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Introduccion

Con el presente documento pretendo proponer, analizar, evaluar y concretar un
proyecto de inversion desde la perspectiva del analisis del sitio, de una manera real
y practica, tal y como sucede en el ejercicio profesional, no es mi interés el querer
ahondar en materia financiera, como es el caso del analisis de corridas financieras,
retorno de inversion, calculo de riesgo, etc. El objetivo de este ejercicio, no es otro
que el aglutinar todos los elementos inmobiliarios y arquitectdénicos que dan forma a
la Unidad de Negocio, para la expansion operativa en una empresa lider en la
comercializacion de productos de consumo masivo en México.

Cuando este tipo de empresa hace una inversion para expandir sus unidades de
negocio, incurren en un desembolso de capital con el propésito de generar en el
futuro, beneficios econdmicos que ofrezcan un rendimiento atractivo para su
inversion. Evaluar un proyecto de inversion consiste en determinar, a través de un
analisis costo-beneficio, si genera o no los flujos de capital prospectados, para
entonces tomar la decision de realizarlo.

En este caso particular me enfocaré sb6lo a los aspectos arquitectonicos y de
gestion inmobiliaria, que influyen en la toma de decision para contratar un inmueble
que se posicionara fisicamente, como la Unidad de Negocio dentro del plan de
expansion de dicha empresa.



Prélogo

El objetivo primordial del presente ensayo es el contribuir a que el lector analice
desde una perspectiva de la practica profesional, los pasos a seguir para llevar a
cabo la apertura de una Unidad de Negocio exitosa.

La metodologia que se propone para evaluar la factibilidad de este caso particular,
es el estudio de la region dentro de un contexto nacional, donde se propondra un
sitio especifico para su ubicacion estratégica, al cual se aplicara un andlisis para
determinar los factores que determinaran su factibilidad dentro del proyecto de
inversion, como lo son el andlisis de uso de suelo y restricciones, evaluacion del
inmueble para su arendamiento o adquisicion, analisis del mercado inmobiliario
circundante, analisis de la competencia en la zona, mecanica de suelos,
diagndstico estructural y la definicion del proyecto arquitecténico ejecutivo.

Nos surgiran algunas interrogantes como ¢Por qué invertir para expandir un
negocio?, ;Donde ubicarlo?, ;Como sera la logistica para llevarlo a cabo? etc.,
cuestionamientos que con el ejemplo particular que analizaremos, espero dar
oportuna respuesta y asi lograr como objetivo general, el contribuir a que el lector
sea capaz de identificar, formular y evaluar Unidades de Negocio propias Yy
hacerlas productivas para lograr rentabilidad de la inversion o bienestar social,
dependiendo del area de estudio donde se desarrolle profesionalmente.

De manera particular el texto pretende guiar, en los aspectos del manejo basico de
una metodologia adecuada en la planeacion estratégica inmobiliaria, como parte
medular de un proyecto de inversion similar al presentado, para mediana o gran
empresa preferentemente.

Este proceso de evaluacion lo lleva a cabo toda empresa con condiciones
similares, que pretenda invertr para expandir sus unidades de negocio, la
planeacion se lleva a cabo a través del area de Bienes Raices, Expansion Operativa
0 Bienes Inmuebles, con el objetivo de posicionar mejor su marca y por ende elevar
sus ingresos netos a largo plazo.

De manera tal que con este reporte profesional, pretendo contribuir a que el lector
conceptualice de una manera clara y practica, la planeacion estratégica que
debe seguirse para la ubicacion fisica del proyecto arquitecténico, dentro de un
proyecto de inversion global.

El elemplo que a continuacion presentaré es para una empresa 100% mexicana y
lider en la comercializacion de muebles, apararos electronicos y linea blanca.



Antecedentes

¢Qué es un Proyecto de Inversion?

Un proyecto de inversion exitoso es un plan de negocio que ejecuta una institucion,
empresa o entidad, al cual se le asigna determinado monto de capital, con una
logistica especifica, en la distribucion de recursos fisicos, técnicos, humanos, etc.
para lograr un producto final, con el objetivo primordial de obtener un rendimiento
econdmico favorable sobre la inversion inicial, en un plazo determinado, es decir
obtener un retorno de inversidn en el menor tiempo posible.

En este caso particular me enfocaré en los aspectos fisicos y técnicos de caracter
inmobiliario, dentro del proyecto de inversion, aspectos que influyen de manera
determinante, en la toma de decisibn para invertr en la contratacion de un
inmueble, el cual se posicionara fisicamente como la Unidad de Negocio dentro
del plan de expansién de una empresa lider en el rubro de comercializacién de
productos tangibles.

Descripcion y Metodologia

La planeacion estratégica inmobiliaria en un proyecto de inversion para la
expansion de una Unidad de Negocio, en una empresa lider en la comercializaciéon
de productos de consumo masivo tangibles como linea blanca, muebles,
electrénica etc. e intangibles como instrumentos financieros, principalmente de
crédito y ahorro, nos lleva a realizar una metodologia que dividiremos
logisticamente.

La metodologia que se propone para evaluar la factibilidad de este caso particular
es:

e Estudio de la regién dentro de un contexto nacional

e Propuesta del sitio especifico para su siembra

e Analisis de uso de suelo y restricciones

e Evaluacion del inmueble para su arrendamiento o adquisicion
e Andlisis del mercado inmobiliario circundante

e Analisis de la competencia

e Mecanica de suelos

e Diagnostico estructural

e Definicion del proyecto arquitectonico ejecutivo

Por lo tanto la presente exposicion sera dividida en 6 modulos o capitulos, que a
continuacion se describen:



MODULOS

Valoracion del sitio

Cattilla de levantamiento

Avalio inmobiliario

Mecanica de suelos

Diagnostico estructural

Proyecto arquitectonico ejecutivo
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EJEMPLO DE REPORTE PROFESIONAL:
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PLANEACION ESTRATEGICA EN UN PROYECTO DE INVERSION, PARA LA

EXPANSION DE UNIDAD DE NEGOCIO,

EN EMPRESA LIDER EN

COMERCIALIZACION DE  PRODUCTOS DE CONSUMO MASIVO

Mecanica de suelos

Proyecto: UNIDAD DE NEGOCIO TLAXCOAPAN
g?(;)yggto Construccion nueva
TLprguiT)Ie' Terreno con demolicion
Ubicacién: Tlaxcoapan, Hidalgo, México
Region: Centro-Bajio
Empresa.: Planeacion Estratégica Inmobiliaria S.A. de C.V.
S(I;(r)nercial' Comercializacion de Muebles
iLr']T:r‘:i 3: @ $5,000,000.00
Retorno de
inversion 18-24 meses
prospectada:
Ezzgzién' Arrendamiento
Alcances: Definicion de elementos inmobiliarios que repercuten de manera
’ directa en el proyecto de inversion
1. Valoracion del sitio
2. Cartilla de levantamiento
3. Avaluo inmobiliario
Médulos:
4.
5.

Diagnastico estructural

6. Proyecto arquitectonico ejecutivo
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Proyecto: UN-TLAXCOAPAN
~ Ubicacién: Tlaxcoapan, Hidalgo, México
Referencia: VALORACION DEL SITIO

Valoracion del Sitio

El analisis de valoracion del sitio se aplica cuando se tiene bien definido el plan de
expansion, se procede a analizar los diferentes destinos posibles para las nuevas
unidades de negocio, para lo cual se hace un mapeo, donde el pais se divide en
regiones y se identifica el lugar o lugares, donde se puede posicionar mejor el
producto que se va a ofrecer (en nuestro caso seran muebles), para valorar y
analizar €l o los futuros destinos probables, se procede a realizar una investigacion
de todos los factores que inciden en el sitio prospectado.

La aprobacion del sitio prospectado dependera de varios factores, principalmente
de que reunan las necesidades minimas de consumo del producto que se
ofertara, para lo cual se analizan aspectos demograficos, socioecondémicos, de
clima en la region, situacion politica, etc., para entonces evaluar la capacidad de
consumo de dicho producto, para entonces concluir el analisis estratégico de este
proceso.

Al tener identificada la regidon se ubican en esta, los puntos geograficos idoneos
para el asentamiento de la o las Unidades de Negocio.

En nuestro caso particular se eligid la regién centro-bajio del pais, ya que aqui es
donde se tiene menos presencia comercial y por lo tanto mejores posibilidades de
expansion de unidades de negocio, uno de los Estados con menor presencia de
marca es Hidalgo, por lo que se procedi6 a analizar los posibles puntos geograficos
dentro del Estado de Hidalgo, encontrando que la subregion ubicada entre la
capital del Estado (Pachuca) y el municipio de Tula de Allende era un buen sitio ya
que en todo el altiplano mencionado no existe una sola unidad de negocio, se
eligié el Municipio de Tlaxcoapan para su analisis por ser el municipio con mayor
importancia de toda la subregion, las ciudades con posicionamiento de marca
mas cercanas en toda la zona son Tula de Allende, Hidalgo, al poniente y Pachuca
al oriente.

