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PROPOSICION DEL TEMA
Como antecedente al particular, expondré las razones por las que escogi el -

tema: Centro Comercial en la Ciudad de Durango, Dgo.

A través de la convivencia y las vivencias ecxperimentadas en osta localidad,
he cosechado inquietudes que me motivaron a incursionar en las actividades de sus

habitantes.

La comercializacién y la industrializacién de los recursos naturales del Esta-
do son las actividades principales, que se desarrollan desempefiando el papel fun--
damental del progreso de la entidad, absorbiendo un volumen importante de la po--

blacidn marginal.

El comercio representa el renglén mids importante de estas actividades, y en-
la misma forma que el otro sector, se concentra fundamentalmente en las ciudades-

de Durango y GSmez Palacio,

En el comercio coexisten dos sectores delimitados: el primero, estd formado
por cadenas de establecimientos comerciales que manejan el grueso del mercado; el

otro sector integrado principalmente por comerciantes oriasinarios de las regiones



del Estado con base en esta ciudad, operando con volGmenes de capital muy ba--
jos y en condiciones desfavorables de competencia, por tener que sufragar altos

cogstos de compra o arrendamiento de inmucbles mal ublcados comercialmente.

Por otra parte, debido a la poca tradicién industrial de la entidad, no se-
ha logrado desarrollar una conciencia realmente empresarial. Las condiciones po-
co favorables para invertir productivamente desvian la atencidén de las empresas -

que prefieren dedicar su capital a alternativas mis seguras como la de bienes y -

rafces.

La explicacidn de lo anterior se encuentra fundamentalmente en la estructura
productiva del sector., Se estima que cerca del 50% del valor agregado de la in--
dustria es generado por ramas productivas eminentcmente tradicionales como son --
la fabricacifn de alimentos, bebidas, textiles y artf{culos de madera. Estas de--
penden sobre todo, de los productos de las actividades primarias y se caracteri
zan por el empleo de técnicas atrasadas; por su alta densidad de mano de obra, en
muchos de los casos un alto grado de subocupacidén y por lo tanto con niveles en

extremo bajos de productividad., Se considera que el 90V de los establecimientos



industriales del Estado pertenecen a pequefias y medianas industrias.

Por lo anteriormente expuesto, opté por desarrollar el proyecto de un cen--
tro comercial, apoy8ndome en la tesis que describo como sigue: en la actualidad
los centros comerciales forman una parte importante del proceso de revitalizacién
de las ¢onas comerciales del centro y suburbios de las ciudades. Estos ceﬂtros -
gon la respuesta a miiltiples necesidades; renuevan la fisonomfa del contexto ur-
bano, aumentan las ventas al menudeo, afianzan el valor de las propledades urba--
nas, promueven nuevos intereses en los inversionistas; son centros para exhibicio
nes, conciertos, desfiles de modas, festivales art{sticos y culturales y otros -~
eventos; son un lugar donde las actividades sc fomentan y mejoran, ademds de crear

una nueva imagen de la ciudad.
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EL PROBLEMA

.

Desde la fundacidn de la ciudad de Durango, la zona comercial se ubic6 parale~
lamente sobre sus dos calles principales, al paso del tiempo surgid otra zona co--

mercial perpendicular a la anterior, teniendo ambas como punto conmfin la Plaza de -

Armas y la Catedral.

Posteriormente se extendicron con la caracterfstica ya antes mencionada, y ~-
hoy en la actualidad a causa del crecimiento urbano-demogrifico, han surgido nue
vos focos comerciales ubicados eon construcciones antiguas y en obras nuevas, con--
centradas en el primer cuadro de la ciudad, provocando un serio problema al tridfi-
co local, ya que carecen de &reas de estacionamiento y abasto, por lo aue se ha -
propiciado la delimitacién de estacionamiento "exclusivo para clientes y manio-- -
bras" que la mayorfa de los negocios se adjudica sobre la vfa pfiblica, sumado a-
esto que la mayorIa de las lineas de transporte urbano convergen en esta zona, y -

la configuracidn de las calles es muy estrecha generando la saturacién del trdfico

alin después de las horas hfbiles.

Esta serie de conflictos ha afectado al comercio de esta ciudad, ya que el con



sumidor prefilere desplazarse a los establecimientos ubjicados fuera de ecsta Area -

donde es mds factible el acceso y ¢l estacionamiento.

Otro de los aspectos que competen al caso, cu la invasibn mercantil que s¢ -=-
ha ejercido sobre la zona habitacional del primer cuadro de la ciudad, por la fal

ta de espacio para comercios, transformandoe la {i1sonom{a colonial caracter{stica.

