
J 
2 1 

{f 

Incorporada a la Universidad Nacional Autónoma de México 

ESCUELA DE ADMINISTRACION, CONTABILIDAD Y ECONOMIA 

ESTIMACION DE LA DEMANDA DE LOTES PARA EL 
FRACCIONAMIENTO ARBOLEDAS EN LA CIUDAD DE 

DELICIAS, CHIHUAHUA. 

TESIS PROFESIONAL 
QUE PARA OBTENER EL TITULO DE 

LICENCIADO EN ECONOMIA 

PRESENTA 

JOSE LUIS RUIZ VELAZQUEZ 

GUADALAJARA, JALISCO 1987 



UNAM – Dirección General de Bibliotecas Tesis 

Digitales Restricciones de uso  

  

DERECHOS RESERVADOS © PROHIBIDA 

SU REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL  

Todo el material contenido en esta tesis está 

protegido por la Ley Federal del Derecho de 

Autor (LFDA) de los Estados Unidos 

Mexicanos (México).  

El uso de imágenes, fragmentos de videos, y 

demás material que sea objeto de protección 

de los derechos de autor, será exclusivamente 

para fines educativos e informativos y deberá 

citar la fuente donde la obtuvo mencionando el 

autor o autores. Cualquier uso distinto como el 

lucro, reproducción, edición o modificación, 

será perseguido y sancionado por el respectivo 

titular de los Derechos de Autor.  

 



PAG. 
INTRODUCCION ------------------------- 1 

OBJETIVO -----------------------------

METODOLOGIA -------------------------- 2 

GENERALIDADES DE LA CIUDAD DE 

DELICIAS, CHIHUAHUA ------------- q 

DESCRIPCION GENERICA DE LA ZONA ------

ANALISIS DE DATOS -------------------- B 

ANALISIS FINANCIERO ------------------20 

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES -------2q 

APENDICES ------ ---·· ------------------ 2 6 

BIBLIOGRAFIA ------------------------33 



Delicias es una ciudad muy joven, (fue fundada en 
1933) pero en constante crecimiento, en 1980 contaba con-
82 215 habitantes y para 1987 serán 108 513 1 sep,Ún proye!: 
cienes hechas. 

El rápido crecimiento de la ciÚdad ha traído mu-
chas problemas, uno de ellos es la falta de viviendas pa
ra el total de la poblaci6n. 

OBJETIVO 

r1 presente estudio tiene como objetivo la estim~ 
ci6n de demanda de lotes para casa-habi tac.i6n de un terr~ • 
no a fraccionar en la Cd. de Delicias, así como también ~ 

la determinaci6n de la dimensi6n de los mismos y el nivel 
socioeco.n6mico de los posibles compradores. 

Para el logro de los objetivos antes mencionados, 
fue necesario investigar y analizar las siguientes varia
bles: 

- 'fendencia de crecimiento de la poblaci1in de la
Cd. de Delicias. 

- Densidad de poblaci6n del Estado de Chihuahua, 

- Poblaci1in econ6micamente activa de Chihuahua. 

- Características de urbanizaci6n de la Cd, de De 
licias. 

Proporci6n de Viviendas propias y rentadas de -
la Cd. de Delicias. 



- Déficit de vivienda en la Cd. de Delicias, 

- Cafacterísticas generales del terreno, 

- Competencia (Fraccionamiento en proyecto y en -
tJjecuci5n). 

- Tamaño promedio de los lotes en que están cons
truídas las viviendas donde reside actuaimente
la poblacicSn. 

- Dimensiones del terreno que estarían dispuestos 
a adquirir. 

- Opinión del terreno a fraccionar, por parte de
los residentes de Delicias. 

- Disponibilidad de la poblacicSn por adquirir un
lote en el Fraccionamiento en cuesticSn, 

- Precio por Mt 2• que estarían dispuestos a pap,ar 
los compradores en el fraccionamiento en cues~
ticSn. 

- Rentabilidad del Proyecto. 

METODOLOGIA 
-----------

Para el análisis de las variables anteriormente e~ 
. puestas, fue necesario recurrir tanto a fuentes primarias

como fuentes secundarias de información. 

a) FUENTES PRIMARIAS: 
Para la recabacicSn de la informaci6n a tra-

vés de éstas fuentes, fue necesario elaborar un 
cuestionario, el cual fue aplicado a un total -



de 170 personas,residentes de colonias de cla
ses media y alta de la Cd. de Delicias, siendo 
contestados por los jefes de familia y/o amas
de casa. 