¢Por qué Tlaxcoapan?

Tlaxcoapan es el municipio de mayor importancia en esta subregion, pero es una
ciudad que por si sola no representa mayor interés para inversion, ya que cuenta
con 22,424 habitantes, pero el crecimiento demografico de esta entidad a
propiciado que haya una interaccion &gil y dinamica con los municipios
colindantes, como es el caso de Tlahuelilpan al norte con 13,910 habitantes y
Atitalaquia al sur con 21,805 habitantes, asi que el total de habitantes de estos tres
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municipios practicamente conurbados es de 58,139 habitantes, o que convierte a
Tlaxcoapan en un excelente destino de inversion.

Localizacién

El municipio de Tlaxcoapan esta ubicado al suroeste del Estado de Hidalgo, se
localiza a 65 Km. de la ciudad capital Pachucay cerca de la afeja ciudad de Tula
de Allende; para llegar de la capital del Estado se puede tomar la caretera
Pachuca-Tula via Ajacuba, cruzando por esta poblacion para llegar a Tlaxcoapan.

Estado de Hidalgo

13



| San Luis Potosi '

Veracruz
Querétaro '

Municipio
Tlaxcoapan

Estado de
México

Ubicacién de Tlaxcoapan en el Estado de Hidalgo

Colinda al noroeste con Tezontepec de Aldama, al norte con el Municipio de
Tlahuelilpan; al oriente con Tetepango, al sur con Atitalaquia y al poniente con Tula
de Allende. Tlaxcoapan esta ubicado en las coordenadas geograficas: latitud norte
20°05'43” y longitud oeste 99°13'12", a una altura sobre el nivel del mar de 2,060
metros.
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Aspecto de plaza principal en Tlaxcoapan Vialidades principales en Tiaxcoapan

Extension Territorial

Este municipio representa el 0.4 % de participacion relativa en la superficie total del
Estado, con una extension tenitorial de 79.3 Km?

Orografia

El municipio se asienta dentro del valle comprendido fisiograficamente en la
altiplanicie mexicana y la region geocultural del Valle del Mezquital. Su orografia
apunta principalmente a una superficie semiplana, se encuentra casi todo su

territorio en una llanura, cuenta con un valle, barrancas, cerros y llanos. Su espacio
geografico no tiene ninguna formacion montafiosa de consideracion.

Hidrografia
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En lo que respecta a la hidrografia, Tlaxcoapan es atravesado por el Rio Salado,
alimentado por el caudal del Rio Moctezuma y este a su vez del Panuco. El Rio
Salado, vierte con sus aguas a otros tantos rios de la region, lo que favorece
considerablemente la produccion agricola, que desde luego es mas basta que la
de temporal.

Clima

El Clima en la region es templado, registrando una temperatura media anual de
alrededor de los 17°C, su precipitacion pluvial total asciende en promedio a 850
milimetros por afio, y el periodo de lluvias es de mayo a junio. El clima suele ser
bastante confortable, caluroso y subhumedo en primavera y verano, en el invierno
refresca considerablemente, es seco y llegan a caer con frecuencia fuertes
heladas.

Demografia

La poblacion del Municipio de Tlaxcoapan registra actualmente un total de 22,424
habitantes, siendo 11,017 hombres y 11,407 mujeres; su indice de masculinidad es
de 95.7 varones por cada 100 mujeres. Concentrandose la mayoria en grupos de
entre 0 y 30 afios de edad, con una poblaciéon muy reducida a partir de los 64 afios
y una Tasa Anual de Crecimiento de 1.20% con una densidad de poblacion de
297.2 hab/Km?

Religion

En el afio 2000 de acuerdo al XIl Censo General de Poblacion y Vivienda del INEGI,
el porcentaje de poblacion de 5 afios y mas, que practica la religiéon catdlica es del
95 % y el 5 % practica otras religiones.

Vivienda

Cuenta con un total de 4,555 viviendas, con un promedio de 4.92 ocupantes por
vivienda; concentrandose en la cabecera municipal un gran porcentaje de ellas.
La mayor parte de las viviendas estan construidas de materiales como adobe,
tabique, blokc, madera y barro; los techos son fabricados en su mayoria de
concreto, lamina o madera.

El Municipio de Tlaxcoapan, tiene 4 localidades, s6lo 2 de ellas, concentran
practicamente a toda la poblacion: Tlaxcoapan y Dosel. La cabecera municipal
junto con estas 2 comunidades, concentran a mas del 95% de la poblacidon. Aqui
cuentan con los mejores niveles en servicios basicos y la marginacion en general es
de baja a muy baja para el resto de las comunidades.

Comunicaciones
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Tlaxcoapan cuenta con una longitud de red carretera de 15.230 Km., todos ellos
registrados por la Secretaria de Comunicaciones y Transportes como parte de lared
de vias alimentadoras estatales pavimentadas para el transito en la region.

En materia de servicios de comunicacion alambrica, microondas, satelital, red
telefonica, fax y telex el municipio cuenta con una excelente extension, asimismo
recibe una buena sefal de radio y television.

Principales Sectores, Productos y Servicios
Agricultura

Con datos recabados de las cédulas de informacién basica municipal, se puede
mencionar que en éste municipio se cultiva segin hectareas sembradas de mayor
a menor; alfalfa verde (1,692 has.), maiz y trigo (1,584 has.), frijol (230 has.), nabo
(154 has.), avena forraje (88 has.) y calabaza (85 has.); ademas destinan parte de la
tierra para el cultivo de hortalizas de forma domeéstica.

Ganaderia

La ganaderia que se cria en éste municipio es principalmente ganado bovino
(4,832 cab.); ovino (5,905 cab.); porcino (5,532 cab.); caprino (947 cab.); aves
(15,494 av.); ademas de abejas (51 colmenas).

Industria y Comercio

En cuanto a comercio se refiere el de mayor importancia en el municipio es el
catalogado como pequefio comercio y de consumo local, cuenta con unidades
de pequefa escala econémica, urbanas y de asistencia social como lo son sus tres
unidades Liconsa, ademas se tienen cuatro tianguis para el abasto publico tanto
local como regional. El lugar cuenta con una infraestructura tradicional para llevar a
cabo el comercio, y desde luego cumple con el nivel de abasto requerido por la
poblacion.

En cuanto al sector industrial se refiere hay asentadas cuatro industrias de nivel
micro y una de tamafo pequefio, dedicadas a la produccion de alimentos y
bebidas, productos metalicos, elaboracion de harinas y alimento para ganado y
aves.
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Industria refinadora de harinas

Turismo

Los principales atractivos turisticos de este municipio son las construcciones
coloniales como, la parroquia de San Pedro, la de San Antonio de Tlaxcoapan y un
pequefio convento del siglo XVI, asi como los excelentes paisajes naturales con los
que cuenta Tlaxcoapan y sus alrededores.

Poblacién Econémicamente Activa por Sector

De acuerdo con cifras al afio 2000 presentadas por el INEGI, la poblacion
econdmicamente activa de 12 afios y mas del municipio, asciende a 7,575 de las
cuales 132 se encuentran desocupadas y 7,443 se encuentran ocupadas como se
presenta en el siguiente cuadro:

SECTOR Poblacién Ecorl?éErfi‘camente Activa %
Primario 1,656 hab. 22.3
Secundario 2,159 hab. 29.0

Terciario 3,628 hab. 48.7

TOTAL 7,443 hab. 100

18



Conclusiéon

e Demografia

Poblacion Municipio 22,424 hab.
Tasa Anual de Crecimiento 1.20%
Extension Territorial 79.3 Km?
Densidad de Poblacion 297.2 hab./Km?
Total de Viviendas Habitadas 4,555
Promedio de Ocupantes por Vivienda 4.92

. Radio de Influencia

Ciudad f;f;?;ﬁ " Poblacion
Tlahuelilpan 3 Km. al Norte 13,910 hab.
Atitalaquia 2 Km. al Sur 21,805 hab.

Ajacuba \ 8 Km. al Este 14,459 hab.
Tlaxcoapan 22,424 hab.

TOTAL POBLACION
RADIO DE INFLUENCIA 75,598 hab.

De acuerdo con las cifras y datos anteriores, se concluye que Tlaxcoapan es una
plaza adecuada para considerarla como destino de inversion, ya que cuenta con
un radio de influencia de mas de 70,000 habitantes, ademas de reunir las
caracteristicas idoneas de influencia socioecondémica, politica, comunicaciones,
etc., para los estandares requeridos por la empresa inversionista.

