIE DE 405 100 00 HAS CON UN
PADRO DE 250.0 PRODUCTORES APROXIMADAMENTE CUENTA CON UN CANAL Y RED SECUNDARIA DE RIEGO
RODADO DETERMINADO POR LA CUENCA DEL RIO BALSAS Y EL RIO SAN JERONIMO DONDE SE ESTABLECERA
EL PRODUCTOR Y /O UDR “LOS PINOS”

SE ANEXA PLANO DE LAS VIAS DE ACCESO AL SITIO DE LA OBRA SE TRANSITA POR LA
CARRETERA FEDERAL No 55 MEXICO-IXTAPAN DE LA SAL SE ACCESA AL LIBRAMIENTO DE LA
CABECERA MUNICIPAL DE TENANCINGO SE CONTINUA POR LA CARRETERA INTERMUNICIPAL
HASTA EL ENCADENAMIENTO 9+900 SE ACCESA A LA DERECHA APROXIMADAMENTE A 20.0 MTS A
PIE DE CARRETERA SE ENCUENTRA EL PARAJE EL PEDERGAL DONDE SE VA A CONSTRUIR UN
MODULO DE INVERNADERO DE 59.65 X 36.00 = 2,142.00M2, PARA CULTIVAR TOMATE ROJO BAJO
CONDICIONES CONTROLADAS

PARA LA SELECCION DEL LUGAR MAS ADECUADO, SE TOMARON EN CUENTA LOS
SIGUIENTES ASPECTOS:

OROGRAFIA:

PRINCIPALES ELEVACIONES EN EL MUNICIPIO

NOMBRE ALTURA
MSNM
TOSOQUILLA 2,800
SANTIAGO, SAN MIGUEL 2,780
TLACHICHILPA 2,100
LOS PILARES 2,000
SAN JERONIMO 1,980
TLATEPEC 1,160

CLIMATOLOGIA:

EL DE ZUMPAHUACAN, SE COMPONE DE VARIOS MICROCLIMAS PERO PREDOMINA
PRINCIPALMENTE EL TEMPLADO SEMICALIDO SUBHUMEDO (a)c(w2)w(1)y, CON PRECIPITACION
INTERVENAL, 5% CON POCA VARIACION TERMICA.

HIDROLOGIA:

EL MUNICIPIO PERTENECE A LA CUENCA DEL RIO BALSAS, CONTANDO UNICAMENTE CON UN
SOLO RIO PERMANENTE QUE RECIBE LOS NOMBRES DEL RIO TENANCINGO O RIO SAN JERONIMO
Y SIRVE DE LIMITE NATURAL POR EL ESTE CON ZUMPAHUACAN, TONATICO Y EL ESTADO DE
GUERRERO.

SUELO:

LA MAYORIA DE LOS SUELOS EN LAS PARTE ALTAS SON PEDREGOSOS DE COLOR BLANCO, CON
TEXTURA DURA EN LOS QUE SE SIEMBRA MAIZ Y FRIJOL, SON SUELOS MUY PERMIABLES Y
CALCAREOS; EL LAS PARTES BAJAS HAY ARENALES DEBIDO AL INTEMPERISMO Y SOLO SE
APROVECHAN CUANDO HAY AGUA
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LOS LOMERIOS SON ARCILLOSOS DE COLOR ROJIZO MUY FERTILES TAMBIEN HAY SUELO
ARCILLOSO NEGRO MUY FERTIL

EL SUELO ES PRINCIPALMENTE DE USO AGRICOLA Y RURAL
AGRICULTURA:

VILLA GUERRERO SE CARACTERIZA POR PRESENTAR UNA GRAN HETEROGENEIDAD OROGRAFIA,
EDAFOLOGICA Y FACTORES DETERMINANTES EN BUENA MEDIDA EN LA DIVERSIDAD DE CULTIVOS,
QUE SE PUEDEN CLASIFICAR EN GRANOS, FRUTALES Y SOBRE TODO FLORICOLAS.

e VIAS DE ACCESO E INFRAESTRUCTURA BASICA.

EL PREDIO SE ENCUENTRA LOCALIZADO EN LA LOCALIDAD DE SAN FELIPE (VILLA GUERRERO),
CUENTAN CON SERVICIOS DE ENERGIA ELECTRICA, RED DE AGUA POTABLE, RED DE DRENAJE,
CON LINEAS TELEFONICAS, CON RED PRINCIPAL Y SECUNDARIAS DE AGUA DE RIEGO, EL CAMINO
QUE COMUNICA A LA LOCALIDAD ES DE CARPETA ASFALTICA, CARPETA DE CONCRETO
HIDRAHULICO Y TERRACERIA REVESTIDA TRANCITABLE TODO EL ANO, SE ACCESA POR LA
CARRETEA FEDERAL No. 55.

e ABASTO DE MATERIA PRIMA E INSUMOS.

CON RELACION A LA CERCANIA QUE EXISTE CON LA CABECERA MUNICIPAL EN EL MUNICIPIO TENANCINGO SE
ENCUENTRA DE TODO TIPO DE INSUMOS Y SERVICIOS NECESARIOS PARA LA HORTICULTURA, FLORICULTURA
Y AGRICULTURA EN GENERAL.

e DISPOSICION DE MANO DE OBRA.

POR ESTE CONCEPTO NO SE TIENE NINGUN PROBLEMA YA QUE SE TIENE GENTE SUFICIENTE PARA REALIZAR
TRABAJOS. EL MISMO PRODUCTOR LA PROPORCIONARA.

APTITUD DE LA REGION PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO

LA UBICACION DE LA PEQUENA EMPRESA FUE HECHA TOMANDO EN CUENTA LAS CONDICIONES CLIMATICAS
MAS FAVORABLES PARA EL TIPO DE CULTIVO QUE SE MANEJA. LAS CONDICIONES NATURALES GEOGRAFICAS
Y FISICAS QUE TIENE EL TERRENO DONDE SE CULTIVAN LAS TOMATE ROJO Y CONSTRUIR UN MODULO DE
INVERNADERO DE 59.65 X 36.00 = 2,142.00M2, PARA CULTIVAR TOMATE ROJO BAJO CONDICIONES

CONTROLADAS. CUMPLE LAS SIGUIENTES CARACTERISTICAS VER GRAFICA 4

GRAFICA No.4

TEMPERATURA MAXIMA 30.0 GRADOS CELSIUS

TEMPERATURA MINIMA 5.0 GRADOS CELSIUS

TEMPERATURA MEDIA 18.8 GRADOS CELSIUS

PRECIPITACION PROMEDIO ANUAL 1,000 MM

GRANIZADAS 1 A 2 POR ANO SIN RIESGO

DISTANCIA AL MERCADO PRINCIPAL 160.0 KM. (CIUDAD DE MEXICO)

DISTANCIA AL SEGUNDO MERCADO 080.0 KM. (CIUDAD DE TOLUCA)

DISTANCIA AL TERCER MERCADO 017.0 KM. (CIUDAD DE TENANCINGO)

VIENTOS NO SE REGISTRAN MAYORES DE 75 KM. POR HORA EN EL
MUNICIPIO

AGUA CUENTA CON AGUA DE RIEGO

ENERGIA ELECTRICA DISPONIBLE

TIPO DE TERRENO PLANO

DISPONIBILIDAD DE MANO DE OBRA PROPIA Y A CONTRATAR

DISPONIBILIDAD DE INSUMOS PROVEEDORES EN UN RADIO DE 6.0 KM.

VIAS DE COMUNICACION CARRETERA FEDERAL No 55, CARRETERA
INTERMUNICIPAL, CAMINOS RURALES, ETC.

CROQUIS DE LOCALIZACION (CARTA)

EN EL PLANO QUE ANTERIORMENTE SE EXPONE SE LOCALIZA EL LUGAR DONDE SE CONSTRUIRA UN MODULO
DE INVERNADERO DE 59.65 X 36.00 = 2,142.00M2, PARA CULTIVAR TOMATE ROJO BAJO CONDICIONES
CONTROLADAS.

. HAY DOS ACCESOS AL SITIO DE OBRA POR LA AUTOPISTA ESTATAL TENANGO — IXTAPAN DE LA SAL Y POR
CARRETERA FEDERAL N°55 AMBAS VIAS DE ACCESO SE ENTRONCAN CON EL LIBRAMIENTO TENENCINGO
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PRINCIPAL FACTOR QUE CONDICIONO A LA CONSTRUCCION DE UN MODULO DE INVERNADERO DE 59.65 X
36.00 = 2,142.00M2, PARA CULTIVAR TOMATE ROJO BAJO CONDICIONES CONTROLADAS AL PRODUCTOR
FUE EL CAPITAL DE INVERSION Y DE QUE EL APOYO SOLICITADO CUMPLA CON SUS EXPECTATIVAS, ESTA EL
LA DISPONIBILIDAD DE ACRECENTAR LA MISMA.

ANALISIS FINANCIERO
OBJETIVOS DEL AREA DE PRODUCCION O PRESTACION DE SERVICIOS

CORTO PLAZO.
o MANTENER EL VOLUMEN DE ENTREGA.
0 MANTENER AL CALIDAD PARA CONSEGUIR TODOS LOS ANOS EL CONVENIO DE VENTA CON LAS
CENTRALES DE ABASTO, CON LAS COMERCIALIZADORAS, TIENDAS DEPARTAMENTALES DE
NUESTROS FRUTOS

MEDIANO PLAZO.
0 CRECEREL 35% DE PRODUCCION PARA OBTENER MEJORES RENDIMIENTOS EN UTILIDADES.
o0 EL CRECIMIENTO DEL 35% SERAN CON VARIEDAES DE INTRODUCCION.

LARGO PLAZO.

0 CRECER EN PRODUCCION EL 75%
0 ENCONTRAR NICHOS DE MERCADO.

DESCRIPCION DEL PROCESO DE PRODUCCION

PREPARACION Y
DESINFECCION DEL
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SIEMBRA

[ FERTILIZACION
RIEGO

[ FUMIGACION ]

]

SELECCION Y
CLASIFICACION DE
TAMARNOS

[ EMPAQUE ] [ EMPAOUFE ]

EMBARQUE
VENTA A NICHOS DE MERCADO

DETERMINACION DE LA CAPACIDAD DE PRODUCCION

PARA DETERMINAR LA CAPACIDAD PRODUCTIVA, ES NECESARIO DISENAR O CONOCER EL
PROCESO DEL PRODUCTO/SERVICIO, ESTABLECIENDO, ACTIVIDADES, TIEMPOS, REPONSABLES Y
COSTOS.

LA CAPACIDAD INSTALADA ES EL NIVEL MAXIMO DE PRODUCCION QUE PUEDE LLEGAR A TENER.

BASANDOSE EN SUS RECURSOS Y ESTAR ACORDE CON EL MERCADO, ASI COMO LOS RECURSOS
LIMITANTES DE LA EMPRESA
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SISTEMA PRODUCTIVO ESTA COMPUESTO DE SIETE NAVES DE 8,50 DE ANCHO POR 36.00 DE
LARGO. CADA UNA, SE TENIENE UNA SUPERFICIE TOTAL DE 2,142.00 M2

DISTANCIA DE LA PLANTACION: NAVE DE 8.50X 36.00 = 306.00 M2

CONCEPTO CANTIDAD
CAMAS 5
PASILLOS 6

PLANTACION ENTRE CADA
PLANTA @

LARGO DE LA CAMA 33.60 @ 0.40 =
84 PLANTAS POR CAMA A 2 HILOS =

CAPACIDAD DE PRODUCCION

DISTANCIA
0.74

0.80

ANCHO DE LA
NAVE

0.30

33.60

TOTAL

3.70

4.80

8.50

0.30

33.60

CANTIDAD
MES A PRODUCCIR
POR POR
COSECHA COSECHA
ENE 0.00 0.00
FEB 0.00 0.00
MAR 0.00 0.00
ABR 35280.00 35280.00
MAY 0.00 0.00
JUN 0.00 0.00
JUL 0.00 0.00
AGO 0.00 0.00
SEP 35280.00 35280.00
OoCT 0.00 0.00
NOV 0.00 0.00
DIC 0.00 0.00
PRODUCCION TOTAL 70560.00 70560.00

ANUAL

VARIEDAD (ES) A CULTIVAR:

7705
ANIBAL
TEQUILA

PRECIO
UNITARIO

PRECIO

R A A A e AR T T

SON CULTIVARES HIBRIDOS DE CRECIMIENTO INDETERMINADO

INGENERIA DEL CULTIVO:
DISTANCIA DE LA PLANTACION

P/KG

168 POR CAMA
840 POR NAVE
5,880 POR MODULO

P.U X PLANTA $ 1.80

PLANTAS 5,880

KG 6.00

ANO
2008-2013
IMPORTE TOTAL

$ -
$ -
$ -

$ 317,520.00 $ 317,520.00
$ -
$ -
$ -
$ -

$ 317,520.00 $ 317,520.00
$ -
$ -
$ -

$ 635,040.00 $ 635,040.00
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@ 0.40 POR CAMA A DOS HILOS; 168 PLANTAS, POR NAVE 840 PLANTAS, POR MODULO 5880 PLANTAS
TIENE UN RENDIMIENTO DE 6.00 A 7.00 KG POR PLANTA, CADA PLANTA TIENE 7 RASIMOS @ 0.30, CON UNA ALTURA DE 2.10 M. PARA |
MEJOR DESAROLLO DE LOS FRUTOS: DE 0.110 A 0.120 GRS.

7705 EN ESTA VARIEDAD EL PRIMER CORTE ES A LOS 75 DIAS
ANIBAL EN ESTA VARIEDAD EL PRIMER CORTE ES A LOS 90 DIAS
TEQUILA EN ESTA VARIEDAD EL PRIMER CORTE ES A LOS 90 DIAS

SE RECOMIENDA INICIAR SU PLANTACION ENTRE LOS MESES DE MARZO Y ABRIL

PROGRAMA DE CULTIVO

‘ ABR | MAY ‘ JUN | JUL ‘AGO ‘ SEP | oCcT ‘NOV | DIC ‘ENE ‘ FEB |MAR ‘

EL PERIODO DE INVIERNO PUEDE SER MAS
TARDIO SU CRECIMIENTO DEPENDE DE LA

ZONA

PALNTACION

|:I FLORACION Y PODA

COSECHA

CARACTERISTICAS:

HIBRIDO, DE CRECIMIENTO INDETERMINADO, MADUTRES INTERMEDIA-TARDIA FORMA DE LOS FRUTOS CUADRADOS/REDONDOS

DE BUEN TAMARO DE 0.100 A 0.110 GRS, UNIFORME, DE PLANTA FUERTE, DE ALTA PRODUCCION, SUS FRUTOS SON DE BUEN LLENADO
HASTA EL FINAL DE LA COSECHA Y LARGA VIDA DE ANAQUEL, RESITEN A V. FI Y F2 (PLAGAS)

CICLO VEGETATIVO: DE SEIS A OCHO MESES

NOTA: EL CULTIVO ES A SUELO DIRECTO

B. DESCRIPCION TECNICA DEL PROYECTO

e REQUERIMIENTOS DEL PROYECTO PARA LA CONSTRUCCION DE UN MODULO DE
INVERNADERO, PARA PRODUCCION Y COMERCIALIZACION DE TOMATE ROJO:

INICIO DE TRABAJOS: DESPALME, LIMPIEZA Y NIVLEACION DEL TERRENO, TRAZO DE UN EJE A LOS
VIENTOS DOMINATES, UBICAR EL NORTE MAGNETICO PARA ORIENTAR EL INVERNADERO NORTE-
SUR, BUSCAR LA ESTETICA DE ACUERDO A LOS TERRENOS YA QUE ESTOS SON IRREGULARES,
IDENTIFICAR LA PENDIENTE HACIA LA CUAL SE ENCAUSARAN LOS CANALES DE DESCARGAS
PLUVIALES DE LOS INVERNADERO, LA PENDIENTE MINIMA DEBE SER DEL 3% Y LA MAXIMA DEL
10%, EXCAVACION Y COLOCACION DE COLUMNAS PERIMETRALES E INTERMEDIAS DE PTR
GALVANIZADO CAL. 14 DE 2" X 2" CIMENTADAS CON CONCRETO F'c= 150KG/CM2 EN ZAPATA DE
0.30 M. DE DIAMETRO POR 0.80 M. DE PROFUNDIDAD, COLOCADAS A CADA 4.09 M. EN SENTIDO
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LONGITUDINAL Y A 8,50 M. EN SENTIDO TRANSVERSAL. PARA CARGAS ARMADURASDE 1%” X 1
%" DE PTR GALVANIZADO CAL. 14, ROLADAS EN FRIO, PARA REFUERZOS, CANALES, CORTINAS
FIJAS CABALLETES SUPERIORES E INFERIORES EN PTR GALVANIZADO CAL. 14 DE 1% X 1Y% Y
CUBIERTO PARA SOPORTAR VIENTOS HASTA DE 90.0 KM/HR, CON VENTILA CENITAL 0.90, UNA
ALTURA MAXIMA AL CENIT DE 6.60 M., SISTEMA DE SUJECION DE POLIETILENO Y MALLA ANTIAFIDA,
CON PERFIL SUJETADOR, TORNILLOS PUNTA DE BROCA Y ALAMBRE ZIG-ZAG. COBERTURA DE
POLIETILENO TRIFILM 603 BLANCO PROTEGIDO CONTRA RAYOS UV, SOMBRA GARANTIZADA AL
30%, GARANTIA DE 2.5 ANOS, ALTURA MINIMA AL CANAL DE 3.70 M Y UNA MAXIMA AL CENIT 5.40
M, CON LO CUAL DARAN INICIO A SU PROYECTO DE PRODUCCION Y COMERCIALIZACION DE
TOMATE ROJO, C. ALICIA GONZALEZ TORRA (PRODUCTOR)

7 ANALISIS FINANCIERO

A. PRESUPUESTOS Y PROGRAMA DE |INVERSION Y FUENTES DE
FINACIAMIENTO

FUENTES DE FINANCIAMIENTO
CONCEPTO PROGRAMA DE %

ADQUISICION DE
CRUPO DE ACTIVOS

PRODUCCION PRODUCTIVOS CANTIDAD
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MODULO DE

INVERNADERO DE 2,000.00 $ $ $
M2 465,200.00 232,600.00 50.00% 232,600.00 50.00% $ - 0%
SISTEMA DE RIEGO POR
GOTEO $ - $ - 0.00% $ - 0.00%
SUSTRATO Y BOLSAS $ - $ - 0.00% $ - 0.00%

B. SITUACION FINACIERA ACTUAL Y PROYECTADA
NA (NUEVA CREACION)

C. PROYECCION FINACIERA (REFACCIONARIO Y AVIO) ANUAL
l. PROGRAMAS DE VENTAS

CANTIDAD
A PRODUCCIR
Por Precio
cosecha p/Kg.

ENE 0.00 $ - $ - $ -
FEB 0.00 $ - $ - $ -
MAR 0.00 $ - $ - $ -
ABR  35280.00 $ 9.00 $ 317,520.00 $ 317,520.00
MAY 0.00 $ - $ - $ -
JUN 0.00 $ - $ - $ -
JuL 0.00 $ - $ - $ -
AGO 0.00 $ - $ - $ -
SEP 35280.00 $ 9.00 $ 317,520.00 $ 317,520.00
OCT 0.00 $ - $ - $ -
NOV 0.00 $ - $ - $ -
DIC 0.00 $ - $ - $ -

Il COSTOS DE PRODUCCION

COSTOS DIRECTOS O VARIALBES

CONCEPTO

INVENTARIO

INICIAL EN

PROCESO

FERTILIZANTES 0 $ - 8 $ $ $ $
$

UREA 0046 50 KG  320.00 0 $ 16,000.00 $ 16,000.00 $ 16,000.00 $ 16,000.00 $ 16,000.00 $ 16,000.00
$

2610 36 LT  450.00 0 3 16,200.00 $ 16,200.00 $ 16,200.00 $ 16,200.00 $ 16,200.00 $ 16,200.00
$

4234 36 LT  525.00 0 $ 18,900.00 $ 18,900.00 $ 18,900.00 $ 18,900.00 $ 18,900.00 $ 18,900.00
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FOLIARES
MEGAFOL
SASTAR
BEREFIT
FUNGISIDAS
RODOMIL
AGRIGENT

VARIOS

SUB TOTAL
Variacion de
precio
Desperdicio de
material

SUB TOTAL
SUMA suB
TOTAL
COMPRAS
MANO DE OBRA

Mano de obra
Mano de obra
calificada

SUB TOTAL
Variacion de
precio
Desperdicio de
material

SUB TOTAL
SUMA TOTAL
DE M.O.
GASTOS
INDIRECTOS
Mantenimiento de
maquinaria
Combustible
energia eléctrica
agua

otros gastos

SUB TOTAL
Variacién de
precio

SUMA SUB
TOTAL GAT.
IND

GRAN TOTAL

. TIR

CONCEPTO

INVERSIONES

FIJA
DIFERIDA

UTILIDAD NETA

DEPRESEACION

AMORTIZACION
VALOR DE
RESCATE
CAPITAL DE
TRABAJO

10%

® e e e e

12

24

12

24

24

0

48

$

LT  280.00
$

LT  520.00
$

M 350.00
$
$

KG  420.00
$

KG  850.00
$

KG -
$

HR  18.00
$

HR  275.00

0o $ - 8 - % -
0o $ 3,360.00 $ 3,360.00 $ 3,360.00
0 3 12,480.00 $ 12,480.00 $ 12,480.00
0o $ 4,200.00 $ 4,200.00 $ 4,200.00
0o 8 -3 - 8 -
0o $ 10,080.00 $ 10,080.00 $ 10,080.00
0o $ 20,400.00 $ 20,400.00 $ 20,400.00
0o 3 -3 -3 -

$ $ $

101,620.00 101,620.00 101,620.00

$

1,016.20 $ 152430 $ 1,524.30

$ $

1,117.82 1,117.82 1,117.82

$ $ $

2,134.02 2,642.12 2,642.12

$ $ $

103,754.02 104,262.12 104,262.12
0o $ - % - $ -
0 $ 13,200.00 $ 13,200.00 $ 13,200.00

