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Analisis Santa Teresita + Capilla de Jesus

INTRODUCCION

A continuacion, mostraremos el proceso se llevo a cabo para desarrollar
nuestra propuesta arquitecténica que busca integrarse a un barrio
tradicional con el fin de adecuarse a las dinamicas actuales y aportar valor
a través de estrategias de diseno y de sustentabilidad para mejorar la
calidad de vida de todos los habitantes.

Partimos desde un analisis exhaustivo del sitio en donde partimos desde
las practicas sociales que se viven en el barrio, sus habitantes, los
equipamientosy servicios que tenemos. Esto con la intencion de identificar
a nuestro usuario final para el cual disefariamos esta propuesta
arguitectonica y de igual manera coexista con el barrio.

Posteriormente proponemos nuestras estrategias del disefo que nos dan
pauta a través de elementos conceptuales, los cuales se analizaran a detalle
para poder ejecutar nuestro proyecto arquitectonico final.

Por ultimo, mostramos la propuesta estructural y sustentable del edificio
para concluir con el analisis financiero en el que cual se hace hincapié para
gue nuestro producto tenga un acercamiento de su viabilidad financiera y
ver si realmente puede ser un proyecto que tenga éxito en el campo
profesional.

RESUMEN

En este trabajo se muestra una perspectiva actual de los barrios de Santa
Teresita y Capilla de Jesus del Centro de la Ciudad de Guadalajara y su
problematica en relacion con el mal planteamiento de ciudad que, en
algunos casos, daha el patrimonio urbano arquitectonico, y a su vez su
estética. El problema consiste en investigar este espacio para analizar cOmo
se articula en relacion comercio-vivienda-estética en el mismo. Dado que
este lugar es el centro de la ciudad, se ha saturado de comercio en sus
diferentes modalidades, desde plazas comerciales, pasajes, mercados,
hasta llegar al ambulantaje. Estos elementos en su relacion inciden en el



dano de los barrios del Centro de la Ciudad de Guadalajara y contribuyen al
deterioro de la estética urbano-arquitectonica de dicho espacio. Los
principales aportes de este trabajo atribuyen a un mejoramiento barrial a
través de la seleccion de un predio y proponiendo un proyecto sustentable
y economicamente viable que aporte y sea ejemplo de lo que se debe
implementar en la zona para preservar el patrimonio, buscar el bienestar
ambiental, social y econdmico de manera equitativa, fortaleciendo el
aspecto estético, que puedan entrelazar armonicamente el comercio la
vivienda y la estética con la participacion ciudadana.

ABSTRACT

This work shows a current perspective of the neighborhoods of Santa
Teresita and Capilla de Jesus in the Center of the City of Guadalajara and its
problems in relation to the bad planning of the city that, in some cases,
damagesthe architectural urban heritage, and its sometimes its aesthetics.
The problem is to investigate this space to analyze how it is articulated in
the trade-housing-aesthetic relationship in it. Since this place is the center
of the city, it has become saturated with commmerce in its different forms,
from shopping malls, passageways, markets, to street vendors. These
elements in their relationship affect the damage to the neighborhoods of
the Guadalajara City Center and contribute to the deterioration of the
urban-architectural aesthetics of said space. The main contributions of this
work attribute to a neighborhood improvement through the selection of a
property and proposing a sustainable and economically viable project that
contributes and is an example of what should be implemented in the area
to preserve heritage, seek environmental well-being , social and economic
in an equitable way, strengthening the aesthetic aspect, which can
harmonically intertwine trade, housing and aesthetics with citizen
participation.



OBJETIVOS, ALCANCES Y METAS

OBJETIVO GENERAL

Desarrollar un proyecto arquitectonico el cual aporte a un mejoramiento
barrial de la zona de Santa Teresita y Capilla de Jesus, analizando la
ubicacion y el contexto inmediato ademas de los factores que puedan
afectar a este para cumplir las necesidades de nuestros usuarios finales en
cuanto a espacio y funcionalidad, tomando en cuenta las necesidades vy
posibilidades econdmicas del mismo.

OBJETIVOS PARTICULARES

-Lograr una propuesta con un diseno adaptable a la zona de construccion.
-Alcanzar un proyecto viable, confortable y profesional.

-Investigar a profundidad nuestras zonas de estudio.

-Investigar y proponer estrategias sostenibles para el proyecto.

-Proponer una estructura viable econdmica y sustentable para el proyecto.
-Generar un analisis financiero y obtener la mayor rentabilidad.

-Disefnar un proyecto que aporte en temas de vivienda digna para los
habitantes

-Generar una zona comercial aportando a las dinamicas barriales actuales.

|



PROCESO DE TRABAJO

[ Analisis del contexto

A partir del analisis de exhaustivo de la zona de estudio realizado por todo
el grupo del PAP, procedimos a la eleccion de nuestro predio a través de
un analisis de fortalezas, debilidades y oportunidades.

[l Anteproyecto

Ya con nuestro predio identificado, empezamos la etapa preliminar del
diseho donde por medio de bocetos y esquemas proyectamos las ideas
conceptuales de disefo que vamos a explorar.

Una vez definidas dichas estrategias de diseno, implementamos la
estrategia de seccionar el edificio por moédulos y esto fue lo que nos dio
pauta al dimensionamiento de nuestras unidades habitacionales tratando
de proyectarlas de acuerdo con el mercado al que vamos dirigidos.

Posteriormente, revisamos su viabilidad estructural y las adecuaciones
sustentables que se aplicarian para darle un enfoque ecolégico a nuestro
edificio.

1. Proyecto Arquitectonico

Después de este primer acercamiento, donde se estudiaron varias
posibilidades siempre optando por la mejor en cuestiones de costos y
calidad, transmitimos dichas decisiones en el proyecto arquitectonico.

Aqgui es donde plasmamos de manera tangible como aplicariamos las
ideas de diseno, de sistemas estructurales y analisis de sustentabilidad a
través de plantas arquitectonicas, fachadas, secciones, renders y detalles
técnicos de estructura y sustentabilidad.

Por dltimo, se realizé un plan de negocios para nuestro proyecto donde
abordamos los costos en base a los mercados actuales al igual que la
comercializacion de nuestro producto para asi obtener los indicadores

|-



financieros necesarios para captar a posibles inversionistas y tener la
posibilidad de ejecutar este edificio.

GLOSARIO

Barrio

Colonia

Gentrificacion
Terciarizacion del suelo

Especulacion del suelo

TERRITORIO
PERIMETRO

Centro Metropolitano

Los barrios de Santa Teresita y Capilla de Jesds comienzan su desarrollo a
inicios del siglo pasado como respuesta al crecimiento demografico y de la
mancha urbana de Guadalajara, hasta que consolidan su identidad en la
década de los 70. Poco a poco los limites entre ambos y los demas barrios
circundantes empiezan a borrarse, y es en la primera década del siglo XXI
la zona se agrupa bajo el nombre de Santa Teresita.

Dichos zona se encuentra dentro del Distrito Urbano 1 “Centro
Metropolitano”y el Subdistrito 4 “Santa Teresita”, el cual es delimitado al:

Norte. Av. de los Maestro - C. Andrés Teran - C. Colomos
Sur. Av. Ignacio L. Vallarta
Este. Czda. Federalismo

Oeste. Av. Unidn / Av. de las Américas
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Subdistrito 04 Santa Teresita

El Subdistrito 04 Santa Teresita presenta multiples realidades, las cuales
impiden un analisis historico, urbano y social coordinado; esto lo podemos
observar en la manera en que se sus limites se generan:

Primeramente, al noreste se delimita por el fuerte eje del Pantedn de Mezquitan, pero todo
el barrio hominino se separa del Subdistrito.

Al sureste se encuentra el pargue rojo, antigua penitenciaria de la ciudad, y los barrios
adyacentes con cuentan un contexto mas antiguo

El cruce entre Av. Vallarte y Av. Unidn (Av. Américas) hacia el suroeste cambia de seccion
presentado dos realidades distintas

Y finalmente, al noroeste podemos observar como el cambio de orientacion de Av. Lopez
Mateos hacia Av. Alvarez de Castillo

Area de estudio

Para configurar un area mas relacionada con los registros historicos y
presentando un contexto correcto de los Barrios Santa Teresita y Capilla de
JesuUs nuestra area de estudio se delimita al:

Norte con C. José Maria Vigil
Sur con Av. Miguel Hidalgo
Este con Czda. Federalismo
Oeste con Av. Américas
Barrios y Colonias
Dentro de esta area se registras los barrios y colonias de:
Ladron de Guevara
Artesanos

Santa Teresita

Capilla de Jesus

Villasefor

San Miguel Espiritu Santo
De manera parcial:
Lafayette

Francesa

Sin nombre

Penitenciaria
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CONCLUSIONES

Mantener Valores

OONO U NN~

Imagen urbana compatible con edificio verticales
No existen conflicto entre el comercioy la vivienda
Desdoblamiento de vivienda en comercio barrial
Banquetas amplias y calles con estacionamiento
Identidad histérico-arquitectonica relevante
Equipamientos existentes en constante uso
Espacio publico existente en constante uso
Complejos mixtos existentes y prosperos

. Vegetacion abundante en servidumbres

1O Reapropiacion espacio subutilizados

Potencializar Oportunidades

OO AWN

Crear espacios abiertos al densificar verticalmente
Rehabilitar viviendas acorde a la necesidad actual
Promover la movilidad comypartida y publica
Proteger el patrimonio histérico y ambiental
Densificar zonas con infraestructura optima
Promover el desdoblamiento de la vivienda
Reapropiar el espacio publico abandonado
Consolidar ciclovias en calles prioritarias
Reforestar banquetas y servidumbre

10 Mezclar usos de suelos compatibles

Resolver Problemiaticas

N A WN

Infraestructura eléctrica y pluvial en mal estado
Muros ciegos, rejas y viviendas cerradas a la calle
Paradas de camiones informales e inseguras
Uso inapropiado de la vivienda abandonada
Servicios sanitarios municipales deficientes
Calles en estado critico y sin balizamientos
Banquetas en estado critico y sin arbolado
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8. Deterioroy abandono de las viviendas
9. Uso periddico del espacio publico
10. Vandalismo

HISTORIA
ANTECEDENTES

Tnicio de los barrios

A principio del siglo XX, Pedro Villasehor da parte de su territorio a
Cuadalajara para formar la colonia Villasefnor, a esta empresa se le unen las
haciendas El Algodonal y La Quinta. Siendo este espacio el origen de lo que
altamente conocemos como Ladron de Guevara y Santa Teresita.

El barrio “Capilla de Jesus tiene sus origenes en 1815 cuando se termina la
construccion del Templo del Dulce Nombre de Jesus. Era una construccion
sencilla la que albergaba unas cuantas viviendas y un colegio para jovenes
indigenas. Es hasta la década de 1920, el barrio Capilla de Jesus se comienza
a poblar al poniente de la ciudad de Guadalajara. Crece en el espacio entre
los barrios de Mezquitan, el de Santuario, del Refugio y el Santa Teresita.

Desarrollo de los barrios

Santa Teresita comienza a llenarse de migrantes de Santa Ana de los Altos.
Con la construccion del templo Santa Teresita del Niho JesUsy del mercado
Avila Camacho la identidad del barrio crece, mimetizandose con los barros
existentes.

El barrio continuo su desarrollo, hasta que en 1942 el gobierno municipal
construye el Mercado IV centenario para festejar los 400 anos de la
fundacion de Guadalajara. La identidad del barrio giraba en torno al templo
Dulce Nombre de Jesusy el mercado Cuarto Centenario. El barrio conserva
las tradiciones y costumbre que identifican a sus habitantes y le permite
seguir subsistiendo hasta nuestros dias.

La planeacion de estos dos barrios no siguié un proyecto definido, pero si
dejaron terrenos para espacio publicos como calles, escuelas y mercados.
La traza de la calle continua las de la ciudad (Barrio del Retiro) siguiendo un
desarrollo ortogonal; no obstante, las particularidades del terreno lo

10



impidieron, y es por esta razon que observamos irregularidades en la traza
de la zona.

Los barrios al estar lejos del centro de la ciudad carecia de servicios, es por
ello por lo que las familias organizan un gobierno barrial. Gracias a ello
logran empedrar las rudimentarias calles, cavan pozos de agua vy
construyen letrinas en casas y vecindades.

Presente en los barrios

Los barrios al estar lejos del centro de la ciudad carecia de servicios, es por
ello por lo que las familias organizan un gobierno barrial. Gracias a ello
logran empedrar las rudimentarias calles, cavan pozos de agua Yy
construyen letrinas en casas y vecindades.

Al ganar fuerza esta organizacion se presenta como mediadora entre el
gobierno y los habitantes que comienza a exigir mas servicios publicos.
Cracias a estas demandas obtiene aguas potables, drenaje, vigilancia y
pavimentacion de acalles. Y en 1970 se introduce electricidad a toda la
colonia.

Al consolidarse la dotacion de servicios, las organizaciones barriales pierden
autoridad y el barrio poco a poco cambia de cualidades hasta ser una zona
mayormente comercial.

PATRIMONIO

Casona Roja

La casona de Jesusy Reforma es uno de los pocos ejemplos que quedan en
la ciudad de la arquitectura del periodo colonial. Esta edificacion se
aprecian los elementos caracteristicos del austero barroco tapatio. La
pilastra esquinera, el guardapolvo de cantera, los robustos marcos
abultados, la maciza arqueria interior son algunos de los elementos
distintivos de esta casona que albergo a la antigua garita que controlaba el
acceso a la ciudad virreinal del comercio con el Norte.

Templo Dulce Nombre de Jestis

Conjunto religioso diocesano, de influencia estilistica propia del neoclasico,
con elementos del eclecticismo, que data del siglo XIX. Se integra por un
pequeno vestibulo-nartex flanqueado por columnas, en cuyos extremaos se
localizan los ingresos a los espacios circulares de las escaleras. Estas
comunican con las torres campanario, las cuales flanquean los extremos de
la fachada principal.

11



Casa Hidalgo 1003

Esta casona de alto valor artistico es una de las pocas sobrevivientes al
proceso de ampliacion que sufrio la calle Hidalgo en la mitad del siglo XX.
La tendencia estilistica es la del eclecticismo de finales del siglo XIX en la
gue sobresale el trabajo de canteria, trabajado en piedra gris labrada para
estar a la vista. En las ventanas exteriores se puede apreciar la transposicion
de patrones arquitectonicos derivados de los palacios florentinos.