Por otra parte es nula la conpetencia en ¢l sccteor comercio dado que las esca-
sas firmas comerciales principales del gremio, son las que manejan el qrueso del -
mercado en la entidad, foment8ndose que ol costo de adquisicién en general sea mis

elevado en relacién a otras ciudades mis importantes del pafs,

OBJEYWIVOS

Proporcionar a una vasta zona habitacional carente de servicios comerciales, -
de un nflcleo de comercios que les permita abastecerse en un lugar préximo, sin te-
ner que trasladarse al centro de la ciudad; esto ayudard a descongestionar el tr§-

fico y a descentralizar del centro de la ciudad la zona comercial gaturada actual-

mente.




Solventar en parte la carencia de cspacio que demandan los comerclantes para -
ampliar sus negocios o para ostablecoer otros nuevos que propiclien la competencia -
y la comercializacién de los productos derivados de la oxplotaciSn de los recursos

naturales de la regién,
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ANTECEDENTES HISTORICOS.

Origen del Nombre: Durango, nombramiento designado por su fundador el Capi--

t&n Don Francisco de Ibarra, originario de una villa espaiiola llamada Durango, --
provincia de Vizcaya, cercana a la poblacién de Guernica, en las mirgoenes del rfo

de su nombre y colindante con las provincias de GuipGzcua, Alava y Bilbao,

En remembranza de su lugar de origen, Don Francisco de lbarra motivé a que=-
ge diera el nombre de Durango, a la nueva poblacifn, que serfa la cabecera de los
territorios por conquistar, formando 8stos lo que se conocid como el reino de la-

Nueva Vizcaya.

Ciudad de Durango: capital del Estado, con nombre oficial de victoria de Du-

rango; poblado segiin el censo de 1930 por 36 mil 330 habitantes y con 33 mil 412
seglin el censo de 1940. Su posicién geogrifica es de 24°01' de latitud norte y - -
104°40'14" de longitud oeste de Greenwich, con una altura sobre ¢l nivel del mar-
de mil 898 metros. Fundada el 14 de abril de 1563 por el conquistador Don Francig

co de lbarra.

Se encuentra ubicada en el extremo occidental del Valle del Guadiana que es

e o



una porcidon de la MYeseta Central mexicana y al pié de las estribaciones de la Sie-
rra Madre. El nombre primitivo gque tuvo la poblacibn fue de “"Guadiana®™ El valle -
donde se asienta la capital habfa sido descubicrto probablemente por los Capitanes
Ofiate y Angulo, de las fuerzas de Nuio de Guemdn, y visitado después por el Capi--
tin Ginéz vAzquez Del Mercado ¢n su legendaria expedicidn para descubrir ¢l Cerro-
de Plata, que resultd ser la gran mole de hierro que lleva su nombre; pero los ver
daderos descubridores fucron los misioneros y el conquistador Ibarra, quien dispu-
so que esta villa fuera la capital de¢ sus conquintas, cardcter que conservé duran-
te toda la dominacién espafiola como cabecera de la Nueva Vizcaya, En 1620 fue eri-
gida en sede episcopal teniendo por primer obispo a Fray Gonzalo de Hermosillo, vy

en 1621, recibid la categorfa de Ciudad y Escudo de Armas por el Rey Felipe IV.

Egtado de Durango: Una de las entidades federativas que forman la Repfliblica

Mexicana es la mis septentrional de los estados centrales, comprendiendo su terri
torio entre los 22°24' y los 26°50' de latitud occidental de Greenwich. Sug lin-

deros le dan una forma bastante regular y solamente por el oriente presenta una sa



liente en la regidn de San Juan de Guadalupe. Su mayor longitud de norte a sur -
es de 520 kildmetros y de oriente a poniente de 480 kildmetros. Tiene por colin--
dantes al norte, Chihuahua; al norocste, Coaluila; al sureste, Zacatecas; al sur,

Nayarit y Jalisco y al poniente Sinaloa.
L]

La superficie de su territorin es de 123 mil %20 kilémetvos cuadrados, ocu-=-

pando por su extensidn el quinto lugar entre laz entidades de la federacidn.

El territorio del Estado se eoxtiende de ponfente a ortente, desde los fal- -
deos de la Sierra Madre Occidental sobre la copta hasta ¢l centro de la gran mese-
ta mexicana, en su depresidén del Bolsdn de Maﬁimf. En conjunto cstd formado por
dos regiones distintas: la montafosa de la sierra y la plana de la mescta. En la -
sierra a su vez so observan dos zonas distintas; su flanco que comienza en algunos
lugares desde los 200 metros de altura, sobre ¢l nivel del mar, hasta subir a las-
cumbres de la sierra, regifn que estd caracterizada por barrancas profundisimas, a

las que se les da el nombre regional de "quebradas" que desgarran el flanco y pro-

ducen una extensa fragosidad.