Se estudioé la mejor ubicacion para la unidad de negocio, concluyendo que la zona
mas viable por razones comerciales en tlaxcoapan, es donde se ubica la plaza o
jardin principal, asi como el palacio municipal y la iglesia principal del municipio, ya
que en esta area se localiza mas del 50% de los locales comerciales de
Tlaxcoapan, ademas de ser el punto nodal y de convergencia entre 10s municipios
colindantes, asi como ser esta zona donde se lleva a cabo la comercializacion
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ambulante, practica conocida como “mercado sobre ruedas”, dos veces por
semana.

Posteriormente se hizo un andlisis del mercado inmobiliario circundante, (como se
vera en el modulo 3), para determinar la mejor ubicacion posible en base a las
opciones de la oferta inmobiliaria, concluyendo que el predio ubicado en la
esquina que forman las calles 5 de mayo y 16 de septiembre, el cual era utilizado
antiguamente como granja o criadero de ganado porcino, era la mejor ubicacion
para la unidad de negocio.

Se decidié por este predio ya que se encontraba a una distancia de una cuadra de
la plaza principal, asi como estar ubicado en esquina, 0 cual es una ventaja para
el desarrollo del proyecto arquitectdnico, que responde a necesidades logisticas y
principalmente estratégicas de consumo.

20
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PR Proyecto: UN-TLAXCOAPAN
,) Ubicacion: Tlaxcoapan, Hidalgo, Meéxico
i Referencia: CARTILLA DE LEVANTAMIENTO

Cartilla de Levantamiento

Una vez definido el sitio iddneo para ubicar fisicamente la Unidad de Negocio se
procede a redlizar la Cartilla de Levantamiento.

La Carilla de Levantamiento es el documento que requerimos para definir las
medidas, linderos y colindancias, que quedardn asentadas en el contfrato al cerrar
la negociacion para su adquisicion o arrendamiento, ademds nos servird para
elaborar el avallo, para considerar algunas demoliciones y definir el proyecto
arquitecténico. Contiene los datos generales del predio, croquis de localizacion,
reporte visual, seAalando los puntos especificos de las tomas fotograficas realizadas
al inmueble, tanto exteriores como interiores, y levantamiento arquitecténico,
senalando medidas, colindancias, niveles y elementos arquitectdonicas que
conforman el inmueble.

Datos Generales

Clave de Tienda 432CB-TXN

Nombre de la tienda
Region

Ubicacion

Tipo de Inmueble
Superficie
Frente sobre 5 de Mayo

Fondo sobre 16 de
Septiembre

Reqlizd levantamiento
Responsable de levantamiento

Observaciones

UN-TLAXCOAPAN
CENTRO-BAJIO

Calle 5 de Mayo No. 95 esquina 16 de
Septiembre, Col. Centro, Municipio de
Tlaxcoapan, Estado de Hidalgo, Meéxico.

Terreno baldio con construccion menor

996.92 m?
20m

49.71Tm

Planeacion Estrategica Inmobiliaria SA de CV

Radial de 3 manzanas, indicando los sentidos
vehiculares y nombres de las calles.
Principales negocios afines al giro comercial
(competencia)

Ubicacion de los paradas de transporte
publico circundantes

Vistas exteriores del terreno

Vistas interiores del terreno
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Croquis de Localizacion

|
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o
5 3 [parand) (5> @ PARADA| 16 DE SEPTIEMBRE
=
L)
B PINTURAS
3 TERREMD o
S Fa
]
= CINE
. b PALACIO
z i MUNICIP&L
PARADA — PARADA 20 DE NOWIEMERE
PLAZS,
PRINCIPAL
— WICEMTE GLUERRERC
GAS0-
LINERIA

¢ Ubicacion de tomas fotograficas en el exterior del predio

Reporte Fotogrdfico

Tiohdd,
FOTOGRAFICAS 1

TOhda,
FOTOGRAFICA 2

Tiohdd,
FOTOGRAFICA 3

TOhda,
@ FOTOGRAFICS 4

Tiohd &,
FOTOGRAFICS 3

MORTE
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¢ Ubicacion de tomas fotograficas en el interior del predio

@ TOMA
FOTOGRAFICS &

TiohA
calle 16 de septiembre FOTOGRAFICS 7

@ T,
FOTOCGRAFICE 8
TERREMD SUP. 99692 m2

@ TOmA,
@ FOTOGRAFICA 9
TOhd2,

o
=
@ FOTOGRAFICS 10

delimitacion de terreno

T2,
FOTOGRAFICA 11

muro de piedra braza vy tabigue

calle 5 de ma

@

delimtacion de terreno @

MORTE

o Vistas exteriores del Predio

TOMA FOTOGRAFICA 1.- Vista principal del predio, en la esquina que forman
las calles de 5 de Mayo y 16 de Septiembre, esta acotado el frente del predio,
sobre la calle 5 de Mayo, se alcanzan a ver al fondo algunas construcciones
de 3y 4 niveles.
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TOMA FOTOGRAFICA 2.- Vista sobre la calles de 5 de Mayo, donde se aprecia
una construccién de 3 niveles del lado izquierdo, asi como movimiento
comercial por comercio ambulante.

TOMA FOTOGRAFICA 3.- Vista del acceso principal al predio, sobre la calle 5
de Mayo, foto tomada desde el expendio de pinturas que estd frente al terreno.
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TOMA FOTOGRAFICA 4.- Vista lateral del predio sobre la calle16 de Septiembre,
Oriente-Poniente, del lado izquierdo de la fotografia, se aprecia un tramo del
terreno sobre la calle 5 de Mayo.

TOMA FOTOGRAFICA 5.- Vista Poniente-Oriente de la calle 16 de Septiembre,
donde se aprecia el costado del terreno.

Vistas interiores del Predio
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MURO DE PIEDRA
BRAZA Y TABIQUE

TOMA FOTOGRAFICA 6.-Vista posterior del predio donde apreciamos al fondo un
muro de piedra braza y tabique que divide transversalmente el terreno, también
se observa una ligera pendiente del terreno de Noreste a Suroeste, que estd
cubierto por pasto semiseco, la foto esta tomada de Poniente a Oriente.

TOMA FOTOGRAFICA 7.- Vista del interior del predio, tomada de Oriente a Poniente,
en donde se aprecia el desmantelamiento, de las instalaciones que formaban parte
de una antigua granja de ganado porcino, al fondo se aprecia el muro de tabique
y piedra braza que divide la porcién Poniente del drea total del terreno.
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LIMITE SUR DEL
PREDIC

TOMA FOTOGRAFICA 8.- Panordmica del interior del predio, tomada de
Poniente a Oriente, en la que se aprecian los muros delimitantes del terreno, al
fondo hacia la calle 5 de Mayo y del lado izquierdo de la foto hacia la calle
16 de Septiembre, asimismo se observa la delimitaciéon Sur del terreno y el
desmantelamiento de lo que fue una antigua granja de ganado porcino.

MUEBLERIAEN 16
DE SEPTIEMBRE

TOMA FOTOGRAFICA 9.- Vista del predio colindante propiedad privada, al
fondo se aprecia una muebleria ubicada sobre la calle 16 de Septiembre.
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TOMA FOTOGRAFICA 10.-Panordmica del Predio colindante tomada de Norte a
Sur, al fondo se aprecia un edificio de 6 niveles, ubicado sobre la calle 20 de
Noviembre.

TOMA FOTOGRAFICA 11.- Vista interior del acceso al terreno, del lado izquierdo
se aprecia un monticulo de tabique, que es la delimitante Sur del terreno.
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£F) | Proyecto: UN-TLAXCOAPAN
n l\ Ubicacién: Tlaxcoapan, Hidalgo, Meéxico
-/ | Referencia: AVALUO INMOBILIARIO

Avalio Inmobiliario

El avallo inmobiliario es un dictamen técnico de un bien inmueble, que permite
estimar su valor en una fecha determinada. Realizar un avaludé del predio
prospectado, es vital ya que nos servird de pardmetro para la mejor negociacion
del inmueble que se pretende arrendar 0 comprar.

El tipo de avallo se establece en funcion de su propdsito principal, entre los
diferentes tfipos de avallo estdn por ejemplo: el otorgamiento de un crédito
hipotecario, para fines hereditarios, para el cdlculo de activos en una empresa vy
establecer los estados financieros de la misma, para el cobro de un seguro en el
caso de un inmueble siniestrado, para la fusion o disolucidén de una sociedad
andnima de capital variable, etc.