Conjunto Villalpando

Este heterogéneo conjunto de edificios de principios del siglo XX,
compuesto de varias épocas; en magnificos modelos de elegancia
afrancesada, distinguidos torreones eclécticos, ejemplos de extranos
neogoticos, hasta habitaciones funcionalistas que lograron entretejerse
dentro de la traza urbana sin por ello traicionar su estilo ni desarmonizar su
entorno.

Conjunto Calle Garibaldi

Este heterogéneo conjunto de edificios de principios del siglo XX,
compuesto de varias épocas; en magnificos modelos de elegancia
afrancesada, distinguidos torreones eclécticos, ejemplos de extranos
neogoticos, hasta habitaciones funcionalistas que lograron entretejerse
dentro de la traza urbana sin por ello traicionar su estilo ni desarmonizar su
entorno.

Casa Neommudéjar

Esta casa tiene como fuente de inspiracion la arquitectura islamica. En los
anos posteriores a la revolucion mexicana, se produjo un fendmeno cultural
en el que busco diferentes estilos “exoticos” ante el rompimiento con el
eclecticismo afrancesado del porfiriato. Las almenas zigzagueantes, los
ajimeces, los arcos de herradura, las yeserias, las carpinteriasy los alfices son
la evocacion de una cultura que nos llego a través de la Andalucia espanola.

Mascarones ArtDeco

Construccion donde resalta el mascaron maya como elemento ornamental
de importancia; sobresale de la composicion el recuadro conformado por
elementos triangulados que a su vez forma parte del remate escalonado
de la figura. Las formas geomeétricas definen los elementos del rostro del
mascaron de manera sintética.

Conjunto Regionalista

Conjunto de varias viviendas con un local comercial en la esquina. Autor no
identificado. Posiblemente data de 1930. Constituye una buena muestra de

12



la manera como la corriente regionalista de las primeras décadas del siglo
pasado fue impregnando a todos los estratos de la ciudad. Esta
intervencion, situada en un viejo barrio tapatio, muestra comMo
arquitecturas nuevas pueden hermanarse armoniosamente con entornos
tradicionales ya consolidados.

Mercado 1V Centenario

El mercado IV Centenario (construido en 1942) en el barrio de La Capilla de
Jesus es uno de los casos mas emblematicos de la cultura urbana local. Su
arguitectura no termina de cortarse el cordon umbilical que la une a los
historicismos, intenta sin embargo inscribirse en el art deco y en el
funcionalismo.

Colegio Cervantes

Este enorme bloque de ladrillo aparente cumple plenamente las
expectativas de su estilo funcionalista, ya que la fortaleza vy la rigidez de su
disefo en congruencia delinterior con el exterior, colaboran con su objetivo
de funcidon educativa. Perforando este volumen se sitlan las ventanas,
disenadas en funcion del asoleamiento y aislamiento requeridos.

CONCLUSIONES

Mantener V alores
1. Banqguetas amplias y calles con estacionamiento
2. Espacio publico en constante mantenimiento
3. Consistencia en laimagen urbana de la zona
4. |dentidad histérico-arquitectonica relevante
5. Cohesion comunitaria en el espacio publico
6. Espacio publico existente en constante uso
7. Apropiamiento del equipamiento urbano
8. Vegetacion abundante en servidumbres
9. Reapropiacion espacio subutilizados
10. Equipamientos en constante uso

Potencializar Oportunidades
1. Promover la movilidad compartida y publica
2. Densificar zonas con infraestructura optima
3. Reapropiar el espacio publico abandonado
4. Promover el desdoblamiento de la vivienda
5. Crear proyectos hibridos en fincas historicas
6. Regularizar el disefo urbano de la colonia

el



Consolidar ciclovias en calles prioritarias
Rehabilitar espacio publico existente
Reforestar banquetas y servidumbre

0. Reintegrar viviendas abandonadas

O o N

—

Resolver Problemiticas

1. Edificios no cumplen con las necesidades actuales
2. Imagen urbana dafada por edificaciones masivas
3. Infraestructura eléctrica y pluvial en mal estado

4. Trafico vehicular peligroso ante los peatones

5. Banquetas en estado critico y sin arbolado

6. Edificios patrimoniales mal apropiados

7. Deterioroy abandono de las viviendas

8. Calles amplias sin cruces seguros

9. Equipamientos sobresaturados

10. Vandalismo

AMBIENTE
CLIMA

Viento | General

El el comportamiento del viento en tiene dos perspectivas completamente
distintas: una durante el verano en el mes de junio; la otra durante el
invierno en el mes de diciembre.

Junio | General

El flujo general del viento durante el verano es de noreste a suroeste.
Velocidad maxima: 5 m/s
Humedad Maxima: 60%

Temperatura Maxima: 20° Centigrados

Diciembre | General

El flujo general del viento durante el invierno es desde el suroeste.
Velocidad maxima: 4 m/s

Humedad Maxima: 70%

Temperatura Maxima: 18° Centigrados

|=



Viento | Velocidad | General

La velocidad del aire tiene un promedio anual de 4 m/s valor como para
aperturas en cualquier direccion deseada. Aunque llega momento en que
la velocidad desde el suroeste excede los 7 m/s lo cual puede generar
ciertas incomodidades.

De igual manera, el cruce del aire mas frecuente es de noreste a suroeste,
siendo la apertura ideal para los dias calurosos del ano.

Junio | Velocidad

La velocidad del aire tiene un promedio de 3m/s, valor cémodo para
aperturas en cualquier direccion. Hay cruce de corrientes desde el noreste
al suroeste.

Velocidad maxima: 5 m/s

Orientacion: Sur | Noroeste
Diciembre | Velocidad

La velocidad del aire tiene un promedio de 2m/s, valor cémodo para
aperturas en cualquier direccion. Pero si se quiere calentar los espacios, se
debe cercar el suroeste.

Velocidad maxima: 4 m/s
Orientacion: Suroeste

Viento | Humedad | General

La humedad relativa durante el ano se mantiene estable debajo del 30%.
Teniendo excepciones al Norte, desde donde llegan vientos humedos
arriba de 60%. Para mantener los espacios frescos se pueden generar
aperturas en cualquier direccion sin preocuparnos por el incremento en
temperatura por la humedad. Si se requiere calentar los espacios es
preferible abrirse hacia norte desde donde llegan viento humedos y calidos.

Junio | Humedad

La humedad relativa se mantiene estable debajo del 30%, para refrescar
espacios es optimo abrirse hacia los vientos frios del noroeste.

Humedad maxima: 60 %

Orientacion: Noreste | Sureste | Suroeste

Diciembre | Humedad
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La humedad relativa en invierno es en promedio del 60%, esto nos ayuda a
calentar espacios si generamos aperturas hacia el noroeste.

Humedad maxima: 70 %

Orientacion: Norte | Sur | Sureste

Viento | Temperatura | General

La temperatura promedio anual es de 19°, este valor esta muy cerca de los
21° ideales para el confort humano. Es por ello que los espacio requiere de
mayor calentamiento que enfriamiento durante el ano.

Las temperaturas mas acordes con el confort humano llegan desde el
sureste, generar aperturas hacia dicha orientacion es ideal para calentar los
espacios requeridos.

Junio | Temperatura

La temperatura promedio es de 25° en todos los sentidos. A excepcion del
norte donde las temperaturas incrementan, para refrescar se debe cerrar
hacia norte.

Temperatura: 25° centigrados

Orientacion: Todas
Diciembre | Temperatura

La temperatura promedio es de 18° en todos los sentidos, para calentar los
espacios se deben generar menores aperturas en todos los sentidos, en
especial al sur.

Temperatura: 18° centigrados

Orientacion: Todas

Viento | Frecuencia | General

La frecuencia del aire anualmente viaja desde el noreste hacia el suroeste y
viceversa. Siendo el flujo desde el noreste el predominantes. 70% de las
horas del ano los vientos llegan desde esta direccion. Como se ha
mencionado, si se requiere de enfriamiento es optima las aperturas hacia
esta direccion. Si se requiere de calentamiento es recomendable tener
acceso del aire desde el norte donde el aire mas pasivo y calido.

Junio | Frecuencia
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La frecuencia del aire viaja de noreste al suroeste. Siendo el suroeste el que
presenta 70% de las horas de incidencia. Para enfriar se debe permitir el
cruce natural en este sentido.

Frecuencia maxima: 70%

Orientacion: Noreste | Suroeste
Diciembre | Temperatura

El 90% de las horas de incidencia llegan desde el suroeste. Para mantener
los espacios calientes, es preferible abrirse hacia el noreste para impedir los
vientos fuertes.

Frecuencia maxima: 80%

Orientacion: Suroeste

ESPACIOS ABIERTOS

Espacios abiertos

Por “espacios abiertos” los definimos como aquellos espacios de acceso No
restringido y de propiedad publica, que albergan actividades de
esparcimiento como plazas, parques, areas, verdes y similares.

Hemos identificado seis espacios que cumplen con estos criterios:

Parque Clemente Orozco

Parque publico en Jesus Garcia

Parklet en Reforma y Clemente Orozco

Plaza Revolucion + Camelldn de Chapultepec
Parklet en Juan Manuel y Nicolas Romero
Jardin de la estancia

QNG RN

Lamentablemente estos espacios no son suficientes para la densidad
existente y futura de Santa Teresita. Actualmente existen 25 m2 de areas
abiertos por cada habitante del Subdistrito, este valor nos demuestra que
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si la densidad que esperamos alcanzar de 140 Hab/Ha, tendremos 1.25 m2
de espacios abiertos por habitantes; valor muy por debajo de la media del
centro metropolitano de 4 m2/Hab; y severamente debajo de la
recomendada por la ONU de 9 m2/Hab.

Entonces para generar espacios dignos debemos de promover el desarrollo
de al menos 5 m2 de espacio abierto por cada habitante que llega a la zona.

CONCLUSIONES

Mantener Valores

Imagen urbana enriquecida por arbolado
Banquetas amplias y calles con arbolado
Equipamientos existentes en constante Uuso
Espacio publico existente en constante uso
Vegetacion abundante en servidumbres
Reapropiacion espacio subutilizados
Reforestaciones resistes de la via publica
Arbolado abundante en espacios publicos

©ONO VAN

Potencializar Oportunidades

Crear espacios abiertos al densificar verticalmente
Proteger el patrimonio histéricoy ambiental
Densificar zonas con espacio abierto cercano
Reapropiar el espacio publico abandonado
Reforestar banquetas y servidumbre

Reaparicion de espacios abiertos abandonados
Crear espacios abierto cerca de los centros barriales
Plantar una paleta vegetal adecuada

PN VA WN

Resolver Problemiiticas

Calles completas sin arbolados

Espacios abiertos sobresaturados

Espacios abiertos fuera del radio de influencia
Espacios abiertos abandonados

Espacios abiertos insuficientes

Arbolado existente sin mantenimiento
Arbolado con podas mal hechas

Vegetacion inapropiada para el espacio

®NOUN NN
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SUELOS

ACTUAL

Uso de suelo actual

La situacion del uso de suelo en el Centro Metropolitano es que presenta la
menor proporcion de uso habitacional de todo Guadalajara siendo un 46%.
Y por otro lado sobre sale la cantidad de uso comercial 29% el cual duplica
la media del municipio de 15%.

En el caso de Sante Teresita la situacion se agrava
51% Habitacional. Municipio 51%

7% Equipamiento. Municipio 8%

7% Areas verdes. Municipio 15%

25% Comercio. Municipio 16%

4% Industrial. Municipio 8%

7% Infraestructura, Municipio 3%

De igual manera podemos ver en el mapa como el comercio esta
desregulado permitiendo una mezcla caodtica de usos.

NORMATIVA

Uso de suelo normativo

Un mayor porcentaje comercial implica una disminucion de la densidad de
poblacion en los subdistritos, a esto se le conoce como Terciarizacion del
suelo. Los comercios desplazan al uso habitacional y con ello a los
habitantes. La normativa actual propone que el 90% del area de estudio se
destine a un uso de suelo CS2 o Comercio y servicios de impacto bajo; esto
nos permite mezclar los usos de suelos con cualquier categoria de
Habitacional.

Sin embargo esta categoria comercial segrega completamente a la zona
encerrandola con los limites de Av. Federalismo Av. Américas y Av. Vallarta
que tiene un uso de suelo con mayor impacto
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CONCLUSIONES

Mantener 1V alores

0NN NN

No existen conflicto entre el comercioy la vivienda
Desdoblamiento de vivienda en comercio barrial
Banquetas amplias y calles con estacionamiento
Uso industrial debajo de la media municipal
Equipamientos existentes en constante uso
Complejos mixtos existentes y prosperos
Diversidad de equipamientos en la zona
Reapropiacion de espacios subutilizados

Potencializar Oportunidades

©NOUTA NN

Rehabilitar edificios acordes a las necesidades actual
Crear espacios abierto cerca de los centros barriales
Densificar zonas con espacio abierto cercano
Densificar zonas con infraestructura optima
Promover el desdoblamiento de la vivienda

Crear espacios abiertos al densificar

Mezclar usos de suelos compatibles

Promover la movilidad intra-barrial

Resolver Problemiaticas

QNGNS

Usos de suelos incompatibles con uso habitacional
Edificios no cumplen con las necesidades actuales
Uso inapropiado de predios abandonados
Deterioroy abandono de las viviendas
Terciarizacion del suelo constante

Equipamientos sobresaturados

N
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7. Hacinamiento en la vivienda
8. Baja densidad poblacional

ESTADISTICA
POBLACION
Poblacion 2010

La densidad de poblacion en Santa Teresita durante el 2010 era de 90
Hab/Ha, dicha densidad estaba debajo del promedio general para toda la
Zona metropolitana de Guadalajara de 97 Hab/Ha. En 2015, la densidad
aumentd hasta 97 Hab/Ha, pero se mantuvo debajo del promedio
Metropolitano de 102 Hab/Ha. Con esto datos, y la relacion al crecimiento
general de la poblacion podemos observar como Santa Teresita y Capilla de
JesuUs pierden habitantes cada ano.

