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Introducción1 Ca
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Es así que los centros históricos presentan una 
gran complejidad, deterioro, abandono, usos 
y destinos incompatibles, resultado en proble-
mas de movilidad, el ambulantaje y la infraes-
tructura obsoleta frente a la falta de interés y 
recursos limitados. Los objetivos para poner 
en valor los centros históricos deben partir de 
reconocer su significado como elemento de 
identidad y patrimonio de todos los mexicanos.
 
En este documento se presentan los resultados de 
la investigación con el objetivo de descubrir los difer-
entes puntos de la ciudad de México en donde con-
vergen elementos conflictivos y zonas históricas, 
dando como resultado espacios históricos desap-
rovechados, inmersos en la gran ciudad pasando 
desapercibidos por la mayoría de la población.
Es así que a partir de este objetivo general, se 
seleccionó una zona histórica en deterioro, en 
este caso la zona de San ángel, en la delegación 
Álvaro Obregón. Donde desarrollamos una pro-
puesta urbano-arquitectónica para su rescate.
Proponiendo que tanto la arquitectura con-
temporánea, como nuevos planteamientos ur-
banos  se pueden integrar a la conciencia del 
pasado generando una nueva imagen urbana 
con identidad y guardando una relación adec-
uada con el resto de la ciudad. Generando ac-
tividades compatibles con el Centro que permi-
tan mantenerlo en valor, al mismo tiempo que 
captar ingresos por parte de sus habitantes.

Nuestra tesis da una reflexión crítica sobre la con-
vivencia entre la ciudad nueva y la ciudad antigua, 
cómo pueden existir sin que una se coma a la otra. 
Partiendo de la primicia que la primera se ha ido 
expandiendo como  una gran mancha, siguiendo 
ejes de comunicación y devorando todos los es-
pacios vacíos que se encuentran a su paso, sin 
tener respeto por áreas verdes y zonas históricas.
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La investigación que aquí se presenta está
dividida en dos partes,  en la primera parte se pro-
pone abarcar diferentes elementos que  afectan 
la imagen urbana de la ciudad en forma de gráfi-
cos, tales como el crecimiento urbano, transporte 
público, centros de transferencia modal (CE-
TRAM), saturaciones viales, puntos conflictivos y 
zonas históricas deterioradas.

La segunda parte esta centrada en la investi-
gación de la zona patrimonial de San Ángel.  En 
esta parte  se aborda su transformación histórica, 
desde sus orígenes hasta llegar a formar parte 
de la zona metropolitana de la ciudad de Méxi-
co. Además de analizar sus ejes viales, sitios de 
importancia cultural, conflictos peatonales, etc.   
 
Así pues la intención de este análisis es la de 
generar una propuesta urbana que revitalice la 
zona de San Ángel, manteniéndola viva con ac-
tividad permanente.  Poniendo en valor el espacio 
público, la renovación y mejoramiento de infraes-
tructuras y equipamiento, la imagen urbana, la res-
tauración del patrimonio edificado y la inserción de 
nuevas edificaciones. Generando un plan parcial y 
programas de acción integrados a un Plan maestro.
 
En la tercera parte de la tesis  se desarrollan tres 
proyectos arquitectónicos importantes para el 
rescate de la zona histórica.  Un hotel boutique, 
un edificio de departamentos y comercios y la 
extensión del museo del Carmen. Cada uno con 
su  proceso de conceptualización , el desarrollo 
de la propuesta arquitectónica-urbana, desarrollo 
técnico, factibilidad financiera y planos ejecutivos.
 
Por ultimo, las conclusiones y reflexiones de 
esta obra se presentan en el último capitulo.
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La evolución de San Ángel a través de la his-
toria ha representado una serie de cambios. 
El pequeño pueblo, absorbido por la ciudad cre-
ciente, formando una serie de ciudades interconectadas.

San Ángel rodeado por vialidades de máxima  importancia vehícular, 
tráfico pesado, contaminación, ruido, ambulantaje, proliferación de 
anuncios,  letreros comerciales,  basura, apropiación anárquica del 
espacio público, falta de estacionamiento y erosión de las construc-
ciones, las áreas verdes y el paisaje, se podrían considerar como 
condiciones constantes y muy probablemente inherentes de la zona. 

De la mano de los problemas anteriores es imperativo ci-
tar a La Palma. Espacio entre Revolución e Insurgentes, casi 
frente al mercado Melchor Múzquis, el mercado de San Ángel.
En dicho lugar confluyen decenas de rutas de microbuses, comer-
cio ambulante, circulación masiva de peatones, vallas de alambre 
agujereadas en el camellón que impiden el cruce de peatones so-
bre Revolución y al menos un transeúnte atropellado a la semana.

Es de este modo que La Palma se vuelve un punto estra-
tégico en el sistema improvisado de transporte del sur de la 
Ciudad. Un modelo a escala del caos del resto de la urbe.

En las colonias de San Ángel, San Ángel Inn, Tlaco-
pac, Camprestre y Altavista proliferan centros nocturnos 
como bares y antros, propiciando calles- estacionamiento.

La finalidad de nuestra tesis es brindar a San Ángel seguri-
dad, reducción en el tráfico, el ambulantaje, cambios de usos 
de suelo y sobrepoblación. Bajo la premisa de que es nec-
esario rescatarlo, no solo por sus pobladores sino para el 
beneficio de toda la ciudad en materia cultural y turística.

Es nuestra meta restaurar lo degradado, La Palma principal-
mente, conservando la armonía del conjunto con una armonía ar-
quitectónica y recuperando las vialidades empedradas, dignifican-
do el papel del peatón que deambula, descubre y disfruta la zona.
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La Ciudad de México junto con la Zona Metropolitana son una de las aglomeraciones 
urbana más poblada de  América  y el mundo. Históricamente el Distrito Federal siempre 
ha sido una de las zonas más pobladas de México. Hacia principios de la época indepen-
diente, la mancha urbana de la Ciudad de México se hallaba restringida a lo que actual-
mente es la delegación Cuauhtémoc. Fue a principios del siglo XX, cuando las élites del 
Distrito Federal comenzaron a migrar al sur y poniente en busca de sitios de recreo. De 
esta forma las clases altas cambiaron su residencia a pueblos como San Ángel y Mixcoac 

Así los terrenos ganados gracias a la desecación de la cuenca se convirtieron en frac-
cionamientos y se fueron creando nuevas colonias.

En la década de 1950, el área urbana del Distrito Federal comenzó a desbordarse hacia 
las delegaciones periféricas y la población se multiplico debido a la concentración de  
las actividades  económicas industriales estimulando la inmigración de otros estados de 
la República al Distrito Federal. Desgraciadamente el avance de la mancha urbana ha 
puesto en peligro a todos los ecosistemas que existieron en el valle de México.

Empezando por los lagos que desde la época de la Colonia, iniciaron con las obras de 
desagüe, de esta forma diversos actores durante años ocuparon, delimitaron, constru-
yeron y se apropiaron de los desecados terrenos del ex lago de Texcoco. Terminando con 
la intima convivencia  que se tenía con el agua desde la época prehispánica.
La desecación de éste lago se encuentra fuertemente ligada al proceso de crecimiento de 
la ciudad capital y su área conurbadWa.
 
Es en el análisis urbano de la ciudad de México donde debemos reflexionar sobre los pro-
cesos y actores que intervinieron en la historia en los diversos lugares. Ya que son estos 
los elementos sociales que conforman la dinámica de los espacios en la ciudad, dinámica 
que ha llevado a la ciudad de México a un crecimiento anárquico y descontrolado de-
vorando áreas verdes y zonas históricas.

Datos obtenidos del Centro Mario Molina para estudios estrategicos de energia y medio ambiente
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Red de Transporte de Pasajeros
(RTP)

-Unidades de parque vehicular: mil 400.
-Unidades en operación por día: mil 140.
-Kilómetros recorridos al día por las
 unidades de RTP: 250 mil kilómetros.
-Rutas operadas por la RTP: 100-Rutas operadas por la RTP: 100
-Longitud de las rutas cubiertas por la 
RTP: 3 mil 061 Kilómetros.
-Horario diario de servicio: 04:00 a 23:00 
-Promedio de pasajeros transportados 
en día hábil: 750 mil.

Metrobus

Metrobús es un sistema de transporte, Metrobús es un sistema de transporte, 
basado en autobuses que brinda movilidad 
urbana por medio de la integración de una 
infraestructura. Se tienen carrilles confinados 
exclusivos al centro de las avenida para la 
circulación de los autobuses sobre la viali-
dad. Las estaciones del corredor son con 
andén central.andén central.

Sistema de Transporte Colectivo
 
- Kilómetros de vías dobles del STC-Metro: 200
- Líneas del STC Metro: 11
- Estaciones del STC Metro: 175
- Trenes del STC Metro: 302
- Vueltas anuales realizadas por los 201 trenes - Vueltas anuales realizadas por los 201 trenes 
en operación diaria en el STC Metro: Un millón 
157 mil 490.
- Pasajeros transportados por el STC Metro en 
un día laborable: 4.2 millones de pasajeros

 Los Centros de Transferencia Modal 
(CETRAM)

Constituyen el equipamiento urbano Constituyen el equipamiento urbano 
más importante para el intercambio de 
medios de transporte por parte de los 
usuarios. Entre los principales proble-
mas de los CETRAM están el deterioro, 
la insalubridad e inseguridad, además 
del predominio de ambulantaje que 
obstaculiza las funciones de intercamobstaculiza las funciones de intercam-
bio de pasajeros, al mismo tiempo, difi-
culta sensiblemente la operación, con-
trol y seguridad de las unidades de 
transporte.

Sistema de transporte
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urbano Ciudad de Mex.
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TRANSPORTE PÚBLICO 
VIAS RTP

Análisis vial

Datos obtenidos de http://www.rtp.gob.mx/pdf/RED%20DE%20RUTAS%20DE%20LA%20RTP%202011.pdf
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Datos obtenidos de http://www.rtp.gob.mx/pdf/RED%20DE%20RUTAS%20DE%20LA%20RTP%202011.pdf

TRANSPORTE PÚBLICO 

METROBUS

Datos obtenidos de http://www.metrobus.df.gob.mx/mapa.html



Plan urbano para el mejoramiento de San Ángel

Capítulo

Análisis
urbano 4

16

TRANSPORTE PÚBLICO 

METRO

Datos obtenidos de http://www.metro.df.gob.mx/red/index.html#li
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TRANSPORTE PÚBLICO 

INTERSECCIÓN 
METRO_METROBUS

Datos obtenidos de http://www.metrobus.df.gob.mx/mapa.html
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SATURACIÓN VIALIDADES PRIMARIAS 
6:30 - 9:30

Datos obtenidos de la Direccion general de planeacion y vialidad de la Secretaría de Transportes y Vialidad
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SATURACIÓN VIALIDADES PRIMARIAS 

12:00 - 15:00

Datos obtenidos de la Direccion general de planeacion y vialidad de la Secretaría de Transportes y Vialidad
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SATURACIÓN VIALIDADES PRIMARIAS 

18:30 - 21:30

Datos obtenidos de la Direccion general de planeacion y vialidad de la Secretaría de Transportes y Vialidad
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SATURACIÓN VIALIDADES PRIMARIAS 

07:30 - 21:30

Datos obtenidos de la Direccion general de planeacion y vialidad de la Secretaría de Transportes y Vialidad
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SATURACIÓN VIALIDADES PRIMARIAS 

PUNTOS CONFLICTIVOS

Datos obtenidos de la Direccion general de planeacion y vialidad de la Secretaría de Transportes y Vialidad
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ZONAS HISTÓRICAS
SAN ANGEL
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En la época antigua fue un asentamiento (altépetl) llamado Tenanitla (En el muro de pie-
dra), relacionado  con  Coyohuacan  y  Chimaliztac.
En el siglo XVII los monjes carmelitas establecieron uno de sus conventos más impor-
tantes de la Nueva España en esta zona debido a la gran cantidad de árboles frutales que 
crecían bañados por las aguas del vecino Río Magdalena, lo que propicio la fundación del 
pueblo de San Angel.

Los restos de las naves principales de dicho convento son hoy un museo.
Desde esta villa partía la Ruta de la Plata. La zona estuvo aislada del resto de la ciudad 
hasta los años 50.
Antes de eso, ir a la Ciudad de México era un largo viaje el que se hacía en tren o tranvía.

A mediados del siglo XX con la construcción de las avenidas
Revolución e Insurgentes quedó trazado en definitiva el carácter actual de San Ángel, 
destruyendo gran parte del atrio de la iglesia del antiguo convento.

Historia

Callejón de La citaIglesia del Carmen
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En el periodo comprendido entre 1900 y 1920, la expansión de la mancha urbana se da 
principalmente hacia el sur y el poniente. Esta zona de la ciudad contaba con terrenos 
altos y rica vegetación y, a partir de entonces, se convierte en un lugar exclusivo, con 
los mejores servicios, para los grupos sociales de más altos ingresos. En San Angel y 
Tacubaya se establecen grandes casas rodeadas de jardines. En contraste, al oriente, 
próximo a Laguna de Texcoco, el terreno salitroso, árico, bajo y por lo tanto expuesto a 
inundaciones.
Esta zona carece de servicios y ahñi se establecen clases populares, casas de vecindad 
y construcciones de adobe.
 
En los barrios centrales de la Ciudad de México, correspondientes a lo que originalmente 
fue la ciudad española, los habitantes de escasos recursos viven y trabajan en viejas 
vecindades. 
De acuerdo a los censos de ese periodo, la Ciudad de éxico pasa de tener una poblacio´n 
de 344 721 a 471 076 habitantes. 
La imagen de la ciudad se modifica por una compleja red de vías de ferrocarril y por los 
tranvías que, a partir de 1900, son eléctrico y se convierten en símbolo del progreso del 
país y en un detonante más de la expansión urbana. 

Vista de la plaza de San Jacinto desde la calle de la Amargura
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Cerrada de la Amargura, San Ángel Vista del Convento del Carmen

Cúpulas del Convento del Carmen
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Tenatitla del siglo XV- 1521

En la época antigua, San Angel fue un asentamiento llamado Tenanitla- En el muro de 
Piedra- relacionado con Coyohuacan y Chimalistac por el Camino Real, ruta comercial 
que le unía como parte del Marquesado del Valle de Oaxaca a la Villa de Coyoacán y de 
ahí a la Calzada de Iztapalapa y que fue un elemento rector de la evolución y estructura 
del barrio, que fue creciendo de manera orgánica, regida por las condiciones topográficas 
del sitio, siguiendo el lomerío y el cause de sus ríos.

Con el asentamiento de los Dominicos en 1529 en el borde sur del camino principal, se 
preservó el trazo de la ruta comercial prehispánica y se impulsó el creciemiento del po-
blado.

Esquema basado en mapa extraído del libro San Angel, una invitación a su rescate.
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Para el siglo XVI Tenatitla era considerado un poblado artesano y labrador 
de poca relevancia en la cuenca lacustre.

En 1602 la Parroquia de Tenatitla, construida en 1554, entra en función 
como casa doctrinal del Convento de San Jacinto.

Esquema basado en mapa extraído del libro San Angel, una invitación a su rescate.

San JacintoTenatitla siglo XVI
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En el siglo XVII los monjes carmelitas establecieron uno de sus conventos más impor-
tantes de la Nueva España, lo que propició la fundación del pueblo de San Angel. 
La zona estuvo aislada del resto de la ciudad hasta los años 50. 
En las primeras decadas del siglo XVII se anexan a San Angel un hospital y el Colegio 
de Carmelitas Descalzos a las orillas del Camino real. En las tierras del Colegio se forma 
una huerta, se construyen puentes sobre los ríos Magdalena y Chico, presas para su 
plantación, un acueducto de tres caminos para abastecer al Colegio y en 1620 la Ermita 
del Secreto, en el límite oriente de la huerta. 
Para 1628 el lago poniente ha sido desecado y la cuenca deforestada. En 1629 se esta-
blece un nuevo nivel de calle para prevenir futuras inundaciones.

Esquema basado en mapa extraído del libro San Angel, una invitación a su rescate.

San JacintoTenatitla 1630
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San Angel 1854

En 1854, treinta años después de la aparición de la figura del Distrito 
Federal, se amplían sus límites, quedando dentro los poblados de Mix-
coac, San Angel, Coyoacán, Tlalpan, Tepepan, Xochimilco e Iztapala.

Debido a la Ley Lerdo, entre 1854 y 1910, se venden  conventos y ha-
ciendas.

A finales del siglo XIX San Angel queda concectado a través del tranvía, 
con la capital- sede del poder político- donde convergen las vías ferrovi-
arias que transportan productos agrícolas y conectan la producción del 
país con el mercado mundial.

Esquema basado en mapa extraído del libro San Angel, una invitación a su rescate.
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Fraccionamientos 1920

Los fraccionamientos de San Angel: La Huerta del Carmen 1856 y 1859, 
la Colonia Altavista en 1906, la Colonia Campestre en 1916.

Esquema basado en mapa extraído del libro San Angel, una invitación a su rescate.

Tlacopac
Campestre

Ferrocarril a
Cuernavaca

Huerta del 
Carmen

Convento del 
Carmen

Convento 
San Jacinto

Casa Blanca

Capilla de San 
Antonio
Panzacola

Tizapan
Fábrica de 
Loreto

Panteón 
San Rafaél

Tranvía 
eléctrico

Hacienda Goicoechea

Altavista

Barra
nca

 del
 

Muert
o

Hacienda de Guadalupe

Guadalupe Inn

Río de Mixcoac

Río  de la 
Magdalena

Hacienda 
del Altillo

Hacienda de 
Guadalupe

San Angel 1920



Crecimiento urbano
Plan urbano para el mejoramiento de San Ángel

Capítulo

San 
Angel 5

32

San Angel 1929

Plano de San Angel de Puig Casauranc donde se observa con claridad la 
expansión de la superficie urbana, que en ese año ya engloba a los nuevos 
fraccionamientos y colonias en los poblados Guadalupe Hidalgo, Mixcoac, 
Coyoacan y San Angel.
Se reconocen como elementos relevantes que cruzan la ciudad de oriente 
a poniente la Calzada de tacuba, la porción poniente de la Calzada de la 
Reforma, el río de la Piedad y la Calzada del Arenal, la cual comunica a San 
Angel, Coyoacan y San Diego Churubusco;

Esquema basado en mapa extraído del libro San Angel, una invitación a su rescate.
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San Angel 1945

La apertura de nuevos ejes viales para articular la ciudad facilitó el despla-
zamiento y rpopició el crecimiento hacia el sur con la apertura de su aveni-
das Insurgentes y Revolución.

Esquema basado en mapa extraído del libro San Angel, una invitación a su rescate.
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San Angel 1968

Con el motivo de la celebraicón de los Juegos Olímpicos de 1968 en México, se 
abre el Anillo Periférico, convirtiendose éste en el borde poniente de San Angel.

maEsquema basado en mapa extraído del libro San Angel, una invitación a su rescate.
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San Angel 2006

Se aprecia el segundo piso del Anillo Periférico en su tramo poniente y se habilita
 la primera línea del Metrobus a lo largo de
Avenida Insurgentes, de Indios Verdes a San Angel.

Esquemas basados en mapas extraídos del libro San Angel, una invitación a su rescate.
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• Mal uso y estado del  espacio público
• Contaminación visual y sonora
• Falta de estacionamiento en avenidas de importancia vehícular y presencia de esta-

cionamiento en segunda fila
• Circulaciones peatonales comprometidas por las circulaciones vehiculares
• Acceso al convento del Carmen obstaculizado por vehiculos
• Sistema de comercio ambulante entorpeciendo circulaciones peatonales
• Falta de conexion entre sitios turisticos.

Conflicto vial sobre Av. Revolución
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Cetram La Palma

Cetram
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Análogo Urbano
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Propuesta Urbana Ortiz Monasterio
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Planteamiento urbano

37
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Transporte público Propuesta
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Transporte público Propuesta
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Imagen urbana Propuesta
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La zona de intervención se encuentra enmarcada por las Avenidas Revolución e Insur-
gentes, mismas que generan los principales flujos hacia el proyecto.

Siguiendo un eje peatonal claro proveniente de San Angel, se remata con una plaza cen-
tral al interior del proyecto, misma que se orienta hacia el Ex Convento del Carmen.

En torno a la  plaza, en sus lados oriente, sur y poniente, se ubica el programa comercial 
en planta baja.

Los programas en planta alta consideran vivienda y oficinas. Aunado a ello y en la parte 
más próxima al Ex Convento se plantea un Hotel Boutique y un anexo cultural para el 
mismo.

Dicha configuración propicia la creación de terrazas públicas al interior de la plaza para 
uso comercial y privadas para las viviendas.
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Problema1
Después del análisis hecho en la zona de estudio, y de 
acuerdo con la propuesta de mejoramiento urbano; se 
llegó a la conclusión que impulsar el turismo es primordial 
para la reactivación económica en San Ángel.

Por esta razón esta solución integra una propuesta
urbana y arquitectónica además de ser sustentable.



Ho
tel

 B
ou

tiq
ue

Ca
pít

ulo

Hotel Boutique   Pilar López Huidobro

   69

Justificación2
Una de las actividades económicas mas importantes del país es 
el turismo, y es una de las mayores en el mundo. 

En la clasificación del índice de Competitividad en Viajes y
Turismo (TTCI) del año 2011, publicado por el Foro Económico 
Mundial, que mide factores que hacen atractivo realizar inver-
siones o desarrollar negocios en el sector de viajes y turismo de 
un país específico, México alcanzó el lugar 41 a nivel mundial, 
siendo el 4° clasificado entre los países de Latinoamérica.

Se tiene como referencia los 21,4 millones de visitantes inter-
nacionales y 11, 2 millones de dólares Americanos por ingresos 
internacionales en el año 201.

1. (Datos obtenidos de The Travel & Tourism Competitiveness 
Report 2011)

Uno de los principales atractivos de visitar la Ciudad de México 
es sus centros históricos y culturales. La riqueza histórica y 
cultural de San Ángel, hace de este lugar una perfecta ubicación 
para un Hotel-boutique como una respuesta al nuevo centro 
turístico y comercial propuesto.



Ho
tel

 B
ou

tiq
ue

Ca
pít

ulo

Plan urbano para el mejoramiento de San Ángel

   70

3 Hotel Boutique
Definición

“EI concepto hotel-boutique en la hotelería se originó a
mediados de los años 80 por el empresario norteamericano lan 
Schrager.” 

German Xhemo, creador del Luxury Bookingl El Morgan’s Hotel 
de New York es considerado como el primer hotel boutique
donde consideran primordial la atención al cliente haciéndolo 
sentir como si estuviera en su casa rodeado de lujos y buen 
gusto.
El término hotel boutique se originó con el fin de catalogar a 
espacios de hospedaje que suelen ser más pequeños que los 
hoteles convencionales, sin embargo, el tamaño del hotel no 
juega un papel decisivo y depende principalmente de la región 
donde se encuentren.

Normalmente cada habitación tiene su propio estilo y diseño de 
interiores caracterizándose con: espacios íntimos, privados, lujo-
sos, ambientación, temática o estilo particular donde el confort y 
la tranquilidad son primordiales.
La exclusividad y personalización en los servicios son indispen-
sables, aunque en su mayoría las instalaciones como restau-
rantes y bares están abiertas al público en general.

