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INTRODUCCTON

Delicias es una ciudad muy joven, (fue fundada en
1933) pero en constante crecimiento, en 1980 contaba con-
82 215 habitantes y para 1987 serdn 108 513, segln provec
ciones hechas.

Fl rdpido crecimiento de la ciudad ha trafdo mu--
chos problemas, uno de ellos es la falta de viviendas pa-
ra el total de la poblacién.

OBJETIVO

El presente estudio tiene como ohjetivo la estima
cifn de demanda de lotes para casa-habitacién de un terre
no a fraccionar en la Cd. de Delicias, asi como también -
la determinacidén de la dimensidén de los mismos y el nivel
socioecondmico de los posibles compradores.

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

~ Tendencia de crecimiento de la poblacidn de la-
cd. de Delicias.

.
- Densidad de poblacién del Estado de Chihuahua,
- Poblacifn econdmicamente activa de Chihuahua.

- Caracterfsticas de urbanizacién de la Cd. de De
licias.

~ ProporciSn de Viviendas proplas y rentadas de ~
la Cd. de Delicias.



-~ D&ficit de vivienda en la Cd. de Delicias,
- CaFacteristicas generales del terreno.

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

- Tamafio promedio de los lotes en que estdn cons-
trufdas las viviendas donde reside actualmente-
la poblacién.

- Dimensiones del terreno que estarfan dispuestos
a adquirir.

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

- Disponibilidad de la poblacidn por adquirir un-
lote en el Fraccionamiento en cuestidn,

- Precio por Ht2. que estarfan dispuestos a pagar
los compradores en el fraceionamiento en cues==
tién.

- Rentabilidad del Proyecto.

METODOLOGIA

Para el anflisis de las variables anteriormente ex
‘" puestas, fue necesario pecurrir tanto a fuentes primarias-
como fuentes secundarias de informacién.

a) FUENTES PRIMARIAS:
Para la recabacién de la informacin a tra--
vés de éstas fuentes, fue necesario elaborar un
cuestionario, el cual fue aplicado a un total -
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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.

Ll nivel de confianza alcanzado fue del 50%
con un error muestral de 5.4%.

FUENTES SECUNDARIAS:

La informacidn complementaria requerida pa--
ra la presente investigacién se obtuve de las-
siguientes fuentes:

~ X Censo General de Poblacidn y Vivienda -
(1980) del Edo. de Chihuahua. (5,P.F.),

~ Banco de Datos del Centro de Investipacig
nes Fcondmicas y de Negocios de 1h U.A.G.

TIPO DE MUESTREQ:

£l tipo de muestreo que mds 5¢ adaptd a la-
investigacibn fue el muestreo sistematizado de
acuerdo a las caracterfsticas del presente pro
yecto.
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CRNERALIDADES DE LA CD. DE DPLICIAS, CHIH.

Fl Municipio de Delicias, es parte del Distrito Ju
dieial Abrabam Gonzdlez, del Fstado de Chihuahua. Limita -
al norte con lou municipios de Meoqui y Rosales, al este -
con lon de Meogui y Saucillo, al sur con el de Saucillo y-
al oeste con el de Rosales. Su extensidn es de 335.4% kild-
metros cuadrados y tiene una densidad de poblacidn de 245~
habitantes por ng.

fue .constitufdo por decreto el 7 de enero de 1935,

En el VI Censo General (1940), primero en que fipu
ré este municipio, se le atribuye una poblacién de 12 &80-
habitantes. '

Situado en el altiplano Chihuahuense, con una al
tura de 1100 : 1300 metros sobre el nivel del mar, su cli-
ma es extremoso de altura: la temperatura mdxima es de ~ -
38,6°, la minima de -7.7°C v la media de 18,89C; los dias-
de lluvia en el afio son 75 y la precipitacidn pluvial de -
275 milimetros.

Cd. Delicias es la cabecera munieipal, en ella ha-’
bitan mis del 90% de la poblacién del munieipio.

Fn 1980 contaba con 82 215 habitantes.