RECURSOS NATURALES

Produccibn Zona

Produccidn Zona

Produccién Zona

Produccifn Zona

Altiplano:

Montafosa:

Quebrada:

Arida:

ganaderfa, cervales, fri--
jol, trigo y alfalfa

madera
azufre, carbén de piedra,
hierro, manganeso y anti-

monio

guayule, lechugilla, sotol,
candelilla y algodén

GANADERIA: Actividad que constituye uno de los aspectos -~

mis importantes

para la economfa cstatal.

El desarrollo en los Gltimos afos se lleva a --

cabo gegiin una tasa media anual de crecimiento

del 4,2y,

impulso dehido a una mayor explota=--

¢ién de ganado bovino, de carne y lecho,.

wixviLt] Reglones mineras

::] Zonas Sridas

[:] Regién agricola

v aanadera

La produccién lechera presenta un crecimiento del 5.2% anual, desarro--

llo importante impulsado por la industria lActea de La Laguna.



La exportacif6n de ganado en pi6é, presenta un atractivo importante debi-
do a los precios en el mercado internacional. La Unién Ganadera Regio-
nal de Durango, constituye un firmo apoyo para ol desarrollo ganadero-

a través de 28 asociaciones locales filiales distribufdas en el Estado.
Como un proyecto inmediato de U.G.R., csth la construccidn de un frigo-

ri{fico, con lo que se fortalecerf la oxplotacién ganadera y sc evita--

rdn los intermediarios.

Para 1970 la entidad produjo mds do 70 mil tonecladas de carne on pié -
de bobino, 16 mil 700 toneladas de porcino, 5 mil toneladas de caprino
y mis de un millén de aves. El Estado cuenta con una superficie de =--
pastos naturales de un millén 351 mil hectfrecas en llanuras y en ce=---

rros 4 millones 475 mil hectfreas.

AGRICULTURA: Los cultivos que se efectfan en el Estado son: algodén, mafz, gra--
no, sorgo, tomate, sandfa, mafz forrajero, avdna, trigo, clrtamo, - -
hortalizas, frijol, pasto natural y frutales (con un gran fndice de - -

crecimiento en cuanto al valor de la produccidn). Durango es el se-=--



MADERA:

gundo productor de manzana en la Rep(blica,.

En cultivos perennes, se¢ produce uva, nucr mejorada y criolla, aguaca-

te, durazno, membrillo, etc.

Los recursos forestales del ecstado de Durango, constituyen la mis im--
portante reserva de materia prima de cste tipo con que cuenta el pals,
ya que los bosques de confferas y otras especies maderables comercia--
les, abarcan una superficie de 6 millones de hoct8reas, es decir, la-

mitad de la superficie del Estado.

El inventario nacional forestal de enero de 1976, nos revela que las =~

existencias volumétricas e incrementos de confferas en rollo son las -

siguientes: Incremento de confferas 6,283,000 H3
Con{feras y latifolicadas 245,273,000 M3
Latifoliadas 6,600,000 M°

3

258,156,000

De estas existencias, la posibilidad anual de extraccidn de nadera en

14



MINERIA:

rollo de acuerdo al tipo de bosque, es la sigulente;

Posibilidad anual

Tipo de bosque Sup., en Has, {Miles M3)
Comercial accesible 956,175 1,754
Comercial de diffcil acceso 144,350 252

Existen ahora mayores posibilidades de expansifn en la produccibn fo--
restal, con la reorganizacién de la emprosa descentralizada Productos

Foregtales Mexicanos (PROFORMEX), ya que tiene bajo concesibn una gran
extensifn de terrenos de donde es posible extraer comercialmente un -~

millén 200 mil metros cObicos al aio.

La explotacidn forestal y la industrializacién de sus derivados, repre
sentard en los pr6ximos afios el principal renglén de la economfa del-
Estado, enfocindose primordialmente a la fabricacidn de celulosa, tri-
play, postes, durmientes, cajas para frutas y legumbres, molduras y ~--

articulos para la construccién,

Los recursos mineros de Durango constituyen una de las riquezas inex--



plotadas mis importantes tanto a nivel ostatal como naclional, encon--
trindose distribufdas en toda la extensibn de su territorio ya que-
32 de los 38 municiplos que lo constituyen reportan diversos volGme--

nes de produccibn minera.

Esta regibn ha recibido un fuerte impulso por parte de los gobicrnos
'federal y estatal en lo referente a vfas de comunicacibn, electrifica-
cién y obras bisicas para continuar la explotaci6bn y el reconocimien=

to geolbgico regional,

No obstante que la mayorfa de ostos recursos son explotados insuficien
temente, Durango contribuye fuertemente a la produccidn nacional deo -
los siguientes mingerales: oro, plata, hierro, plomo y cobre, Existen
también yacimientos importantes de estaio, aluminio y titanio; incluso
en algunas operaciones financiadas por el gobierno federal se encon--
trd que existen reservas de uranio. Apoyan el Programa de Explotacidn-

la Delegacién de Minerfa y el Consejo Minero.