En general el tipo de público que visita estos hoteles tienden a 
ser refinados intelectualmente y gustosos del arte, la cultura y la 
interacción con la gente local.

Existe una clasificación enfocada directamente a la certificación 
de Hoteles Boutique en México, esta fue creada en 1999 por 
John Youden nombrándola HBM- Hoteles Boutique de México. 
En los últimos 20 años se han dedicado a explorar un sin
numero de hoteles llegando a catalogar hoteles que cumplen 
con características como su alto nivel de servicios, su cálida 
hospitalaria, la calidad de su cocina, su tamaño pequeño con 
un promedio máximo de 30 habitaciones, su creatividad y lujo, 
y sus instalaciones especiales concibiéndolos como destinos 
únicos debido a los temas que manejan, separándolos de otros 
hoteles.



Capítulo

Hotel
Boutique

Hotel Boutique   Pilar López Huidobro

   71

Estos hoteles se caracterizan por ser ejemplos de arquitectura 
antigua readaptada o moderna, siempre invitando al huésped a 
conocer y saborear las vastas tradiciones del país.

HBM tiene su sede en Puerto Vallarta, donde es 
manejado por un equipo de profesionales que se dedican a 
catalogar y examinar constantemente a los integrantes
visitándolos varias veces por año. Para lograr esta clasificación 
se necesita aprobar un estricto sistema de calificación, el proce-
so comienza con una solicitud de membrecía o aplicación HBM. 
La clasificación es la siguiente:

LUJOSO: Espléndido, magnífico, suntuoso, grandioso.
SOFISTICADO: Cosmopolita, elegante, refinado, fino, exquisito.
SENCILLA ELEGANCIA: De buen gusto, refinado, chic, elegante 
y sencillo.
CASUAL: Ambiente relajado, informal, confortable, desenfadado.
AISLADO: Intimo, retirado, lejos del mundanal ruido.
RUSTICO: Rural, campestre, materiales nobles, madera
y piedra.
PRIMITIVO: Fuentes de energía alternativa; sol, velas
y antorchas.
EXQUISITO: Belleza; detalles; deleite en la arquitectura y el 
diseño dentro y fuera.
COCINA GOURMET: Tentaciones  para el paladar; epicúreo, 
exquisito, orgánico, extraordinario.
CÉNTRICO: Ubicación ideal; atracciones turísticas; paseos.
AMPLIO: Espacioso; cómodo; holgado; abierto.
ECLÉCTICO: Internacional; único; combinaciones con gusto 
exquisito; distintivo; diferente.

Se consideró esta clasificación para el diseño del hotel, y así 
poder ofrecer un servicio de altura.

3
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4 Análogos

El lobby es uno de los espacios más acogedores del hotel ya que cuenta con dos 
chimeneas y una vista espectacular a la iglesia de San Francisco.

El hotel cuenta con tres salones de diferente tamaño para juntas de negocios,
proyecciones, ruedas de prensa, entre otros eventos.

El Restaurante ofrece una cocina mexicana contemporánea honesta, las mesas com-
partidas fueron diseñadas por el arquitecto Ricardo Legorreta y elaboradas con la mad-
era apolillada que fue encontrada en la antigua Purificadora de Agua.

La Mesa del Chef es un espacio privado que puede ser utilizado para reuniones, juntas 
de negocios, comidas familiares, entre otros eventos.

La terraza es el escenario perfecto para apreciar un atardecer con la Iglesia de San 
Francisco de fondo y una vista a los jardines. Es el lugar ideal para tomar una copa o 
relajarse en la alberca, el sauna o el jacuzzi.

Vista del restaurante.Vista del patio.

Vista de la terraza.



Capítulo

Hotel
Boutique

Hotel Boutique   Pilar López Huidobro

   73

4

La Purificadora
Puebla

Vista del lobby.Vista del restaurante.

Vista de la alberca. Vista de la recepción.
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4

El lobby localizado en la planta baja del hotel, es un espacio único que  permite abrir al 
aire libre uno de sus costados. El restaurante propone al visitante una cocina
contemporánea internacional en un ambiente casual y elegante. El muro principal de 
este espacio es una obra de arte en bronce del artista contemporáneo Jan Hendrix.

La Terraza del 6° piso –al aire libre- tiene una espectacular vista de la Ciudad de México 
y es el marco ideal para disfrutar de un momento de descanso y diversión. Cuenta con 
una chimenea de cuatro metros de largo, cómodas salas tipo lounge y todo lo necesario 
para disfrutar tapas y cócteles, además de ser el lugar perfecto para relajarse y -todas 
las noches- gozar con la proyección de películas de arte en la pared contigua a Habita.

Vista de la terraza.

Vista del restaurante. Vista de la recepción.
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4

Hotel Habita 
Ciudad de México

Pool deck: Ubicado en el 5°piso con una majestuosa vista de la Ciudad de México 
desde la alberca y con el mejor servicio y ambiente. Conoce la gran variedad del menú, 
que va desde tapas hasta canapés cuidadosamente elaborados y presentados.

La alberca del 5° piso y el asoleadero son una experiencia única y además cuenta con 
un gimnasio, spa, sauna y jacuzzi al aire libre.

Vista de la albercaVista de la recepción.

Fachada principal.
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4
Ubicado en el moderno barrio de Polanco. En los corredores, se proyectan 
continuamente imágenes de todo el mundo en una pared con tres niveles. 
Todas las habitaciones cuentan con ducha con chorros de hidromasaje y 
bañera separada.

Vista de general de suite.

Vista de general de baño.
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4
Uno de las aspectos más distintivos es sin duda alguna el diseño de sus habitaciones, 
todas con un espacio de trabajo y área de descanso; la comodidad y luz natural que ilu-
minan  la habitación como el baño son únicas, el baño brinda amplitud y hasta una ha-
maca dentro, mientras que el cuarto ofrece confort y vistas espectaculares de la ciudad.

Vista de suite.

Vista de general de suite.
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4

Parte significativa de los edificios levantados en la Colonia Roma corresponden al 
eclecticismo arquitectónico de diferentes épocas: la Belle Époque, el Art Nouveau, en 
menor medida el Art Déco y la arquitectura neocolonial que nació como respuesta a las 
corrientes anteriores.

Actualmente, un sinnúmero de maravillosas edificaciones han sido declaradas
Patrimonio Cultural por el Instituto Nacional de Bellas Artes; incluso la misma casona 
sobre la cual se erige Hotel Brick.

Vista de la terraza.

Vista de la recepción.
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4

Hotel Brick 
Ciudad de México

Enclavado en una de las colonias más vibrantes de la ciudad, se erige sobre una gran 
casona porfiriana de principios del siglo XX, cuidadosamente restaurada y renovada, 
sobre la calle de Orizaba (una de las más emblemáticas del barrio).

Logra maridar, con gran gusto, elementos de esta particular época con detalles de 
arquitectura y servicios de vanguardia; todo en un contexto hogareño y pensado para la 
comodidad del huésped.

Vista del lobby-bar. Vista de la terraza-bar.
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5 Habitador
Habitador temporal
En este caso huésped es primordial para la concepción 
del hotel, a este se le ofrecerá el servicio y en base a su
perfil se realizó el diseño del hotel. Esta dirigido principalmente a
parejas de 25 a 60 años, sin importar nacionalidad. Debe 
ser refinado, culto, amante del diseño y de la arquitectura,
gustoso de los espacios lujosos y elegantes; que aprecie la zona 
histórica de San Ángel además de la oferta cultural y comercial. 

Habitador permanente
Se refiere a los trabajadores del hotel, siendo estos los
trabajadores administrativos, ejecutivos, de mantenimiento 
y limpieza, seguridad, cocina, especialistas, valet parking, y
jardineros entre otros. Contando con diferentes turnos según sea 
el puesto a desempeñar, como recepción, seguridad y limpieza.
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5
DIRECCIÓN GENERAL!

ADMINISTRACIÓN!

GERENTE DE 
OPERACIONES!

GERENTE DE 
ALIMENTOS Y BEBIDAS!

GERENTE DE SPA!

GERENTE PRINCIPAL!

RECURSOS HUMANOS!

SECRETARIA!

RECEPCIÓN!

LIMPIEZA / RECAMARERAS!

VALLET PARKING!

MANTENIMIENTO!

RESTAURANTE!

HOSTESS!

MESEROS!

COCINEROS!

CHEF!

BAR!

BAR TERRAZA!

CANTINERO!

MESERO!

CANTINERO!

MESERO!

RECEPCIÓN!

MASAJISTA!

Organigrama
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6 Reglamentación

El proyecto esta catalogado como edificio de bajo riesgo.
Se enlistan algunos de los condicionamientos que son indispen-
sables para la realización de un proyecto de esta índole en el 
Distrito Federal.

Las alberca contarán con:
Equipos de recirculación, filtración y purificación de agua.
Boquillas de inyección. Una escalera por cada 23 mts lineales  

Estacionamiento:
Hoteles: 1 cajón por cada 15m2 construidos.

Agua potable
La provisión no será inferior a la establecida.

300 Its /huésped/día
40 Its/trabajador/día.

Muebles de baño

Hasta 10 huéspedes: 2 ex,  2 Iv.
De11a 25huéspedes: 4 ex,  4 Iv
Cada 25 adicionales:  2 ex,  2 Iv

Los sanitarios se ubicarán de manera que no sea necesario para 
cualquier usuario subir o bajar más de un nivel o recorrer más de 
50mts para acceder a ellos.

Iluminación y ventilación naturales
Los locales cuyas ventanas estén ubicadas bajo marquesinas
o techumbres o balcones se considerarán si se encuentran
remetidas como máximo lo equivalente a la altura de piso a techo 
del local.

Iluminación artificial
15 luxes en habitaciones
100 luxes en circulaciones
150 luxes en vestíbulos
30 luxes en estacionamiento.
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6

Puertas (medidas mínimas)
Acceso principal 1.20m
Cuartos 0.90 m.

Pasillos
Comunes a dos cuartos o más cuartos de 1.20mts y
2.30 mts altura.

Escaleras: para público en zona de habitaciones ancho mínimo 
1.2 mts.

Rampa: pendiente máxima 8%.

Iluminación de emergencia
En circulaciones y servicios sanitarios 5%

Las edificaciones deben contar con espacios y facilidades para
el almacenamiento, separación y recolección de los residuos
sólidos.

La distancia  desde cualquier punto en el interior de una
edificación a una puerta, a una circulación horizontal o vertical 
que conduzca directamente a la vía pública, áreas exteriores
o al vestíbulo de acceso de la edificación, medidas a lo largo de 
la línea de recorrido, será de cincuenta metros como máximo en 
edificaciones de riesgo alto y de sesenta metros como máximo
en edificaciones de riesgos medio y bajo.

Reglamentación
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7 Actividades
Considerar las actividades que se realizan en el sitio es esencial 
para la concepción del hotel boutique. Es importante conocer el 
funcionamiento y el servicio que se va a ofrecer según el perfil 
del habitador temporal.

Actividad del Huésped

El género del proyecto esta clasificado como alojamiento.
La actividad a desarrollar es de hospedaje, descanso y relajación, 
disfrute gastronómico y ofrece la oportunidad de visitar la Ciudad 
de México en específico de la zona de San Ángel y su oferta
cultural.

Valet parking

El turista tendrá la opción de llegar en su automóvil, en la bahía 
sobre insurgentes lo recibirá el valet parking, el vehículo será
estacionado en el estacionamiento subterráneo en los cajones 
específicos para el hotel.

Restaurante

Propone un menú gourmet de especialidades mexicanas e inter-
nacionales. Cuenta con una terraza que tiene vista al parque
central del conjunto. Estará abierto al público en general y a los 
huéspedes, de esta manera se integrará comercialmente a la 
zona.

Bar

Darle vitalidad a la zona y mantenerla activa en la noche, en este 
bar se degustarán cocteles en un ambiente tranquilo con música. 
Tiene una terraza para área de fumar, con vista al parque.

Sala de negocios

Este espacio está destinado para que los huéspedes tengan la 
opción de citar a un cliente y realizar pequeñas reuniones, cuenta 
con un proyector.
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Spa

Se ofrecen masajes corporales, faciales, hidromasaje. Sauna y vapor.
En recepción se le describirá de manera detallada los servicios, este pasará 
a los vestidores donde se le proveerá un locker para dejar su cosas y
encontrará los accesorios necesarios para el mismo.

Bar en Terraza

Desde la terraza del hotel se tiene una vista magnífica a las cúpulas del ex-
convento de San Ángel y al conjunto en general. El servicio de bar estará 
abierto para los huéspedes y para el público en general, esta se podrá rentar 
para eventos especiales; contribuyendo así al polo turístico de la zona.

Alberca en Terraza

La alberca es un servicio exclusivo de los huéspedes. En dónde se podrán, 
relajarse y ejercitarse, disfrutando de las vistas hacia la zona de San Ángel.

Actividad del Empleado

Recepción
Los empleados recibirán y proporcionarán información a los huéspedes
tanto en su llegada como en su estadía y su partida

Área administrativa
En esta área el Gerente general y los distintos gerentes de
área podrán organizar, controlar y designar tareas a las distintas
dependencias.

Cocina
Este espacio será exclusivo para la preparación de los alimentos del
restaurante y bar.

Sanitarios y vestidor de empleados
Se usará este espacio antes y después de sus actividades para mantener la 
mayor higiene posible dentro de las instalaciones del hotel.
 
Área de servicios en sótano
Esta área es exclusivamente para empleados, aquí se encuentra el área de 
carga y descarga, el área de lavado y planchado, el taller de mantenimiento 
los almacenes. La caldera y la planta de aguas grises. Así como los tableros  
generales.

7
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8 Programa 
Arquitectónico

Lista de áreas específicas
m2  m2

1. ADMINISTRACIÓN 887.27

1.1 Recepción 23.66
1.2 Sála de estar 26.50
1.3 Oficina 33.80
1.4 Sala de negocios 37.05
1.5 Librería 12.15
1.6 Lobby 159.11
1.7 Motor Lobby 595.00

2. SUITES (10) 1064.90

2.1 Suite tipo A  (5) 60.00 518.00
2.1.1 Baño 16.75
2.1.2 Terraza 26.85

103.60

2.2 Suite tipo B (3) 66.00 342.54
2.2.1 Baño 29.18
2.2.2 Terraza 19.00

114.18

2.3 Suite tipo B (2) 54.00 204.36
2.3.1 Baño 29.18
2.3.2 Terraza 19.00

102.18

3. SERVICIO A HUESPEDES

3.1 RESTAURANTE (44 com) 277.19
3.1.1 Comedor 71.10
3.1.2 Sanitarios 29.42
3.1.3 Terraza 36.23
3.1.4 Cocina 37.26
3.1.5 Almacén 62.47
3.1.6 Refrigeración 24.35
3.1.7 Oficina del Chef 16.36

3.2 BAR (40 com) 146.51
3.2.1 Barra 20.75
3.2.2 Sala 55.84
3.2.3 Terraza 36.12
3.2.4 Sanitarios 33.80

3.3 BAR-TERRAZA (36 com) 174.63
3.3.1 Barra 28.28
3.3.2 Terrza 130.00
3.2.3 Sanitarios 16.35
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8

m2  m2

3.4 ALBERCA 170.31
3.4.1 Alberca 89.50
3.4.2  Asoleadero 80.81

3.5 ÁREA DE EMPLEADOS 114.36
3.5.1 Sanitarios y vestidores 49.36
3.5.2  Área de mantenimiento 23.04
3.5.3  Lavado y planchado 41.96

3.6 SPA 139.75
3.6.1 Recepción 13.63
3.6.2  Cuarto de servicio 7.56
3.6.3  Vestidores y lockers 15.06
3.6.4  Regaderas y tocadores 23.70
3.6.5  Sanitarios 13.68
3.6.6  Hidromasaje 40.62
3.6.7  Sauna y vapor 25.50

4. ÁREA DE SERVICIOS 1,217.55

4.1 Cuarto de Máquinas 280.55
4.1.1 Planta de luz 43.93
4.1.2 Calderas / Gas 47.90
4.1.3 Planta de tratamiento 78.89
4.1.4 Subestación eléctrica 42.82
4.1.5 Hidroneumático 32.67
4.1.6 Equipo contraincendios 34.34

4.2  Caseta de control 14.00
4.3  Recepción de mercancía 67.00
4.4  Área de maniobra 67.00
4.5 Contenedores de basura 9.00
4.6 Jardín 780.00

5. CIRCULACIONES 606.56

5.1 Elevadores 44.70
5.2 Pasillos 337.40
5.3 Escaleras 61.75
5.4 Área esparcimiento terraza 162.71

SUBTOTAL 4799.03

6. ESTACIONAMIENTO 320 cajones 6310.00

TOTAL 11109.03
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8Tabla síntesis de espacios

ESPACIO ÁREA  m2 OBSERVACIÓN

Administración 887.27 cubierto
Suites 1064.90 cubierto
Restaurante 277.19 cubierto
Bar 146.51 cubierto
Terraza 174.63 abierto
Alberca 170.31 abierto
Área de empleados 114.36 cubierto
Spa 139.75 cubierto
Área de servicio 1217.15 cubierto
Circulaciones 606.55 cubierto
Estacionamiento 5355 cubierto
Jardín 780 abierto
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Local Actividad
Lobby Recibir al huesped. Descanzo
Departamento Consideraciones de diseño

Administración

Iluminación y 
ventilación natural y 
confortable. Vistas

Area por unidadUnidades Area total Accesos Orientación
159.11m2 1 159.11m2 Circulación horizontal Oriente-Poniente
Descripción de la actividad Otros
Ingerir bebidas y alimentos, socializar
Acústica Particulares
Espacio triple altura Fuete y espejo de agua.
Relación con otros espacios Crecimiento a futuro
Directa con Motor Lobby, Terraza y Jardín. Sin opción a crecimiento
Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 20
Internet x A futuro
Electricidad x Equipo:
Agua x Mobiliario
Drenaje x  

Local Actividad
Administración Dirección y organización 
Departamento Consideraciones de diseño

Administración

Iluminación y 
ventilación natural, 
acceso fácil a Lobby.

Area por unidadUnidades Area total Accesos Orientación
887.27m2 1 887.27m2 Circulación horizontal Oriente
Descripción de la actividad Otros
Coordinación y organización del hotel
Acústica Particulares
Espacio cerrado con aislamiento acústico Espacio a disposición de los empleados
Relación con otros espacios Crecimiento a futuro
Directa con Lobby Opción a crecimiento
Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 10
Internet x A futuro 20
Electricidad x Equipo:
Agua x Teléfono fax
Drenaje x Pantallas lámparas

8
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Local Actividad
Suites A Alojamiento y descanzo
Departamento Consideraciones de diseño

Servicios

Iluminación y 
ventilación natural y 
confortable. Vistas

Area por unidadUnidades Area total Accesos Orientación
103.60m2 5 518m2 Circulación vertical Poniente
Descripción de la actividad Otros
Alojarse, descansar, dormir.
Acústica Particulares
Espacio cerrado con aislamiento acústico Espacio amplio, comfortable para las actividades.

Relación con otros espacios Crecimiento a futuro
Directa con Lobby, Spa, Terraza y Alberca. Sin opción a crecimiento
Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 2
Internet x A futuro
Electricidad x Equipo: Aire Acondicionado
Agua x Televisión Frigobar - Parilla eléctrica
Drenaje x Equipo de sonido Hidromasaje

Local Actividad
Suites B Alojamiento y descanzo
Departamento Consideraciones de diseño

Servicios

Iluminación y 
ventilación natural y 
confortable. Vistas

Area por unidadUnidades Area total Accesos Orientación
114.18m2 3 342.52m2 Circulación vertical Oriente
Descripción de la actividad Otros
Alojarse, descansar, dormir.
Acústica Particulares
Espacio cerrado con aislamiento acústico Espacio amplio, comfortable para las actividades.
Relación con otros espacios Crecimiento a futuro
Directa con Lobby, Spa, Terraza y Alberca. Sin opción a crecimiento
Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 4
Internet x A futuro
Electricidad x Equipo: Aire Acondicionado
Agua x Televisión Frigobar - Parilla eléctrica
Drenaje x Equipo de sonido Hidromasaje

8
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Local Actividad
Suites C Alojamiento y descanzo
Departamento Consideraciones de diseño

Servicios

Iluminación y 
ventilación natural y 
confortable. Vistas

Area por unidadUnidades Area total Accesos Orientación
102.18m2 2 204.36m2 Circulación vertical Poniente
Descripción de la actividad Otros
Alojarse, descansar, dormir.
Acústica Particulares
Espacio cerrado con aislamiento acústico Espacio amplio, comfortable para las actividades.
Relación con otros espacios Crecimiento a futuro
Directa con Lobby, Spa, Terraza y Alberca. Sin opción a crecimiento
Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 4
Internet x A futuro
Electricidad x Equipo: Aire Acondicionado
Agua x Televisión Frigobar - Parilla eléctrica
Drenaje x Equipo de sonido Hidromasaje

Local Actividad
Restaurante (44com) Consumir alimentos
Departamento Consideraciones de diseño

Servicios

Iluminación y 
ventilación natural y 
confortable. Vistas

Area por unidadUnidades Area total Accesos Orientación
174.01m2 1 174.01m2 Circulación horizontal Oriente
Descripción de la actividad Otros
Ingerir bebidas y alimentos. Socializar.
Acústica Particulares
Espacio cerrado con aislamiento acústico Espacio amplio, comfortable para las actividades.
Relación con otros espacios Crecimiento a futuro
Directa con Lobby,  Terraza y Jardín. Opción a crecimiento.
Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 44
Internet x A futuro
Electricidad x Equipo:
Agua x Televisión
Drenaje x Equipo de sonido Aire Acondicionado

8
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Local Actividad
Bar (40com) Ingerir bebidas
Departamento Consideraciones de diseño

Servicios

Iluminación y 
ventilación natural y 
confortable. Vistas

Area por unidadUnidades Area total Accesos Orientación
146.51m2 1 146.51m2 Circulación vertical Poniente
Descripción de la actividad Otros
Ingerir bebidas y alimentos. Socializar.
Acústica Particulares
Espacio cerrado con aislamiento acústico Espacio amplio, comfortable para las actividades.
Relación con otros espacios Crecimiento a futuro
Directa con Lobby, Terraza y Jardín. 0pción a crecimiento
Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 40
Internet x A futuro 60
Electricidad x Equipo: Aire Acondicionado
Agua x Televisión Calentadores eléctricos
Drenaje x Equipo de sonido

Local Actividad
Bar -Terraza (36com) Ingerir bebidas
Departamento Consideraciones de diseño

Servicios

Iluminación y 
ventilación natural y 
confortable. Vistas

Area por unidadUnidades Area total Accesos Orientación
174.01m2 1 174.01m2 Circulación vertical Oriente
Descripción de la actividad Otros
Ingerir bebidas y alimentos. Socializar.
Acústica Particulares
Espacio abierto y cubierto. Espacio amplio, comfortable para las actividades.
Relación con otros espacios Crecimiento a futuro
Directa con Alberca. Suites y spa. Opción a crecimiento.
Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 36
Internet x A futuro 60
Electricidad x Equipo: Iluminación exterior
Agua x Televisión Calentadores eléctricos
Drenaje x Equipo de sonido Frigobar - Parilla eléctrica

8
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Local Actividad
Alberca Nadar.
Departamento Consideraciones de diseño

Servicios

Vistas. Equipo de 
recirculación. 
Calefacción.

