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P R O L O G O. 

Para bien o para mal, la vida se hace más complica_­

da cada día. 

Además, con las transformaciones 50ciales que han -­

auspiciado el advenimiento de la democracia, grandes ma_­

sas de la población han recibido beneficios económicos 

desde principios de siglo pasado, al iniciarse la Revolu_ 

ción Industrial, la riqueza ha tenido más movilidad. 

Los progresos técnicos han liberado en gran parte al 

hombre del trabajo manual. También han hecho que se aumerr 

te en forma verdaderamente espectacular la producción. 

Tan marcados cambios sociales y económicos que no t~ 

nfan antecedentes en la historia de la humanidad, han si_ 

do mucho más intensos y profundos en los últimos cincuen_ 

ta años. La industria cada vez depende más de la automati 

zación y, por lo mismo, en este momento no se perciben 1! 

mites al incremento en el ritmo de la producción. 

Al transformarse la sociedad de riqueza estable en -

una sociedad de consumo en la cual los incentivos para o~ 

tener dinero cada vez son más poderosos, el hombre se ha-



visto sometido a grandes esfuerzos competitivos para po_­

nerse al nivel o tratar de superar a las demás personas -

que se dedican al mismo ramo de la industria o del comer_ 

cio. 

Tal fenómeno es mucho más marcado en los dirigentes 

de la industria y del comercio. No teniendo ellos horas -

fijas de trabajo, ni tareas rutinarias que seguir, no te_ 

niendo incluso la seguridad económica que deriva de su 

trabajo remunerado en forma sistemática, los dirigentes -

están sometidos a presiones psicológicas mucho mayores 

que quienes tienen empleo "de planta" o muy est~ble. 

Circunstancias absolutamente nuevas en la historia­

de la humanidad han hecho que surja un trastorno en la s~ 

lud que había sido casi desconocido: el agotamiento psiCQ 

lógico por exceso de trabajo. 

El gran esfuerzo para competir ha traído como cons~ 

cuencia el advenimiento de enfermedades de tipo psicosom! 

tico, caracterizadas por multitud de trastornos patol6gi_ 

cos que están relacionados con el exceso de tensión emociQ 

nal típico en las áreas muy industrializadas. 

Como un paliativo para resolver transitoriamente e~ 



3 

te problema mientras se puede corregir más a fondo, se 

han hecho modificaciones en las costumbres y en la manera 

de vivir de los dirigentes, llamados ejecutivos. 

Uno de esos cambios fundamentales es el fin de sem~ 

na. El fin de semana tiene como propósito fundamental, -­

cortar en forma más o menos completa las preocupaciones -

del trabajo; por eso se debe transcurrir en una zona más­

o menos alejada y que no esté conectada con los sitios en 

donde está la rutina de trabajo, que le recuerden sus pr~ 

blemas. 

Se trata de hacer que la persona deje en la fábrica 

o la tienda sus preocupaciones, por eso, el fin de semana 

debe pasarse fuera de la ciudad en donde se trabaja; con­

el mismo propósito es preferible que no exista fácil com~ 

nicaci6n telefónica. 

Por otra parte, los lugares para fin de semana no -

deben estar excesivamente alejados del centro laboral, ya 

que serfa muy fatigoso transportarse a un sitio lejano y­

tener que regresar para iniciar el lunes la semana de tr~ 

bajo. Siendo la higiene mental uno de los principios fun_ 

damentales para mantener la felicidad y la salud de los -

ejecutivos y, por ser su buena salud y disposición emoci~ 
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nal algo tan importante para mantener el más alto grado -

de productividad, ha pensado que serfa interesante como -

tema de tesis, programar un sitio para fines de semana 

cercano a la ciudad de Guadalajara. 
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E X P O S 1 C 1 O N D E M O T 1 V O S. 

La ciudad de Guadalajara, por su situación geográf! 

ca tiene extraordinarias posibilidades de desarrollo. 

Por estar ubicada más occidental del altiplano mex! 

cano, constituye la puerta de entrada a la riqufsima cos_ 

ta del Pacffico. 

Desde el año de 1927 con la llegada del ferrocarril 

Sud-Pacffico, se comenzó a notar en Guadalajara un impul_ 

so económico. Posteriormente se pudo observar un increme~ 

to aan mayor al contemp~arse la conexión por medio de la­

carretera a Nogales. La electrificación de la Cuenca del­

Rfo Lerma, en su porción de la gran barranca que atravie_ 

za el Estado de Jalisco de oriente a poniente, el auge g~ 

neral del paTs se ha reflejado en Guadalajara con desarr~ 

llo acelerado. 

En Guadalajara concurren además otras circunstan_ -

cias favorables, el piso es firme, por lo que al cons_- -

truir no existen problemas de cimentación. Hay abundante­

agua y posibilidades de traer todavfa mayor cantidad des_ 

de el lago de Chapala. No hay posibilidades de inundación 

en condiciones normales, porque el drenaje escurre fácil 
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mente hacia la gran barranca en su cercana zona de Obla -

tos. 

El excelente el ina, la caracterlstica arquitect6ni_ 

ca de la ciudad y las costumbres de los Jaliscienses ha_ 

cen que esta zona sea muy atractiva, lo cual ha sido una­

de las causas de que un gran número de personas hayan 

trasladado su habitación a la ciudad de Guadalajara. 

El crecimiento natural de la ciudad es muy atracti_ 

vo, pero es una proporci6n Igual al incremento por lnml_­

graci6n desde otras entidades federativas de nuestro pafs. 

También es un lugar que goza de gran preferencia 

para los residentes extranjeros. Después de la capital de 

la República, es el lugar en que existe mayor número de -

extranjeros definitivamente avecinados. 

Todas estas razones hacen pensar que Guadalajara, -

tendrá en los próximos años un desarrollo económico y cul 

tural extraordinario. 

Se tiene planeado fomentar la Infraestructura en la 

cuenca del Rfo Lerma desde Atequiza hasta Ocotlán, prolo~ 

gándose luego a la Barca. 
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Toda esta zona tiene fácil canalizaci6n a través 

del rfo; el agua es abundante, las comunicaciones sonexc~ 

lentes por carretera y ferrocarril, y finalmente, hay - -

electricidad en abundancia y llegará el gas entubado en -

toda esta regi6n. 

Esto hace preveer que en derredor de Guadalajara y­

sobre todo para la zona oriente habrá un incremento de la 

Industria en forma espectacular, la cual se ha denominado 

"Corredor Industrial de Jalisco". 

El crecimiento industrial y el auge econ6mico trae_ 

rá como consecuencia una mayor afluencia de turismo al E~ 

tado. 

Todas estas consideraciones han sido motivos para -

elegir como punto de Tésis el establecimiento de un lugar 

para fin de semana que eventualmente pudiera transformar_ 

se en sitio habitacional permanente; seleccionándose un -

lugar con playa con el prop6sito de que se faciliten las­

actividades náuticas, para hacerlo accesible econ6micamen 

te a personas de no muy elevados recursos econ6micos. 

Por otra parte el condominio resulta más operante -

en el importante aspecto dP. mantenimiento ya que la gran-
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demanda de terrenos en la Rivera del Lago de Chapala han­

aumentado sus costos en los últimos anos y también toman_ 

do el elevado costo de la construcción en dicha zona. 

Es también considerar que este tipo de inversión r~ 

suelve parcialmente el problema de mantenimiento, por - -

otra parte de los municipios los cuales debido al vertigi 

naso crecimiento de la zona no siempre est&n capacitadas­

para proporcionarlo &gilmente y a corto plazo, con lo - -

cual se resuelve un problema del gobierno y de la inicia_ 

tiva privada. 
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A) EXPOSICION DE LA IDEA FUNDAMENTAL. 

La idea fundamental es realizar la venta de 20 cab~ 

fias en condominio con ciertos servicios co~1unes como son: 

albercas, asoleaderos, jardines, terrazas, estacionamien_ 

to y embarcadero, asf como cercado. 

Este condominio se llevará a cabo en una propiedad­

ya localizada y su realizaci6n beneficiará a aquellas per 

sonas que deseando tener una propiedad en Chapala, no lo­

han logrado por el elevado costo que implica dicha propi~ 

dad. 

Otros objetivos a lograr serfan, la percepci6n de -

cierta utilidad para los inversionistas y al marcar una -

pauta para nuevas inversiones de este tipo. 

El sistema en condominio que se propone, tiene como 

todos los sistemas en los cuales interviene el factor hu_ 

mano, aspectos positivos y negativos, como se describe en 

el siguiente inciso. 
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B) VENTAJAS Y DESVENTAJAS DEL SISTEMA. 

VENTAJAS: 

1) Se goza de servicios y prestaciones comunes a un 

costo mSs bajo. 

2) Este tipo de propiedad vacacional, implica un 

mantenimiento el cual con el sistema se loqra en forma 

más econ6mica. 