GRAFICAS DE TEMPERATURAS MAXIMA Y MINIMA
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TEMPERATURA MAXIMA 7°
TEMPERATURA MEDIA AMNUAL 27°C (PROM.)
TEMPERATURA MINIMA 10.39C.

CLIMA PREDOMINANTE TEMPLADO - SECO.

VIENTOS LOMINANTES o 54 - NE {46m seg)
ALTITUD ShM 1698 mis
LATITUD NOKTE 2401 0"
LONGITUD AL W DE GREENWICH. [04° 40|

PRECIPITACION PLUVIAL (mduima). 280 mm,

CONCLUCION; DADA LA TEMPERATURA EXTREMA PROMEDIO DE 328°C
QUE SE REGISTRA EN ESTA CIUDAD,HE DETEAMINADO DOTAR DE CLIMA
ARTIFICIAL AL CENTRO COMERCIAL PARA ABATIR LA TEMPERATURA DE L
EXTERIOR Y OBTENER UN AMBIENTE CLIMATICO CONFORTABLE EN EL INTE.
RIOR DEL INMUEBLE.

PARA LA ESCASA PRESIPITACION PLUVIAL (250mm) QUE SE RE.
GISTRA EN LA ENTIDAD, SE CONSIDERARA' UN BAJANTE DE AGUAS PLU .
VIALES DE 4§ OE OIAMETRO PARA CADA 100 m. OF SUPEA PICIE DE
AZOTEA CON UNA PENDIENTE MINIMA DEL 2% PARA CUBIERTAS
HORIZONTALES, ENBASE A ESTO ME APOYARE' PARA SOLUCIO .
NAR LA TECHUMBRE OEL CENTRO COMERCIAL.

LA ACCION DE LOS VIENTOS DOMINANTES (4.6m/00¢).NO
REPRESENTAN CARGAS HORIZONTALES PARA LAS EDIFICACIO.
NES €N ESTA ZONA DEDIDO A LA BAJA INTENSIOAD DEL VIEN.
TO; LA DIRECCION DEL VIENTO SE TOMARA’ EN CUENTA PARA
UTILIZARLO COMO APOYO DE VENTILACION DEL INMUEBLE EN
LOS PERIODOS DE TEMPERATURA MEDIA,




DIVISION POLITICA DEL ESTADO.

I,- PANUCO DE CORONADO . 14- SANTIAGO PARASQUIARO. 27.- SANTA CLARA,

2= GUADALUPE VICTORIA . 18- CANELAS 20- SIMON BOLIVAR,

3: POANAS. 18- TOPIA, 29- SAN JUAN DE GPE.
4> VICENTE GUERRERO. 7T~ YEPEHUANES. 30- NAZAS.

8- NONBRE OF 0I10S. 18- GUANACEV! 31- ROOEO.

€+ SUCHIL. 19- VILLA OCAMPO. 32: SAN LUIS DEL CORDERO.
7- MEZQUITAL. 20- EL ORO. 33~ SAN PEDRO DEL GALLO.
8-DURANGO. 21~ INDE. 34 MAPINI.

9~ PUESLO NUEVO. 22: VILLA HIDALGO. 38- TLAHUALILO.

10- CANATL AN, 23: CONETO DE COMONFORT, 36- GOMEZ PAL ACIO.
1- SAN DIMAS. 24- SAN JUAN DEL RIO, 3T~ LERDO.

12- 0TAE2, 25- PENON BLANCO. 38- SAN BERNARDO.
(3- TAMAZULA 26: CUENCAME.

VIAS DE COMUNICACION. (aereas yterrestres.).
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RESUMEN
Los datos arrojados en la investigacién de la zona, scrvirdn de¢ basec para -~
adecuar la solucibn respecto al medio ffsico y a las polfticas del Plan Director

de Desarrollo Urbanc que gobicrna en esta ciudad.

La incorporacibn de la soluciébn al contexto urbano, la propiciaré apeglndome -
a los lineamientos normativos de los usos del suelo y de la estructuracién urbana-
de esta ciudad, integrada por cinco clementos a considerar: I.- Estructura habita
cional; 1II,-Estructura poblacional; II1,- Estructura comercial y de servicios;-
IV.- Estructura industrial y V.- Estructura vial,; cuya finalidad en conjunto =
o por separado, sirvan de apoyo a las decisiones piiblicas y privadas concernientes
al desarrollo de esta comunidad, por lo que he considerado basarme e¢n estos ele--
mentos para establecer un criterio sobre las posibilidades de localizacibn y desa

rrollo del centro comercial.