Area por unidadUnidades Area total Accesos Orientación
89.50m2 1 89.50m2 Circulación vertical Oriente
Descripción de la actividad Otros
Nadar, relajarse, ejercitarse.
Acústica Particulares
Espacio abierto. Espacio amplio, comfortable para las actividades.
Relación con otros espacios Crecimiento a futuro
Directa con Asoleadero,Bar- Terraza. Sin opción a crecimiento
Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 20
Internet x A futuro
Electricidad x Equipo:
Agua x Calefacción Iluminación exterior
Drenaje x Equipo de sonido Equipo de recirculación.

Local Actividad
Spa Relajación y masajes
Departamento Consideraciones de diseño

Servicios
Zóna húmeda, zóna 
seca. 

Area por unidadUnidades Area total Accesos Orientación
69.88m2 2 139.76m2 Circulación vertical Oriente
Descripción de la actividad Otros
Relajación, recibir masajes y traramientos para el bienestar.
Acústica Particulares
Espacio abierto y cubierto. Espacio amplio, comfortable para las actividades.
Relación con otros espacios Crecimiento a futuro
Directa con Habitaciones, Alberca. Opción a crecimiento.
Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 20
Internet x A futuro 40
Electricidad x Equipo: Hidromasajes
Agua x Pantalla Sauna
Drenaje x Equipo de sonido Vapor

8
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Local Actividad
Área de empleados Lavado, manteniminto, control.
Departamento Consideraciones de diseño
Servicios
Area por unidadUnidades Area total Accesos Orientación
38.12m2 3 114.36m2 Circulación vertical Oriente
Descripción de la actividad Otros
Lavar, reparación, almacenamiento.
Acústica Particulares
Espacio cerrado. Control. No relación con los huéspedes.
Relación con otros espacios Crecimiento a futuro
. Sin opción a crecimiento
Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 20
Internet x A futuro
Electricidad x Equipo:
Agua x Calefacción lavadoras/secadoras
Drenaje x Reloj checador

Local Actividad
Cuárto de máquinas-Servicios
Departamento Consideraciones de diseño
Servicios
Area por unidadUnidades Area total Accesos Orientación

437.55m2 Circulación vertical Sótano
Descripción de la actividad Otros

Acústica Particulares
Espacio cerrado con aislamiento acustico Espacio amplio, comfortable para las actividades.
Relación con otros espacios Crecimiento a futuro
Directa con Restaurante, Estacionamiento, Elevador. Opción a crecimiento.
Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 25
Internet x A futuro 50
Electricidad x Equipo:
Agua x Hidroneumáico Planta de tratamiento
Drenaje x Equipo contra incendio Plata de luz

Tableros	   Calderas

8
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9 Presupuesto y
honorarios

calendario de erogaciones
concepto inversión total incidencia pesos 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% total

usd % 12.00 bim 1 bim 2 bim 3 bim 4 bim 5 bim 6 bim 7 bim 8 bim 9 bim 10 bim 11 bim 12
terreno con servicios 1,344,000.00     20.09% 16,128,000.00     16,128,000.00   16,128,000.00      
impuestos ISAI 107,520.00        1.61% 1,290,240.00       1,290,240.00     1,290,240.00        
permisos y licencias 67,698.33         1.01% 812,380.00         406,190.00        406,190.00       812,380.00          
estudios y proyectos 233,666.67        3.49% 2,804,000.00       934,666.67        934,666.67       934,666.67       2,804,000.00        
cuarto muestra 4,166.67           0.06% 50,000.00           25,000.00         25,000.00        50,000.00            
supervición de obra 67,698.33         1.01% 812,380.00         81,238.00         81,238.00        81,238.00         81,238.00           81,238.00          81,238.00         81,238.00         81,238.00        81,238.00         81,238.00          812,380.00          
construcción 3,384,916.67     50.59% 40,619,000.00     131,766.67        1,756,888.89     3,045,274.07     4,569,479.76     2,978,867.86       4,362,417.86      4,362,417.86     4,741,247.02     3,917,705.36     3,983,588.69     3,136,517.26       2,338,858.33     39,325,029.63      
instalaciones 208,333.33        3.11% 2,500,000.00       833,333.33        833,333.33        833,333.33        2,500,000.00        
areas exteriores -                 0.00% -                   -                   -                 -                    
mobiliario y decoración 823,541.67        12.31% 9,882,500.00       3,294,166.67       3,294,166.67     3,294,166.67       9,882,500.00        
equipo de operación 33,849.17         0.51% 406,190.00         135,396.67         135,396.67        135,396.67         406,190.00          
equipo de transporte 41,666.67         0.62% 500,000.00         500,000.00         500,000.00          
gastos de preapertura 2,500.00           0.04% 30,000.00           15,000.00          15,000.00         30,000.00            
capital de trabajo 33,333.33         0.50% 400,000.00         200,000.00         200,000.00        400,000.00          
intereses durante la construcción -                 0.00% -                   -                 -                 -                 -                 -                   -                  -                 -                 -                 -                 -                   -                 -                    
gastos asociados al crédito -                 0.00% -                   -                 -                 -                    
imprevistos 169,245.83        2.53% 2,030,950.00       169,245.83        169,245.83       169,245.83       169,245.83       169,245.83         169,245.83        169,245.83       169,245.83       169,245.83       169,245.83        169,245.83         169,245.83        2,030,950.00        
armado de negocio y gestión inmobiliaria 169,245.83        2.53% 2,030,950.00       169,245.83        169,245.83       169,245.83       169,245.83       169,245.83         169,245.83        169,245.83       169,245.83       169,245.83       169,245.83        169,245.83         169,245.83        2,030,950.00        
total 6,691,382.50     100.00% 80,296,590.00     20,062,688.33   3,542,475.22     4,424,670.41     4,989,209.43     6,828,160.86       5,615,480.86      4,782,147.52     8,455,143.36     4,337,435.02     4,538,715.02     7,700,810.26       3,725,683.33     79,002,619.63      
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9

calendario de erogaciones
concepto inversión total incidencia pesos 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% total

usd % 12.00 bim 1 bim 2 bim 3 bim 4 bim 5 bim 6 bim 7 bim 8 bim 9 bim 10 bim 11 bim 12
terreno con servicios 1,344,000.00     20.09% 16,128,000.00     16,128,000.00   16,128,000.00      
impuestos ISAI 107,520.00        1.61% 1,290,240.00       1,290,240.00     1,290,240.00        
permisos y licencias 67,698.33         1.01% 812,380.00         406,190.00        406,190.00       812,380.00          
estudios y proyectos 233,666.67        3.49% 2,804,000.00       934,666.67        934,666.67       934,666.67       2,804,000.00        
cuarto muestra 4,166.67           0.06% 50,000.00           25,000.00         25,000.00        50,000.00            
supervición de obra 67,698.33         1.01% 812,380.00         81,238.00         81,238.00        81,238.00         81,238.00           81,238.00          81,238.00         81,238.00         81,238.00        81,238.00         81,238.00          812,380.00          
construcción 3,384,916.67     50.59% 40,619,000.00     131,766.67        1,756,888.89     3,045,274.07     4,569,479.76     2,978,867.86       4,362,417.86      4,362,417.86     4,741,247.02     3,917,705.36     3,983,588.69     3,136,517.26       2,338,858.33     39,325,029.63      
instalaciones 208,333.33        3.11% 2,500,000.00       833,333.33        833,333.33        833,333.33        2,500,000.00        
areas exteriores -                 0.00% -                   -                   -                 -                    
mobiliario y decoración 823,541.67        12.31% 9,882,500.00       3,294,166.67       3,294,166.67     3,294,166.67       9,882,500.00        
equipo de operación 33,849.17         0.51% 406,190.00         135,396.67         135,396.67        135,396.67         406,190.00          
equipo de transporte 41,666.67         0.62% 500,000.00         500,000.00         500,000.00          
gastos de preapertura 2,500.00           0.04% 30,000.00           15,000.00          15,000.00         30,000.00            
capital de trabajo 33,333.33         0.50% 400,000.00         200,000.00         200,000.00        400,000.00          
intereses durante la construcción -                 0.00% -                   -                 -                 -                 -                 -                   -                  -                 -                 -                 -                 -                   -                 -                    
gastos asociados al crédito -                 0.00% -                   -                 -                 -                    
imprevistos 169,245.83        2.53% 2,030,950.00       169,245.83        169,245.83       169,245.83       169,245.83       169,245.83         169,245.83        169,245.83       169,245.83       169,245.83       169,245.83        169,245.83         169,245.83        2,030,950.00        
armado de negocio y gestión inmobiliaria 169,245.83        2.53% 2,030,950.00       169,245.83        169,245.83       169,245.83       169,245.83       169,245.83         169,245.83        169,245.83       169,245.83       169,245.83       169,245.83        169,245.83         169,245.83        2,030,950.00        
total 6,691,382.50     100.00% 80,296,590.00     20,062,688.33   3,542,475.22     4,424,670.41     4,989,209.43     6,828,160.86       5,615,480.86      4,782,147.52     8,455,143.36     4,337,435.02     4,538,715.02     7,700,810.26       3,725,683.33     79,002,619.63      

Calendario de erogaciones
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9
depreciaciones y amortizaciones
índice para la actualización de activos 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

concepto año 0 año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10

terreno 1,344,000.00     1,344,000.00       1,344,000.00     1,344,000.00      1,344,000.00      1,344,000.00      1,344,000.00       1,344,000.00      1,344,000.00     1,344,000.00      1,344,000.00      

construcción 3,384,916.67     3,384,916.67       3,384,916.67     3,384,916.67      3,384,916.67      3,384,916.67      3,384,916.67       3,384,916.67      3,384,916.67     3,384,916.67      3,384,916.67      
depreciación 169,245.83         169,245.83        169,245.83         169,245.83        169,245.83        169,245.83         169,245.83         169,245.83        169,245.83        169,245.83        
depreciación acumulada 169,245.83         338,491.67        507,737.50         676,983.33        846,229.17        1,015,475.00       1,184,720.83      1,353,966.67     1,523,212.50      1,692,458.33      
equipo fijo mayor 208,333.33        208,333.33         208,333.33        208,333.33         208,333.33        208,333.33        208,333.33         208,333.33         208,333.33        208,333.33        208,333.33        
depreciación 10,416.67          10,416.67         10,416.67          10,416.67          10,416.67          10,416.67           10,416.67          10,416.67         10,416.67          10,416.67          
depreciación acumulada 10,416.67          20,833.33         31,250.00          41,666.67          52,083.33          62,500.00           72,916.67          83,333.33         93,750.00          104,166.67        
equipo de transporte 41,666.67         41,666.67          41,666.67         41,666.67          41,666.67          41,666.67          41,666.67           41,666.67          41,666.67         41,666.67          41,666.67          
depreciación 8,333.33            8,333.33           8,333.33            8,333.33           8,333.33           8,333.33            8,333.33            8,333.33           8,333.33           8,333.33           
depreciación acumulada 8,333.33            16,666.67         25,000.00          33,333.33          41,666.67          50,000.00           58,333.33          66,666.67         75,000.00          83,333.33          
mobiliario y decoración 823,541.67        823,541.67         823,541.67        823,541.67         823,541.67        823,541.67        823,541.67         823,541.67         823,541.67        823,541.67        823,541.67        
depreciación 82,354.17          82,354.17         82,354.17          82,354.17          82,354.17          82,354.17           82,354.17          82,354.17         82,354.17          82,354.17          
depreciación acumulada 82,354.17          164,708.33        247,062.50         329,416.67        411,770.83        494,125.00         576,479.17         658,833.33        741,187.50        823,541.67        
equipo de operación 33,849.17         33,849.17          33,849.17         33,849.17          33,849.17          33,849.17          33,849.17           33,849.17          33,849.17         33,849.17          33,849.17          
depreciación 3,384.92            3,384.92           3,384.92            3,384.92           3,384.92           3,384.92            3,384.92            3,384.92           3,384.92           3,384.92           
depreciación acumulada 3,384.92            6,769.83           10,154.75          13,539.67          16,924.58          20,309.50           23,694.42          27,079.33         30,464.25          33,849.17          
imprevistos 169,245.83        169,245.83         169,245.83        169,245.83         169,245.83        169,245.83        169,245.83         169,245.83         169,245.83        169,245.83        169,245.83        
depreciación 8,462.29            8,462.29           8,462.29            8,462.29           8,462.29           8,462.29            8,462.29            8,462.29           8,462.29           8,462.29           
depreciación acumulada 8,462.29            16,924.58         25,386.88          33,849.17          42,311.46          50,773.75           59,236.04          67,698.33         76,160.63          84,622.92          
total activo fijo 6,005,553.33     6,005,553.33       6,005,553.33     6,005,553.33      6,005,553.33      6,005,553.33      6,005,553.33       6,005,553.33      6,005,553.33     6,005,553.33      6,005,553.33      
total depreciación -                 282,197.21         282,197.21        282,197.21         282,197.21        282,197.21        282,197.21         282,197.21         282,197.21        282,197.21        282,197.21        
total depreciación acumulada -                 282,197.21         564,394.42        846,591.63         1,128,788.83      1,410,986.04      1,693,183.25       1,975,380.46      2,257,577.67     2,539,774.88      2,821,972.08      
total gastos amortizables 685,829.17        685,829.17         685,829.17        685,829.17         685,829.17        685,829.17        685,829.17         685,829.17         685,829.17        685,829.17        685,829.17        
total amortización 0 34,291.46          34,291.46         34,291.46          34,291.46          34,291.46          34,291.46           34,291.46          34,291.46         34,291.46          34,291.46          
total amortización acumulada 0 34,291.46          68,582.92         102,874.38         137,165.83        171,457.29        205,748.75         240,040.21         274,331.67        308,623.13        342,914.58        
total depreciación y amortización -                 316,488.67         316,488.67        316,488.67         316,488.67        316,488.67        316,488.67         316,488.67         316,488.67        316,488.67        316,488.67        

tasas impositivas
porcentajes de depreciaciones y amortizaciones total acumulado depreciación y amortización 316,488.67        
construcción 5%
equipo fijo mayor 5% porcentaje de la inversión inicial 4.73%
equipo de operación 10%
equipo de transporte 20%
mobiliario y decoración 10%
imprevistos 5%
gastos amortizables 5%
inversión total inicial 6,691,382.50     
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9
depreciaciones y amortizaciones
índice para la actualización de activos 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

concepto año 0 año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10

terreno 1,344,000.00     1,344,000.00       1,344,000.00     1,344,000.00      1,344,000.00      1,344,000.00      1,344,000.00       1,344,000.00      1,344,000.00     1,344,000.00      1,344,000.00      

construcción 3,384,916.67     3,384,916.67       3,384,916.67     3,384,916.67      3,384,916.67      3,384,916.67      3,384,916.67       3,384,916.67      3,384,916.67     3,384,916.67      3,384,916.67      
depreciación 169,245.83         169,245.83        169,245.83         169,245.83        169,245.83        169,245.83         169,245.83         169,245.83        169,245.83        169,245.83        
depreciación acumulada 169,245.83         338,491.67        507,737.50         676,983.33        846,229.17        1,015,475.00       1,184,720.83      1,353,966.67     1,523,212.50      1,692,458.33      
equipo fijo mayor 208,333.33        208,333.33         208,333.33        208,333.33         208,333.33        208,333.33        208,333.33         208,333.33         208,333.33        208,333.33        208,333.33        
depreciación 10,416.67          10,416.67         10,416.67          10,416.67          10,416.67          10,416.67           10,416.67          10,416.67         10,416.67          10,416.67          
depreciación acumulada 10,416.67          20,833.33         31,250.00          41,666.67          52,083.33          62,500.00           72,916.67          83,333.33         93,750.00          104,166.67        
equipo de transporte 41,666.67         41,666.67          41,666.67         41,666.67          41,666.67          41,666.67          41,666.67           41,666.67          41,666.67         41,666.67          41,666.67          
depreciación 8,333.33            8,333.33           8,333.33            8,333.33           8,333.33           8,333.33            8,333.33            8,333.33           8,333.33           8,333.33           
depreciación acumulada 8,333.33            16,666.67         25,000.00          33,333.33          41,666.67          50,000.00           58,333.33          66,666.67         75,000.00          83,333.33          
mobiliario y decoración 823,541.67        823,541.67         823,541.67        823,541.67         823,541.67        823,541.67        823,541.67         823,541.67         823,541.67        823,541.67        823,541.67        
depreciación 82,354.17          82,354.17         82,354.17          82,354.17          82,354.17          82,354.17           82,354.17          82,354.17         82,354.17          82,354.17          
depreciación acumulada 82,354.17          164,708.33        247,062.50         329,416.67        411,770.83        494,125.00         576,479.17         658,833.33        741,187.50        823,541.67        
equipo de operación 33,849.17         33,849.17          33,849.17         33,849.17          33,849.17          33,849.17          33,849.17           33,849.17          33,849.17         33,849.17          33,849.17          
depreciación 3,384.92            3,384.92           3,384.92            3,384.92           3,384.92           3,384.92            3,384.92            3,384.92           3,384.92           3,384.92           
depreciación acumulada 3,384.92            6,769.83           10,154.75          13,539.67          16,924.58          20,309.50           23,694.42          27,079.33         30,464.25          33,849.17          
imprevistos 169,245.83        169,245.83         169,245.83        169,245.83         169,245.83        169,245.83        169,245.83         169,245.83         169,245.83        169,245.83        169,245.83        
depreciación 8,462.29            8,462.29           8,462.29            8,462.29           8,462.29           8,462.29            8,462.29            8,462.29           8,462.29           8,462.29           
depreciación acumulada 8,462.29            16,924.58         25,386.88          33,849.17          42,311.46          50,773.75           59,236.04          67,698.33         76,160.63          84,622.92          
total activo fijo 6,005,553.33     6,005,553.33       6,005,553.33     6,005,553.33      6,005,553.33      6,005,553.33      6,005,553.33       6,005,553.33      6,005,553.33     6,005,553.33      6,005,553.33      
total depreciación -                 282,197.21         282,197.21        282,197.21         282,197.21        282,197.21        282,197.21         282,197.21         282,197.21        282,197.21        282,197.21        
total depreciación acumulada -                 282,197.21         564,394.42        846,591.63         1,128,788.83      1,410,986.04      1,693,183.25       1,975,380.46      2,257,577.67     2,539,774.88      2,821,972.08      
total gastos amortizables 685,829.17        685,829.17         685,829.17        685,829.17         685,829.17        685,829.17        685,829.17         685,829.17         685,829.17        685,829.17        685,829.17        
total amortización 0 34,291.46          34,291.46         34,291.46          34,291.46          34,291.46          34,291.46           34,291.46          34,291.46         34,291.46          34,291.46          
total amortización acumulada 0 34,291.46          68,582.92         102,874.38         137,165.83        171,457.29        205,748.75         240,040.21         274,331.67        308,623.13        342,914.58        
total depreciación y amortización -                 316,488.67         316,488.67        316,488.67         316,488.67        316,488.67        316,488.67         316,488.67         316,488.67        316,488.67        316,488.67        

tasas impositivas
porcentajes de depreciaciones y amortizaciones total acumulado depreciación y amortización 316,488.67        
construcción 5%
equipo fijo mayor 5% porcentaje de la inversión inicial 4.73%
equipo de operación 10%
equipo de transporte 20%
mobiliario y decoración 10%
imprevistos 5%
gastos amortizables 5%
inversión total inicial 6,691,382.50     

Depreciaciones y amortizaciones
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estado de resultados en usd

actualización anual de tarifas 2.0%
concepto año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10 total flujo

usd % usd % usd % usd % usd % usd % usd % usd % usd % usd %
premisas del cálculo

total U.H. 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
U.H. disponibles anualmente 3,650              3,650                 3,650               3,650              3,650               3,650                3,650               3,650                3,650                3,650               
porcentaje de ocupación 40% 50% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60%
U.H. ocupadas 1,460              1,825                 2,190               2,190              2,190               2,190                2,190               2,190                2,190                2,190               
tarifa real promedio por  U.H. 310.00$           316.20$              322.52$            328.97$           335.55$            342.27$             349.11$             356.09$             363.21$             370.48$            

ingresos de la residencia por departamento
habitaciones 452,600.00        60% 577,065.00          60% 706,327.56         60% 720,454.11        60% 734,863.19        60% 749,560.46         60% 764,551.67         60% 779,842.70         60% 795,439.55          60% 811,348.34        60% 7,092,052.59        
alimentos y bebidas 226,300.00        30% 288,532.50          30% 353,163.78         30% 360,227.06        30% 367,431.60        30% 374,780.23         30% 382,275.83         30% 389,921.35         30% 397,719.78          30% 405,674.17        30% 3,546,026.29        
otros departamentos 75,433.33         10% 96,177.50           10% 117,721.26         10% 120,075.69        10% 122,477.20        10% 124,926.74         10% 127,425.28         10% 129,973.78         10% 132,573.26          10% 135,224.72        10% 1,182,008.76        

i. ingresos totales 754,333.33        100% 961,775.00          100% 1,177,212.60      100% 1,200,756.85     100% 1,224,771.99      100% 1,249,267.43       100% 1,274,252.78      100% 1,299,737.83       100% 1,325,732.59       100% 1,352,247.24      100% 11,820,087.64      
costos departamentales

habitaciones 90,520.00         20% 115,413.00          20% 141,265.51         20% 144,090.82        20% 146,972.64        20% 149,912.09         20% 152,910.33         20% 155,968.54         20% 159,087.91          20% 162,269.67        20% 1,418,410.52        
alimentos y bebidas 90,520.00         40% 115,413.00          40% 141,265.51         40% 144,090.82        40% 146,972.64        40% 149,912.09         40% 152,910.33         40% 155,968.54         40% 159,087.91          40% 162,269.67        40% 1,418,410.52        
otros departamentos 22,630.00         30% 28,853.25           30% 35,316.38          30% 36,022.71         30% 36,743.16          30% 37,478.02           30% 38,227.58          30% 38,992.13          30% 39,771.98           30% 40,567.42          30% 354,602.63          

ii. total costos departamentales 203,670.00        27% 259,679.25          27% 317,847.40         27% 324,204.35        27% 330,688.44        27% 337,302.21         27% 344,048.25         27% 350,929.21         27% 357,947.80          27% 365,106.76        27% 3,191,423.66        
gastos operación y administración (no distribuibles/ingreso total)

administración y generales 400,000.00        53% 510,000.00          53% 624,240.00         53% 636,724.80        53% 649,459.30        53% 662,448.48         53% 675,697.45         53% 689,211.40         53% 702,995.63          53% 717,055.54        53% 6,267,832.60        
publicidad y promoción 22,630.00         3% 28,853.25           3% 35,316.38          3% 36,022.71         3% 36,743.16          3% 37,478.02           3% 38,227.58          3% 38,992.13          3% 39,771.98           3% 40,567.42          3% 354,602.63          
mantanimiento y reparación 338,491.67        45% 431,576.88          45% 528,250.10         45% 538,815.10        45% 549,591.40        45% 560,583.23         45% 571,794.89         45% 583,230.79         45% 594,895.40          45% 606,793.31        45% 5,304,022.76        
energéticos (agua, luz,etc) 338,491.67        45% 431,576.88          45% 528,250.10         45% 538,815.10        45% 549,591.40        45% 560,583.23         45% 571,794.89         45% 583,230.79         45% 594,895.40          45% 606,793.31        45% 5,304,022.76        
honorario básico operadora 15,086.67         2% 19,235.50           2% 23,544.25          2% 24,015.14         2% 24,495.44          2% 24,985.35           2% 25,485.06          2% 25,994.76          2% 26,514.65           2% 27,044.94          2% 236,401.75          
gastos financieros, intereses deducibles -                 -                    -                  -                 -                  -                   -                  -                   -                   -                  -                    