El nivel uc confianza alcanzado fue del 90% 

con un erro'r muestral de 5.~%. 

b) FUENTES SECUNDARIAS: 
La informací6n complementaria requerida pa-

ra la presente investigaci6n se obtuvo de las
siguientes fuentes: 

- X Censo General de Poblaci6n y Vivienda -
(1980) del Edo. de Chihuahua. (S.P.r.). 

- Banco de DatoG del Centro de Investir,aci~ 
nes Económicas y de Negocios de lá U. A, G • 

. c) 'fIPO DE MlJESTRr.o: 
El tipo de muestreo que rnSs se ada¡>t6 a l,1-

investigaci6n fue el muestreo sistematizado cie 
acuerdo a las características del presente pr~ 
yecto, 



GENERALIDADES DE LA CIUDAD DE 

DELICIAS, CHIH, 



CF.NERf\1..1 DADF.S DE LA CD. DF. orLICTAS, CllIH. 

F.l Municipio de Delicias, es parte del Distrito. J!! 
dicinl f\ht.,1ham GonzSlcz, del Fstado de Chihuahua. Limita -

t11. nnr1.í! r·on Jon mun:ieipion do Meoqui .v Rom1les, al ente -

con lo:; ele Mcoqui y 8¡¡ucillo, al our con el de Suucillo y

ill oeste con el de Rosilles. Su extensión es de 335,4 kiló
metros <:Uadrados y tiene una densidad de población de 24 5 · -

habi tanten por Km 2, 

fue .constituido por decreto el de enero de 1935, 

En el VI Censo General (19•10) 1 primero en que fip:!! 
ró este municipio, se le atribuye una poblacl.5n de 12 680-
habi tan tes. 

Sit11ndo en el altiplano Chihuahuense, con una a! 
tura de 1100 :; 1300 metros sobre el nivel del mar, su cli
ma es extremoso de altura: la temperatura máxima es de - -
38,6°, la mínima de -7.7ºC y la media de 18,BºC; los días
de lluvia en el año oon 75 y la precipitación pluvial de -
275 milímetros, 

Cd. Delicias es la cabecera municipal, en ella ha-· 
bitan más del 90\ de la poblaci6n del municipio, 

Fn 1980 contaba con 82 215 habitantes, 

La PEA está constitu!da por el 43,8~ de la pobla-

ci6n total. 



Los principales componentes de la PEA son los si-
guientes: 

SECTOR PRIMARIO 31. 2% 

INDUSTRIA 17,2% 

COMERCIO 14. 9 % 

SERVICIOS 22, 7% 

TRANSPORTES 2, 9% 

NO ESPECIFICADO 5,8% 



DESCR!PC!ON GENERICA 

DE LA ZONA 



DESCRIPCION GENERICA DE LA ZONA 

La zona donde se encuentra ubicado el terreno en -
cuesti6n, presenta las siguientes características. 

1) El predio se ubica en la zona sureste de la ci~ 
dad, considerada como la parte baja de la misma, 
lo que hace que las condiciones climatol6gicas
de la zona sean un factor de importancia para -
su desarrollo. 

2) Las características de noblación y vivienda en
la zona aledaña al terreno en cuestión puede -
considerarse como eminentemente popular, ya que 
se encuentran en ella desarrollos de vivienda -
como INFO!IAVIT, FOVISSSTE, Colonia Carmen Ser--

dán y algunos asentamientos irregulares. 
AsS. mismo _es importnnte mencionar que existen -
alv,unas colonias cercanas que pueden considerar 
se como zonas de clase media 1 aunque dichas co·
lonias se ubican fuera del área de influencia -
directa del predio sujeto a análisis, 

3) La zona.presenta una adecuada vialidad, ya que
convergen hacia ella varias avenidas importan~
tes de la ciudad, dando facilidad para su acce
so, ya sea a través de transporte particular o
urbano. 

4 l Por lo que respecta a otros servicios·, la zona..= 
se encuentra dotada de Escuelas Primarias y Se
cundarias federales, servicios médicos del IMS~ 
etc. orientados-marcadamente a la clase popular. 



!. ) l'.n el cout~Hlo noPtc del t:Crr1:no ce cncuentr ... 1n -

bodegas abanclonadar. 1 que en su tiempo ser~ían -

para almacenar 'alr,odón, 

G) r.l Panteón Municipal está como a 300 metros de

la. zona en cucntión. 