Las estructuras habitacional y poblacional, me indicaron la concentracibn de -~
habitantes y la zonificacién por nivel de vivienda, asi como la tendencia de expan

8i6n urbana, encauzindome a definir la zona m&s conveniente para implantar el cen-
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tro comercial. Considerando ademis de¢ suma importancia la estructura vial que me
indicé todas las alternativas do comunicacién vial que movilizan la trama urbana,
a través de los sistemas viales primarios y secundarios, Estas alternativas, me

formularon las posibilidades de mayor accesibilidad hacia la zona de esatudio.

La estructura comercial y de secrvicios detormina la ubicacién actual y a futu-
ro de las zonas comerciales de primer orden, donde se permitird cualquier tipo de-
comercio minorista y casas habitacidn en sequndos niveoles; y las zonas de servi--
cios donde puede establecerse todo tipo de comercio mavorista, talleres, centrales

de carga, etc., considerando restricciones a cualquier tipo de vivienda.

Estas determinantes me condicionan a seleccionar un drea dentro de las zonas -
comerciales de.primer orden, por contener el centro comercial, A&reas destinadas a

comercios minoristas y por la conveniencia de ubicarlo dentro de una zona habita--

cional.

Las zonas que conforman la estructura industrial, se encuentran situadas junto

a vfas de comunicaciones existentes y en zonas especificas segiin su clasificacién:



Tipo I,- Industrias molestas y nocivas para la salud. (Ciudad Industrial). Tipo

I1.~ Industrias inofengivas a la salud, (BEn las demfs zonas industriales).

Condiserando la proyeccifn del contro comercial, se evitar§ 1la proximidad -
a zonas industriales del tipo I, por las razones expuestas anteriormante, ademis-
porque en estas zonas, se restringen las posibilidades de construccién a viviendas
de cualquier tipo; razones por las que serfa negativo ubicar en estas zonas cual--

quier tipo de establecimiento comercial.
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Ref waaros/a'conste | 07 | ) 80
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RESUMEN

Respecto al an8lisis de los centros comerciales investigados, ~Forisur, Ga--
lerfas, Plaza Dorada, El Dorado y Plaza Contauro-, observé dos tendencias comercia
les especf{ficas: la primera se caracteriza por tencr los frentes ocupados por el
aparador y en ol interior el espacio catf delimitado por mostradores y la mercan--
cfa encajonada y s6lo se exhibe a peticifn del cliente; la segunda tendencia es --
opuesta a la anterlor porque sc presenta toda abierta, donde ol pGblico elige li-
bremente su mercancfa.

Invariablemente estos centros comerciales cuentan con dos o mis tiendas de -
reconocido prestigio, localizadas en puntos opucstos y toniendo como clemento de-
liga la circulaci6n central, delimitada por los locales comerciales. En todos los
casos, la circulacién siempre encamina hacia diversos puntos de interfs como son
las plazas secundarias ambientadas con clementos escultdricos: arrcates,fuentes,-
etc., y continuando la circulacidn se llega hasta la plaza principal ambientada -
a mayor escala que las anteriores y delimitada por comercios importantes, Siguien
do el curso peatonal nos lleva hasta el final del recorrido, hablendo pasado por
otros puntos de interé&s y atravesando totalmente el conjunto,

La zona de estacionamientos cst8 resuclta seqln cada caso, dependlendo de -
la ubicacidn del terrenc y del tamafio del mismo, por lo que encontramos los esta~
cionamientos en el sStano del establecimiento o a ciclo ablerto,

De los casos analizados, uno de ellos atraviesa por una situacién desfavora-
ble y me refiero al centro comercial "E1 Dorado" de Aguascalientes, Ags., que -
por estar situado en una zona deshabitada y por carecer del servicio de lineas de
transporte urbano, la afluencia de posibles consumidores es casi{ nula, sumado a -~
esto que sS5lo cuenta con una vialidad de acceso hacia el conjunto.

Consecuentemente, los puntos descritos con anterioridad me orientaron a formu
lar un criterio para proyectar el tema "Centro Comercial" en la ciudad de Durango.
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ESTUDIO DE FACTIBILIDAD ECONOMICA.

DATOS GENERNALES:
A~ SUPERFICIE DEL TERRENO.

8- SUPERFICIE CONMSTRUIDA.
~ PRECIO UNITARIO POR MT% DE TERRENO,
D- COSTO TOTAL DEL TERRENO,
- REQUERIMIENTO DE OBRA,
CIMENTACION Y ESTRUCTURA,
INSTALACIONES,
ACABADOS,
HERRERIA,
VIORIERIA.