iii. total gastos dede operación y administración  1,114,700.00     148% 1,421,242.50        148% 1,739,600.82      148% 1,774,392.84     148% 1,809,880.69      148% 1,846,078.31       148% 1,882,999.87      148% 1,920,659.87       148% 1,959,073.07       148% 1,998,254.53      148% 17,466,882.50      
iv. total costos y gastos de operación y administración 1,318,370.00     175% 1,680,921.75        175% 2,057,448.22      175% 2,098,597.19     175% 2,140,569.13      175% 2,183,380.51       175% 2,227,048.12      175% 2,271,589.09       175% 2,317,020.87       175% 2,363,361.28      175% 20,658,306.16      
v. ingresos por rentas y concesiones -                 -                    -                  -                 -                  -                   -                  -                   -                   -                  -                    
vi. utilidad de operación ubo 564,036.67-        -75% 719,146.75-          -75% 880,235.62-         -75% 897,840.33-        -75% 915,797.14-        -75% 934,113.08-         -75% 952,795.35-         -75% 971,851.25-         -75% 991,288.28-          -75% 1,011,114.04-      -75% 8,838,218.52-        
gastos indirectos (no operacionales/inversión total)

seguros inmueble, responsabilidad civil, fidelidad 7,543.33           1% 7,694.20             7,848.08            8,005.05           8,165.15           8,328.45            8,495.02            8,664.92            8,838.22             9,014.98           82,597.40           
depreciación y amortización 316,488.67        316,488.67          316,488.67         316,488.67        316,488.67        316,488.67         316,488.67         316,488.67         316,488.67          316,488.67        3,164,886.67        
impuesto predial, estatales, locales 7,543.33           1% 7,694.20             7,848.08            8,005.05           8,165.15           8,328.45            8,495.02            8,664.92            8,838.22             9,014.98           82,597.40           
honorario de incentivo operador s/ubo -                 10% -                    10% -                  12% -                 12% -                  12% -                   12% -                  12% -                   12% -                   12% -                  12% -                    
gastos financieros intereses no deducibles -                    

vii. total gastos indirectos, no operación 331,575.33        44% 331,877.07          35% 332,184.83         28% 332,498.76        28% 332,818.96        27% 333,145.57         27% 333,478.70         26% 333,818.50         26% 334,165.10          25% 334,518.63        25% 3,330,081.46        
viii. utilidad antes de impuestos y ptu 895,612.00-        -119% 1,051,023.82-        -109% 1,212,420.46-      -103% 1,230,339.09-     -102% 1,248,616.10-      -102% 1,267,258.65-       -101% 1,286,274.05-      -101% 1,305,669.76-       -100% 1,325,453.38-       -100% 1,345,632.67-      -100% 12,168,299.97-      
impuestos y ptu

participación trabajadores, utilidad ptu -                 10% -                    10% -                  10% -                 10% -                  10% -                   10% -                  10% -                   10% -                   10% -                  10% -                    
impuesto sobre la renta isr -                 17% -                    17% -                  17% -                 17% -                  17% -                   17% -                  17% -                   17% -                   17% -                  17% #REF!
impuesto sobre el activo ia o impac -                    -                  -                 1.80% -                  1.80% -                   1.80% -                  1.80% -                   1.80% -                   1.80% -                  1.80% #REF!

ix. total cargas impositivas y ptu -                 0% -                    0% -                  0% -                 0% -                  0% -                   0% -                  0% -                   0% -                   0% -                  0% -                    
x. utilidad o pérdida neta 895,612.00-        -119% 1,051,023.82-        -109% 1,212,420.46-      -103% 1,230,339.09-     -102% 1,248,616.10-      -102% 1,267,258.65-       -101% 1,286,274.05-      -101% 1,305,669.76-       -100% 1,325,453.38-       -100% 1,345,632.67-      -100% 12,168,299.97-      

utilidad o perdida neta acumulada 895,612.00-        1,946,635.82-        3,159,056.27-      4,389,395.37-     5,638,011.47-      6,905,270.12-       8,191,544.17-      9,497,213.92-       10,822,667.30-      12,168,299.97-    
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estado de resultados en usd

actualización anual de tarifas 2.0%
concepto año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10 total flujo

usd % usd % usd % usd % usd % usd % usd % usd % usd % usd %
premisas del cálculo

total U.H. 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
U.H. disponibles anualmente 3,650              3,650                 3,650               3,650              3,650               3,650                3,650               3,650                3,650                3,650               
porcentaje de ocupación 40% 50% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60%
U.H. ocupadas 1,460              1,825                 2,190               2,190              2,190               2,190                2,190               2,190                2,190                2,190               
tarifa real promedio por  U.H. 310.00$           316.20$              322.52$            328.97$           335.55$            342.27$             349.11$             356.09$             363.21$             370.48$            

ingresos de la residencia por departamento
habitaciones 452,600.00        60% 577,065.00          60% 706,327.56         60% 720,454.11        60% 734,863.19        60% 749,560.46         60% 764,551.67         60% 779,842.70         60% 795,439.55          60% 811,348.34        60% 7,092,052.59        
alimentos y bebidas 226,300.00        30% 288,532.50          30% 353,163.78         30% 360,227.06        30% 367,431.60        30% 374,780.23         30% 382,275.83         30% 389,921.35         30% 397,719.78          30% 405,674.17        30% 3,546,026.29        
otros departamentos 75,433.33         10% 96,177.50           10% 117,721.26         10% 120,075.69        10% 122,477.20        10% 124,926.74         10% 127,425.28         10% 129,973.78         10% 132,573.26          10% 135,224.72        10% 1,182,008.76        

i. ingresos totales 754,333.33        100% 961,775.00          100% 1,177,212.60      100% 1,200,756.85     100% 1,224,771.99      100% 1,249,267.43       100% 1,274,252.78      100% 1,299,737.83       100% 1,325,732.59       100% 1,352,247.24      100% 11,820,087.64      
costos departamentales

habitaciones 90,520.00         20% 115,413.00          20% 141,265.51         20% 144,090.82        20% 146,972.64        20% 149,912.09         20% 152,910.33         20% 155,968.54         20% 159,087.91          20% 162,269.67        20% 1,418,410.52        
alimentos y bebidas 90,520.00         40% 115,413.00          40% 141,265.51         40% 144,090.82        40% 146,972.64        40% 149,912.09         40% 152,910.33         40% 155,968.54         40% 159,087.91          40% 162,269.67        40% 1,418,410.52        
otros departamentos 22,630.00         30% 28,853.25           30% 35,316.38          30% 36,022.71         30% 36,743.16          30% 37,478.02           30% 38,227.58          30% 38,992.13          30% 39,771.98           30% 40,567.42          30% 354,602.63          

ii. total costos departamentales 203,670.00        27% 259,679.25          27% 317,847.40         27% 324,204.35        27% 330,688.44        27% 337,302.21         27% 344,048.25         27% 350,929.21         27% 357,947.80          27% 365,106.76        27% 3,191,423.66        
gastos operación y administración (no distribuibles/ingreso total)

administración y generales 400,000.00        53% 510,000.00          53% 624,240.00         53% 636,724.80        53% 649,459.30        53% 662,448.48         53% 675,697.45         53% 689,211.40         53% 702,995.63          53% 717,055.54        53% 6,267,832.60        
publicidad y promoción 22,630.00         3% 28,853.25           3% 35,316.38          3% 36,022.71         3% 36,743.16          3% 37,478.02           3% 38,227.58          3% 38,992.13          3% 39,771.98           3% 40,567.42          3% 354,602.63          
mantanimiento y reparación 338,491.67        45% 431,576.88          45% 528,250.10         45% 538,815.10        45% 549,591.40        45% 560,583.23         45% 571,794.89         45% 583,230.79         45% 594,895.40          45% 606,793.31        45% 5,304,022.76        
energéticos (agua, luz,etc) 338,491.67        45% 431,576.88          45% 528,250.10         45% 538,815.10        45% 549,591.40        45% 560,583.23         45% 571,794.89         45% 583,230.79         45% 594,895.40          45% 606,793.31        45% 5,304,022.76        
honorario básico operadora 15,086.67         2% 19,235.50           2% 23,544.25          2% 24,015.14         2% 24,495.44          2% 24,985.35           2% 25,485.06          2% 25,994.76          2% 26,514.65           2% 27,044.94          2% 236,401.75          
gastos financieros, intereses deducibles -                 -                    -                  -                 -                  -                   -                  -                   -                   -                  -                    

iii. total gastos dede operación y administración  1,114,700.00     148% 1,421,242.50        148% 1,739,600.82      148% 1,774,392.84     148% 1,809,880.69      148% 1,846,078.31       148% 1,882,999.87      148% 1,920,659.87       148% 1,959,073.07       148% 1,998,254.53      148% 17,466,882.50      
iv. total costos y gastos de operación y administración 1,318,370.00     175% 1,680,921.75        175% 2,057,448.22      175% 2,098,597.19     175% 2,140,569.13      175% 2,183,380.51       175% 2,227,048.12      175% 2,271,589.09       175% 2,317,020.87       175% 2,363,361.28      175% 20,658,306.16      
v. ingresos por rentas y concesiones -                 -                    -                  -                 -                  -                   -                  -                   -                   -                  -                    
vi. utilidad de operación ubo 564,036.67-        -75% 719,146.75-          -75% 880,235.62-         -75% 897,840.33-        -75% 915,797.14-        -75% 934,113.08-         -75% 952,795.35-         -75% 971,851.25-         -75% 991,288.28-          -75% 1,011,114.04-      -75% 8,838,218.52-        
gastos indirectos (no operacionales/inversión total)

seguros inmueble, responsabilidad civil, fidelidad 7,543.33           1% 7,694.20             7,848.08            8,005.05           8,165.15           8,328.45            8,495.02            8,664.92            8,838.22             9,014.98           82,597.40           
depreciación y amortización 316,488.67        316,488.67          316,488.67         316,488.67        316,488.67        316,488.67         316,488.67         316,488.67         316,488.67          316,488.67        3,164,886.67        
impuesto predial, estatales, locales 7,543.33           1% 7,694.20             7,848.08            8,005.05           8,165.15           8,328.45            8,495.02            8,664.92            8,838.22             9,014.98           82,597.40           
honorario de incentivo operador s/ubo -                 10% -                    10% -                  12% -                 12% -                  12% -                   12% -                  12% -                   12% -                   12% -                  12% -                    
gastos financieros intereses no deducibles -                    

vii. total gastos indirectos, no operación 331,575.33        44% 331,877.07          35% 332,184.83         28% 332,498.76        28% 332,818.96        27% 333,145.57         27% 333,478.70         26% 333,818.50         26% 334,165.10          25% 334,518.63        25% 3,330,081.46        
viii. utilidad antes de impuestos y ptu 895,612.00-        -119% 1,051,023.82-        -109% 1,212,420.46-      -103% 1,230,339.09-     -102% 1,248,616.10-      -102% 1,267,258.65-       -101% 1,286,274.05-      -101% 1,305,669.76-       -100% 1,325,453.38-       -100% 1,345,632.67-      -100% 12,168,299.97-      
impuestos y ptu

participación trabajadores, utilidad ptu -                 10% -                    10% -                  10% -                 10% -                  10% -                   10% -                  10% -                   10% -                   10% -                  10% -                    
impuesto sobre la renta isr -                 17% -                    17% -                  17% -                 17% -                  17% -                   17% -                  17% -                   17% -                   17% -                  17% #REF!
impuesto sobre el activo ia o impac -                    -                  -                 1.80% -                  1.80% -                   1.80% -                  1.80% -                   1.80% -                   1.80% -                  1.80% #REF!

ix. total cargas impositivas y ptu -                 0% -                    0% -                  0% -                 0% -                  0% -                   0% -                  0% -                   0% -                   0% -                  0% -                    
x. utilidad o pérdida neta 895,612.00-        -119% 1,051,023.82-        -109% 1,212,420.46-      -103% 1,230,339.09-     -102% 1,248,616.10-      -102% 1,267,258.65-       -101% 1,286,274.05-      -101% 1,305,669.76-       -100% 1,325,453.38-       -100% 1,345,632.67-      -100% 12,168,299.97-      

utilidad o perdida neta acumulada 895,612.00-        1,946,635.82-        3,159,056.27-      4,389,395.37-     5,638,011.47-      6,905,270.12-       8,191,544.17-      9,497,213.92-       10,822,667.30-      12,168,299.97-    

Estado de resultados 9
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flujo de efectivo en usd

concepto año 0 año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10 total flujo
usd usd usd usd usd usd usd usd usd usd usd usd

ingresos/orígenes
utilidad neta 895,612.00-          1,051,023.82-   1,212,420.46-      1,230,339.09-      1,248,616.10-     1,267,258.65-      1,286,274.05-     1,305,669.76-       1,325,453.38-      1,345,632.67-     12,168,299.97-     
depreciación y amortización -                 316,488.67          316,488.67      316,488.67        316,488.67         316,488.67        316,488.67        316,488.67        316,488.67         316,488.67        316,488.67        3,164,886.67       
capital 6,691,382.50     6,691,382.50       
crédito -                 -                   
valor de rescate 8,156,757.93     8,156,757.93       

total ingresos/orígenes 6,691,382.50     579,123.33-          734,535.15-      895,931.79-        913,850.43-         932,127.43-        950,769.98-        969,785.38-        989,181.09-         1,008,964.71-      7,127,613.92     5,844,727.12       
egresos/aplicaciones

terreno con servicios 1,344,000.00     1,344,000.00       
impuestos ISAI 107,520.00        107,520.00         
permisos y licencias 67,698.33         67,698.33          
estudios y proyectos 233,666.67        233,666.67         
cuarto muestra 4,166.67           4,166.67            
supervición de obra 67,698.33         67,698.33          
construcción 3,384,916.67     3,384,916.67       
instalaciones (equipo fijo mayor) 208,333.33        208,333.33         
areas exteriores -                 -                   
mobiliario y decoración 823,541.67        823,541.67         
equipo de operación 33,849.17         33,849.17          
equipo de transporte 41,666.67         41,666.67          
gastos de preapertura 2,500.00           2,500.00            
capital de trabajo 33,333.33         33,333.33          
intereses durante la construcción -                 -                   
gastos asociados al crédito -                 -                   
imprevistos 169,245.83        169,245.83         
armado de negocio y gestión inmobiliaria 169,245.83        169,245.83         
pago del crédito principal -                 -                    -                -                  -                  -                 -                  -                 -                   -                  -                 -                   

total ingresos/orígenes 6,691,382.50     -                    -                -                  -                  -                 -                  -                 -                   -                  -                 6,691,382.50       

flujo de efectivo -                 579,123.33-          734,535.15-      895,931.79-        913,850.43-         932,127.43-        950,769.98-        969,785.38-        989,181.09-         1,008,964.71-      7,127,613.92     846,655.38-         
fujo acumulado -                 579,123.33-          1,313,658.48-   2,209,590.27-      3,123,440.70-      4,055,568.13-     5,006,338.12-      5,976,123.50-     6,965,304.59-       7,974,269.30-      846,655.38-        

índices de rentabilidad
flujos del proyecto 6,691,382.50-     579,123.33-          734,535.15-      895,931.79-        913,850.43-         932,127.43-        950,769.98-        969,785.38-        989,181.09-         1,008,964.71-      7,127,613.92     
flujos del capital 6,691,382.50-     579,123.33-          734,535.15-      895,931.79-        913,850.43-         932,127.43-        950,769.98-        969,785.38-        989,181.09-         1,008,964.71-      7,127,613.92     

proyecto capital resumen
valor presente neto vpn -$8,881,373.31 -$8,881,373.31 honorarios proy 2,804,000.00$     
tasa interna de rendimiento -10.53% -10.53% costo proy 80,296,590.00$   

recuperación sin recuperación
rendimiento sin rendimiento

tasa de descuento nominal 20% 20%

9



Capítulo

Hotel
Boutique

Hotel Boutique   Pilar López Huidobro

   103

flujo de efectivo en usd

concepto año 0 año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10 total flujo
usd usd usd usd usd usd usd usd usd usd usd usd

ingresos/orígenes
utilidad neta 895,612.00-          1,051,023.82-   1,212,420.46-      1,230,339.09-      1,248,616.10-     1,267,258.65-      1,286,274.05-     1,305,669.76-       1,325,453.38-      1,345,632.67-     12,168,299.97-     
depreciación y amortización -                 316,488.67          316,488.67      316,488.67        316,488.67         316,488.67        316,488.67        316,488.67        316,488.67         316,488.67        316,488.67        3,164,886.67       
capital 6,691,382.50     6,691,382.50       
crédito -                 -                   
valor de rescate 8,156,757.93     8,156,757.93       

total ingresos/orígenes 6,691,382.50     579,123.33-          734,535.15-      895,931.79-        913,850.43-         932,127.43-        950,769.98-        969,785.38-        989,181.09-         1,008,964.71-      7,127,613.92     5,844,727.12       
egresos/aplicaciones

terreno con servicios 1,344,000.00     1,344,000.00       
impuestos ISAI 107,520.00        107,520.00         
permisos y licencias 67,698.33         67,698.33          
estudios y proyectos 233,666.67        233,666.67         
cuarto muestra 4,166.67           4,166.67            
supervición de obra 67,698.33         67,698.33          
construcción 3,384,916.67     3,384,916.67       
instalaciones (equipo fijo mayor) 208,333.33        208,333.33         
areas exteriores -                 -                   
mobiliario y decoración 823,541.67        823,541.67         
equipo de operación 33,849.17         33,849.17          
equipo de transporte 41,666.67         41,666.67          
gastos de preapertura 2,500.00           2,500.00            
capital de trabajo 33,333.33         33,333.33          
intereses durante la construcción -                 -                   
gastos asociados al crédito -                 -                   
imprevistos 169,245.83        169,245.83         
armado de negocio y gestión inmobiliaria 169,245.83        169,245.83         
pago del crédito principal -                 -                    -                -                  -                  -                 -                  -                 -                   -                  -                 -                   

total ingresos/orígenes 6,691,382.50     -                    -                -                  -                  -                 -                  -                 -                   -                  -                 6,691,382.50       

flujo de efectivo -                 579,123.33-          734,535.15-      895,931.79-        913,850.43-         932,127.43-        950,769.98-        969,785.38-        989,181.09-         1,008,964.71-      7,127,613.92     846,655.38-         
fujo acumulado -                 579,123.33-          1,313,658.48-   2,209,590.27-      3,123,440.70-      4,055,568.13-     5,006,338.12-      5,976,123.50-     6,965,304.59-       7,974,269.30-      846,655.38-        

índices de rentabilidad
flujos del proyecto 6,691,382.50-     579,123.33-          734,535.15-      895,931.79-        913,850.43-         932,127.43-        950,769.98-        969,785.38-        989,181.09-         1,008,964.71-      7,127,613.92     
flujos del capital 6,691,382.50-     579,123.33-          734,535.15-      895,931.79-        913,850.43-         932,127.43-        950,769.98-        969,785.38-        989,181.09-         1,008,964.71-      7,127,613.92     

proyecto capital resumen
valor presente neto vpn -$8,881,373.31 -$8,881,373.31 honorarios proy 2,804,000.00$     
tasa interna de rendimiento -10.53% -10.53% costo proy 80,296,590.00$   

recuperación sin recuperación
rendimiento sin rendimiento

tasa de descuento nominal 20% 20%
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flujo de dividendos s inversionistas en usd

inversionistas aportación inicial incidencia año 0 año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10
usd % usd usd usd usd usd usd usd usd usd usd usd

terreno 1,344,000.00      20.09%
vpn 1,783,871.38-      
tir -10.53% 1,344,000.00-   116,320.02-       147,535.32-      179,952.70-       183,551.75-        187,222.79-         190,967.24-        194,786.59-       198,682.32-        202,655.96-        1,431,619.42      
acumulado 170,055.27-         116,320.02-       263,855.34-      443,808.04-       627,359.79-        814,582.57-         1,005,549.81-      1,200,336.40-     1,399,018.72-      1,601,674.68-      170,055.27-        
tasa de descuento nominal 20.00%

capitalistas 2 2,206,168.33      32.97%
vpn 2,928,214.69-      
tir -10.53% 2,206,168.33-   190,938.65-       242,178.38-      295,391.33-       301,299.15-        307,325.13-         313,471.64-        319,741.07-       326,135.89-        332,658.61-        2,349,995.11      
acumulado 279,144.75-         190,938.65-       433,117.03-      728,508.36-       1,029,807.51-      1,337,132.65-       1,650,604.28-      1,970,345.35-     2,296,481.25-      2,629,139.85-      279,144.75-        
tasa de descuento nominal 20.00%

operadora 1,006,755.83      15.05%
vpn 1,336,252.17-      
tir -10.53% 1,006,755.83-   87,132.34-         110,514.91-      134,797.94-       137,493.90-        140,243.77-         143,048.65-        145,909.62-       148,827.81-        151,804.37-        1,072,389.29      
acumulado 127,384.03-         87,132.34-         197,647.25-      332,445.19-       469,939.08-        610,182.85-         753,231.50-        899,141.13-       1,047,968.94-      1,199,773.31-      127,384.03-        
tasa de descuento nominal 20.00%

capitalistas 1 2,134,458.33      31.90%
vpn 2,833,035.07-      
tir -10.53% 2,134,458.33-   184,732.32-       234,306.54-      285,789.83-       291,505.63-        297,335.74-         303,282.46-        309,348.10-       315,535.07-        321,845.77-        2,273,610.11      
acumulado 270,071.34-         184,732.32-       419,038.86-      704,828.69-       996,334.32-        1,293,670.06-       1,596,952.51-      1,906,300.62-     2,221,835.69-      2,543,681.45-      270,071.34-        
tasa de descuento nominal 20.00%

flujo de efectivo 6,691,382.50      100% 579,123.33-       734,535.15-      895,931.79-       913,850.43-        932,127.43-         950,769.98-        969,785.38-       989,181.09-        1,008,964.71-      7,127,613.92      
579,123.33-       1,313,658.48-   2,209,590.27-     3,123,440.70-      4,055,568.13-       5,006,338.12-      5,976,123.50-     6,965,304.59-      7,974,269.30-      846,655.38-        
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flujo de dividendos s inversionistas en usd

inversionistas aportación inicial incidencia año 0 año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10
usd % usd usd usd usd usd usd usd usd usd usd usd

terreno 1,344,000.00      20.09%
vpn 1,783,871.38-      
tir -10.53% 1,344,000.00-   116,320.02-       147,535.32-      179,952.70-       183,551.75-        187,222.79-         190,967.24-        194,786.59-       198,682.32-        202,655.96-        1,431,619.42      
acumulado 170,055.27-         116,320.02-       263,855.34-      443,808.04-       627,359.79-        814,582.57-         1,005,549.81-      1,200,336.40-     1,399,018.72-      1,601,674.68-      170,055.27-        
tasa de descuento nominal 20.00%

capitalistas 2 2,206,168.33      32.97%
vpn 2,928,214.69-      
tir -10.53% 2,206,168.33-   190,938.65-       242,178.38-      295,391.33-       301,299.15-        307,325.13-         313,471.64-        319,741.07-       326,135.89-        332,658.61-        2,349,995.11      
acumulado 279,144.75-         190,938.65-       433,117.03-      728,508.36-       1,029,807.51-      1,337,132.65-       1,650,604.28-      1,970,345.35-     2,296,481.25-      2,629,139.85-      279,144.75-        
tasa de descuento nominal 20.00%

operadora 1,006,755.83      15.05%
vpn 1,336,252.17-      
tir -10.53% 1,006,755.83-   87,132.34-         110,514.91-      134,797.94-       137,493.90-        140,243.77-         143,048.65-        145,909.62-       148,827.81-        151,804.37-        1,072,389.29      
acumulado 127,384.03-         87,132.34-         197,647.25-      332,445.19-       469,939.08-        610,182.85-         753,231.50-        899,141.13-       1,047,968.94-      1,199,773.31-      127,384.03-        
tasa de descuento nominal 20.00%

capitalistas 1 2,134,458.33      31.90%
vpn 2,833,035.07-      
tir -10.53% 2,134,458.33-   184,732.32-       234,306.54-      285,789.83-       291,505.63-        297,335.74-         303,282.46-        309,348.10-       315,535.07-        321,845.77-        2,273,610.11      
acumulado 270,071.34-         184,732.32-       419,038.86-      704,828.69-       996,334.32-        1,293,670.06-       1,596,952.51-      1,906,300.62-     2,221,835.69-      2,543,681.45-      270,071.34-        
tasa de descuento nominal 20.00%

flujo de efectivo 6,691,382.50      100% 579,123.33-       734,535.15-      895,931.79-       913,850.43-        932,127.43-         950,769.98-        969,785.38-       989,181.09-        1,008,964.71-      7,127,613.92      
579,123.33-       1,313,658.48-   2,209,590.27-     3,123,440.70-      4,055,568.13-       5,006,338.12-      5,976,123.50-     6,965,304.59-      7,974,269.30-      846,655.38-        