7) La vía del ferrocarril se encuentra muy corca -

también. 
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/\tlALISIS DC DATOS 

Fl mercado al cual se quiere diriRir el proyecto es 
a la población de nivel socio-económico medio y medio alto, 
razón por 1o r.ual se le dio mayor ponderación a éste sepmen 

to de merc11<lo. 

A continuación se observa el cuadro que presenta la 
distribución de la muestra por niveles socio~económicoa, s~ 

RÚn la investigación de campo realizada en la Cd. de Dcli-
cias. 

I.-

II.-

III.-

IV.-

CUADRO Nº 1 

NIVEL DE 
INGRESO MENSUAL 

Menos de 148,000 
De 148,200 a 233,600 
De 233 1 700 a 456,000 
Más de '156,000 

TO'f AL 

Nº DE PERSONAS 
'ENCUESTADAS' : 1'0RCE!ITAJE 

53 
91 

18 
170 

4. 7 % 

31. 0% 

53,6% 

~ 
100.oi 

Como ·se puede apreciar en el cuadro anterior, se ~

les dió una menor ponderación a los niveles I y IV por la -
razón anteriormente expuesta, 

Así mismo, es importante hacer notar que otro pará

metro utilizado para determinar el nivel socioeconómico de
la población, fue el número de automóviles por familia, en
contrándose los siguientes resultados por niveles de inRre
sos: 



CUADRO Nº 2 

I 

II 

III 

IV 

Nº AUTOS 
''(PROMEDIO) 

1. 2 

1,7 

Estos resultados muestran una relación directa y un 
comportamiento homogéneo con respecto a los niveles de in-
gresos expuestos. 

POllLACION Y TAMAílO PROMEDIO DE LA FAMILIA 

De acuerdo a estimaciones realizadas, la población
de la ciudad de Delicias para 1986 es de 108,513 habitantes 
y el tamaño promedio de. la familia es de 4, 27 miembros con-
una desviación estándar de 
gación realizada, 

= ,97 de acuerdo a la investi-

De acuerdo a lo anterior, se determinó que existen
en la Cd. de Delicias un total de 25 ,1112 familias de las 
cuales 9, 1118 no tienen capacidad económica de compra dado -
su nivel de ingresos y el resto, 16, 2611 familias sí tienen
dicha capacidad, considerándose por lo tanto como mercado -
po~encial para el proyecto .en cuestión. 

En relación a éste último segmento de población, a
continuación se presenta su distribución por niveles socio
económicos de acuerdo al criterio establecido con anteriori
dad: 
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CUAlllW 11º 3 

NIVEL NUMERO 
SOCIOECONOMICO YAMIUAS ''..J.__ 

r.- Medio bajo B ,•162 52.0% 

1 J.- Medio 5,260 32.H. 

l ll .- Medio al to, 1,830 11.3% 

rv.- Alto ·~ . ~','5'% 

TO'fAL 16, 264 100. 0% 

Es importante mencionar en relación al cuadro ante
rior, que los criterios para clasi.tic.ir o la población por
niveles socioeconórnicos, básicamente fueron. los mismos oue
impone el FOVI para el otorgamiento .de créditos para vivie~ 
da, donde aquellas personas de nivel medio bajo o menor se
consideran que no tienen capacidad económica de compra de .
alf,una propiedad. (ver niveles de inp,resos Nº 1), 

TENENCIA DE LAS VIVIF.NDAS 

De acuerdo a datos del Censo Nacional de Población
y Vivienda 1980 1 se encontró que el total de viviendas en -
la Cd. de Delicias es de 19,43'1; para efectos de éste anál! 
sis se eliminaron las viviendas de tipo precario, asenta- -
mientes irre¡¡ulares y colectivas, quedando un total de ·-
17,957 viviendas de las cuales el 62% son propias y el 38%
son :rentadas. 
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En base a la informaci6n obtenida de la investiga
ci6n de campo, se encontraron los siguientes resultados en 
lo referente a la tenencia de'las viviendas: 

CUADRO Nº 4 

!IIVEL 
SOCIOECONOMICO ·i.. . :..TI . ill . :!!.... 