La PEA estd constitulda por el 43.8% de la pobla--
e¢ibn total,



Los principales componentes

guientes:

SECTOR PRIMARIO
INDUSTRIA
COMERCIO
SERVICIOS
TRANSPORTES

NO ESPECIFICADO

31.2%
17,2%
14.,9%
22.7%
2,9%
5.8%

de la PEA son los si--
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DESCRIPCIO

La
cuestibn,

1)

2)

3)

u)

N GENERICA DE LA ZONA

zona donde 5e encuentra ubicado el terrenc en ~
presenta las siguientes caracteristicas.

El predio se ubica en la 2ona sureste de la ciu
dad, considerada como la parte baja de la misma,
1o que hace que las condiciones climatolégicas-
de la zona sean un factor de importancia para -
su desarrollo.

Las caracteristicas de noblacién y vivienda en-
1la zona aledafia al terreno en cuestidn puede -~
consideprarse como eminentemente popular, ya que
se encuentran en ella desarrollos de vivienda -
como INFONAVIT, FOVISSSTE, Colonia Carmen Sepre-
dén y algunos asentamientos irregulares.

Asi mismo es importante mencionar que existen -
algunas colonias cercanas que pueden considerap
se como zonas de clase media, aunque dichas co-
lonias ge ubican fuera del 8rea de influencia -
directa del predic sujeto a anflisis.

La zona presenta una adecuada vialidad, ya que-
convergen hacia ella varias avenidas importane-
tes de la ciudad, dando facilidad para su acce-
50, ya sea & través de transporte particular o-
urbarno. :

Por 1o que respecta a otros servicios, la zonae¢
se encuentra dotada de Escuelas Pprimarias y Se-
cundarias federales, servicios médicos del IMSS
etc. orientados-marcadamente a la clase popular.



W) I'n el costado norte del Lerreno se encuentran -
bodepas abandonadas, que en su tiempo servian -
para almacenar algoddn,

6) F1 Panteén Municipal estd como a 300 metros de-
la zona en cuestién.

7) la via del ferrocarril se encuentra muy cerca -
también,
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ANALISIS DI DATOS

¥l mercado al cual se quiere dirigir el proyecto es
a la poblacidn de nivel socio-econ8mico medio y medio alto,
razén por lo qual se le dio mayor ponderacién a &ste sepmen
to de mercado.

A continuacién se observa el cuadro que presenta la
distribucién de la muestra por niveles socio-econbmicos, se
gn la investigacién de campo realizada en la Cd. de Deli--

cias.,
CUADRO N° 1 .
NIVEL DE N° DE PERSONAS
. INGRESO MENSUAL * * ENCUESTADAS : PORCENTAJE
1.- Menos de 148,000 8 u.7%
II.- De 148,200 a 233,600 53 . 31,0%
II1.- De 233,700 a 456,000 91 53.6%
V.- Mds de 456,000 18 10.7%

TOTAL 170 100.0%

Como ‘'se pucde apreciar en el cuadro anterior, se =-
les did una menor ponderacidén a los niveles Iy IV por la -
razbn anteriormente expuesta.

Asi mismo, es importante hacer notar que otro pari-
metro utilizado para determinar el nivel socioeconbmico de-
la poblacién, fue el némerc de autombviles por familia, en-
contrdndose los siguientes resultados por niveles de ingre-
505¢



CUADRO N° 2

. Mo AUTOS
NIVEL ' ‘(PROMEDID)
I =1
11 ¥o=
III X =1,
Iv R =

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

POBLACION Y TAMARO PROMEDIO DE LA FAMILIA

) De acuerdo a estimaciones realizadas, la poblacibn-
de la ciudad de Delicias para 1986 es de 108,513 habitantes
y el tamafio promedio de la familia es de 4.27 miembros con-
una desviacién estindar de = ,897 de acuerdo a la investiw
gacidn realizada. '

De acuerdo a lo anterior, se determind que existen-
en la Cd, de Delicias un total de 25,412 familias de las -~
cuales 9,148 no tienen capacidad econdmica de compra dado -
su nivel de ingresos y el resto, 16,264 familias sf tienen-
dicha capacidad, considerdindose por lo tanto como mercado -
potencial para el proyecto en cuestidn,

En relacidn a éste iltimo segmento de poblacibn, a-
continuacién se presenta su distribucién por niveles socio=-
econdmicos de acuerdo al criterio establecido con anteriori-
dad:
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CUADRO 1@ 3
NIVEL NUMERO
" SOCIOECONOMICO * TAMILIAS ' '%
J.- Medio bajo 8,462 52.0%
IT.~ Medio 5,260 32,724
1LY, ~ Medio alto, 1,830 11.3%
V.- Alto R b S Y