3) Se obtiene cierto grado de seguridad al vivir en 

comunidad. 

4) Socialmente, establece relaciones más estrechas­

entre los co-propietarios y sus familiares. 

5) Se trata de lograr que los co-propietarios pert~ 

nezcan a una misma esfera socio-econ6mica, con lo cual 

las relaciones prosperarfan. 

6) En forma común se le puede hacer mejoras y aume~ 

tar los servicios existentes en la propiedad a menor cos_ 

to. 
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DESVENTAJAS: 

l) Se tienen que compartir ciertos servicios comu_­

nes con los cuales se pierde privacía. 

2) Si no se tiene amistad con las personas, si és_­

tas no pertenecen al mismo nivel socio-econó~ico cultu 

ral, se pueden tener dificultades o discrepancia entre 

los miembros de dicha comunidad. 

3) Siempre habrá que tomar en cuenta otras opinio_-

nes. 
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C) CARACTERISTICA DE LA ZONA. 

Para darnos una idea más completa de las cualidades 

de la zana se exponen las siguientes caracterrsticas que­

se consideran de importancia para la realización del pro_ 

yecto. 

La zona en la cual se ha planeado realizar el condQ 

minio, tiene un clima favorable, ya que la escala de tem_ 

peraturas están localizados en los climas templados y se_ 

mi-cálidos, la precipitación pluvial, se puede decir sin­

mucha variación año con año (descripción del clima). 

La zona cuenta con construcciones varias y tiende a 

poblarse totalmente en un futuro no muy lejano. 

Existe un camino vecinal que llega directamente del 

predio a la carretera Chapala-Jocotepec, el cual será em_ 

pedrada para utilizarlo como acceso al condominio. 

El terreno en sf tiene cierto declive, lo cual re_­

sulta ser un atractivo pues ese desnivel les da una mejor 

vista a las cabañas hacia el lago. 

El lugar se ubica relativamente cerca de grandes 
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centros turísticos como Ajijlc y San Juan Cosall. 

La propiedad cuenta con agua en abundancia y lfnea­

eléctrica así como arbolado natural que puede aprovechar_ 

se en los jardines. 
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D) LOCALIZACJON. 

Por el carácter descriptivo que se ha querido a la­

presente T~sis se ha incluido su localizaci6n en la Rive 

ra de Chapala, con lo cual se pretende que la persona que 

estudie el proyecto obtenga una idea más clara y especffi 

ca del terreno en cuesti6n. 

El lote con una superficie de 10,000 metros locali_ 

zado en la Rivera de Chapala entre Ajijic (3,200 mts.) y 

San Juan Cosalá (1,800 mts.). 

Entre el lote y la carretera Chapala-Jocotepec exf~ 

te un camino vecinal de 200 mts. que sirve de acceso a la 

propiedad. 

Para facilitar la localizaci6n y lograr una idea 

más clara de la propiedad se obtuvo una fotograffa a~rea­

de la zona mencionada. 
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E) DESCR!PCION DEL CLIMA. 

Independientemente del valor que tiene el clima c~ 

mo factor deseable para la industria de la construcci6n,­

es de vital importancia el conocimiento del clima y la 

precipitación pluvial, para programar el tiempo en que se 

realizarán las obras, ya que de otra forma serfa diffcil­

lograr el ritmo de construcci6n costeable. 

Por lo antes expuesto, a continuaci6n se describe,­

según datos proporcionados por el plan Lerma-Chapala, el­

cl ima y precipitaci6n pluvial que afecta la zona que nos­

interesa, asf como una gráfica adjunta para facilitar su­

apreciaci6n. 

El clima, como en la gráfica se expone, varfa de 

templado a semi-cálido dependiendo de la época del affo. 

En la gráfica obtenida se tomarán en cuenta 30 aftas 

de temperatura y 29 affos de precfpftacf6n pluvial. Los r~ 

sultados son: temperatura y.precfpitaci6n promedio, según 

se registraron en dicha zona hasta el ano de 1968. 

En el mes de enero se registra una temperatura pro_ 

medio de 16ºC y una rrecipitacf6n de casi 10 mm.; en fe_-
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brero sube la temperatura de 17ºC y baja la precipitaci6n 

hasta 5 mm.; en marzo alcanza una temperatura promedio de 

20ºC con precipitaci6n de 9 mm.; en el mes de abril sube­

hasta 22º C con precipitaci6n de 10 mm.; en el mes de ma 

yo llega su máxima temperatura de 23° C, _la cual es seca, 

desagradable y con precipitaci6n de 20 mm.; en el mes de­

junio se mantiene sobre 22.5º C y precipitaci6n de 180 

mm.; en julio hay un descenso de 21° ·e con precipitaci6n­

de 210 mm. promedio (en los dos meses anteriores es que -

se registra alta temperatura y alta precipitaci6n, serfa­

razonable que se les consideraran los m&s calurosos del -

año). En el mes de agosto baja a 21º e la temperatura y -

la precipitaci6n es de 160 mm. El mes de septiembre sos_­

tiene una temperatura promedio de 20.5º e con 135 mm. y­

una precipitaci6n de 50 mm.; noviembre, como la gr3ffca -

nos indica, tiene una temperatura promedio de 18.5° e y -

una precipitaci4n de 13 mm. En el mes de diciembre la tem 

peratura baja hasta 16.3° e promedio con una precipita_ -

ci6n de 7 mm. 

La gr&fica y la descripci6n anteriormente realizada 

del clima, nos indican que la mayor parte del año es agr~ 

dable y atractiva. 
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F) MEDID DEMOGRAFICO. 

El crecimiento de la población es importante para -

nuestro estudio, puesto que esto implica dos aspectos, la 

poblaci6n natal de la zona y la inmigraci6n que se ha - -

efectuado con un incremento mayor desde el año de 1970 

hasta la fecha actual. 

En esta gr&fica no se toma en consideraci6n la po_­

blaci6n flotante que también es considerable, asf como 

tampoco aparece el turismo que varfa en cantidades depen_ 

dientes de la época del año, el mes y hasta el dfa de la­

semana. 
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11 PROYECTO ARQUITECTONICO. 

OESCRIPCION OEL PROYECTO: EL DORADO. 

Por ser una zona eminentemente turista y de desean_ 

so, se eligió la Rivera del Lago de Chapala para la ubic~ 

ci6n de El Dorado. 

Se ha inclufdo un proyecto arquitect6nico que se 

considera adecuado a las necesidades que exige este tipo­

de propiedad y que nos dar§ las bases para presupuestar -

el costo de la inversión. 

Se estudiaron las necesidades arquitectónicas y hu_ 

manfsticas que un proyecto de este tipo podrfa tener, 11~ 

gando a la conclusi6n que consta de: 

1) Vfa de acceso única, partiendo de la carretera -

Chapala-Jocotepec. 

2) Zona de estacionamiento con capacidad para 30 a~ 

tomoviles. 

3) Jardines y pasos que comuniquen funcionalmente a 

todas las unidades con los servicios comunes, consideran_ 
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do la pendiente natural del terreno, estos jardines cons­

tar~n de varios niveles y de zonas arboladas. 

4) Terrazas, asoleaderos y miradores con frente a -

la laguna. 

5) Piscina y chapoteaderos con dimensiones necesa_­

rias para cubrir las necesidades de los usuarios. 

6) Guarderfa de lanchas y veleros con botadero. 

7) Veinte unidades de habitaciones distribuidas de­

tal manera en el terreno que la visibilidad sobre la Lag~ 

na sea 6ptfma. 

Cada unidad consta de dos plantas: 

PRIMERA PLANTA 

a) Ingreso por una terraza y a través de una pared­

de cristal. 

b) Zona de estar, que pueda convertirse en alcoba -

en caso necesario. 
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e) Comedor integrado a la cocineta por una barra. -

La zona de estar y el comedor tienen vista a la Laguna. 

d) Medio baílo, localizado en la parte baja de la e~ 

calera. 

e) Núcleo de servicios: 

l) Patio. 

2) RecSmara de servicio con baílo completo. 

SEG~NOA PLANTA 

a) Zona de d!stribuci6n al final de la escalera, e~ 

municada por doble altura a la estancia-comedor y 9ozando 

de la vista a la Laguna a través de ellos. 

b) Bafto seccional completo. 

e) Dos recSmaras dobles con closet cada una. 
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A) INTRODUCCION 

En la empresa objeto de este estudio como en cualquier 

negocio, el aspecto financiero puede considerarse como el -

de mayor importancia ya que de él depende en gran oarte la­

obtención del objetivo principal persequtdo por los socios­

inversioni stas, como es el de recuperar lo invertido, mas -

un justo margen de utilidades todo negocio, tndependiente-­

mente de su magnitud necesita una planeación financiera. 

Un buen estudio financiero es de gran interés y benefi 

cio para los socios inversionistas, para la tnstitución de­

crédito que financiará la obra, para la compañfa construct~ 

ra que financiará la obra, para los vendedores y en alqunos 

aspectos para el cltente. 