VIVIENDA PROPIA lt2.9% 60. 411. 83.9\ 77. 8% 

VIVIENDA RENTADA' ~ ·~ . !§:ill 'll:11_ 
TOTAL 100.0% 100. 0% 100.oi 100.oi 

Analizando el cuadro anterior, se puede observar un 
comportamiento normal para los niveles I 1 II y III ya que -
va disminuyendo la proporci6n de casas rentadas; sin embar
go, en el nivel IV se presenta un incremento en la propor-
ci6n de casas rentadas, situaci6n que se deriva del reduci
do tamaño de muestra, considerada para éste segmento de po
blaci6n (10~ de la encuesta), ya que el estudio está enfoc~ 
dó a analizar los niveles medio y medio alto de la pobla- .
ci6n. 

Tomando como base la información referida en el cu~ 
dro 11º 4 se determin6 como resultado global actual (1986) 1 -

que el 711\ de las viviendas son propias y el 26\ rentadas,
siendo ésta a1tima prop?rción la que representa el mercado
potencial más viable para el proyecto en cuesti6n. 

Haciendo un análisis comparativo, se observa que de 
1980 a 1986 .se ha presentando un incremento del 12% en cua
te a tenencia de viviendas propias y un incremento propor-
cional en relaci6n a viviendas tle,ntadas 1 lo que refleja la
cada vez mayor preferencia de la población por contar con -
propiedades para 11~0 habi tacional. 
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lllMJ:fJr. rou J>J: 1.11:; J.01'1:8 COllSTf<lllllllS y llr:SJ:AJlOS 

Con el prop6sito de contar con un parámetro real en 
cuanto a la extensión de loe. lotes en que estfin consttiuídaa 

laa v:ivjrrndar. que actuulmentc ocupa la población, fue nece

cilr:io .invcntir,ar dicha vuriublc, además de analizar también 
lao dimensiones de lon lotes deseados ucgún opiniones del -

público entrevistado, factores que pueden ayudar a la detc~ 
minaci6n de las dimensiones de los lotes del fraccionamien
to en proyecto. 

A continuaci6n se presentan los cuadros comparati-

vos que muestran los resultados obtenidos de la investir.a-
ci6n en lo referente a dichas variables por niveles socio-

econ6micos: 

'CUADRO 11° S 

DIMEllSIOll DE LOS LOTF.S CONSTRUIDOS 

EXTEl/SIOI/ 
DEL TfRRENO NTVEL"ES SOCIOF.C'ONONTCOS' 

M'rs·2. I II . III IV 

DE FRFNTE 9 ,I¡ 2 9,68 15.SO 15,GO 

DE FONDO 111, 00 16,52 20.10 22.40 

. TOTAL MTS~ DFL 
TERRENO 131. 88 151l', 91 ·311·. 55· 31¡9·, 1111 



CUADRO Nº 6 U 

DIMENSIOI! DE LOS LOTI;S nrsrAllílS 

EXTENSION 
DEL· TERRENO NIVEL1:s· ·soCTO'ECON\'.lMlCOS 

.. MTs2·, n I1I IV 

llE FRENTE 12. 50 11.11 15. so 1R,12 

!JE FONDO 17.SO 22. 77 27.00 30,A6 

TOTAL MTS 
2 

DEL 
1'ERRENO 218. 7 s 25'1'.97 · · 1rra.so ·ssir.111· 

Con:o se puede apreciar en los· .cuadros anteriores, las 
dimensiones de los terrenos r,uardan un comportamiento sim! 
lar en ambos casos, aumentando de acuerdo a los diferentes 
niveles socioeconómicos analizados. As! mismo, es necesa-
rio recalcar que dichas dimensiones se presentan marcada-
mente más elevadas en lo referente al terreno deseado por
el nivel socioecon6mico más elevado. Sin embargo 1 es impo!.' 
tante mencionar que la demanda por lotes en el fracciona-
miento en cuestión por parte de éste nivel es casi nulo en 
comparación con los otros niveles. Las razones de esa ba.ja 
demanda se presentarán posteriormente. 



Illr:l'OC:IC ION DI: COMPRA Dr. Tl:HRI:llO O Cf\Sfl 

La disposici6n de compra estará, entre otras cosas, 

dependiendo directamente de la capacidad económica de la -
poblacMn. 

De acuerdo o lo anterior y considerando la invest~ 
gaci6n de campo realizada, a continuaci6n se presentan los 
resultados de ésta variable por niveles socioeconómicos: 

CUADRO Nº 7 

DISPOSICION DE COMPRA TERRENO O Cf\SA 

~, . NJV.ELES .SO.CIOECONOJ-!TCM 
'rIPO DE COMPRA __; __ I _____ I_I ____ J_I_I __ I_I_' ___ , 

TERRENO 2A,57% 11,3% 29,7i 44,5% 

CASA 28.57% 32,0?. 17.6% 11,0~. 