$ $ $

13,200.00 13,200.00 13,200.00

$ 660.00 $ 660.00 $ 1,056.00

$ - % - $ -

$ $ $

660.00 660.00 1,056.00

$ $ $

13,860.00 13,860.00 14,256.00

$ 9,600.00 $ 9,600.00 $ 9,600.00

$ 9,600.00 $ 9,600.00 $ 9,600.00

$ 4,200.00 $ 4,200.00 $ 4,200.00

$ - 8 - % -

$ 18,000.00 $ 18,000.00 $ 18,000.00

$ $ $

41,400.00 41,400.00 41,400.00

$ 2,070.00 $ 2,070.00 $ 3,312.00

$

43,470.00 43,470.00 44,712.00

$ 161,084.02

$ 161,592.12

(TASA INTERNA DE RETORNO)

ANO 0

1,667,150.61

ANO 1
2009

$
384,344.96

$
93,368.52

161,084.02

ANO 2
2010

399,712.86

$
93,368.52

161,592.12

$ 163,230.12

ANO 3
2011
)
)
$
412,674.66
$
93,368.52
)
)
$
163,230.12

® B v v v B ©

$ -
$ 3,360.00
$ 12,480.00
$ 4,200.00
$ -
$ 10,080.00
$ 20,400.00
$ -
$
101,620.00
$ 2,032.40
$
1,117.82
$
3,150.22
$
104,770.22
$ -
$ 13,200.00
$
13,200.00
$ 1,056.00
$ -
$
1,056.00
$
14,256.00
$ 9,600.00
$ 9,600.00
$ 4,200.00
$ -
$ 18,000.00
$
41,400.00
$ 3,312.00
44,712.00
$ 163,738.22
ANO 4
2012
412,166.56
93,368.52
163,738.22

$ - 0%
$ 3,360.00 $ 3,360.00
$ 12,480.00 $ 12,480.00
$ 4,200.00 $ 4,200.00
$ - $
$ 10,080.00 $ 10,080.00
$ 20,400.00 $ 20,400.00
$ - $
$ $
101,620.00 101,620.00
$ 2,032.40 $ 2,032.40
$
1,117.82 $ 1,117.8
$ $
3,150.22 3,150.22
$ $
104,770.22 104,770.22
$ - 0%
$ 13,200.00 $ 13,200.00
$ $
13,200.00 13,200.00
$ 1,056.00 3 1,188.00
$ - 0%
$ $
1,056.00 1,188.00
$ $
14,256.00 14,388.00
$ 9,600.00 $ 9,600.00
$ 9,600.00 $ 9,600.00
$ 4,200.00 $ 4,200.00
$ - 0% -
$ 18,000.00 $ 18,000.00
$ $
41,400.00 41,400.00
$ 3,312.00 $ 3,726.00
44,712.00 45,126.00
$ 163,738.22 $ 164,284.22
ANO 5 ANO 6 TOTA
2013 2014
) $ -5
- N 1,667,1
) $ $
$ $ $
412,166.56 411,195.16 -
$ $ $
93,368.52 93,368.52 560,211
) $ $
) $ $
- 1,106,939.48 -
$ $ $
163,738.22 164,284.22 -
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FINANCIAMI
AL CAPITAL
TRABAJO

ENTO
DE $
161,084.02

INCREMENTO AL

CAPITAL DE
TRABAJO

$
161,084.02

RECUPERACION

AL CAPITAL
TRABAJO

CREDITOS

DE $
$ - -

$

$ .-

FLUJO NETO

DE EFECT

VO -$1,667,150.61 $ 960,965.54

TASA MENOR

VAN

$

161,592.12

$

508.10

$

$

$ 816,773.72

$ $

163,230.12 $ 163,738.22 163,738.22

$ $

162,722.02 $ 1,016.20 162,722.02

$ 5

- $ - R

$ 3

- $ - R

$ 995,225.44 $ 834,027.72 $ 995,733.54

TASA MAYOR
FLUJO
FACTOR DE FLUJO NETO V.A.N. 1 FACTOR DE NETO
DE
ACTUALIZACION DE EFECTIVO ACTUALIZACION EFECTIVO
0o $ 1.000000  1,667,150.61 1,667,149.61 0o s 1.000000  1,667,150.61
$ $ $
18 0.869565  960,965.54 835,622.21 18 0.819672  960,965.54
$ $ $
2 3 0.756144  816,773.72 617,598.28 2 3 0671862  816,773.72
$ $ $
3 3 0.657516  995,225.44 654,376.88 3 3 0.550707  995,225.44
$ $ $
4 3 0571753  834,027.72 476,858.06 4 3 0.451399  834,027.72
$ $ $
5 $ 0.497177  995,733.54 495,055.55 5 $ 0.369999 995,733.54
$ $ $
6 $ 0.432328  2,431,248.36 1,051,095.76 6 $ 0.303278 2,431,248.36
$ 2,463,457.13
$
10 22,,,- 15,, 7 2,463,457.13 $ 17,244,199.90
$ 4,163,064.60
15 414
TIR 19.14
VAN (VALOR ACTUAL)
15%
ARO FLUJO NETO FACTOR DE FLUJO NETO FLUJO NETO
DE EFECTIVO ACTUALIZACION DE EFCTIVO ACT  DE EFECTIVO ACT
_$ $ K X
0 1,667,150.61 1.000000 1,667,149.61 1,667,149.61
$ $ -$
1 960,965.54 0.869565 835,622.21 831,527.40
$ $ $ -$
2 816,773.72 0.756144 617,598.28 213,929.12
$ $ $ $
3 995,225.44 0.657516 654,376.88 440,447.76
$ $ $ $
4 834,027.72 0571753 476,858.06 917,305.82
$ $ $ $
5 995,733.54 0.497177 495,055.55 1,412,361.37
$ $ $ $
6 2,431,248.36 0.432328 1,051,095.76 2,463,457.13
$ $
VAB 4,130,606.74 4,130,606.74
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$
164,284.22 -

$ $
1,562.20 489,614

$
489,614.56
$

$
2,431,248.36

l$667,150.61
787,676.67
$
548,759.56
$
548,077.51
$
376,479.35
$
368,420.67
$

737,344.32

$
1,699,607.47



VAP

VAN

$

1,667,149.61

$
2,463,457.13

VALOR DE RECUPERACION DE INVERSION PRI

PRI

PERIODO DE RECUPERACION DE INVERSION

ANO FLUJO NETO
DE EFECTIVO
ACTUALIZADO
-$

0 1,667,149.61
$

1 83562221
$

2 617,598.28
$

3 654,376.88
$

4 476,858.06
$

5 495,055.55
$

6 1,051,095.76

VAN $ 2,463,457.13
SUMAOAS5 $ 1,412,361.37
ANO 6 /12 $  87,591.31

MESES $ 16.12
NECESARIOS

BENEFICIO/COSTO

B/C

B/C = VAN / VAP

B/C = 1.48

8. DESCRIPCION Y ANALISIS DE LOS IMPACTOS

A INCREMENTO DE UTILIDADES ANUALES DE LA ORGANIZACION Y DE LOS SOCIOS

DESCUENTOS SOBRE VENTA
DEVOLUCIONES SOBRE VENTA

$
INCREMENTO PRECIOS 31,752.00
VENTAS NETA $ 666,792.00

COSTO DE VENTA

INVENTARIO INICIAL
$

COSTO DE PRODUCION 161,084.02

CONCEPTO
2009

$
VENTAS ANUALES 635,040.00

2010

$
635,040.00

$
47,628.00
$ 682,668.00

$
161,592.12

2011

$
635,040.00

$
63,504.00
$ 698,544.00

$
163,230.12

ANO
2012

$
635,040.00

$
63,504.00
$ 698,544.00

$
163,738.22

2013

$
635,040.00

$
63,504.00
$ 698,544.00

$
163,738.22

2014

$
635,040.00

$
63,504.00
$ 698,544.00

$
164,284.22
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GASTOS DE OPERACION

$ $ $ $ $ $
GASTOS DE VENTA 20,664.00 20,664.00 21,254.40 21,254.40 21,254.40 21,451.20

$ $ $ $ $ $
COSTOS INDIRECTOS 76,696.02 76,696.02 76,696.02 76,696.02 76,696.02 76,696.02

$ $ $ $ $ $
GASTOS DE ADMINISTRACION 24,003.00 24,003.00 24,688.80 24,688.80 24,688.80 24,917.40

$ $ $ $ $ $
GASTOS FIANCIEROS - - - - - -

$ $ $ $ $ $
OTROS GASTOS - - - - - -

UTILIDAD POR OPERACION

ISR - - - - - -

PTU - - - - - -

UTILIDAD POR SOCIOS

$ $ $ $ $ $
UTILIDAD POR MES 32,028.75 33,309.41 34,389.56 34,347.21 34,347.21 34,266.26

$ $ $ $ $ $
UTILIDAD POR SEMANA 8,007.19 8,327.35 8,597.39 8,586.80 8,586.80 8,566.57

$ $ $ $ $
UTILIDAD POR SOCIO POR 1,334.53 $ 1,387.89 1,432.90 1,431.13 1,431.13 1,427.76
SEMANA

B. DECREMENTO DE LOS COSTOS DE PRODUCCION

DETERMINACION DE GASTOS VIRTUALES
DEPRECIACION

INVERSION

ADQUISICION IMPORTE IVA IMPORTE TASA %
GRUPO DE DE ACTIVOS

PRODUCCION PRODUCTIVOS ORIGINAL % CANTIDAD TOTAL DEPRES

TERRENO DE $ $ $ $ 5
15000.0M2 1,050,000.00 $ - 1,050,000.00 15.00% 136,956.52 1.15 913,043.48 0% -

$ $ $ $ $
MATERIAL VEGETATIVO 21,168.00 $ - 21,168.00 0.00% - 0.00 21,168.00 25% 5,292.00
HERRRAMIENTA DE $ $ $ $ $
TRABAJO 20,000.00 $ - 20,000.00 15.00% 2,608.70 115 17,391.30 5% 869.57

$ $ $ $ $
EQUIPO DE EMPAQUE 20,000.00 $ - 20,000.00 15.00% 2,608.70 115 17,391.30 10% 1,739.13

$ $ $ $ $

DEPOSITO DE AGUA 25,000.00 - 25,000.00 15.00%  3,260.87 1.15 21,739.13 10% 2,173.91
$ $ $ $ $

MANO DE OBRA CIVIL 70,000.00 $ - 70,000.00 15.00% 9,130.43 1.15 60,869.57 10% 6,086.96

EQUIPO DE $ $ $ $ $

TRASPORTE (2) 120,000.00 $ - 120,000.00 15.00% 15,652.17 1.15 104,347.83 25% 26,086.96
$ $ $ $ $

MAQUINARIA'Y EQUIPO  30,000.00 $ - 30,000.00 0.00% - 0.00 30,000.00 10% 3,000.00
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$ $ $ $ $
EQ. FUMIGACION 16,000.00 $ - 16,000.00 0.00% 0.00 16,000.00 10% 1,600.00
$
SUSTRATO Y BOLSAS  $ - $ - $ - 0.00% - 000 $ - 0% $ -
$ $ $ $ 5
OTROS - - 0.00% 0.00 - 10%
$ $ $ $
TOTAL 1,604,768.00 $ 232,600.00 1,837,368.00 170,217.39 1,667,150.61 $ 93,36¢
AMORTIZACION

CONCEPTO INVERSION
GASTOS

PROGRAMA DE

ADQUISION DE
GRUPO DE QUi IMPORTE IMPORTE

PRE OPERATIVOS PRODUCCION PRODUCTIVOS ORIGINAL TOTAL

Gasto de constitucion $ - $ $ - 0% $ -
Estudios previos PRODESCA $ - $ $ - 0% $ -
Constitucion juridica $ ) $ ) $ } 0% $ )
Gastos De instalacién $ _ $ R $ _ 0% $ _
Capacitacion de personal $ - $ $ - 0% $ -
Puesta en marcha $ - $ $ - 0% $ -
Otros $ - $ - $ - 0% $ -
TOTAL $ S $ 5 $ S 0 % 5
D. INCREMENTO EN LOS VOLUMENES DE PRODUCCION
CONCEPTO ANO
2009 2010 2011 2012 2013 2014
DE PRODUCCION
$ $ $
CAJAS DE CARTON $ 24,696.00 $ 24,696.00 24,696.00 24,696.00 24,696.00 $ 24,696.00
$ $ $
CHAROLAS CARTON (P/SEPARAR FRUTO $ 28,000.02 $ 28,000.02 28,000.02 28,000.02 28,000.02 $ 28,000.02
$ $ $
VARIOS EMPAQUE $ 24,000.00 $ 24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 $ 24,000.00
$ $ $
SUMA DE COSTOS IND. DE PROD. $ 76,696.02 $ 76,696.02 76,696.02 76,696.02 76,696.02 $ 76,696.02
GASTOS DE ADMINISTRACION
$ $ $ $ $ $
Papeleria 1,920.00 1,920.00 1,920.00 1,920.00 1,920.00 1,920.00
$ $ $ $ $ $
teléfono 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00
$ $ $ $ $ $
Viaticos y gastos de representacion 11,040.00 11,040.00 11,040.00 11,040.00 11,040.00 11,040.00
$ $ $ $ $ $
Energia eléctrica 2,700.00 2,700.00 2,700.00 2,700.00 2,700.00 2,700.00
$ $ $
SUB TOTAL $ 22,860.00 $ 22,860.00 22,860.00 22,860.00 22,860.00 $ 22,860.00
$ $ $ $ $ $
Variacion de precio 1,143.00 1,143.00 1,828.80 1,828.80 1,828.80 2,057.40

184



SUB TOTAL

SUMA SUB TOTAL GTO ADM
GASTOS DE VENTA

Papeleria

energia eléctrica
comision de venta
gasolinas

casetas

SUB TOTAL

Variacion de precio

SUB TOTAL

SUMA SUB TOTAL GTO VTA

GRAN TOTAL

NOTA:

EL ANO 1Y 2 INCREMENTO DE PRECIOS DE 5%
EL ANO 3,4,5 INCREMENTO DE PRESIOS DEL 8%
EL ANO 6 INCREMENTO DE PRECIOS DEL 9%

BALANCE GENERAL

CONCEPTO

ACTIVO
CIRCULANTE

EFECTIVO

INVENTARIO

FIJO

MODULO DE INVERNADERO DE
2,142.00 M2

TERRENO DE 15000.0M2
MATERIAL VEGETATIVO
HERRRAMIENTA DE TRABAJO
EQUIPO DE EMPAQUE
DEPOSITO DE AGUA

SISTEMA DE RIEGO POR GOTEO
MANO DE OBRA CIVIL

EQUIPO DE TRASPORTE (2)
MAQUINARIA Y EQUIPO

EQ. FUMIGACION

SUSTRATO Y BOLSAS

SUMA ACTIVO FIJO ANTES DE
DEPRES.

DEPRECIACION INV. 2000.0 M2
DEPRESEACION TERRENO

$ $ $ $
1,143.00 1,143.00 1,828.80 1,828.80
$ $
$ 24,003.00 $ 24,003.00 24,688.80 24,688.80
$ $ $ $
1,920.00 1,920.00 1,920.00 1,920.00
$ $ $ $
2,700.00 2,700.00 2,700.00 2,700.00
$ $ $ $
$ $ $ $
12,000.00 12,000.00 12,000.00 12,000.00
$ $ $ $
3,060.00 3,060.00 3,060.00 3,060.00
$ $ $ $
19,680.00 19,680.00 19,680.00 19,680.00
$ $ $ $
984.00 984.00 1,574.40 1,574.40
$ $ $ $
984.00 984.00 1,574.40 1,574.40
$ $
$ 20,664.00 $ 20,664.00 21,254.40 21,254.40
$ 121,363.02 $ 121,363.02  $122,639.22  $122,639.22
IMPORTE ANO
2008 2009 2010 2011
$ $ $ $
57,330.00 57,330.00 58,968.00 58,968.00
$ $ $ $
103,754.02 104,262.12 104,262.12 104,770.22
$ $ $ $
465,200.00 465,200.00 465,200.00 465,200.00
$ $ $ $
913,043.48 913,043.48 913,043.48 913,043.48
$ $ $ $
21,168.00 21,168.00 21,168.00 21,168.00
$ $ $ $
17,391.30 17,391.30 17,391.30 17,391.30
$ $ $ $
17,391.30 17,391.30 17,391.30 17,391.30
$ $ $ $
21,739.13 21,739.13 21,739.13 21,739.13
$ $ $ $
$ $ $ $
60,869.57 60,869.57 60,869.57 60,869.57
$ $ $ $
104,347.83 104,347.83 104,347.83 104,347.83
$ $ $ $
30,000.00 30,000.00 30,000.00 30,000.00
$ $ $ $
16,000.00 16,000.00 16,000.00 16,000.00
$ 1,667,150.61 $ 1,667,150.61 $ 1,667,150.61 $ 1,667,150.61
$ $ $ $
46,520.00 46,520.00 46,520.00 46,520.00

$
1,828.80
$
24,688.80

$
1,920.00
$
2,700.00
$

$
12,000.00
$
3,060.00
$

19,680.00

$
1,574.40

$
1,574.40
$
21,254.40

$122,639.22

2012

$
58,968.00
$
104,770.22
$
465,200.00
$
913,043.48
$
21,168.00
$
17,391.30
$
17,391.30
$
21,739.13
$
$
60,869.57
$
104,347.83
$
30,000.00
$

16,000.00

$ 1,667,150.61
$

46,520.00
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$
2,057.40
$
24,917.40

$
1,920.00
$
2,700.00
$

,000.00

.
»Q»

060.00

»n L

19,680.00

©

1,771.20

$
1,771.20
$
21,451.20

$ 123,064.62

2013

$
59,514.00
$
104,770.22
$
465,200.00
$
913,043.48
$
21,168.00
$
17,391.30
$
17,391.30
$

21,739.13
5

$
60,869.57
$
104,347.83
$
30,000.00
$

16,000.00

$ 1,667,150.61
$

46,520.00



DEPRESEACION MATERIAL $ $ $ $ $ $
VEGETATIVO 5,292.00 5,292.00 5,292.00 5,292.00 5,292.00 5,292.00
$ $

$ $ $ $
DEPRESEACIOM HERRAMIENTA 8$69.57 8§9.57 8§9.57 8§9.57 8;39.57 %69.57
DEPRESEACIOM EQ. EMPAQUE 1,739.13 1,739.13 1,739.13 1,739.13 1,739.13 1,739.13
DEPRESEACION TANQUE ALM. $ $ $ $ $ $
AGUA 2,173.91 2,173.91 2,173.91 2,173.91 2,173.91 2,173.91
DEPRESEACION SISTEMA DE
RIEGO

$ $ $ $ $ $
DEPRESEACION OBRA CIVIL 6,086.96 6,086.96 6,086.96 6,086.96 6,086.96 6,086.96
DEPRESEACION EQUIPO DE $ $ $ $ $ $
TRANS. 26,086.96 26,086.96 26,086.96 26,086.96 26,086.96 26,086.96
DEPRESEACION MAQUINARIA Y $ $ $ $ $ $
EQUIPO 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00
DEPRESEACION EQ. DE $ $ $ $ $ $
FUMIGACION 1,600.00 1,600.00 1,600.00 1,600.00 1,600.00 1,600.00
SUSTRATO Y BOLSAS

DIFERIDO

ESTUDIOS INSTALACION
AMORTIZACION ACUMULADA
SUMA ACTIVO DIFERIDO

PASIVO
CIRCULANTE
IMPUESTOS POR PAGAR
OTRAS CUENTAS POR PAGAR
INTERESES POR PAGAR
LARGO PLAZO
TOTAL DE PASIVO
CAPITAL CONTABLE
CAPITAL CONTRIBUIDO
CAPITAL SOCIAL $ 232,600.00
CAPITAL INVERSIONISTA $ 1,108,582.09
CAPITAL SEDAGRO $ 232,600.00
UTILIDADES RETENIDAS
UTILIDADES DE EJERCUICIOS ANT
$ 465,200.00

CONCLUSIONES Y RECOMEDACIONES

9.