De igual manera la densidad de poblaciéon de la zona crece hacia el norte por dos factores:
La morfologia de la vivienda del norte es de menores dimensiones

El nivel socioecondmico cambia, siendo Av. México un fuerte eje que fragmenta estas dos
realidades.

Poblacion 2020

La densidad de Guadalajara ha incrementado como se esperaba de
acuerdo con la tasa de crecimiento anual, este aumento ha sido de 102
Hab/Ha a 108 Hab/Ha.

En cambio, el crecimiento esperado para Santa Teresita era de 97 Hab/Ha
a 103 Hab/Ha, o al menos mantener su poblacion. Pero la zona pasd de 97
Hab/Ha a tener 80 Hab/Ha. La densidad mas baja desde 2005.

En el mapa podemos observar como la poblacion abandono el norte de
Santa Teresita. En ciertas manzanas esto es un cambio positivo porque
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anteriormente se sufria de hacinamiento; pero, en otras zonas las viviendas
se abandonado completamente, las posibles razones son:

Inhabitabilidad en las fincas
Elevacion de los costos de renta

Cambio de vivienda a comercio

Comparativa poblacion 2010-2020

Comparando la poblacion del 2010 con la poblacion del 2020 podemos ver
como la tendencia actual de la zona es |la perdida de sus habitantes. Existen
pequenos ejercicios de repoblamiento, pero estos estan dirigidos a un
grupo social distinto al que actualmente vive en la zona o que ha sido
forzada fuera de ella por la elevacion de los costos.

El POTmet definid que se espera un aumento de la densidad que podria
alcanzar los 140 Hab/Ha. Dicha densidad seria el doble de lo que
actualmente existe en la zona. Esta densidad sera alcanzada a partir de
estrategias como:

Frenar la terciarizacion del suelo
Rehabilitar la vivienda existente
Promover la movilidad publica

Densificar verticalmente a partir de proyectos mixtos

Vivienda abandonada

Actualmente la demanda de vivienda en todo el municipio de Guadalajara
es de 67, 824 viviendas, suponiendo 4 habitantes por unidad, 271590
personas requieren de vivienda en nuestra ciudad. Esta exigencia requiere
de muJltiples estrategias para incentivar la produccion de vivienda
intraurbana:

e Usos de suelo mixtos atractivos para los habitantes

e Corregirincompatibilidades con los usos de suelo actuales

e Regular las actividades econdmicas del mercado inmobiliario
e FEvitar la terciarizacion del suelo

e Regularizacion de los precios del suelo

Actualmente el 75% de las viviendas existente en Santa Teresita se
encuentran habitadas.

La densidad actual de Santa Teresita es de 28 Viviendas/ Ha, esto significa
112 Hab/Ha. Pero si eliminamos las viviendas abandonadas nuestra
densidad cae a 21 Viviendas/Ha, esto significa 84 Hab/Ha.
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Actualmente se observa que Santa Teresita tiene un déficit de 1,119
viviendas (2010), y se calcula que para 2045 se necesitara de 5599 viviendas
mas dando como resultado uno necesidad de 6,718 viviendas.

Dichas viviendas tienen una morfologia cerrada, en otras palabras, no
cuentan con restricciones frontales ni laterales. Y siendo el 76% de ellas de
1a 2 niveles, 18% de 3 a 5 niveles y el 6% restante son mayores a 6 niveles.
Ademas, el 95% de la zona se desarrolla en coeficiente de ocupacion (COS)
de 0.8 hacia arriba. Siendo una zona densamente construida perno
habitada.

ECONOMIA

Nizvel socioecondmico

Como se pude observar, el a partir de Av. México el nivel socioecondmico
baja, siendo los centros barriales los mas que presentan mas bajos indices
de ingresos. En cambio, los ingresos econdmicos mas fuerte se concentran
cerca de las avenidas principales siendo Av. Hidalgo y Av. Américas; seguido
después por Av. Enrique Diaz de Ledn y Calzada Federalismo; y finalmente
Garibaldi. La inaccesibilidad de la zona y su desconexion con un gran flujo
de personas impide que el comercio existente en los centros barriales
resalte, y por ende sus ingresos decaen.

Segun la CONAPO de la poblacion en edad laboral:
©60% son asalariados

40% tiene trabajos informales

Unidades econdmicas

Los indices de marginacion evaluan las carencias relacionadas con los
servicios, infraestructura y situacion econémica. De acuerdo con el Consejo
Nacional de Poblacion, la zona de Santa Teresita tiene 51.8% de sus
habitantes en una marginacion bajay el resto 48.2% marginacion muy baja.
De igual manera podemos ver como estas deficiencias y marginacion se
hace mas latente hacia el norte. Siendo Av. México el limite entre estas dos
diferencias.

Este fendmeno no es esta acorde con la cantidad de comercios y servicios
gue hay en la zona, lo que nos da a entender que las personas que trabajan
en Santa Teresita no viven en la colonia, y en cambio se trasladan desde la
periferia para laborar. Esta dinamica es el reflejo de la transformacion de los
usos de suelo provocando una tendencia al despoblamiento.
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Una de las respuestas a este problema sera revertir la tendencia por medio
de politicas de repoblamiento, basadas en

Renovacion urbana
Mejoramiento de la calidad del habitat
Movilidad urbana incluyente

Incentivos al mercado inmobiliario

CONCLUSIONES

Mantener 1V alores

Vivienda densa cerca de transporte publico masivo
Imagen urbana compatible con edificio verticales
Desdoblamiento de viviendas ayuda la densidad
Mayor movimiento mayor actividad econémica
Complejos mixtos existentes y prosperos

Densidad alta cerca de espacio abierto
Densidades poblacionales ¢ptima

Repoblamiento de manzanas

©NOUTA NN

Potencializar Oportunidades

Rehabilitar edificios acordes a las necesidades actual
Densificar zonas con espacio abierto cercano
Densificar zonas con infraestructura optima
Promover actividad econdmica intrabarriales

Crear espacios abiertos al densificar

Mezclar usos de suelos compatibles

Promover la movilidad intrabarriales

Reconciliar comercios y viviendas

ONO VAN

Resolver Problemiticas

Edificios no cumplen con las necesidades actuales
Mala conectividad minoriza la actividad econdmica
Imagen urbana danada por edificaciones masivas
Disparidad econdmica en centros barriales
Deterioroy abandono de las viviendas
Terciarizacion del suelo constante

Hacinamiento en la vivienda

Baja densidad poblacional

®NO U NN
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CONECTIVIDAD

VIALIDADES
Vialidades mayores

Como se ha mencionado Santa Teresita se encuentra en el centro del
Distrito 1 “Centro Metropolitano. Para llegar a la zona de estudio es
necesario recurrir a las siguientes vias principales:

Norte (Zapopan). Av. Avila Camacho
Este (Tonalay Tlaguepaque). EL par vial de Av. Hidalgo y Av. Vallarta
Sur (Tlaguepaqgue) Czda. Federalismo y Czda. Independencia

Oeste (Zapopan) Av. Lopez Mateos. Y el par vial de Av. Hidalgo y Av. Vallarta

VV1alidades medias

Una vez llegando al Distrito 1 Centro Metropolitano debemos pasar a las
vias secundarias. Dichas vias conectan directamente a las principales, y
delimitan el perimetro de los diferentes Subdistrito.

Como podemos a pesar de tener muchas vias secundarias en la zona
ninguna de ellas cruza por los centros barriales, esto nos desconecta de las
actividades comerciales. De igual manera, hay mayor énfasis en los flujos
este-oeste. Dejando nuestra zona como espacio de transicion y no como
espacio atractor.

La conectividad este —oeste se detiene en el borde sur de nuestra area de
estudio, dejan al norte solo el par vial de C.J.M. Vigil y C.J. Garcia, pero dichas
calles no tiene el mismo impacto. Los flujos Norte-Sur también se decaen
en todo el barrio. Av. Américas y Czda. Federalismo siendo los mas
importantes. Av. Enrique Diaz sirve para conectar correctamente a Capilla
de Jesus pero no tiene influencia para Santa Teresita. Av. Chapultepec
detiene su desarrollo en Av. México impidiendo conectar con nuestra zona.
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Vialidades menores

Dentro de nuestra zona de estudio ninguna via principal cruza las
mManzanas. Las vias se localizan en los perimetros aislando asi toda la zona.
Las Unicas vias presenten son las vias menores.

De norte-sur el par vial mas importante es el de C. Ghilardiy C. N. Romero
porque cruzan completamente la zona y conecta al norte con Mezquitany
al sur con La América. De igual manera, en Nicolas Romero se localiza el
tianguis los domingos. El par vial de C. A. Buzeta y C. A. Terdn es importante
porque conecta el centro de Santa Teresita, asimismo también ahi se
localiza el tianguis los domingos. Lamentablemente hacia el norte termina
su desarrollo en Av. de Los Maestros, y hacia el sur terminan en Av. México,
desconectando la zona.

De oeste-este existe mejor conectividad. Principalmente el par vial de C. J.
Alvarez y C. M. Acufa permiten conectar hacia el oeste con la colonia
Monraz y hacia el este con el barrio del Santuario y la linea 3 del tren ligero.
De manera similar el par vial de C. Hospital y C. E. Parra nos conectan con
la ciudad, pero siendo menos efectivos porque las calles terminan
abruptamente. Hacia el sur el par vial de C. San Felipe y C. J. Manuel
permiten conectar hacia el oeste con Ladron de Guevara y Av. Lopez
Mateos. Hacia el este llegamos directamente al Parque Morelos y Czda.
Independencia. De manera similar el par vial de C. Garibaldi y C. Reforma
Nnos permiten conectar con la ciudad pero de manera menos eficiente.

CALLES
Estado de calles

Uno de los principales problemas de Santa Teresita es que la mayoria de
SUS espacios se usan de transicion, Nno hay espacio de pertenencia y por
ende no hay espacio de identidad. Esta problematica vemos como la
conectividad de la zona no permite que las llegadas. Las vias primarias y
secundarias se encuentra en los perimetros.
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Mientras las calles que permiten conectar de norte-sur como Ghilardi y
Romero se encuentra en buen estado, pero todas las demas calles que
también permiten estas conexiones como Clemente Orozco o Cruz Verde
se encuentra en estado critica, perpetuando asi su invisibilidad vy
desconexion de los centros barriales.

En los flujos Oeste y Este sucede exactamente los mismo. Las calles que
conectan son C. J. Alvarez y C. M-Acufia, se mantienen en buen estado,
invisibilizando vias secundarias como Reforma, Garibaldi, Zarco. Dejando
qgue todo las de la zona caigan en estado critico perpetuando su
invisibilidad y desconexion de los centros barriales.

De igual manera, podemos ver como la calidad de las calles comienzan a
mejorar con forme nos acercamos a la zona de La Americana, creando asi
una disparidad en las intenciones politicas por dirigir a las personas a
ciertos mercados.

Peaton | Luminarias

El primeramente cuales manzanas carecen de cruce y accesos seguros en
mas de dos de sus lados. El resto de las calles carecen en uno ninguno de
sus lados.

Como podemos observar estas deficiencias en la infraestructura se hacen
mMas latente conforme avanzamos al norte. Siendo limites urbanos donde
hay tanto movilidad y visibilidad donde el problema se agrava.

Por otro lado, el mapa también nos muestra que calles carecen
completamente de iluminacion publica. En la mayoria de los casos en las
calles sin accesibilidad peatonal también tiene deficiencias en la
iluminacion. Pero estos problemas se agravan cuando nos acercamos a los
centros barriales con mayor énfasis comercial y menor énfasis habitacional.

Cruces seguros

Siguiendo los resultados del anterior mapa podemos observar como la
ubicacion de los cruces seguros, solo coinciden con las calles con mejor
conectividad y mayor visibilidad en los movimientos urbanos.

Estos cruces estan ubicados principalmente en los Iimites de los barros con
mayor énfasis en las colonias del sur y las vias principales al este (Aw.
Ameéricas) y oeste (Czda. Federalismos).
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Los pocos puntos cruces intrabarriales existente se localizan en las calles
gue recientemente recibieron remodelaciones, dejando el resto de los
cruces sin mejoramiento o mantenimiento.

CONCLUSIONES

Mantener 1V alores

©NO AN

Mayor movimiento mayor actividad econémica
Mejoramiento de calles en centros barriales
Centros barriales con buena infraestructura
Vias importantes cerca de centro barriales

Vias medias cruzan por el area de estudio

Vias principales cerca de centros barriales

80% de las calles estado regular

Transporte masivo cercano

Potencializar Oportunidades

©NOUTA NN

Promover la movilidad compartida y publica
Promover actividad econdmica intrabarriales
Densificar zonas con infraestructura optima
Conectar centros barriales con vias seguras
Regularizar el disefio urbano de la colonia
Mezclar usos de suelos compatibles
Promover la movilidad intrabarriales
Reconciliar comercios y viviendas

Resolver Problemiticas

©ONO VA WN

Mala conectividad minoriza la actividad econdmica
Ejes importantes solo en los perimetros de la zona
Accesibilidad peatonal discontinua

Calles importantes en estado critico

Segregacion de los centros barriales

Centros barriales abandonados

Paradas de camién sin luz

Calles sin continuacion
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MOVILIDAD

MOTORIZADA
Rutas I

Las calles con mayores rutas de transporte publico se localizan en los
perimetros del area de estudio, en la Av. Américas, Czda. Federalismo y Av.
México | C. San Felipe y C. Juan Manuel.

El resto de las rutas cruzan los centros barriales por las calles que coinciden
con los Templosy Mercados de Santa Teresita y Capilla de JesuUs.

Como se ha comentado previamente existe un fuerte énfasis en conectar
de Este a Oeste la zona, pero se deja a un lado las conexiones norte-sur
impidiendo asi la conexion de los centros barriales con la ciudad.

Todas las rutas cruzan la Zona de estudio pero ninguna tiene como su
principal destino u origen las colonias de Santa Teresita o Capilla de Jesus.

Rutas 1T

Las calles con mayores rutas de transporte publico se localizan en los
perimetros del area de estudio, en la Av. Américas, Czda. Federalismo y Av.
México | C. San Felipe y C. Juan Manuel.

El resto de las rutas cruzan los centros barriales por las calles que coinciden
con los Templosy Mercados de Santa Teresita y Capilla de Jesus.

Como se ha comentado previamente existe un fuerte énfasis en conectar
de Este a Oeste la zona, pero se deja a un lado las conexiones norte-sur
impidiendo asi la conexion de los centros barriales con la ciudad.