Flujo de dividendos 9
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ARQ. Arquitectónicos 
 ARQ-00. Conjunto
 ARQ-1. Planta baja
 ARQ-2. Primer y Segundo nivel
 ARQ-3. Tercer nivel (Spa) y Terraza
 ARQ-4. Planta de techos y bajada de aguas pluviales
 ARQ-5. Fachadas
 ARQ-6. Estacionamiento subterráneo
 ARQ-7. Cortes  estacionamiento
 

AE.Ejecutivos
 AE-1.  Corte A-A’
 AE-2.  Corte B-B’
 AE-3.  Corte por fachada 

E.Estructurales
 E-1.  Cimentación y sótano
 E-2.  Planta baja y primer nivel
 E-3.  Segundo y tercer nivel
 E-4.  Terraza y cortes de placa alveolar
 EDET-1. Detalles de unión y cortes
 EDET-2. Detalles de unión y cortes
 EDET-3. Detalles de escalera

AL.Albañileria
 AL-1.  Estacionamiento y PB
 AL-2.  Primer y segundo nivel
 AL-3.  Tercer nivel y terraza
 AL-4.  Detalles de albanilería

IH.Instalación Hidráulica
 IH-1.  Planta Baja
 IH-2.  Primer y segundo nivel
 IH-3.  Tercer nivel (Spa) y Terraza
 IH-4.  Sótano
 IH-5.  Detalle instalación en habitaciones, restaurante y bar
 IH-6.  Detalle instalación hidráulica en Spa
 IH-7.  Detalle instalación hidráulica en Alberca
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SAN.Instalaciónn Sanitaria
 SAN-1. Planta Baja
 SAN-2. Primer y segundo nivel
 SAN-3. Tercer nivel (Spa) y Terraza
 SAN-4. Sótano
 SAN-5. Detalle instalación en habitaciones, restaurante y bar
 SAN-6. Planta de tratamiento de aguas grises

IEA. Instalación Eléctrica Alumbrado
 IEA-1 Alumbrado PB
 IEA-2 Alumbrado primer y segundo nivel
 IEA-3 Alumbrado tercer nivel (Spa) y Terraza
 IEA-4 Alumbrado Sótano
 IEA-5 Eléctrico Planta tipo
 IEA-6 Eléctrico PB

CAR. Carpintería
 CAR-1. Detalles de carpintería  

HER. Herrería
 HER-1 Detalles de herrería

AC. Acabados
 AC-1.  Acabados PB

IE. Instalaciones Especiales
 IE-1.  Elevador

3D. Vistas y Perspectivas 
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Imágenes y Perspectivas10

Vista del Lobby.

Fachada principal.
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10

Fachada principal.

Fachada poniente.
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10Imágenes y Perspectivas

Vista de la alberca.

Vista de la terraza.
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10

Vista desde Insurgentes

Vista desde el parque central.
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11 Memorias
Descriptivas

11.1 Memoria Descriptiva de Arquitectura

11.1.1 Aspectos Generales

Hotel Boutique en San Ángel, Ciudad de México.

Ubicación del proyecto

El hotel boutique está ubicado Av. Insurgentes Sur, Colonia San 
Ángel C.P. 01000  Ciudad de México.

Terreno

Tiene una poligonal de 235.98 mts con un área de 3445.39 m2. 
El acceso al terreno es sobre la av. Insurgentes. El terreno cuenta 
con todos los servicios necesarios para el desarrollo del proyecto. 
Se encuentra en la Zona 1, esta tiene una resistencia de 8Ton/m2

11.1.2 El Proyecto • Diseño

El hotel ha sido diseñado para parejas principalmente, a este se 
le ofrecerá el servicio. Esta dirigido principalmente a parejas de 
25 a 60 años, sin importar nacionalidad. Debe ser refinado, culto, 
amante del diseño y de la arquitectura, gustoso de los espacios 
lujosos y elegantes; que aprecie la zona histórica de San Ángel 
además de la oferta cultural y comercial. 
Garantizando el confort en cada uno de sus espacios, diseñados 
específicamente a las necesidades de los distintos usuarios.

El eje principal de composición es el lobby de triple altura, este 
acoge una escultura y un espejo de agua, que sirven como
remate visual al huésped a su entrada, crea también un vínculo 
entre la entrada principal y el jardín. 

El jardín juega un papel importante en el diseño, se diseñó el res-
taurante y el bar con las mejores vistas hacia él. Las habitaciones 
que tengan vista al jardín serán las más privilegiadas.
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11

El diseño del hotel es simétrico y ordenado. Responde a una
retícula que esta dada por el sistema estructural.

El spa se localiza en el tercer nivel, está dividido para hombres y 
mujeres.

El proyecto ubica el área de servicios completamente separada 
del área pública, teniendo únicamente un punto de conexión
entre ellas para tener un estricto control del flujo del personal.
Los servicios están estratégicamente ubicados en el sótano
desde dónde se controla y maniobra las diferentes actividades. 
Haciendo asi  los recorridos de los empleados lo más corto
posibles.

El estacionamiento es subterráneo, se propone una entrada y
salida exclusiva para servicios y valet parking, con cajones
determinados y un área de carga y descarga.
Cumple con el reglamento del Distrito Federal con el número de 
cajones establecidos, además se proponen cajones extra
ayudando a que el proyecto tenga una viabilidad económica.

Características formales

La propuesta formal del hotel está basada en el contexto inme-
diato y en la interpretación del estilo arquitectónico de San Ángel 
teniendo este un patio central y respetando las alturas de la zona, 
teniendo también un diseño contemporáneo.

Estos aspectos fueron los que a través de un análisis de
funcionamiento determinaron la propuesta formal arquitectónica 
del hotel, dando un resultado coherente.

Consiste en un volumen de planta cuadrangular, con una alberca 
y un bar en la terraza, proporcionando desde ahí, vistas
interesantes hacia el ex-convento del Carmen.
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Características espaciales

Suites

Una de las cualidades notables de estas suites es la de no tener muros divi-
sorios, exceptuando los requeridos para el baño, haciendo estas una zona 
continua visualmente, recordando los estudios tipo loft.

Se cuenta con 3 tipos de suites: 5 tipo “A” 60 m2, 3 tipo “B” 66 m2 , 2 tipo “C” 
54 m2. Todas las suites cuentan con un diseño refinado, exclusivo y
vanguardista tomando en cuenta la cultura mexicana, sobretodo de San 
Ángel.

Todas las suites cuentan con un baño completo con regadera y tina inde-
pendiente en un deck, un tocador, un vestidor, frigobar, sala de estar, área 
de trabajo y balcón con vista hacia el jardín o hacia insurgentes.

Las suites tipo “A” cuentan con una cama king size y la tina tiene una vista 
privilegiada hacia el jardín.

Las suites tipo “B” cuentan con dos camas queen size y las vistas son hacia 
insurgentes.

Las suites tipo “C” cuentan con dos camas queen size, un frigobar, cocineta 
y una barra para preparar alimentos.

La tina esta independiente del baño, cuenta con un deck de madera.

Restaurante 

El acceso es por el Lobby, donde te recibe la hostess. El comedor del res-
taurante cuenta con una espectacular vista hacia el jardín ya que esta
fachada es completamente de cristal con un sistema de ventanearía de 
último modelo. La terraza esta techada y tiene un deck de madera exterior.

Bar 
 
Cuenta con una barra y una sala. Tiene toda una fachada de cristal, el jardín 
es un interesante remate visual. Este espacio tendrá un equipo de sonido 
y de iluminación particular para poder diferentes ambientes a los usuarios. 

11
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El Spa

El objetivo principal de diseño para esta área, es crear un ambiente en
dónde el huésped se sienta en tranquilidad. Lugar dónde pueda gozar de un 
servicio para su bienestar. Esto se logrará con colores claros, piedra
mármol, puertas de cristal, madera para deck. La ambientación sonora
juega un rol importante en este espacio.

Lobby 

El Lobby es un lugar clave en el proyecto del hotel. Este cuenta con triple 
altura, desde la av. Insurgentes se podrá apreciar la fachada de cristal.
El lobby esta dividido en dos áreas, la primera tendrá una lámpara que
colgará desde el techo, desde este espacio se apreciaran dos murales de 
artistas mexicanos en dos de los muros; en este espacio la luz natural es de 
suma importancia. 
El remate visual importante será una escultura que abarcará dos de los
niveles que se posará en un espejo de agua. 

11
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11
11.2 Memoria Descriptiva de Estructuras

11.2.1 Aspectos Generales

La cimentación se definió de acuerdo al tipo de suelo del terreno. Al propo-
ner un diseño estructural se tomó en cuenta los dos niveles de sótano, y así 
tener una retícula en la que se pudiera llevar ordenadamente el diseño de 
la estructura. 

11.2.2 Cimentación

Se propuso una losa de cimentación, a continuación se muestra el cálculo 
que se realizó, para así decidir la cimentación.

El terreno se encuentra en la zona 1, la cual cuenta una resistencia de
8 Ton/m2. Se tiene una retícula rectangular donde uno de los lados, el
mayor, es de 11.20m.

Rt = Z1= 8 Ton/m2
11.20m X 8Ton = 89.90m2 = 90m2

90m2 X 7 losas = 630m2
630m2 = 630 Ton

La losa de cimentación es de concreto de 25 cm con un  espesor de
f‘c = 300 kg/cm², con una resistencia normal, hecho en obra, acabado
pulido espejo, armados y especificaciones según proyecto estructural.

Se propone una plantilla de concreto simple f´c = 100kg/cm2 de 5 cm de 
espesor, una contratrabe de concreto premezclado de f‘c = 300 kg/cm2, 
armado y especificaciones según proyecto estructural.   
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11
11.2. 3 Estructura

La estructura del hotel y del edificio de estacionamiento está proyectada con 
entrepisos de placas alveolares de PREMEX de concreto armado de 30 cm 
de peralte en entre ejes de 11.20 x 8.00 m de claro.
Con columnas de sección cuadrada de 50 cm x 50cm. 

Para contrarrestar los efectos por sismo se diseñaron muros de rigidez en 
sitios estratégicos, de acuerdo con el cálculo estructural, así como juntas 
constructivas coincidentes con los cuerpos definidos en el plan maestro. los 
detalles y especificaciones constructivas se precisan en el proyecto
ejecutivo.
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11
11.3 Memoria Descriptiva de Instalaciones

11.3.1 Aspectos Generales

El proyecto contempla las acometidas e instalaciones necesarias, y las pre- 
paraciones para la totalidad del conjunto, bajo la premisa de ahorrar y opti- 
mizar los consumos de agua y energía.

11.3.2 Instalación Hidrosanitaria

El abastecimiento de agua potable está conectado a la tubería municipal 
con una toma de 19mm que pasa a través del medidor común para pos- 
teriormente almacenarse en la cisterna. Un porcentaje es almacenado y 
el restante es distribuido al edificio mediante un equipo hidro neumático, 
a través de una red interna general, la cual se ramifica. Dicha red es de 
tubería de PVC de 13mm.

La captación de agua pluvial permitirá su aprovechamiento para el funcion- 
amiento de los muebles sanitarios y la red de riego. Para ello se han dis- 
eñado cisternas para agua potable y agua pluvial, así como una casa de 
máquinas que se encuentra ubicada en sótano, a nivel de cimentación.

11.3.3 Instalación Eléctrica

El suministro de electricidad proviene de una línea aérea de la Comisión 
Federal de Electricidad que se encuentra sobre la Avenida Revolución.
La acometida eléctrica llega a una sub estación y de ahí a un tablero
gen- eral de distribución, pasando por un medidor.
Del tablero general de distribución, la electricidad es llevada por medio de 
canalizaciones adecuadas a tableros secundarios.
El diseño de la instalación eléctrica incluye la alimentación de fuerza y
alum- brado. Las luminarias especificadas tienen características
tecnológicas que permiten el ahorro de energía, tanto en el
estacionamiento como para la vivienda.
Para cada uno de los espacios se ha diseñado una iluminación específica, 
clasificando entre iluminación general, iluminación particular o de trabajo y 
de acentuación.
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El plantear un recorrido peatonal en la Avenida de Revolución en el tramo 
de La Palma así como un sistema de edificios, tales como hotel boutique, 
oficinas, área residencial y comercial, pretende generar en conjunto un 
corredor que detone el innegable potencial  del barrio y realce su valor 
histórico, generando una constante concurrencia al lugar por un grupo 
económicamente activo. 

Recuperar la antigua majestuosidad de San Ángel,  gracias al rescate de 
sus zonas históricas, demanda espacios urbanos renovados, que eleven su 
nivel de competitividad.

De este modo el proyecto consiste  en plantear un lugar que amalgame la 
vida urbana con la vida familiar: Un desarrollo inmobiliario de uso mixto.

Se propone un complejo llamado a ser un nuevo hito urbano por su exce-
lente ubicación, la multiplicidad de productos que ofrece, el estilo arqui-
tectónico de su diseño, los modernos y variados servicios,además de inte-
grarse a las reconstrucciones que se realizan a emblemáticos exponentes 
de la cultura arquitectónica del sitio.
Se busca crear un desarrollo que combine la vida urbana con la vida famil-
iar: vivir, trabajar, alojarse, comprar, hacer deportes y tener actividades de 
esparcimiento mediante el uso de departamentos, oficinas, hotel, cocheras 
subterráneas, comercios, gimnasio y diversos servicios. 

El aumento en la densidad que experimentan las ciudades hoy día demanda 
edificios de uso mixto, que mejoren la calidad de vida de las personas. Su 
diseño debe generarse a partir de un análisis  y una clara  comprensión de 
las necesidades gustos y expectativas de los usuarios.

Justificación del tema
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Dícese del Inmuebles cuyos bienes de dominio particular tienen diversas 
destinaciones, tales como vivienda, comercio, industria u oficinas, de con-
formidad con la normatividad urbanística vigente.

El concepto de edificio híbrido o de uso mixto ha sido punto común de cier-
tas arquitecturas comerciales, desarrolladas a gran escala, en EE.UU. y 
Japón. 

Con la crisis del concepto de edificio de oficinas como yuxtaposición de 
plantas homogéneas, y con el fin de optimizar, desde el punto de vista 
económico, el uso del suelo, aparece un nuevo tipo de espacio en el que 
se acumulan espacios y usos de forma no homogénea. Un nuevo espacio 
cuyas características fundamentales son la densidad funcional diversifica-
da, la discontinuidad de la sección y la singularidad de su presencia. Este 
tipo de espacios no busca la autonomía de los tipos, sino una mayor inter-
acción entre el espacio público y el privado, y una mayor interrelación con 
las infraestructuras viarias. 
Estas nuevas concepciones espaciales son el resultado de la conjunción de 
los intereses económicos con los problemas de la infraestructura pública.

Surgen también por la necesidad de explotar de manera más eficiente 
los terrenos, sobre todo donde escasea la tierra, como es el caso de las 
grandes ciudades.

Una de las principales características de los edificios mixtos es que per-
miten la convivencia de la vida familiar con un entorno laboral, en un con-
texto que destaca por la presencia de áreas verdes, centros comerciales y 
diversos servicios, suprimiendo recorridos propios de grandes metrópolis.

Es así que ell edificio de uso mixto busca expandir el alcance y ámbito de 
las disciplinas asociadas al proceso de lo urbano. Ve el  diseño urbano y a 
arquitectura como herramientas indispensables. Al mismo, tiempo aporta 
una nueva visión contemporánea que exhibe el potencial de transformación 
que se puede lograr bajo las exigencias del mercado inmobiliario. 

Otra de las razones por las que los desarrollos híbridos van en aumento 
tanto en América Latina sino en Estados Unidos, Canadá, Europa y Asia 
es porque mejoran los ingresos de los desarrolladores, ya que duplican o 
hasta triplican la productividad del terreno por la diversificación de usos y el 
retorno de la inversión es más rápido.
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El llamado “crecimiento inteligente” intenta combatir los efectos negativos del suburbio 
de baja densidad, especialmente la dispersión de las zonas residenciales, el consumo 
de suelos agrícolas y naturales, la polución atmosférica y la actual oferta de vivienda que 
beneficia a los grandes lotes periféricos.

El “crecimiento inteligente” puede ser considerado como una nueva fase del proceso de 
gestión del crecimiento urbano, pero una fase que por primera vez incorpora no sólo la 
participación del gobierno, sino del público y de entidades sin fines de lucro que, en forma 
conjunta, están buscando soluciones.

Se define como un crecimiento que sirve a la economía, a la comunidad y al medioambi-
ente; paralelamente, ha crecido el interés en la recreación de la estructura social de los 
viejos asentamientos urbanos, basado en la mezcla de actividades, pequeños trayectos, 
la interacción personal, animación callejera y la existencia de espacios comunitarios.

A lo largo de los años de la década de 1990 la insatisfacción con el medio urbano existente 
siguió creciendo. Había una enorme preocupación con una larga lista de problemas ur-
banos: la mayoría de la población vive en suburbios que siguen creciendo, mientras los 
problemas de los centros y de viejas zonas residenciales se agravan.

La expansión urbana se hace a costa de suelos agrícolas y de florestas, dejando atrás 
buenas infraestructuras abandonadas. Cada vez hay más polución, más congestión en 
las carreteras, más inseguridad social y menos tiempo para la familia y el recreo, pues 
hay que ir a vivir más lejos de los centros de trabajo. 

Por eso, lo que empezó como una típica iniciativa gubernamental rebasó rápidamente 
los objetivos iniciales, lo que quedó claramente demostrado en los 10 principios básicos 
del crecimiento inteligente, que fueron formalmente aprobados por desarrolladores, las 
autoridades y la población: 

1. Usos mixtos del suelo.
2. Aprovechar las ventajas del diseño de edificios compactos.
3. Crear una amplia variedad de opciones de vivienda.
4. Crear vecindarios peatonales.
5. Fomentar comunidades distintas, atractivas y con fuerte sentimiento local.
6. Preservar los espacios abiertos, suelos agrícolas, la belleza natural y las zonas ambi-
entales cruciales.
7. Reforzar y dirigir el desarrollo hacia las comunidades existentes.
8. Proporcionar opciones variadas de transporte.
9. Hacer que las decisiones de desarrollo sean predecibles, justas y a costos más efi-
caces.
10. Promover la colaboración entre la comunidad y los responsables en las decisiones 
de desarrollo.

Crecimiento inteligente
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Planta conjunto

Habitación tipo

Vista aérea Cocina tipo Baño Estancia comedor

Planta depto. tipo
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Sala de juegos Vista patio interno

Guardería Fachada noroeste

Fachada sureste

Fachada noreste

Gimnasio

Carril de nado
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Perfil del habitador temporal

Perfil del habitador permanente

El habitador temporal es el cliente cosmopolita, goza del lujo, variedad y 
exclusividad de servicios del complejo. Es el comprador o comensal que 
conoce y degusta de manera sublime. Visita regularmente las boutiques, 
los restaurants y cafes.

El habitador permanente es la pareja de jóvenes o adultos, la pequeña 
familia o el soltero que requiere de un espacio de calidad para vivir. Sabe 
reconocer y disfruta de una vida elegante.
Sus necesidades abarcan el tener un espacio accesible y con comodidades, 
en una zona con una gran plusvalia dentro de un barrio de valor histórico 
como lo es San Ángel. 
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El predio tiene un uso de suelo habitacional unifamiliar, plurifamiliar, oficinas 
y/o comercio, en ambos parámetros con una altura de hasta 14.00 m.
Los accesos y salidas vehiculares y peatones deberán darse sobre Revolu-
ción, deberán mantener una restricción de 3.5 m. mínimo en colindancias 
con zona habitacional. Para predios mayores a 3,000.00 m2. deberán res-
petar una restricción de 7.50 m. En colindancia posterior con zona habita-
cional. La superficie mínima por local comercial deberá ser de100.00 m2

Reglamentación comercios
Estacionamiento: 1 cajón por cada 40m2 construidos

Agua potable:  6l/ m2/ día

Muebles de baño: Hasta 25 empleados: 2 ex, 2 lv

Iluminación y ventilación naturales: Los locales cuyas ventanas estén ubi-
cadas bajo marquesinas, techumbres, balcones , pórticos o volados, se 
consideran iluminadas y ventiladas naturalmente cuando dichas ventanas 
se encuentren remetidas como máximo lo equivalente a la altura de piso a 
techo del local.

Iluminación artificial: 250 luxes en general

Puertas: Acceso principal 2.20m ancho. Tiendas de servicios, especiali-
dades y autoservicio: 1.20m

Pasillos: En áreas de ventas 1.20m ancho y 2.30m de altura

Escaleras: para público (más de 250m2)1.20 m

Reglamentación restaurantes
Estacionamiento: Cafeterías: 1 por cada 30m2 construidos. Restaurantes 
de más de 80m2 y hasta 200m2: 1 por cada 15m2 construidos

Agua potable: 12l/comida/ día

Muebles de baño: Hasta 100 personas: 2 ex, 2 lav

220



Gloria Maritza Lara Cáceres

Capítulo

5 Regla-
menta-
ción

221

Iluminación y ventilación naturales: Los vidrios o cristales de las ventanas 
de piso a techo en cualquier edificación, debe cumplir con la Norma Oficial 
NOM- 146- SCFI, excepto aquellos que cuenten con barandales y man-
guetes a una altura de 0.90m del nivel del piso, o estar protegidos con el-
ementos que impidan el choque del público contra ellos.