CARACTERISTICA GENERAL DEL PROYECTO: (NOMBRE, TIPO DE
ACTIVIDAD, LOCALIZACION

FACTORES DE IMPACTO AMBIENTAL CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD

CARACTERISTICAS ESPECIFICAS Y NIVEL DE IMPACTO

NULO: ES SUELO NETAMENTE PRODUCTIVIDAD (ALTA, ALTA POR CONOCER BIEN

SUELO AGRICOLA, PARA EL CULTIVO DE BAJA) TODO LO REFERENTE AL
TOMATE ROJO CULTIVO Y TENER LOS

REQUERIMIENTOS AL ALCANCE
AGUA NULO: NO SE PERTURBA MAYOR: POR CONOCER EL
ALGUN AFLUENTE NATURAL, YA RESILENCIA (MAYOR, MEDIO QUE SE PRETENDE
QUE SE TIENE AGUA DE RIEGO, TRABAJAR Y SE SABE A QUIEN
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ADEMAS DE QUE SE MENOR, NO RESILENTE) RECURRIR PARA DETERMINAR
APROVECHA EL AGUA POR CONTINGENCIAS
ESCURRIMIENTOS Y

PRECIPITACIONES PLUVIALES LA

CUAL SE ALMACENA PARA

RIEGOS DE AUXILIO

NULO: LA VIDA SILVESTRE NO EQUIDAD (ALTA Y BAJA ALTA: POR ESTAR BIEN
VIDA SILVESTRE ES TOCADA, PORQUE EL Q ( ) CONFORMADA LA EMPRESA

TERRENO ES DE USO AGRICOLA

Y NO AFECTA A LOS

CORREDORES Y RESERVAS

ECOLOGICAS

NULO: NO SE  USAN ESTABILIDAD (ALTA, BAJA) ALTA:  POR LA  OPTIMA

AIRE AGROQUIMICOS RESTRINGIDOS ORGANIZACION QUE SE TIENE
POR EL GOBIERNO
RUIDO
NULO: POR TOMAR TODAS LAS AUTOGESTION (ALTA, BAJA) ALTA: POR ESTAR BIEN
AFECTACIONES A LA  poecaucioNEs POSIBLES AL DELIMITADA LA LINEA DE
SALUD HUMANA MOMENTO DE TRABAJAR MANDO Y DELEGADA LAS

RESPONSABILIDADES SEGUN
ACTITUD  CONOCIMIENTO Y
EXPERIENCIA

AMBIENTALMENTE ACEPTABLE (X) CONDICIONAMIENTO () AMBIENTALMENTE INACEPTABLE ()

ANALISIS DE RIESGO

FACTORES DE RIESGO EFECTO ALTERNATIVAS

FENOMENOS NATURALES LA PRESENCIA DE HELADAS PODRIA | LA PRESENCIA HISTORICA DE LAS HELADAS
MERMAR PRODUCCION NO SON SIGNIFICATIVA EN ESTA ZONA, AUN
DANDO UN IMPACTO DE RIESGO |ASI SE ESTA CONTEMPLANDO INTRODUCIR
RELEVANTE TECNOLOGIA DE PUNTA QUE AYUDE A
CONTRARRESTAR ESTE FENOMENO Y SUS
EFECTOS
ELEMENTOS TECNOLOGICOS NO IMPACTANTES Y POCO PROBABLE ZONA NETAMENTE HORTICOLA Y ACRICOLA

SE TIENE AL ALCANCE LA TECNOLOGIA MAS
ACTUAL DEL ESTADO

APROVISIONAMIENTO DE INSUMOS NO IMPACTANTES Y POCO PROBABLE POR LA EXPERIENCIA QUE SE TIENE EN EL
CULTIVO YA SE CONOCE BIEN A LOS
PROVEEDORES DE INSUMOS Y SERVICIOS

OMERCIALIZACION DE PRODUCTOS NO IMPACTANTES Y POCO PROBABLE LA EXPERIENCIA QUE SE TIENE SE CONOCE
BIEN LAS VIAS DE COMERCIALIZACION

SPECTOS ORGANIZATIVOS NO IMPACTANTES Y POCO PROBABLE POR LA CONVENIENCIA QUE LLEVAN LOS
INTEGRANTES DE LA EMPRESA, LAS
DELIMITACIONES CLARAS DE BENEFICIOS Y
OBLIGACIONES, SE PREVE UN BUEN
AMBIENTE DE TRABAJO

SPECTOS ORGANIZATIVOS NO IMPACTANTES Y POCO PROBABLE |POR LA CLARA DELIMITACION DE
OBLIGACIONES Y ACTIVIDADES DELEGANDO
RESPONSABILIDADES SEGUN  ACTITUD,
CONOCIMIENTO, EXPERIENCIA TODO EN
MUTUO ACUERDO, SE PREVE UN BUEN
DESARROLLO DE LA EMPRESA
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SPECTOS FINANCIEROS NO IMPACTANTES Y POCO PROBABLE POR EL CLARO CONOCIMIENTO QUE SE
TUBO DE LOS RIESGOS Y BENEFICIOS QUE
SE CONTRAERAN CON LA EMPRESA Y
SABEDORES DE LOS MISMOS POR
CONVICCION PROPIA DECIDIERON INVERTIR
INCONDICIONALMENTE, HASTA LOGRAR
SUS OBJETIVOS

EVALUACION TECNICA OPERATIVA.

CON FORME A LAS CARACTERISTICAS DONDE SE PRETENDE INSTALAR EL PROYECTO TOMANDO
EN CUENTA LOS PARAMETROS AMBIENTALES, EN LA ZONA ES ADECUADO IMPLEMENTAR LA
CONSTRUCCION UN MODULO DE INVERNADERO DE 59.65 X 36.00 = 2,142.00M2, PARA CULTIVAR TOMATE
ROJO BAJO CONDICIONES CONTROLADAS SE CUENTA TODOS LOS SERVICIOS ENERGIA ELECTRICA,
RED DE AGUA DE RIEGO, RED DE DRENAJE, RED DE LINEAS TELEFONICAS Y RED DE VIAS DE
COMUNICACION.

EL ACCESO A LA LOCALIDAD DE SAN FELIPE VILLA GUERRERO): ES DE FACIL ACCESO YA QUE SE
ENCUENTRA PAVIMENTADO CON CARPETA ASFALTICA QUE ES TRANSITABLE TODO EL ANO.

LA INFORMACION PARA CONSTRUIR UN MODULO DE INVERNADERO DE 59.65 X 36.00 = 2,142.00M2, PARA
CULTIVAR TOMATE ROJO BAJO CONDICIONES CONTROLADAS FUE PROPORCIONADA POR EL PROPIO
PRODUCTOR.

ASISTENCIA TECNICA SERA FUNDAMENTAL EN EL INICIO DEL PROYECTO Y SU FINALIZACION EN
EL ASPECTO ORGANIZATIVO, PRODUCTIVO Y ADMINISTRATIVO.

EVALUACION SOCIAL.

LOS PRODUCTORES SON SUJETO AL SUBSIDIO POR PARTE DEL PROGRAMA DE ADQUISICION DE
ACTIVOS FIJOS CON EL APOYO QUE SERA BENEFICIADO, CREARAN FUENTES DE EMPLEO

DIRECTOS, INDIRECTOS Y DE AUTOEMPLEO AUMENTANDO LOS NIVELES ECONOMICOS DE SUS
TRABAJADORES, FAMILIAS Y PERSONALES.
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CON LA IMPLEMENTACION DEL PROYECTO SE GENERA UNA DERRAMA ECONOMICA IMPORTANTE
EN LA COMUNIDAD QUE SE CONSIDERA CON MARGINIDAD.

EVALUACION ECONOMICA

CON LOS ANTECEDENTES QUE SE TIENE DE ANOS ANTERIORES, LA PRODUCCION DE TOMATE
ROJO BAJO CONDICIONES CONTROLADAS, POR SU CALIDAD DE SER 101% ORGANICO Y SUS
NIVELES ALTOS DE PRODUCCION A PERMITIDO QUE EL MERCADO DE LAS CENTRALES DE ABASTO

DEL DISTRITO FEDERAL, DE LA CIUDAD DE TOLUCA, CD. DE IGUALA, DE CUERNAVACA, A NIVEL
LOCAL, REGIONAL, NACIONAL E INTERNACIONAL, TENGAN PREFERENCIA POR EL PRODUCTO YA

QUE SE OBTIENEN BUENOS INGRESOS POR LO QUE ES IMPORTANTE SEGUIR FOMENTANDO LA
HORTICULTURA BAJO ESTE SISTEMA.

EVALUACION AMBIENTAL

LA ACTIVIDAD QUE SE DESARROLLARA CON ESTE PROYECTO NO EROSIONA LA CAPA ARABLE, NO
ALTERA LOS MANTOS FRIATICOS POR EL USO DE PRODUCTOS ORGANICOS.
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TABLA 2. PROCESO DE SUPERFIgIE EN | % RESZISECTO A POBOI_ACION TOTAL DES DE/NSIDAD
POBLAMIENTO EN EL HA 5 TOTAL VIVIENDA HAB/VIVIENDA
PERIODO 1970-2005. PERIODO
1970 366.09 37.01 23,642 4,307 5.49
1980 433.84 43.86 28,953 5,104 5.67
1990 622.88 62.98 39,233 7,328 5.35
1995 724.71 73.27 43,064 8,526 5.05
2000 959.34 97.00 50,829 10,757 4,73
2005 989 100.00 52,090 11,331 4.72

Fuente: Censos de Poblacion y Vivienda 1970 — 2000. Ortofotos IGECEM y Conteo de Poblacion y Vivienda 2005.

Uso actual del suelo y tipos de vivienda
Uso actual del suelo
La superficie total del municipio es de 20,773 hectdreas, y se clasifica en una estructura

general de uso de suelo, de la siguiente manera:

TABLA 3: USOS DEL SUELO ACTUAL,
2005. Uso DEL SUELO

SUPERFICIE EN HAS

% RESPECTO A TOTAL

Urbano 989 4,77
Agropecuario 8,746 41.11
Forestal 11,038 54,12
Total 20,773 100

Urbano

De las 20,773 hectareas de las que esta conformado el municipio de Villa Guerrero,
solo 989 hectareas son consideradas para uso urbano es decir el 4.77% del territorio
municipal, lo demas es utilizado para uso agropecuario y forestal. Esto quiere decir
principalmente que solo el 4.77% del territorio del municipio de Villa Guerrero se
encuentra ocupado por viviendas que estan agrupadas principalmente en las
localidades de caracter urbano, como son Villa Guerrero, Zacango, y Santiago
Oxtotitlan por mencionar algunas; las densidades que en el municipio prevalecen son

las siguientes:

H333A H= HABITACIONAL DENSIDAD ALTA
333= M2 DE TERRENO BRUTO A= TIPO DE
MEZCLA DE USOS

H416A H=HABITACIONAL 416= M2 DE TERRENO [DENSIDAD MEDIA
BRUTOA= TIPO DE MEZCLA DE USOS

H1666A H=HABITACIONAL 1666= M2 DE TERRENO |DENSIDAD BAJA
BRUTOA= TIPO DE MEZCLA DE USOS

Del suelo con uso urbano destaca el habitacional con predios de 416 metros
cuadrados brutos por vivienda aproximadamente, considerando el 4.5% del total de la
superficie municipal nos da un lote por vivienda mayor de 2,500 metros cuadrados
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brutos, pero no refleja la dispersion existente entre las viviendas. Adicionalmente se
debe comentar que estas densidades ubicadas en la zona urbana, no corresponden a
la realidad, toda vez que en esa parte del municipio se localizan lotes con una
superficie de hasta 200 m2 que no han podido formalizar su situacion ante Desarrollo
Urbano Municipal y solo se realizan contratos privados de compra-venta, razén mas
gue suficiente para modificar la densidad del suelo.
40tipo de vivienda
En cuanto a las caracteristicas de la vivienda se destaca lo
siguiente:
Los materiales utilizados para los techos de las viviendas como la losa de concreto y ladrillo se
han convertido en el material predominante representando el 39.40%; en tanto materiales
como palmay teja tienen menor representacién porcentual, tal y como se muestra en el

siguiente grafico:

GRAFICA 17 MATERIAL DE CONSTRUCCION DE PAREDES DE LA VIVIENDA,

2000

0.001.140.000.360.000.170.118.960.010.150.26 16.9721.4363.690.012.180.020.690.0010.0020.0030.0040.0050.006
0.0070.00Lamina decartonCarrizo,bambu opalmaLamina deAsbesto ometélicaTabique,ladrillo,block,
piedraNoespecificadoESTADOMUNICIPIO
Fuente: Elaboracion propia con base en informacion de los censo de poblacion y vivienda 2000, INEGI.

Por otro lado, en cuanto a la estructura urbana del municipio se destaca lo siguiente:
Se cuenta con un centro urbano el cual se ubica en la cabecera municipal, asi como el
corredor urbano.

CU---A CU= CENTRO URBANO A= TIPO DE
MEZCLA DE USOS
CRU—A CRU = CORREDOR URBANO

En cuanto a la utilizacién de suelo por equipamiento se identifican los siguientes tipos:

E-EC E= EQUIPAMIENTO. EC = EDUCACION Y
CULTURA.

E-A E= EQUIPAMIENTO.
A = ABASTO

E-AS E= EQUIPAMIENTO.
AS= ADMINISTRACION Y SERVICIOS

Por otro lado, en cuanto las areas que ocupan mayor extensiéon en el municipio son
las naturales principalmente las que se refieren a bosques no protegidos y barrancas,
que representan un 54.37% del total de los municipios.
N-BAR N= Natural. BAR
= BARRANCAS
N-BOS N= Natural. BOS
= BOSQUE
N-PAR-P N= Natural. PAR
= PARQUE

P= Protegido
N-PAS-P N= Natural. PAS
= PASTIZAL

P= Protegido
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Z-R ZR = ZONAS DE
RIESGO

C-A CA = CUERPOS
DE AGUA

Por otro lado, es importante destacar que el uso del suelo que también tiene una
participacion significativa en el municipio es la referente a la agricultura, donde se
identificaron la presencia de agricultura de riego y temporal en 8,746 has que significa
un 41.11% con respecto al municipio.

AG-AP AG= AGROPECUARIO
AP = ALTA
PRODUCTIVIDAD

AG-MP AG= AGROPECUARIO

MP = MEDIANA
PRODUCTIVIDAD

GRAFICA 19. USO ACTUAL DEL SUELO DE VILLA GUERRERO, 2000

Area urbana actual5%Area agricola41%Forestal54%

GRAFICA 21 SERVICIOS EN VIVIENDA EN EL MUNICIPIO Y EL ESTADO, 2005

91.8892.3979.8082.2391.9689.2670.0075.0080.0085.0090.0095.00AGUA ENTUBADADRENAJEELECTRICIDADESTADOMUNICIPIO

Fuente: Elaboracion propia con base en informacion de los censo de poblacién y vivienda 2000, INEGI.

Procesos de ocupacion del suelo
El proceso de ocupacion del suelo en las Ultimas 5 décadas ha presentado un
incremento de 623 hectareas, pasando de 366 has en 1970 has a 989 que se
consideran para el uso urbano actualmente.
Este crecimiento del area urbana absorbié terrenos cuyo uso era agricola y con un
régimen de propiedad ejidal, ademas el crecimiento urbano obedecio a las tendencias
gue se fueron presentando en los diferentes periodos.
En la actualidad cuenta con 20,773 hectareas, de las cuales el 4.77% son de area
urbana (989 has.).

Tenencia de la tierra 'y asentamientos irregulares
La tenencia de la tierra en el municipio se encuentra dividida por 1, 058 hectareas
ejidales, 6,727 hectareas comunales y 12, 988 hectareas son de propiedad privada.
De esta forma en Villa Guerrero predominan terrenos correspondientes al régimen de
propiedad privada y se encuentran fraccionados en pequefias parcelas. De acuerdo a
la monografia, el municipio es el primer lugar nacional en numero de pequefas
propiedades. Los ejidos del municipio estan en litigio por resolver con otros
municipios.
45
Demanda del agua potable

Actualmente las autoridades no cuentan con informacion desagregada acerca de los
consumos por clasificacion de tipos de usuarios. Considerando un consumo minimo
de 150.00 I/hab/dia el consumo seria de 90.43 Ips., los cuales incluyen el consumo
comercial e industrial. (Cerca de 234,000 m3 mensuales)

Sistema de agua potable de las comunidades
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De la misma manera, las comunidades del municipio de Villa Guerrero se abastecen
de agua potable de distintas fuentes, a continuacion se muestra una relacion de las
fuentes de abastecimiento de cada una de las localidades del municipio.

Red Carretera
El municipio estd comunicado por las siguientes vias: la carretera federal nimero 55
procedente de Palmillas, Toluca y Tenancingo, la cual se interna en el municipio por el
lado oriente, pasa por la cabecera a través de un libramiento y continGa hacia Ixtapan
de la Sal y Tonatico.
La autopista de cuota Tenango — Ixtapan de la Sal, la cual llega al municipio por el
norte y lo atraviesa de norte a sur. Tiene dos entronques principales, el primero en el
paraje conocido como Los Reyes para comunicar a la cabecera municipal a la altura
del kildbmetro 19, y el segundo a la altura del kilbmetro 23, para desviar hacia
Zacango, Totolmajac, Porfirio Diaz y Coatepec Harinas.
Existen otras vias secundarias pavimentadas. La primera comunica a la cabecera
municipal con las localidades de San Miguel, San José, El Moral y San Bartolomé.
Una mas comunica a la cabecera con las comunidades de La Joya, San Lucas y San
Miguel, ademas de la carretera estatal que comunica a la cabecera con Santiago
Oxtotitlan, San Mateo Coapexco y Zacango.
Existen otras vias ya pavimentadas que comunican a las poblaciones de ejido de La

Finca, Progreso Hidalgo y Potrero Nuevo.
TRONCALREGIONTOTALFEDERALPAVIMENTADAPAVIMENTADAREVESTIDAPAVIMENTADAREVESTIDAESTADO7
,771.701,138.103,585.20686.00369.702,010.70VLLAGUERREROALIMENTADORASESTATALES29.9CAMINOSRURALE
s

LONGITUD DE LA RED CARRETERA POR TIPO DE CAMINO SEGUN

REGION11427.832.817.36.2
Fuente: INEGI, Anuario Estadistico del Estado de México, 2008.

2.4.4 Infraestructura Vial
Las distintas localidades de Villa Guerrero se encuentran comunicadas por
un total de 122 vias de comunicacién, la mayoria se encuentra en buen
estado y con pavimentacion, por lo que se puede decir que existe una buena
intercomunicacion entre las localidades, permitiendo el traslado de bienes y
personas de manera continua y aceptable. A continuacion se presenta una
tabla en donde se encuentran clasificados los origenes con sus distintos
destinos, ademas del tipo de vialidad que comunica a ambos.

2.9.1 Evaluacion del plan vigente
En el municipio de Villa Guerrero se cuenta con el Plan Municipal de
Desarrollo Urbano, el cual conformé el primer ejercicio de planeacion
realizado en el municipio, sin embargo, muy probablemente por tratarse del
primer plan en la materia, se plantearon usos de suelo en la zona urbana
consolidada, situacion que impidi6 prever de manera mas realista el
crecimiento de la ciudad, no digamos al mediano y largo plazo, sino incluso
al corto plazo, situaciéon que entre otras cosas ha obligado a la actualizacién
del Plan Municipal de Desarrollo Urbano.

Por otra parte existen de hecho en la actualidad un corredor urbano que tiene su
origen en el centro de la cabecera municipal y llega hasta lo que se conoce como
“La Finca”, en donde por supuesto el uso del suelo es agropecuario, incluso en
este tipo de usos existe equipamiento educativo y de salud que ha construido el
propio gobierno del estado.
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En tal virtud se pretende no solo actualizar el Plan sino adecuarlo a la
problematica actual que se vive en el municipio de Villa Guerrero, incluyendo
como debe preverlo todo plan, las areas de futuro crecimiento, asi como
normas generales para las localidades en proceso de desarrollo como
Zacango, Santiago Oxtotitlan, Porfirio Diaz, Totolmajac y San Mateo
Coapexco.

Mientras que desde el punto de vista urbano, busca asegurar el crecimiento
ordenado de los centros de poblacion, a la vez de contribuir a resolver los
rezagos en infraestructura, equipamiento y servicios(p.81.)

En tanto las actividades y productos identificados con viabilidad técnica y
econdmica se analizaron a detalle en relacibn a las costumbres y
condiciones, tanto de la poblacién como del medio natural, en este sentido,

se debe de dar apoyo fundamental a las actividades agricolas, ya que en el
municipio y en general en la region se ha desarrollado una agricultura
comercial, (floricultura y horticultura) que ha servido para elevar los niveles

de empleo e ingreso de una buena parte de la poblacion municipal. (p.86)

El esfuerzo de los productores ha derivado una serie de experiencias que les ha
permitido elevar la productividad, tomando en cuenta que a corto y mediano plazo
deben de mejorar sus técnicas aplicando mayores conocimientos sobre la materia,
para asi mejorar su productividad e ingresos econdmicos.

La actividad agroindustrial de la flor es la méas favorecida en la region donde se
circunscribe el municipio de Villa Guerrero, en porcentaje le sigue la poblacidén que se
dedica a la fruticultura En la siguiente tabla se aprecia el porcentaje de la poblacién
economicamente activa que se dedica a la floricultura en cada municipio de la region.

POBLACION DEDICADA A LA FLORICULTURA % de poblacion que se
Municipio dedica a la floricultura
Coatepec Harinas 30

Ixtapan de la Sal D/N

Tenancingo 40

Tonatico 5

Villa Guerrero 83

Zumpahuacan 20

Las especies de flores que mas se producen en la regidon son: rosa, gerbera,
crisantemo, pompon, gladiola, clavel, polar, margarita, nardo, terciopelo, cempasuchil,
lilium y limonium.

Por otro lado se debe de dar impulso a las actividades creativas y productivas
tradicionales intensivas en empleo y mano de obra, ya que las artesanias que se
elaboran en el municipio y en la regién constituyen un potencial de empleo como de
ingreso para su poblacion.

Otra actividad potencial radica en la produccibn de hongos y champifiones en
modulos para pequefios grupos de productores o a nivel familiar, ya que las
condiciones climaticas lo permiten. Este estimulo a la produccion de hongos y setas
se puede dar a base del desarrollo futuro de agroindustrias.

La produccién y procesamiento de frutales y vegetacion nativa es otra actividad que
generaria crecimiento y desarrollo econémico, por lo tanto se debe poner énfasis en la
industrializacion primaria de los productos.

Por dltimo el turismo y los servicios conforman una alternativa para crear

fuentes de trabajo y ganancias econémicas para la poblacion del municipio,
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esto gracias a las condiciones naturales del mismo, ademas de la cercania
gue tiene con un polo turistico ya consolidado como lo es el municipio de
Ixtapan de la Sal y Tonatico.

Con el fortalecimiento de las fuentes de ingreso internas y externas, el
municipio se encontrara en una mejor posicion financiera que le permita
responder a las demandas de la poblacién.

ESCENARIO PROGRAMATICO DE POBLACION PARA EL MUNICIPIO, 1970-2020
TABLA 13 ESCENARIO PROGRAMATICO DE POBLACION MUNICIPAL,

1970-2020 PERIODO TCMA POBLACION INICIAL POBLACION F
2000-2005 1.44 50,829 52,09C
2005-2010 1.35 52,090 55,60¢
2010-2015 1.26 55,606 59,10¢
2015-2020 1.19 59,109 62,626

En el periodo 2000-2005 el municipio presenta una TMAC (Tasa media anual de
crecimiento) de 1.44%, que en términos de crecimiento total representa un incremento
de 1,261 personas, durante el quinquenio 2005 — 2010 Villa Guerrero tendra una
TMAC de 1.35 % promedio, que se traduce en un aumento de poblaciéon de 3,516
habitantes, mientras que para los afios 2010-2015 la TMAC sera de 1.26%, con un
incremento de 3,503 habitantes y por ultimo, de 2015 a 2020 el municipio tendra una
TMAC de 1.19% con un aumento de 3,517 personas.

p. 88

Acciones requeridas para el desarrollo

Al considerar el marco programatico en que se ubica el municipio, deben destacarse
varios aspectos fundamentales: Se hace énfasis en atender, apoyar y estimular el
desarrollo integral y sustentable de las actividades secundarias y terciarias, en
actividades fruticolas y horticolas de Villa Guerreo, sin dejar de lado otras actividades
gue habria que consolidar. En este caso surge la ausencia de metas cuantificables
para orientar las acciones derivadas del diagnostico y pronéstico del municipio. Por lo
gue las acciones requeridas para el desarrollo y crecimiento econémico del municipio
deben de dar respuesta especifica y objetiva a las necesidades de la poblacion.
Suelo
1.