Todas las rutas cruzan la Zona de estudio pero ninguna tiene como su
principal destino u origen las colonias de Santa Teresita o Capilla de JesuUs.
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PERSONAL

Bicicleta

La movilidad ciclista barrial es muy relevante en la zona, y se puede
observar por la cantidad de estaciones de “mi bici”. Lamentablemente este
tipo de movilidad no tiene una relevancia jerarquica en la zona, dejando las
calles de prioridad ciclista en los limites como Czda, Federalismo, C. Jesus
Garcia, o Av. México.

Deigual manera las pocas calles que de prioridad ciclista que logran afectar
los centros barriales acaban su desarrollo abruptamente en el cruce con
alguna calle importante:

C. Cruz Verde con C: Elogio Parra

C.J. Angulo con C. Ghilardi

C. Jesus Garcia con C. Ramos Millan y Av. Diaz de Leon
Av. México con C. Andrés Teran

Dejando asi desprotegido al ciclista.

Rampas y basureros

El mapa muestra cuales manzanas carecen de rampas para accesibilidad
universal en mas de dos de sus lados. El resto de las calles carecen en uno
ninguno de sus lados.

Como podemos observar estas deficiencias en la infraestructura se hacen
mas latente nos alejamos de los centros barriales. Siendo estos espacios
intermedios donde hay menor actividad econdmica, y por ende menor
impacto en los movimientos urbanos.

Por otro lado, el mapa también nos muestra que calles carecen de botes de
basura. En la mayoria estas dos problematicas coinciden. Y se agravan
cuando nos alejamos a los centros barriales y llegamos a zona con mayor
actividad habitacional.
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CONCLUSIONES

Mantener 1V alores

Paradas de bicicleta visibiliza las zonas aledanas
Mayor movimiento mayor actividad econdmica
Mayor movimiento en interseccion de rutas
Mejoramiento de calles en centros barriales
Centros barriales con buena infraestructura
Vias importantes cerca de centro barriales
Transporte masivo cercano

Accesos seguros

Potencializar Oportunidades

Promover la movilidad compartida y publica
Promover actividad econdmica intrabarriales
Densificar zonas con infraestructura optima
Conectar centros barriales con vias seguras
Regularizar el disefo urbano de la colonia
Mezclar usos de suelos compatibles
Promover la movilidad intrabarriales
Reconciliar comercios y viviendas

®NOUN NN
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Resolver Problematicas

Mala conectividad minoriza la actividad econdmica
Ejes importantes solo en los perimetros de la zona
Desconexion de las vias de prioridad ciclista
Espacio sin infraestructura abandonados
Deterioroy abandono de la vivienda

Segregacion de los centros barriales

Carencia en las tutas de transporte

Accesibilidad peatonal discontinua
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26.79m

Datos del predio

Nuestro terreno esta conformado por 6 predios, los cuales fueron
seleccionados estratégicamente para minimizar los trabajos de demolicion
y beneficiarnos de tener 2 frentes distintos, uno hacia la calle Garibaldi y el
otro hacia la calle Gabriel Ramos Millan.

G.Ramos Millan

Joaquin Angulo
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Direccién: Calle Garibaldi
1328, Santa Teresita, 44600
Cuadalajara, Jal.
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Poblacion

Se llevd a cabo un analisis en un radio de 500 m alrededor de nuestro
terreno, donde encontramos que dentro de este habitan 1,379 ninos y
preadolescentes de 0 a 14 anos, 2,294 adolescentes y adultos jovenes de 15
a 29 anos, una poblacion de 3,242 adultos de 30 a 59 anos y 1,645 adultos
mayores de 60 anos.
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Equipamientos y servicios

° Predio

. Colegio Anahuac Garibaldi

. Estacion M| BIC/
. Gimnasio

. Restaurante Karnes Garibaldi

Tianguis Santa Tere

. Cercania Mercado Santa Tere

. Cercania Corredor Chapultepec

Calle Pedro Antonio Buzeta

== 3 RUta decamion 110 A

we w Ruta de camidon 51 C

wm= » Ruta de camion 37




Restaurante Karnes Garibaldi

Contexto barrial

J. Clemente Orozco

Garibaldi

Ramos Milléh
.
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Perfil del Usuario

Dados los resultados obtenidos en la investigacion se definio el perfil de
usuario el cual seria:

Adultos entre 25-55 anos
Solteros o con pareja
Sin hijos
Posible mascota

Trabajen o estudien cerca de la zona

Nivel socioecondmico medio

4
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Casos Analogos

Teresa 16

Es un desarrollo habitacional con 14
unidades tipo estudio con unidades
de 35 metros cuadrados ubicado en
calle Hospital #1656 en el barrio de
Santa Teresita.

Su propuesta de venta es su
ubicacion y su cercania con los
puntos mas importantes de la
ciudad.

Las unidades estan proyectas a un
modelo de negocios de rentas
vacacionales por Airbnb.

El precio de los departamentos esta
en aproximadamente $15 - $1.8
millones. El precio ponderado de
venta que ellos manejan es de
$40,000 - $42,000 pesos por metro
cuadrado.

Reforma 1296

Esta torre de departamentos se
encuentra ya construida. Ofrece
departamentos de 80 a 90 metros
cuadrados y estan ubicados en
calle Reforma 1296 en el barrio de
Santa Teresita.

Las unidades tienen un costo de
alrededor de 2.2 — 2.5 millones. El
precio ponderado en el que se
vende este proyecto es de $28,000
- $30,000.



Concepto arquitectdnico

Parte fundamental de nuestro concepto es formar parte del barrio
tradicional de Santa Teresita. Las dinamicas de convivencia se basan en el
uso de suelo comercial, sin embargo, estas tendencias repercuten en la
despoblacion y la falta de areas verdes que un barrio con la historia como
éste se merece. En respuesta, buscamos un desarrollo que densifique la
zona centro de Guadalajara y a la vez este adecuado a la actividad actual
gue es del ambito comercial.

Para generar estos fendmenos decidimos dotar de areas verdes
aprovechando este corazon de manzana, ubicado en una zona estratégica
del barrio. Estos espacios son los que |le daran el caracter y la convivencia
barrial a nuestro espacio comercial. En cuanto al moédulo habitacional el
emplazamiento trata de adecuarse a la escala del barrio por eso optamos
por un escalonamiento que termina con un volumen prominente ubicado
al fondo del proyecto. Al momento que coexisten estos dos usos de suelos,
logramos ofrecerle al usuario un espacio funcional donde todo lo tiene a su
alcance.

Dinamicas barriales presentes en el contexto.
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Bocetos conceptuales

Propuesta preliminar de emplazamiento de espacios verdes y area comercial.

Propuestas volumétricas de herraduras comerciales con la integracion de
espacio publico.

8
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Croquis del desplante del comercio, ingresos, nucleos de circulacion, frentes
verdes y la conexion con la explanada fontal y patio interior.

r

Volumetria del conjunto habitacional con un concepto escalonado para la
integracion al contexto.
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Estrategias de diseho

. Areas verdes

Como respuesta a la falta de espacios verdes en el barrio, decidimos dotar
nuestros dos frentes de calle con areas recreativas con arbolado acogidas
por nuestra franja comercial.

Ejes de acceso

Estamos proponiendo dos ejes principales a partir de nuestros accesos que
convergen en el centro de nuestra plaza comercial y se unen con nuestras
areas verdes.

Pergolados

Para nuestra zona comercial en planta baja, estamos colocando elementos
de pergolado para generar ambientes dentro de nuestra plaza y acotar la
escala del elemento habitacional.

Acceso vehicular

Optamos por dejar nuestro acceso vehicular por la calle Garibaldi por la
jerarguia que tiene como una avenida colectora de Santa Teresita y su
ancho de calle.

Escalonamiento

Como respuesta a las alturas de nuestro contexto, estamos proponiendo
un volumen escalonado para adecuar nuestro elemento habitacional alto
a la escala del barrio.

Remetimiento y volados

Ceneraremos un juego de remetimiento y volados para dotar de
dinamismo y volumen a nuestra fachada principal y de igual manera
protegernos del asoleamiento del sur.

&
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Patio Interior
Un espacio vacio y mas intimo entre los volumenes habitacionales
conectado por los ejes que brindan acceso desde las dos calles.

Conexidn de ejes de acceso
Dejamos un espacio abierto donde se conectan los ejes de ingreso para
concentrar una franja comercial y el acceso a nuestras areas verdes.

Descansos en corredores
Espacios de estar en el pasillo de acceso a los departamentos que también
aportan volumen y ritmo a la fachada posterior.

Circulacién Vertical Secundaria
Permitira el acceso desde el sdtano hasta la azotea del nivel mas bajo del
modulo escalonado de vivienda donde se propone un area comun.

Circulacién vertical principal
Permitira el acceso desde el sotano hasta el ultimo nivel del conjunto
habitacional.

Volumen habitacional

Decidimos ubicar el modulo habitacional con mas fuerza al fondo del
escalonamiento para que rompa con este esquema y jerarquizar mas este
volumen.

o
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Isométrico con estrategias de diserfio
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Isométrico con estrategias de diserfio
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Programa Arquitectonico
Desglose general de Areas, metros comerciales, habitacionales y de

circulaciones.

CIRCULACION DOBLE CIRCULACION

PERGOLA VERTICAL  CO-WORKING FACHADA  VERTICAL TERRAZA

.......................O....................‘....

36 DEPARTAMENTOS TIPO C
62.10 M2

....0....O..........‘.............‘

22 DEPARTAMENTOS TIPO B
71.87 -81.25 M2

.
.
.
.
. .
° ° °
. . . 24 DEPARTAMENTOS TIPO A
. e e b 63.25-74.75 M2
. . . .
° . . . .
it 4 ® ¢ ® b MODULO HABITACIONAL
2 < 4 2 2 4 82 UNIDADES
° ° ° . . ° . 6.960.14 M2
. . B . B . * METROS TOTALES i
. N N . . . . MODULO COMERCIAL
. o - . ° o . 1 0,763.92 M2 25 UNIDADES
. o . . . . . 13,333.01 M2
COMERCIO PARASOLES PANELES COMERCIO  RESTAURANTE JARDINERA/ RAMPA ESTACIONAMIENTO
SOLARES BANCA ESTACIONAMIENTC 82 CAJONES
2470.77 M2
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rreeena

Trabe IPR

Trabe IPR

DETALLE UNION DE PERFILERIA

Columna

Estructura

Decidimos utilizar un sistema estructural de marcos rigidos conformado
por columnasy vigas de aceroy losas Steel Deck. Optamos por este sistema
por las secciones reducidas que nos permite darles mejor calidad a
nuestros espacios al igual que la rapida y limpia ejecucion.

Conectores : Pernos con cabeza

Losa de concreto
.
.
]
.

Trabe IPR

DETALLE UNION LAMINA DECK
CON VIGA PRINCIPAL

......
Ternium
Losacero

Malla electrosoldada i..l-. E
== =
T 12
e A
DETALLE STEEL DECK 1 -ll . :
nm || ju —
a g I
v ST
= - =
i i
Tl i

....... | ]|
Placa de anclaje -

GEH55ES
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Sustentabilidad

En el siguiente corte, estan explicadas nuestras estrategias de
sustentabilidad de las cuales destaca la proteccion de los asoleamientos del
sur y del poniente para que nuestro edificio este lo mas cercano a una
temperatura neutra reduciendo el uso de aires acondicionados.

Cubiertas inclinadas hacia el sur
, Para paneles solares

Doble fachada con celosia
para proteccién del sol
al atardecer

Parasoles

- e o -

Enfriamiento y purificacion de aire
a tarvés de zona arbolada en
,* primeros niveles del edificio
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Para cubrir los vanos de los departamentos es necesario utilizar

proteccion solar, en este caso se optd por el uso de parasoles y parte soles
gue sobresalen 1.5 m sobre la ventana, estos nos ayudan a mitigar mas del
70% de sol intenso en total 650 horas de exposicion solar en la fachada sur

en el periodo de verano.
—
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-
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Analisis Financiero

Segun el Ing. José Varela Aldas, “se entiende por Factibilidad las
posibilidades que tiene de lograrse un determinado proyecto”. El estudio
de factibilidad es el analisis que se realiza para determinar si el negocio que
se propone sera bueno o malo, y cuales seran las estrategias que se deben
desarrollar para que sea exitoso.

A pesar de las buenas practicas de diseno, sustentabilidad y bienestar
social, tenemos en cuenta que para nuestro proyecto se logre concretar,
este necesita ser viable financieramente para atraer inversionistas vy
decidan poner su dinero en nuestro proyecto.

Costos

En la siguiente grafica vemos el desglose de los costos para ejecutar
nuestro proyecto. El gasto mas fuerte seria la construccion seguido por la
adquisicion del terreno.

= Terreno

= Gastos Notariales

= Construccién

= Proyecto Arq. + Ejecutivo
= Gestoria para Licencias

= Acompafiamiento legal

= Marketing

= Mobiliario




Utilidad

Sumados todos estos conceptos, nuestro proyecto tendria costo de
$203,873,97718. Sin embargo, obtendriamos con la venta de nuestros
departamentos y comercios una ganancia de $258,355,988.52 después de
restar las comisiones del 5% que las inmobiliarias nos cobrarian para vender
nuestras unidades, obteniendo asi una utilidad esperada de $54,482,021.34.
Esto nos da un margen global del 21% que posiciona nuestro proyecto
COMO UN Negocio sano.