En nuestro caso particular el fipo de avallo que aplicaremos serd un Avalud
Comercial en donde necesitamos obtener el valor de compra-venta y su respectiva

tasa de capitalizacion, para poder definir el costo mensual de renta, del terreno
donde pretendemos ubicar nuestro proyecto.

® Antecedentes

AVALUO COMERCIAL

ANTECEDENTES Ciudad de Tlaxcoapan, 16 Marzo de 2004 No. C2314
Solicitante Planeacion Estrategica Inmobiliaria SA de CV
orecoon de Montecito 38- 27 oficina 15, Col. Népoles, México, DF
Valuador Planeacion Estrategica Inmobiliaria SA de CV
Registro CNBV RCNBV 112-94-054
Cedula Profesional 1274678
Fecha de Inspeccion 15 de Marzo del 2004
Fecha de Avaluo 16 de Marzo del 2004
Inmueble a Valuar Terreno
Régimen de Privada
Propiedad
Propietario Sr. Gustavo Sanchez Herrera
No. Cta. Predial 348-6-U
No. de Cta. Agua Sin nUmero
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Ubicacion del
Inmueble

Objetivo del Avalto

e Entorno Urbano

Calle 5 de Mayo No. 95 esquina 16 de Septiembre, Col.
Centro, Municipio de Tlaxcoapan, Estado de Hidalgo,
México.

Determinar el valor comercial del Terreno para

propdsitos de compra-venta o arrendamiento.

CARACTERISTICAS URBANAS Ciudad de Tlaxcoapan, 16 Marzo de 2004 No. C2314

Claosificacion de la zona

Tipo de construccion
dominante en la zona

Indice de saturacion de
la zona

Poblacion

Contaminacion
ambiental

Uso de Suelo

Vias de acceso de
importancia

Servicios publicos y
equipamiento urbano

Comercial y habitacional de mediana densidad

Casa habitacion vy locales comerciales,
edificaciones de 1y 2 niveles principalmente,
y algunas construcciones de 3y 4 niveles,

se aprecia solo una construccion de 6 niveles.

40%

Clase Media a Baja
Nula

H4S Mixto Habitacional y Comercial, hasta 400
hab/ha

Carretera México-Hixmiguilpan, carretera
Pachuca-Tula, como vias primarias

Red de agua potable, drenaje municipal, red de
energia eléctrica, red telefonica, alumbrado publico
insuficiente, lbanquetas y guarniciones de concreto
hidraulico de mediana calidad, calles y avenidas con
carpeta asfdltica y de terraceria.

El equipamiento urbano se compone de, gasolineras,
escuelas de educacion media y bdsica, templos o
iglesias de diversas creencias, centros de salud,
mercados, servicio de transporte urbano de taxis,
colectivos y camiones.

e Caracteristicas del Terreno

31



CARACTERISTICAS DEL TERRENO Ciudad de Tlaxcoapan, 16 Marzo de 2004 No. C2314

Acera principal gue ve al Oriente con Calle 5 de Mayo,
acera transversal secundaria que ve al Norte con
calle 16 de Septiembre, limitrofes al Poniente y Sur con
predios propiedad del Sr. Gustavo Sanchez Herrera®

e Medidas y Colindancias segun Escrituras y Cartilla de Levantamiento

Tramo de calle, calles
transversales, limitrofes y
orientacion

Al Norte 49,71 m con calle 16 de Septiembre

Al Sur 50.00 m con predio propiedad privada*
Al Oriente 20.00 m con calle 5 de mayo

Al Poniente 20.00 m con predio propiedad privada*
Superficie Total 996.92 m?

e Croquis de Localizacion

Topografia y Configuracion:
Terreno visiblemente plano de forma
regular
Caracteristicas Panoramicas:
— — Sub-urbano de tipo comercial y
16 DE SEPTIEMBRE habitacional.
Densidad Habitacional:
Media, 70 habitantes por hectdrea
Intensidad de Construccion:
Baja 1.5 veces el drea del terreno
— Servidumbre y/o Restricciones:

PRSI 2R -ﬁF Las marcadas en el Plan Parcial de
T [ Desarrollo Urbano del Municipio de
MORTE  [Tloxcoapan,

Estado de Hidalgo, México.

REWOLUCION

TERREMC

5 DE MAYO

IGMACID ZARLGDT S,

e Descripcion General del Inmueble

Se-frata-de-un-lote-de Terreno dividido en 2 dreas; la primera- se ex‘rlende desde el

FMEAANIRNAIALI AFAIFMNAL 7 1IN
DEOGOVKITVCIVIN UEINERKAL T UOU Crodaage Hu/\\,uupuu Toiviarzoae2664 C23TH
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acceso por la calle 5 de Mayo con una longitud aproximada de 38m por 20m de
ancho, hasta donde se ubica una barda de mamposteria de piedra braza vy
tabique rojo, esta drea se encuentra cubierta por las instalaciones de una antigua
granja o criadero de ganado porcino, las cuales estdn en estado de
desmantelamiento.

Topogrdficamente esta zona presenta una superficie visiblemente plana, cubierta
por una capa de empedrado, la esquina noreste tiene unos criaderos con un nivel
de plataforma de 1.0 m arriba del nivel restante. La segunda dreqa, ubicada en la
parte posterior Poniente, con una longitud aproximada de 11.50 m por 20m de
ancho, corresponde a un terreno baldio, cuya superficie se encuentra cubierta por
pasto y hierbbas semisecas, esta zona presenta una pendiente suave descendente
de Noreste-Suroeste.

Clasificacion de la Rustica
construccion

Edad aproximada de la Mas de 50 anos
construccion

Vida util remanente Nula
Estado de conservacion En ruinas

Unidades susceptibles a Una, elinmueble completo, con las medidas
renta y colindancias detalladas en la cartilla de
levantamiento.

¢ Elementos de la Construccion

ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION Ciudad de Tlaxcoapan, 16 Marzo de 2004 No. C2314

-. A—qw
= - -
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s V.l e %
En las fotos se aprecia, el estado de conservacion de los elementos de la
construccion, que se encuentran en el predio y que formaban parte de una
antigua granja criadora de ganado porcino, se encuentran en mal estado, por lo
gue se Unicamente se tomardn en cuenta, para efectos de demolicion, ya que en
el proyecto arguitectdnico no se rescata nada.

e Consideraciones Previas al Avaliuo

A De acuerdo al manual de procedimientos y lineamientos técnicos de
valuacion inmobiliaria, en los valores de calle, se tomaron en cuenta los
factores de eficiencia de suelo.

FACTORES DE EFICIENCIA DE SUELO

FZo Zona Frentes a calle inferior a la calle moda 0.80
FUb Ubicacion | Con frente en esquina a dos calles 1.15
FFr  Frente Frente igual o mayor a 7.00 mts. 1.00
FFo | Forma 770 m?/ 226 m? 0.99
FSu Superficie | RLm=parametro (7.1-8.0) Lm=125m? 0.88

FACTOR RESULTANTE 0.96

B Este avallo no es para efectos de dacion de pago. En el posible caso de
que el avallo se presentara para dacion de pago, se recomienda descontar
un porcentaje promedio aproximado del 25% del valor comercial resultante,
esto corresponde al posible gasto que tendrd que erogar quién reciba el
inmueble como dacion.

C La superficie del terreno, medidas, colindancias, asi como todos los datos
técnicos asentados en el presente avallo, se obtuvieron segun escritura
publica, ante la fe de notario publico en Tula de Allende, Hidalgo, y de la
cartilla de levantamiento previamente autorizada por su legitimo propietario.

En el presente avallo se verificd la debida inscripcion en el Registro Plblico

D de la Propiedad, del terreno adscrito en la ciudad de Tula de Allende,

Hidalgo, no enconfrando ningun gravamen o reserva de dominio sobre el
activo descrito.

E Se realizd un andlisis de mercado en el entorno urbano, donde se encuentra
el tereno objeto del presente avallo y se tomaron en consideracion
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inmuebles con caracteristicas similares.

F | Considerando el tipo de inmueble que nos ocupaq, €l valor comercial se
estimard basdndose en el valor fisico o directo, el cual resultard de la
aplicacién del coeficiente por factor de eficiencia de suelo, el andlisis de
mercado comparativo v la superficie del mismo.

G | Segun la inspeccion fisica realizada al inmueble, se determind que los
elementos de construccion, no contardn para efectos directos del presente
avallo, Unicamente se tomardn en cuenta como elementos para demoler,
por lo que la erogacion producto de la demolicion no serd ftomada en
cuenta para efectos del presente avallo.