En nuestro estudio inclufmos un capftulo referente al­

aspecto financiero en el cual se analizan algunos apartados 

que es necesario conocer como etapa previa al desarrollo 

del proyecto. 
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8) COSTO DE LA OBRA. 

En el presente estudio se ha indicado un apartado al -

costo de la construcción y su desarrollo cronológico, como­

un complemento al capítulo del proyecto arquitectónico. El 

costo de la obra se ha dividido en tres incisos para su an~ 

lisis. 

a) El priMero incluye el costo del terreno (que podría 

considerar como aportación de capital por uno de los socios) 

la urbanización de dicho terreno aue, debe anteceder a la -

construcción de las unidades habitacionales y los servicios 

qenerales, los cuales se refieren a las construcciones, es­

pacios y jardines oue son de beneficio común. 

b) El segundo aspecto se refiere al costo de la cons-­

trucción de las unidades habitacionales o bungalows en con­

dominio. Se ha calculado un costo por metro cuadrado de - -

construcción para facilitar el manejo de cantidades y para­

una más clara visualización de las proporciones de los cos­

tos, se ha realizado una qráfica oue nos muestra los porce~ 

tajes correspondientes a los costos de construcción. 

c) El tercer inciso es el correspondiente a los qastos 

qenerales, en el cual se han incluido los oastos de proyec­

to. 
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Se hace inca~ié en ~ue las cantidades calculadas oue­

se expondrán en el presente estudio, son reales y de acue~ 

do con los costos que actualmente imperan en la localidad, 

los cuales son más elevados Pue los costos de oroducción -

en la ciudad de Guadalajara. 



a) Costos del terreno, urbanizaciones y servicios 

generales. 
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TERRENO (10,000 M a $3,500.00) $35°000,000.00 

URBANIZACION (DRENAJE, AGUA POTABLE, PAVIMENTO, ALUMBRADO, 

BANOUETAS, ESTACIONAMIENTO, ETC.) (10,000 M 

a $5,000.00) $50'000,000.00 

VIAS DE ACCESO 

EMPEDRADO (200X6-l,200M a 

$320.00) 

ALUMBRADO Y ARBORTANTES 

B a $2,000.00 c/u 

PISCINA CON CHAPOTEADERO 

$ 9'384,000.00 

$ 16,000.00$ 400,000.00 

207.5 M a $20,000.00 $ 4'150,000.00 

AREA TERRAZAS Y ASOLEADEROS 

1,500 M a $1,500.00 S 2'250,000.00 

MUROS DE CONTENC!Ott, UN LOTE 250,000.00 

ANDADORES 513 M a $1,500.00 769,500.00 

CAJETES 25 PIEZAS A $2,500.00 62,500.00 

CASA PARA CONSERJE 42M a Slll,OOC.00 756,000.00 

ARREr.LO DE JARDINERfA Y ARBOLADO 

PLAYA 9,834 M a $1,500.00 

BOTADERO 

GUARDA LANCHAS 

SUMA DE TERRENO, URBANIZAC!ON 

Y SERV!C!OS GENEílALES 

14'751,000.00 

200,000.00 

250,000.00$23'839,000.00 

$108°839,000.00 



b) Costos de construcción. 

COSTOS DE CONSTRUCCION POR UNIDAD (128.57 M a 

$500,000.00 $3'214,250,00)20 a $90,000.00 

e) Costos qenerales. 

1.- GASTOS DE ADMON. EN CONSTRUCCION 

[5% S/VALOR DE CONSTRUCCION) 

2.- GASTOS DE PROYECTO 

(5% S/VALOR DE CONSTRUCClON) 

3.- GASTOS DE PERMISO DE CONSTRUCCION 

(10% S/VALOR DE CONSTRUCCION) 

4.- PROMOCION y COSTO MENSUAL ANUAL 
VENTA 
1) PRENSA s12,ooo.oo $144,000.00 

2) REVISTA 7,500.00 90,000.00 

3) BOL ET! NES 2,000.00 24,000.00 

4) DIRECTORIO 1,000.00 12,000.00 

5) RADIO 20,000.00 240,000.00 

5.- ESCRITURAS (50% Y GASTOS FISCALES 

$250,000,00) 

SUMA DE GASTOS GENERALES 
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$64'285,000.00 

$ 3'214,150.00 

3'214,150.00 

6'428,500.00 

MOS 

$ 720,000.00 

750,000.00 

120,000.00 

60,000.00 

1'200;000.00 

s 2'850,000.00 

$33'457,000.00 
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C) COSTO POR UNIDAD 

El costo por unidad habitacional se ha calculado sim­

plemente por división de los totales de los costos entre -

el número de unidades vendidas. 

Arbitrariamente se ha determinado una utilidad de - -

$2'170,950.00 por unidad, esto es, una utilidad total de -

$43'419,000.DO 

!) TERRENO-URBANIZACION Y SERVICIOS GENERALES 

108'839,000.0D 20 $ 5'441.950.00 

2) COSTO DE CONSTRUCCIDN POR UNIDAD 

64'285,000,00 20 $ 3 '214 • 2 50. ºº 
3) GAS TOS GENER.~L ES 

33'457,000,00 20 $ l '672 ,850.00 
--------------

SUMA: $10'329,050.00 

UTILIDAD: $ 2'170,950.00 

PRECIO DE VENTA: $12'500,000.00 

IMPORTE DE VENTA:S250'000,000.00 

CONDICIONES DE VENTA: AL CONTADO 

PRECIO UNITARIO:$ 12'000,000.00 
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D) ESTUDIO DE VENTAS 

Se piensa hacer una promoción de ventas con publicidad 

directa y efectiva, que reuna los requisitos exigentes por­

el mercado. 

Los futuros dueijos de "El Dorado", deberán tener cier­

tos requisitos, refiriéndose especfficamente a su nivel so­

cio-económico y cultural, que debe ser adecuado. 

Las ventas se realizarán oor medio de agentes especia­

lizados en el ramo, los cuales trabajarán a comisión. Se 

considera que el periodo de ventas será de siete meses y se 

iniciarf en marzo, esto es antes de terminar la obra. Para­

finalizar las ventas en septiembre del mismo afto. 

PORCENTAJES DE VENTAS ESPERADOS. 

FECHA ur11 OADES PDRC!ENTOS VENTAS 

Marzo 6 30% 75°000,000.0D 

Abril 2 10% 25'000,000.00 

Mayo 2 10% 25°000,000.00 

Junio 3 15% 37°500,000.00 

Julio 3 15% 37°500,000.00 

Agosto 2 10~ 25'000,000.00 
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FECHA UNIDADES PORCIENTDS VENTAS 

Septiembre 2 10% s 25'000,000.00 

SUMA 20 100% s 250'000,000.00 
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52.68% 

~1.12% 

COSTO TOTAL DE LA OBRA 

Gastos generales 

Gastos de construcción 

Gastos de terreno, urbanización 

y servicios oenerales 

33°457,000.00 16.20% 

64°285,000.00 31.12% 

108°839,000.00 52.68% 

s 206'581,000.00 100% 
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Mediante él, podemos informar a grupos humanos de ac­

tividades especificas en forma atractiva, de nuestro pro-­

dueto o servicio en apoyo de las ventas. El principal in-­

conveniente que debemos considerar en este tipo de publici 

dad es, que la persona oue la recibe, no lo tome en cuenta 

y lo tire al cesto de la basura antes de leerlo. Pero me-­

diante el diseño atractivo utilizando colores y tipografia 

adecuadas podemos loqrar que un gran porcentaje sea tomada 

en consideración nuestra campaña. 

Los gastos directos de venta así como los qastos de -

promoción y publicidad será por cuenta de la compañía pro­

motora, la cual obtendrá un porcentaje sobre las ventas 

que, tentativamente podríamos considerar entre un 2-3% so­

bre el monto de las ventas. Dependiendo de la mayor o me-­

nor responsabilidad que se le otorgue a la compañfa promo­

tora. 

Con base en un 2% se puede determinar lo siguiente: 

VALOR DE VENTA POR BUNGALOW X % DE CO~ISION 

EROGACION POR VENTA DE CADA UNO. 

EROGACION POR VENTA DE CADA UNO X20 UNIDADES 

EROGACION TOTAL POR VENTAS Y PROMOCION 

12'500,000.00 X .02 $ 250,000.00 

250,000.00 X 20 $5'000,000.00 
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E) PROCESO DE LA OBRA 

Como es costumbre en la Industria de la Construcción, 

se ha formulado un calendario de inversión en el proceso -

de la mano de obra por los siquientes motivos: 

l.- Para determinar las partidas de crédito necesario, h! 

ciéndolas coincidir con las etapas de la inversión. 

2.- Para fijar plazos de construcción que nos sirvan de -

control, ya que en proporción del retraso de la cons­

trucción de una obra. es el aumento de los costos de­

la misma. 