Iluminación artificial: Restaurante: 50 luxes. Cocina: 200 luxes

Puertas: Acceso principal: 1.20m. Acceso cocina y sanitarios 0.90m

Pasillos: Circulaciones de servicio y autoservicio: 1.20m de ancho y 2.30 
de altura. 

Reglamentación vivienda
Estacionamiento: Más de 65m2 hasta 120m2: 1.5 por vivienda
Más de 120m2 hasta 250m2: 2.5 por vivienda

Agua potable: vivienda hasta 90m2 construidos 150l/hab/día
vivienda más de 90m2 construidos 200l/hab/día

Iluminación y ventilación naturales: Proporción mínima del patio de ilumi-
nación y ventilación (con relación a la altura de los paramentos del patio) en 
locales habitables: 1/3

Iluminación artificial: Circulaciones horizontales y verticales: 50 luxes

Puertas: Acceso principal: 0.90m. Locales habitables: 0.90m. Cocinas y ba-
ños: 0.75m

Pasillos:  0.75m de ancho y 2.30 de altura. Comunes a dos o más viviendas 
0.90m y 2.30 de altura

Escaleras: Común a dos o más viviendas .90m

Reglamentación espacios abiertos
Agua potable: 100l/trabajador/día

Muebles de baño: Hasta 100 personas: 2 ex, 2 lav

Circulaciones peatonales en espacios exteriores: Deben tener un ancho 
mínimo de 1.20m, los pavimentos serán antiderrapantes, con cambio de 
textura en cruces o descansos para orientación de ciegos u débiles visu-
ales. Cuando estas circulaciones seas exclusivas para personas con dis-
capacidad se recomienda colocar barandales en ambos lados del andador, 
uno a una de altura de 0.90m y otro a 0.75m, medidos sobre el nivel de 
banqueta. 
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Actividades del habitante

Vivienda: Lugar en el que el habitante se sentirá en seguridad y calma, ro-
deado de un espacio de diseño contemporaneo. 

Roof garden: Espacio de contemplación y descanso en el que el habitante 
podrá acceder de manera privada al ultimo piso del inmueble, con una vista 
sobre San Ángel y la plaza de La Palma.
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Actividades del
consumidor

Restaurante: Se recibirá al visitante con una degustación de cocteles en 
la espera de su mesa donde se le proporcionará el menu de alimentos y 
bebidas gourmet.

Cafés: El cliente llegará a esta zona donde podrá disfrutar de sus bebidas 
y alimentos en la comodidad de pequeñas salas, conformadas por sofás y  
mesas para lectura o charla.

Boutiques: El diseño y vanguardia de cada una de estas exclusivas tiendas 
absorberá al comprador en una atmósfera de calidad y confort donde podrá 
realizar sus adquisiciones de la manera más placentera.

Jardín: El visitante llegará a esta zona disfrutando de los paisajes que 
proporciona el conjunto donde podrá hacer uso de terrazas y bancas al aire 
libre par refrescarse y descansar.
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Cédulas de análisis espacial
Local Actividad
Restaurante Consumir alimentos
Departamento Consideraciones de diseño

Servicios
Iluminación y ventilación natural y 
confortable. Vistas

Area por unidad Unidades Area total Accesos Orientación
275m2 4 1100m2 Circulación horizontal Noreste
Descripción de la actividad Otros
Ingerir bebidas y alimentos, socializar Cercanía patio central
Acústica Particulares
Espacio cerrado con aislamiento acústico Espacio a disposición del público
Relación con otros espacios Crecimiento a futuro
Directa con patio central/ pasaje peatonal Sin opción a crecimiento
Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 50
Internet x A futuro 90
Electricidad x Equipo
Agua x Teléfono
Drenaje x Pantallas 

Local Actividad
Cafetería Consumir alimentos
Departamento Consideraciones de diseño

Servicios
Iluminación y ventilación natural y 
confortable. Vistas

Area por unidad Unidades Area total Accesos Orientación
135m2 4 540m2 Circulación horizontal Noreste
Descripción de la actividad Otros
Ingerir bebidas y alimentos, socializar Cercanía patio central
Acústica Particulares
Espacio cerrado con aislamiento acústico Espacio a disposición del público
Relación con otros espacios Crecimiento a futuro
Directa con patio central/ pasaje peatonal Sin opción a crecimiento
Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 24
Internet x A futuro 50
Electricidad x Equipo
Agua x Teléfono
Drenaje x Pantallas 
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Cédulas de análisis espacial
Local Actividad
Comercio Consumo de productos
Departamento Consideraciones de diseño

Servicios
Iluminación y ventilación natural y 
confortable. Vistas

Area por unidad Unidades Area total Accesos Orientación
150m2 4 600m2 Circulación horizontal Noreste
Descripción de la actividad Otros
Comprar, mirar Cercanía patio central
Acústica Particulares
Espacio cerrado con aislamiento acústico Espacio a disposición del público
Relación con otros espacios Crecimiento a futuro
Directa con patio central/ pasaje peatonal Sin opción a crecimiento
Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 5
Internet x A futuro 50
Electricidad x Equipo
Agua x Teléfono
Drenaje x Pantallas 

Local Actividad
Estancia Estar
Departamento Consideraciones de diseño

Vivienda
Iluminación y ventilación natural y 
confortable. Vistas

Area por unidad Unidades Area total Accesos Orientación
15m2 1 15m2 Circulación horizontal Noreste
Descripción de la actividad Otros

Vistas al exterior
Acústica Particulares

Espacio para habitante e invitados
Relación con otros espacios Crecimiento a futuro

Sin opción a crecimiento
Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 1 a 5
Internet x A futuro 15
Electricidad x Equipo
Agua x Teléfono
Drenaje x Pantalla

socializar, descansar, esperar, aperitivos

Espacio cerrado con aislamiento acústico

Directa con acceso principal de vivienda
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Local Actividad
Balcón Contemplar
Departamento Consideraciones de diseño

Vivienda
Iluminación y ventilación natural y 
confortable. Vistas

Area por unidad Unidades Area total Accesos Orientación
10m2 1 10m2 Circulación horizontal poniente
Descripción de la actividad Otros

Vistas al exterior
Acústica Particulares

Espacio para habitante e invitados
Relación con otros espacios Crecimiento a futuro

Sin opción a crecimiento
Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 1 a 3
Internet x A futuro 5
Electricidad x Equipo
Agua x Mobiliario para exteriores
Drenaje x

Local Actividad
Comedor Ingerir aliementos
Departamento Consideraciones de diseño

Vivienda
Iluminación y ventilación natural y 
confortable. Vistas

Area por unidad Unidades Area total Accesos Orientación
15m2 1 15m2 Circulación horizontal poniente
Descripción de la actividad Otros

Vistas al exterior
Acústica Particulares

Espacio para habitante e invitados
Relación con otros espacios Crecimiento a futuro

Sin opción a crecimiento
Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 1 a 5
Internet x A futuro 15
Electricidad x Equipo
Agua x
Drenaje x

Directa con estancia

socializar, descansar, relajación

Espacio abierto sin aislamiento acústico

socializar, descansar, esperar, aperitivos

Espacio cerrado con aislamiento acústico

Directa con cocina
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Local Actividad
Cocina Preparar alimentos
Departamento Consideraciones de diseño

Vivienda
Iluminación y ventilación natural y 
confortable. 

Area por unidad Unidades Area total Accesos Orientación
12m2 1 12m2 Circulación horizontal Norte
Descripción de la actividad Otros

Cercanía a comedor
Acústica Particulares

Espacio para habitante / empleado de cocina 
Relación con otros espacios Crecimiento a futuro

Sin opción a crecimiento
Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 1 a 2
Internet x A futuro 4
Electricidad x Equipo
Agua x
Drenaje x

Local Actividad
Cuarto de lavado Aseo
Departamento Consideraciones de diseño

Vivienda
Amplitud necesaria para 
maquinas de lavado y calentador

Area por unidad Unidades Area total Accesos Orientación

8m2 1 8m2
Circulación horizontal a través de 
cocina

Ninguna en
especial

Descripción de la actividad Otros

Acústica Particulares
Cercanía a cocina

Relación con otros espacios Crecimiento a futuro
Sin opción a crecimiento

Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 02-ene
Internet x A futuro 2
Electricidad x Equipo
Agua x Lavadora, secadora
Drenaje x Calentador

Preparar alimentos

Espacio cerrado con aislamiento acústico

Directa con comedor

Lavar, secar, alamcenar

Espacio cerrado con aislamiento acústico

Directa con cocina
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Local Actividad
Recamara Descanso
Departamento Consideraciones de diseño

Vivienda
Iluminación y ventilación natural y 
confortable. Vistas

Area por unidad Unidades Area total Accesos Orientación

15m2 1 15m2
Circulaciñon horizontal a través de 
pasillo Noreste

Descripción de la actividad Otros

Acústica Particulares
Espacio confortable y adecuado 
para las actividades a realizar

Relación con otros espacios Crecimiento a futuro
Sin opción a crecimiento

Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 1 a 2
Internet x A futuro 2
Electricidad x Equipo
Agua x Teléfono
Drenaje x tv

Local Actividad
Recamara ppal. Descanso
Departamento Consideraciones de diseño

Vivienda
Iluminación y ventilación natural y 
confortable. Vistas

Area por unidad Unidades Area total Accesos Orientación

24m2 1 24m2
Circulaciñon horizontal a través de 
pasillo Noreste

Descripción de la actividad Otros

Acústica Particulares
Espacio amplio confortable y 
adecuado para las actividades a 
realizar

Relación con otros espacios Crecimiento a futuro
Sin opción a crecimiento

Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 2
Internet x A futuro 2
Electricidad x Equipo
Agua x Teléfono
Drenaje x tv

Al sanitario y con puerta al pasillo

descansar y dormir

Espacio cerrado y aislado

descansar y dormir

Espacio cerrado y aislado

Al sanitario, vestidor y puerta al pasillo
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Local Actividad
Sanitarios Aseo
Departamento Consideraciones de diseño

Vivienda
Iluminación y ventilación natural y 
confortable

Area por unidad Unidades Area total Accesos Orientación
7m2 2 14m2 Circulaciñon horizontal Irrelevante
Descripción de la actividad Otros

Superficies de materiales 
antiderrapantes

Acústica Particulares

Relación con otros espacios Crecimiento a futuro
Sin opción a crecimiento

Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 1
Internet x A futuro 2
Electricidad x Equipo
Agua x espejos, jaboneras
Drenaje x despachadores de papel higiénico

Local Actividad
Vestidor vestir
Departamento Consideraciones de diseño

Vivienda
Iluminación y ventilación natural y 
confortable

Area por unidad Unidades Area total Accesos Orientación
8m2 1 8m2 Circulaciñon horizontal Irrelevante
Descripción de la actividad Otros

Superficies de materiales 
antiderrapantes

Acústica Particulares

Relación con otros espacios Crecimiento a futuro
Sin opción a crecimiento

Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 1
Internet x A futuro 2
Electricidad x Equipo
Agua x closets
Drenaje x espejos

aseo personal, necesidades fisiológicas

Espacio cerrado con reducción de ruido

Directa con espacios designados

Vestimenta diaria. Prueba y cambio de ropa

Espacio cerrado con reducción de ruido

Directa con baño y recamara ppal.
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Local Actividad
Terraza Contemplar & descansar
Departamento Consideraciones de diseño

Vivienda
Iluminación y ventilación natural y 
confortable. Vistas

Area por unidad Unidades Area total Accesos Orientación
220m2 y 350m2 4 1846 Circulación horizontal poniente
Descripción de la actividad Otros

Vistas al exterior
Acústica Particulares

Espacio para habitante e invitados
Relación con otros espacios Crecimiento a futuro

Sin opción a crecimiento
Servicios si no Ocupantes total
Teléfono x Normal 5
Internet x A futuro 50
Electricidad x Equipo
Agua x Mobiliario para exteriores
Drenaje x

Directa con circulación vertical

socializar, descansar, relajación

Espacio abierto sin aislamiento acústico
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Diagrama de relaciones
espaciales

de áreas
tabla resumen Espacio Área m2 Observación

Restaurantes 1100 Cubierto
Cafés 540 Cubierto
Comercio 600 Cubierto
Sótano 1 4421 Cubierto
Sótano 2 3795 Cubierto
Patio interno 2323 Libre
Vivienda 5388 Cubierto 
Terrazas privadas 1846 Libre



Edificio de uso mixto San Angel

edificio san angel
premisas usd $
terreno 5971 2,356.39            23,563.89           $/m2
vivienda numero de deptos tipo 36 deptos 

area vendible por unidad tipo 148.67 m2

precio m2 de venta 2,700.00            usd 27000.00
ingreso por depto 401,400.00         usd 4,014,000.00        
ingreso por viviendas 14,450,400.00      usd 144,504,000.00      

cajones estacionamiento numero de cajones 72 cajones

precio  de venta  por unidad 52,500.00           usd 525,000.00          
ingreso por cajones 3,780,000.00       usd 37,800,000.00       

comercios m2 comerciales 1,432.00             m2

venta m2 comercio 3,000.00            30,000.00            $/m2

ingreso por comercios 4,296,000.00       42,960,000.00       
total ventas ingreso total por ventas 22,526,400.00      usd 225,264,000.00$    total 

velocidad de ventas 0.50                  deptos mensual

comisión por ventas 4.00% sobre ventas

inflación estimada 0.00%

area vendible 5,352.00             m2
inversión concepto usd incidencia     pesos observaciones

tipo de cambio 10.00 % $
1 adquisición del terreno 14,070,000.00      51.55% 140,700,000.00      aportación
2 gastos notariales 1,125,600.00       4.12% 11,256,000.00       8% del valor del terreno
3 levantamiento y planos estado actual -                  0.00% -                   $20 m2
4 costo avalúo 35,175.00           0.13% 351,750.00          2.5 al millar
5 Director Responsable de Obra Demolición -                  0.00% -                   $6 m2
6 Corresponsable en Diseño Urbano Arquitectónico -                  0.00% -                   $6 m2
7 Corresponsable en Instalaciones 16,533.00           0.06% 165,330.00          $15 m2
8 Corresponsable Estructural 16,533.00           0.06% 165,330.00          $15 m2
9 Director Responsable de Obra Nueva 27,555.00           0.10% 275,550.00          $25 m2
10 Estudio Impacto Ambiental 27,555.00           0.10% 275,550.00          $25 m2
11 Licencia Demolición -                  0.00% -                   $7.5 m2
12 Alinemiento y número oficial, certificado uso de suelo 300.00              0.00% 3,000.00             codigo financiero
13 Licencia de construcción 18,737.40           0.07% 187,374.00          $17 m2
14 Aprovechamiento de vialidad -                  0.00% -                   $50 m2
15 Factibilidad agua y drenaje 110,220.00          0.40% 1,102,200.00        $75 m2
16 Aportación CFE 110,220.00          0.40% 1,102,200.00        $75 m2
17 Contrato Luz y Fuerza del Centro -                  0.00% compañía de luz
18 Pago por consumo de luz -                  0.00% -                   compañía de luz
19 Trámites y Gestiones 19,158.19           0.07% 191,581.92          8% sobre pago de tramites
20 Manifestación de Terminación de Obra y ocupación -                  0.00% -                   código financiero
21 Avalúo Inmobiliario -                  0.00% -                   2,5 al millar
22 Licencia en condominio 9,368.70            0.03% 93,687.00            $8.5 m2
23 Regimen de condominio deptos 12,600.00           0.05% 126,000.00          $3500 depto
24 Pago del Servicio de Agua -                  0.00% -                   
25 Impuesto Predial -                  0.00% -                   
26 proyecto arquitectonico 421,700.00         1.55% 4,217,000.00        aranceles
27 proyecto estructural 93,300.00           0.34% 933,000.00          aranceles
28 proyecto instalaciones 165,700.00         0.61% 1,657,000.00        aranceles
29 proyecto de conjunto 68,070.00           0.25% 680,700.00          10% + calculo por aranceles
30 construcción 7,970,200.00       29.20% 79,702,000.00       costo directo 
31 indirectos, utilidad y honorarios 1,753,444.00       6.42% 17,534,440.00       22%
32 imss e infonavit 318,808.00         1.17% 3,188,080.00        4% de construcción
33 placa sindicato 100.00              0.00% 1,000.00             según parámetros utilizados en el medio
34 gratificaciones varias -                  0.00% -                   patrullas
35 imprevistos 398,510.00         1.46% 3,985,100.00        5% de obra
36 asesorías legales, contables, etc. 55,110.00           0.20% 551,100.00          según parámetros utilizados en el medio
37 gastos asociados al crédito -                  0.00% -                   2% monto crédito solicitado
38 intereses durante la construcción -                  0.00% -                   
39 comisión de ventas -                  0.00% -                   4% de ventas
40 gastos de publicidad 50,000.00           0.18% 500,000.00          
41 armado de negocio y gestión inmobiliaria 398,510.00         1.46% 3,985,100.00        5% de obra

total 27,293,007.29      100% 272,930,072.92      

8 Ca
pít

ulo Presupuesto 
Estructura de la inversión
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integración total de recursos del proyecto

concepto $ incidencia
a tereno 152,307,750.00    55.80%
b socios industriales 111,898,320.00    41.00%
c financiamiento banco -                0.00%
d socios capitalistas 8,724,002.92      3.20%

total 272,930,072.92    100.00%

integración de recursos por inversionistas

a inversionista 1 propietario del terreno
tipo de aportación especie
concepto $ incidencia
adquisición del terreno 140,700,000.00    92.38%
gastos notariales 11,256,000.00     7.39%
levantamiento y planos estado actual -                0.00%
costo avalúo 351,750.00        0.23%
total 152,307,750.00    100.00%

b/c inversionista 2 socios industriales/financiamiento
tipo de aportación especie, reinversión útil, efectivo
concepto $ incidencia

100% construcción 79,702,000.00     71.23%
indirectos, utilidad y honorarios 17,534,440.00     15.67%
imss e infonavit 3,188,080.00      2.85%
placa sindicato 1,000.00          0.00%
gratificaciones varias -                0.00%
imprevistos 3,985,100.00      3.56%
proyecto arquitectonico 4,217,000.00      3.77%
proyecto estructural 933,000.00        0.83%
proyecto instalaciones 1,657,000.00      1.48%
proyecto de conjunto 680,700.00        0.61%
total 111,898,320.00    100.00%
socios industriales 111,898,320.00    100.00%
banco -                0.00%

d inversionista 3 socios capitalistas
tipo de aportación efectivo como capital de riesgo
concepto $ incidencia

0% construcción -                0.00%
Director Responsable de Obra Demolición -                0.00%
Corresponsable en Diseño Urbano Arquitectónico -                0.00%
Corresponsable en Instalaciones 165,330.00        1.90%
Corresponsable Estructural 165,330.00        1.90%
Director Responsable de Obra Nueva 275,550.00        3.16%
Estudio Impacto Ambiental 275,550.00        3.16%
Licencia Demolición -                0.00%
Alinemiento y número oficial, certificado uso de suelo 3,000.00          0.03%
Licencia de construcción 187,374.00        2.15%
Aprovechamiento de vialidad -                0.00%
Factibilidad agua y drenaje 1,102,200.00      12.63%
Aportación CFE 1,102,200.00      12.63%
Contrato Luz y Fuerza del Centro -                0.00%
Pago por consumo de luz -                0.00%
Trámites y Gestiones 191,581.92        2.20%
Manifestación de Terminación de Obra y ocupación -                0.00%
Avalúo Inmobiliario -                0.00%
Licencia en condominio 93,687.00         1.07%
Regimen de condominio deptos 126,000.00        1.44%
Pago del Servicio de Agua -                0.00%
Impuesto Predial -                0.00%
asesorías legales, contables, etc. 551,100.00        6.32%
gastos asociados al crédito -                0.00%
intereses durante la construcción -                0.00%
comisión de ventas -                0.00%
gastos de publicidad 500,000.00        5.73%
armado de negocio y gestión inmobiliaria 3,985,100.00      45.68%
total 8,724,002.92      100.00%

Integración total de recursos al proyecto
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programa de construcción
concepto inversión total incidencia pesos 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% total

$ % 10.00 mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes 14 mes 15 mes 16 mes 17 mes 18
cimentación 789,550.00              10.00% 7,895,500.00              1,579,100.0000      1,579,100.0000    1,579,100.0000    1,579,100.0000       1,579,100.0000     7,895,500.00       
estructura 1,973,875.00           25.00% 19,738,750.00             1,973,875.0000       1,973,875.0000     1,973,875.0000    1,973,875.0000     1,973,875.0000   1,973,875.0000 1,973,875.0000      1,973,875.0000    1,973,875.0000 1,973,875.0000 19,738,750.00      
albañilería 1,184,325.00           15.00% 11,843,250.00             1,315,916.6667   1,315,916.6667 1,315,916.6667      1,315,916.6667    1,315,916.6667 1,315,916.6667 1,315,916.6667 1,315,916.6667 1,315,916.6667 11,843,250.00      
inst hidráulica 157,910.00              2.00% 1,579,100.00              121,469.2308         121,469.2308       121,469.2308      121,469.2308       121,469.2308     121,469.2308   121,469.2308        121,469.2308      121,469.2308   121,469.2308   121,469.2308   121,469.2308   121,469.2308   1,579,100.00       
inst sanitaria 157,910.00              2.00% 1,579,100.00              121,469.2308         121,469.2308       121,469.2308      121,469.2308       121,469.2308     121,469.2308   121,469.2308        121,469.2308      121,469.2308   121,469.2308   121,469.2308   121,469.2308   121,469.2308   1,579,100.00       
inst eléctrica 157,910.00              2.00% 1,579,100.00              121,469.2308         121,469.2308       121,469.2308      121,469.2308       121,469.2308     121,469.2308   121,469.2308        121,469.2308      121,469.2308   121,469.2308   121,469.2308   121,469.2308   121,469.2308   1,579,100.00       
inst gas 78,955.00               1.00% 789,550.00                 197,387.5000   197,387.5000   197,387.5000   197,387.5000   789,550.00          
acabados interiores 2,052,830.00           26.00% 20,528,300.00             2,932,614.2857 2,932,614.2857 2,932,614.2857 2,932,614.2857 2,932,614.2857 2,932,614.2857 2,932,614.2857 20,528,300.00      
acabados exteriores 315,820.00              4.00% 3,158,200.00              789,550.0000   789,550.0000   789,550.0000   789,550.0000   3,158,200.00       
accesos 78,955.00               1.00% 789,550.00                 263,183.3333   263,183.3333   263,183.3333   789,550.00          
cancelería 315,820.00              4.00% 3,158,200.00              394,775.0000   394,775.0000        394,775.0000      394,775.0000   394,775.0000   394,775.0000   394,775.0000   394,775.0000   3,158,200.00       
mobiliario fijo 157,910.00              2.00% 1,579,100.00              526,366.6667   526,366.6667   526,366.6667   1,579,100.00       
equipos 78,955.00               1.00% 789,550.00                 263,183.3333   263,183.3333   263,183.3333   789,550.00          