¢ Investigacion del Mercado Inmobiliario

REFERENCIA UBICACION TELEFONO NIVEL SE FORMA | FRENTE | TOPOGRAFIA
1 CALLE FLORES MAGON No. 26, COL.
CENTRO, TLAXCOAPAN, HIDALGO 017787371287 MEDIO REGULAR UNO PLANO
2 CAMINO A TULA S/N, COL. CENTRO,
TLAXCOAPAN, HIDALGO 017787370623 MEDIO REGULAR DOS PLANO
3 PROL. JUAREZ No. 157, COL. CENTRO,
TLAXCOAPAN, HIDALGO 55174168 MEDIO REGULAR UNO PLANO

REFERENCIA | USO DE SUELO SUPERFICIE m? VALOR DE OFERTA $ | COMERCIALIZACION % ORIGEN OFERTA

1 HABITACIONAL 680 550,000.00 0 PARTICULAR
2 COMERCIAL 1,200 1,500,000.00 7 INMOBILIARIA
3 COMERCIAL 1,900 1,200,000.00 0 PARTICULAR
REFERENCIA FACTORES DE HOMOLOGACION FACTOR
FZO FUB FFR FFO FSU FTO Fus | RESULTANTE | $/m?
1 0.85 075 1.00 1.00 0.85 1.00 0.85 0.90 727.94
2 0.90 075 1.00 1.00 0.95 1.00 0.85 092  1,069.50
3 1.00 1.00 1.00 1.00 0.85 1.00 1.00 097 612.63

VALOR PROMEDIO DE TERRENO $803.35

El valor promedio de terreno resultante se determind homologando los ejemplos
comparativos encontrados en la zona, aplicando un factor de eficiencia de suelo,
y obteniendo indicadores resultantes para ponderar.

¢ Valor Fisico o Directo
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A.- DEL TERRENO

FRACCION SUPERFICIE m? VALOR UNITARIO COEFICIENTE MOTIVO DEL VALOR NETO PARCIAL
$/m? COEFICIENTE $
TOTAL 996.92 803.35 0.96 FRE $768,840.65

VALOR DEL TERRENO: $768,840.65

B.- DE LAS CONSTRUCCIONES

TIPO SUPERFICIE |VALOR UNITARIO VALOR DE COEFICIENTE | VALOR NETO | EDAD VIDA VIDA
m? $/m? REPOSICION NUEVO DE REP. $ UTIL UTIL
$ PARCIAL REM. TOTAL
0 0 0 0 0 0 0 0 0
NO APLICA

C.- DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

DESCRIPCION | CANTIDAD VALOR VALOR DE COEFICIENTE | VALOR NETO | EDAD VIDA VIDA
UNIDAD UNITARIO $/m?| REPOSICION NUEVO DE REP. $§ UTIL UTIL
$ PARCIAL REM. TOTAL
0 0 0 0 0 0 0 0 0
NO APLICA

VALOR FISICO O DIRECTO: $768,840.65

e Conclusion

Cabe mencionar que no se encontraron inmuebles similares en renta, por 1o que no
se obtuvo un pardmetro promedio en este sentido, se aplicard una tasa de
capitalizacion de rentas minima de 5%, al valor comercial obtenido, con el
objetivo de obtener un estimado de renta mensual promedio. Este porcentaje es
proporcionado por la empresa inversionista para calcular la capacidad minima de
pago por renta mensual, en un predio con las caracteristicas descritas.

VALOR COMERCIAL DE VENTA: $768,840.65
VALOR COMERCIAL DE RENTA: $38,442.03
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La cantidad de setecientos sesenta y ocho mil ochocientos cuarenta pesos 65/100
MN, representa el valor comercial de venta y la cantidad de treinta y ocho mil
cuatrocientos cuarenta y dos pesos 03/100 el valor comercial de renta promedio
mensual del terreno motivo del presente avallo, al dia 16 de Marzo del 2004.
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I Proyecto: UN-TLAXCOAPAN
/ Ubicacién: Tloxcoapan, Hidalgo, Meéxico
—JJ Referencia: MECANICA DE SUELOS

Mecdnica de Suelos

La Mecdnica de Suelos es el estudio que servird de apoyo para determinar el
sistema de cimentaciéon mds conveniente, asi como la definicion de los sistemas
estructurales del proyecto arquitectdnico, materiales de construccion, instalaciones
y acabados de la Unidad de Negocio.

Este dictamen es de suma importancia para definir el costo de la obra
arquitecténica, que repercutitd de manera significativa en el andlisis final del
proyecto de inversion.

Con el objeto de establecer las condiciones estratigréficas' del terreno, donde
construiremos el proyecto y con ello definir el tipo de cimentacion mds apropiada
para la futura estructura, se readlizard el estudio de mecdnica de suelos
correspondiente.

En este informe se presenta un resumen de los trabajos y resultados obtenidos
durante el desarollo del estudio, asi como las conclusiones y recomendaciones
derivadas del mismo.

Descripcion del Sitio

El predio materia del presente estudio tiene una seccion en planta rectangular de
20.0 x 49.71 m, con un drea aproximada de 997 m? (ver levantamiento Pag. 27).
De acuerdo al estado actual que guarda el terreno se puede dividir en 2 zonas; la
primera, que se extiende desde el acceso por la calle 5 de Mayo con una longitud
aproximada de 38 m, hasta donde se ubica una barda de mamposteria de piedra
braza y tabique rojo, se encuentra cubierta por las instalaciones de una antigua
granjo o criadero de ganado porcino, las cuales estdn en estado de
desmantelamiento. Topogrdficamente esta zona presenta una superficie con
pendiente suave, cubierta por una capa de empedrado, la esquina nororiente
fiene unos criaderos con un nivel de plataforma de 1.0 m arriba del nivel restante.
La segunda zona, ubicada en la parte posterior, con una longitud de 11.50 m,
corresponde a un terreno baldio, cuya superficie se encuentra cubierta por pasto y
hierbas crecidas, esta zona presenta una pendiente suave descendente de
Noroeste-Sureste.

1 Estratigrafia.-Rama de la Geologia que tfrata de la sucesion de los terrenos sedimentarios que se han acumulado en forma
de estratos. Estudio de las diferentes capas superpuestas del terreno.
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Prospeccioén del Proyecto

La tienda contemplada estard soportada por una estructura  de nave industrial
desarrollada en una superficie rectangular de 20 x 42.3 m, interiormente resuelta a
base de racks metdlicos con una altura aproximada de 8.0 m, el sistema de
cubierta serd a base de armadura tridimensional. En la parte frontal del predio se
tendrd un drea de estacionamiento para vehiculos ligeros con capacidad para 6
cajones, el cual serd resuelto mediante un pavimento rigido, con superficie de
rodamiento a base de losa de concreto hidraulico.

Alcances del Estudio

El presente estudio tiene como objetivo determinar las caracteristicas del subsuelo
en el terreno donde se proyecta la construccion de la tienda 432CB-TXN.

e Descripcion de los trabagjos de campo vy laboratorio efectuados y sus
resultados.

¢ Informacion geoldgica del drea en estudio y las consideraciones sismicas de

la zona.

Estratigrafia y propiedades de los materiales enconfrados en el subsuelo.

Estabilidad de taludes en excavaciones previstas para la cimentacion

Empuijes actuantes contra elementos estructurales de contencion.

Conclusiones

Trabajos de Campo y Laboratorio

Al hacer un recorido por la zona se pudo observar que las construcciones
circundantes son ligeras de 1 a 3 niveles en su mayoria, algunos edificios de 4
niveles y un edificio de 6 niveles, 10s cuales a simple vista presentan un buen
comportamiento. (ver reporte fotogrdfico en cartilla de levantamiento)

Se realizaron dos sondeos superficiales, PCA-A? y PCA-B, ambos se hicieron hasta
una profundidad de 3.0 m cada uno, enconfrando la presencia somera de aguas
fredgticas a una profundidad aproximada de 2.30 m. Las excavaciones fueron
hechas con herramientas manuales y el muestreo realizado en su interior fue de tipo
mixto, obteniéndose en primer termino muestras representativas alteradas del
material detectado en las paredes, para lo cual se labrd una ranura en todo el
espesor del estrato de interés, conservando las muestras debidamente
identificadas, asimismo se fomaron especimenes inalterados de forma cubica
aproximadamente de 0.15 m por lado.

2 PCA.-Pozo a cielo abierto
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Personal de campo analiza la excavacién en el PCA-A, Personal de campo realiza la excavacion del PCA- B,
ubicado en la parte Noroeste del terreno. ubicado en la parte Noreste del terreno.

Finalmente, en las paredes expuestas de las excavaciones se efectuaron
determinaciones de la resistencia al esfuerzo cortante In Situ, mediante el empleo
de un penetrdmetro?®, el cual se hincd dentro de los diferentes estratos identificados,
realizdndose de estd manera un total de 5 determinaciones.