NO COMPRAR 
'J'OTALF.S 

11?, nr" 
100.0~ 

r,ri·.1~ ~ 1:1•.·.fl~ 

100.ot 1ua.o' 1ro,n• 

Como ~e puede observar, la preferencia por compra
de terrenos en los niveles III y IV presenta unaa oropor-
ciones considerables con respecto al nivel IJ, fen6menos 

que se deben principalmente a que en los niveles altos - -
existe mayor capacidad económica y meno.s neceoidad de ca-

sas propias, situación que se presenta en forma inversa n~ 
ra el nivel II. 

Por lo que respecta al nivel socioecon6mico I, los 
resultados arrojan una disposici6n igual para compra de t~ 
rreno o casa, ya que la poblaci6n de esta clase social al
adquirir un terreno encuentra cierta facilidad para ir - -



1f1 

construyendo poco a poco su vivienda de acuerdo a sus ese~ 
sas posibilidades econ6micas. 

Sin embargo, es importante recalcar que los resul
tados obtenidos en la variable "no comprar" muestran unas
proporciones marcadamente superiores en relaci6n a la dis
posición de compra, lo que refleja una disposición consid~ 
rablemente baja por comprar alr,una propiedad por parte de
la población encuestada, debido principalmente a aue sus -
posibilidade~ económicas no se lo permiten o a que ya cue~ 
tan con alguna propiedad, ya sea su vivienda actual u otra. 

Así mismo, fue necesario investigar en relaci6n a
la disposición de compra, la preferencia de localización ~ 
de los terrenos o casas, enContrándose los si~uientes re-~ 
sul,tados por niveles socioecon6micos. 

CUADRO Nº 8 

PREFERENCIA DE LOCALIZACION PARA LA COMPRA 
DE TERRENOS O CASA 

--
1 NIVFLI:S ·soC"IOFCONOMICOS 

LOCAL IZAC ION 1 I II III IV 
NORTE DF LA CIUDAD sot 62.oi 81.4~ ea.si 

:CENTRO 19.oi 
CERCANO ·DEL PARQUE 

REGIONAL 50~ :.. ... 
. SIN PREFERENCIA ·~ ·~ ·~ 

TOTALES. lílOt . 100~ . 100-% 1ó-oi 
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rori las respuestas i'btcnidao del cuadro anterior,

la zona preferida píJr todar. las clanes sociales para la 
compra de itlflÚn tcvreno o cana, cr. la loculizada al norte

dc la ciudad, conr.idürando <iUe ~o tu es .la zona que mayores 

pcn 1i;pnc1 iv.:in de deoat"rollo prer,pnta. 

A este respecto,
0

es importante mencionar que la p~ 
blaci6n del nivel I extern6 en un 50% su preferencia por -
la zona en donde se encuentra ubicado el terreno en cues-
ti6n (sur de la ciudad), manifestando como atractivo prin
cipal de ella, la cercanía del Parque rovrsssn:, además de 
que se trata de una clase social cuyas características non 
afinen a las de la zona (media baja y popular). 

OPINION DF. LOS ENCUESTADOS SOBRE EL FRACCIONAMIENTO ARBOLI_:_ 

DAS Y DISPOSICION DF. COMPRA EN DICJIO DESARROLLO 

Con el prop6sito de conocer la opinión de la pobl~ 
ci6n de la Cd, de Delicias sobre la ubicaci6n y caracterí~ 

ticas Renerales del Fraccionamiento Arboledas, se pidió al 
público entrevistado que externara ias ventajas y desvent~ 
jas a éste respecto, encontrándose principalmente las si-
guientes· desve·nta"j"as de tipo fÍGicas y sociales 

a) Paso contiguo de la vía del ferrocarril, lo que 
consideraron muy mólesto, 

b) Clima imperante en la zona, ya que los residen
tes de la ciudad en su mayoría, consideran que
el terreno a fraccionar se encuentra en la par
te m&s calurosa de la ciudad, fenómeno que se -
reafirma con_ el hecho de que el crecimiento de
la misma se está extendiendo hacia la parte al
ta de_la localidad (norte de la ciudad), 
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Por lo que respecta a las· v·e·n't'a'j'as manifestadas por 
los encuestados, éstas se mencionan a continuación. 

a) Lo consideran un punto céntrico 
b) Buenas vías de acceso y; 
c) Cercanía del Parque FOVISSSTE, 

Hay que hacer mención que lo que algunas personas -
consideraron como ventajas, para otras pueden ser desventa
jas¡ por lo ·tilnto fue necesario analizar las respuestas en
ferma global, obteniéndose.como resultado que un 47\ de las 
opiniones fueron positivas y el resto (53\) fueron negativas 
haciendo énfasis que las opiniones más favorables sobre la
ubicación del predio en cuestión se presentaron en los niv= 
les socioeconóm..icos de menores ingresos. 