Delimitacion fisica del area de crecimiento urbano de la Cabecera Municipal de Villa
Guerrero, en base a las estimaciones de crecimiento.

91 PLAN MUNICIPAL DE DESARROLLO URBANO DE VILLA GUERRERO ESTADO DE MEXICO.
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1.

Asignacioén de Usos de Suelo y densidades acordes a la realidad del Municipio.
Definicion de la reserva territorial prioritaria.

Implementacion de un programa de control al crecimiento urbano irregular.
Aplicacion de instrumentos juridicos para sancionar construcciones ilegales.
Disefio de la estructura urbana en areas urbanizables.

Equipamiento
1.

Construccion y utilizacion de los elementos de equipamiento sefialados como déficit
en el diagnostico tanto para la cabecera como para las localidades.

Construccion de comercio y servicios de nivel regional que permitan a Villa Guerrero
consolidarse como centro de servicios municipales.

Vialidad
1.

Mejoramiento de las condiciones de operacion de la red vial existente para lograr una
intercomunicacion agil a nivel local y Municipal.

Disefio y Operacion de un Sistema de Vialidad conteniendo al menos 1 par vial al
interior de la zona urbana.

Constituir un Programa de aprovechamiento de lotes urbanos subutilizados para
Estacionamientos.

Supresion de estacionamientos en la via publica en vialidades regionales

Coordinacién de proyectos viales previstos por los diferentes niveles de gobierno, en
caso de que existieran.

Adecuacion geométrica de los caminos a las localidades cercanas a la cabecera
municipal.

Supresién de topes en vialidades que sean parte de corte regional fuera de los
centros de poblacion.

4.5 POLITICA DE PROMOCION Y FOMENTO A LA
VIVIENDA

Incorporacion de criterios de seleccion de programas de vivienda que consideren la
aguda polarizacion en la distribucion del ingreso que presenta la poblacion ocupada
(72% con ingresos menores a 3 vsm y 6% con ingresos mayores a 10 vsm).
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Se asignaran usos de suelo para vivienda de interés social, asi como para vivienda
media y residencial, asi como fomentar los usos de comercio y servicios, asi como
usos agroindustriales.

Apoyo al mejoramiento de vivienda en las colonias populares de reciente
regularizacion ubicadas en la zona norte del municipio.

4.10 POLITICAS DE PROMOCION DEL DESARROLLO ECONOMICO Y SOCIAL
Establecimiento de condiciones urbanas como usos de suelo dotaciéon de
infraestructura y equipamiento, asi como servicios.

Fomentar las actividades industriales no contaminantes, de bajo consumo de agua
potable y alta tecnologia.

Fomentar las actividades comerciales y de servicios especializados relacionadas con
actividades agricolas, forestales, floricolas y turisticas y de servicios.

Fomentar las actividades eco turisticas. ) )
4.15 POLITICAS DE PRESERVACION ECOLOGICA
En zonas forestales:

Impulsar las actividades productivas, privilegiando fines recreativos, cientificos y
ecologicos. Queda restringida la posibilidad de establecer asentamientos humanos.

Prohibir actividades turisticas o de servicios que afecten negativamente al ambiente
como es el caso de las motocicletas.

Regular las actividades productivas y recreativas, con énfasis en la proteccion a las
zonas de anidacion y reproduccién de fauna.

Crear y desarrollar programas de reforestacion, ecoturismo, acuacultura, etc.
Impulsar en zonas forestales aquellos usos complementarios de las actividades
recreativas, considerando la autosuficiencia de agua y energia, asi como la
responsabilidad en el tratamiento y disposicion final de desechos soélidos y liquidos.
Promover la reforestacion previa al aprovechamiento forestal autorizado.

Limitar el libre pastoreo en zonas de reforestacion.

Propiciar el uso integral de los recursos a través de técnicas de ecodesarrollo que
favorezcan los usos multiples.

En aprovechamientos autorizados forestales, utilizar animales de tiro y prohibir el
rodamiento de troncos.
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Utilizar fertilizantes de origen orgéanico, y prohibir los productos inorganicos o toxicos
dentro de estas zonas.

Prohibir la extraccion de humus, mantillo y suelo vegetal.

Mantener el 70% de la vegetacidn nativa y representativa de la zona.

Realizar trabajos de conservacion y proteccion del suelo en zonas erosionables, por lo

gue solamente se podra realizar cortes de seleccion, saneamiento y clareo.

Mantener zonas de recarga de acuiferos para la conservacion de la biodiversidad.

Prohibir la ubicacion de confinamientos de desechos sélidos (municipales, industriales

y peligrosos).

Establecer huertos de cultivos multiples (frutales, medicinales y/o vegetales) en

parcelas con baja productividad agricola o con pendiente mayor al 15%.

Delimitar con cercos perimetrales de arboles nativos o con estatus los terrenos.

Delimitar con cercos vivos de vegetacion arbérea (mas de 5 m) y/o arbustiva (menor a
5 m) los terrenos forestales.

Combinar el control biolégico y las practicas culturales (barbecho, eliminacion de
malezas, aclareo, etc.) para el control de las plagas.

Manejar las plagas por control biolégico.

Prohibir la disposicion de residuos provenientes de la actividad agricola en cauces de

rios, arroyos y otros cuerpos de agua.

Permitir la introduccion de pastizales mejorados, recomendados para las condiciones
particulares del lugar y por el programa de manejo.

Emplear combinaciones de leguminosas y pastos seleccionados en las areas con

pastizales.

Promover los pastizales mejorados.

Incorporar actividades de ecoturismo en jardines botanicos, viveros y unidades de
produccion de fauna.

100 PLAN MUNICIPAL DE DESARROLLO URBANO DE VILLA GUERRERO ESTADO DE MEXICO.
5.2.1. Caracteristicas de la Estructura Urbana (Imagen
Objetivo)

DEFINICION

TENDENCIAS
CONDICIONANTES

OBJETIVOS

POLITICAS

ESTRATEGIAS
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DE LA | POTENCIALIDADES

IMAGEN -

OBJETIVO

MUNICIPAL

PRINCIPALES

PROBLEMAS

Invasion y sub | De presentarse la  misma | Aprovechar de | Desarrollo Se harén actividades

utilizacion de areas | tendencia de ocupacion del suelo | manera adecuada las | autosustentable complementarias el

no aptas para el | en el municipio, se mantendran | areas aptas al | de las areas aptas | aprovechamiento de las areas

desarrollo urbano. problemas de ocupacion irregular, | crecimiento  urbano, | al crecimiento | aptas al crecimiento urbano,
tanto por uso del suelo como por | fomentando su | urbano. con el mejoramiento y
las densidades existentes. ocupacion ordenada, preservacion de las
Se presentard& un acelerado | asi como definir las condiciones ambientales

proceso de erosion del suelo,
generando problemas de falta de
vegetacion, de contaminacion de
los cuerpos de agua y mantos
freaticos,

Las zonas con alta aptitud al
desarrollo urbano, corresponden a
las é&reas urbanas actualmente
definidas, asi como sus areas
periféricas.

zonas de crecimiento..

favorables para el desarrollo
de las actividades humanas.

A pesar de contar
con areas para la

instalacion de
COMercio y servicios,
en el  municipio,
existe un
desequilibrio en la
distribucién del
mismo.

La distribucion de las éareas para
equipamiento  urbano  seguira
siendo inadecuada, ya que se
ocuparan zonas que no permitiran
el acceso a toda la poblacion.

Crear nudcleos de
servicios de caracter
local.

Hacer méas accesibles
el comercio y los
servicios a la mayoria
de las poblacion

Prevision de una

mayor mezcla

de

usos del suelo que

fomenten
actividades
econémicas
sector terciario.
Promocion a
localizacién
nuevas areas
comercio
servicios.

las
del

la
de
de

y

Se promovera la ocupacion de
predios de propiedad municipal
o privada con equipamiento
para el comercio y los
servicios, generando con ello,
pequefios nulcleos a manera
de centros de barrio.

Se define a partir de la revision de los diversos planes y programas que constituyen el
marco de planeacién, considerando los principales lineamientos definidos en los
niveles superiores de planeacién, con los que guarda plena congruencia.
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La estructura poblacional del
municipio sefiala una proporcién

Esta poblacién requiere
de empleos, que de no

Definir areas para el desarrollo de
actividades comerciales, de servicios

Prevision de
areas para el

Se preveran con el uso de suelo
correspondiente, las areas con

importante de jovenes. conseguir en el propio | e industriales, que permitan generar | desarrollo de | mayor potencial para el
municipio, los buscaran | los empleos necesarios. actividades desarrollo de las actividades
fuera de éste productivas. productivas.
manteniendo a Villa
Guerrero  como una
ciudad dormitorio.

El abastecimiento de agua | La dotacion de agua | Generar las obras de distribucion | Mejoramiento de | Las autorizaciones de nuevos

potable se realiza a través de dos
fuentes de abastecimiento, el
primero, operado por el
ayuntamiento y el segundo, por la
CAEM

potable seguird siendo
satisfactoria,

presentando problemas
en cuanto a su
distribucién en las

colonias populares
ubicadas al nororiente
del municipio asi como
en alagunas

comunidades.

necesarias para atender de manera | las
equitativa a todos los habitantes de

Villa Guerrero.

Prever la dotacién necesaria para el
esperado,
producto del impulso que se dara a

crecimiento  poblacional

sus actividades productivas.

redes de
distribucién  de
agua potable.

Prevision de
mavyores
caudales para
atender las
necesidades
futuras.

desarrollos requerird de contar
con la factibilidad de los
servicios de infraestructura
hidraulica y sanitaria.

Existen zonas habitacionales | De continuar con esta | Establecer las areas de restriccion. Disminucién del | Se evitara el asentamiento sobre
localizadas sobre zonas de | tendencia se | Definir nuevas densidades y normas | riesgo que | éstas areas.
riesgo incrementaran los | de utilizacién del suelo. representan las

riesgos para la areas minadas.

poblacion.

La estructura poblacional del
municipio sefiala una proporciéon

Esta poblacién requiere
de empleos, que de no

Definir areas para el desarrollo de
actividades comerciales, de servicios

Prevision de
areas para el

Se preveran con el uso de suelo
correspondiente, las areas con

importante de jovenes. conseguir en el propio | e industriales, que permitan generar | desarrollo de | mayor potencial para el
municipio, los buscaran | los empleos necesarios. actividades desarrollo de las actividades
fuera de éste productivas. productivas.
manteniendo a Villa
Guerrero como una
ciudad dormitorio.
El abastecimiento de agua | La dotaciébn de agua | Generar las obras de | Mejoramiento de las | Las autorizaciones de nuevos
potable se realiza a través de dos | potable sequird siendo | distribucion necesarias para | redes de distribucion | desarrollos requerird de contar

fuentes de abastecimiento, el
primero, operado  por el
ayuntamiento v el sequndo, por la
CAEM

satisfactoria,

presentando problemas
en cuanto a su
distribucion en las

colonias populares
ubicadas al nororiente
del municipio asi como
en algunas

comunidades.

atender de manera equitativa a

todos los habitantes de Villa
Guerrero.
Prever la dotacion necesaria

para el crecimiento poblacional
esperado, producto del impulso
que se dard a sus actividades
productivas.

de agua potable.
Prevision de mayores
caudales para atender
las necesidades
futuras.

con la factibilidad de los
servicios de infraestructura
hidraulica y sanitaria.

Existen zonas habitacionales | De continuar con esta | Establecer las areas de restriccion. Disminucién del | Se evitara el asentamiento sobre
localizadas sobre zonas de | tendencia se | Definir nuevas densidades y normas | riesgo que | éstas areas.
riesgo incrementaran los | de utilizacién del suelo. representan las

riesgos para la areas minadas.

poblacion.
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Lograr el aprovechamiento de especies arbdreas sujeto a un manejo cuyo objetivo
sea el rendimiento sostenido, evitando su sobreexplotacion.

Salvaguardar la diversidad genética de las especies silvestres de las que depende la
comunidad evolutiva; asi como asegurar la preservacion y el aprovechamiento
sustentable de la biodiversidad del territorio, en particular preservar las especies que
estan en peligro de extincion, las amenazadas, las endémicas, las raras y las que se
encuentran sujetas a proteccion especial.

En desarrollos turisticos, la construccién de caminos debera realizarse utilizando al
menos el 50% de materiales que permitan la infiltracion del agua pluvial al subsuelo,
asimismo, los caminos deberan ser estables, consolidados y con drenes adecuados a
la dinamica hidraulica natural.

En las &reas no urbanizables sefialadas en este plan como santuarios del agua se
atenderd la normatividad establecida por la Secretaria de Ecologia.

La Imagen Objetivo se define a partir de la revisibn de los diversos planes y
programas que constituyen el marco de planeacién, considerando los principales
lineamientos definidos en los niveles superiores de planeacién, con los que guarda
plena congruencia.
Funcionalidad:
A nivel regional, Villa Guerrero se articulara: A través de la Autopista Ixtapan de la Sal,
Villa Guerrero, Coatepec Harinas y Tonatico, asi como con la carretera federal Villa
Guerrero — Tenancingo.
Riesgos Urbanos:
Los escurrimientos estaran delimitados y sefializados para evitar su obstruccion y los
problemas que esto generaria en caso de lluvias torrenciales y granizadas.
Se evitard la ocupacion de zonas que contengan zonas minadas, fallas,
agrietamientos superficiales, fracturas, deslizamiento y falla en suelos y rocas
dispersas en el municipio.
Se exigira el cumplimiento de las normas de seguridad a las 3 gasolineras existentes.
Ordenamiento urbano:

La Estrategia, busca atender el reordenamiento y consolidacion de la
estructura urbana de Villa Guerrero, mediante una relacién estrecha de las
actividades economicas y el uso del suelo.

Se delimitaran las areas urbanizables, donde se prevea el futuro crecimiento urbano
de Villa Guerrero, distinguiéndolas de las no urbanizables donde el propésito es
preservarlas en su estado natural, consolidar el crecimiento urbano en la zona centro
de la cabecera municipal, asi como en las principales localidades en las areas de
crecimiento con densidades H-200A; H-250A; H-333A,. En las zonas periféricas
controlar el crecimiento con densidades H-446; H-667A, H-1000 y H-2500.

Se preveran los usos que permitan el desarrollo de las actividades econémicas y de
servicios para Villa Guerrero, asi como la mezcla con otros, que siendo compatibles,
complementen su funcion.
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Consolidar el corredor y centro urbano con densidades de 200; 250 y 333 de terreno

por vivienda en la cabecera municipal.
Desarrollo econ6mico:

Se fomentara las actividades agropecuarias enfocadas a la floricultura. Asi como

actividades turisticas y comerciales.

Se protegeran, conservaran y desarrollaran las areas forestadas, considerando su alto

valor ambiental.
5.2.2. Delimitacién de zona urbana, urbanizable y no
urbanizable
La clasificacion del territorio se definié con base en la zonificacion de los
usos del suelo y a la estructura vial considerando su relacion funcional y
fisica, partiendo del establecimiento de los distintos elementos que lo
integran.

d) Instalacion de oficinas municipales para tramites de desarrollo urbano y

vivienda.

Con el afan de hacer mas simples y agiles los tramites y servicios al publico usuario,

es altamente recomendable establecer al interior del H. Ayuntamiento,

170 PLAN MUNICIPAL DE DESARROLLO URBANO DE VILLA GUERRERO ESTADO DE MEXICO.
ventanillas Unicas para atender en un solo lugar y de manera expedita,
tramites vinculados con el desarrollo urbano y vivienda, en la que se utilicen
formatos tipo de licencias de alineamiento y numero oficial, uso del suelo y
construccién, y que se genere una licencia Unica aplicable a todas las
viviendas de caracteristicas similares que se vayan a construir en un solo
conjunto habitacional. El simbolo distintivo de estas ventanillas Unicas debera
ser contar con oficinas dignas, personal capacitado y una atencion de calidad
y calidez.p170.

d) Instalacion de oficinas municipales para tramites de desarrollo urbano y

vivienda.

Con el afan de hacer mas simples y agiles los tramites y servicios al publico usuario,

es altamente recomendable establecer al interior del H. Ayuntamiento,

170 PLAN MUNICIPAL DE DESARROLLO URBANO DE VILLA GUERRERO ESTADO DE MEXICO.
ventanillas Unicas para atender en un solo lugar y de manera expedita,
tramites vinculados con el desarrollo urbano y vivienda, en la que se utilicen
formatos tipo de licencias de alineamiento y nimero oficial, uso del suelo y
construccién, y que se genere una licencia Unica aplicable a todas las
viviendas de caracteristicas similares que se vayan a construir en un solo
conjunto habitacional. El simbolo distintivo de estas ventanillas Unicas debera
ser contar con oficinas dignas, personal capacitado y una atencién de calidad
y calidez.
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RENTA VILLAS PARA RETIRADOS

CONTENIDO

1.-INTEGRACION DE RECURSOS Y CAPITAL
ESTRUCTURA GLOBAL DE LA INVERSION ESTIMADA

GRAFICA DE LA ESTRUCTURA DE INVERSION
ESTRUCTURA DE INTEGRACION DE LOS RECURSOS
GRAFICA DE LA ESTRUCTURA DE APORTACIONES

2.-PROGRAMACION Y ASPECTOS ECONOMICOS
CALENDARIO DE ACTIVIDADES Y DISPOSICION DE RECURSOS
PROGRAMA DE CONSTRUCCION Y EROGACIONES
INTERESES DURANTE LA CONSTRUCCION Y PERIODO PREOPERATIVO

3.-CONDICIONANTES FINANCIERAS Y FISCALES

CONDICIONES Y AMORTIZACION DEL FINANCIAMIENTO

DEPRECIACIONES Y AMORTIZACIONES

4.-ESTADOS FINANCIEROS
ESTADO DE RESULTADOS PROYECTADO
GRAFICA DE UTILIDAD O (PERDIDA) NETA ANUAL
FLUJO DE EFECTIVO PROYECTADO
VALOR DE RESCATE DEL INMUEBLE
GRAFICA DE FLUJOS DEL PROYECTO Y DEL CAPITAL
FLUJO DE DIVIDENDOS A INVERSIONISTAS

5.-SENSIBILIZACION DEL PROYECTO

6.-PROYECTOS ADYACENTES HIDROPONIA DE JITOMATES
7.-PROYECTOS ADYACENTES VENTA DE AGUA POTABLE
8.-PRODUCCION DE LAS HUERTAS Y JAGUEY (MOJARRA Y RANA TORO)

9.-ESTADOS FINANCIEROS CON PROYECTOS ADICIONADOS
ESTADO DE RESULTADOS PROYECTADO
GRAFICA DE UTILIDAD O (PERDIDA) NETA ANUAL
FLUJO DE EFECTIVO PROYECTADO
VALOR DE RESCATE DEL INMUEBLE
GRAFICA DE FLUJOS DEL PROYECTO Y DEL CAPITAL
FLUJO DE DIVIDENDOS A INVERSIONISTAS

10.-SENSIBILIZACION DEL PROYECTO TOTAL
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RENTA VILLAS PARA RETIRADOS
ESTRUCTURA GLOBAL DE LA INVERSION ESTIMADA

(CANTIDADES DOLARES / PESOS)