TOTAL 16,264 100.0%

Es importante mencionar en relacién al cuadro ante-
rior, que los criterios para clasilicar o la poblacién por-
niveles socioecondmicos, bdsicamente fueron los mismos que-
impone el FOVI para el otorgamiento .de créditos para vivien
da, donde aquellas personas de nivel medio bajo o menor se-
consideran que no tienen capacidad econSmica de compra de -
alguna propiedad. (ver niveles de ingresos N° 1},

TENENCTA DE LAS VIVIENDAS

De acuerdo a datos del Censo Nacional de Poblacidn-
y Vivienda 1880, se encontrd que el total de viviendas en -
la Cd. de Delicias es de 13,434; para cfectos de &ste andli
sis se eliminaron las viviendas de tipo precario, asenta- -
mientos irregulares y colectivas, quedando un total de - -
17,857 viviendas de las cuales el 62% son propias y el 38%-
son rentadas.
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En base a la informacién obtenida de la investipa-
¢ién de campo, se encontraron los siguientes presultados en
lo referente a la tenencia de'las viviendas:

CUADRO N° 4
NIVEL
" S0CIOECONOMICO " ° T "' II "TIT IV
VIVIENDA PROPTA 42,9%  60.4%  83.9% 77.8%
VIVIENDA RENTADA 57.1% - 39.6% ~16.1% $22.2%

TOTAL 1090.0% 100.0%  100.0% 100.0%

Analizando el cuadro anterior, se puede observar un
camportamiento normal para los niveles I, II y III ya que -
va disminuyendo la proporcibn de casas rentadas; sin embar-
go, en el nivel IV se presenta un incremento en la propor--
cién de casas rentadas, situacién que se deriva del reduci-
do tamafio de muestra, considerada para éste segmento de po-
blacién (10% de la encuesta), ya que el estudio estd enfoca
dé a analizar los niveles medio y medio alto de 1la pobla- -
cidn,

Tomando como base la informacibn referida en el cua
dro N° 4 se determind como resultado global actual (1886),-
que el 74% de las viviendas son propias y el 26% rentadas,-
siendo &sta @ltima proporcién la que representa el mercado-
potencial mis viable para el proyecto en cuestibn.

Haciendo un andlisis comparativo, se observa que de
1980 a 1986 se ha presentando un incremento del 12% en cua-
to a tenencia de viviendas propias y un incremento propor--
cional en relacién a viviendas ventadas, lo que refleja la=-
cada vez mayor preferencia de la poblacién por contar con =
preopiedades para uso habitacional.
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DIMENGION DI LOS 1LOTLES CONSTRUIDOS ¥ DRSTADOS

Con el propSsito de contar con un parémetro real en
cuante a la extensibén de los lotes en que estdn construidas
las viviendas que actualmente ocupa la poblacién, fue nece-
cario investipar dicha variable, ademds de analizar también
las dimensiones de los lotes deseados segln opiniones del -
pliblico entrevistadoe, factores que pueden ayudar a la deter
minacién de las dimensiones de los lotes del fraccionamien-
to en proyecto. ' '

A continuacién se-presentan log cuadros comparati--
vos que muestran los resultados obtenidos de la investiga--
cién en lo referente a dichas variables por niveles socio--
econfmicos:

‘CUADRO N° &
DIMENSION DE LOS LOTES CONSTRUIDOS

I' EXTENSION

_DEL TERRENO "° *~ *~  NIVELES SOCIOECONOMICOS
Mrs2, I 11 - 11T IV

‘DE FRFNTE 9,42 9,68 15,50 15,60

DE FONDO 14,00 16.52 20.10 22,40

. TOTAL MTS? DFL
TERRENQ 131,88 ° 159,91 311,55 349t




CUADRD N° & 13
DIMENSIOM DE LOS LOTES DFSFADDS

EXTENS 10N
DEL' TERRENO - NIVELES 'SOCTOECONOMICOS
“+ MTS?, : 1 CITC ITT v
DE FRENTE 12,50 11,14 15,50 18,12
NE FONDO 17,50 22,77 27,00 30.A6
T0TAL #Ts? DEL
“TERRENG - 218,75 251,97 ' 418,50 ~ 55,47 -