IMPORTE.

F-COSTO DE LA OBRA,
6~ PRECIO UNITARIO POR WT!comSTRUCCION,

W=~ COSTO TOTAL DE LA OBRNA.lingl.terrene),

ss, 40w
28,720 o'
3,100.00

110'234,000.00

297'3500,091.00
180'93¢,623,00
03'9208,043,00
0'650,300.00
4'947,900.00

818'7009,i133.00

8578'769,133.00
£2,903.00

6€94'003,133.00
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ENCASO DE ARRENDAMIENTO,

EL PARAMETRO DE LOS PRECIOS DE RENTA PARA LA ZONA URBANA FLUCTUA
ENTRE LOS $400 Y $ 800 PESOS POR METRO CUADRADO DE SUPERFICIE,

PARA EFECTOS DE ESTE ESTUDIO CONSIDERO COMO VALOR ACEPTABLE
DE RENTA LA CANTIOAD DE § 600 PESOS MENSUALES POR METRO CUADRADO
C INCREMENTOS ANUALES DE UN 30% POR LO QUE TENORIAMOS LOS SIQUIEN.
TES INGRESOS

TOTAL DE AREA RENTABLE 117,807.10 urt

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO POR CINCO ANOS,

INGRESOS POR ARRENDAMIENTOS: ANO $ 28'211,120.00

ARO 2§ 166'674,4886,00
ARO 3 $ 218'¢76,792.00
ARO & $ 201'e79,030.00
Ako o $ 3e6'103,779.00

INGRESOS POR ARRENDAMIENTO EN 8 AKROS $ L199'a20,979.00

INGRESOS ANUALES POR PLUSVALIA:
CONSIDERANDO UN MIMIMO DEL 30% ANUAL EN EL CASODE TERRENOS Y 48 %
ANUAL EN EL CASO DE CONSTRUCCIONES,

OE ACUERDO A LO ANTERION TENDRIAMOS

VALOR ACTUAL DEL TERRENO. S 3,100 /NTx 30,140 MT. § 118'234,000,00
VALOR ACTUAL DE LA CONSTRUCCION. $ 579'769,133.00
INVERSION TOTAL $ 694'003,133,00

PLUSVALYA TERRENO : 30 % ANUAL. (EN CINCO AROS). * 150 %

VALOR ORIGINAL S 1i8'234,000x 150 t § 299'%508,100.00
PLUSVALI'A CONSTAUCCION: 45% ANUAL(EN CINCOAROS). + 225 %

VALOR ORIGINAL :9894'003,133 1 229 =4 2,2598'010,102.00
VALOR DE RECUPERACION A LOS CINCO AROS. 4 29%1'098,202.00
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RENDIMIENTO:

PASO UNO- NGRESO POR RENTA EN CINCO AROS. $ 1,199'425,979.00

INGRESO POR PLUSVALIA. 1 2581'008,282.00
$3,710'921,261.00
t-)

VALOR DE INVERSION ORIGINAL. 894'003,133,00

GANANCIA BRUTA. $3,016'318,128.00
PAS0 DOS - GANANCIA BRUTA, $3016'518,120.00

T INVERSION ORIGINAL. 694'003,133,00

%RENDIMIENTO EN CINCO AROS. 4.34 %
PA50 TRES- %RENDIMIENTO EN CINCO ANOS. 14.34%

T CINCO ANOS.

%RENDIMIENTO ANUAL BRUTO. 10.869 %

DE LO ANTERIOR SE CONCLUYE QUE UN RENDIMIENTO DEL 86.9 % ANUAL
BRUTO ES FORMIDABLE, AMEN DE QUE INVERTIR EN UN NEGOCIO INMOBILIARIO DE
ESTA NATURALEZA ABATE TODOS LOS RIESGOS DE PRODUCCION Y VENTA DE UNA
FABRICA ,POR EJEMPLO; Y EVITA LA PERDIDA DE VALOR DE UN DINERO DEPOSITADO A
PLAZO FIJO EN UN BANCO, ADEMAS DE PROPONCIONAR FUENTES DE EMPLEOA
LA ZONA.



EN CASO DE VENTA,
I-ETAPA DE PRE-VENTA,

A)~SE ESTIMA EL PRECIO UNITARIO DE § 68 70900 PESOS POR METRO CUADRADO,

8)~ LA SUPERFICIE DE 17,807.10 MT®DE AREAS RENTABLES ,ES LA MISMA SUPERFICIE
VENDIBLE.

C)~LAS VENTAS SE REALIZARAN POR MEDIO DE PLANOSY MAQUETA ,DURANTE LA ETA
PA DE CONSTRAUCCION ,Y SE ESTIMA VENDER EL 50% DEL TOTAL ,DADA LA NECESI.
DAD DEUN CEN"RO COMERCIAL DE ESTA NATURALEZA EN LA CIVOAD.