FACTOR PARA SENSIBILIZACION 1,00
CONCEPTO USCY. INCIDENCIA  PESOS INCIDENCIA OBSERVACIONES
TIPO DE CAMBIO 12,65 % DLLS./UH.
TERRENO CON SERVICIOS 869.565 54,80% 11.000.000 36 DLLS /M2 APORTACION EN ESPECIE 24.057 M2.
IMPUESTOS (ISAI) 0 0,00% 0 - SE UTILIZARA LA FIGURA JURIDICA DE FIDEICOMISO
PERMISOS Y LICENCIAS 15.334 0,97% 193.980 - 4% DEL COSTO TOTAL DE LA OBRA
ESTUDIOS Y PROYECTOS 3.834 0,24% 48.495 - 2% DEL COSTO TOTAL DE LA OBRA
SUITE MUESTRA 10.162 0,64% 128.543 - APROX 25% DEL COSTO TOTAL UNIDAD HOTELERA
SUPERVISION DE OBRA 11.501 0,72% 145.485 - 3% DEL COSTO TOTAL DE OBRA
DIFICACION (CONSTRUCCION) 262.618 16,55% 3.322.116 7.098 SEGUN PARAMETROS DE CONSTRUCCION
NSTALACIONES / EQUIPOS FIJOS MAYORES 112.494 7,09% 1.423.048 3.040 SEGUN PARAMETROS DE CONSTRUCCION
REAS EXTERIORES 8.248 0,52% 104.334 223 SEGUN PARAMETROS DE CONSTRUCCION
OBILIARIO Y DECORACION 182.495 11,50% 2.308.559 4.932 SEGUN PARAMETROS UTILIZADOS EN EL MEDIO
QUIPO DE OPERACION 4.743 0,30% 60.000 128 SEGUN PARAMETROS UTILIZADOS EN EL MEDIO
QUIPO DE TRANSPORTE 36.364 2,29% 460.000 - 1 VEHICULO PARA HUESPEDES Y 1 DE CARGA
GASTOS DE PREAPERTURA 1.000 0,06% 12.650 - 1ER. MES PREOPERATIVOS Y PUBLICIDAD INICIAL
CAPITAL DE TRABAJO 9.158 0,58% 115.850 - 1ER. MES DE INSUMOS, INVENTARIOS Y CAJA
INTERESES DURANTE LA CONSTRUCCION 20.657 1,30% 261.315 - 10 MESES DE OBRA Y 1 MES DE PREAPERTURA
GASTOS ASOCIADOS DEL CREDITO 9.581 0,60% 121.205 - INSPECCION DE OBRA, APERTURA Y AVALUO
VARIOS / IMPREVISTOS 13.380 0,84% 169.262 362 2% DE LA INVERSION, EXCEPTO TERRENO Y GESTION 4,10% DEL COSTO DE LA OBRA
ARMADO NEGOCIO Y GESTION INMOBILIARIA 15.711 0,99% 198.748 - 1% DE LA INVERSION TOTAL 0,99% DE LA INVERSION TOTAL
GRAN TOTAL 1.586.845 100,00% 20.073.591 -
PREMISAS DATOS DEL TERRENO
NUMERO DE UNIDADES HOTELERAS 37 36 DLLS./M2 | 457 PESOS/M2
INVERSION POR UNIDAD HOTELERA: 42888  DOLARES 24.057 M2 DE TERRENO | 24057 M2 DETERRENO
TARIFA MINIMA CON RELACION A INVERSION 43 1 AL MILLAR DE LA INV. POR UH
FACTOR PARA DETERMINAR TARIFA PROMEDIO 1,20 RENDIMIENTO SOBRE INVERSION CONCEPTOS TOTAL M2 P.U. DE CONST. PROMEDIO
INGRESO REAL PROMEDIO SEGUN INVERSION 51 DOLARES EDIFICACION, (DOLARES) CONSTRUIDOS (DOLARES) OBSERVACIONES
TARIFA REAL INICIAL SEGUN MERCADO 377 DOLARES 0 M.N. [POS MAYORES 383.360 1.907 285 CONST. /M2
Y A. EXTERIORES (PESOS) (PESOS)
4.849.498 | 3.600 valores locales
}AGRUPAMIENTO PARA DEPRECIACIONES Y AMORTIZACIONES MONTO TOTAL DE INVERSION 4.083.400 322.798
M2 ONSTRUCCIO! INSTALACIONES OTROS TOTAL
| CONCEPTO MONTO % | 24.057 | 1.866.439 1.297.000 799.500 3.856.400
LAS DEPRECIACIONES CONFORMAN EL ACTIVO FIJO 48,40% 33,63% 20,73% 100,00%
TERRENO 869.565 -
CONSTRUCCION 270.866 17% [COSTO DE MOBILIARIO POR VILLA 18.000 M.N.
EQUIPO FIJO MAYOR 112.494 7% 1423 usD
EQUIPO DE OPERACION 4.743 0% VALOR DE MOBILIARIO: 353520 M.
EQUIPO DE TRANSPORTE 36.364 2% 27.946 __ USD
MOBILIARIO Y DECORACION 182.495 12%
VARIOS / IMPREVISTOS 23542 1%
LAS AMORTIZACIONES SON SOBRE GASTOS DIFERIDOS
GASTOS AMORTIZABLES 86.777 0,054685195 TASA DE CAPITALIZACION
TOTAL 1.586.845 CONCEPTO  MONTO |
TASA DE CAPITALIZACION PRODUCTO NUEVO 0,073
TASA DE CAPITALIZACION PRODUCTO DE 36 ANOS 0,062
VALORES PARA CONSTRUIR GRAFICA 1: TASA DE CAPITALIZACION PROPUESTA 0,067 TASA NETA (POR EDUCC
TERRENO 869.565 54,80% RENTA/VENTA= TASA DE C.
LICENCIAS, ESTUDIOS Y PROYECTOS 29.329 1,85%
EDIFICACION (CONSTRUCCION) 383.360 24,16% RENTA = TASADE C X VENTA
MOBILIARIO Y DECORACION 182.495 11,50% RENTA = 0.067 * (488803 + 25% de mobiliario)
EQUIPO DE OPERACION 41.107 2,50% RNA= 45.742
GTOS. CAPITAL TRABAJO Y PREAPERTURA 10.158 0,64% RN M= 3.812 + servicios hotel (50% MAS) 5.718
INTERESES DURANTE CONSTRUCCION 20657 1,30%
GASTOS ASOCIADOS DEL CREDITO 9.581 0,60% RN M CIMOB.= 4.765 + servicios hotel (50% MAS) 7.147
VARIOS / IMPREVISTOS 13.380 0,84% EN DOLARES: 377 565
SUPERVISION, ARMADO Y GESTION INMOBILIARA 27.212 1,71% EN M.N.
GRAN TOTAL 1.586.845 100,00% INVERSION POR UNIDAD HOTELERA en dlis 83
En moneda nacional 542,529
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RENTA VILLAS PARA RETIRADOS

ESTRUCTURA DE INTEGRACION DE LOS RECURSOS PROYECTO

ESTRUCTURA DE INTEGRACION DE LOS RECURSOS INVERSIONISTAS

SOCIOS CAPITALISTAS INV.

(CANTIDADES EN DOLARES)

INTEGRACION TOTAL RECURSOS PROYECTO
CONCEPTO

TERRENO
SOCIOS INDUSTRIALES
FINANCIAMIENTO BANCO

SOC.CAP. DE OPERACION
GRAN TOTAL

PROPIETARIO DEL TERRENO
APORTACION: ESPECIE

CONCEPTO
TERRENO CON SERVICIOS
TOTAL

u

SCY.

869.565
869.565

INCIDENCIA
100,00%
100,00%

SOCIOS INDUSTRIALES / FINANCIAMIENTO
APORTACION: ESPECIE, REINVERSION UTIL., EFECTIVO
INCIDENCIA

CONCEPTO USCY.
ESTUDIOS Y PROYECTOS 3.834
EDIFICACION 262.618
EQUIPOS FIJOS MAYORES 112.494
AREAS EXTERIORES 8.248

TOTAL 387.193,16
FINANCIAMIENTO BANCO 348.474
SOCIOS INDUSTRIALES 38.719
FINANCIAMIENTO BANCO 90,00%
SOCIOS INDUSTRIALES 10,00%

CONCEPTO INVERSION INCIDENCIA ~ PESOS
TOTAL % 12,65
TERRENO C/SERVICIOS 869.565 54,80%  11.000.000
IMPUESTOS (ISAl) 0 0,00% 0
PERMISOS Y LICENCIAS 15334 0,97% 193.980
ESTUDIOS Y PROYECTOS 3834 0,24% 48.495
CUARTO MUESTRA 10162 0,64% 128543
SUPERVISION DE OBRA 11501 0,72% 145.485
EDIFICACION (CONSTRUCCION 262618 16,55% 3.322.116
INST./ EQUIPOS FIJOS MAYORE  112.494 7,09% 1.423.048
AREAS EXTERIORES 8.248 0,52% 104.334
MOBILIARIO Y DECORACION 182,495 11,50% 2.308.559
EQUIPO DE OPERACION 4743 0,30% 60.000
EQUIPO DE TRANSPORTE 36.364 2,29% 460.000
GTOS. PREAPERTURA 1.000 0,06% 12650
CAPITAL DE TRABAJO 9.158 0,58% 115.850
INT. DURANTE CONSTRUCCIO 20,657 1,30% 261.315
GTOS ASOCIADOS CREDITO 9581 0,60% 121.205
VARIOS / IMPREVISTOS 13.380 0,84% 169.262
ARMADO NEG. Y GESTION 15711 0,99% 198.748
TOTAL 1586.845 100,00%  20.073.591
PERIODO
ACUMULADO
CONCEPTO DOLARES MINISTRAC. ~ PESOS
INVERSIONISTAS 1238371  7804%  15.665.397
INSTITUCION FINANCIERA  348.474  21,96%  4.408.194
TOTAL 1586.845 100,00%  20.073.591

0,99%

67,83%
29,05%

2,13%

100,00%

USCY.
869.565

38.719
348.474

74.665

255.422
1.586.845

GTOS ASOCIADOS CREDITO

INCIDENCIA

54,80%
2,44%
21,96%
4,71%

16,10%
100,00%

POOL SOCIOS CAPITALISTAS DE INVERSION

APORTACION: EFECTIVO COMO CAPITAL DE RIESGO
CONCEPTO

IMPUESTOS (ISAl)
PERMISOS Y LICENCIAS
VARIOS / IMPREVISTOS

INTERESES D/CONSTRUCCION

ARMADO Y GESTION INMOB.

TOTAL

USCY.
0
15.334
13.380
9.581
20.657

15.711
74.665

INCIDENCIA

0,00%

20,54%
17,92%
12,83%
27,67%

21,04%
100,00%

SOCIOS CAPITALISTAS DE OPERACION
FF & E,CAPITAL DE TRABAJO, GTOS. PREAPERTURA

CONCEPTO

VILLA MUESTRA
INSPECCION DE OBRA

MOB. Y DECORACION

EQUIPO DE OPERACION
EQUIPO DE TRANSPORTE
GTOS. DE PREAPERTURA

CAPITAL DE TRABAJO

TOTAL

RENTA VILLAS PARA RETIRADOS
CALENDARIO DE ACTIVIDADES Y EROGACIONES

(CANTIDADES EN PESOS CONSTANTES)

INFLACION MENSUAL

100%
100%
MES 1
11.000.000
0
96.990
16.003

60.602
14.105
111.877
11.299.578
56,29%
56,29%

MES 1
11.299.578
0

11.299.578

0,00%
100%

MES 2

96.990
16.003
64.271
14,548
63.121

977
60.602
14.105

3.306

333.925

1,66%
57,95%

0,00%
100%

MES 3

16.488
64.271
14.548
95.677

2.458
14.105
2.075
209.624

1,04%
59,00%

0,00%
100%

MES 4

14.548
220588
426.914

5.873

14.105

6.820
688.850

3,43%
62,43%

0,00%
100%

MES 5

14548
241684

26.084
692.568

9615
14.105
9.986
1.008.590

5,02%
67,45%

0,00%
100%

MES 6

14548
264.440

10.433

13.708
14.105
3.172
320.408

1,60%
69,05%

0,00%
100%

MES 7

14.548

387.691

284610
15.650

19.710

14.105

7.363
743.678

3,70%
72,76%

DISPOSICION DE LOS RECURSOS

(CANTIDADES EN PESOS CONSTANTES)

MES 2
260.595
73.331

333.925

MES 3
163.590
46.034

209.624

MES 4
537.577
151.273

688.850

MES 5
787.102
221.488

1.008.590

MES 6
250.046
70.362

320.408

MES 7
580.365
163.313

743.678

0,00%
100%

MES 8

14.548
464.100

26.084
761.825
20.400

26.895

14.105

13.280
1.341.236

6,68%
79,44%

MES 8
1.046.698
294.538

1.341.236

USCY.
10.162
11.501
182.495

4.743
36.364

1.000

9.158
255.422

0,00%
100%

MES 9

14.548
570.075
284610

15.650

35720
14.105
9.347
944.055
4,70%
84,14%

MES 9
736.739
207.316

944.055

INCIDENCIA

0,00%
100%

MES 10

14.548
502.603

10.433

19.800

43501
14.105
6.050
611.041
3,04%
87,18%

MES 10
476.855
134.186

611.041

3,98%
4,50%
71,45%
1,86%
14,24%
0,39%
3,59%
100,00%

INFLACION ANUAL ESTIMADA

0,00%
100%

MES 11

14.548
512.137
426.914

854.167
19.800
460.000
6.325
57.925
51.429

14.105
24174
2.441.525

12,16%
99,35%

MES 11
1.905.362
536.163

2.441.525

0,00%
100%

MES 12

6.325
57.925
51.429

14.105
1.298
131.082

0,65%
100,00%

MES 12
102.296
28.786

131.082

0,00%
TOTAL

11.000.000
0
193.980
48.495
1285543
145.485
3.322.116
1.423.048
104.334
2.308.559
60.000
460.000
12,650
115.850
261315
121205
169.262
198.748

20.073.591

TOTAL
18.146.803
1.926.788

20.073.591
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CONCEPTO

PRELIMINARES
TERRACERIAS
CIMENTACION
ESTACIONAMIENTO
ZSTRUCTURA CONCRET!
ALBARNILERIA

LOSAS ENTREPISO
CANCELERIA

INST. ELECTRICA

INST. HIDRAULICA

NST. ESPECIALES Y AA.
PISOS

RECUB. Y ACABADOS
CARPINTERIA

OBRA EXTERIOR
CISTERNA / EQUIPO
ALBERCA/ EQUIPO
JARDIN

EQUIPOS FIJOS

TOTAL

PRESUPUESTO

12,65
3834
26.835
1150
1533
7.667
17.251
15.334
23.002
30.669
11501
7.667
34.502
111.174
19.168
30.669
2834
1917
8817
26,835

383.360

MONTO DEL ANTICIPO

MONTO MENSUAL ESTIMACIONES
AMORTIZACION MENSUAL ANTICIPO

SALDO POR MINISTRAR

1,00%
7,00%
0.30%
0,40%
2,00%
4,50%
4,00%
6,00%
8,00%
3,00%
2,00%
9,00%

29,00%
5,00%
8,00%
1,00%
0,50%
2,30%
7,00%

100,00%

35%

RENTA VILLAS PARA RETIRADOS
PROGRAMA DE CONSTRUCCION Y EROGACIONES

(CANTIDADES EN PESOS CONSTANTES)

INFLACION MENSUAL

100,00% _ 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
PESOS 10000%  100,00%  100,00% 100,00%  100,00% 100,00%  100,00% 100,00%
MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8
48.495 24.247 24.247
339.465 67.894 101.839 169.732
14,548 2910 4.365 7274
19.398 3.880 5.819 5819 3.880
96.990 6.789 11.639 19.398 24.247 24.247 10.669
218227 15.276 21.823 30.552 43,645 43,645
193.980 19.398 29.097 29.097 38.796 38.796
290970 58.194
387.960 77,592 38.796 38.796 58.194 58.194
145.485 18.186 18.186 14548 14548 29.007
96.990 9.699 9.699 14548 14,548
436.455 30,552 43,645 56.739 87.201
1.406.355 140.635 140.635 210953 210,953
242475 36.371 36.371
387.960
48.495 14548 16.973 16.973
24.247 4.849
111538
339.465 16,973 33.946 50,920 84,866
4.849.498 o 92.141 139.666 322.007 352.801 386.020 565.936 677.475
PERIODO 0,00% 1,90% 2,88% 6,64% 7.27% 7.96% 11,67% 13,97%
ACUMULADO  0,00% 1,90% 4,78% 11,42% 18,70% 26,66% 38,33% 52,30%

FLUJO DE EFECTIVO Y AMORTIZACION DEL ANTICIPO

(CANTIDADES EN PESOS CONSTANTES)

1.697.324 MES 1 MES 2 MES 3 MES4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8
0 92.141 139.666 322,007 352.801 386.020 565.936 677.475
0 32.250 48.883 112.702 123.480 135.107 198.078 237.116
3152174 0 59.892 90.783 209.304 220321 250913 367.859 440359

RENTA VILLAS PARA RETIRADOS

INTERESES DURANTE LA CONSTRUCCION Y PERIODO PREOPERATIVO

MONTO DEL CRE

DITO

TASA PROMEDIO CREDITO

TIPO DE CAMBIO

PERIODO
(MESES)

1

2 (INICIO DE OBRA)

3

© 00N o o b

10

11 (TERMINO DE OBRA)
12 (PERIODO PREOPERATIVO) 100,00% 348.474 1,17%
TOTAL

(CANTIDADES EN DOLARES)

348.474 TASA BASE 8,50%
14% INTERMEDIACION 5,50%
12,65 TASA APLICABLE 14,00%

AVANCE DISPOSICIONES TASA

0,00%

100,00%
MES 9

26.187
23.278
87.291
38.79%
21.823
19.308
87.201
281.271
60.619
77,502

7.274

33.462
67,893

832174

17,16%
69,46%

MES 9
832,174
291.261

540.913

100,00%
MES 10

21.823
15518
58.194
38.79
14548
14548
87.201

210.953
60.619

116.388

7274

36.808
50,920

733.681

15,13%
84,58%

MES 10
733.681
256.788

476.892

0,00%

100,00%
MES 11

15.276

87.201
38.796
14.548
14.548
43.645
210.953
48.495
193,980

4.849

41.269
33,946

747.599

15,42%
100,00%

MES 11
747.599
261.660

485.939

INFLACION ANUAL ESTIMADA
0,00% 0,00%

100% TOTAL
MES 12
48.495
339.466
14,548
19.308
96.990
218.227
193.980
290.970
387.960
145.485
96.990
436.455
1.406.355
242.475
387.960
48.495
24.247
111.538
339,465

0 4.849.499

0,00%
100,00%

MES 12 TOTAL

0 4.849.499
0 1.697.325
0 3152175

LIBOR DOLARES
FONDEADOR + ler PISO
TASA INICIAL CREDITO

DE OBRA DEL CREDITO DE INTERES

0,00% 0 1,17%

1,90% 6.621 1,17%

4,78% 16.657 1,17%
11,42% 39.796 1,17%
18,70% 65.147 1,17%
26,66% 92.886 1,17%
38,33% 133.553 1,17%
52,30% 182.234 1,17%
69,46% 242.033 1,17%
84,58% 294.753 1,17%
100,00% 348.474 1,17%

14,00%

PAGO DE INTERESES
DOLARES

0
77
194
464
760
1.084
1.558
2.126
2.824
3.439
4.066
4.066
20.657

PESOS
0
977
2.458
5.873
9.615
13.708
19.710
26.895
35.720
43.501
51.429
51.429
261.315
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RENTA VILLAS PARA RETIRADOS

CONDICIONES Y AMORTIZACION DEL FINANCIAMIENTO
(CANTIDADES EN DOLARES)

MONTO DEL CREDITO 348.474  TASA BASE 8,50% LIBOR DOLARES
TASA PROMEDIO DEL CREDITO 14,00%  INTERMEDIACION 5,50% FONDEADOR + ler PISO
PLAZO DEL CREDITO 11 ANOS  TASA APLICABLE 14,00%  TASAINICIAL CREDITO
PERIODO DE GRACIA EN CAPITAL 3ANOS  AMORTIZACION 8 PAGOS IGUALES
FINANCIAMIENTO TASA PAGO DE AMORTIZACION TOTAL PLAZOS (ANOS)
(CREDITO) DE INTERES INTERESES DEL PRINCIPAL NTER + AMORT CREDITO GRACIA
VER AMORTIZACION DURANTE PERIODO DE CONSTRUCCION Y PREOPERACION 0 0
348.474 14,00% 48.786 0 48.786 1 1
348.474 14,00% 48.786 0 48.786 2 2
348.474 14,00% 48.786 43.559 92.346 3
304.915 14,00% 42.688 43.559 86.247 4
261.355 14,00% 36.590 43.559 80.149 5
217.796 14,00% 30.491 43.559 74.051 6
174.237 14,00% 24.393 43.559 67.952 7
130.678 14,00% 18.295 43.559 61.854 8
87.118 14,00% 12.197 43.559 55.756 9
43.559 14,00% 6.098 43.559 49.658 10
0 14,00% 317.111 348.474 665.585 11 3

RENTA VILLAS PARA RETIRADOS

CALCULO DE INTERESES DEDUCIBLES
(CANTIDADES EN DOLARES)

TASA CREDITO 14,00% PROMEDIO ANUAL
INFLACION ANUAL 0,00%
TASA REAL 14,00% DIFERENCIAL QUE PAGAMOS DE MAS
PROPORCION 0 TASA CREDITO / INFLACION
100,0% 0,0% 100,0%
INTERESES INTERESES TOTAL
DEDUCIBLES NO DEDUCIBLE INTERESES
0 0 0
48.786 0 48.786
48.786 0 48.786
48.786 0 48.786
42.688 0 42.688
36.590 0 36.590
30.491 0 30.491
24.393 0 24.393
18.295 0 18.295
12.197 0 12.197
6.098 0 6.098
317.111 0 317.111
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RENTA VILLAS PARA RETIRADOS

DEPRECIACIONES Y AMORTIZACIONES
(CANTIDADES EN DOLARES)