Observamos a personal de campo realizar en el PCA-A, Vista de la paredes de la excavacion del PCA-B, donde

una toma de muestra con penetrémetro® de material que se aprecia una capa superficial de relleno de 0.90 m, al

se andlizard posteriormente en laboratorio, para calcular  fondo se observa al personal de campo realizando el

su resistencia. el muestreo necesario para identificar los diferentes
estratos detectados.

El fotal de las muestras recuperadas en los PCA previomente identificadas vy
protegidas, se llevaron a laboratorio donde se aplicaron las siguientes pruebas:
Densidad de sdlidos, Contraccion lineal, Granulometria, Plasticidad de la fraccion
fina, Contenido inicial de agua, Contenido de finos por lavado, Limites de
consistencia.

Estos ensayes se orientaron a determinar los pardmetros que definen la resistencia all
esfuerzo cortante y la compresibilidad de los materiales del subsuelo; obteniendo
dos principales sondeos: Compresion simple y médulo de deformidad, el nimero
total de ensayes fue de 36 de los cuales 33 fueron indice y los 3 restantes de tipo
mecanico.

3 Penetrémetro.- Constr. Y Obras Pub. Nombre del instrumento empleado para medir la dureza de los materiales, utiliza una
aguja que penetra en ellos en un tiempo dado y en deferminadas condiciones.
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Geologia y Consideraciones Sismicas del Sitio

El municipio de Tlaxcoapan, Hidalgo estd comprendido dentro de la provincia
Fisiogrdfica del eje Neovolcanico, integrada por grandes sierras volcdnicas y
coladas lavicas, conos dispersos, amplios escudo-volcanes de basalto y depdsitos
de arenas y cenizas, formaciones dispersas entre llanuras.

En el drea de Tlaxcoapan dominan los pisos de aluviones antiguos, constituidos
depdsitos clasticos no consolidados y algunas rocas lavicas basdlticas.

Con base en la carta de regionalizacion sismica de la republica mexicana, el
municipio de Tlaxcoapan se ubica dentro de la zona B, donde las velocidades
caracteristicas de las ondas de cortante del terreno son de 400 m/s y el periodo
caracteristico dominante de vibracién es igual a 5.3 s.

El Coeficiente Sismico Bdsico (©), para el diseno estructural del proyecto,
atendiendo a la zona sismica de Tlaxcoapan serd de 0.36 ya que se detecto que
es subsuelo en este municipio esta catalogado como Tipo Il o de Baja Rigidez.

TIPO DE SUELO ©
Alfa Rigidez | 0.14
Mediana Rigidez I 0.30
Baja Rigidez il 0.36

Estratigrafia y Propiedades del Subsuelo

De acuerdo con los sondeos realizados, la secuencia estratigrafica del drea de
proyecto, hasta la maxima profundidad explorada de 2.30 m donde se detectod el
nivel de aguas fredticas es la siguiente:

PROFUNDIDAD

POZO MAXIMA ALCANZADA
PCA-A 1.50 m
PCA-B 2.30m

En el sitio del PCA-B, bagjo la capa de empedrado de 0.30 m de espesor y
extendiéndose hasta una profundidad de 0.90 m, se detectan 2 capas de relleno;
la primera, con un espesor de 0.40m, constituida por una arcilla arenosa de color
café, de baja plasticidad y consistencia media, con algunas gravas y pedacearia
de tabigue rojo, a la cual le subyace una capa formada por una carpeta asfdltica,
de 0.20 m de espesor, con las siguientes determinaciones:

Contenido de agua 22.5%
Porcentaje de finos 80%
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Limite liquido 38%
indice de plasticidad 20%

En el sitio del PCA-A, con un espesor de 0.95 m, se encuentra una capa de suelo
vegetal conformada por una arcilla arenosa de color café oscuro, de baja
plasticidad y consistencia blanda, con abundante presencia de raices, se
determinaron las siguientes propiedades indice:

Contenido de agua 31.8 %
Porcentaje de finos 92%
Limite liquido 47%
indice de plasticidad 31%
Contraccion lineal 9.7%

En el sitio del PCA-A, subyaciendo con un espesor entre 0.05 y 0.10 m, se encontrd
una pequena lente arcillo-arenosa, de baja plasticidad y consistencia media, de

color café claro. En el laboratorio se obtuvieron las siguientes determinaciones sobre
las muestras representativas de este estrato:

Contenido de agua 27.4 0 28.9%
Porcentaje de finos 58 a 66%
Limite liquido 34%
indice de plasticidad 18%

En el sitio del PCA-A, subyaciendo con un espesor promedio de 0.50 m,
encontramos un estrato arcilloso de alta plasticidad y consistencia media de color
café negruzco, con aspecto grumoso. En ensayes de resistencia al esfuerzo
cortante y de compresibilidad con ensayes mecdnicos se determind una resistencia
de 0.54 a 0.60 kg/cm?y con las siguientes propiedades:

Contenido de agua 43.2%
Porcentaje de finos 76 a 88%
Limite liquido 51 a57%
indice de plasticidad 31 a 36%
Densidad de solidos 2.526

Inferiormente y hasta la mdaxima profundidad explorada de 2.30 m en el PCA-B, se
detectd una arcilla de alta plasticidad y consistencia firme, de color café claro, la
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cual registrd una resistencia Ultima de 3.0 kg/cm? aplicada con penetrdmetro y las
siguientes propiedades en laboratorio:

Contenido de agua 40.2%
Porcentaje de finos 91%
Limite liquido 57%
indice de plasticidad 36%

Estabilidad de las Excavaciones

Como parte del proyecto se deberdn efectuar excavaciones, con el objeto de
recibir los elementos de cimentacion. Para fines de andlisis se considero que estas
excavaciones podrdn readlizarse mediante cortes verticales, hasta una profundidad
de 0.50 m.

Para el andilisis se utilizd un procedimiento perteneciente al grupo denominado de
equilibrio al limite. Aplicando este procedimiento se obtuvo un factor de seguridad
igual a 1.76, el cual resulfa mayor al minimo recomendado por la practica
profesional, de 1.50, por lo que se concluye que las excavaciones hasta 0.50 m de
profundidad pueden readlizarse con cortes verticales.

Vista de las paredes de la excavacién para el PCA-A, en la que se aprecia
una capa superficial de suelo vegetal, con espesor de hasta 0.95 m, al fondo
se observa el nivel de aguas fredticas.
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Empujes de tierra sobre muros de contencion

De acuerdo con las observaciones hechas en campo, se pudo concluir que el drea
de proyecto se ubica en una zona de inundacién muy importante debido a la
carencia de un eficiente sistema de drenaje pluvial, por o que debe considerarse
en el proyecto arquitectonico ejecutivo, elevar el nivel de piso terminado del drea
de exhibicidn de la tienda, a fin de evitar posibles inundaciones que provogquen
danos irreversibles en los articulos almacenados; de manera preeliminar se estima
que se tendrd que elevar la losa del piso entre 0.80 y 1.40 m arriba del nivel actual
de terreno, lo cual implica la construccion de un muro de contencion para el
terraplén que dard el nivel de piso terminado de la tienda.

PRESION DEBIDA AL SUELO PRESION DEBIDA A SOBRECARGA — PRESION DEBIDA A UN SISMO |
Ton/m? Ton/m< Ton/m<
ae Lo 20 ag ro ae rLe
 Fr— Lo e ===
_Y_,a + ar
482 [ . e =] ]
| —
J =
a5 - A
& A\
- | \
2 e F——— & = 1.50 Fonym
§ Lo | == '\ I o
1 —
= L’
3 £ = 1.70 Ton/m
£ | — — —
7.5 - o = 100 m
.| \ | i
4 === 067 m
| _
? - «af I-— — “|
20 | — — ==} i
I "0 o7s
PROF. | PRESION, Ton/m? | EMPUUE Jon/m RESULTANTE| P. APLIC.
m | SUFIO | SORRECARGA | SI5N0| SUELO| SOBRECARGA| SISM0 | Ton/m m
0.50 | 0.43 075 ax | o 0.38 005 | oss 024 ESTUON OF MECAMICA OF SUELOS
roo | a.8s a.7s 039 | 043 0.7 o2 | 137 047
150 | 1.28 a7 | as9| os 113 | 0w | 232 | am DUGRAIA DE EMPUES. DF THERRA
200 L7 ars | 0./.\1_ L7 1.50 078 Jae | 0.9{“_ 1