0)~ LA POLITICA DE VENTAS EN ESTE PERIODO SERA: 350°% DE ENGANCHE.

30% A LOS SEIS MESES.
40% A LAENTREGADE LOS
LOCALES ; CON LOCUAL SE LOGRA EN PARTE UN FINANCIAMIENTO PROPIO.
E)- ELTIEMPO DE CONSTRUCCION SE ESTIMA EN ONCE MESES,

I-ETAPA DE VENTAS. (DESPUES DE LA CONSTRUCCION).

A)- EL PRECIO UMITARIO POR METAO CUADRADO AUMENTA EN UN 38 % &SEA§ 92,787
8)-LA POLITICA CE VENTAS EN ESTE PERIODO SERA: 30% DE ENGANCHE.
0% PAGOS IGUALES POREL
SALDO. (CINCO ANOS).
40% DE INTERESES F1J08
SOBME EL SALDO PAGADERO EN 60 MENSUALIDADES. {CINCO ANOS).

Li- PRE-VENTA. (ESTIMACION).

SUPERFICIE VENOIBLE «8,903.55 MT¥{ 50 %). OE LA SUPERFICIE VENDIBLE,
PRECIO UNITARIO POR METRO CUADRADO = § 60,709.00 $ s11'7184,0186.98
RECUPERACION INICIAL EL 30% § 1903'826,205.008
ALOS SEIS MESES, 30% $ 103'826,208.00
ALATERMINACION DELA OBRA, 40% § 244'701,006.70

$ 811'784,01 6.98



PRECIO UNITARIO PUR MT. = § 92,7878

RECUPERACION:INICIAL EL

INTERESES ANUALES FIJ0

ARO UNO.
ARopDos,
ARO TRES.

ARO CUATRO.

ARO CINCO.

S. 0% §

~ VENTA, DESPUES DE LA CONSTRUCCION,
SUPERFICIE VENDIELE = 8,903,533 MT. (30% DELA

0%

SUPERFICIE VENDIBLE TOTAL),

¢ 025'se7,922.00
4 247'780,378.00
118'621,509.00
115'621,809,00
118'621,509.00
115'621,5909,00
118'621,809.00

48'248,603.00
ENCINCOARNOS + § 231'243,018.00

YENTA E INTERESES,
TOTAL OE INGRESOS ENCASO DE VENTA:

Li- EN PRE-VENTA, .

Wi~ EN VENTA DESPUES DE LA CONSTRUCCION. .

4 e25's87,922.00
_231'243,018,00
. $1,087'110,935%.00

4 611'784,016.00
$1,087'110,938.00
$ 1,660'084,981.00

CONEL OBJETO DE CONOCER LAS NECESIDADES Y RECURSQS, SE CONSIDERA CONVE_
MNIENTE PRESENTAR LA SIGUIENTE TABLA QUE NOS MUESTRA,TANTO NECESIDADES COMO RECURSOS:

NECESIDADES. INICIAL ,. MES 4 MES 8. MESTYOEMAS.
CIMENTACION Y ESTRUCTURA.] 297300,891
INSTALACIONES. 100'936, 023
ACABADOS, D204l :
1A Y vmmm'a. . . . 13406,37¢
% neans Taieom]
ENQANCHE PAE- ¥ —
0% PAGO A LOS'Y" MESES.. 180'936,023 |
_INVERSION REQUERIDA, ] 1137774,008 [ 100' 938,02}
__REMANENTE, 99'000,992 | 99'994,60¢ |
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OBTENCION DE MECURSOS AL FINALIZAR LA ODRA,

A)- REMANENTE EN ETAPA DE CONSTRUCCION. . . .
D). 40% SALDO DE PRE~VENTA,

C)~30% ENOGANCHE 2 ETAPA DT VENTAS, .. . . ..

D)~ PAGOS DEL PRIMER ANO. . .
€)- INTERESES DEL PRIMER ANO. |

RECUPERACION DEL PRINER ANO,

REND)I MIENTO:
PASO UNO. RECUPERACION AL PRIMEN AfiO,
INVERSION REQUERIDA.(CONBTRUCCION),

VALOR DEL TERRENO.
UTILIDAD BRUTA ARO UNO.

PASO DOS. UTILIDAD BRUTA
L INVERJION CONSTRUCCION Y TERRENO.