Indice para Actualizacién de Activos: - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
CONCEPTO ANO 0 ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ARO 10
Terreno 869.565 869.565 869.565 869.565 869.565 869.565 869.565 869.565 869.565 869.565 869.565
Construccion 270.866 270.866 270.866 270.866 270.866 270.866 270.866 270.866 270.866 270.866 270.866
Depreciacion 13.543 13.543 13.543 13.543 13.543 13.543 13.543 13.543 13.543 13.543
Depreciacion Acumulada 13.543 27.087 40.630 54.173 67.716 81.260 94.803 108.346 121.890 135.433
Equipo Fijo Mayor 112.494 112.494 112.494 112.494 112.494 112.494 112.494 112.494 112.494 112.494 112.494
Depreciacion 11.249 11.249 11.249 11.249 11.249 11.249 11.249 11.249 11.249 11.249
Depreciacion Acumulada 11.249 22.499 33.748 44.998 56.247 67.496 78.746 89.995 101.245 112.494
Equipo de Transporte 36.364 36.364 36.364 36.364 36.364 36.364 - - - - -
Depreciacion 9.091 9.091 9.091 9.091 9.091 - - - - -
Depreciacion Acumulada 9.091 18.182 27.273 36.364 45.455 45.455 45.455 45.455 45.455 45.455
Mobiliario y Decoracion 182.495 182.495 182.495 182.495 182.495 182.495 182.495 182.495 182.495 182.495 182.495
Depreciacion 1.825 1.825 1.825 1.825 1.825 1.825 1.825 1.825 1.825 1.825
Depreciacion Acumulada 1.825 3.650 5.475 7.300 9.125 10.950 12.775 14.600 16.425 18.249
Equipo de Operacion 4.743 4.743 4.743 4.743 4.743 4.743 4.743 4.743 4.743 4743 4.743
Depreciacion 474 474 474 474 474 474 474 474 474 474
Depreciacion Acumulada 474 949 1.423 1.897 2372 2.846 3.320 3.794 4.269 4.743
Varios / Imprevistos 23.542 23.542 23.542 23.542 23.542 23.542 23.542 23.542 23.542 23.542 23.542
Depreciacion 349 349 349 349 349 349 349 235 349 349
Depreciacion Acumulada 349 699 1.048 1.397 1.746 2.096 2.445 2.680 3.029 3.379
Total Activo Fijo 1.500.068 1.500.068 1.500.068 1.500.068 1.500.068 1.500.068 1.463.705 1.463.705 1.463.705 1.463.705 1.463.705
Total Depreciacion 0 36.532 36.532 36.532 36.532 36.532 27.441 27.441 27.327 27.441 27.441
Total Depreciacion Acumulada 0 36.532 73.064 109.596 146.128 182.660 210.102 237.543 264.870 292.311 319.753
Total Gastos Amortizables 86.777 86.777 86.777 86.777 86.777 86.777 86.777 86.777 86.777 86.777 86.777
Total Amortizacién 0 4.745 4.745 4.745 4.745 4.745 4.745 4.745 4.745 4.745 4.745
Total Amortizacién Acumulada 0 4.745 9.491 14.236 18.982 23.727 28.472 33.218 37.963 42.709 47.454
Total Depreciacién v Amortizacion 0 41.278 41.278 41.278 41.278 41.278 32.187 32.187 32.073 32.187 32.187
TASAS IMPOSITIVAS
Porcentajes de Depreciaciones y Amortizaciones TOTAL ACUMULADO DEPRECIACION Y AMORTIZACION 367.207
Construccién 5%
Equipo Fijo Mayor 10% PORCENTAJE DE LA INVERSION INICIAL 23,14%
Equipo de Operacion 10%
Equipo de Transporte 25%
Mobiliario y Decoracion 1%
Varios / Imprevistos 1%
Gastos Amortizables 5%
Inversion Total Inicial 1.586.845
2,37%
FACTOR PARA DETERMINAR VALOR DE RESCATE 2,60%
VALOR DE RESCATE DEL INMUEBLE 1.237.360
VALOR DE RESCATE DEL INMUEBLE ANO 10
CONCEPTO MONTO DESCRIPCION
ACTUALIZACION VALOR DEL INMUEBLE 1.934.355 TERRENO + INMUEBLE + EQUIPAMIENTO + CREDITO LIQUIDADO
COSTO INICIAL DEL INMUEBLE 1.586.845 TERRENO + RECURSOS LIQUIDOS + APORTACIONES + EQUIPAMIENTO
VALOR TOTAL FUTURO ESTIMADO 1.934.355 1,22 VECES SOBRE RECURSOS APLICADOS

ESTIMADO DEL VALOR FUTURO DEL INMUEBLE

INVERSION TOTAL INICIAL 1.586.845
FACTOR DE ACTUALIZACION 2,00% (PLUSVALIA MINIMA)
VALOR FUTURO DEL INMUEBLE 1.934.355
PERIODO MONTO IMPORTE INVERSION
ANO INICIAL PLUSVALIA ACTUALIZADA
1 1.586.845 31.737 1.618.582
2 1.618.582 32.372 1.650.954
3 1.650.954 33.019 1.683.973
4 1.683.973 33.679 1.717.652
5 1.717.652 34.353 1.752.005
6 1.752.005 35.040 1.787.045
7 1.787.045 35.741 1.822.786
8 1.822.786 36.456 1.859.242
9 1.859.242 37.185 1.896.427
10 1.896.427 37.929 1.934.355
TOTAL - 347.510 1.934.355
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RENTA VILLAS PARA RETIRADOS
FLUJO DE DIVIDENDOS A INVERSIONISTAS

(CANTIDADES EN DOLARES)

INVERSIONISTAS APORTACION INCIDENCIA ~ ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10
INICIAL % IMPORTE  IMPORTE  IMPORTE IMPORTE  IMPORTE IMPORTE IMPORTE IMPORTE  IMPORTE  IMPORTE
TERRENO 869.565 70,22%
VAN 11,20% -477.195
TIR 3,19% -869.565 549 11.114 -12.166 -19.679 -48.732 -37.761 -8.411 -4.604 -781 1.328.440
ACUMULADO 549 11.663 -503 -20.182 -68.914 -106.674  -115.086  -119.690 -120.470 1.207.970
SOCIOS CAPITALISTAS
INVERRION 74.665 6,03%
VAN 11,20% -40.974
TIR 3,19% -74.665 47 954 -1.045 -1.690 -4.184 -3.242 722 -395 -67 114.066
ACUMULADO 47 1.001 -43 -1.733 -5.917 -9.160 -9.882 -10.277 -10.344 103.722
SOCIOS CAPITALISTAS
DE OPERACION 255.422 20,63%
VAN 11,20% -140.169
TIR 3,19% -255.422 161 3.265 3574 -5.780 -14.314 -11.092 -2.471 -1.352 229 390.210
ACUMULADO 161 3.426 -148 5.928 -20.242 -31.334 -33.805 -35.157 -35.386 354.823
SOCIOS INDUSTRIALES 38.719 3,13%
VAN 11,20% -21.248
TIR 3,19% -38.719 24 495 542 -876 2170 -1.681 -375 205 35 59.152
24 519 22 -899 -3.069 -4.750 5.124 5.329 5.364 53.788
FLUJO DE EFECTIVO 1.238.371 100,00% 782 15.828 -17.326 -28.025 -69.401 -53.776 -11.979 -6.557 1112 1.891.868
PROYECTO 782 16.610 716 -28.741 -98.142  -151.918 -163.897  -170.453 -171.565 1.720.303
(CANTIDADES EN DOLARES)

VARIABLES INVERSION INFLACION OCUPACION TARIFA TASA TASA APALANCAMIENTO
ESCENARIO INICIAL INICIAL INICIAL CREDITO DESCUENTO FINANCIERO
BASE (PROYECTO) $1.586.845 0,00% 60,00% $377 14,00% 11,20% 21,96%

BASE SIN CREDITO $1.556.606 0,00% 60,00% $377 14,00% 11,20% 0,00%
PROYECTO CAPITAL PERIODO RECUPERACION
ESCENARIO VPN TIR VPN TIR CAPITAL PERIODO
BASE (PROYECTO) ($743.279) 0,78% -679.586 3,19% -171.565 ~9
BASE SIN CREDITO $2.651.029 13,88% 2.651.029 13,88% 10.633.352 ANO 8

SENSIBILIZACION DEL PROYECTO

90% 1,10 FACTORES PARA SENSIBILIZACION
ESCENARIO PROYECTO CAPITAL PERIODO RECUPERACION
PESIMISTA (+-10%) CANTIDAD VPN TIR VPN TIR CAPITAL PERIODO
INVERSION INICIAL $1.745.530 ($165.356) 9,77% $3.066.046 15,25% $8.660.431 ANO 9 5
INFLACION 0,00% $453.959 10,68% $3.391.596 16,40% $7.616.192 AISJO 8 6
OCUPACION INICIAL 54,00% ($241.622) 9,64% $2.696.015 15,02% $7.804.634 ANO 9 2
TARIFA INICIAL $339 ($359.847) 9,47% $2.577.790 14,81% $7.617.996 ANO 9 1
TASA DEL CREDITO 15,40% $458.990 10,69% $2.735.915 16,39% $7.610.382 ANO 8 3
TASA DE DESCUENTO 12,32% ($151.601) 10,76% $2.786.036 16,50% $7.684.904 AISIO 8 4
FINANCIAMIENTO 24,16% $297.088 10,44% $3.528.489 16,85% $7.390.059 ANO 8 7
90% 1,10 FACTORES PARA SENSIBILIZACION

ESCENARIO PROYECTO CAPITAL PERIODO RECUPERACION
OPTIMISTA (+-10%) CANTIDAD VPN TIR VPN TIR CAPITAL PERIODO
INVERSION INICIAL $1.428.161 $1.187.509 11,96% $3.831.382 18,01% $6.709.798 ANO 7 5
INFLACION 0,00% $568.768 10,85% $3.506.405 16,59% $7.754.169 AISIO 8 6
OCUPACION INICIAL 56,00% $1.263.788 11,90% $4.201.425 18,01% $7.391.841 ANO 7 3
TARIFA INICIAL $415 $1.382.013 12.07% $4.319.650 18.22% $7.522.496 AISIO 7 1
TASA DEL CREDITO 12,60% $563.176 10,84% $4.226.672 16,60% $7.759.426 ANO 8 2
TASA DE DESCUENTO 10,08% $1.234.854 10,76% $4.172.491 16,50% $7.684.904 ANO 8 4
FINANCIAMIENTO 19,76% $725.077 11,08% $3.368.951 16,16% $7.979.749 ANO 8 7
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MODELO EXPRESS

CONCLUSIONES

Elvalor sobre unatasareal, obligaa unarecuperacion de lainversién mas tardada (@ afios) de lo considerado anteriormente (1 0 afios)

Se considera absorber el afio que se dejade perd bir rentas por modificadon es alas construcdones (Beneficios no red bidos)
Solo se incluyen los impuesto s (28%) a partir del afio 14
La tasainterna deretorno, es positiva, perodistade serun negodojugosamente rentable

afios ESTUDIO RESIDUAL DINAMICO FLOR (en miles de pesos)
Terreno 20699 It Af 1
obra civil y Equip 2.871 Tltl‘”O del graf|CO
inversion 2.871
re-inversion 67 67
0 -

locales 1
% | ocal es iniciales 100% 500 4
% de ocupacion 100% 210000 |
Rentaanual inicial 635_| por local | | | ]

-15000
Gastos fijos 0 5 —
impuestos -20.000 + V
Mantenimiento mayor 10% inversion -25.000 4

NOTA: VERLOS DATOS : PARAMET
Premio sobre Inv. Inicial -30.000 -
tasareal 1 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
Tasa real 2,61%
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

Afios
Tasa real 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9%
Factor VP 1,000 0,921 0,849 0,782 0,720 0,664 0611 0,563 0519 0478 0,440 0,406 0,374 0,344 0,317 0,292
ING RESOS
Locales en renta 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Rentas 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635
Aaumulado Ingresos 635 1270 1.905 2540 3.175 3.810 4.445 5.080 5715 6.350 6.985 7.620 8.256 8.891 9526
Costo fijos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Utilidad antes de Imp. 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635
Impuestos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Utilidad neta 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635
Beneficios no recibidos -315,5
Depreciacion (10 %)
Inversion -2871 -67 -67
Aportacion delterreno -20.699
Valor de rescate
Flujo de efedivo -20.699 -2.871 635 635 635 635 568 635 635 635 635 568 635 635 635 635 635
VP FLUJO -20.699 -2.871 585 539 496 457 377 388 358 329 303 250 258 237 219 201 186
VP FLUJO ACUMULADO -20.699 -23.886 -23.301 -22.762 -22.265 -21.808 -21.431 -21.043 -20.685 -20.356 -20.052 -19.802 -19545 -19.308 -19.089 -18.888 -18.702
vpn -18.884
valor final -18.702
TIR #NUM!




MODELO EXPRESS

afios ESTUDIO RESIDUAL DINAMICO TOMATE (en miles de pesos)
TEIENG 206% Titulo del grafico
obra dvil y Equip 2.626
inversion 2.626
re{nversion 67 67
0 -
locales 1
% locales iniciales 100%
-5.000 +
% de ocupacion 100%
Rentaanual inicial 635 | por local | | 3] 10000 4
Gastos fijos 0 15000 4
impuestos
— - — 20.000 -+
Mantenimiento mayor 10% inversion
NOTA VERLOS DATOS : PARAMET|
Premio sobre Inv. Inicial 25.000 -
tasa real 1 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
Tasa real 2,61%
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
Afios
Tasa real 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9%
Facdor VP 1,000 0921 0,849 0,782 0,720 0,664 0,611 0,563 0519 0,478 0,440 0406 0,374 0,344 0,317 0,292
INGRESOS
Locales e nrenta 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Rentas 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635
Acumulado Ingresos 635 1.270 1905 2.540 3.175 3.810 4.445 5.080 5.715 6.350 6.985 7.620 8.256 8.891 9526
Costo fijos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Utilidad antes de Imp. 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635
Impuestos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Utilidad neta 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635 635
Benefid os no recibidos -315,5
Depreciacion (10 %)
Inversion 2.626 -67 -67
Aportacion delterreno -20.699
Valor de rescate
Flujo de efedivo -20.699 2.626 635 635 635 635 568 635 635 635 635 568 635 635 635 635 635
VP FLUJO -20.699 -2626 585 539 496 457 377 388 358 329 303 250 258 237 219 201 186
VP FLUJO ACUMULADO -20.699 23.641 -23.056 22.517 -22.020 -21.563 -21.186 -20.798 20.440 -20.111 -19.807 -19.557 -19.300 -19.062 -18.844 -18.642 -18.457
vpn -18.658
valor final -18457
TIR #iNUM!

CONCLUSIONES

Elvalor sobre unatasareal, obligaa unarecuperadénde lainversion mas tardada (4 afios) de lo considerado antetiomente (10 afios)

Se consideraabsorber el afio que se dejade perdbir rentas por modificaciones alas constucciones (Benefidos no recibidos)

Solo se incluyen los impuestos (28%) a partir del afio 14
||\_‘la tasa interna deretorno, es positiva, perodistade serunnego do jugosamente rentable
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MODELO EXPRESS

afios ESTUDIO RESIDUAL DINAMICO RENTA CASAS (en miles de pesos)
Tereno ____ 20699 Titulo del grafico
obra civily Equip
inersion 0
-16.500 -
locales - 39 17.00 4
% locales ini dal es 85%
-17.500
% de ocupacion 85% -18.000 +
Rentaanual inidal 17 ] por local .] . -18.500
-19.000
G adtos fijos 265 -19.500 +
impuestos -20.000 4
— - — -20.500 -
Manten imiento mayor 10% inversion
NOTA VERLOS DATOS : PARAMET 200
-21.500 -
tasareal 1 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
Tasareal 2,61%
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
Anos
Tasareal 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9%
Factor VP 1,000 0,921 0,849 0,782 0,720 0,664 0,611 0563 0,519 0,478 0,440 0,406 0,374 0,344 0,317 0,292
INGRESOS
Locales enrenta 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33 33
Rentas 570 570 570 570 570 570 570 570 570 570 570 570 570 570 570
Acumulado Ingre sos 570 1140 1.711 2.281 2851 3.421 3.991 4.561 5.132 5702 6.272 6.842 7412 7.982 8553
Costo fijos 265 265 265 265 265 265 265 265 265 265 265 265 265 265 265
Utilidad antes de Imp. 305,07 305,07 305,07 305,07 305,07 305,07 305,07 305,07 305,07 305,07 305,07 305,07 305,07 305,07 305,07
Impuestos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Utilidad neta 305 305 305 305 305 305 305 305 305 305 305 305 305 305 305
Beneficios no recibidos -315,5
Aportacion del terreno -20.699
Valor derescate
Flujo de efectivo -20.699 0 305 305 305 305 305 305 305 305 305 305 305 305 305 305 305
VP FLUJO -20.699 0 281 259 239 220 202 186 172 158 146 134 124 114 105 97 89
VP FLUJO ACUMULADO -20.699 -21.015 -20.733 -20475 -20.236 -20.016 -19.814 -19.627 -19.456 -19.297 -19.152 -19.017 -18.894 -18.780 -18.675 -18.578 -18.489
vpn -18.688
valor final -18.489
TR #NUM!
CONCLUSIONES

El valor sobre una tasareal, obligaa unarecuperacion de lainversiéon mas tardada (4 afios) de o considerado anteriormente (10 afios)

Se oonsidera absorber elafio que se dejade percibir rentas por modificaciones alas construcciones (Benefidos no recibidos)

Solo se incluyenlos impuestos (28%) a pattir del afio 14
La tasa interna deretom o, es positiva, pero distade ser un negod o jugosamente rentable
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MONTOSY DEDUCCIONES POR RENTA DE CASAS RANCHO L OS ABUEL OS

casa TIPO|CASA uso SUP.TOTAL [RENTA casa TIPO|superficie  |uso sup. Total Renta TIPO SUP.PROM. |SUP.TOTAL |[% RENTAS
G1 1 192,78 1,00 19278 E 20 3 50,00 1,00 50,00 1.000 TPO 1 117 80 353,41 014 7 423,01
G-2 1 102,11 1,00 10211 21 3 | 12577 0,25 31,44 1.200 TPO 2 51,11 306,64 012 7.200,00
G-3 1 58,52 1,00 5852 - 22 3 | 12577 0,25 31,44 1.200 TPO 3 62,63 | 1.252,52 051 33.900,00
1 2 100,59 0,50 5030 1.200 23 3 | 12577 0,50 62,89 1.200 TPO 4 69 37 554,92 022 8.400,00
2 2 100,59 0,50 5030 1.200 24 3 69,15 1,00 69,15 1.500
3 2 103,02 0,50 5151 1.200 25 3 26,95 1,00 26,95 1.000 SUMA [ 2.467,49 100% 56.923,91
4 2 103,02 0,50 5151 1.200 26 3 28,14 1,00 28,14 1.000 DESOCUPACION 15 % 85% 48 385,32
5 2 103,03 0,50 5152 1.200 27 -A 4 | 217,46 0,25 69,37 1.000
6 2 103,03 0,50 5152 1.200 28-B 4 | 277,46 0,25 69,37 1.000
7 3 98,87 1,00 9887 2.000 29 C 4 [ 217,46 0,25 69,37 1.000
8 3 79,79 1,00 7979 1.800 30D 4 | 277,46 0,25 69,37 1.000 FOSTO POR AMUEBLADO DE UN DAL
9 3 66,97 1,00 6697 2.000 3L E 4 | 217,46 0,25 69,37 1.100
10 3 66,15 1,00 66,15 2.000 32-F 4 | 277,46 0,25 69,37 1.100 CAMA MATRIMONIAL 5.000
11 3 64,66 1,00 64,66 2.000 33-G 4 | 277,46 0,25 69,37 1.100 BURO 1.000
12 3 152,37 1,00 15237 3.500 34 H 4 | 217,46 0,25 69,37 1.100 v 3.000
13 3 64,40 1,00 6440 1.800 35taler | ND | 216,00 1,00 216,00 2.000 REPOSET 4,000
14 3 64,40 1,00 6440 2.000 casia adobe| ND 1,00 30,00 - MESA PARA TV 1.000
15 3 70,00 1,00 7000 1.800 terreno siembra 1,00 [ 8.500,00 208 SILLA [ 1.000
16 3 55,40 1,00 5540 1.800 presa | 1,00 800,00 125 JUEGO DE SABANAS, 500
17 3 73,50 1,00 7350 1.500 SUMA CONSTRUC CIONES 2.467,49 18.833 JUEGO DE TOALLAS 200
18 3 48,00 1,00 4800 1.800 REN TA PROMEDIO 34 CASAS | 1.439,81 ENN 500
19 3 48,00 1,00 4800 1.800 RENTA/M2 | | 21,01/SUP PROM 117,80 MESA PARA SERVICIO 1.000
161256 33.000
TOTAL 51.833 TOTAL 17.200,00
GASTOS: SEMANAL |VENSUAL |JANUAL TOTAL o
PREDIAL 800 800 ‘ v , J
LUz 1000 12.000 12.000 _pe i ﬁiﬁ | mh
LUZ TRIF 800 9.600 9.600 |o
REPARACION ES 2800 33.600 33.600 |o = = ::M ’%
TELEFONO 800 9.600 9.600 |o T
SKY 250 3.000 3.000 | @ ] [F
BASURA 400 4.800 4.800 | @DB [E B 7 @ /O
SALARIOS 3.550 15975 191,700 191700 |e -
I ) ==
0 7 Z
TOTAL 265.100 D
IMPUESTOS ]
TOTAL GASTOS 265.100 i
RENTAS INGRESOS BRUTOS 580,624
RENTAS NETAS 315.524
OCUPACION YA CONSIDERAD A DEL 85 %
% OCUPACION 100%
% DEDUCCION 54%




DICTAMEN DE VALOR

AVALUO No: 2008/0017
HOJA: 1
FECHA DE ELABORACION: 30 de Maio de 2010

SOLICITANTE: el propietario

Carretera Toluca-Ixtapan de la Sal, Km. 63 pasando 5 km
UBICACION DEL despues de la Cabecera Municipal Villa Guerrero. En el
INMUEBLE: paraje Loma de los Millones, dela Rancheria de San Felipe.

Conocido el lugar como "Los Arroyos"
MUNICIPIO: Villa Guerrero
ESTADO: Estado de México.
OBJETO: Estimar el valor comercial.
PROPOSITO: Aportacion a un proyecto de inversion.
\VALOR CONCLUSIVO: | 11.000.000,00

(ONCE MILLONES DE PESOS 00/100 M.N.)




AVALUO No:
|.- ANTECEDENTES: HOJA: 2

EMPRESA QUE PRACTICA EL AVALUO: xxx
SOLICITANTE: el propietario
DOMICILIO: conocido
VALUADORES:
CEDULA PROFESIONAL:
ESPECIALIDAD: EVI
INMUEBLE QUE SE VALUA: Rancho conocido como Lomas del Millon y terrenos que conforman el inmueble
ESTADO: Estado de México.
MUNICIPIO: Villa Guerrero
LOCALIDAD: San Felipe
CLAVE CATASTRAL: 064-07-110-02-00-000
CLAVE REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD: Partida Num. 112, Volumen xxviii fojas 18 Libro primero, Seccion Primera 24 de septiembre 1981
ACCESO AL PREDIO: Carretera Toluca-Ixtapan de la Sal, Km. 63 pasando 5km despues de la Cabecera Municipal Villa Guerrero. En el paraje Loma de los
Millones, dela Rancheria de San Felipe. Conocido el lugar como "Los Arroyos"
REGIMEN DE PROPIEDAD: Privada.
OBJETO DEL AVALUO: Estimar el valor comercial.
PROPOSITO DEL AVALUO: Aportacion a un proyecto de inversion.
PROPIETARIO: XXX
DOMICILIO: conocido
SITUACION LEGAL A LA VISITA: El predio se observé en calma y libre de invasiones, se trata de una propiedad bien delimitada y al corriente en sus pagos prediales.
FECHA DE LA VISITA 20 de Noviembre de 2009
ACOMPANANTE A LA VISITA:
(SILO HUBO Y RELACION CON EL PREDIO) EI heredero mostrd linderos, colindancias y las construcciones e instalaciones del inmueble.