Conceptos Area(M2) Cantidad Yo Sub - Total
Compra de Terreno (M2) 2770.3 12000 $ 33,243,600.00
Gastos Notariales 4% $ 1,329,744.00
Construccién En base a costos parametricos $ 156,823,021.66
Proyecto Arq. Ejecutivo 3% $  4,704,690.65
Gestoria para Licencias 2% $ 2,352,345.32
Acompafamiento legal 2% $ 3,136,460.43
Marketing 1% $ 784,115.11
Mobiliario $ 1,500,000.00

Costo Total del Proyecto $ 203,873,977.18

Valor Estimado del Proyecto ala Venta $ 271,953,682.66
Comisiones inmobiliarias ( 5% ) -$ 13,597,684.13

Ingreso Final Esperado $ 258,355,998.52

Utilidad Estimada $ 54,482,021.34

Margen Aproximado 21%




Presupuesto de Obra

Para tener un estimado de cuanto saldria nuestro proyecto utilizamos
costos parameétricos por partidas en base a nuestros metros cuadrados de
construccion. En la siguiente tabla tenemos el desglose de metros
cuadrados. Asi como las unidades y locales comerciales en venta por cada

nivel.
Nivel Cant. M2 M2 M2 M2
p/venta Habitacional Area Comercial Areas Comunes Construccion
12 3 183.60 79.12 262.72
1 5 327.34 79.12 406.46
10 5 346.10 79.12 42522
9 5 327.34 79.12 406.46
8 5 346.10 79.02 42512
7 5 327.34 79.02 406.36
6 5 346.10 99.94 446.04
5 7 476.34 129.42 605.76
4 9 621.72 178.44 800.16
3 11 746.34 178.44 924.78
2 11 747.84 178.44 926.28
| 11 746.34 178.44 924.78
P.B 25 961.42 371.59 1333.01
-1 Est. 2470.77 2470.77
Totales 107 5542.50 961.42 3864.50 10763.92
82 Total de Condominios para Venta
25 Total de Locales para Venta o Renta
C.0.S. Resultante del Proyecto
( Construccién en Planta Baja ) 1333.01
C.U.S. Resultante del Proyecto
( Construccién en Planta Baja hacia arriba ) 8293.15

Utilizamos el valor de $14,000 / M2 de construccion. Este valor lo obtuvimos
por el mercado actual en construcciones con los tipos de acabados que
Vvamos a manejar para nuestro proyecto. A partir de este parametro
sacamos nuestras partidas a las cuales les asignamos un porcentaje.
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Para la construccion de obra gris le destinamos un 45% en los cuales se van
4% en preliminares, 38% en la estructuray 3% en albanilerias. Para la partida
de preliminares, multiplicamos por los metros cuadrados de nuestro
terreno. Ese dinero sera para la demolicion de la construccion existente y la
limpieza. Para la estructura y albanilerias, multiplicamos por los metros
cuadrados totales del proyecto incluido los del sétano subterraneo.

Los siguientes costos se van en instalaciones en general (20%) y los
acabados (35%), en los cuales, si dividimos en dos, los metros cuadrados en
el sotano y los que estan de planta baja para arriba. Esto ya que para los
sotanos las instalaciones pueden ser aparentesy los acabados muy basicos.

Sumando los costos de administracion (10%) e indirectos (3%), el costo
paramétrico resultante es de $156,823,021.66. Bajo estos lineamientos
tenemos un costo para nuestra obra bastante aterrizado a la realidad.

Metros Cuadrados Totales por Construir § 10,763.92
Costo por M2 de Construccidn  § 14,000.00 "Mercado Actual”
Costo Total Estimado de Construccion §  150,694,880.00

Desglose por partidas

Descripcién de partidas S/ M2 M2 Sub-total
1.- Construccion Obra Gris (45 % ) :

Preliminares ( 4% ) $ 560.00 2,770.30 % 1,651,368.00
Estructura ( 38% ) $  5320.00 10,763.92 $ 57,264,054.40
Albanilerias ( 3% ) $ 420.00 10,763.92 % 4,520,846.40
Sub - Total S 63,336,268.80

2.- Instalaciones en General (20% ) :
Instalaciones de Planta Baja P/Ariba  $ 2,800.00 8,293.15 % 23,220,820.00
Instalaciones en Sétanos ( 80% ) $ 2,240.00 2,470.77 % 5,534,524.80
Sub - Total S 28,755,344.80

3.- Acabados (35% ) :

Acabados de Planta Baja P/Arriba $ 4,900.00 8,293.15 % 40,636,435.00
Acabados en Sétanos ( 50% ) $ 2,450.00 2,470.77 % 6,053,386.50
Sub - Total S 46,689,821.50
COSTO PARAMETRICO RESULTANTE DEL PROYECTO S 138,781,435.10
Administracién Contratista General (10% ) $ 13,878,143.51
Indirectos (3% ) $ 4,163,443.05
COSTO TOTAL DE OBRA ESTIMADO S 156,823,021.66

i
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Ventas

La venta de unidades habitacionales y comerciales es lo que nos dara la
utilidad para nuestro proyecto. Para esto realizamos un listado de ventas
donde colocamos los metros cuadrados por unidad y lo multiplicamos por
el precio de venta de acuerdo con el mercado.

Le ofrecemos a los compradores descuentos dependiendo el modo de
compra. En preventa se les da un descuento del 90%. Para el crédito de
constructor el 95% y por crédito hipotecario se da el 97%. Al final del listado
de venta adjuntamos el resumen del total de unidades vendidas en cada
tipo de modalidad de pago, asi como los anticipos, mensualidades vy
finiquitos de cada uno.

Para desplazar nuestro producto armaremos una propuesta agresiva de
marketing digital por medio de una agencia especializada y nos
apanariamos con las inmobiliarias mas importantes del mercado.
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Listado de ventas de departamentos

NUm. de Descripcién de Nivel Area Precio Precio Descuentos Precio final

Unidad " Unidades Tipo " M2 Por M2 Total Contado / 10% | Credito / 5% | C.Bancario / 3% | de venta M2
101 Unidad Tipo "A" 74.75 $ 2,815025.65 $ 2,533,523.08 33,893.29
102 Unidad Tipo "A" 71.5 $ 2,692,633.23 % 2,423,369.90 33,893.29
103 Unidad Tipo "B" 63.25 $ 2,381,944.78 $  2,262,847.54 3577625
104 Unidad Tipo "B" 63.25 $ 2,381,944.78 $  2262,847.54 35,776.25
105 Unidad Tipo "A" 71.5 $ 2,692,633.23 $ 2,558,001.57 35,776.25
106 Unidad Tipo "A" 1 74.75 $ 3765921 % 2,815,025.65 $ 267427436 3577625
107 Unidad Tipo "B" 71.87 $ 2,706,567.13 $ 257123878 35,776.25
108 Unidad Tipo "B" 71.87 $ 2,706,567.13 $ 2571238.78 3577625
109 Unidad Tipo "C" 62.1 $ 2,338,636.69 $  2268,477.59 36,529.43
110 Unidad Tipo "C" 59.4 $ 2,236,956.83 $ 2,169,848.13 36,529.43
111 Unidad Tipo "C" 62.1 $ 2,338,636.69 $  2.268,477.59 36,529.43
201 Unidad Tipo "B" 66.12 $ 2,515,178.48 § 2,263,660.64 34,235.64
202 Unidad Tipo "B" 63.25 $ 2,406,004.83 $ 2,165,404.34 34,235.64
203 Unidad Tipo "A" 71.5 $ 2,719,831.54 $ 2,583,839.97 36,137.62
204 Unidad Tipo "A" 71.5 $ 2,719,831.54 $ 2,583,839.97 36,137.62
2056 Unidad Tipo "B" 63.25 $ 2,406,004.83 $  2,285,704.58 36,137.62
206 Unidad Tipo "B" 2 66.12 $ 38,039.60 $ 2,515,178.48 $  2,389,419.56 36,137.62
207 Unidad Tipo "A" 81.25 $ 3,090,717.66 $  2936,181.78 36,137.62
208 Unidad Tipo "A" 81.25 $ 3,090,717.66 $  2,936,181.78 36,137.62
209 Unidad Tipo "C" 62.1 $ 2,362,259.28 $  2.291,391.51 36.898.41
210 Unidad Tipo "C" 59.4 $ 2,259,552.36 $  2191,765.79 36,898.41
211 Unidad Tipo "C" 62.1 $ 2,362,259.28 $ 2,291,391.51 36,898.41
301 Unidad Tipo "A" 74.75 $ 2,872,182.07 $ 2,584,963.86 34,581.46
302 Unidad Tipo "A" 71.5 $ 2,747,304.59 % 2,472,574.13 34,581.46
303 Unidad Tipo "B" 63.25 $ 2,430,307.91 $ 2,308,792.51 36,502.65
304 Unidad Tipo "B" 63.25 $ 2,430,307.91 $  2,308,792.51 36,502.65
305 Unidad Tipo "A" 71.5 $ 2,747,304.59 $  2,609,939.36 36,502.65
306 Unidad Tipo "A" 3 74.75 $ 3842384 § 2,872,182.07 $ 2728572.97 36.502.65
307 Unidad Tipo "B" 71.87 $ 2,761,521.41 $  2,623,445.34 36,502.65
308 Unidad Tipo "B" 71.87 $ 2,761,521.41 $  2,623,445.34 36,502.65
309 Unidad Tipo "C" 62.1 $ 2,386,120.49 $ 231453687 37,271.13
310 Unidad Tipo "C" 59.4 $ 2,282,376.12 $  2.213904.84 37.271.13
311 Unidad Tipo "C" 62.1 $ 2,386,120.49 $  2,314,536.87 37,271.13
401 Unidad Tipo "A" 74.75 $ 2,901,194.01 $ 2,611,074.61 34,930.76
402 Unidad Tipo "A" 71.5 $ 2,775,055.14 $  2636,302.38 36.871.36
403 Unidad Tipo "B" 63.25 $ 2,454,856.47 $  2,332,113.65 36,871.36
404 Unidad Tipo "B" 66.12 $ 2,566,246.80 $ 2,437934.46 36.871.36
405 Unidad Tipo "A" 4 81.25 $ 3881196 § 3,163,471.75 $ 299579816 36,871.36
406 Unidad Tipo "A" 81.25 $ 3,153,471.75 $  2995798.16 36,871.36
407 Unidad Tipo "C" 62.1 $ 2,410,222.72 $ 2337916.03 37.647.60
408 Unidad Tipo "C" 59.4 $ 2,305,430.42 $ 2,236,267.51 37.647.60
409 Unidad Tipo "C" 62.1 $ 2,410,222.72 $ 2.337916.03 37.647.60
501 Unidad Tipo "A" 74.5 $ 2,920,698.00 $ 2,628,628.20 35,283.60
502 Unidad Tipo "A" 74.5 $ 2,920,698.00 $  2774,663.10 37.243.80
503 Unidad Tipo "B" 71.87 $ 2,817,591.48 $ 267671191 37.243.80
504 Unidad Tipo "B" 5 71.87 $ 3920400 $ 2,817,591.48 $ 267671191 37.243.80
505 Unidad Tipo "C" 62.1 $ 2,434,568.40 $ 236153135 38,027.88
506 Unidad Tipo "C" 59.4 $ 2,328,717.60 $  2,258856.07 38,027.88
507 Unidad Tipo "C" 62.1 $ 2,434,568.40 $  2.361,531.35 38.027.88
601 Unidad Tipo "A" 81.25 $ 3,217,500.00 $  3,056,625.00 37.,620.00
602 Unidad Tipo "A" 81.25 $ 3,217,500.00 $  3,056,625.00 37.620.00
603 Unidad Tipo "C" 6 62.1 $ 39,60000 $ 2,459,160.00 $  2336,202.00 37.620.00
604 Unidad Tipo "C" 59.4 $ 2,352,240.00 $ 2,281,672.80 38,412.00
4605 Unidad Tipo "C" 62.1 $ 2,459,160.00 $  2,385385.20 38,412.00
701 Unidad Tipo "B" 71.87 $ 2,874,800.00 $  2,731,060.00 38,000.00
702 Unidad Tipo "B" 71.87 $ 2,874,800.00 $  2,731,060.00 38,000.00
703 Unidad Tipo "C" 7 62.1 $ 4000000 § 2,484,000.00 $  2,359,800.00 38,000.00
704 Unidad Tipo "C" 59.4 $ 2,376,000.00 $ 2,304,720.00 38,800.00
705 Unidad Tipo "C" 62.1 $ 2,484,000.00 $  2,409,480.00 38,800.00
801 Unidad Tipo "A" 81.25 $ 3,282,500.00 $  3,118,375.00 38,380.00
802 Unidad Tipo "A" 81.25 $ 3,282,500.00 $ 3,118,375.00 38,380.00
803 Unidad Tipo "C” 8 62.1 $ 40,400.00 § 2,508,840.00 $  2,433,574.80 39,188.00
804 Unidad Tipo "C" 59.4 $ 2,399,760.00 $ 2,327,767.20 39,188.00
805 Unidad Tipo "C" 62.1 $ 2,508,840.00 $  2,433,574.80 39.188.00
901 Unidad Tipo "B" 71.87 $ 2,932,583.48 $ 278595431 38,763.80
902 Unidad Tipo "B" 71.87 $ 2,932,583.48 $  2785954.31 38,763.80
903 Unidad Tipo "C” 9 62.1 $ 40804.00 § 2,533,928.40 $ 2457.910.55 39.,579.88
904 Unidad Tipo "C" 59.4 $ 2,423,757.60 $  2.351,044.87 39.579.88
905 Unidad Tipo "C" 62.1 $ 2,533,928.40 $  2457.910.55 39.579.88
1001 Unidad Tipo "A" 81.25 $ 3,348,478.25 $ 3,181,054.34 39,151.44
1002 Unidad Tipo "A" 81.25 $ 3,348,478.25 $ 3,181,054.34 39.151.44
1003 Unidad Tipo "C” 10 62.1 $ 4121204 § 2,5659,267.68 $  2,482,489.65 39,975.68
1004 Unidad Tipo "C" 59.4 $ 2,447,995.18 $  2.374,555.32 39.975.68
1005 Unidad Tipo "C" 62.1 $ 2,5659,267.68 $  2,482,489.65 39.975.68
1101 Unidad Tipo "B" 71.87 $ 2,991,528.41 $  2,841951.99 39,542.95
1102 Unidad Tipo "B" 71.87 $ 2,991,528.41 $  2,841951.99 39.542.95
1103 Unidad Tipo "C" 11 62.1 $ 41,624.16 § 2,584,860.36 $ 2,507,314.55 40,375.44
1104 Unidad Tipo "C" 59.4 $ 2,472,475.13 $  2.398,300.87 40,375.44
1105 Unidad Tipo "C" 62.1 $ 2,584,860.36 $  2,507,314.55 40,375.444
1301 Unidad Tipo "C" 62.1 $ 2,610,708.96 $ 2,532,387.70 40,779.194
1302 Unidad Tipo "C" 12 59.4 $ 4204040 $ 2,497,199.88 $ 2422,283.88 40,779719
1303 Unidad Tipo "C" 62.1 $ 2,610,708.96 $ 2,532,387.70 40,779.19