3.- Es de importancia seguir el calendario de la obra pa­

ra eludir que el periodo de mayor actividad de cons-­

trucción coincida con la época de interés a precipit! 

ción pluvial, pues de otra forma se vería afectada 

por los lógicos inconvenientes y no se lograría un 

ritmo de construcción costeable. 
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F) ESTUDIO OE ACCIONISTAS. 

Existen diversos factores que afectan a las necesida­

des de capital de los neqocios de esta índole, haciendo 

que estos varfen drásticamente de una empresa a otra. Es­

de gran importancia conocer otros factores, porque con ba­

se a ellos decidimos qué tipo de accionistas vamos a tener 

o podemos adecuar a nuestro nenocio. 

FACTORES: 

1.- Clase de neqocio. 

2.- Condiciones de venta. 

3.- Demanda. 

4.- Duración del periodo de construcción y costo. 

5.- Escala de la operación. 

Los valores que se invertirán en este proyecto serán­

aportaciones de 5 socios accionistas oue aportarán la can­

tidad de $50'000,000.00 cada uno, esperando obtener utili­

dades de $ 8'683,000.00 cada socio. Las aportaciones las -

darán antes de iniciar la operación. 
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G) TACT!CAS DE VENTA. 

Se contratarían los servicios de una promotora especi~ 

lizada en ventas de inmuebles. Esta su9estión se basa en 

las dificultades que acarrea el formar un equipo de ventas­

con agentes temporales ya que la contratación, instrucción­

y control de los agentes, requiere una actividad y desembol 

so económico que no rendiría los resultados efectivos que -

se podrfan lograr por medio de una a9encia especializada. 

Otra razón por lo cual creemos que serfa conveniente -

contratar los servicios de una agencia promotora es que el­

volumen de ventas es reducido y no justifica la organiza- -

ción de un equipo temporal de ventas. 

ESPECIFICACIONES QUE SE REQUIEREN PARA CONTRATAR LA 

AGENCIA PROMOTORA: 

Se buscará contratar en una compañfa promotora la se-• 

riedad reconocida que tenga las relaciones necesarias para­

real izar este tipo de ventas, ya que nuestro universo en el 

mercado se reduce a una clase socio-económica que podemos -

llamar media-alta. 

la compañía promotora deberá hacerse carqo tanto de 
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las ventas como de la promoción publicitaria. Estas dos ac­

tividades deberán estar controladas por los socios e inver­

sionistas del proyecto y/o por su representante legal. 

Los agentes vendedores asignados por la compañia prom~ 

tora para la venta de nuestro condominio, deberá cumplir 

ciertos requisitos en cuanto: 

a) Experiencia. 

b) Presentación. 

c) Solvencia Moral. 

d) Don de gentes. 

e) ProfesionalisMo. 

La agencia responsable del manejo de su personal abso~ 

verá cualquier problema que se ori9ine por mal manejo o fal 

ta de control en la relación: AGENCIA-VENDEDOR Y VENDEDOR -

CLIENTE. 

CONTROL DE VENTAS. 

El agente vendedor proporcionará a la aaencia una lis­

ta de posibles clientes seleccionado de nuestro universo,­

los cuales visitará sistemáticamente en forma de entrevista 

personal, durante la cual expondrá los ar 0umentos de venta-
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convenientes de manejar con cada posible cliente, llevando 

consigo lo siguiente: 

a) Folleto de publicidad. 

b) Plano de localización. 

e) Plano de conjunto. 

d) Plano de la distribución de las cabañas. 

e) Lista de ventajas que proporcionan este tipo de pr~ 

piedades. 

f) Un impreso con el costo y forma de pago. 

El agente vendedor al localizar un prospecto interesa­

do en la compra del inmueble, tramitará los datos obtenidos 

durante la entrevista a las oficinas de la compañia promot~ 

ra. 

Entre esos datos podrfamos enumerar: 

a) Nombre del prospecto. 

b) Edad. 

c) Estado civil. 

d) Número de hijos. 

e) Pro fes ión o trabajo oue realiza. 

f) Puesto que ocupa. 

q) Jnqresos. 

h) Otras propiedades. 
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Los anteriores datos deberán ser obtenidos por el age~ 

te de forma discreta para que el cliente no lo considere un 

interrogatorio, pues acarrearía una opinión neqativa contra 

el aílente y contra sus representantes. 

Al recibir la oficina de la agencia los datos del pro­

yecto interesado realizará la investigación conveniente, 

respecto a la solvencia económica y moral del futuro clien­

te dando por escrito su opinión respecto a la conveniencia­

de aceptar como cliente al prospecto interesado. Dicha car­

ta y los datos obtenidos por el agente serán cursados de i~ 

mediato al representante legal de los socios capitalistas.­

para su aprobación definitiva que por escrito le otorgará a 

la agencia promotora autorizándola a efectuar el contrato -

de promesa de venta con el nuevo cliente. 

En esta forma consideramos que se puede lograr llevar­

un control de las actividades y de las ventas efectuadas 

por la compañia. 

PUBLICIDAD. 

Se suqiere hacer una promoción de ventas manejando una 

publicidad que reúna los requisitos que exiqe el mercado, -

entre los medios publicitarios o sea los vehfculos que uti­

liza el anunciante para diriqir información, a cosibles co~ 
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sumidores en busca de un objetivo preciso. Estos Medios, se­

dividen en dos grandes ramas, masivos y directos. Entre los­

masivos se incluyen: 

a) Prensa. 

b) Televisión. 

c) Cine. 

d) Radio. 

Los medios directos se refieren a toda pieza publicit! 

ria oue se envía directamente al consumidor o a personas y­

organizaciones que pueden inffuir en hacernos lograr el ob­

jetivo de la publicidad que en nuestro caso es vender inmu~ 

bles. 

Para efectos de nuestro estudio creemos conveniente 

que la promoción de ventas podría realizarse en una forma -

combinada. 

Utilizando los medios masivos podríamos lograr llegar­

a! cliente mediante oublfcidad en forma de carteles, anun-­

cios, banderolas, etc., localizados en el lu9ar del inmue-­

ble e indicando el ingreso desde la carretera al mismo. Es­

ta publicidad se considera masiva porque va diri~ida a un -

número indeterminado de personas. Por otra parte, creemos -
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que con mayor efecto se podría utilizar una campaña de co-­

rreo directo en la cual se describiría aráficamente al -

cliente el inmueble que se le ofrece, argumentos de venta.­

ventajas que loqraría con su adquisición, haciendo alusión­

al costo y forma de pago acompañados con una carta de pre-­

sentación. 

La publicidad por correo es un excelente vehículo de -

comunicación a bajo costo. 
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IV ASPECTO LEGAL 

AJ INTRODUCCION. 

Para la elaboración de este capitulo se consultaron -

contratos orioinales de compra-venta y su registro, con lo 

cual se ha querido lograr una imagen más real de las tran­

sacciones legales enfocadas a la propiedad en condominio. 

Se expone orimeramente, la adquisición y re~istro del 

terreno en donde se construirá, que contiene alqunos datos 

reales, excluyendo el del vendedor y el comprador, ya aue­

éste Qltimo serla el apoderado de "El Dorado, S.A.". 

Se incluyen las disposiciones transitorias, para re-­

glamentar a los socios en condominio mientras no existan -

las escrituras definitivas. 

Se ha agreqado un inciso conteniendo las cláusulas 

que se deberán incluir en el contrato de venta, estas clá~ 

sulas son las usualnente utilizadas en contratos de venta­

en condominio. 

Con la declaración del régimen de propiedad, los bie­

nes propios, comunales y porcentajes, y los derechos y - -

obliqaciones de los propietarios, se complementa el aspec­

to legal de nuestro estudio. 
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8) DISPOSICIONES TRANSITORIAS. 

l.- Mientras se otor~an las escrituras de compra-ven­

ta de los departamentos actualmente prometidos en venta, -

el primer Comité Directivo estará inte~rado por seis miem­

bros propietarios, recayendo la designación en las siguie~ 

tes personas: Presidente, Secretarios, Tesorero, Vocal, V~ 

cal y Vocal. 

2.- Se desi~na administrador al Sr.------------------

3,- Las oersonas desiqnadas en las cláusulas anterio­

res durarán en funciones hasta la celebración de la prime­

ra asamblea ordinaria de propietarios. 

4.- Entre tanto la asamblea tome el acuerdo respecti­

vo, la forma de cobro del porcentaje de los gastos comunes 

será por trimestres adelantados ~ue serán efectivos los di 

as primero de los meses de marzo, junio, septiembre y di-­

ciembre. 

5.- Esta escritura deberá inscribirse en el Reoistro­

Público de la Propiedad. 