II.-DATOS GENERALES:

111 GEOGRAFICOS, FISIOGRAFICOS Y ACTIVIDADES AGROPECUARIAS PREPONDERANTES EN EL MUNICIPIO:
VILLA GUERRERO: La cabecera municipal se localiza a 5 Kilémetros al noroeste del predio ya 58kilometros al suroeste dela capital delEstado deMéxico y a
93 Kildmetros del Distrito Federal. EI municipio pertenece ala region VI, Coatepec Harinas , y al XIV Distrito Judicial y Rentistico con
cabecera en Toluca. Las coordenadas geogréficas y altitud de la cabecera municipal son: latitud norte 19° 26'. Longitud oeste 100° 00'con
una altitud de 2,570 m.s.n.m.
Limita al norte con los municipios de Zinancantepec, Toluca y Tenango del Valle; al oeste conlos municipios de Ixtapan de la Sal y
Coatepec Harinas ; al oriente con los municipios de Tenancingo y Zumpahuacan, y al sur con Ixtapan de la Sal.

LI CLIMATOL OGIA: FUENTES: SIEMPA; Estaci6n Climatolégica 15368 114 Enciclopedia de México.
CLIMA: (C) Templado con lluvias en verano. TEMPERATURA
TEMPERATURA: ° C
MAXIMA: 39
MINIMA: 2 “ OTEMPERATURA:
PROMEDIO: 18.8 3 MR
. BTEMPERATURA:
) Ca MiNIVA:
PRECIPITACION PLUVIAL(mm): 1,243 5 10 DOTEMPERATURA:
PROMEDIO:

ALTITUD(MSNM): 2,160 m.s.n.m.

FENOMENOS METEREOLOGICOS(VIENTOS, HELADAS, GRANIZO, ETC.):
Los vientos corren de suroeste a noreste en febrero y marzo, en epoca de lluvias y en noviembre y diciembre; provienen del sistema
montafioso de Nixcongo llamado La Malinche. Se presentan algunas heladas en octubre y noviembre.

ILII CULTIVOS EN LA REGION:
Se trata de una zona apta para la agricultura de alta intensidad en la zona de cultivo no asien la zona de bosque, el mayor potencial dela
zona es la floricultura :90 variedades de flor, aguacate criollo, durazno, peral, manzano.Se distingue por ser el municipio con mayor area
de cultivo de invernadero en el pais, primera potencia de exportacion.

I1IV VEGETACION DOMINANTE DE LA ZONA:
La vegetacion dominante en la zona es bosque defresno y cedro banco, existe tambien el coeficiente de agostadero segtin la COTECOCA
(Comisién Técnica de Coeficientes de Agostadero) es de 9.33 UA/ ha.

11V CLASIFICACION DEL TIPO DE AGRICULTURA Y/O GANADERIA DE LA ZONA:
Agricola y Pecuaria de 1ra. (Segiin la SAGARPA).
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lll- INFORMACION SOCIOECONOMICA DEL MUNICIPIO:

IIl] CONDICIONES ECONOMICAS DEL MUNICIPIO:

HOJA: 3

Crecimiento Poblacional No. De Habitantes
Aio Municipio Estatal
1980 35.579 7.565.335
1990 39.233 9.815.795
1995 43.262 11.707.964
2000 47.205 13.096.686
2005 51.483 14.650.129
2010 46.148 16.387.831

Poblacién Econdmicamente Activa

% Crecimiento Municipio VS Estado

unicipal
EFstatal

= Logaritmica
(Municipal)

=Logartmica
(Estatal)

1990 199 2000 2005 2010

PEA SECTOR PRIMARIO 81,25%
PEA SECTOR SECUNDARIO 5,63%
PEA SECTOR TERCIARIO 13,11%

Caracteristicas en las Diferencias de los Servicios.

PEA MUNICIPAL

'\ 13%

6%

81%

Servicio: Con Servicios Sin Servicios

DRENAJE 70,40% 29,60%
ELECTRICIDAD 95,70% 4,30%
AGUA POTABLE 79,40% 20,60%

AGUAPOTABLE

ELECTRICIDAD

DRENAJE

M 20 40%  60%  80%  100%
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IV.-CARACTERISTICAS GENERALES DEL PREDIO: HOJA: 4

IV.1USO ACTUAL DEL PREDIO:
Durante la inspeccion al predio se observd una propiedad con unalto potencial para desarrollo tanto turistico campestre, como agropecuario. Actualmente tiene
plantada una superficie de 1 ha en &rea abierta de cultivo conflores y follaje para flores, 2 huertos de citricos (naranja, lima y limon)y 200 arboles de aguacate
criollo; adicionalmente el predio cuenta con un érea forestada de mas de 40 afios con diferentes especies de pino yencino en la periferia y el jardin original  las
3 casa de campo de sus propietarios. Cuenta con 33 unidades de habitacién en renta, entre casas ajardinadas, sin jardin y suites

IV.Il CARACTERISTICAS AGROLOGICAS:
COLOR Y TEXTURA:
Color café claro; de textura media.

CAPA ARABLE:
No precisada, se considera mayor a 50 ¢cm. En la generalidad.

FUENTE DE ABASTECIMIENTO DE AGUA:
El predio cuenta con 3 pozos que permiten el abastecimiento delvital liquido todo el afio. Segin la Ley de Aguas, el uso deésta siempre y cuando no altere la
calidad ni disminuya el caudal significativamente nose requiere de concesion, en caso de llevar a cabo un proyectode desarrollo campestre sera indispensable
el contar con dicha concesion de aprovechamiento.

TOPOGRAFIA DE LA REGION:
Sensiblemente (lomerfo suave) en su generalidad, de forma irregular.

PEDREGOSIDAD, PERMEABILIDAD Y DRENAJE:
De buena permeabilidad y aparentemente buen drenaje natural. Dada la pendiente del terreno (20%) y el arroyo de la Yesca en su perimetro mas bajo, favorece
esto el buen drenaje de las aguas.

IV.Ill VIAS DE ACCESO AL PREDIO Y CERCANIA A PUNTOS DE RELEVANCIA:
El predio presenta 2 accesos, ambos en buen estado y con accesoen un tramo méaximo de 200 m. a carretera pavimentada y a 63 Km. de la ciudad de Toluca
de Lerdo, la zona esté enclavada dentro de una region reconocida para esparcimiento (turismo campestre) de fin de semana.

IV.IV DISPONIBILIDAD / CARENCIA DE SERVICIOS MUNICIPALES EN EL MUNICIPIO:
El predio cuenta con semvicio de energia eléctrica, la zona presenta deficiencias importantes en cuanto al cumplimiento en los servicios de drenaje, energia
eléctrica y agua potable, esto deberé ser atendido de forma personal en caso de pretender desarrollar un proyecto inmobiliario.

IV.V LINDEROS Y COLINDANCIAS: Segun plano topografico proporcionado por el solicitante

NORTE: 225.79 m. con Compafifas Visaflor y Cosmoflor
SUR: 252.73 m. linea sinuosa de arroyo La Yesca
ORIENTE: 197.3 m. con la carretera Toluca- Ixtapan de la Sal
PONIENTE: 252.73 en linea sinuosa con el arroyo de la Yesca.

IV.VI AREA TOTAL SEGUN:
Mismo documento, el predio cuenta con levantamiento topogréfico que indica parcelamiento y dislribuciénl 24.057 |m2,
de las construcciones, mismo que fue utilizado para el desarrollo del presente avaltlo.

IV.VII CONSIDERACIONES ADICIONALES:
Para fines del presente dictamen se identificaron &reas construidas en el plano proporcionado, la superficie de éstas seré la reportada en el levantamiento
proporcionado por el solicitante.

IV.VIIl CROQUIS DE LOCALIZACION ( CON DISTANCIAS Y UBICACION DE POBLACIONES DE RELEVANCIA):

Macrolocalizacion
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AVALUO No:

VIIl. REGIONALIZACION: (CUADRO DE COORDENADAS TRIANGULARES HOJA:
1 100 Promedio de PEA 1
\ PEA 1 Promedio de PEA 2
\.\ 100% Promedio de PEA 3
\
\.
PEA SEACUNDARIA
\ 1
PEA TERCIARIA N
Ay
Diagrama de Coordenadas Triangulares
. - Tamafio Tamafio .
No. Reg"’"ﬁ“m'é Poblacion | Poblacion | ﬁﬁecn;?" PEA1 PEA 2 PEA3
2000 2005
1|Coatepec Harinas 35.068 31.860 -9,15% 60,8 14,2 23,6
2|Ixtapan de la Sal 30.529 30.073 -1,49% 23,9 22,8 51,2
3Joquicingo 10.720 11.042 3,00% 42,4 21,6 32,1
4Malinalco 21.712 22.970 5,79% 45 18,8 35,2
5|Ocuilan 25.980 26.332 1,35% 47,8 15,2 34,8
6|Tenancingo 77.591 80.183 3,34% 28,4 24 47,4
7|Tonatico 11.502 10.901 -5,23% 29,4 17,7 49,6
9|Villa Guerrero 50.829 52.090 2,48% 72,7 6,2 18,8
10{Zumpahuacan 15.372 136.167,00 785,81% 69,2 9 18,4
Promedio x region 48,75 15,15 34,03
63,55 10,12 23,74

PARTICIPACION DE LA PEA OCUPADA MUNICIPAL DENTRO DE LA REGION XXIII EN EL 2000
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AVALUO No: 0
XI.- TIPOLOGIA DE LA CONSTRUCCION (CO): HOJA: 13
CO IV.I USO ACTUAL Y DISTRIBUCION DE LAS CONSTRUCCIONES:
Se pudo observar que el predio cuenta con los siguientes tipos de construccion:
Tipo 1: Casas de descanso en area de acceso 353,41 m2 Tipo 3: casas en calle interna 579,28 m 2.
Tipo 2:Casas en renta en avenida 931,88 |m? Tipo 4: Casas en edificio multifamiliar 554,92 m 2.

CO IV.Il FUNCIONALIDAD DEL PROYECTO:
Funcional, actualmente en operacion.

CO IV.III No. DE NIVELES:
Un nivel en la generalidad, con construcciones en un segundo nivel en parte.

CO IV.IV TIPOS DE CONSTRUCCION:
Antiguo.

CO IV.V EDAD APROXIMADA DEL INMUEBLE:
Se esti[na en la generalidad. afios.

CO IV.VI VIDA UTIL TOTAL DEL INMUEBLE:
Se estirpa en la generalidad. aﬁos.

CO IV.VII VIDA UTIL REMANENTE:
Se estima en la generalidad. afos.

CO IV.VIIl ESTADO DE CONSERVACION:
Mas del 80% de la sconstrucciones presentan condiciones de uso.

CO IV.IX ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION:

a.- OBRA NEGRA O GRUESA:
CIMENTACIONES Y ESTRUCTURA:
Cimentacion: Se supone de mamposteria de piedra braza, junteada con mezcla de mortero arena-cemento en la generalidad.
Estructura: Muros de carga de 80 a 120 cm. de ancho, con refuerzos a base de contramuros de mamposteria, junteada con mortero.
Sistema a base de vigas, tablones y terrados, estructuras de madera con murillos, cintilla y teja de barro recocido.
MUROS, ENTREPISOS Y TECHOS:
Muros: De piedra, junteados con mortero de 100.00 cm. de espesor en la generalidad, concreto y tierra en T2.
Entrepisos: Béveda catalana en algunos areas de T1.
Techos: Béveda catalana en la generalidad.
AZOTEAS Y BARDAS:
Azoteas: Entortadas e impermeabilizadas, en la generalidad.
Las propias de la construccion.
b.- ESTRUCTURA METALICAS Y/O DE MADERA:

Area de taller y cobertizos junto a la zona de siembra 465,00 Im 2.

c.- REVESTIMIENTOS Y ACABADOS:
APLANADOS Y PLAFONES:
Aplanados: Finos con mortero arena - cemento en la generalidad.

Plafones: Aparentes, las vigas y tabique de barro recocido aparente en la generalidad, lambrines de madera semipreciosa en algunas zonas de T1.

PISOS, LAMBRINES Y PINTURA:
Pisos: Baldosas de barro recocido en la generalidad, duela, y azulejo en zona de bafios en la generalidad.
Lambrines: azulejos en bafios zona hiimeda, tapices y duela de maderas preciosas en T1, a base de morteros pobres en el resto de los tipos.
Pintura: Vinilica en muros, esmalte en herreria y barniz en carpinteria.
d.- HERRERIA, CERRAJERIA Y CARPINTERIA:
Herreria: inexistente. Ventaneria: de madera de la region.
Cerrajeria: Chapas antiguas y modernas de mediana calidad en T1y T3, herrajes y candados en el resto de los tipos.
Carpinteria: Puertas de intercomunicacion y closets de madera maciza en la generalidad.
e.- VIDRIERIA:
Cristal esmerilado y biselado en T1 y T3, vidrio soplado original en el resto de los tipos.
f.- INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS:
Tubos de concreto en desagiies, alimentaciones y ramales con tuberia galvanizada, muebles de bafio de antiguos y modernos en T1.
g.- INSTALACIONES ELECTRICAS:
Visibles y entubadas, con salidas de centro y accesorios de tipo econdémico en todos los tipos de construccion.

b INSTALACIONES ESPECIALES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

Pozo 130 m. de profundidad

Pequefios pozos artesianos

Jardines con empedrados y rotondas

Oratorio, cascada y escalera

Patios usos mdltiples, y empedrados.

Albercas y jardines no edificados

1,00 za
2,00 za
1.256,00  |m>
85,00 mi
1.500.00 _ [m?
950,00 |m%
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AVALUO No: 0

IV.I. TERRENOS FORESTALES Y AGRICOLAS DE TEMPORAL (AT): HOJA: 14

TA

TA

TA

TA

TA

TA

TA

TA

TA

TA

TA

IV.l.I SUPERFICIE FORESTAL Y AGRICOLA DE TEMPORAL:

Superficie aproximada de desplante de las construcicones: 2.467 m2
La superficie forestal aproximada es de: 11.710 m2
La superficie de agricultura aproximada es de: 9.879 m2
IV.L.Il COEFICIENTE DE AGOSTADERO PARA LA ZONA (SEGUN LA SAGADR Y/O AUTORIDAD LOCAL):
El coeficiente de agostadero para una vegetacion de matorral segun la COTECOCA es de: 1,10 Ha/U. A

IV.LIIl DESCRIPCION DE LAS CERCAS:

La propiedad estacercada perimetralmente con alambre de plas a4, 5, y 6 hilos, sobre posteria de madera de laregién acada 1a 2 m.,
en buen estado de conservacion, algunas partes cuenta con cerco borreguero y unas mas a base de cerco de piedra.

IV.1.IV OROGRAFIA Y PELIGROSIDAD:
Se trata de una propiedad sensiblemente plana, sin problemas de peligrosidad.

IV.l.V CAPACIDAD DE CARGA EN UNIDADES ANIMAL (U.A.) DEL PREDIO:

Ya que la propiedad no presenta beneficio alguno sobre las condiciones del agostadero, se considera la misma reportada por la

COTECOCA. Que es de: 0,9091 U.A./ Ha.

IV.I.VI GASTO AUTORIZADO Y OBRAS COMPLEMENTARIAS DESARROLLADAS DENTRO DEL PREDIO:

El predio cuenta con derechos de agua del pozo en el predio con un volumen anual de: 50.000 m3 / afio.

El area del jardin se beneficia de dos pozos artesianos sin uso actual

IV.LVII CALIDAD DEL AGUA:

No se proporciond documentacién que permita conocer la calidad del agua que se estd extrayendo, sin embargo se menciona que
presenta condiciones 6ptimas para el riego y consumo de los animales y personal que labora en el rancho.
IV.L.VIIl CERCANIA A MERCADOS Y ESQUEMAS DE COMERCIALIZACION:
Las flores, legumbres y frutos que se producen en la regién, mercados de V. Guerrero, Tenancingo, y FloraAcopio, Metepec.
IV.LIX VARIEDADES ESTABLECIDAS, EDADES Y DENSIDADES DE SIEMBRA:
La zona forestal establecida es de fresno , la edad promedio es de 35 afios, el tiempo de maduracion de la madera es de 25 afios en promedio.
IV.I.X RENDIMIENTOS ESPERADOS Y VIDA UTIL TOTAL DE LAS PLANTACIONES:

El rendimiento promedio de las flores por afio es: 1 0,50 ton /ha.
2 ton /ha.
3 ton /ha.

IV.1.XI DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES AUX; MEJORAS TERRITORIALES, CAMINOS INTERIORES
Y MAQUINARIA Y EQUIPO AGRICOLA:
La propiedad cuenta con caminos interiores de terraceria que permiten el acceso a todas las unidades.
Los equipos, implementos y maquinaria agricola, de oficina y de transporte y mobiliario de la casa queda fuera del alcance del presente dictamen.

Represa que permite el riego de punta a la parte baja del predio: 800,00 m".
Camino conformados y empedrados: 150,00 ml.
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AVALUO No: 2008/0017
Xll.- ESTUDIO DE MERCADO DE TERRENOS: HOJA: 15

PRECIOS DE TERRENOS DETECTADOS EN LA ZONA Y/O ZONAS DE CARACTERISTICAS SIMILARES:

1 CLASIFICACION: Turistico Campestre. FUENTE:
LOCALIZACION: La Finca, Mpo. Villa Guerreo, Edo. Mex. Coldwell Banker
CARACTERISTICAS: Km. 64+500, Carretera Toluca -Ixtapan de la Sal, a pie de carretera, (55) 5363 5692

a cuyas espaldas se encuentra el Nuevo rastro municipal VALOR UNITARIO
SUPERFICIE: | 10.100,00 |m2. VALOR: | 4.750.000,00 | 470,30

2 CLASIFICACION: Turistico Campestre. FUENTE:
LOCALIZACION: Rancho el Fresno, San Felipe, Mpo. Villa Guerrero, Edo. Mex. Carlos Cordero
CARACTERISTICAS: Km. 0 + 500 carretetera a Coatepec Harinas, 714146 14 24

Fraccionamiento exclusivo, solo 20 propiedades, con todos los servicios, casa club alberca, yacuz VALOR UNITARIO
SUPERFICIE: | 1.000,00 Imz. VALOR: | 1.000.000,00 ] | 1.000,00

3 CLASIFICACION: Turistico Campestre. FUENTE:
LOCALIZACION: Camino vecinal km. 0+900 en San Francisco, Mpo. Villa Guerrero, Edo. Mex Propietario Carlos Hahn
CARACTERISTICAS: Casa en un enclave de valor, de 5 casas , jardin, huerto, almarcigo. 55 55 53 01 07

VALOR UNITARIO
SUPERFICIE: | 3.500,00 |m2. VALOR: | 2.550.000,00 | | 728,57 |

4 CLASIFICACION: Turistico Campestre. FUENTE:

LOCALIZACION: Km. 1 carretera a Zacango y Coatepec Harinas, San Felipe, Mpo. Villa Guerrero, Edo. Mex.
CARACTERISTICAS: Predio especializado en cultivo de flor, con agua corriente, y casa para cuidadores, con pozo

VALOR UNITARIO
SUPERFICIE: | 35,000,00 |mz. VALOR:| 25.000.000,00 | | 714,29 |

5 CLASIFICACION: Turistico Campestre. FUENTE:
LOCALIZACION:

CARACTERISTICAS:

VALOR UNITARIO

SUPERFICIE: | |me. VALOR: | |
TABLA DE HOMOLOGACION:

CONCEPTO

PRECIO FACTORES PRECIO
UNITARIO SUPERFICIE ACCESO UBICACION USO SUELO INSTALACIONES =~ RESULTANTE HOMOLOGADO

INVESTIGACION No. 470,30 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
INVESTIGACION No. 02 1.000,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00
INVESTIGACION No. 03 728,57 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
INVESTIGACION No. 04 714,29 0,80 0,95 1,00 1,00 1,00
INVESTIGACION No. 05 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00

PRECIO HOMOLOGADO PROMEDIO: 547,75

SE CONSIDERA UN PRECIO / m2. A N.R. DE: 550,00

CONCLUSIONES DE LA INVESTIGACION DE MERCADO DE TERRENOS:
Se utilizaron muestras de mercado similares al predio.

TABLA DE FACTOR DE MERCADO:

[EXCELENTE COMERCIALIZACION, CON UN TIEMPO DE VENTA DE MANERA INMEDIATA: | |
FACTOR DE AJUSTE: HASTA 0.95 (NO TIENE PROBLEMAS DE COMERCIALIZACION, EXISTE UNA BUENA DEMANDA ACTUALMENTE).
BUENA COMERCIALIZACION, CON UN TIEMPO DE VENTA DE 12 A 24 MESES:

[FACTOR DE AJUSTE: HASTA 0.95 (EXISTE UN MERCADO ACTIVO, CON BUENAS CARACTERISTICAS GENERALES).

REGULAR COMERCIALIZACION, CON UN TIEMPO DE VENTA DE 25 A 36 MESES: | 0,94 |
FACTOR DE AJUSTE: HASTA 0.90 (SU COMERCIALIZACION ES LIMITADA, PRESENTA POCA DESEABILIDAD).

BAJA COMERCIALIZACION, CON UN TIEMPO DE VENTA DE 37 A 48 MESES:

FACTOR DE AJUSTE: HASTA UN 0.80 (SE TIENEN PROBLEMAS PARA LA COMERCIALIZACION, POCA DESEABILIDAD).