5542.50 ['s  19.483,198.77 | $107,470,681.20 | S 80,300,913.69




NOm. de Descripcién de Precio Precio Descuentos Precio final
Unidad " Unidades Tipo " P 2 Total de venta M2

Local Comercial $ 14,850,500.00 $ 14,404,985.00 67,900.00
Al Local Comercial 30.36 $ 2,125,200.00 $ 2,061,444.00 67,900.00
A2 Local Comercial 31.62 $ 2,213,400.00 $ 2,146,998.00 67,900.00
A3 Local Comercial 33.06 $ 2,314,200.00 $ 2,244,774.00 67,900.00
Ad Local Comercial 33.06 $ 2,314,200.00 $ 2,244,774.00 67,900.00
A5 Local Comercial 31.62 $ 2,213,400.00 $ 2,146,998.00 67,900.00
Bl Local Comercial 48.87 $ 3,420,900.00 $ 3,318,273.00 67,900.00
B2 Local Comercial 17.36 $ 1,215,200.00 $  1,178,744.00 67,900.00
B3 Local Comercial 16.28 $ 1,215,200.00 $ 1,178,744.00 72,404.42
B4 Local Comercial 17.36 $ 1,139,600.00 $ 1,105,412.00 63,675.81
B5 Local Comercial 28.87 $ 1,215,200.00 $ 1,178,744.00 40,829.37
B6 Local Comercial P.B. 29.42 $ 70,000.00 $ 2,059,400.00 $ 1,997.618.00 67,900.00
Cl1 Local Comercial 28.29 $ 1,980,300.00 $ 1,920,891.00 67,900.00
Cc2 Local Comercial 34.3 $ 2,401,000.00 $ 2,328,970.00 67,900.00
C3 Local Comercial 28.29 $ 1,980,300.00 $ 1,920,891.00 67,900.00
Cc4 Local Comercial 44.29 $ 3,100,300.00 $ 3,007,221.00 67,900.00
D1 Local Comercial 33.61 $ 2,352,700.00 $ 2,282,119.00 67,900.00
D2 Local Comercial 33.71 $ 2,359,700.00 $ 2,288,909.00 67,900.00
D3 Local Comercial 18.23 $ 1,276,100.00 $ 1,237.817.00 67,900.00
D4 Local Comercial 18.23 $ 1,276,100.00 $ 1,237.817.00 67,900.00
El Local Comercial 12.13 $ 849,100.00 $ 823,627.00 67,900.00
E2 Local Comercial 12.13 $ 849,100.00 $ 823,627.00 67,900.00
E3 Local Comercial 12.13 $ 849,100.00 $ 823,627.00 67,900.00
E4 Local Comercial 12.3 $ 861,000.00 $ 835,170.00 67,900.00
961.42
Resumen de ventas
Total de Ingresos estimados por Venta de Condominios Unidades T
Preventa $ 19,683,198.77 8
Contado Comercial $ 107,470,681.20 40
Credito Hipotecario $ 80,300,913.69 34
Total de Ingresos estimados por Venta de Locales Comerciales Unidades %
Credito Hipotecario $ 64,498,889.00 25
I Total de Ingresos Estimados S 271,953,682.64
Total de Ingreso por Habitacional $  207,454,793.66
Cantidad de Condominios (87) en M2 $ 5,542.50
Precio Ponderado de Venta $ 37,429.82
Total de Ingreso por Comercial $ 64,498,889.00
Cantidad de Locales (25) en M2 961.42
Precio Ponderado de Venta $ 67,087.11
Anticipos, Mensualidades y Finiquitos
Preventa (Departamentos)
Total de Ventas 19,683,198.77
Total de Unidades 8.00
Precio Promedioc Ponderado por unidad $ 2,460,399.85
Ter Anticipo  $ 2,214,359.86 920%
Saldo a pagar en escrituracién  $ 246,039.98 10%
Credito Constructor (Departamentos)
Total de Ventas 107,470,681.20
Total de Unidades 40.00
Precio Promedioc Ponderado por unidad $ 2,686,767.03
Ter Anticipo  $ 671,691.76 25%
Pago a Mensudlidades $ 1,880,736.92 70%
Saldo a pagar en escrituracién $ 134,338.35 5%
Credito Hipotecario (Departamentos)
Total de Ventas 80,300,913.69
Total de Unidades 34.00
Precio Promedio Ponderado por unidad $ 2,361,791.58
ler Anticipo $ 354,268.74 15%
Saldo a pagar en escrituracién $ 2,007,522.84 85%
Credito Hipotecario (Locales)
Total de Ventas 64,498,889.00
Total de Unidades 25.00
Precio Promedio Ponderado por unidad $ 2,579,955.56 56
ler Anticipo  $ 386,993.33 15%

Saldo a pagar en escrituracién $ 2,192,96223 85%



Flujo de Egresos

A continuacion, asignamaos un cronograma mensual de egresos en los que
obtuvimos nuestros gastos totales y los dividimos entre los meses
estimados en los que estos se llevarian a cabo. De igual manera hay costos
de acompanamiento como lo son la administracion de obra y los indirectos
del constructor, al igual que los gastos de administracion legal y marketing
gue van mes con mes por todo el trayecto de la ejecucion.

Nuestro proyecto tiene una duracion de 30 meses desde la adquisicion del
terreno y el desarrollo del proyecto ejecutivo hasta la culminacion total de
la obray la escrituracion de las unidades. Durante los primeros 6 meses se
hara la adquisicion del terreno, los procesos notariales y proyecto ejecutivo,
asi como los tramites de las licencias. Entrando el mes 7 comenzariamos
con trabajos preliminares como lo son la demolicion y la limpieza del
predio. Para el mes 8 empezaria el proceso de construccion del sétano al
cual le destinamos 2 meses.

Los siguientes meses entrariamos con la estructura del edificio. Tenemos
un total de 13 pisos incluyendo planta baja. Por lo tanto, especulamos que
se realice un piso por mes, sin embargo, estamos dejando un mes extra
para protegernos ante cualquier imprevisto.

De manera escalonada entrarian las consiguientes partidas de albanilerias,
instalaciones y acabados conforme se vaya terminando la estructura. Para
todas las partidas de construccion excepto albanilerias, se entra con un
anticipo del costo total para la compra anticipada de los materiales y el
resto se divide en los meses que creemos que se ejecutaran los trabajos.

El punto mas critico en tema de egresos seria el primer mes con un gasto
total de $34,681,497.81 por la compra del terreno y los gastos notariales, vy
después el mes 15 con un gasto total de $21,549,021.58 que es donde se
juntan todas las partidas de la obra y se acumula el gasto de todo. A partir
del mes16 podemos ver que se estabiliza el gasto de la obra en $8,359,147.41.
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erreno

r r . ’ ’

Gastos Notariales

-$ 1,329,744.00 |-$  1,329,744.00

Proyecto Arq + Ejec

-$ 4,704,690.65 -$ 1,881,876.26 -$ 705,703.60

Gestoria para licencias

-$ 2,352,345.32

Preliminares

-$ 1,5651,368.00

Estructura

-$ 57,264,054.40

Albanilerias

-$ 4,520,846.40

Instalaciones

-$ 28,755,344.80

Acabados

-$ 46,689,821.50

Sub-Total Hard Cost

-$ 180,411,815.07

Administracién Obra ( 10% )

-$ 13,878,143.51

Indirectos (3% )

-$ 4,163,443.05

Acompafamiento legal

-$ 3,136,460.43 |-$ 108,153.81

$ 108,153.81 -$ 108,153.81

Mkt. ( 0.05% )

-$ 784,115.11

Mobiliario

-$ 1,500,000.00

Sub-Total Soft Cost

-$  23,462,162.10

Flujo de Gastos

-$ 203,873,977.18 -$ 34,681,497.81 -$ 1,990,030.07 -$ 813,857.41

Gasto Acomulado

-$ 34,681,497.81 -$ 36,671,527.88 -$ 37,485,385.28

|Mes Mes Mes Mes
Descripcién de conceptos
| 4 5 3 7
Terreno
Gastos Notariales
Proyecto Arq + Ejec -$ 705,703.60 -% 705,703.60 -$ 705,703.60

Gestoria para licencias

-$ 2,352,345.32

Preliminares

-$ 775,684.00

Estructura

Albaiilerias

Instalaciones

Acabados

Administraciéon Obra ( 10% ) -$ 77,568.40
Indirectos (3% ) -$ 23,270.52
Acompaiamiento legal -$ 108,153.81 -$ 108,153.81 -$ 108,153.81 -$ 108,153.81
Mkt. ( 0.05% ) -$ 34,091.96
Mobiliario

Flujo de Gastos -$ 813,857.41 -$% 813,857.41 -  3,166,202.73 -§  1,018,768:69

Gasto Acomulado

-$ 38,299,242.69 -$ 39,113,100.09 -$ 42,279,302.82 -$ 43,298,07151




erreno
Gastos Notariales
Proyecto Arq + Ejec
Gestoria para licencias
Preliminares -$ 775,684.00
Estructura [$ 1717921632 § 2672322545  2.672,322.54
Albanilerias sotano
Instalaciones
Acabados
Administraciéon Obra ( 10% ) -$ 77,668.40 -$ 1,717,921.63 -$ 267,232.25 -$ 267,232.25
Indirectos (3% ) -$ 23,270.52 -% 515,376.49 -% 80,169.68 -$ 80,169.68
Acompanamiento legal -$ 108,153.81 -$ 108,153.81 -$ 108,153.81 -$ 108,153.81
Mkt. (0.05% ) -$ 34,091.96 -$ 34,091.96 -% 34,091.96 -$ 34,091.96
Mobiliario
Flujo de Gastos -$  1,018,768.69 -$ 19,554,760.21 -$  3,161,970.24 -$% 3,161,970.24
Gasto Acomulado -$  44,316,840.20 -$ 63,871,600.41 -$ 647,033,570.65 -$  70,195,540.89
L |Mes Mes Mes Mes
Descripcién de conceptos

| 12 13 14 15
Terreno
Gastos Notariales
Proyecto Arq + Ejec
Gestoria para licencias
Preliminares
Estructura -$  2,672,322.54 -$  2,672,322.54 -$  2,672,322.54 -$ 2,672,322.54
Albaiilerias -$ 347,757.42 -% 347,757.42 -% 347,757 .42 -$ 347,757 .42
Instalaciones -$  5751,068.96 -$ 1,917,022.99 -% 1,917,022.99
Acabados -$ 14,006,946.45
Administracion Obra ( 10% ) -$ 302,008.00 -% 877,114.89 -% 493,710.29 -$ 1,894,404.94
Indirectos (3% ) -$ 90,602.40 -$ 263,134.47 -$ 148,113.09 -$ 568,321.48
Acompanamiento legal -$ 108,153.81 -$ 108,153.81 -$ 108,153.81 -$ 108,153.81
Mkt. (0.05% ) -$ 34,091.96 -$ 34,091.96 -$ 34,091.96 -$ 34,091.96
Mobiliario
Flujo de Gastos -$  3,554,936.12 -$ 10,053,644.04 -$ 5,721,172.09 -$  21,549,021.58
Gasto Acomulado -$ 73,750,477.01 -$ 83,804,121.05 -$ 89,525293.14 -$ 111,074,3P872




Gastos Notariales

Proyecto Arq + Ejec

Gestoria para licencias

Preliminares

Estructura -$ 2,672,322.54 -% 2,672,322.54 -% 2,672,322.54 -$% 2,672,322.54
Albaiilerias -$ 347,757.42 -$ 347,757.42 -$ 347,757.42 -$ 347,757 .42
Instalaciones -$ 1,917,022.99 -$% 1,917,022.99 -$% 1,917,022.99 -$% 1,917,022.99
Acabados -$ 2,334,491.08 -$ 2,334,491.08 -$ 2,334,491.08 -$ 2,334,491.08
Administraciéon Obra (10%) |-$ 727,159.40 -$ 727,159.40 -$ 727,159.40 -$ 727,159.40
Indirectos ( 3% ) -$ 218,147.82 -$ 218,147.82 -$ 218,147.82 -$ 218,147.82
Acompaiamiento legal -$ 108,153.81 -% 108,153.81 -% 108,153.81 -% 108,153.81
Mkt. ( 0.05% ) -$ 34,091.96 -$ 34,091.96 -$ 34,091.96 -$ 34,091.96
Mobiliario
Flujo de Gastos -$ 8,359,147.01 -$ 8,359,147.01 -$ 8,359,147.01 -$ 8,359,147.01
Gasto Acomulado -$  119,433,461.73 -$ 127,792,608.74 -$ 136,151,755.74 -$ 144,510,902.75
L |Mes Mes Mes Mes
Descripcidon de conceptos

| 20 21 22 23
Terreno
Gastos Notariales
Proyecto Arq + Ejec
Gestoria para licencias
Preliminares
Estructura -$ 2,672,322.54 -% 2,672,322.54 -% 2,672,322.54 -% 2,672,322.54
Albaiilerias -$ 347,757.42 -% 347,757.42 -% 347,757.42 -% 347,757 .42
Instalaciones -$ 1,917,022.99 -$ 1,917,022.99 -$ 1,917,022.99 -$ 1,917,022.99
Acabados -$ 2,334,491.08 -$ 2,334,491.08 -$ 2,334,491.08 -$ 2,334,491.08
Administracién Obra (10%) |-$ 727,159.40 -$ 727,159.40 -$ 727,159.40 -$ 727,159.40
Indirectos (3% ) -$ 218,147.82 -$ 218,147.82 -$ 218,147.82 -$ 218,147.82
Acompaiamiento legal -$ 108,153.81 -$% 108,153.81 -$% 108,153.81 -$% 108,153.81
Mkt. (0.05% ) -$ 34,091.96 -$ 34,091.96 -$ 34,091.96 -$ 34,091.96
Mobiliario
Flujo de Gastos -$ 8.359,147.01 -$% 8.359,147.01 -$% 8.359,147.01 -$ 8,359,147.01
Gasto Acomulado - 152,870,049.76 -$ 161,229,196.76 -$ 169,588,343.77 -$ 177,947,400)78