100.00% guarda 394,775.00              5.00% 3,947,750.00              1,315,916.6667 1,315,916.6667 1,315,916.6667 3,947,750.00       
100.00% exteriores 74,700.00               100.00% 747,000.00                 62,250.00            62,250.00          62,250.00        62,250.00             62,250.00           62,250.00        62,250.00        62,250.00        62,250.00        62,250.00        62,250.00        62,250.00        747,000.00          

total 7,970,200.00           100.00% 79,702,000.00             1,579,100.00         1,579,100.00       1,579,100.00       3,917,382.69          3,917,382.69        2,338,282.69       2,338,282.69        3,654,199.36      4,048,974.36    4,048,974.36         4,048,974.36       6,981,588.64    6,981,588.64    5,205,101.14    5,994,651.14    8,363,301.14    6,288,201.79    6,090,814.29    79,702,000.00      
periodo 1.98% 1.98% 1.98% 4.92% 4.92% 2.93% 2.93% 4.58% 5.08% 5.08% 5.08% 8.76% 8.76% 6.53% 7.52% 10.49% 7.89% 7.64%
acumulado 1.98% 3.96% 5.94% 10.86% 15.77% 18.71% 21.64% 26.23% 31.31% 36.39% 41.47% 50.23% 58.99% 65.52% 73.04% 83.53% 91.42% 99.06%

flujo de efectivo y amortización del anticipo
monto del anticipo 1,195,530.00           15% 11,955,300.00             mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes 14 mes 15 mes 16 mes 17 mes 18 total
monto mensual estimaciones 1,579,100.00         1,579,100.00       1,579,100.00       3,917,382.69          3,917,382.69        2,338,282.69       2,338,282.69        3,654,199.36      4,048,974.36    4,048,974.36         4,048,974.36       6,981,588.64    6,981,588.64    5,205,101.14    5,994,651.14    8,363,301.14    6,288,201.79    6,090,814.29    40,031,341.85      
amortización mensual anticipo 236,865.00            236,865.00          236,865.00          587,607.40             587,607.40           350,742.40          350,742.40           548,129.90         607,346.15       607,346.15            607,346.15          1,047,238.30    1,047,238.30    780,765.17       899,197.67       1,254,495.17    943,230.27       913,622.14       6,004,701.28       
monto del anticipo 6,774,670.00           85% 67,746,700.00             1,342,235.00         1,342,235.00       1,342,235.00       3,329,775.29          3,329,775.29        1,987,540.29       1,987,540.29        3,106,069.46      3,441,628.21    3,441,628.21         3,441,628.21       5,934,350.35    5,934,350.35    4,424,335.97    5,095,453.47    7,108,805.97    5,344,971.52    5,177,192.14    34,026,640.57      

inflación estimada 0.00%

costo costrucción
m2 costrucción m2 $/m2 total mn
construccion cubierta 7,312.00                 7,500.00            54,840,000.00             
costo estacionamiento 3,710.00                 6,500.00            24,115,000.00             
pavimentos exteriores 568.00                   750.00              426,000.00                 
jardinería 2,140.00                 150.00              321,000.00                 
total 11,022.00               79,702,000.00             

Programa de construcción
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programa de construcción
concepto inversión total incidencia pesos 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% total

$ % 10.00 mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes 14 mes 15 mes 16 mes 17 mes 18
cimentación 789,550.00              10.00% 7,895,500.00              1,579,100.0000      1,579,100.0000    1,579,100.0000    1,579,100.0000       1,579,100.0000     7,895,500.00       
estructura 1,973,875.00           25.00% 19,738,750.00             1,973,875.0000       1,973,875.0000     1,973,875.0000    1,973,875.0000     1,973,875.0000   1,973,875.0000 1,973,875.0000      1,973,875.0000    1,973,875.0000 1,973,875.0000 19,738,750.00      
albañilería 1,184,325.00           15.00% 11,843,250.00             1,315,916.6667   1,315,916.6667 1,315,916.6667      1,315,916.6667    1,315,916.6667 1,315,916.6667 1,315,916.6667 1,315,916.6667 1,315,916.6667 11,843,250.00      
inst hidráulica 157,910.00              2.00% 1,579,100.00              121,469.2308         121,469.2308       121,469.2308      121,469.2308       121,469.2308     121,469.2308   121,469.2308        121,469.2308      121,469.2308   121,469.2308   121,469.2308   121,469.2308   121,469.2308   1,579,100.00       
inst sanitaria 157,910.00              2.00% 1,579,100.00              121,469.2308         121,469.2308       121,469.2308      121,469.2308       121,469.2308     121,469.2308   121,469.2308        121,469.2308      121,469.2308   121,469.2308   121,469.2308   121,469.2308   121,469.2308   1,579,100.00       
inst eléctrica 157,910.00              2.00% 1,579,100.00              121,469.2308         121,469.2308       121,469.2308      121,469.2308       121,469.2308     121,469.2308   121,469.2308        121,469.2308      121,469.2308   121,469.2308   121,469.2308   121,469.2308   121,469.2308   1,579,100.00       
inst gas 78,955.00               1.00% 789,550.00                 197,387.5000   197,387.5000   197,387.5000   197,387.5000   789,550.00          
acabados interiores 2,052,830.00           26.00% 20,528,300.00             2,932,614.2857 2,932,614.2857 2,932,614.2857 2,932,614.2857 2,932,614.2857 2,932,614.2857 2,932,614.2857 20,528,300.00      
acabados exteriores 315,820.00              4.00% 3,158,200.00              789,550.0000   789,550.0000   789,550.0000   789,550.0000   3,158,200.00       
accesos 78,955.00               1.00% 789,550.00                 263,183.3333   263,183.3333   263,183.3333   789,550.00          
cancelería 315,820.00              4.00% 3,158,200.00              394,775.0000   394,775.0000        394,775.0000      394,775.0000   394,775.0000   394,775.0000   394,775.0000   394,775.0000   3,158,200.00       
mobiliario fijo 157,910.00              2.00% 1,579,100.00              526,366.6667   526,366.6667   526,366.6667   1,579,100.00       
equipos 78,955.00               1.00% 789,550.00                 263,183.3333   263,183.3333   263,183.3333   789,550.00          

100.00% guarda 394,775.00              5.00% 3,947,750.00              1,315,916.6667 1,315,916.6667 1,315,916.6667 3,947,750.00       
100.00% exteriores 74,700.00               100.00% 747,000.00                 62,250.00            62,250.00          62,250.00        62,250.00             62,250.00           62,250.00        62,250.00        62,250.00        62,250.00        62,250.00        62,250.00        62,250.00        747,000.00          

total 7,970,200.00           100.00% 79,702,000.00             1,579,100.00         1,579,100.00       1,579,100.00       3,917,382.69          3,917,382.69        2,338,282.69       2,338,282.69        3,654,199.36      4,048,974.36    4,048,974.36         4,048,974.36       6,981,588.64    6,981,588.64    5,205,101.14    5,994,651.14    8,363,301.14    6,288,201.79    6,090,814.29    79,702,000.00      
periodo 1.98% 1.98% 1.98% 4.92% 4.92% 2.93% 2.93% 4.58% 5.08% 5.08% 5.08% 8.76% 8.76% 6.53% 7.52% 10.49% 7.89% 7.64%
acumulado 1.98% 3.96% 5.94% 10.86% 15.77% 18.71% 21.64% 26.23% 31.31% 36.39% 41.47% 50.23% 58.99% 65.52% 73.04% 83.53% 91.42% 99.06%

flujo de efectivo y amortización del anticipo
monto del anticipo 1,195,530.00           15% 11,955,300.00             mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes 14 mes 15 mes 16 mes 17 mes 18 total
monto mensual estimaciones 1,579,100.00         1,579,100.00       1,579,100.00       3,917,382.69          3,917,382.69        2,338,282.69       2,338,282.69        3,654,199.36      4,048,974.36    4,048,974.36         4,048,974.36       6,981,588.64    6,981,588.64    5,205,101.14    5,994,651.14    8,363,301.14    6,288,201.79    6,090,814.29    40,031,341.85      
amortización mensual anticipo 236,865.00            236,865.00          236,865.00          587,607.40             587,607.40           350,742.40          350,742.40           548,129.90         607,346.15       607,346.15            607,346.15          1,047,238.30    1,047,238.30    780,765.17       899,197.67       1,254,495.17    943,230.27       913,622.14       6,004,701.28       
monto del anticipo 6,774,670.00           85% 67,746,700.00             1,342,235.00         1,342,235.00       1,342,235.00       3,329,775.29          3,329,775.29        1,987,540.29       1,987,540.29        3,106,069.46      3,441,628.21    3,441,628.21         3,441,628.21       5,934,350.35    5,934,350.35    4,424,335.97    5,095,453.47    7,108,805.97    5,344,971.52    5,177,192.14    34,026,640.57      

inflación estimada 0.00%

costo costrucción
m2 costrucción m2 $/m2 total mn
construccion cubierta 7,312.00                 7,500.00            54,840,000.00             
costo estacionamiento 3,710.00                 6,500.00            24,115,000.00             
pavimentos exteriores 568.00                   750.00              426,000.00                 
jardinería 2,140.00                 150.00              321,000.00                 
total 11,022.00               79,702,000.00             
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intereses durante la construcción 

monto del crédito -                          $
tasa promedio del crédito 12.50%
tipo de cambio 10.00                      
tasa base 6.50% TIIE
intermediación 6.00% fondeador + 1er piso
tasa aplicable 12.50% tasa inicial al crédito

periodo avance de obra disposiciones del crédito tasa de intereses pago de intereses pago de intereses pago de principal pago de principal total total
meses $ USD $ USD $ USD

inicio de obra 1 1.98% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
2 3.96% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
3 5.94% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
4 10.86% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
5 15.77% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
6 18.71% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
7 21.64% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
8 26.23% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
9 31.31% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    

10 36.39% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
11 41.47% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
12 50.23% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
13 58.99% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
14 65.52% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
15 73.04% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
16 83.53% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
17 91.42% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    

término de la obra 18 99.06% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
total -                                  18.75% -                       -                       -                         -                        -                     -                    

Intereses durante la construcción
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intereses durante la construcción 

monto del crédito -                          $
tasa promedio del crédito 12.50%
tipo de cambio 10.00                      
tasa base 6.50% TIIE
intermediación 6.00% fondeador + 1er piso
tasa aplicable 12.50% tasa inicial al crédito

periodo avance de obra disposiciones del crédito tasa de intereses pago de intereses pago de intereses pago de principal pago de principal total total
meses $ USD $ USD $ USD

inicio de obra 1 1.98% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
2 3.96% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
3 5.94% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
4 10.86% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
5 15.77% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
6 18.71% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
7 21.64% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
8 26.23% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
9 31.31% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    

10 36.39% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
11 41.47% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
12 50.23% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
13 58.99% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
14 65.52% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
15 73.04% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
16 83.53% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
17 91.42% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    

término de la obra 18 99.06% -                                  1.04% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
total -                                  18.75% -                       -                       -                         -                        -                     -                    
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programa de erogaciones
concepto inversión total incidencia pesos preoperativo 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% total

usd % 10.00 mes 0 mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes 14 mes 15 mes 16 mes 17 mes 18
adquisición del terreno 14,070,000.00    51.55% 140,700,000.00    140,700,000.00    140,700,000.00          
gastos notariales 1,125,600.00      4.12% 11,256,000.00      11,256,000.00      11,256,000.00            
levantamiento y planos estado actual -                  0.00% -                    -                    -                          
costo avalúo 35,175.00          0.13% 351,750.00          351,750.00          351,750.00                
Director Responsable de Obra Demolición -                  0.00% -                    -                    -                          
Corresponsable en Diseño Urbano Arquitectónico -                  0.00% -                    -                    -                          
Corresponsable en Instalaciones 16,533.00          0.06% 165,330.00          165,330.00          165,330.00                
Corresponsable Estructural 16,533.00          0.06% 165,330.00          165,330.00          165,330.00                
Director Responsable de Obra Nueva 27,555.00          0.10% 275,550.00          275,550.00          275,550.00                
Estudio Impacto Ambiental 27,555.00          0.10% 275,550.00          275,550.00          275,550.00                
Licencia Demolición -                  0.00% -                    -                    -                          
Alinemiento y número oficial, certificado uso de suelo 300.00              0.00% 3,000.00             3,000.00             3,000.00                   
Licencia de construcción 18,737.40          0.07% 187,374.00          187,374.00          187,374.00                
Aprovechamiento de vialidad -                  0.00% -                    -                    -                          
Factibilidad agua y drenaje 110,220.00        0.40% 1,102,200.00        1,102,200.00        1,102,200.00              
Aportación CFE 110,220.00        0.40% 1,102,200.00        1,102,200.00        1,102,200.00              
Contrato Luz y Fuerza del Centro -                  0.00% -                    -                    -                          
Pago por consumo de luz -                  0.00% -                    -                   -                   -                  -                  -                   -                       -                    -                 -                 -                 -                -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                          
Trámites y Gestiones 19,158.19          0.07% 191,581.92          191,581.92          191,581.92                
Manifestación de Terminación de Obra y ocupación -                  0.00% -                    -                    -                          
Avalúo Inmobiliario -                  0.00% -                    -                    -                          
Licencia en condominio 9,368.70           0.03% 93,687.00            93,687.00            93,687.00                  
Regimen de condominio deptos 12,600.00          0.05% 126,000.00          126,000.00       126,000.00                
Pago del Servicio de Agua -                  0.00% -                    -                    -                          
Impuesto Predial -                  0.00% -                    -                    -                          
proyecto arquitectonico 421,700.00        1.55% 4,217,000.00        4,217,000.00        4,217,000.00              
proyecto estructural 93,300.00          0.34% 933,000.00          933,000.00          933,000.00                
proyecto instalaciones 165,700.00        0.61% 1,657,000.00        1,657,000.00        1,657,000.00              
proyecto de conjunto 68,070.00          0.25% 680,700.00          680,700.00          680,700.00                
construcción 7,970,200.00      29.20% 79,702,000.00      11,955,300.00      1,342,235.00       1,342,235.00       1,342,235.00      3,329,775.29      3,329,775.29       1,987,540.29           1,987,540.29        3,106,069.46     3,441,628.21     3,441,628.21     3,441,628.21    5,934,350.35     5,934,350.35     4,424,335.97     5,095,453.47     7,108,805.97     5,344,971.52     5,177,192.14     79,067,050.00            
indirectos, utilidad y honorarios 1,753,444.00      6.42% 17,534,440.00      2,630,166.00        295,291.70         295,291.70         295,291.70        732,550.56        732,550.56         437,258.86             437,258.86          683,335.28       757,158.21       757,158.21       757,158.21      1,305,557.08     1,305,557.08     973,353.91       1,120,999.76     1,563,937.31     1,175,893.73     1,138,982.27     17,394,751.00            
imss e infonavit 318,808.00        1.17% 3,188,080.00        177,115.56         177,115.56         177,115.56        177,115.56        177,115.56         177,115.56             177,115.56          177,115.56       177,115.56       177,115.56       177,115.56      177,115.56       177,115.56       177,115.56       177,115.56       177,115.56       177,115.56       177,115.56       3,188,080.00              
placa sindicato 100.00              0.00% 1,000.00             1,000.00            1,000.00                   
gratificaciones varias -                  0.00% -                    -                   -                   -                  -                  -                   -                       -                    -                 -                 -                 -                -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                          
imprevistos 398,510.00        1.46% 3,985,100.00        221,394.44         221,394.44         221,394.44        221,394.44        221,394.44         221,394.44             221,394.44          221,394.44       221,394.44       221,394.44       221,394.44      221,394.44       221,394.44       221,394.44       221,394.44       221,394.44       221,394.44       221,394.44       3,985,100.00              
asesorías legales, contables, etc. 55,110.00          0.20% 551,100.00          29,005.26            29,005.26           29,005.26           29,005.26          29,005.26          29,005.26           29,005.26               29,005.26            29,005.26         29,005.26         29,005.26         29,005.26        29,005.26         29,005.26         29,005.26         29,005.26         29,005.26         29,005.26         29,005.26         551,100.00                
gastos asociados al crédito -                  0.00% -                    -                    -                          
intereses durante la construcción -                  0.00% -                    -                   -                   -                  -                  -                   -                       -                    -                 -                 -                 -                -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                          
comisión de ventas -                  0.00% -                    -                 -                          
gastos de publicidad 50,000.00          0.18% 500,000.00          26,315.79            26,315.79           26,315.79           26,315.79          26,315.79          26,315.79           26,315.79               26,315.79            26,315.79         26,315.79         26,315.79         26,315.79        26,315.79         26,315.79         26,315.79         26,315.79         26,315.79         26,315.79         26,315.79         500,000.00                
armado de negocio y gestión inmobiliaria 398,510.00        1.46% 3,985,100.00        209,742.11          209,742.11         209,742.11         209,742.11        209,742.11        209,742.11         209,742.11             209,742.11          209,742.11       209,742.11       209,742.11       209,742.11      209,742.11       209,742.11       209,742.11       209,742.11       209,742.11       209,742.11       209,742.11       3,985,100.00              
total 27,293,007.29    100.00% 272,930,072.92    178,207,782.08    2,302,099.86       2,301,099.86       2,301,099.86      4,725,899.01      4,725,899.01       3,088,372.31           3,088,372.31        4,452,977.89     4,862,359.57     4,862,359.57     4,862,359.57    7,903,480.58     7,903,480.58     6,061,263.04     6,880,026.39     9,336,316.44     7,184,438.41     7,105,747.57     272,155,433.92          

inflación estimada 0.00%

programa de ventas

numero de deptos tipo 36.00                             deptos 
area vendible por unidad tipo 148.67                           m2
precio m2 de venta 27,000.00                        
ingreso por depto 4,014,000.00                    

ingreso por viviendas 144,504,000.00                 
numero de cajones 72.00                             cajones

precio  de venta  por unidad 525,000.00                      

ingreso por cajones 37,800,000.00                  
m2 comerciales 1,432.00                         

venta m2 comercio 30,000.00                        

ingreso por comercios 42,960,000.00                  
ingreso total por ventas 225,264,000.00$               total 
velocidad de ventas 0.50                              deptos mensual
comisión por ventas 0.04                              sobre ventas
inflación estimada -                                0

concepto ingreso total incidencia ingreso pesos preoperativo 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% total total
usd % 10.00 mes 0 mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes 14 mes 15 mes 16 mes 17 mes 18

total 22,526,400.00     100.00% 225,264,000.00                 
d1-d10 apartado 10,000.00              100,000.00            100,000.00          

enganche 30.00% 11,942,000.00        11,942,000.00      
liquidación 70.00% 28,098,000.00        28,098,000.00      40,140,000.00        

d11-d-20 apartado 10,000.00              100,000.00            100,000.00          
enganche 30% 11,942,000.00        11,942,000.00      

liquidación 70% 28,098,000.00        28,098,000.00      40,140,000.00        
d21.d36 apartado 10,000.00              160,000.00            160,000.00          

enganche 30% 19,107,200.00        19,107,200.00      
liquidación 70% 44,956,800.00        44,956,800.00      64,224,000.00        

comercio 42,960,000.00         42,960,000.00        42,960,000.00      42,960,000.00        
est pago único 37,800,000.00     37,800,000.00        37,800,000.00      37,800,000.00        

total 22,526,400.00     225,264,000.00                 -                   -                -                -                 -               -                 -                    -                 -                 -                 -                 -                 -                -                 -                 -                 -                -               225,264,000.00       225,264,000.00     225,264,000.00       

Programa de erogaciones

Programa de ventas
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programa de erogaciones
concepto inversión total incidencia pesos preoperativo 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% total

usd % 10.00 mes 0 mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes 14 mes 15 mes 16 mes 17 mes 18
adquisición del terreno 14,070,000.00    51.55% 140,700,000.00    140,700,000.00    140,700,000.00          
gastos notariales 1,125,600.00      4.12% 11,256,000.00      11,256,000.00      11,256,000.00            
levantamiento y planos estado actual -                  0.00% -                    -                    -                          
costo avalúo 35,175.00          0.13% 351,750.00          351,750.00          351,750.00                
Director Responsable de Obra Demolición -                  0.00% -                    -                    -                          
Corresponsable en Diseño Urbano Arquitectónico -                  0.00% -                    -                    -                          
Corresponsable en Instalaciones 16,533.00          0.06% 165,330.00          165,330.00          165,330.00                
Corresponsable Estructural 16,533.00          0.06% 165,330.00          165,330.00          165,330.00                
Director Responsable de Obra Nueva 27,555.00          0.10% 275,550.00          275,550.00          275,550.00                
Estudio Impacto Ambiental 27,555.00          0.10% 275,550.00          275,550.00          275,550.00                
Licencia Demolición -                  0.00% -                    -                    -                          
Alinemiento y número oficial, certificado uso de suelo 300.00              0.00% 3,000.00             3,000.00             3,000.00                   
Licencia de construcción 18,737.40          0.07% 187,374.00          187,374.00          187,374.00                
Aprovechamiento de vialidad -                  0.00% -                    -                    -                          
Factibilidad agua y drenaje 110,220.00        0.40% 1,102,200.00        1,102,200.00        1,102,200.00              
Aportación CFE 110,220.00        0.40% 1,102,200.00        1,102,200.00        1,102,200.00              
Contrato Luz y Fuerza del Centro -                  0.00% -                    -                    -                          
Pago por consumo de luz -                  0.00% -                    -                   -                   -                  -                  -                   -                       -                    -                 -                 -                 -                -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                          
Trámites y Gestiones 19,158.19          0.07% 191,581.92          191,581.92          191,581.92                
Manifestación de Terminación de Obra y ocupación -                  0.00% -                    -                    -                          
Avalúo Inmobiliario -                  0.00% -                    -                    -                          
Licencia en condominio 9,368.70           0.03% 93,687.00            93,687.00            93,687.00                  
Regimen de condominio deptos 12,600.00          0.05% 126,000.00          126,000.00       126,000.00                
Pago del Servicio de Agua -                  0.00% -                    -                    -                          
Impuesto Predial -                  0.00% -                    -                    -                          
proyecto arquitectonico 421,700.00        1.55% 4,217,000.00        4,217,000.00        4,217,000.00              
proyecto estructural 93,300.00          0.34% 933,000.00          933,000.00          933,000.00                
proyecto instalaciones 165,700.00        0.61% 1,657,000.00        1,657,000.00        1,657,000.00              
proyecto de conjunto 68,070.00          0.25% 680,700.00          680,700.00          680,700.00                
construcción 7,970,200.00      29.20% 79,702,000.00      11,955,300.00      1,342,235.00       1,342,235.00       1,342,235.00      3,329,775.29      3,329,775.29       1,987,540.29           1,987,540.29        3,106,069.46     3,441,628.21     3,441,628.21     3,441,628.21    5,934,350.35     5,934,350.35     4,424,335.97     5,095,453.47     7,108,805.97     5,344,971.52     5,177,192.14     79,067,050.00            
indirectos, utilidad y honorarios 1,753,444.00      6.42% 17,534,440.00      2,630,166.00        295,291.70         295,291.70         295,291.70        732,550.56        732,550.56         437,258.86             437,258.86          683,335.28       757,158.21       757,158.21       757,158.21      1,305,557.08     1,305,557.08     973,353.91       1,120,999.76     1,563,937.31     1,175,893.73     1,138,982.27     17,394,751.00            
imss e infonavit 318,808.00        1.17% 3,188,080.00        177,115.56         177,115.56         177,115.56        177,115.56        177,115.56         177,115.56             177,115.56          177,115.56       177,115.56       177,115.56       177,115.56      177,115.56       177,115.56       177,115.56       177,115.56       177,115.56       177,115.56       177,115.56       3,188,080.00              
placa sindicato 100.00              0.00% 1,000.00             1,000.00            1,000.00                   
gratificaciones varias -                  0.00% -                    -                   -                   -                  -                  -                   -                       -                    -                 -                 -                 -                -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                          
imprevistos 398,510.00        1.46% 3,985,100.00        221,394.44         221,394.44         221,394.44        221,394.44        221,394.44         221,394.44             221,394.44          221,394.44       221,394.44       221,394.44       221,394.44      221,394.44       221,394.44       221,394.44       221,394.44       221,394.44       221,394.44       221,394.44       3,985,100.00              
asesorías legales, contables, etc. 55,110.00          0.20% 551,100.00          29,005.26            29,005.26           29,005.26           29,005.26          29,005.26          29,005.26           29,005.26               29,005.26            29,005.26         29,005.26         29,005.26         29,005.26        29,005.26         29,005.26         29,005.26         29,005.26         29,005.26         29,005.26         29,005.26         551,100.00                
gastos asociados al crédito -                  0.00% -                    -                    -                          
intereses durante la construcción -                  0.00% -                    -                   -                   -                  -                  -                   -                       -                    -                 -                 -                 -                -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                          
comisión de ventas -                  0.00% -                    -                 -                          
gastos de publicidad 50,000.00          0.18% 500,000.00          26,315.79            26,315.79           26,315.79           26,315.79          26,315.79          26,315.79           26,315.79               26,315.79            26,315.79         26,315.79         26,315.79         26,315.79        26,315.79         26,315.79         26,315.79         26,315.79         26,315.79         26,315.79         26,315.79         500,000.00                
armado de negocio y gestión inmobiliaria 398,510.00        1.46% 3,985,100.00        209,742.11          209,742.11         209,742.11         209,742.11        209,742.11        209,742.11         209,742.11             209,742.11          209,742.11       209,742.11       209,742.11       209,742.11      209,742.11       209,742.11       209,742.11       209,742.11       209,742.11       209,742.11       209,742.11       3,985,100.00              
total 27,293,007.29    100.00% 272,930,072.92    178,207,782.08    2,302,099.86       2,301,099.86       2,301,099.86      4,725,899.01      4,725,899.01       3,088,372.31           3,088,372.31        4,452,977.89     4,862,359.57     4,862,359.57     4,862,359.57    7,903,480.58     7,903,480.58     6,061,263.04     6,880,026.39     9,336,316.44     7,184,438.41     7,105,747.57     272,155,433.92          