Como se puede aprecilar en los cuadros anteriores, las
dimensiones de los terrenos guardan un comportamiento simi
lar en ambos casos, aumentando de acuerdo a los diferentes
niveles socioecondémicos analizados. Asf mismo, es necesa--
rio recalcar que dichas dimensiones se presentan marcada--
mente mds clevadas en lo referente al terreno deseado por-
el nivel socioecondmico mds elevado. Sin embarpo, es impop
tante mencionar que la demanda por lotes en el fraccicna--
miento en cuestidn por parte de &ste nivel es casi nulo en
comparacibn con los otros niveles. lLas razones de esa baja
demanda se presentardn posteriormente.
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DLEPOSICION DIY COMPRA DF TERKENO O CASA

La disposicién de compra estard, entre otras cosas,
dependiendo directamente de la capacidad econdmica de la -
poblacibn. .

De acuerdo a lo anterior y considerando la investi
gacibn de campo realizada, a continuacién se presentan los
resultados de &sta variable por niveles socioecondmicos:

CUADRO N° 7
DISPOSICION DE COMPRA TERRENO O CASA

t : NIVELES SOCTOFCONOMTCOS
“PIPO’ DE_COMPRA 1 II IIT v

TERRENO 28.57%  11.3%  20,7%  4b,5%

CASA 28.57%  32.0%  17.8%  11,0%

NO COMPRAR HP.RFT 5670 52,71 hvR%

YOTALES 100,08 100.0% ~100.0%  100,0°

Comc ge puede observar, la preferencia por compra-
de terrenos en los niveles III y IV presenta unas propor--
ciones considerables con respecto al nivel 1I, fendmenos -
que se deben principalmente a que en los niveles altos - -
existe mayor capacidad econfmica y menos necesidad de ca--
sas propias, situacidén que se presenta en forma inversa na
ra el nivel II.

Por lo que respecta al nivel sociceconbmico I, los
resultados arrojan una dispesicifn igual para compra de te
rreno o casa, ya que la poblacifn de esta clase social al-
adquirir un terreno encuentra cierta facilidad para ip - -
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construyendo poco a poco su vivienda de acuerdo a sus esca
sas posibilidades econdmicas.

Sin embargo, es importante recalcar que los resul-
tados obtenidos en la variable "no comprar" muestran unaa-
proporciones marcadamente superiores en relacién a la dis-
posicibén de compra, lo gue refleja una disposicifn conside
rablemente baja por comprar alguna propiedad por parte de-
la poblacién encucstada, debide principalmente a que sus -
posibilidade~ econdmicas no se lo permiten o a que ya cuen
tan con alguna propiedad, ya sea su vivienda actual u otra.

Asi mismo, fue necesario investigar en relacibn a-
la disposicibn de compra, la preferencia de localizacidn -
de los terrenos o casas, encontrandose los sipuientes re--
sultados por niveles socioecondmicos.

CUADRO N° 8

PREFERENCIA DE LOCALIZACION PARA LA COMPRA
’ DE TERRENOS 0 CASA

[ ' . NIVFLES SOCIOFCONOMICOS
| . _LOCALIZACION - 1 9) 111 v
'NORTE DF LA CIUDAD 50% 62,0%  81,4% 83,5%
" CENTRO - 19.0% - - - - -
'CERCANO -DEL PARQUE
- REGIONAL 509 Se- -wtl -
. SIN PREFERENCIA == "19.0% " 1B.6% ° 16.5%
TOTALES ~ 100% ° 100% ©  100% 100%
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Por las respuestas ibtenidas del cuadro anterior,-
la zona preferida por todas las clases sociales para la -
compra de algin terreno o casa, ee la localizada al norte-
de la ciuvdad, considerando que @sta es la zona que mayores
perspectivas de desarrolle precenta,

A este respecto.‘es importante mencionar que la po
blacién del nivel I extern§ en un 50% su preferencia por -
la zona en donde se encuentra ubicado el terreno en cues--
tién (sur de la ciudad), manifestando como atractivo prin-
cipal de ella, la cercania del Parque FOVISSSTE, ademis de
que se trata de una clase social cuyas caracterfsticas son
afines a las de la zona (media baja y popular).