Gastos Notariales

Proyecto Arq + Ejec

Gestoria para licencias

Preliminares

Estructura -$ 2,672,322.54
Albaiiilerias -$ 347,757 .42
Instalaciones -$ 1,917,022.99 -$ 1,917,022.99
Acabados -$ 2,334,491.08 -$ 2,334,491.08 -$ 2,334,491.08 -$ 2,334,491.08
Administracién Obra (10%) |-$ 727,159.40 -$ 425,151.41 -% 233,449.11 -$ 233,449.11
Indirectos (3% ) -$ 218,147.82 -$ 127,545.42 -$ 70,034.73 -$ 70,034.73
Acompanamiento legal -$ 108,153.81 -$ 108,153.81 -$ 108,153.81 -$ 108,153.81
Mkt. (0.05% ) -$ 34,091.96 -$% 34,091.96 -$ 34,091.96 -% 34,091.96
Mobiliario
Flujo de Gastos -$ 8,359,147.01 -$ 4,946,456.66 -% 2,780,220.68 -$ 2,780,220.68
Gasto Acomulado -$ 186,306,637.78 -$ 191,253,094.44 -$ 194,033,315.13 -$ 196,813,535.81
o |Mes Mes
Descripcion de conceptos
| 28 29 Totales
Terreno -$ 33,243,600.00
Gastos Notariales -$ 1,329,744.00
Proyecto Arq + Ejec -$ 4,704,690.65
Gestoria para licencias -$ 2,352,345.32
Preliminares -$ 1,551,368.00
Estructura -$  57,264,054.40
Albaiiilerias -$ 4,520,846.40
Instalaciones -$ 28,755,344.80
Acabados -$ 2,334,491.08 -$ 2,334,491.08 -$  46,689,821.50
-$ 180,411,815.07
Administraciéon Obra (10%) |-$ 233,449.11 -$ 233,449.11
Indirectos ( 3% ) -$ 70,034.73 -$ 70,034.73 -$ 4,163,443.05
Acompainamiento legal -$ 108,153.81 -$% 108,153.81 -% 3,136,460.43
Mkt. ( 0.05% ) -$ 34,091.96 -$ 34,091.96 -$ 784,115.11
Mobiliario -$ 1,500,000.00 -$ 1,500,000.00
Flujo de Gastos -$ 2,780,220.68 -$ 4,280,220.68 -$ 203,873,977.18
Gasto Acomulado - 199,593,756.50 -$ 203,873,977.18 ol




Flujo de Ingresos

Ya que contamos con los egresos es momento de proyectar los ingresos,
para esto estamos haciendo una especulacion de como se venderian
nuestras unidades habitacionalesy comerciales durante el transcurso de la
obra.

Para comenzar a vender necesitariamos tener la posesion del terreno, un
proyecto arquitectonicoy la licencia de construccion aprobada. Esto ocurre
hasta el mes 7y esaquidonde colocamos nuestras primeras ventas a modo
de preventa. El cliente potencial de estas unidades son inversionistas que
por el descuento que se maneja en este tipo de venta buscan un buen
retorno de inversion con la plusvalia futura del inmueble, este tipo de
clientes usarian el departamento para rentarlo o venderlo en el futuro.

Después entrarian las ventas por crédito de constructor. En esta opcion
también buscamos inversionistas y les damos la facilidad de pagar el
departamento en mensualidades por el transcurso de la obra. Esto con la
intencion de tener flujo para la ejecucion de la obra.

Por ultimo, colocariamos los departamentos que se planean vender a
través de un crédito hipotecario. En estas unidades son las que tendriamos
mas utilidad en el proyecto ya que tienen menos descuento. Sin embargo,
el comprador tiene la certeza de que el inmueble ya estara listo para
habitarse. El cliente de estas compras por lo general sera quien también
viva ahi.

Los locales comerciales estan proyectados a venderse también al dltimo a
través de créditos. Estos son los que darian la mayor parte de la utilidad. Su
comercializacion entraria a partir del mes 17.

Especulamos que las ventas sean proporcionales al avance de la obra por
lo que conforme mas terminado se empiece a ver el proyecto mas facil le
resultaria vender a las inmobiliarias que contratemos.

8
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Preventa 5 3 2.214.359.86

Preventa & 3 2214.359.86

Preventa 7 $ 2.214,359.86

Preventa 8 $ 2.214,359.86

Credito Constructor 1 § 67169176 3 94,036.85 § 94,036.85 § 94,036.85 § 9403685 § 94,036.85
Credito Constructor 2 3 67169176 § 2403685 § 9403685 § 94,036.85 § 94035685 § 74,036.85
Credito Constructor 3 §  671.6%1.76 % 98,986.15 $ 98.986.15 § 98.986.15 $ 78,986.15
Credito Constructor 4 $  671.691.76 % 98.986.15 $ 98,986.15 § 78,986.15 $ 78,986.15
Credito Constructor 5 3 67169176 % 98,986.15 % 98,986.15 § 98,986.15 % 98,986.15
Credito Constructor & $ 67169176 3 10448538 § 10448538 §  104,48538
Credito Constructor 7 $ 67169176 $ 10448538 § 10448538 $  104.485.38
Credito Constructor 8 $ 67169176 $ 10448538 § 10448538 $  104,485.38
Credito Constructor 9 $ 67169176 §  104,48538 § 10448538 $  104,485.38
Credito Constructor 10 $  671.691.76 F 110.631.58 §  110.631.58
Credito Constructor 1 $ 67169176 §  110631.58 §  110.631.58
Credito Constructor 12 $ 67169176 % 110.631.58 $  110.631.58
Credito Constructor 13 $ 67169176 $ 110,631.58 $ 110,631.58
Credito Constructor 14 $ 67169176 $  117.546.06
Credito Constructor 15 $ 67169176 $  117.546.06
Credito Constructor 16 $ 67169176 % 117,546.06
Credito Constructor 17 3 67169176 3 117.546.06
Credito Constructor 18 $  671.691.76
Credito Conshuctor 19 3% &671,691.76
Credito Constructor 20 $ 671.691.76
Credito Constructor 21 $ 47169174
Credito Constructor 22

Credito Constructor 23

Credito Constructor 24

Credito Constructor 25

Credito Constructor 26

Credito Constructor 27

Credito Constructor 28

Credito Constructor 29

Credito Constructor 30

Credito Constructor 31

Credito Construcior 32

Credito Constructor 33

Credito Constructor 34

Credito Constructor 35

Credito Constructor 36

Credito Construcior 37

Credito Constructor 38

Credito Constructor 39

Credito Constructor 40

Credito Hipotecario 1

Credito Hipotecario 2

Credito Hipotecario 3

Credito Hipotecario 4

Credito Hipotecario 5

Credito Hipotecario &

Credito Hipotecario 7

Credito Hipotecario 8

Credito Hipotecario 9

Credito Hipotecario 10

Credito Hipotecario 1

Credito Hipotecario 12

Credito Hipotecario 13

Credito Hipotecario 14

Credito Hipotecario 15

Credito Hipotecario 16

Credito Hipotecario 17

Credito Hipotecario 18

Credito Hipotecario 19

Credito Hipotecario 20

Credito Hipotecario 21

Credito Hipotecario 22

Credito Hipotecario 23

Credito Hipotecario 24

Credito Hipotecario 25

Credito Hipotecario 26

Credito Hipotecario 27

Credito Hipotecario 28

Credito Hipotecario 29

Credito Hipotecario 30

Credito Hipotecario 31 —
Credito Hipotecario 32 GB
Credito Hipotecario 33 —
Credito Hipotecario 34

Total de Ingresos

$ -

§ 221435986 § 221435986 § 5772,103.24

$ 6.631.868.69 § 7.600.518.91

$ 3.589.740.72 § 4.032.267.06 $ 4.502,451.29




246,039.98

$ $ 2.460.399.85
§ 24603998 §  2.460,399.85
3 24603998 §  2.460,399.85
3 24603998 §  2460,399.85
§ 9403685 § 9403685 $ 9403685 § 9403685 § 9403685 $ 9403685 $ 9403685 § 9403685 $ 9403685 $ 9403685 § 9403685 § 13433835 §  2,686767.03
§ 9403685 § 9403685 $ 9403685 § 9403685 § 9403685 § 9403685 § 9403685 § 9403685 $ 9403685 $ 9403685 § 9403685 § 13433835 §  2,686767.03
$ 9898615 § 9898615 § 9898415 §  9B.9BL.15 §  9BS86.15 § 9898615 § 9898615 § 9898615 § 9898615 § 9898615 § 9898415 § 13433835 §  2.686767.03
$ 9898615 § 9898615 § 9898615 $ 9898615 §  98986.15 § 9898615 $  98.986.15 §  98.986.15 $ 9898615 $ 9898615 §  98.986.15 § 13433835 §  2.4686767.03
§ 9898615 § 9898615 § 9898415 § 9898615 § 9898615 § 9898615 $ 9898615 § 9898615 § 9898615 $ 9898415 §  98.986.15 § 13433835 §  2484,747.03
3 10448538 § 10448538 § 10448538 § 10448538 § 10448538 § 10448538 § 10448538 § 10448538 § 10448538 $ 10448538 § 10448538 § 13433835 §  2.686767.03
$ 10448538 § 10448538 § 10448538 $ 10448538 § 10448538 $ 10448538 $ 10448538 § 10448538 $ 10448538 $ 10448538 § 10448538 § 13433835 §  2.686767.03
§ 10448538 % 10448538 § 10448538 § 10448538 § 10448538 § 10448538 § 10448538 § 10448538 $ 10448538 § 10448538 § 10448538 § 134,338.35 §  2.686,767.03
3 10448538 § 10448538 § 10448538 § 10448538 § 10448538 § 10448538 § 10448538 § 10448538 $ 10448538 $ 10448538 § 10448538 § 13433835 §  2.686767.03
$ 11043158 § 11063158 § 11063158 §  110.431.58 § 11063158 § 11063158 § 11043158 §  110.631.58 § 11063158 § 11063158 § 110.631.58 § 13433835 §  2.686,767.03
$ 11063158 § 11063158 $ 11063158 § 11063158 § 11063158 § 11063158 $ 11063158 § 11063158 $ 110,631.58 § 11063158 § 110,631.58 § 13433835 §  2,686767.03
$ 110,631.58 § 11063158 § 11063158 $ 110,631.58 § 110,631.58 § 110631.58 $ 11063158 § 110,631.58 § 110631.58 $ 11043158 § 110,631.58 § 13433835 §  2,686,767.03
$ 11063158 § 11063158 § 11063158 § 11063158 $ 110.631.58 $ 110631.58 $ 110.431.58 $ 110.631.58 $ 110.631.58 $ 110.431.58 § 110,631.58 § 13433835 §  2686.767.03
$ 11754606 § 11754606 $ 117.546.06 % 117.54606 $ 117.546.06 $ 117.546.06 $ 117.54606 % 117.546.06 $ 117.546.06 $ 11754606 % 117.546.06 $ 13433835 $  2.686.767.03
$ 11754606 § 11754606 § 117.546.06 % 117,54606 § 11754606 § 117.546.06 $ 117.54606 § 117.546.06 $ 11754606 $ 11754606 § 117.546.06 § 13433835 §  2.686,747.03
3 117.54606 § 11754606 § 117.54606 $ 117.54606 $ 11754606 § 11754606 § 117.54606 § 117.54606 $ 11754606 $ 11754606 § 117.54606 § 13433835 §  2.686767.03
$ 11754606 $ 11754606 § 117.546.06 $ 11754606 $ 117.54606 $ 11754606 $ 11754606 $ 11754606 $ 11754606 $ 11754606 $ 117.546.06 $ 13433835 $  2.686.767.03
§ 12538246 § 12538246 § 12538246 § 12538246 § 12538246 § 12538246 § 12538246 § 12538246 $ 12538246 § 12538246 § 12538246 § 13433835 §  2,686,767.03
$ 12538246 § 12538246 § 12538246 § 12538246 § 12538246 § 12538246 § 12538246 § 12538246 § 12538246 § 12538246 § 12538246 § 13433835 §  2.686767.03
$ 12538246 § 12538246 § 12538246 § 12538246 § 12538246 § 12538246 $ 12538246 § 12538246 § 12538246 $ 12538246 § 12538246 § 13433835 §  2.686767.03
§ 12538246 § 12538246 § 12538246 § 12538246 § 12538246 § 12538246 § 12538246 § 12538246 § 12538246 § 12538246 § 12538246 § 13433835 §  2,686767.03
§ 13433835 § 13433835 § 13433835 § 13433835 § 13433835 § 13433835 $ 13433835 § 13433835 § 13433835 $ 13433835 § 13433835 § 13433835 §  2.484,747.03
$ 13433835 § 13433835 § 13433835 § 13433835 § 13433835 § 13433835 $ 13433835 § 13433835 § 13433835 $ 13433835 § 13433835 § 13433835 §  2.4686767.03
$ 13433835 § 13433835 § 13433835 $ 13433835 § 13433835 § 13433835 $ 13433835 § 13433835 $ 13433835 $ 13433835 § 13433835 § 13433835 §  2.686767.03
$ 13433835 § 13433835 § 13433835 § 13433835 § 13433835 § 13433835 § 13433835 § 13433835 § 13433835 § 13433835 § 13433835 § 13433835 §  2.686767.03
§ 14467207 § 14467207 5 14467207 § 14467207 § 14467207 § 14467207 § 14467207 $ 14467207 § 14467207 § 14467207 § 14467207 § 13433835 §  2,686,767.03
3 14467207 § 14467207 3 14467207 § 14467207 § 14467207 § 14467207 § 14467207 § 14467207 § 14467207 $ 14467207 § 14467207 § 13433835 §  2.686767.03
$ 14467207 § 14467207 5 14467207 § 14447207 § 14467207 § 14467207 § 144467207 3 14467207 § 14467207 § 14467207 § 14467207 § 13433835 §  2.686767.03
§ 14467207 § 14467207 § 14467207 § 14467207 § 14467207 § 14467207 § 14467207 § 14467207 $ 14467207 $ 14467207 § 14467207 § 13433835 §  2,686767.03
§ 15472808 § 15672808 § 156728.08 § 15672808 § 156728.08 § 15672808 $ 15672808 § 154728.08 § 15672808 $ 15672808 § 154728.08 § 13433835 §  2,.686,747.03
$ 15672808 § 15672808 § 15672808 % 15672808 $ 156728.08 § 15672808 $ 15672808 % 156.728.08 $ 15672808 $ 15672808 § 15672808 § 13433835 §  2686767.03
$ 15672808 § 15672808 § 15672808 % 15672808 $ 156728.08 $ 15672808 $ 15672808 § 15672808 $ 15672808 $ 15672808 § 15672808 § 13433835 $  2.686.767.03
§ 15672808 § 15672808 § 156728.08 % 15672808 § 156728.08 § 15672808 $ 15672808 § 154728.08 $ 156728.08 $ 15672808 § 154728.08 § 13433835 §  2.686,747.03
3 67169176 § 17097608 3 17097608 § 17097608 § 17097608 § 17097608 § 17097608 § 17097608 $ 17097608 $ 17097608 § 17097408 § 13433835 §  2.686767.03
3 9176 § 17097608 § 17097608 % 17097608 $ 17097608 § 17097608 $ 17097608 $ 17097608 $ 17097608 $ 17097608 $ 17097608 $ 13433835 §  2.686,767.03
§ 67169176 § 17097608 $ 17097608 § 17097608 § 17057608 § 17097608 $ 17097608 § 17057608 $ 17097608 $ 17097608 § 17097608 § 13433835 §  2,686767.03
§ 67169176 § 17057608 § 17057408 § 17097608 § 17057608 § 17097408 § 17057608 § 17057608 § 17097608 § 17097608 § 17057408 § 13433835 §  2.686767.03
$ 67169176 % 188073.69 $ 18807349 $ 188073.69 § 188.073.69 § 18807349 § 18807349 § 188073.49 § 188073.69 § 188073.69 § 13433835 §  2486.767.03
3 67149176 % 18807349 § 18807349 § 188073.69 § 188,073.49 § 18807349 § 18807349 § 188073.49 § 188073.69 § 18807369 $ 13433835 §  2,686,767.03
3 67169176 § 18807349 § 18807349 $ 188073.69 § 188,073.69 § 18807349 § 188073.49 § 188073.49 § 188073.69 § 188073.69 § 13433835 §  2.486767.03
$ 200752284 %  2.361.791.58
$ 200752284 $  2.361.791.58
§  2.007.522.84 §  2.361.791.58
§ 200752284 % 2.361.791.58
$ 200752284 §  2361.791.58
§ 200752284 §  2,361,791.58
$  2007.522.84 §  2361.791.58
$ 200752284 %  2.361.791.58
§ 200752284 §  2,361,791.58
§  2.007.522.84 §  2.361.791.58
§  2007.52284 $  2.361.791.58
$ 200752284 §  2.361.791.58
§  2.007.522.84 §  2.361.791.58
$ 200752284 §  2361.791.58
$ 200752284 §  2,361,791.58
§ 200752284 §  2,361,791.58
§ 200752284 §  2,361,791.58
§  2007.522.84 §  2361,791.58
$ 200752284 %  2.361.791.58
$ 2.007.522.84 $  2.361.791.58
§  2.007.522.84 §  2.361.791.58
$ 200752284 §  2.361.791.58
$ 200752284 § 2,361,791.58
§ 200752284 §  2,361,791.58
$  2007.522.84 §  2361.791.58
$ 200752284 $  2.361.791.58
$ 200752284 §  2,381,791.58
§  2.007.522.84 §  2.361.791.58
$  2007.52284 $  2.361.791.58
$ 200752284 §  2.361.791.58
$  2.007.522.84 §  2.361.79%58——
$ 200752284 § 236175
$ 200752284 § 236179158
§ 200752284 §  2,361,791.58
$ 674693513 § 675914771 § 530829351 § 5308.293.51 § 530829351 § 530829351 § 530829351 § 5308.293.51 $ 530829351 [$ 530829351 § 530829351 § 75.597.630.57




