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Todo el material contenido en esta tesis esta 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. 

 

  

 



 137                                                                        FRANCISCO GUTIÉRREZ AGÜERO 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 138                                                                        FRANCISCO GUTIÉRREZ AGÜERO 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 139                                                                        FRANCISCO GUTIÉRREZ AGÜERO 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 140                                                                        FRANCISCO GUTIÉRREZ AGÜERO 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 141                                                                        FRANCISCO GUTIÉRREZ AGÜERO 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 142                                                                        FRANCISCO GUTIÉRREZ AGÜERO 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Proyecto emplazado en imagen 
satelital. 
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Planta de Conjunto 
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Plazoleta de Acceso 
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Perspectiva Exterior desde Estacionamiento 
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Perspectiva Lateral Sur 
 



 148                                                                        FRANCISCO GUTIÉRREZ AGÜERO 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Vista General del Proyecto 
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Perspectiva de la Nave Tres 
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Pasillo en planta baja de Nave Uno 
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Pasillo en planta baja de Nave Uno 
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Pasillo en planta alta de Nave Uno 
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Área de comensales en planta alta de Nave Uno 
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Perspectiva de  Fachada Norte 
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VI.11 Factibilidad Económica 
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 Análisis interés simple 
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 Análisis interés compuesto 
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VI.10 Proyecto Operacional 
 

 
La investigación que se llevó a cabo para la realización de esta tesis me llevó a detectar algunas 

de las razones por las cuales los mercados municipales se encuentran en condiciones deplorables. Creo 
que una de las principales causas de lo anterior es la falta de organización e interés de los locatarios por 
tener un mercado limpio, seguro y ordenado. Citando lo que se mencionó en el capítulo V.4 Origen del 
Mercado en el Municipio y su Reglamento, el arancel anual que los locatarios pagan por la concesión de 
su local en cualquier mercado del municipio, definitivamente no es suficiente para que el municipio, 
encargado de su mantenimiento pueda hacer esta tarea de manera eficiente. 

 
Por lo tanto propongo que el mercado sea administrado como un condominio de tipo comercial en 

el cual a cada condómino o locatario le corresponda un indiviso en función de la superficie de su local el 
cual determine la cuota de mantenimiento incluida en su renta mensual para que la manutención, 
vigilancia y limpieza del inmueble sea económicamente viable. 

 
La conclusión anterior sumada al resultado que nos arroja tanto la factibilidad económica como la 

capitalización de las rentas del avalúo comercial efectuado al proyecto, nos indica que el tiempo de 
recuperación de la inversión inicial no es óptimo en los términos de considerarlo como un negocio 
redituable de índole privado donde los inversionistas estiman un máximo de 7 a 8 años para recuperar 
su inversión en construcciones de esta envergadura, por lo tanto mi propuesta es que el proyecto se 
edifique y administre como obra pública (sugiriendo la administración como se propone en el párrafo 
anterior para garantizar el buen funcionamiento y mantenimiento del inmueble), de esta manera el 
tiempo de recuperación del capital no es el objetivo principal, siendo este el de subsanar una demanda 
ciudadana y beneficiar a una población de más de 17,000 habitantes, esto además de tener el beneficio 
que después de recuperar lo invertido el mercado se podría concesionar a algún particular para su 
administración y el municipio verse beneficiado en sus finanzas públicas para la realización de otras 
obras de infraestructura urbana. 
 
 
 
 
 