En el apéndice Nº 21 se presenta la relación de ve~ 
tajas según opiniones del público entrevistado, 

DISPOSICION DE COMPRA EN EL FRACCIONAMIENTO 

Llevando a cabo un análisis global sobre la disposi
ción de compra de terrenos en el fraccionamiento en proyec
to, se encontró que el 33.9\ de los encuestados están dis-
puestos a adquirir un lote en dicho fraccionamiento y el 
resto 66,1\ no lo están¡' sin embargo, para efectos de esti
mación de la demanda, es necesario considerar que en forfua
natural 1 se han desarrollado núcleos de población cuyos ha
bitantes presentan características afines en cuanto a su nf 
vel socioeconómico, lo cual resulta lógico, ya que es muy -
difícil encontrar desarrollos de,v~vienda compuestos por d~ 
ferentes clases sociales. Por lo tanto y para efectos de la 
determinación más objetiva de la demanda, fue necesario re~ 
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! i zt1r• 1111.1 <·omhini11.•ión d0 Jnr: di í0rcrrt0:; ni vales nocioc!conó

considerados en esta investir,ación, agrupándolos de la si-
r.uiente manera: 

a) Nlveles Socioeconómieos r Y rr. 
I>) Nivelen Sor.iof!COnÓml con Tly rrr. 
c) Niveles Socioeconómicos III y IV, 

Por lo que respecta a. la disposición de compra de la 
población en el fraccion-amiento en cuestión 1 los' resultados
se muestran a contjnuación de acuerdo a la división de nive
les presentados anteriormente: 

CUADRO Nº 

DISPOSICION DE COMPRA EN EL FRACC. ARBOLEDAS 
POR GRUPOS DE NIVELES 

----------~------···· ····--· ··--------. 
1-· NTVF:LES 

SOCIOECONOMICOS 
I y II 

II y III 
III y IV 

DI SPO'SICTON' m; COHPRl'I' 
SI NO - 'ro'rAL~ 

36:6• 63,4% 1001 

31.7% 68.3% 100% 

.6.7 .. 6.' 1.0.0.~ 

Los resultados del cuadro anterior, muestran una m~ 
yor disposicidn de compra en los niveles socioeconómicos I
y II, lo que refleja que es en éste segmento de población -
donde existe un mayor déficit de vivienda. 

Así mismo, es importante hacer notar que las razo-
nes por las cuales una gran proporción de población no está 
dispuesta a adquirir un terreno en el fraccionamiento en 
cuestión, las cualse se presentan en el apéndice Nº 3. 
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PRECIO DEL TERRENO 

Con el objeto de contar con un parámetro en rela-
ci6n al precio de los terrenos del fraccionamiento fue ne
cesario investigar ésta variable en base a la opini6n de -
la poblaci6n que está dispuesta a adquirir un late, Dado -
lo anterior, se encontr6 que el precio promedio que la po
blación está dispuesta a par.ar por Mt 2• es de ~ = $7,973,15, 
con una desviaci6n estándar de $251.50 considerando a
tados los niveles socio~conómicos·.-

Así mismo, es importante mencionar que éste precio 
promedio está en función directa a la opinión del p6blico
sobre la ubicación del predio sujeto a análisis. 

DEMANDA ESTIMADA DE LOTES 

Una vez analizado lo anterior, se determinó una d~ 

manda de 1,354 lotes para el fraccionamiento, tomando en -
consideración a la población que actualmente vive en casas 
rentadas y que pertenece marcadamente al nivel socioeconó
mico r. 