CONSIDERACIONES ADICIONALES:
Se trata de una propiedad atipica, el periodo de maduracion es largo, se considera un inmueble de buena deseabilidad pero de un mercado muy

restringido, el municipio de Villa Victoria no esta considerado como turistico, esto puede limitar de forma importante el tiempo de comercializacion del
inmueble.
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AVALUO No:

2008/0017

Xll.- ESTUDIO DE MERCADO DE TERRENOS: HOJA:

PRECIOS DE TERRENOS DETECTADOS EN LA ZONA Y/O ZONAS DE CARACTERISTICAS SIMILARES:

1 CLASIFICACION: Forestal Campestre.

16

FUENTE:

LOCALIZACION:
CARACTERISTICAS:

Km 57 carretera Toluca-Ixtapan de la Sal, Mpo. Villa Guerrero, Edo. Mex
Con bosque de Pino - Encino, colinda con arroyo, a pie de carretera sobrfe la curva

Lic. Enrique Naranjo
(722)277-10-05

VALOR UNITARIO

SUPERFICIE: | 10.000,00 Im2 VALOR: | 1.400.000,00 | | 140,00
2 CLASIFICACION: Forestal Campestre. FUENTE:
LOCALIZACION: Km 57+900 carretera Toluca-Ixtapan de la Sal, Mpo. Villa Guerrero, Edo. Mex Rebecca Quintanilla
CARACTERISTICAS: Predio en barranca, con pinos, erosionado en su parte junto a la carretera, sin servicios 714 2622616
a 100 del entronque al pueblo VALOR UNITARIO
SUPERFICIE: | 5.000,00 Im2 VALOR:| 2.200.000,00 | | 440,00 |
3 CLASIFICACION: Forestal Campestre. FUENTE:
LOCALIZACION: km. 69+300 carretera Toluca-Ixtapan de la Sal, Mpo.Villa Guerrero, Edo. Mex. Arturo Morfin
CARACTERISTICAS: Predio con cerro, media mina de tezontle, frente a las gaseras, sin servicios 714 2622616
VALOR UNITARIO
SUPERFICIE: | 19.000,00 Im2 VALOR:| 1.150.000,00 | | 60,53 |
4 CLASIFICACION: Forestal Campestre. FUENTE:
LOCALIZACION: Totolmajac
CARACTERISTICAS: Terreno con 1 casita, pinos y huertos de naranja
VALOR UNITARIO
SUPERFICIE: | 200.000,00 |m2 VALOR: | 10.000.000,00 | | 50,00
5 CLASIFICACION: Forestal Campestre. FUENTE:
LOCALIZACION:
CARACTERISTICAS:
VALOR UNITARIO
SUPERFICIE: | Im2 VALOR: | | | 0,00
TABLA DE HOMOLOGACION:

PRECIO
UNITARIO  SUPERFICIE

FACTORES
UBICACION  USO SUELO

CONCEPTO
ACCESO

INVESTIGACION No. 01 1,00 1,00 1,00

INVESTIGACION No. 02 440 0,70 1,20 1,00 1,20 1,00
INVESTIGACION No. 03 61 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
INVESTIGACION No. 04 50 1,00 1,00 0,80 1,00 0,90
INVESTIGACION No. 05 0 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

PRECIO HOMOLOGADO PROMEDIO:

SE CONSIDERA UN PRECIO / Ha. AN.R. DE:

130,00

CONCLUSIONES DE LA INVESTIGACION DE MERCADO DE TERRENOS:

PRECIO
INSTALACIONES ~ RESULTANTE HOMOLOGADO

133,21

Se utilizaron muestras de mercado similares al predio.

TABLA DE FACTOR DE MERCADO:

[EXCELENTE COMERCIALIZACION, CON UN TIEMPO DE VENTA DE MANERA INMEDIATA: | I
FACTOR DE AJUSTE: HASTA 0.95.(NO TIENE PROBLEMAS DE COMERCIALIZACION, EXISTE UNA BUENA DEMANDA ACTUALMENTE).

[BUENA COMERCIALIZACION, CON UN TIEMPO DE VENTA DE 12 A 24 MESES:
[FACTOR DE AJUSTE: HASTA 0.95.(EXISTE UN MERCADO ACTIVO, CON BUENAS CARACTERISTICAS GENERALES).

REGULAR COMERCIALIZACION, CON UN TIEMPO DE VENTA DE 25 A 36 MESES:
[FACTOR DE AJUSTE: HASTA 0.90.(SU COMERCIALIZACION ES LIMITADA, PRESENTA POCA DESEABILIDAD).

[BAJA COMERCIALIZACION, CON UN TIEMPO DE VENTA DE 37 A 48 MESES: 0,9
[FACTOR DE AJUSTE: HASTA UN 0.80.(SE TIENEN PROBLEMAS PARA LA COMERCIALIZACION, POCA DESEABILIDAD).

CONSIDERACIONES ADICIONALES:

inmueble.

Se trata de una propiedad atipica, el periodo de maduracion es largo, se considera un inmueble de buena deseabilidad pero de un mercado muy
restringido, el municipio de Villa Guerrero no esta considerado como turistico, esto puede limitar de forma importante el tiempo de comercializacion del
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AVALUO No: 2008/0017
Xll.- ESTUDIO DE MERCADO DE TERRENOS: HOJA: 17

PRECIOS DE TERRENOS DETECTADOS EN LA ZONA Y/O ZONAS DE CARACTERISTICAS SIMILARES:

1 CLASIFICACION: Agricola Campestre. FUENTE:
LOCALIZACION: Km. 60 carretera Toluca-Ixtapan de la Sal, Sn Felipe, Mpo. Villa Guerrero, Edo. Mex. Jesus Perez (propietario)
CARACTERISTICAS: Cuenta con concesion de agua (500,000m3), tierra agricola, a pie de carretera en el lugar

VALOR UNITARIO
SUPERFICIE: | 10.200,00 Im2 VALOR: | 1.000.000,00 | | 98,04 |

2 CLASIFICACION: Agricola Campestre. FUENTE:
LOCALIZACION: La Isla, Mp. Villa Guerro Dr Fernando Arizmendi
CARACTERISTICAS: Predio especializado en cultivo de flor, con agua corriente consultorio jardin central

VALOR UNITARIO
SUPERFICIE; | 5.000,00 Im2 VALOR: | 2.500.000,00 | | 500,00 |

3 CLASIFICACION: Agricola Campestre. FUENTE:
LOCALIZACION: Km. 1 carretera a Zacango y Coatepec Harinas, San Felipe, Mpo. Villa Guerrero, Edo. Mex. Sr. Carlos Cordero
CARACTERISTICAS: Predio especializado en cultivo de flor, con agua corriente, y casa para cuidadores, con pozo en el lugar

VALOR UNITARIO
SUPERFICIE; | 35.000,00 Im2 VALOR | 25.000.000,00 | | 714,29 |

4 CLASIFICACION: FUENTE:

LOCALIZACION:
CARACTERISTICAS:

VALOR UNITARIO
SUPERFICIE: | [m2 VALOR: | | 0,00 |

5 CLASIFICACION: FUENTE:

LOCALIZACION:
CARACTERISTICAS:
VALOR UNITARIO
SUPERFICIE: | Jm2 VALOR: | | | 0,00
TABLA DE HOMOLOGACION:

PRECIO
UNITARIO  SUPERFICIE

FACTORES PRECIO
UBICACION ~ USOSUELO  INSTALACIONES ~ RESULTANTE HOMOLOGADO

CONCEPTO
ACCESO

INVESTIGACION No. 01 1,20

INVESTIGACION No. 02 500 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10

INVESTIGACION No. 03 714 1,20 0,90 1,00 1,00 1,20
1,00

PRECIO HOMOLOGADO PROMEDIO: 531,12

SE CONSIDERA UN PRECIO / Ha. AN.R. DE: 530,00

CONCLUSIONES DE LA INVESTIGACION DE MERCADO DE TERRENOS:
Se utilizaron muestras de mercado similares al predio.

TABLA DE FACTOR DE MERCADO:

[EXCELENTE COMERCIALIZACION, CON UN TIEMPO DE VENTA DE MANERA INMEDIATA: | |
[FACTOR DE AJUSTE: HASTA 0.95.(NO TIENE PROBLEMAS DE COMERCIALIZACION, EXISTE UNA BUENA DEMANDA ACTUALMENTE).
[BUENA COMERCIALIZACION, CON UN TIEMPO DE VENTA DE 12 A 24 MESES:

[FACTOR DE AJUSTE: HASTA 0.95.(EXISTE UN MERCADO ACTIVO, CON BUENAS CARACTERISTICAS GENERALES).

[REGULAR COMERCIALIZACION, CON UN TIEMPO DE VENTA DE 25 A 36 MESES: 1

[FACTOR DE AJUSTE: HASTA 0.90.(SU COMERCIALIZACION ES LIMITADA, PRESENTA POCA DESEABILIDAD).

[BAJA COMERCIALIZACION, CON UN TIEMPO DE VENTA DE 37 A 48 MESES:

[FACTOR DE AJUSTE: HASTA UN 0.80.(SE TIENEN PROBLEMAS PARA LA COMERCIALIZACION, POCA DESEABILIDAD).

CONSIDERACIONES ADICIONALES:

Se trata de una propiedad atipica, el periodo de maduracion es largo, se considera un inmueble de buena deseabilidad pero de un mercado muy,
restringido, el Municipio de Villa Victoria no est& considerado como turistico, esto puede limitar de forma importante el tiempo de comercializacion del
inmueble.

225



http://www.americabienes.com/avaluos/rossheidecke.html
ver tabla ross tabla en "trabajo"

AVALUO No:
Xlll.- APLICACION DEL METODO FISICO: HOJA: 18
(AUXILIADO POR LA METODOLOGIA DE MERCADO Y EN LOS PRECIOS UNITARIOS COMPARABLES).
A). TERRENO (LA SUPERFICIE ESTA CONSIDERADA EN m2):
CLASIFICACION SUPERFICIE VALOR
PRECIO PARCIAL
DEL TERRENO TOTAL UNITARIO
1 Agricola campestre 9.879 530,00 5.235.870,00
2 _[Forestal campestre. 11.710 130,00 1.522.300,00
3 |Habitacional campestre 2.467 550,00 1.357.119,50
SUPERFICIE TOTAL: 24.057,0000 m2 8.115.289,50 PRECIO DEL TERRENO ($)
PRECIO UNITARIO PROMEDIO: 337,34 |$ Im2.
B). CONSTRUCCIONES (EN m2): FORMULA DE ROSS-HIEDECKE VA= VR-(VR-Vr)K
EDAD DE LA EXP
No. CLASIFICACION SUPERFICIE CONSTRUCCIO ENU % EST k VRN VNR $/m2
CUBIERTA m2 N VIDA UTIL AROS
1_|Mipo 1: Casas de descanso en 35341 30 70 1,00 43% 2 0,3249 3.600 1.272.276
2 |Tipo 2:Casas en renta en 2.475,00 10 60 1,00 17% 3 02625 3.600 8.910.000
3 _|Tipo 3: casas en calle interna 579,28 7 60 1,00 12% 3 0,2361 3.600 2.085.408
4 [Tipo 4: Casas en edificio 554,92 5 50 1,00 10% 3 0,2260 3,600 1.997.712
SUPERFICIE TOTAL: 3.963 13 60
No. CLASIFICACION Vr $im2 Va $im2 VALOR COEF. VALOR VNR
$ REAI RESUI TANTE
1 |Tipo 1: Casas de descanso en ar| 545.261 1.036.069 1.036.000 1,00 1.036.000 1.036.000.0
2 [Tipo 2:Casas en renta en avenid. 1.485.000 6.960.938 6.961.000 1,00 6.961.000 6.961.000,0
3 |[Tipo 3: casas en calle interna 243.298 1.650.486 1.650.000 1,00 1.650.000 1.650.000,0
4 |Tipo 4: Casas en edificio multifar 199.771 1.591.377 1.591.000 1,00 1.591.000 1.591.000,0
SUPERFICIE TOTAL: PRECIO TOTAL DE LAS CONSTRUCCIONES($): 11.238.000,00
PRECIO PROMEDIO / m2.:;
C). DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS: E _PARA TODOS LOS CASOS = 2,5
K
u. CONCEPTO SUPERFICIE EDAD . ENU % VRN Vr $/m2 V.NR. (VA)
VIDA UTIL_AROS
1 m2  |Patios empedrados. 271,50 40 100 0,40 0,338 400,00 43.440 86.562,9
) Jardines empedrados y
2 ™. Fotondas 2.389,00 20 100 0,20 0,191 800,00 382.240 1.618.862,8
3 m?._ |andadores. 465,00 40 100 0,40 0,338 70,00 13.020 25.945,0
4 Iberca vy jacuzzi sup 52,00 25 60 0,42 0,355 2.600,00 56.333 107.202,3
5 85,00 12 60 0,20 0,191 2.600,00 44.200 187.195,8
6 stacionamiento 300,00 40 100 0,40 0,338 400,00 48.000 95.649,6
) bratorio, cascada y
7 ™. lesclalera 71,00 40 100 0,40 0,338 3.000,00 85.200 169.778.0
8 | ml_[Cercado perimetral. 709,00 40 60 0,67 0,595 100,00 47.267 56.835.8
9 Pza. JFosa séptica. 2,00 10 50 0,20 0,191 3.000,00 1.200 5.082,2
10 | pza. |Pozo artesiano. 1,00 1 30 0,02 0,090 45.000,00 750 41.004,2
11 | m% |Represa. 800,00 20 100 0,20 0,191 100,00 16.000 67.763,2
12 ml. _|Caminos interiores 150,00 10 100 0,10 0,132 1.100,00 16.500 145.472,3
PRECIO TOTAL DE LOS DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS ($): 2.607.000,00
D). BIENES DISTINTOS A LA TIERRA (PLANTACIONES, MADERA, BANCO DE MATERIAL, ETC.)
CONGEPTO PRECIO FACTOR FACTOR FACTOR PRECIO
UNIDAD CANTIDAD UNIT. EFICIENCIA CONSERV. RESULTANTE | UNITARIO PRECIO PARCIAL
1 lincluidos en el valor de latierra.
2
3
4
PRECIO TOTAL DE LOS BIENES DISTINTOS A LA TIERRA ($):
RESUMEN: RESULTADO DEL METODO FiSICO DIRECTO ( A+B+C+D) EN $: I 21.960.289,50 I
CONSIDERACIONES EN LA UTILIZACION DEL METODO FiSICO: (EXPLICAR EL USO DE LOS FACTORES Y FUENTES DE INFORMACION):
EN LAS CONSTRUCCIONES:
Los costos unitarios que se reportan en el presente dictamen son en base al costo de sustitucion, el estado de conservacion es en funcién de lo observado durante la inspeccién al inmueble, se
consideré un factor de obsolescencia funcional, la superficie fue tomada del plano proporcionado por el solicitante.
EN LAS INSTALACIONES:
Los costos unitarios que se reportan en el presente dictamen son en base al costo de sustitucion, el estado de conservacion es en funcién de lo observado durante la inspeccién al inmueble, se
consider6 un factor de obsolescencia funcional, la superficie fue tomada del plano proporcionado por el solicitante.
EN LOS BIENES DISTINTOS A LA TIERRA:
El predio cuenta con una superficie arbolada, el area que abarca ésta fue proporcionada por el solicitante, no se midi, la clasificacion forestal campestre incluye los trabajos de forestacion
realizados sobre ésta superficie, en caso de que se cuente con un plan de manejo forestal y que se pueda extraer la madera los arboles estaran incluidos en el presente dictamen dentro del valor
de esta clasificacion.
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formato cortesia del Ing. Carlos Sandoval

AVALUO No:
XIV.-RESUMEN: HOJA: 19

CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION, (METODOLOGIAS EMPLEADAS PARA LA ESTIMACION DEL VALOR COMERCIAL):

1. SE TRATA DE UNA PROPIEDAD PRIVADA, AL CORRIENTE EN PAGO DE IMPUESTOS, NO SE VERIFICO LA LIBERTAD DE GRAVAMENES NI LA POSESION LEGAL DEL MISMO,
CONSIDERANDO LA INFORMACION PROPORCIONADA (COPIAS DE ESCRITURAS Y PLANOS) COMO VALIDA.

2. EL PREDIO CUENTA CON UNA GRAN CANTIDAD DE CONSTRUCCION MODERNA, + PARA FINES DEL PRESENTE DICTAMEN SE CONSIDERARON AREAS COMPACTAS DE
IDENTIFICACION (TIPOS) AUN CUANDO SE RECONOCE QUE EXISTE UNA VARIEDAD MAS AMPLIA EN CUANTO A LAS CARACTERISTICAS DE CONSTRUCCION, SIN EMBARGO EL VALOR
ESTIMATIVO DE ESTAS ES SENSIBLEMENTE SIMILAR.

3. SE TRATA DE UNA PROPIEDAD DE 2-04-56 HA, DONDE SE OBSERVARON 3 CLASIFICACIONES DIFERENTES DE TIERRA, LA PRIMERA OBEDECE A LA PRODUCCION AGRICOLA DE
TEMPORAL (EL PREDIONO CUENTA CON RIEGO), LA SEGUNDA ES LA CLASIFICACION CUENTA CON UNA PLANTACION FORESTAL (EL 'SOLICITANTE PROPORCIONO LA SUPERFICIE
PLANTADA) Y LA TERCERA ES EL AREA DONDE ESTA DESARROLLADO EL CASCO DE LA EXHACIENDA, SUS PATIOS, JARDINES Y AREAS DE SERVICIO, LAS SUPERFICIES SON
ESTIMATIVAS Y PUDIERAN VARIAR EN CASO DE LLEVAR A CABO UN LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO DE LAS MISMAS.

4.PARA LAREALIZACION DEL PRESENTE DOCUMENTO SE EMPLEARON LOS ENFOQUES DE MERCADO Y DE COSTOS, EL ENFOQUE DE MERCADO PROPORCIONO EL VALOR DE LA
TIERRAEN SUS 3 DIFERENTES CLASIFICACIONES, EL ENFOQUE DE COSTOS PERMITIO LA EVALUACION DE LAS CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS
SIENDOEL RESULTADO DEL DICTAMEN UNA MEZCLA ENTRE AMBOS ENFOQUES. NO FUERON EMPLEADOS LOS ENFOQUES DE PRODUCTIVIDAD AGRICOLA NI DE MERCADO DE
PROPIEDADES SIMILARES, EL PRIMERO SERECONOCE QUE DARIA UN RESULTADO MUY POR DEBAJODEL VALOR COMERCIAL,EL SEGUNDO RESULTA SER ALTAMENTE COMPLEJO
LA COMPARACION ENTRE INMUEBLES DE SU TIPO PUES GENERALMENTE DIFIEREN DE FORMA POR DEMAS SIGNIFICATIVA EN FUNCION DE LA INVERSION REALIZADA EN EL
INMUEBLE ); ESTAS CONDICIONES PUEDEN DAR VALORES SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES PARA DOS INMUEBLES QUE EN APARIENCIA PUDIERAN TENER SUPERFICIES
(TERRENOS Y CONSTRUCCIONES) SIMILARES.

5. UN ASPECTO A RESALTAR EN LA COMERCIALIZACION PARA ESTE TIPO DE INMUEBLES, POR LA CANTIDAD DE SUPERFICIE (CONSTRUCCION Y TIERRA) REQUIEREN DE UNA
ESTRATEGIA DIFERENTEA LA DE INMUEBLES URBANOS O AGRICOLAS CONVENCIONALES, UNA DE ELLAS ES EL TIEMPO PARA DETECTAR ALOS POSIBLES COMPRADORES, SIENDO
ESTE SUPERIOR ALOS 2 ANOS, Y PUDIENDOSE AMPLIAR A MAS DE4 EN FUNCION DE LOS RECURSOS DISPONIBLES, LAS AUTORIZACIONES CONSEGUIDAS Y EL ESTAR DENTRO DEL
VALOR COMERCIAL.

6. PARA LAREALIZACION DEL AVALUO NO SE PROPORCIONO DOCUMENTACION ALGUNA SOBRE LA CONCESION PARA EL APROVECHAMIENTO DE LOS POZOS QUE SE NACENEN EL
PREDIO, EL PROPIETARIO COMENTO ESTAR EN TRAMITE. ES IMPORTANTE INCORPORAR ESTAS CONCESIONES PARA QUE EL TIEMPO DE COMERCIALIZACION DELMISMO INMUEBLE
PUEDA LLEVARSE EN UN MENOR TIEMPO POSIBLE.

7. EN CASO DE QUERER LLEVAR A CABO UNA COMERCIALIZACION DEL INMUEBLE EN UN PLAZO MAS CORTO Y EN UNA SOLA EXHIBICION SE DEBERA TENER EN CUENTA LA
NECESIDAD DE DAR UN DESCUENTO IMPORTANTE AL COMPRADOR, ESTE PODRIA SER AL MENOS DEL 30% SOBRE EL VALOR COMERCIAL.

8. SECONCLUYE COMO VALOR COMERCIAL EL OBTENIDO PORLOS ENFOQUES DE MERCADO Y DE INGRESOS, DANDOLE MAYOR PESO AL ENFOQUE DE MERCADO Y APLICANDO AL

RESULTADO UN FACTOR DE COMERCIALIZACION DEL 0.90, CONSIDERANDO QUE ESTA OFERTA SE DEBERA MANTENER EN EL TIEMPO PARA PERMITIR LA MADURACION EN LA
COMERCIALIZACION DEL INMUEBLE.

1 ESTIMACION METODOLOGIA FiSICA | MERCADO: 21.960.289,50
2 ESTIMACION METODOLOGIA DE FLUJOS (INGRESOS): 601.695,86
T VALOR PONDERADO: 11.280.992,68

T VALOR CONCLUSIVO: 11.281.000,00

XV- CONCLUSION:

VALOR CONCLUSIVO (ANR) $| 11.000.000,00

IMPORTE (CON LETRA):
(ONCE MILLONES DE PESOS 00/100 M.N.)

FECHA (CON LETRA):

México, Distrito Federal, a treinta de mayo de dos mil diez.
EL PRESENTE AVALUO CONSTA DE: 19 Hoaas.
EN ANEXOS NUMERADOS (FOTOS, CROQUIS) DE: 13 H0JAS.
EN ANEXOS NO NUMERADOS DE: HOJAS.
POR LO TANTO EL DICTAMEN TOTAL CONSTA DE: T ons.
VALUADOR: VALUADOR:
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AVALUO NO.
XVI.- ANEXOS: (ESTUDIO FOTOGRAFICO) HOJA: 20

BREVE DESCRIPCION DE LA FOTOGRAFIA MOSTRADA

CROQUIS DEL CONTENIDO DEL PREDIO FOTO EN GOOGLE DEL PREDIO (NORTE A LAS 9:00)
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