NOTA:
= £L PUNTO DE APLICACION ESTA RESPECTO A LA PROFUNDIOAD DE DESPLANTE DEL WURO

Se estima que dicho muro de contencion tendrd una altura minima de 0.50 m y
maxima de 2.00 m. Estos andlisis se efectuaron considerando un sobrecarga
uniforme repartida sobre la superficie del terreno, de 1.50 Ton/m? . Ademds se
calculd un empuije horizontal por sismo considerando un coeficiente sismico bdsico
© de 0.36, el empuije sismico se calculd como producto del peso de la cuna de
empuje activo, de 60° respecto a la verfical, multiplicado por un tercio del
coeficiente sismico.
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PROFUNDIDAD PRESION Ton/m? EMPUJE Ton/m RESULTANTE PUNTO

m Ton/m APLICACION
SUELO |SOBRECARGA | SISMO |SUELO | SOBRECARGA | SISMO m

0.50 050 0.75 0.20| O.11 0.38 0.05| 0.53 0.24
1.00 0.85| 0.75 039/ 043 0.75 0.20| 1.37 0.47
1.50 1.28| 0.75 059/ 096/ 1.13 0.44| 252 0.70
2.00 1.70)  0.75 0.79| 1.70/ 1.80 0.79| 3.99 0.92

Conclusiones

e El nivel de aguas fredticas estd a una profundidad de entre 1.50 y 2.30
metros.

e Segun el andlisis de pendientes del terreno y el andlisis del drenaje de aguas
pluviales se concluye que la tienda deberd elevarse una altura minima de
0.50 m.

e Resultado de lo anterior se requiere la construccion de un muro de
contencion con altura minima de 0.50m con un empuje de 0.53 Ton/m y
altura maéxima de 2.00 m con un empuije de 3.99 Ton/m.

e El coeficiente sismico bdsico para el disefo de la estructura es de 0.36

e Se determino que las excavaciones para cimentacion se realicen a una
profundidad de 0.50 m
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pund Proyecto: UN-TLAXCOAPAN
i Ubicacién: Tlaxcoapan, Hidalgo, México
Referencia: DIAGNOSTICO ESTRUCTURAL

Diagnéstico Estructural

El Diagnostico estructural es el dictamen que describe los criterios de andilisis, en
que se basa el diseho de la cimentacion, a utilizar en el proyecto arquitectdnico de
la Unidad de Negocio prospectada en el municipio de Tlaxcoapan con clave
432CB-TXN. Esta basado en las caracteristicas del propias del proyecto
arquitecténico, asi como en la estratigrafia y propiedades del subsuelo, descritas en
el la Mecdnica de Suelos. Sus alcances son los siguientes:

e Criterios para la cimentacion
e Diseno de losas de piso
¢ Diseno de juntas de expansion y contraccion

Criterios de Cimentacién

Atendiendo a las caracteristicas arquitectonicas y estructurales del proyecto
arquitectonico, asi como a las condiciones del subsuelo de la zona, la cimentacion
de la tienda podrd ser de tipo superficial, conformada por una zapata perimetral de
concreto reforzado, con una profundidad de desplante de 0.50 m respecto al nivel
de piso terminado de la estructura, dentro del material de relleno controlado
colocado para dar el nivel adecuado a las terracerias terminadas.

e Capacidad de Carga

Para determinar la copacidad de carga admisidle de los elementos de
cimentacion superficiales, ante acciones estdticas, se obtuvo dividiendo la
capacidad de carga Util del tereno entre un factor de seguridad de 3; la
capacidad de carga admisible del terreno ante acciones eventuales se determind
multiplicando la capacidad de carga recomendada ante acciones estaticas por
un factor de 1.30. Los resultados obtenidos en las determinaciones sobre
capacidad de carga son de 5.3 Ton/m?, valor que incrementa hasta 6.9 Ton/m?
para cargas accidentales.

¢ Andlisis de Asentamientos

En todos los casos los asentfamientos calculados suponen un periodo de
construccion de 6 meses y un lapso posterior de operacion de la estructura de 20
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anos, con un estimado de en la velocidad con que seguirdn los asentamientos
después de los 20 anos. La magnitud del asentamiento inmediato (al termino de la
construccion) se determind entre 0.73 y 2.01 cm, mientras que a los 20 ahos de
operacion de la estructura se incrementa el rango de 1.91 a 5.22 cm, continuando
después de ese lapso con una velocidad de 0.0142 a 0.0389 centimetros pos ano.

® Resultados de los andlisis Geotécnicos efectuados para elementos de
cimentacion superficial, a base de Zapatas Corridas

CAPACIDAD DE CARGA ASENTAMIENTOS PROBABLES (2) MODULO DE
PROFUNDIDAD
DE DESPLANTE AN:‘HO ADMISIBLE ADMISIBLE INMEDIATO DIFERIDO VH SEQTCIg L?N
m (1) ESTATICA ACIDENTAL cm (3) cm (4) cm /aho Ton/m?
Ton/m? Ton/m?
0.50 0.50 5.30 6.90 0.73 1.91 0.0142 268
0.50 1.00 5.30 6.90 1.19 3.10 0.0231 165
0.50 1.50 5.30 6.90 1.53 3.98 0.0297 128
0.850 2.00 5.30 6.90 1.79 4.66 0.0347 110
0.50 2.50 5.30 6.90 2.01 5.22 0.0389 98

NOTAS: 1.-En relacién con el nivel de piso terminado de la tienda, 2.-Calculados al centro del elemento de
cimentacién considerando la capacidad de carga admisible de la cimentacién,  3.- Al término de la construccion
prospectada a 6 meses, 4.- Vida util considerada en 20 anos de operacién, VH.- Velocidad de los hundimientos
después de 20 anos de operacion.

Conclusiones

¢ Diseno de Losas de Piso

La losa d piso del proyecto es un elemento de suma importancia, ya que deberd
recibir tanto las cargas estdaticas de la exhibicion y almacenaje de los productos,
como las cargas moviles, producto de la circulacion de vehiculos para el manejo
de la mercancia.

Es vital que esta losa quede perfectamente apoyada sobre un material
competente y homogéneo, asimismo la superficie de rodamiento deberd tener una
resistencia suficiente para garantizar que no sufra agrietamientos o fracturas a lo
largo de su vida Uutil estimada en por lo menos 20 anos, y finalmente se deberdn
proporcionar juntas que permitan el desplazamiento de la losa principalmente por
temperatura, asi como por los esfuerzos transmitidos a la superficie de rodamiento.

Considerando que sobre la losa se tendrd una carga uniformemente distribuida de
0.5 Ton/m? producto del almacenadje de mercancios, asi como el paso de
vehiculos de carga frontal (montacargas) con capacidad de 2 Ton, los cuales seran
de 2 ejes, de los cuales el delantero motriz en condicién cargada transmitird a la
losa una carga de 2500 kg y una separacion entre llantas de 0.94 m.

Tomando en cuenta las consideraciones anteriores, se fabricard una losa de
concretfo, con una resistencia a la compresion igual a 200 Kg/cm? con un modulo
de ruptura a la flexiéon de 24 Kg/cm?, el espesor de la losa para una carga de 0.50
Ton/m?, es de 10.0 cm, sin embargo por el rodamiento de montacargas se obtiene
un espesor de 11.8 cm, concluyendo un espesor adecuado de 12.5 cm., con
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acero de refuerzo de 0.61 cm?m., para evitar el agrietamiento aleatorio de la losa
se deberdn construir juntas de control a cada 4.00 m.

W Wali-N

rl M
v /‘ L] L] ‘-/‘ v.

s5emC = L 125 em

15.0 em

., TERRACERIA DE ESPESOR VARIBLE, PARA SUSTITUIR LA CAPA DE RELLENO O SUELO VEGETAL, CON ESPESOR
ENTRE 0.90 ¥ 0.95 M, CONFORMADA CON MATERIAL PROVEMIENTE DE BANCO, CONSTITUIDO POR UNA ARENA
ARCILLOSA (TEPETATE), COMPACTADA EN CAPAS DE 20 CM DE ESPESOR TERMINADO, HASTA ALCANZAR EL 95%

2. CAPA DE SUB-BASE HIDRAULICA, FORMADA CON MATERIAL EXTRAIDO DE BANCO QUE CUMPLA LOS REQUISITOS
DE CALIDAD ESTABLECIDOS DENTRO DEL INFORME, COLOCADA EN UNA SOLA CAPA Y COMPACTADA CON RODILLO

LISO VIBRATORIO DEL MAYOR PESO POSIBLE, HASTA ALCANZAR EL 95X DE SU PYSM PORTER.