Sin embargo, dicha demanda podrá aumentar si se t~ 
rna en cuenta a la población que ya tiene casa propia y que 
está dispuesta a adquirir un lote en el fraccionamiento Ar 
boledas, aunque los fines de la compra no sean necesaria-
mente para uso habitacional, sino corno inversión, fenómeno 
que se presenta en los niveles de mayores ingresos como 
son el II, II! y IV, 

En los apéndices Nºs, 4,5,6 y 7, se presenta la d~ 
manda de lotes por niveles socioeconómicos, 
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ESTUDIO FillANCIERO 

Para efectos de tomar la decisión sobre la inver--
si6n del Fraccionamiento se analizarán los siguientes fact2 
res: 

COSTOS O EGRESOS 

- Costos de urbanización, 
- Costos del terreno rastico, 
- Gastos de permisos d~ construcción y 

- Gastos de venta, 

INGRESOS 

-Precio por Mt 2 según el estudio realizado, 
-Extensión por lote.deseado, 
-Costo del dinero a trav~s del tiempo, 
-Tasa mínima de rendimiento, 
- Tiempo estimado de venta de los lotes, 

EGRESOS TOTALES 

cosro DO, TIRRil/O RUSTICO 

CASTO DE UR&".NI7.ACION 

. CASTOS DE PERl1ISOS DE CONSTRUCCION 

cosros FOR SUBDIVISION 

COSTOS A\JTORI7.ACION PARA FRACCIONAR 

CASTOS DE vrnrA~ 

TOTAL DE mRESOS 

COSTO FOR UJTE 

cosro roR m2• 
To'fAL DE INGRESOS 

$1,500 

5,ooo 

90,5 

105.5 

FX'ITil8JON 
m2. 

203,573."40 

145, 267,63 

145,267,63 

145, 2s1. 63 

~ 6,5\ de comisi6n sobre la venta y 0,5\ de prorrcci6n. 

'COSTO ''IOTAL 
$3051 360,000 

726' 338,150 

28 11172,456 

84 1 390,250 

11441 560j856 

1•723, 736, 20 

7 ,888,00 

'12051 575;000 
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J:STIHAClOll IJJ:J. TJT:11PO DE VDITA 

1'ASA NINJMA DE RENDIMIENTO MENSUAL 

INGRESO ESTIMADO MEN8UAL 

3G meses 

9% 
33 1 388,194,00 

ll.114 1 560,856,00 INVJ.:HSION JllICIAL (VP) 

... '""*"'"''''"'' 11 ,,,,,,,, 

\~~~~~~--~~~~~_,/~óme.es 
T 

Ji'lo\1 'SE>O, eso .oo ~·3esiJ'1'1.oo 

P • M (1+i)n - 1 
1 (1+1)M 

p 33 1 1fl1a,1911,oo 

p 33 1480,194.00 

p 33 1 488 1 194,00 

(1.09) 30 - 1 
(,09) (i,09)36 

·:n.25 
DO 

(11.13) 

p 372 1 723,599.22 

Como la sumatoria de flujo de ingresos futuros es -
menor que la inversión inicial no es un proyecto rentablc,
por lo tanto no es recomendable, bajo los supuestos en ~uc
se hizo éste análisis. 

a) Precio de venta por Mt 2 $8 1 300 lo que genera una 
utilidad nominal de $420 por Mt 2• 

bl La.estimación del tiempo de venta de lotes total 
es: 36 meses, si se disminuye el tiempo de venta 
los ,ingresos veales se verán incrementados. 

el Cualquier disminución en los costos de urbaniza
ción repercutiría en un aumento en la contribu-
ción marginal de las utilidades. 
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A!IALISIS !I 

Sin considerar el costo .del terreno rGstico, 

EGRESOS 'l'OTALES 

PRr.CI9 POP. 
MT; 

'f'Xml~ION 
_!!!_!_ 

COSTO DE URIWIIZACION $5,000 m;2s1.s3 

GASTOS DE PERHISOS DE 
COUSTRUCCIOl'I 

COS'!O FOR SUBDIVISIO!I 90.5 145,267 .63 

COS'!O AUTORIZ/\CION PARA 
IBACCIONAR 105.5 145,267.63 

GAS'!OS DE VFJ:ITNI 

'!OTAL DE IXlRESOS 

COSTO FOR HT2• 

TOTAL DE INGRESOS $8,300. 664 

\ll'Il.ID'ID NOMINAL $2 1523.00 ¡:or Mt2, 

COllJ'RIBUCION w.RGINAL FOR UlTE: 

INGRESO 'roTAL 

COS'!O 'roTAL 

cotrrnIBl.JCIO!I 1'.ARGINAL TOTAL 

CON'IB.IBU::ION HARGINAL POR MT2• $2,523.00 

· ·~ = 18 ,44 mensuales, 

''COS'IIJ ''l'OTAL 

726 1338,150 

28 1472,1156 

04 1390, 250 

''0391 200j056 

5,777 

. ~205 1 575,000 

12051 575,000. 