6.- Tomando en consideración la indivisibilidad de 
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los elementos que constituyen la propiedad, el condominio­

deberá inscribirse en la Oficina de Catastro de la Tesore­

ría General del Edo. de Jalisco, como una sola propiedad y 

al venderse cada bunqalow no se le abrirá cuenta catastral 

sino que se tomará nota para oue se conserve como unidad -

económica. 

7.- En cumplimiento de lo dispuesto por la Fracción -

primera del Art. 27 Constitucional, los bungalows del con­

dominio "El Dorado" sólo podrán ser adquiridos por mexica­

nos. 

8.- Bungalows El Dorado, S.A. actual propietario del­

condominio oodrá enajenar cada bungalow sin aplicársele 

restricciones para venta citadas a la cláusula viqésima 

sexta de esta declaración. 
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C} ADQUJSICJON Y REGISTRO. 

Condominio "El Dorado, S.A." adauirió Jos lotes y te­

rrenos que actualmente lo constituyen como sique: 

En la Villa de Chapala, Jal., a Jos cinco días del 

mes de junio de mil novecientos ochenta y cuatro, ante los 

testigos que al fin suscriben, comparecieron por una parte 

el Sr.----------------casado, con habitación en la casa n! 

mero ----de la calle --------------------, de la Ciudad de 

Guadalajara, Jal., y por otra parte el Sr. --------------, 

casado, can domicilio en la casa número -----de la calle -

---------------------de la misma ciudad. Ambos camparecie~ 

tes san mayores de edad, de Nacionalidad Mexicana, se en-­

cuentran al corriente en el paqo del Impuesto sbbre la re~ 

ta y con actitud ler¡al cara contratar y obliqarse, expa- -

niendo que de su libre y expontánea voluntad han celebrado 

un contrato de COMPRA-VENTA, aue para la mayor sequridad -

lo consianan en las si 0uientes cláusulas: 

PRIMERA: El Sr. -------------------con el pleno canse~ 

timiento de su esposa que firma al final de la presente, 

VENDE y entreqa en absoluto dominio y propiedad al Sr. ---­

--------------éste compra y recibe a su entera satisfacción 

la totalidad de la acción ~ue el primero reconoce tener en-
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mancomun con el último, en un predio rústico denominado "La 

Salud", ubicado al poniente del pueblo de Ajijic, pertene-­

ciente a este Municipio, el cual tiene una extensión super­

ficial aproximada de Hts. 1.03.73 UNA HECTAREA, TRES AREAS, 

SETENTA Y TRES CENTIAREAS y los siguientes linderos: Orien­

te con Leonardo González y Mario Cuevas Galván; Poniente 

con propiedad de Francisco Reyes; Norte con Mario Cuevas 

Galván; y Sur, con Zona Federal. 

SEGUNDA: El vendedor adquirió la propiedad en unión de 

su actual comprador, con fecha de veinte de marzo de mil n~ 

vecientos ochenta y tres, por compra a Concepción Vázquez -

Arrecia, según escritura privada que se tiene a la vista, -

la que fue debidamente inscrita en El Reqistro Público de -

la Propiedad correspondiente, bajo la inscripción número s~ 

tenta y siete en la pá9ina ciento treinta y dos del libro -

veinte y ocho de la sección primera, habiendo quedado seña­

lada la finca con el número de orden dos mil ciento doce. 

TERCERA: Esta operación se verifica bajo el concepto -

de oue la propiedad que ahora se enajena se encuentra libre 

de todo gravamen y resoonsabilidad, al corriente en el pago 

de impuestos Fiscales, quedando obligado el vendedor a la -

evicción y saneamiento con arreqlo a la Ley. 
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Fué registrada en el Municipio de Chapala, con el nú­

mero ciento sesenta y tres y fué presentada para su anota­

ción. ouedó cubierto el Im~uesto de Transmisión de dominio: 

partida número mil quinientos sesenta y dos del libro núm~ 

ro dos. 

Chapala, Ja!., Junio B de 1984. 

El Deleqado de Hacienda. 
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D) CLAUSULAS OUE SE DEBERAN INCLUIR EN EL CONTRATO DE VENTA. 

PRIME~A: Condominio "El Dorado, S.A." representado oor 

sus apoderados Sr. Lic. -----------------y Arq.-----------­

vende al Sr. (a 1---------------------que compra-------------

A) En propiedad exclusiva el bun~alow núm.---- en la -

sección núm.----del condominio "El Dorado, S.A." ubicado en 

la Riviera de Chapala en el Km.----de la carretera Chapala­

Jocotepec, en el ~unicipio de Chapala del Estado de Jalisco 

(localización más ampliamente descrita en documentos adjun­

tos). 

B) Una sección de dominio equivalente al 5% (cinco por 

ciento) pro indiviso .sobre los bienes de la propiedad común­

del condominio "El Dorado", estos bienes se refieren a: 

1.- Albercas • 

2.- Terrazas y .jardines. 

3.- Pasillos y vías de acceso. 

4.- Estacionamiento. 

5.- Muros en común. 

6.- Bardas que 1 imiten 1 a propiedad. 

7.- Atracadero. 
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SEGUNnA: El porcentaje de utilidad individual al 51 

(5 por ciento) asinnado al bungalow núm.----será aplicado -

para determinar: a) La proporción de gastos que corresoonde 

a cada uno de los dueños en concepto de administración, ma~ 

tenimiento y operación de la propiedad y servicios comunes. 

b) El porcentaje oue corresponde a cada uno de los propiet! 

rios en el dominio común de la propiedad común, y c) El nú­

mero de votos correspondientes a cada porción, el cual se -

determina multiplicando el porcentaie que le corresponde a­

cada uno de las porciones por cien. 

TERCERA: Los derechos de cada condueño en los bienes -

comunes son inseparables de su propiedad individual, cuyo • 

uso y qoce permiten o facilitan, por lo que sólo podrán en! 

jenarse, qrabarse o embargarse juntamente con el derecho de 

propiedad individual, sobre el departamento correspondiente. 

Para la enajenación de los derechos individuales y su. 

correspondiente porcentaje de los bienes comunes, se estará 

a lo dispuesto en la cláusula novena de los nERECHOS Y OBLl 

GACIONES DE LOS PROPIETARIOS. 

CUAP.TA: la compradora se somete a las disposiciones de 

la escritura de declaración y al reqlamento de condominio y 

administración, contenido en la propia escritura que decla-
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ra conocer en todas sus partes y aceptar. 

OUINTA: La operación de compra-venta, consi~nada en e~ 

te instruMento, se hace en el concepto de oue el Condominio 

"El Oorado" está libre de oravárnenes y limitaciones de dom! 

nio y al corriente en el paqo de contribuciones, auedando -

obliqada la sociedad vendedora al saneamiento; para el caso 

de evicción en los términos de la Ley. 

SEXTA: El precio de venta de los bienes a que se refi~ 

re la cláusula primera, es de la cantidad de:-------------­

que la paaa la ----------------compradora y reciben los re­

presentantes de la sociedad vendedora en dinero efectivo a­

su entera satisfacción en el acto de firmarse la escritura. 

SEPTIMA: Las partes declaran que el precio pactado es­

el justo y aue en consecuencia, no habrá enriquecimiento 

ile~itimo en este contrato, renunciando ambas a la acción -

de nulidad por lesión a que se refieren los artículos 1803-

mil ochocientos tres, 2149 dos mil ciento cuarenta y nueve, 

2151 dos mil ciento cincuenta y uno, relati'Jos al Códiao C! 

vil. 

OCTAVA: La compradora declara que tiene recibidos a su 

entera satisfacción el bunoalow núm.----Los qastos de escri 

tura son por mitad entre las partes. 
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E) DECLARACION DEL ~EGIMEN OE PROPIEPAD EN CONDOMINIO. 

PRIMERA: Condol'!inio "El nora do S.A." representada por­

sus apoderados que comparecen en este instrumento Sr. Lic.­

--------------------y Arq.---------------, cumoliendo con -

el acuerdo tomado en la Asamblea General Ordinaria de Acci~ 

nistas de la Sociedad celebrada el día -----------------por 

declaración unilateral de su voluntad, establece REGIMEN DE 

PROPIEDAD EN CONDOMINIO sobre la propiedad que en lo suces! 

vo se denominará: Condominio "El Dorado" y el terreno sobre 

el cual se encuentra edificado, con la ubicación, suoerfi-­

cie, medidas y linderos determinados pormenorizadamente en­

e! punto sequndo de los antecedentes de este instrumento. 

SEGUNDA: los derechos y obligaciones de los diversos -

propietarios que adquieran bungalows en el condominio, la -

operación y la administración de la propiedad declarada, se 

sec¡uirán: 

a) Por la presente escritura en que se establece el rt 

aimen de propiedad en condol'!inio y aue contiene el reqlame~ 

to de condominio y administración. 

b) Por las escrituras de compra-venta correspondientes 

a cada uno de los de~artal'!entos. 
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c) Por las resoluciones ligitimamente tomadas en las -

asambleas de propietartos. 

d) En la forma supletoria, por las leyes que expiden -

el poder legislativo del Estado de Jalisco. 