OPINION DF LOS ENCUESTADOS SOBRE EL FRACCIONAMIENTO ARBOLE
DAS Y DISPOSICION DE COMPRA EN DICHO DESARROLLO

Con el propSsito de conocer la opinibn de la pobla
cién de la Cd. de Delicias sobre la ubicacién y caracteris
ticas penerales del Fraccionamiento Arboledas, se pidid al
piiblico entrevistado que externara las ventajas y desventa
jas a &ste respecto, encontrindose principalmente las si--
guientes desventajas de tipo fisicas y sociales

a) Paso contiguo de la via del ferrocarril, lo que
consideraron muy mdlesto.

b) Clima imperante en la zona, ya que los residen-
tes de la ciudad en su mayoria, consideran que-
elitepreno a fraccionar se encuentra en ia par-
te més calurosa de la ciudad, fendmeno que se -
reafirma con el hecho de que el crecimiento de-
la misma se estd extendiendo hacia la parte al-
ta de_la localidad (norte de la ciudad).
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Por lo que respecta a las’ ventajas manifestadas por
los encuestados, &stas se mencionan a continuacibn.

a) Lo consideran un punto céntrico
b) Buenas vfas de acceso y;
c) Cercania del Parque FOVISSSTE.

Hay que hacer mencién que lo que alpgunas personas -
consideraron como ventajas, 'para otras pueden ser desventa-
jas; por lo tanto fue necesario analizar las respuestas en-
forma global, obtenindose como resultado que un 47% de las
opiniones fueron positivas y el resto (53%) fueron negativas
haciendo énfasis que las opiniones mis favorables sobre la-
ubicacién del predic en cuestifn se presentaron en los nive
les gocivecondmicos de menores ingresos.

En el apéndice N° 2, se presenta la relacifn de ven
tajas segfin opiniones del pfiblico entrevistado.

DISPOSICION DE COMPRA EN EL FRACCIONAMIENTO

Llevando a cabo un andlisis global sobre la disposi-
cién de compra de terrenos en el fraccionamiento en proyec-
to; se encontrd que el 33.9% de los encuestados astln dig--
puestos a adquiprir un lote en dicho fraccionamiento y el =
resto 66,1% no lo estdn; sin embargo, para efectos de esti-
macién de la demanda,-es necesario considerar que en forha-
natural, se han desarrollado nficleos de poblacién cuyos ha-
bitantes presentan caracteristicas afines en cuanto a su ni
vel socioecoﬁémico, 1o cual resulta 16gico, ya que es muy =
diffcil encontrar desarrollos de,vivienda compuestos por di
ferentes clases sociales. Por lo tanto y bara efectos de la
determinacién mis objetiva de la demanda, fue necesario rea
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Jiaae wna combinacién de los diferentes niveles sociocconS-
considerados en esta investigacién, agrupdndolos de la si--
ruiente manera:;

a) Niveles Sociocecondmicos I y II.
h) Niveles Socioeconémicos II y IIT.
c) Niveles Socioecondmicos III y IV,

Por lo que respecta a la disposicién de compra de la
poblacidn en el fraccionamiento en cuestidn, los presultados-
se muestran a continuacién de acuerdo a la divisién de nive-
les presentados anteriormente:

CUADRO N° 9

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

NIVELES . DISPOSTCION DE COMPRA
SOCTOECONOMICOS 5T fio TOTAL
IyII © 3616%  63,4%  100%
Iy III 31.7%  68.3%  100%
IITy 1V 32,4% . 67.6¢ 1009

Los resultados del cuadro anterior, muestran una ma

- yor disposicién de compra en los niveles sociocecondmicos I-

y II, lo que refleja que es en &ste segmento de poblacidn =
donde existe un mayor déficit de vivienda.

Asi mismo, es Importante hacer notar que las razo--
nes por las cuales una gran proporcién de poblacifn no estd
dispuesta a adquirir un terreno en el fraccionamiento en -~
cuestién, las cualse se presentan en el apéndice N°® 3.
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PRECIO DEL TERRENO

Con el abjeto de contar con un pardmetro en rela--
cidn al precio de los terrenos del fraccionamiento fue ne-
cesario investigar &sta variable en base a la opinidn de -
la poblacién que estd dispuesta a adquirir un lote, Dade -~
lo anterior, se encontrd que el precio promedio que la po-
blacién estd dispuesta a papar por M. es de R = $7,873,15,
con una desviacidn estindar de = $251,50 considerando a-
todoe los niveles socioeconfmicos.