3. RIEGO DE IMPREGNACION A BASE DE UNA EMULSION ASAFALTICA DE ROMPIMIENTO MEDIO, TIPO RM-2K, A RAZON
1.2 W/m2; ESTE RIEGO PODRA DARSE EN DOS APLICACIONES Y DEBERA GARANTIZARSE UMA PENETRACION MINTMA
DE 4 mm EN EL MATERIAL QUE SE IMPREGNA. SE PODRA OMITIR DICHO RIEGO SIEMPRE ¥ CUANDO EL TIEMPO
TRANSCURRIDO ENTRE LA TERMINACION DE LA SUB-BASE Y LA COLOCACION DE LAS LOSAS NO SEA MAYOR DE
UNA SEMANA, ADEMAS DE QUE LA SUB-BASE NO HAYA SUFRIDO DETERIORO ALGUNO.

4. LDSA DE CONCRETO WIDRAULICO, CON UNA RESISTENCIA A LA COMPRESION DE 200 kg/cm2 A LOS 28 DIAS DE
EDAD. DEBERA GARANTIZARSE UN MODULO DE RUPTURA A LA FLEXION DE 24 kg/em.

5, REFUERZO DE ACERO POR TEMPERATURA, MEDIANTE UNA TECNOMALLA CON DENOMINACION 6x6-10/10, OUE TIENE
UN AREA DE ACERO DE 0.51 em2/m; PODRA EMPLEARSE CUALOUIER OTRA MALLA QUE POSEA UNA CANTIDAD DE
ACERD SIMILAR.

ESTUDNO OF MECAMICA DOF SUELOS

ESTRUCTURACION FROPUESTA
PARA LA LOSA DF PISO

e Diseno de Pavimento Rigido

Para estructurar el pavimento rigido en el drea de estacionamiento, segun la carga
vehicular y transito en un periodo de vida minimo de 25 ahos , el cdlculo nos da un
espesor de 12.6, por lo que se considera adecuado un espesor de 15.0 cm, con
acero de refuerzo por temperatura de 0.61 cm?/m, proponiendo la colocaciéon de
una tecnomalla de denominacion 6x6-10/10, asimismo se recomienda la
construccion de juntas articuladas longitudinales, con espaciamiento de 4.00 m, sin
acero de refuerzo.
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. TERRACERIA DE ESPESOR VARIABLE, PARA SUSTITUIR LA CAPA DE RELLENO O SUELO VEGETAL, CON ESPESOR
ENTRE 0.90 ¥ 0.95 M, CONFORMADA CON MATERIAL PROVEMIENTE DE BANCO, CONSTITUIDO POR UNA ARENA
ARCILLOSA (TEPETATE), COMPACTADA EN CAPAS DE 20 CM DE ESPESOR TERMINADO, HASTA ALCANZAR EL 95X

-

2. CAPA DE SUB-BASE HIDRAULICA, FORMADA CON MATERWL EXTRAIDO DE BANCO QUE CUMPLA LOS REQUISITOS
OF CALIDAD ESTABLECIDOS DENTRO DEL INFORME, COLOCADA EN UNA SOLA CAPA Y COMPACTADA CON RODILLO

LISO VIBRATORIO DEL MAYOR PESQ POSIBLE, HASTA ALCANZAR EL 95X DE SU PYSM PORTER.

3. RIEGO DE IMPREGNACION A BASE DE UNA EMULSION ASAFALTICA DE ROMPIMIENTO MEDIO, TIPO RM-2K, A RAZON
1.2 W/m2; ESTE RIEGO PODRA DARSE EN DOS APUICACIONES Y DEBERA GARANTIZARSE UNA PENETRACION MINIMA

DE 4 mm EN EL MATERIAL QUE SE IMPREGNA.

4. LOSA DE CONCRETO HIDRAULICO, CON UNA RESISTENCIA A LA COMPRESION DE 250 kg/em2 A LOS 28 DIAS DE
EDAD. DEBERA GARANTIZARSE UN MODULO DE RUPTURA A LA FLEXION DE 30 kg/cm?2.

5. REFUERZO DE ACERO POR TEMPERATURA, MEDIANTE UNA TECNOMALLA CON DENOMINACION 6x6-10/10, QUE TIENE
UN AREA DE ACERO DE 0.61 cm2/m; PODRA EMPLEARSE CUALQUIER OTRA MALIA QUE POSEA UNA CANTIDAD DE
ACERD SIMILAR.

ESTUDIO DF WECAMICA DOF SUELOS

ESTRUCTURACION PROPUESTA
FPARA FAVIMENTO RIGIDO

e Detalles de Juntas de Expansion y Contraccion en Losas de Piso y
Pavimento Rigido
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RANURA DE 1/4" DE ANCHO
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JUNTAS DE CONTRACCION
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r_.\ Proyecto: UN-TLAXCOAPAN

‘r } Ubicacién: Tlaxcoapan, Hidalgo, México

e’ | Referencia: PROYECTO ARQUITECTONICO EJECUTIVO

Proyecto Arquitecténico Ejecutivo
Listado de Planos:

Clave Tipo de Plano

LE-O1 Levantamiento de Terreno
DEM-01 Demoliciones

AR-O1 Planta Baja

AR-02 Planta Mezanine

AR-03 Planta Techos

AR-04 Cortes

AR-05 Fachadas

AR-06 Planta Mobiliario

AR-07 Planta Anuncio Unipolar
PLA-O1 Planograma

AL-O1 Albanileria

AC-01 Acabados

IH-01 Instalacion Hidrdulica

IS-01 Instalacion Sanitaria

HS-01 Detalles Instalacion Hidrosanitaria
IHS-02 Isométrico Instalacion Hidrosanitaria
IE-O1 Instalacion Electrica-Alimentadores generales
IE-02 Alumbrado Normal

IE-03 Alumbrado Emergencia

IE-04 Contactos Normales

IE-05 Contactos Regulados

IE-06 Registro de Tierras

|E-O7 Seqguridad

I[E-08 Voz y Datos

IE-09 TV y Telefonia

IE-T0 Cuadro de Cargas

[E-11 Diagrama Unifilar

[E-12 Subestacion Eléectrica

IE-13 Detalles de Obra Eléctrica
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Reflexion Final

La planeaciéon abordada en este reporte profesional, es el resultado de una
demanda especifica por parte de la empresa inversionista, esta planeacion
fue ejecutada para determinar los pardmetros y limitantes del proyecto, con
el objetivo de que una vez que estén definidos dichos pardmetros, se les
asigne un costo y asi poder determinar su consecuente andlisis financiero,
que formard parte del proyecto de inversion.

En este sentido todos y cada uno de los planteamientos que se abordaron en
este reporte profesional, fueron canalizados al drea de finanzas, para su
andlisis, evaluacion y posterior calificacidon de aprobaciéon o rechazo.

En el caso particular, se aprobd, lo que posteriormente llevd a su negociacion,
la cual se concretd satisfactoriamente y el dia de hoy, estd consolidada la
Unidad de Negocio, que nos ocupd en el presente reporte profesional, como
un proyecto exitoso, que genera los flujos de capital prospectados.
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Analisis Critico

Desde un punto de vista critico, creo que la planeacion abordada en este
trabajo es la adecuada para aglutinar todos los elementos necesarios, para la
ubicacioén, negociacion, proyeccion y consolidacion de unidades de negocio
exitosas, para una empresa con condiciones similares a la presentada en este
trabajo.

Hay que tener en cuenta que la solucion y los alcances variaran
significativamente en proyectos diferentes. Proyectos donde por ejemplo se
privilegie su sentido social, o en otros donde el valor estético este por encima
de factores econdmicos, sin embargo siempre habrd un comin denominador
en toda planeacion para llevar a cabo una obra arquitectonica y este sin
duda sera el no desentenderse de su tiempo histérico y a la l6gica de su
funcion.

“La integracion del valor arquitecténico condiciona la concurrencia
simultdnea de determinadas formas de valores primarios. Por lo tanto, el valor
arquitectonico se integrara con formas de valores: utiles, l6gicos, estéticos y
sociales.”*

* Cita del maestro José Villagran Garcia, en su libro Teoria de la Arquitectura







Conclusion

Para concluir con el presente reporte profesional espero que este ejemplo
sirva para coadyuvar a identificar oportunidades de inversion, de acuerdo a
prioridades regionales y estratégicas de desarrollo en México.

En este sentido y para finalizar con el planteamiento expuesto, espero haber
despertado el interés del estudiante de arquitectura, para que tenga en
cuenta que la gjecucion de toda obra arquitecténica, genera un importante
desembolso de capital, donde la correcta planeacidn del proyecto, optimiza
el proceso e invariablemente conllevard a reducir costos, en consecuencia
esto se verd reflejado en la absoluta satisfaccion del cliente, ya que los
beneficios econdmicos prospectados en el proyecto de inversion, serdn una
redlidad y por ende un proyecto exitoso.
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