TERCERA: El Condominio "El Dorado", tiene como finali­

dad que los propietarios de los bunqalows, cuenten con un -

lugar apropiado para su habttaci6n, vacaciones y descanso a 

la orilla del Laqo, En consecuencia, el Condominio ¡:ólo se­

podrá destinar a habitaci6n de propietarios y de ninguna m! 

nera para ~ines comerciales, industriales o de cualquier n! 

turaleza ajena a su finalidad. 

CUARTA: En las escrituras de enajenación de cada bung! 

low, se hará referencia a la presente escritura de Declara­

ción y al Apéndice de la misma escritura se aqregará un • -

ejemplar firmado por las ~artes de la presente escritura 

que contiene el Reglamento de Condominio y Administración -

del Edificio. A los testimonios oue se expidan de las eser! 

turas de compra-venta también se a9reqará un ejemplar cert! 

ficado por el Notario. 

QUINTA: Los compradores de bungalows quedarán someti-­

dos a las disposiciones de esta escritura y al Reqlamento -

de Condominio y Administración. 
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SEXTA: Solamente por acuerdo unánime de los propieta-­

rios se podrá modificar el sistema de condominio y sus ca-­

racteristicas esenciales. El Reqlamento de Condominio y Ad­

ministración se podrá modificar por acuerdo de pro~ietarios 

que representen cuando menos el 75% (setenta y cinco por 

ciento) de los porcentajes establecidos. 

SEPTIMA: El régimen de condominio sólo se podrá extin­

guir en los siguientes casos: 

a) Por acuerdo unánime de todos los propietarios. 

b) Por la concentración en una sola oersona de todos -

los bungalows que se consideren de propiedad individual, si 

el propietario hace la declaración de voluntad de tal senti 

~. 

c) Si las construcciones e instalaciones sufrieron rui 

na por lo menos en las 3/4 partes de su valor. En este caso 

cualouiera de los ~rooietarios podrá pedir la extinción del 

réoimen de condominio y la división del terreno y de los 

bienes comunes que se conserven con arreqlo a las disoosi-­

ciones generales sobre co-oropiedad. Si la construcción de~ 

truida no alcanza esa cuantía, los propietarios que repre-­

senten la mayoría absoluta podrán resolver la reconstruc- -
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r 
ción . Los propietarios que ~ueden en minoría estarán obli-

gados a contribuir a reconstrucción, en la proporción que -

les corresponda o vender sus derechos a los mayoritarios S! 

qún valuación pericial. Estas mismas reQlas se observarán -

en caso de. ruina del condominio que haga necesaria su demo-

1 ición. 
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F) BIENES P~(lP!OS, r::OflUNES Y PORCENTAJE. 

PR!ME~A: Cada dueño será el propietario exclusivo de­

su bunoalow el cual podrá vender, hiootecar o de cualauier 

otra forma gravar o disponer, con las únicas limitaciones­

que las establecidas en las escrituras, en los contratos -

de compra-venta y en la Ley. 

SEGUND~: Los derechos y obliqaciones de cada dueño 

respecto a la propiedad común se basarán en el factor de -

porcentaje de su porción. 

TERCERA: Son bienes de prooiedad común de los propie­

tarios: 

a) El terreno, cimientos, estructura, escaleras comu­

nes, paredes y techos 0enerales, tuberías de aoua, qas, e­

lectricidad, albañiles, bajantes, instalaciones de electr! 

cidad y fontanería en los servicios qenerales. 

b) La entrada 0eneral, oatios de estacionamiento, jar 

dines, albercas, terrazas, servicios Qenerales, departame~ 

to de conserje y en 0eneral suoerficies y construcciones -

de servicios 0enerales. 
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b) La entrada general, patios de estacionamiento, -

jardines, albercas, terrazas, servicios generales, depar_ 

tamento de conserje y en general superficies y construc_­

ciones de servicios generales. 

c) El pozo y equipo de bombero, planta eléctrica de 

emergencia, oficina de administraci6n y conserjerfa, en -

general, las construcciones y equipo destinado a servicio 

general. 

CUARTA: Los muros siempre que pertenezcan a distin_ 

tos propietarios, serán de propiedad común de dichos pro_ 

pietarios. 

QUINTA: Los bienes comunes no podrán ser objeto de­

acción dividendo o de limitación, salvo los casos acepta_ 

dos por la Ley. 

SEXTA: Los derechos de cada condue~o en los bienes 

comunes son inseparables de su propiedad individual, cu_ 

yo uso y goce permitan o faciliten, por lo que sólo po_­

drán enajenarse, gravarse o embargarse juntamento con el 

derecho de propiedad individual sobre el bungalow corre~ 

pondiente. 
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SEPTIMA: El condueño que haga abandono de sus dere_ 

chos y renuncie hacer uso de determinados bienes, no por­

el lo quedarS excento de las obligaciones que le impone la 

escritura de declaraci6n, el reglamento de Condominio y -

Administraci6n y las disposiciones legales conducentes. 

OCTAVA: Cada propietario representa para los efec_­

tos que se expresan en la clSusula siguiente, los porcen_ 

tajes que se expresan a continuaci6n: 
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BUNGALOW SUPERFICIE PORCENTAJE NUH. DE VOTOS 

112 M 5% 500 

2 112 M 5% 500 

112 M 5% 500 

4 112 M 5% 500 

112 11 5% 500 

6 112 M 5% 500 

7 112 M 5% 500 

8 112 M 5% 500 

9 112 M 5% 500 

10 112 M 5% 500 

11 112 M 5% 500 

12 112 M 5% 500 

13 112 M 5% 500 

14 112 M 5% 500 

15 112 M 5% 500 

16 112 M 5% 500 

17 112 M 5% 500 

18 1I2 M 5% 500 

. 19 112 M 5% 500 

20 112 M 5% 500 

SUMAS 2,240 M 100% 10,000 

-----------------------------------------
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NOVENA: Los propietarios individuales asignados en­

la cláusula anterior a cada uno de los bungalows, serán -

aplicados para determinar: 

a) La proporción de gastos que corresponde a cada -

uno de los dueños por concepto de administraci6n, manteni 

miento y operaci6n de la propiedad y servicios comunes. 

b) El porcentaje que corresponde a cada uno de los­

propietarios en el dominio común de la propiedad común. 

c) En número correspondiente de votos a cada· por_­

ci6n, el cual se determinará multiplicando el porcentaje­

que corresponda a cada una de las porciones por cien. 

Solamente se podrán variar los porcentajes y los nQ 

meros de votos, en los casos que por autorizaci6n de asam 

blea de propietarios se modifiquen las superficies de bu~ 

galows y por ejecución de nuevas obras o adquisici6n por­

parte de alguno de los propietarios, de porciones consid~ 

radas actualmente como de propiedad com~n. 
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G) DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS. 

PRIMERA: Cada uno de los propietarios podrá servir_ 

se de los bienes comunes y gozar de los servicios e inst~ 

laciones generales conforme a su naturaleza y destino or_ 

dinarios, sin restringir el derecho de los demás; 

SEGUNDA: El dueño de cada bulgalow puede usar, go -

zar y disponer de él con las únicas limitaciones que en -

la escritura y en las disposiciones legales aplicables e~ 

tén establecidas. 

TERCERA: Cada propietario usará su bungalow en for_ 

ma ordenada y tranquila. No podrá en consecuencia, efec_­

tuar actos que perturben la tranquilidad de los demás pr~ 

pietarios o que comprometan a la solidez, seguridad, sal~ 

bridad o comodidad del condominio, ni incurrir en omisio_ 

nes que produzcan los mismos resultados. 

CUARTA: Los propietarios solamente podrán hacer - -

obras nuevas y reparaciones en el interior de su bungalow 

siempre y cuando no impliquen modificaciones a la estruc_ 

tura, a las paredes maestras, medianeras o de uso común y 

al aspecto general de la fachada. 
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Tampoco podrán hacer obras que perjudiquen la soli_, 

dez, seguridad, salubridad o comodidad del condominio. 

QUINTA: Cada propietario se obliga a mantener en 

buen estado de conservación y funcionamiento los servi 

cios e instalaciones de su propiedad privada y son por su 

cuenta las obras de reparación del interior del departa_­

mento y conservación de sus equipos e instalaciones. 

SEXTA: Serán por cuenta de los respectivos dueftos -

las obras que requieran las paredes y otras divisiones 

que tengan el carácter medianero, pero los acabados en 

las paredes interiores serán por cuenta del respectivo 

propietario. 