% DE UTILIDAD. (ARNO UNO),

08'994,804.00
24¢'701,808.00
247'7¢0,378.00
118'621,809.00
4¢'249,803.00

720'326,700,00

720'3526,700,00
294’71 1,808 .00
425'¢185,012,00
118'234,000.00
307'301,012.00

307'381,0112.00
412'948,000.00

% 0.744

PASO TRES (POR CADA UNO DE LOS CUATRO ANOS RESTANTES),

PAGOS AMNUALES,
INTERESES ANUALES.

T INVERSION CONSTRUCCION Y TERRENO.
RENDINMIENTO ANUAL.

118'621,809,00
_46'248,003.00
1e1'070,112.00
412'948,0600.00

% 0.400



OE LO ANTERIOR SE PUEDE CONCLUIN,QUE SI SE SIGUE LA POLITICA DE AUTOFINAN
CIAR EN PARTE LA CONSTRUCCION CON LOS ENGANCHES Y PAGOS EN PRE-VENTA
EL RENDIMAENTO ERUTO PROMEDIO A CINCO ANOS PODRIA SER,

RENDIMIENTO ARO UNO. . . . . . L T86 %
Afo pos. ‘ e ... 400%

ANO TRES. . .. ... . .. . ..400%

ANO CUATRO. . . . . . .. . .. .400%
ANOCINCO. . . . . .. ... .400%

2.344%

ENTRE CINCC ANOS , EL RENDIMIENTO ANUAL PROMEDIO BRUTO SERIA
DEL 0.460 %

DEBE TOMARSE EN CUENTA QUE PARA EL PAESENTE ESTUDIO, SE CONSIDE .
RARON LOS PRECIOS DE MATERIALES, MANO DE OBRAY VENTA DETERRENOS,
OPERANTES EN LA CIVDOAD DE DURANGO, DGO , CON FECHA DEL 10 DEJUNIO DE

1983,






ELECCION DEL SITIO

Se buscd un terreno que fucra extenso, que estuviora localizado en una zona -
habitacional y que contara con servicios de agua potable y alcantaillado, pavimen
to y alumbrado piiblico; y principalmente que estuviera ubicado por la ruta de va-
rias lincas de transporte colectivo urbane, asimismo  se buscd la proximidad inme

diata a vialidades importantes,

Tomando en consideracidn estos elementos, el uso del suelo y el flujo vial,-

se determind el sitio para el desarrollo du eoste tema,

LOCALIZACION

Se localic6 el terreno ubicado entre dos arterias importantes; el Boulevard,-
Gral. Francisco Villa y la Avenida Las Amfricas, que junto con las avenidas lima

y Vifia del Mar enmarcan ¢l terreno,.

Las medidas y colindancias son las siguientes: al Noroeste en 196 metros so--
bre el Boulevard, Gral. Francisco Vvilla; al Noreste con 214 metros, por la Aveni-

da Lima; al Sureste en 198 metros sobre la Avenida Vina del Mar y al Suroeste en-
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188 metros por la Avenlda Las Américas, formando una superficie de 18 mil 140 me

tros cuadrados. {(Distancia al centro urbano: 3.5 Km.)

CONTEXTO URBANO

Estd integrado en su mayorfa por resldencias nuavas de nno y dos niveles con
buena calidad de construccidn, predominando lis techurbres a una sola ayua como -
en el resto de la poblacibn, tamblén existe un templo de cardcter moderno dedica-

do a Nuestra Sefiora de La Luz, con capacidad para 600 personas.

Ampliando el radio de accl6én, se locallza un nicleo educaclional formado por
un jardI{n de niifios, adosado a una escuela primaria y secundarla propiedad de par-
ticulares, al margen de este niicleo estln las frcas de donacibn del fraccionamien
to destinadas a 4reas verdes, En osta zona se locallzan dispersos diez estableci
mientos de particulares dedicados al comercio, de los cuales 2 son tiendas de - -
abarrotes, 2 papelerfas, 3 boutiques, 2 miscelfneas y una panificadora, que vie--

nen constituyendo el comercio total para el abasto de la zona,
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UBICACION SOCIO-CULTURAL
En la zona por establecerse el centro comercial, natd integrada principale- -

mente por tres fraccionamientos residenciales de reciente creacidn: Fraceclona- -~

miento Guadalupe, Fraccionamiento Jardines de Durango y ¢l Fracclonamiento Las -~
Américas. Los habitantes de cstas comunidades se clasifican dentro de los estra

tos sociales en los ranqgos de clase media y clase alta, mismos que obtienen una -
percepcibén de 3.5 a 4.5 veces el salario m{nimo mensualmente, La convivencia -
se manifiesta plblicamente en una corporacién social integrada por un bolerama,

una discoteque y un café literario. Sumado a esto,las drecas de donacibn que con

tienen juegos infantiles y deportes.

Los pobladores de esta rona son familias oriendas de esta cantidad y de los

estados de Zacatecas, Coahuila y Chihuahua,
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