Asi mismo, es importante mencionar que &ste precio
promedio estd en funeibn directa a la opinidn del pliblico-
sobre la ubicacibn del predio sujeto a anflisis,

DEMANDA ESTIMADA DE LOTES

Una vez analizado lo anterior, se determiné una de
manda de 1,354 lotes para el fraccionamiento, tomando en -
consideracidn a la poblacidn que actualmente vive en casas
rentadas y que pertenece marcadamente al nivel socioeconS-
mico I.

Sin embargo, dicha demanda podrd aumentar si se to
ma en cuenta a la poblacidn que ya tiene casa propia y que
estd dispuesta a adquirir un lote en el fraccionamiento Ap
boledas, aunque los fines de la compra no sean necesaria--
mente para uso habitacional, sino como inversifn, fenSmeno
que se presenta en los niveles de mayores ingresos como -~
son el II, III y IV, '

En los apéndices N°s. 4,5,6 vy 7, se presenta la dg
manda de lotes por niveles sociceconSmicos,
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ESTUDIO FINANCIERO

Para efectos de tomar la decisibn sobre la inver---
sién del Fraccionamiento se analizarin los siguientes facto
res: ‘

COSTOS O EGRESOS

- Costos de urbanizacibn,

Costos del terreno r@stico,

Gastos de permisos de construccién y
- Gastos de venta,

INGRESOS

-Precio por M2 seglin el estudio realizado.
-Extensién por lote 'deseado.

-Costo del dinero a través del tiemﬁo.
~Tasa mfnima de rendimiento.

- Tiempo estimado de venta de los lotes.

EGRESOS TOTALES

PRECJO POR  FXTFNSTON
MT ©OMT2,

“COSTO “TOTAL
COSTO DEL TERRENO RUSTICO §1,500 203,573.40  $305' 360,000
GASTO DE URBANIZACION 5,000 145,267.63  726'338,150
.GASTOS DE PERMISOS DE CONSTRUCCION
COSTOS FOR SUBDIVISION 90.5  145,267,63  28'472,456
COSTOS AUTORIZACION PARA FRACCIONAR 105.5  145,267,63
GASTOS DE VENTA® 84'390,250
TOTAL DE PGRESOS * 414147 560,856
COSTO FOR LOTE 1723,736.20
COSTO FOR M. : 7,888,00
TOTAL DE INGRESOS *1205'575.000

* 6,5% de comisién sobre 1a venta y 0,5% de promocién.
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LSTIMACION DLI. TTEMPO DI VENTA 36 meses

TASA MINTMA DL RENDIMIENTO MENSUAL 8%

INGRESO ESTIMADO MENSUAL 33'388,194.00

INVERSION INICIAL (VP) 11441560,856,00
E AL I M LN AL UL I AL DL DL DL AL N L B 20 B U B N BN

L

36 Mmeses

' /

Y
1144'560,850.00 35'388,194,00

P=M (9+i)" - 1
' T (3FM

P = 33'448,194,00 (1.09

38 _
.09y (1,00y36

P = 33'488,194,00 °,22.25

o
I

33'488,194.00 (11.13) .

P = 372'723,599.22

Como
menor que la
por lo tanto
se hizo &ste

la sumatoria de flujo de ingresos futuros es -
inversién inicial no es un proyecto rentable,-
no es recomendable, bajo los supuestos en que-
andlisis.

a) Precio de venta por Mt? 58,300 1o que genera una
utilidad nominal de 3420 por MeZ,

b) La estimacidn del tiempo de venta de lotes total
es: 36 meses, si se disminuye el tiempo de venta

los ingresos reales se verdn incrementados.