SEPTIMA: Para las obras en los bienes comunes e in~ 

talaciones generales, se observarán las siguientes reglas: 

a) Las obras necesarias para mantener los bienes o­

servicios generales en buen estado, se ejecutarán por la­

administración sin previo acuerdo de los propietarios, p~ 

ro con cargo al presupuesto de gastos respectivos. Cuando 

esto no baste, o sea preciso efectuar obras imprevistas,­

el Comité Directivo del Condominio convocará a Asamblea -

de Propietarios a fin de que, por mayorfa de votos se re_ 
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suelva lo conveniente. 

b) Ningún propietario podrá ejecutar obras en los -

bienes o servicios generales sin la aprobaci6n unánime de 

todos los propietarios. Para ejecutar obras de ornatÓ, 

nuevas construcciones o ampliaci6n de la instalaci6n exi~ 

tente, se requerirá del voto aprobatorio de la totalidad­

de los propietarios. 

HOVENA: Cada condue~o puede enajenar o gravar en 

cualquier forma su bungalow, con las limitaciones establ~ 

cldas en la presente cláusula y las que se desprenden de­

la escritura y de las demás disposiciones aplicables, de­

conformidad con las siguientes reglas. 

El propietario que desee vender su departamento­

lo comunicará al Comité Directivo para que convoque a la­

Asamblea de Propietarios, dando en su caso el nombre del­

comprador. Si la Asamblea da su consentimiento unánime, -

puede realizarse la operaci6n en favor del comprador pro_ 

puesto. 

11 En el caso de que la Asamblea no acepte al co~­

prador, los propietarios gozarán del derecho del tanto t~ 

niendo preferencia los departamentos colindantes. 



52 

111 En el caso de que ninguno de los propietarios­

desee hacer uso del derecho del tanto, el Condominio po_­

drá adquirir el bungalow al precio fijado por avalQo per! 

cial que formulen un perito nombrado por cada parte y uno 

tercero para caso de discrepancia. siendo su destinaci6n­

inapelable. 

IV En el caso de que no ejerciten los casos de los 

derechos a que se refieren los anteriores incisos, el pr~ 

pietario podrá enajenar libremente su bungalow. 

DEC!MA TERCERA: En caso de que los propietarios no­

paguen las cuotas a cargo. dentro de los 30 dfas siguien_ 

tes a la fecha en que sea exigido su importe, causar& in_ 

tereses del 1% (uno por ciento) mensual hasta que lo pa_­

guen, sin perjuicio de que se inicie el procedimiento - -

coactivo correspondiente. 

DECIMA CUARTA: El Comité Directivo erogará los gas_ 

tos de continuidad con el presupuesto aprobado por la 

Asamblea. En caso de que al final del ejercicio quede re_ 

manente, se aplicará al fondo de reserva. En el caso de· 

que lo recaudado y la reserva no alcancen a cubrir los 

gastos, el Comité Directivo citará a una Asamblea de Pro_ 

pietarios para que acuerden la cuota extraordinaria que -
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sea necesaria para equilibrar el presupuesto o aumento en 

la cuota ordinaria en forma transitoria o permanente. 

DECHIA QUINTA: El Comité Directivo formularS trime_! 

tralmente un estado de cuentas del condominio que se remi 

tirá a los propietarios para su conocimiento. Anualmente­

se someterá a Asamblea el estado General de Ingresos y 

Egresos. 



V ASPECTOS ADMINISTRATIVOS, 
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A) INTRODUCCION. 

Para lograr con éxito que las relaciones humanas pros 

peren positivamente en una propiedad en condominio, es nec~ 

saria una reglamentaci6n previa que norme la conducta de 

sus integrantes, pero también es de vital importancia la d~ 

finici6n de los 6rganos administrativos que con diferentes­

grados de autoridad y responsabilidad tomaron decisiones. 

En este capftulo veremos estos 6rganos administrati_­

vos y la forma en que serfa posible que operaran cada uno -

de ellos. 
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B) ASAMBLEA DE PROPIETARIOS. 

PRIMERA: la Asamblea de Propietarios es el 6rgano -

supremo del Condominio y representa al conjunto de los 

propietarios; sus decisiones serán obligatorias aún para­

los ausentes o disidentes. 

SEGUNDA: Será obligatorio celebrar una Asamblea Or_ 

dinaria una vez al año en el mes de enero, pudiendo cel~ 

brarse Asamblea extraordinaria cuantas veces sea convoca_ 

da para la atenci6n de los asuntos que lo ameriten a jui_ 

cio del Comité Directivo, del Administrador o de los pro_ 

pietarios que representan como namero mfnimo el 25% (veiil 

te y cinco por ciento) del porcentaje total del Condomi_­

nio. 

TERCERA: La convocatoria para las asambleas se hará 

con cinco dfas de anticipación, mediante notificaci6n a -

los propietarios que se entreguen en su habitaci6n o des_ 

pacho profesional, tendrá la orde~ del dfa y la designa_­

ción del lugar, hora y fecha en que deba celebrarse. 

CUARTA: Las Asambleas se reunirán en esta Ciudad de 

Guadalajara y se ocuparán exclusivamente de los asuntos -

enunciados en la órden del dfa. 
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QUINTA: Para que una Asamblea, reunida en virtud de 

la primera convocatoria, se considere legalmente instala_ 

da será preciso que concurra y esté presente por lo menos 

es 50% (cincuenta por ciento) del total del porcentaje. -

Las que se reunan en virtud de segunda o ulteriores conv.Q 

catorias quedarán legalmente instaladas con la asistencia 

de propietarios o representantes que concurran. 

SEXTA: Las resoluciones se tomarán por mayorfa de -

votos de los que concurran salvo cuando en esta escritura 

o en la Ley se establezca que deba abstenerse el voto fa_ 

vorable de una mayorfa absoluta, esto es más de un 50% 

(cincuenta por ciento) del total de las representaciones­

º sea de 5,000 (cinco mil} votos. 

Los votos se computarán en los términos estableci_­

dos en la cláusula novena. 

SEPTIMA: Los propietarios podrán hacerse represen_­

tar en las Asambleas por mandatarios constitufdos en sim_ 

~le carta poder, si los asuntos son de administraci6n. Si 

se tuvieran que tratar asuntos que impliquen el ejercicio 

de los derechos de ca-propiedades, se requerirá que el 

mandato reuna los datos necesarios para tomar la determi 

naci6n correspondiente. 
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OCTAVA: Presidirán la Asamblea el Presidente del C2 

mité Directivo y en su defecto la Asamblea elegirá Presi 

dente. Fungirá como secretario el del Comité Directivo y­

si no concurre, el Presidente de la Asamblea designar§ S~ 

cretario de la reunión. 

NOVENA: Certificado por el Presidente y Secretario, 

que existe quorum de asistencia conforme a estas disposi_ 

clones, se tratarán los asuntos contenidos en la orden 

del dfa. 

DECIMA: En la Asamblea anual se tratarán los si_ 

guient~s asuntos: 

1.- Presentación de las cuentas del año anterior y­

de los informes del Comité Directivo y del Administrador. 

2.- Aprobación del presupuesto general de gastos e­

inversiones para el siguiente ejercicio. 

3.- Acuerdos relacionados con la administración y -

mejoramiento del Condominio. 

4.- Ratificación o nuevo nombramiento del adminis_­

trador en fijación de su retribución. 
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5.- Elecci5n del Comitª Directivo. 

6.- Resoluciones de las cuestiones que deban some_­

terse por disposici6n de los estatutos a la Asamblea. 

7.- Todos los demás asuntos que se sometan a su co~ 

sideraci6n. 

8.- En toda Asamblea se levantarán queri~ndose o no 

actas que firmarán el Presidente, el Secretario y los pr~ 

pietarios que quieran hacerlo. El acta se asentará en el-

1 ibro respectivo y se extenderá además un ejemplar para -

integrar el expediente con la convocatoria, la lista de -

asistentes, firmas de los concurrentes, poderes de las -­

personas que asistan en representaci6n ajena y los demás­

documentos relacionados con ella. 
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C) COMITE DIRECTIVO. 

PRIMERA: La Asamblea de propietarios, anualmente d~ 

signará entre ellos a un Comité Directivo formado por el­

número de miembros propietarios que acuerde al hacerse el 

nombramiento y que no será menor de 3 (tres) miembros pr~ 

pietarios y el número de suplentes que estime conveniente. 

SEGUNDA: Los miembros del Comité Directivo durar&n­

en sus funciones un ano pero continuarán en ellas hasta -

que sus sucesores tomen posisi6n de sus puestos. Losmiem_ 

bros del Comité podrán ser reelectos y desempeHarán 9ra -

tuitamente sus cargos; por orden de designación los miem_ 

bros de Comité serán: Presidente, Secretario, Tesorero y­

Vocales. 

TERCERA: El Comité Directivo tendrá las siguientes­

facultades: 

a) Será el representante legal de los propietarios­

para todos los asuntos comunes relacionados con el condo_ 

minio, sea que se promuevan a nombre o en contra de ellos. 