4 2.192.962.23 2.579.955.56
Credilo Hipolecario 7 $ 386,993.33 § 219296223 3 2,579,955.56
Credilo Hipolecario ] $ 386993.33 $ 219296223 § 257995556
Credilo Hipotecario ? $ 386.993.33 $ 219296223 § 257995556
Credito Hipotecario 10| $ 386.993.33 5 219296223 3 2.579.955.56
Credito Hipotecario 1 § 386.993.33 $ 219296223 § 2.579.955.56
Credito Hipotecario 12 3 386.993.33 $ 219296223 3 2.579.955.56
Credito Hipolecario 13 § 38699333 § 219296223 3 2.579.955.56
Credilo Hipolecario 14 $ 386993.33 § 219294223 §  2.579.955.56
Credito Hipotecario 15 $ 386,993.33 $ 219296223 § 257995556
Credilo Hipotecario 16 § 38699333 § 219298223 § 257995556
Credito Hipotecario 17 3 386.993.33 5 219296223 3 2.579.955.56
Credito Hipotecario 18 3§ 386.993.33 3 29296223 § 2.579.955.56
Credito Hipotecario 19 § 38699333 $ 219296223 § 257995556
Credito Hipotecario 20 § 38659333 3 219296223 § 257995556
Credito Hipotecario 21 $ 386.993.33 $ 219296223 3  2.579.955.56
Credifo Hipolecario 2 $ 386,993.33 § 219296223 § 2.579.955.56
Credilo Hipolecario 23| $ 386,993.33 $ 209296223 §  2.579.955.56
Credito Hipotecario 24 $ 386993.33 $ 219296223 § 257995556
Credito Hipotecario 25 § 38699333 § 219296223 } 2579955.56

Total de Ingresos § 77398667 § 773.986.67 § 77398667 | § 773.986.67 3 77398667 § 773986.67 § 77398667 § TT3986.47 I § 77398667 § 773.986.47 § 77398667 § 77398667 § 38699333 § 5482405565
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Flujo de Efectivo

En la siguiente tabla, solo sumamos los egresos y los ingresos y se hizo la
suma de dichos conceptos para obtener el flujo mensual. Después se le
aplico la formula TIR a nuestros flujos y nos arrojo un 33% anual.

Mes Mes Mes Mes Mes
Concepto
1 2 3 4 5
Salidas -$ 34,681,497.81 -$ 1,990,030.07 -$ 813,857.41 -$ 813,857.41 -% 813,857.41
Flujo Mensual -$  34,681,497.81 -$ 1,990,030.07 -$ 813,857.41 -% 813,857.41 -% 813,857.41
Mes Mes Mes Mes Mes
Concepto
6 7 8 9 10
Salidas -$ 3,166,202.73 -$ 1,018,768.69 -$ 1,018,768.69 -$ 19,554,760.21 -% 3,161,970.24
Entradas

Flujo Mensual

-$ 3,166,202.73 -$  13,782,656.97

Mes Mes Mes Mes Mes
Concepto
1 12 13 14 15
Salidas -$ 3,161,970.24 -$ 3,554,936.12 -$ 10,053,644.04 -$ 5721,172.09 -$ 21,549,021.58
Entradas
Flujo Mensual -$ 6,021,376.99 -$ 1,218,720.81 -$ 16,545,040.45
Mes Mes Mes Mes Mes
Concepto
16 17 18 19 20
Salidas -$ 8,359,147.01 -$ 8,359,147.01 -$ 8,359,147.01 -$  8,359,147.01 -$ 8,359,147.01
Flujo Mensual -$ 2,817,812.47 -$ 1,465137.52 -$ 838,225.21 -$ 826,012.63 -$ 2,276,866.83
Mes Mes Mes Mes Mes
Concepto
21 22 23 24 25
Salidas -$ 8,359,147.01 -$ 8,359,14701 -$ 8,359,147.01 -$ 8.359,147.01 -$ 4,946,456.66
Entradas

Flujo Mensual -$ 2,276,866.83 -$ 227686683 -$ 2,276,866.83 -$  2,276,866.83
Mes Mes Mes Mes Mes
Concepto
26 27 28 29 30
Salidas -$ 2,780,220.68 -$ 2,780,220.68 -$ 2,780,220.68 -$  4,280,220.68 $ -
Entradas

Flujo Mensual
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Resumen Financiero

En el siguiente grafico se presenta un resumen de todos los datos mas
importantes obtenidos por nuestro analisis de factibilidad financiera.

Ingreso Costo

Valor del Proyecto $271,953,682.66
Inmobiliaria (5%) $13,597,684.13

$258,355,998.52 - $203,873,977.18
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Aprendizajes profesionales

Cracias a este proyecto nos adentramos de una manera mas profunda a la
realizacion de proyectos de edificacion con vivienda y comercio en los
barrios del centro de la ciudad, la importancia de hacer un buen analisis de
sitio para determinar los factores que van a afectar directa o
indirectamente nuestro proyecto, asi mismo desde antes de comenzar a
proyectar generar un calculo preliminar para determinar si va a ser
economicamente factible o no y una vez teniendo el proyecto poder
concretar un plan financiero para obtener una buena rentabilidad.

Algo imprescindible para cualquier proyecto, que no puede faltar es hacer
gue estos sean sustentables, es un reto y una necesidad implementar
distintas estrategias para garantizar el confort de las personas que van a
vivir y habitar los espacios, generar energia a través de fuentes renovales
como la solar o edlica y tener un buen manejo y cuidado del agua para
reducir el consumo de esta, reutilizarla y tratarla en la medida de lo posible.

Por otra parte, se debe pensar en como se va a soportar el edificio, cual sera
su estructura, siempre teniendo en cuenta distintos factores como el
tiempo de construccion, costos, manejo de residuos y el uso de materiales
mMenos contaminantes.

En general este PAP nos permitié tener un panorama claro de lo que
conlleva un proyecto arquitectéonico sustentable, como cuidar el barrio en
el que se construye y la mision que tenemos nosotros los futuros
arquitectos de aportar a generar una mejor ciudad siempre en favor de las
personas que viven dia a dia estos espacios.
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Aprendizajes individuales

Eduardo Ivan Rubio Velasco AR 717529

En este PAP logré desempenar mis conocimientos adquiridos durante
toda micarreray pude ponerlos en practica, tuve que aprender habilidades
nuevas y abrir mi pensamiento critico a nuevas ideas y trabajar en equipo.

Aprendi a visualizar mas a profundidad los detalles importantes al
momento de disehar espacios arquitectonicos desde el analisis de sitio,
actividades barriales, gente que vive dia a dia en esos espacios, etc.

Por primera vez en mi etapa de formacion tuve gque voltear a ver el tema
financiero y aplicarlo al proyecto para que este pueda ser verdaderamente
rentable y también aplicar distintas estrategias para que el proyecto sea
sustentable y saber que tipo de estructura es mas conveniente proponer
para construir de manera rapiday eficaz a un costo dentro del presupuesto.

Este PAP me dio la oportunidad de aprender a abordar todos estos
aspectos y con ayuda de cada uno de los asesores resolverlos de la mejor
manera en favor de nuestro proyecto arquitectonico.
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Cuauhtémoc David Cornejo Arreola AR 715502

Este proyecto de aplicacion profesional me ayudo a profundizar algunos
conocimientos adquiridos a lo largo de mi carrera. También me ayudo a
mejorar mis habilidades de trabajo en equipo ya que para llevar a cabo un
proyecto con estas dimensiones era indiscutible la colaboracion de todos
los integrantes, asi como la participacion de los asesores.

Lo que me llevo de esta experiencia es el como abordar un proyecto
desde un analisis preliminar del contexto. Considero que los mismos
resultados de este son los que nos dan la pauta para disenar acorde al
usuario y las dinamicas de convivencia de la zona que es lo que le da el
éxito a un desarrollo de estas caracteristicas.

También, el abordar el proyecto desde puntos de vista estructurales,
sustentablesy financieros, me ayudo a ver un proyecto arquitectéonico de
una manera a la que no estaba acostumbrado. Al momento de
adentrarnos y obtener informacion de estos aspectos podemos abordar
los problemas que surjan para resolverlos y sustentarlos en base a los
resultados de dichos analisis. Sin duda es algo que me gustaria aplicar en
mi vida profesional.
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Juan Pablo Robles Zepeda AR 714767

En este proyecto pude rectificar y poner en practica los conocimientos
gue he adquirido a lo largo de toda mi experiencia tanto en mi trabajo
como de la carrera en si. Aprendi desde lo mas basico como disefar un
habitaculo en un espacio reducido, hasta hacer una investigacion
completa del entorno urbano alrededor de mi terreno y aprovechar esos
conocimientos para dar un mejor diseho a nuestro edificio que se adecue
con las necesidades que presente la zona preservando su esencia y no
siendo tan agresivos con el entorno.

También creo que desarrolle mis habilidades de trabajo en conjunto,
tanto con mis companeros de equipo junto con nuestros asesores lo cual
siento que es de vital importancia para cuando salga de lleno a trabajar, la
comunicacion entre colegas tanto como con el cliente es de suma
importancia tanto para el proceso como para el resultado final de este.

Por ultimo, me gustd mucho el hecho de contar con tantos expertos en
sus areas como pueden ser lo estructural, lo financiero y lo sustentable ya
gue esto nos da muchisimas herramientas para el futuro como para este
proyecto ya que tenemos que pensarlo desde diferentes perspectivas que
todas son muy importantes a la hora de disenar y al final dandonos un
resultado pulido con tantas personas que sumaron al proyecto.
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Conclusion general

En conclusion, de nuestro trabajo en esta zona creiamos que faltaba un
ambiente diferente a lo que se esta viviendo, la falta de ambientes verdes
en lazona es algo que nuestro equipo quiso cambiar en la zona de Garibaldi
lo que enfrentamos ese problema, la falta de areas verdes y convivencia de
la zona por qué creemos que es lo que falta.

También quisimos aprovechar nuestro terreno tanto como areas verdesy
aspectos de vivienda como un are comercial que las personas pudieran
vivir en el entorno que les rodea, por qué la conclusion de nuestra
investigacion es que tanto, areas verdes como areas comerciales con un
flujo diferente eran necesarias para la zona y unos departamentos con
unas areas diferentes para las personas, como un nivel un poco diferente a
los que estan en la zona cerca de Chapultepecy la zona de la iglesia.

Teniendo al final una zona comercial con un paseador arbolado que a
nuestra investigacion es lo que necesitaba la zona, un lugar donde la
comunidad pudiera apropiarse del espacio publico que estamos
disponiendo en este momento y que se apropiaran de este espacio para
asi enriquecer la zona de Garibaldi.
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