• • ·039tzoo¡s56 

336t374,144 

''''''" '''"''" i '11 ,,, ''' 1 i ' "1 

\. _______ __,/ 
s~9'100,e~.oo v 

J.0
1

11'! ,151.7.Q. 

* 6,5\ de comisi6n sobre venta y 0,5\ de promoci6n, 
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COS10 DrSmJJOJ,SQ HfllSUAL (839 17D0,85G) (,09 '(l;09J36 l= 71908,213 
T-IT:1i§) 

fLWO D~ INGRESO M!.NSU\L A 3 6 ~srs 10 1177,151.20 

r;i se eljmina el canto del terreno rústico dentro

del co" to to tal, se incrementará la contribución marr,inal
por Mt 2 de $•120 a $2,523 haciendo que el flujo de inr,reso
mensual 10'177,151,20 durante 36 meses sea mayor que el -
costo de desembolso mensual durante el mismo tiempo -
($7 1 908,213.00), en base al análisis anterior, si es rent~ 

. ble el proyecto en cuestión. 



e o N e L u s I o N F. s 
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CONCLUSIONES Y RECOHENDACIOtlES 

1.- De acuerdo a los resultados obtenidos, existe
una demanda de 1354 lotes para el fracciona- -

miento "Arboledas" de la Cd. de Delicias 

2,- La mayor cantidad de demandantes son personas
que pertenecen al nivel socioeconómico I y II

(clases media y media baja). 

3,- La demanda directa la determina básicamente la 
población que actualmente vive en casa rentada, 

4 ,- Para los otros niveles de inr.resos, la demanda 
se presenta en mucho menor proporción y princ~ 

palmente con fines de renta o inversión y no -
para uso habitacional propio, 

S ,- La extensión promedio de los lotes deseados -
por la pobiación es de 218,7 Hts 2 • (Frente y -

Fondo) 

6,- De acuerdo a la dimensión del predio a fracci~ 

nar el número de lotes sujetos a venta ser!an
de 6611, 

7.- El precio máximo que la población está dispue~ 
ta a pagar en el Fraccionamiento en cuestión -
po!' Mt2• es de $8 1 300,00, 

B.- A cualquieI' aumento en éste precio, el grado -
de dificultad para la venta de ·.te!'I'enos seI'ii 
rnayOr, 
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9,- Podrá justificarse la inversión del proyecto única 
y exclusivamente bajo las siguientes condiciones: 

a) Que algunos organismos oficiales estén interes~ 
dos en la compra de por lo menos el 50% de los
lotes, dandÓ facilidades para las operaciones -
a través de una preventa y así lop,rar que gran
parte del proyecto sea autofinanciable, 

b) Obtención de créditos'baratos a través de alr,u
na institución autorizada para tal fin como pu~ 
de ser el rovr. 

10.- No se debe descartar la posibilidad de promover -
el fraccionamiento en otras localidades importan
tes del Estado de Chihuahua. 



A P E N D I C E S 
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APENDICE Nº 1 

DESVENTAJAS EXTERNADAS POR LA POBLACION 

- Paso de la vía del Ferrocarril, 
- Clima caluroso, 
- Zona popular. 

Terreno sin urbanizar. 
- Cercanía del cementerio. 
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APr:NDICE Nº 2 

VENTAJAS EXTERNADAS POR LA POBLACION 

- Céntrico. 
- Víua de ueccno ndccuadan, 

- Parque' rov I SSSTE cercano. 
- Lugar tranquilo, 
- Escuela cerca. 
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APENDICE Nº 3 

RAZONES POR LAS CUALES NO ESTAN DISPUESTOS A ADQUIRIR 
UN TERRENO EN EL FRACCIONAMIENTO ARBOLEDAS 
(EN ORDEN DE IMPORTANCIA} 

- Ya tiene casa o terreno, 
No le agrada la zona. 

- No le interesa, 
- No tiene posibilidades econ6micas. 
- Clima. 
- No conoce. 
- Prefiere otro lugar, 
- No plusvalía. 
- zona popular. 
- Prefiere casa, 
- Viaja constantemente, 
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- X CENSO GENERAL DE POBLACION Y VIVIENDA, 1980, 
ESTADO DE CHIHUAHUA, VO~UMEN II, TOMO 8, MEXICO 1983 
S.P,P, 

- PROGRAMA SECTORIAL DE LA VIVIENDA, 198•1 S,E.D,U,E, 
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