Con las facultades de representación de un apoderado para 

administrar bienes, para pleitos y cobranzas. Con las es_ 

peciales que requieran poder o cl§usula especial conforme 
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a la Ley, con amplitud permitida para el artículo 2475 -­

(dos mil cuatrocientos setenta y cinco) del C6digo Civil­

de Jalisco, incluyendo la de suscribir títulos de crédito 

y conferir poderes generales o especial~s. con las facul 

tades que estime convenientes. 

b) Dictará todas las disposiciones necesarias para­

la administración del condominio, principalmente no rela_ 

cionado con el buen orden y disciplina. 

c) Ejecutará los acuerdos de la Asamblea. 

d) Convocará a las Asambleas ordinarias o extraordi 

narias según lo amerite el caso. 

e) Revisará las relaciones trimestrales de ingresos 

y egresos y la cuenta anual de administración. 

f) Nombrará al Administrador y al personal para el­

servicio del Condominio y será responsable de la actua_­

ci6n del Administrador y de sus empleados subalternos. 

g) En general tendrá las más amplias facultades pa_ 

ra dirigir y administrar los intereses comunes sin más -

limitaciones que las establecidas por la escritura y la­

ley. 
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CUARTA: El Comité se reunirá una vez al mes o cuan 

do lo cite el Administrador, el Presidente del Comité o -

la mayorfa de sus miembros. También se reunir& cuando 

cualquiera de los propietarios lo convoque para tratar 

asuntos particulares de cada uno. 

QUINTA: Los acuerdos del Comité se tomarán a mayo_­

rf a de votos y en caso de empate, el Presidente tendr& 

voto de calidad. 

SEXTA: De cada secci6n del Comité se levantará acta 

que firmará el Presidente, Secretario y los miembros que­

quisieran hacerlo. 

SEPTIMA: El Presidente del Comité será el Presiden­

te del Condominio y tendrá la representaci6n general del­

Comité Directivo, pudiendo hacer uso de la firma social -

con firma mancomunada en uni6n del Secretario o del Teso_ 

rero, teniendo la más alta facultad establecida en la - -

cláusula tercera. 
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D) EL ADMINISTRADOR. 

PRIMERO: La administraci6n directa, cuidado y vigi_ 

lancia del condominio estarSn a cargo de un Administrador 

que serS nombrado por el Comité Directivo y que desempen~ 

rS sus funciones bajo la dependencia y direcci6n directa­

de este último organismo. 

SEGUNDA: El Administrador tendrS a su cuidado todos 

los bienes del Condominio. SerS el Jefe del personal y 

atender& a todos los problemas relacionados con el manejo 

del Condominio. 

TERCERA: El Administrador tendrS la facultad, atri 

buci6n y remuneraci6n que le asigne el Comité Directivo -

al hacerle su nombramiento, y posteriormente las que le -

otorguen. El Comité Directivo podrS conferirle poder para 

pleitos, cobranzas y actos de administraci6n con la facul 

tad especial que estime conveniente. Las relaciones del -

administrador con el Comité Directivo serSn a través del­

Presidente y, a falta de este, el Secretario o el Tesore_ 

ro y, a falta de los anteriores, cualquiera de los miem_­

bros. 

CUARTA: El Administrador tendrá obligaci6n de poner 
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en conocimiento del Comitl Directivo, todos los problemas­

que se susciten en el Condominio, asf como las notificaci~ 

nes, requerimientos, demandas o cualquier exigencia que se 

haga al Condominio. 

QUINTA: El Administrador durar§ en funciones por - -

tiempo indefinido y su designaci6n podr& ser por el Conse_ 

jo Directivo o por la Asamblea. 



75 

E) DISPOSICIONES ESPECIALES. 

PRIMERA: La Asamblea de Propietarios a mayorfa absQ 

luta de votos podrá aprobar reglamentos y disposiciones -

sobre la admisi6n de visitantes, estacionamiento de ve_ 

hfculos, uso de albercas, servicio de aseos generales, CQ 

medor y cocina para todos los propietarios. Estas disposl 

clones serán obligatorias en tanto no contradigan las ba_ 

ses fundamentales aprobadas en esta declaraci6n. 

SEGUNDA: En caso de divergencias de criterio entre­

los propietarios del Condominio con el Administrador, por 

la aplicaci6n de las reglas contenidas en esta declara_ 

ci6n o de los reglamentos que se dicten, se acudirá al CQ 

mité o en su caso a la Asamblea de Propietarios y la reSQ 

luci6n de estos organismos será obligatoria para las par 

tes de la divergencia. 
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VI RESUMEN. 

El gran crecimiento demográfico e industrial, que -

caraéteriza a las ultimas décadas, ha originado importan_ 

tes cambios sociales psicol6gicos en los grupos humanos -

más desarrollados. Las grandes aglomeraciones por limitar 

considerablemente )a vida Intima familiar y la competen_­

cia creciente, con su corolario de grandes tensiones emo_ 

cionales, afectan profundamente la salud del hombre mode~ 

no. Las tensiones y neurosis que en tal forma se producen 

y acumulan, exigen salidas o escape lo que puede ser en -

forma indeseable o buscarse por el contrario por un cami 

no positivo. Una de las formas positivas y más genuinamen 

te humanas es la creaci6n de un pequeño retiro de fin de­

semana que reintegra, aunque sea por poco tiempo, la uni6n 

familiar que se ha perdido en la sociedad. 

La ciudad de Guadalajara, con su crecimiento explo_ 

sivo, presenta en su ambiente el patr6n pco16gico de las­

grandes urbes. Buscando una soluci6n positiva ante este -

problema cada vez más agudo, se ha propuesto el tema de -

la presente Tésis. Se localiza un lugar de descanso en la 

Rivera de Chapala, que se considera favorable por ser fá 

cilmente accesible desde la Ciudad de Guadalajara. Se 11~ 

va a efecto un proyecto arquitect6nico planeado en forma-
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de condominio buscando que esté al alcance de personas de 

capacidad económicamente mediana. Se trató de llenar cier 

tos requisitos que caracterizan el condominio sin sacrif! 

car el atractivo de un genuino descanso en un ambiente -­

agradable. Se ha realizado un estudio económico en el cual 

se incluyan costos y presupuestos aproximados de la obra, 

también se ha tratado en este estudio lo referente a los­

peri6dicos y formas de venta asf como el financiamiento.­

Se ha hecho hincapié en los aspectos legales y administr~ 

tivos, pues la claridad legal y el buen funcionamiento 

del co~dominio auspician buenas relaciones humanas. Se irr 

siste en que deben determinarse perfectamente contratac1~ 

nes, derechos, obligaciones, cambios, limitaciones y to_­

dos los aspectos que puedan, en un futuro, provocar con_­

troversias entre el propietario del condominio. 

Se ha denominado "El Dorado", pues de considera im_ 

portante un nombre eufónico que evoque paz y tranquilidad 

pero, que al mismo tiempo resulte atractivo al dar idea -

de una meta a la que se debe aspirar. Aplicando las cons_ 

tantes que ya se conocen y con fundamento en las varia_ 

bles establecidas se deduce que el proyecto, base de esta 

Tésis, es practicable y se puede asegurar un éxito econó_ 

mico y promocional. El proyecto en sf, es atractivo y la­

propiedad en condominio es una forma operante ya estable_ 
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rece de costumbres para este tipo de asociaciones, que g~ 

nera resistencia por ser los jalisciences muy individua_-

1 istas, pero con el tiempo se apreciarán las convenien 

cias de este plan de propiedad. 

Se podrfa esperar éxito, basándose en el estudio de 

las condiciones que privan en la Riviera de Chapala. Hay­

gran auge de construcciones y grandes inversiones en cen_ 

tras turfsticos, algunas de muchos Millones de pesos, la­

que dP.muestra la gran demanda existente en la zona, moti 

va de este estudio, el cual de ninquna manera es exhaust! 

va lo cual implicará un gran dispendio econ6mico justifi_ 

cable al hacerlo realidad. Sin embargo este somero enfo_­

que se adelanta a la idea de que la Riviera de Chapala en 

un futuro se convertirá en una ciudad lineal satélite de­

Guadalajara. 
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VII CONCLUSIONES. 

PRIMERA Vivimos un momento de elevado desarrollo. 

SEGUNDA El desarrollo industrial y econ6mico plan_ 

tea problemas emocionales serios. 

TERCERA Los descansos de fin de semana son un buen 

paliativo a las tensiones emocionales. 

CUARTA Para la Ciudad Guadalajara, la Riviera de -

Chapala constituye un lugar adecuado para fin de semana. 

QUINTA Un condominio para fin de semana es facti_­

ble desde el punto de vista arquitectónico. 

SEXTA Es operante y resulta atractivo. 

SEPTIMA Es accesible a familias de medianos recur_ 

sos. 

OCTAVA Podrfa constituir un negocio con buenas uti 

lidades. 

mfl rr~~s M DtBf 
~M.m DE .~ ;.i .. :., . ' ,"; ,. ~, :·' i 

.. • L;•.' 
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