-—

c

Cualquier disminucién en los costos de urbaniza-

cién repercutiria en un aumento en la contribu--

cién marginal de las utilidades.
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ANALISIS II

Sin considerar el costo del terreno rlstico,

EGRESOS TOTALES
TIg POR FXTENSION
T e **COSTO "IOTAL
COSTO DE URBANIZACION $5,000  1451267.63 7261338, 150
GASTOS DE PERMISOS DE .
CONSTRUCCTON 28'472,456
COSTO FOR SUBDIVISION 0.5  145,267.63
COSTO AUTORTZACION PARA
FRACCTONAR 105.5  145,267.63
GASTOS DE VENTA® 841300, 250
TOTAL DE EGRESOS . *'839'200,856
COSTO POR MIZ. oo R
TOTAL DE INGRESOS 48,300, 664 1205575, 000
UPILIDAD NOMTNAL $2,523.00 por Me2.
COMTRIBUCION MARGINAL FOR LOTE: _ _
INGRESO TOTAL 4205'575,000,
COSTO TOTAL

*839%200,856
CONTRIBUCION MARGINAL TOTAL 3364374, 144

CONTRIBUCION MARGINAL FOR MTZ. $2,523.00

.g—gi= 18,44 meﬁsuales.

[ BAAMLELAE B LA B0 20 0 20 0 B I ANNE SR (N S A Bk 2 R A S0 Bub It o me S B B |

\ ‘ / 35 mesed

1 g
3 8 .
§39200,8%.00 10VT151.20

% 6,5% de comisidn sobre venta y 0.5% de promocidn,
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COSTO DISIMBOLSO MEHSUAL  (839'200,856) (.09 '¢1,09)°0)= 7'908,213
100

FLUJO DE INGRESD MENSUAL A 3€ MESTS 10'177,151.20

Gl se elimina el costo del terreno ristico dentro-
del costo total, se incrementard la contribucidn marginal-
por 1t de 4420 a 52,523 haciendo que el flujo de ingreso-
mensual 10'177,151,20 durante 36 meses sea mayor que el -«
costo de desembolso mensual durante el mismo tiempe - - -
($7'908,213.00), en base al andlisis antericr, si es renta

.ble el proyecto en cuestién.
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CONCLUSTOMES Y RECOMENDACIONES

1.~ De acuerdo a los resultados obtenidos, existe-
una demanda de 135% lotes para el fracciona- -
miento "Arboledas" de la Cd. de Delicias

2,~ La mayor cantidad de demandantes son personas-
que pertenecen al nivel sociocecondmico I y TI-
(clases media y media baja).

3,- La demanda directa la determina bdsicamente la
poblacifn que actualmente vive en casa rentada.

4,~ Para los otres niveles de ingresos, la demanda
se presenta en mucho menor proporeidn y princi
palmente con fines de renta o inversidn y no -
para uso habitacional propio,

5.~ La extensibn promedio de los lotes deseados --
por la poblacidén es de 218.7 Mts?. (Frente y -
Fondo)

6.~ De acuerdo a la dimensidn del predio a fraccio
nar el nlimero de lotes sujetos a venta serfan-
de 664,

7.~ El precio miximo que la poblacidn estd dispues
ta a pagar en el Fraccionamiento en cuestién -
por Mt?, es de $8,300,00.

B.~ A cualquier aumento en &ste brecio, el prado -
de dificultad para la venta de terrenos serf -
mayor.
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‘9,- Podré justificarse la inversién del proyecto Gnica
¥ exclusivamente bajo las siguientes condiciones:

a) Que algunos organismos oficiales estén interesa
dos en la compra de por lo menos el 50% de los-
lotes, dando facilidades para las operaciones -
a través de una preventa y as{ lograr que gran-
parte del proyecto sea autofifianciable,

b) Obtencién de créditos baratos a través de algu-
na institucibn autorizada para tal fin como pue
de ser el FOVI.

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



APENDICES



APENDICE N° 1
DESVENTAJAS EXTERNADAS POR LA POBLACION

- Paso de la via del Ferrocarril.
~ Clima caluroso.

Zona popular.

Terrenc sin urbanizar,

Cercanfa del cementerio.
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APLNDICE N° 2
VENTAJAS EXTERNADAS POR LA POBLACION

- Céntrico.

- Vias de acceso adecuadas.

Parqué TOVISSSTE cercano.

Lugar tranquilo.
Escuela cerca.

27
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APENDICE N° 3

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

- Ya tiene casa o terreno.
- No le agrada la zona.
- No le inteyesa.
- No tiene posibilidades econémicas.
- Clima.
- No conoce,
- Prefiere otro lugar.
- No plusvalia.
- Zona popular.
' - Prefiere casa.
- Viaja constantemente.
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APENDICE N° 6
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