inflación estimada 0.00%

programa de ventas

numero de deptos tipo 36.00                             deptos 
area vendible por unidad tipo 148.67                           m2
precio m2 de venta 27,000.00                        
ingreso por depto 4,014,000.00                    

ingreso por viviendas 144,504,000.00                 
numero de cajones 72.00                             cajones

precio  de venta  por unidad 525,000.00                      

ingreso por cajones 37,800,000.00                  
m2 comerciales 1,432.00                         

venta m2 comercio 30,000.00                        

ingreso por comercios 42,960,000.00                  
ingreso total por ventas 225,264,000.00$               total 
velocidad de ventas 0.50                              deptos mensual
comisión por ventas 0.04                              sobre ventas
inflación estimada -                                0

concepto ingreso total incidencia ingreso pesos preoperativo 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% total total
usd % 10.00 mes 0 mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes 14 mes 15 mes 16 mes 17 mes 18

total 22,526,400.00     100.00% 225,264,000.00                 
d1-d10 apartado 10,000.00              100,000.00            100,000.00          

enganche 30.00% 11,942,000.00        11,942,000.00      
liquidación 70.00% 28,098,000.00        28,098,000.00      40,140,000.00        

d11-d-20 apartado 10,000.00              100,000.00            100,000.00          
enganche 30% 11,942,000.00        11,942,000.00      

liquidación 70% 28,098,000.00        28,098,000.00      40,140,000.00        
d21.d36 apartado 10,000.00              160,000.00            160,000.00          

enganche 30% 19,107,200.00        19,107,200.00      
liquidación 70% 44,956,800.00        44,956,800.00      64,224,000.00        

comercio 42,960,000.00         42,960,000.00        42,960,000.00      42,960,000.00        
est pago único 37,800,000.00     37,800,000.00        37,800,000.00      37,800,000.00        

total 22,526,400.00     225,264,000.00                 -                   -                -                -                 -               -                 -                    -                 -                 -                 -                 -                 -                -                 -                 -                 -                -               225,264,000.00       225,264,000.00     225,264,000.00       
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estado de resultados

concepto total pesos properativo 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% total flujo
usd 10.00 mes 0 mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes 14 mes 15 mes 16 mes 17 mes 18

ingresos
venta de departamentos 22,526,400.00        225,264,000.00        -                       -                -                -                -                -                   -                  -                  -                   -                   -                    -                    -                      -                      -                      -                      -                      -                      225,264,000.00       225,264,000.00         

i. ingresos totales 22,526,400.00        225,264,000.00        -                       -                -                -                -                -                   -                  -                  -                   -                   -                    -                    -                      -                      -                      -                      -                      -                      225,264,000.00       225,264,000.00         
egresos -                        

preoperativos y construcción 27,293,007.29        272,930,072.92        178,207,782.08        2,302,099.86    2,301,099.86    2,301,099.86    4,725,899.01    4,725,899.01       3,088,372.31      3,088,372.31      4,452,977.89       4,862,359.57       4,862,359.57        4,862,359.57        7,903,480.58          7,903,480.58          6,061,263.04          6,880,026.39          9,336,316.44          7,184,438.41          7,105,747.57          272,155,433.92         
ii. total costos de operación 27,293,007.29        272,930,072.92        178,207,782.08        2,302,099.86    2,301,099.86    2,301,099.86    4,725,899.01    4,725,899.01       3,088,372.31      3,088,372.31      4,452,977.89       4,862,359.57       4,862,359.57        4,862,359.57        7,903,480.58          7,903,480.58          6,061,263.04          6,880,026.39          9,336,316.44          7,184,438.41          7,105,747.57          272,155,433.92         
gastos operación y administración

pago de luz -                      -                       -                       -                -                -                -                -                   -                  -                  -                   -                   -                    -                    -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                        
pago de agua -                      -                       -                       -                -                -                -                -                   -                  -                  -                   -                   -                    -                    -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                        
pago de teléfono -                      -                       -                       -                -                -                -                -                   -                  -                  -                   -                   -                    -                    -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                        
comisión por ventas 4% 901,056.00            9,010,560.00           -                       -                -                -                -                -                   -                  -                  -                   -                   -                    -                    -                      -                      -                      -                      -                      -                      9,010,560.00          9,010,560.00            

iii. total gastos de operación y administración  901,056.00            9,010,560.00           -                       -                -                -                -                -                   -                  -                  -                   -                   -                    -                    -                      -                      -                      -                      -                      -                      9,010,560.00          9,010,560.00            
iv. total costos y gastos de operación y administración  28,194,063.29        281,940,632.92        178,207,782.08        2,302,099.86    2,301,099.86    2,301,099.86    4,725,899.01    4,725,899.01       3,088,372.31      3,088,372.31      4,452,977.89       4,862,359.57       4,862,359.57        4,862,359.57        7,903,480.58          7,903,480.58          6,061,263.04          6,880,026.39          9,336,316.44          7,184,438.41          16,116,307.57        281,165,993.92         
v. utilidad de operación ubo 5,667,663.29-          56,676,632.92-         178,207,782.08-        2,302,099.86-    2,301,099.86-    2,301,099.86-    4,725,899.01-    4,725,899.01-       3,088,372.31-      3,088,372.31-      4,452,977.89-       4,862,359.57-       4,862,359.57-        4,862,359.57-        7,903,480.58-          7,903,480.58-          6,061,263.04-          6,880,026.39-          9,336,316.44-          7,184,438.41-          209,147,692.43       55,901,993.92-          
gastos indirectos (no operacionales/inversión total) -                        

impuesto predial, estatales, locales 10,000.00              100,000.00             10,000.00               10,000.00        10,000.00        10,000.00          10,000.00           10,000.00            10,000.00              10,000.00              10,000.00              10,000.00              100,000.00              
vii. total gastos indirectos, no operación 10,000.00              100,000.00             10,000.00               -                10,000.00        -                10,000.00        -                   10,000.00          -                  10,000.00           -                   10,000.00            -                    10,000.00              -                      10,000.00              -                      10,000.00              -                      10,000.00              100,000.00              
viii. utilidad antes de impuestos y ptu 5,677,663.29-          56,776,632.92-         178,217,782.08-        2,302,099.86-    2,311,099.86-    2,301,099.86-    4,735,899.01-    4,725,899.01-       3,098,372.31-      3,088,372.31-      4,462,977.89-       4,862,359.57-       4,872,359.57-        4,862,359.57-        7,913,480.58-          7,903,480.58-          6,071,263.04-          6,880,026.39-          9,346,316.44-          7,184,438.41-          209,137,692.43       56,001,993.92-          
impuestos y ptu -                        

impuesto sobre la renta isr -                      -                       -                -                -                -                -                   -                  -                  -                   -                   -                    -                    -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                        
ix. total cargas impositivas y ptu -                      -                       -                       -                -                -                -                -                   -                  -                  -                   -                   -                    -                    -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                        
x. utilidad o pérdida neta 5,677,663.29-          56,776,632.92-         178,217,782.08-        2,302,099.86-    2,311,099.86-    2,301,099.86-    4,735,899.01-    4,725,899.01-       3,098,372.31-      3,088,372.31-      4,462,977.89-       4,862,359.57-       4,872,359.57-        4,862,359.57-        7,913,480.58-          7,903,480.58-          6,071,263.04-          6,880,026.39-          9,346,316.44-          7,184,438.41-          209,137,692.43       56,001,993.92-          

utilidad o perdida neta acumulada 2,302,099.86-    4,613,199.72-    6,914,299.57-    11,650,198.58-  16,376,097.59-     19,474,469.90-    22,562,842.21-    27,025,820.11-     31,888,179.67-     36,760,539.24-      41,622,898.81-      49,536,379.39-        57,439,859.98-        63,511,123.02-        70,391,149.42-        79,737,465.86-        86,921,904.27-        122,215,788.16       

xi. flujo de efectivo mes 0 mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes 14 mes 15 mes 16 mes 17 mes 18
flujos anuales de proyecto 178,217,782.08-        2,302,099.86-    2,311,099.86-    2,301,099.86-    4,735,899.01-    4,725,899.01-       3,098,372.31-      3,088,372.31-      4,462,977.89-       4,862,359.57-       4,872,359.57-        4,862,359.57-        7,913,480.58-          7,903,480.58-          6,071,263.04-          6,880,026.39-          9,346,316.44-          7,184,438.41-          209,137,692.43       
flujos anuales de capital 178,217,782.08-        2,302,099.86-    2,311,099.86-    2,301,099.86-    4,735,899.01-    4,725,899.01-       3,098,372.31-      3,088,372.31-      4,462,977.89-       4,862,359.57-       4,872,359.57-        4,862,359.57-        7,913,480.58-          7,903,480.58-          6,071,263.04-          6,880,026.39-          9,346,316.44-          7,184,438.41-          209,137,692.43       

proyecto
valor presente neto vpn -$102,317,368.61
tasa interna de rendimiento anual TIR -1.66% mensual= -19.90% anual

tasa de descuento nominal 2.00% mensual= 24.00% anual
capital
valor presente neto vpn -$102,317,368.61

Estado de resultados
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concepto total pesos properativo 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% total flujo
usd 10.00 mes 0 mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes 14 mes 15 mes 16 mes 17 mes 18

ingresos
venta de departamentos 22,526,400.00        225,264,000.00        -                       -                -                -                -                -                   -                  -                  -                   -                   -                    -                    -                      -                      -                      -                      -                      -                      225,264,000.00       225,264,000.00         

i. ingresos totales 22,526,400.00        225,264,000.00        -                       -                -                -                -                -                   -                  -                  -                   -                   -                    -                    -                      -                      -                      -                      -                      -                      225,264,000.00       225,264,000.00         
egresos -                        

preoperativos y construcción 27,293,007.29        272,930,072.92        178,207,782.08        2,302,099.86    2,301,099.86    2,301,099.86    4,725,899.01    4,725,899.01       3,088,372.31      3,088,372.31      4,452,977.89       4,862,359.57       4,862,359.57        4,862,359.57        7,903,480.58          7,903,480.58          6,061,263.04          6,880,026.39          9,336,316.44          7,184,438.41          7,105,747.57          272,155,433.92         
ii. total costos de operación 27,293,007.29        272,930,072.92        178,207,782.08        2,302,099.86    2,301,099.86    2,301,099.86    4,725,899.01    4,725,899.01       3,088,372.31      3,088,372.31      4,452,977.89       4,862,359.57       4,862,359.57        4,862,359.57        7,903,480.58          7,903,480.58          6,061,263.04          6,880,026.39          9,336,316.44          7,184,438.41          7,105,747.57          272,155,433.92         
gastos operación y administración

pago de luz -                      -                       -                       -                -                -                -                -                   -                  -                  -                   -                   -                    -                    -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                        
pago de agua -                      -                       -                       -                -                -                -                -                   -                  -                  -                   -                   -                    -                    -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                        
pago de teléfono -                      -                       -                       -                -                -                -                -                   -                  -                  -                   -                   -                    -                    -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                        
comisión por ventas 4% 901,056.00            9,010,560.00           -                       -                -                -                -                -                   -                  -                  -                   -                   -                    -                    -                      -                      -                      -                      -                      -                      9,010,560.00          9,010,560.00            

iii. total gastos de operación y administración  901,056.00            9,010,560.00           -                       -                -                -                -                -                   -                  -                  -                   -                   -                    -                    -                      -                      -                      -                      -                      -                      9,010,560.00          9,010,560.00            
iv. total costos y gastos de operación y administración  28,194,063.29        281,940,632.92        178,207,782.08        2,302,099.86    2,301,099.86    2,301,099.86    4,725,899.01    4,725,899.01       3,088,372.31      3,088,372.31      4,452,977.89       4,862,359.57       4,862,359.57        4,862,359.57        7,903,480.58          7,903,480.58          6,061,263.04          6,880,026.39          9,336,316.44          7,184,438.41          16,116,307.57        281,165,993.92         
v. utilidad de operación ubo 5,667,663.29-          56,676,632.92-         178,207,782.08-        2,302,099.86-    2,301,099.86-    2,301,099.86-    4,725,899.01-    4,725,899.01-       3,088,372.31-      3,088,372.31-      4,452,977.89-       4,862,359.57-       4,862,359.57-        4,862,359.57-        7,903,480.58-          7,903,480.58-          6,061,263.04-          6,880,026.39-          9,336,316.44-          7,184,438.41-          209,147,692.43       55,901,993.92-          
gastos indirectos (no operacionales/inversión total) -                        

impuesto predial, estatales, locales 10,000.00              100,000.00             10,000.00               10,000.00        10,000.00        10,000.00          10,000.00           10,000.00            10,000.00              10,000.00              10,000.00              10,000.00              100,000.00              
vii. total gastos indirectos, no operación 10,000.00              100,000.00             10,000.00               -                10,000.00        -                10,000.00        -                   10,000.00          -                  10,000.00           -                   10,000.00            -                    10,000.00              -                      10,000.00              -                      10,000.00              -                      10,000.00              100,000.00              
viii. utilidad antes de impuestos y ptu 5,677,663.29-          56,776,632.92-         178,217,782.08-        2,302,099.86-    2,311,099.86-    2,301,099.86-    4,735,899.01-    4,725,899.01-       3,098,372.31-      3,088,372.31-      4,462,977.89-       4,862,359.57-       4,872,359.57-        4,862,359.57-        7,913,480.58-          7,903,480.58-          6,071,263.04-          6,880,026.39-          9,346,316.44-          7,184,438.41-          209,137,692.43       56,001,993.92-          
impuestos y ptu -                        

impuesto sobre la renta isr -                      -                       -                -                -                -                -                   -                  -                  -                   -                   -                    -                    -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                        
ix. total cargas impositivas y ptu -                      -                       -                       -                -                -                -                -                   -                  -                  -                   -                   -                    -                    -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                        
x. utilidad o pérdida neta 5,677,663.29-          56,776,632.92-         178,217,782.08-        2,302,099.86-    2,311,099.86-    2,301,099.86-    4,735,899.01-    4,725,899.01-       3,098,372.31-      3,088,372.31-      4,462,977.89-       4,862,359.57-       4,872,359.57-        4,862,359.57-        7,913,480.58-          7,903,480.58-          6,071,263.04-          6,880,026.39-          9,346,316.44-          7,184,438.41-          209,137,692.43       56,001,993.92-          

utilidad o perdida neta acumulada 2,302,099.86-    4,613,199.72-    6,914,299.57-    11,650,198.58-  16,376,097.59-     19,474,469.90-    22,562,842.21-    27,025,820.11-     31,888,179.67-     36,760,539.24-      41,622,898.81-      49,536,379.39-        57,439,859.98-        63,511,123.02-        70,391,149.42-        79,737,465.86-        86,921,904.27-        122,215,788.16       

xi. flujo de efectivo mes 0 mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes 14 mes 15 mes 16 mes 17 mes 18
flujos anuales de proyecto 178,217,782.08-        2,302,099.86-    2,311,099.86-    2,301,099.86-    4,735,899.01-    4,725,899.01-       3,098,372.31-      3,088,372.31-      4,462,977.89-       4,862,359.57-       4,872,359.57-        4,862,359.57-        7,913,480.58-          7,903,480.58-          6,071,263.04-          6,880,026.39-          9,346,316.44-          7,184,438.41-          209,137,692.43       
flujos anuales de capital 178,217,782.08-        2,302,099.86-    2,311,099.86-    2,301,099.86-    4,735,899.01-    4,725,899.01-       3,098,372.31-      3,088,372.31-      4,462,977.89-       4,862,359.57-       4,872,359.57-        4,862,359.57-        7,913,480.58-          7,903,480.58-          6,071,263.04-          6,880,026.39-          9,346,316.44-          7,184,438.41-          209,137,692.43       

proyecto
valor presente neto vpn -$102,317,368.61
tasa interna de rendimiento anual TIR -1.66% mensual= -19.90% anual

tasa de descuento nominal 2.00% mensual= 24.00% anual
capital
valor presente neto vpn -$102,317,368.61
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Aspectos generales
arquitectura

Nombre del proyecto:
Edificio de uso mixto San Ángel 

Ubicación del proyecto:
El inmueble está enclavado en la zona suroeste del conjunto de La Palma, 
sobre la Avenida  Revolución, en el barrio de San Ángel de la Delegación 
Alvaro Obregón en México D.F.

Se escogio este sitio con el fin de recuperar su enorme valor histôrico. 
Asimismo el hecho de tener una zona comercial y de restaurantes en planta 
baja responde directamente a la pre existencia del mercado de San Angel y 
su legado comercial en la zona.

Terreno:
Tiene una poligonal con un area de 1619m2.
El acceso al terreno es a través de la Avenida Revolución o por Insurgentes 
sur. El contexto urbano que le rodea es de baja densidad, con un promedio 
de 4 pisos o 14m de altura.
El terreno cuenta con todos los servicios necesarios para el desarrollo del 
proyecto.
Tipo de suelo: Roca volcânica del Xitle. Resistencia de 1200kg/cm2

312



Gloria Maritza Lara Cáceres

Capítulo

10Memo-
rias

313

El proyecto
Diseño 
El complejo ha sido diseñado para un espectro poblacional con alto poder 
adquisitivo. Con un refinado gusto por el buen vivir, amantes de la exclu-
sividad.

El edificio gira en torno a un patio interno, paralelo a la Avenida Revolución 
y que hace las veces de jardín contemplativo y de descanso, espacio tran-
sitorio de un costado del inmueble a otro. Asimismo va filtrando poco a poco 
las visuales desde el acceso hasta la plaza principal del conjunto.
La propuesta plantea el área comercial, de restaurantes y cafés en planta 
baja, acompanada de terrazas con vistas al jardín central e interno, así 
como al recorrido peatonal de Revolución.

En los siguientes 3 niveles se propone una serie de departamentos que 
permiten tener una vista sobre San Ángel y la plaza de La Palma. Con 
superficies que van de los 108m2 a los 154m2, tienen un elegante diseño 
contemporáneo, sistemas de seguridad, control y comunicaciones. 

El rooof garden en el piso superior con una vista panorámica y amplias 
zonas de relajación, descanso y contemplación aisla al habitante del con-
stante bullicio y movimiento, propio de la ciudad .

Características formales
La propuesta formal del edificio de uso mixto está basada en el contexto ur-
bano inmediato y en la interpretación arquitectónica del bagaje cultural del 
barrio de San Ángel. Los aspectos considerados fueron las fachadas de las 
viejas casas de época, asi como su conflagración en planta.
Dicha remembranza finaliza en el acomodo ortogonal de los cuerpos al-
rededor de un patio intimo, que no solo ilumina y desahoga sino que crea 
una vida al interior.
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Características espaciales

Restaurant
Cuentan con dos accesos, uno desde Revolución o la plaza central del 
conjunto de La Palma y otro desde el patio interno del edificio de uso mixto. 
La altura del 

El acceso a la zona de vivienda es a través de un elevador o escaleras de 
uso exclusivo para los habitantes y sus invitados. 

Departamento tipo 1
Recinto de 108m2  con todos los servicios necesarios. Cuenta con estancia 
con balcón, comedor, cocina, cuarto de lavado y una recámara con vestidor 
y baño, con regadera independiente. 

Departamento tipo 2
En un área de 154m2 convergen una serie de espacios públicos y privados. 
La estancia con balcón, el comedor y un área flexible para instalar una sala 
de tv, un estudio o biblioteca por la parte pública.
La parte servidora comprende cocina, cuarto de lavado y baño de visitas.
La parte privada consiste en 2 recámaras regulares de 15m2, con baño 
propio, y una principal de 25m2.
Todas las habitaciones cuentan con un diseño exclusivo y confortable. 

Roof garden
Zona de descanso privada, con un área cubierta pergolada y una al aire 
libre. Equipada para la preparaciôn de alimentos y bebidas. Zonas verdes 
dividen una terraza de la otra.
La superficie general se encuentra recubierta en duela de madera tratada 
para exteriores.

Exteriores
El patio interno cuenta con áreas ajardinadas y terrazas para los restau-
rantes y cafés. Está marcado principalmente por un eje longitudinal paralelo 
a Revolución y un eje transversal que se considera la continuación de la 
calle de Rafaél Checa y que guía al usuario hacia la plaza de La Palma.
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Aspectos generales
La cimentación se definió de acuerdo al tipo de suelo del terreno y a la es-
tructura.
Para desarrollar la estructura se tomó en cuenta el estacionamiento, las 
actividades de vivienda, comercio y restaurantes, así como los claros es-
tructurales y el número de niveles.

Cimentación
La cimentación es un cajón de cimentación La cimentación está resuelta 
a base de una losa corrida de concreto armado de 30 cm de espesor con 
contratrabes cuyas características se detallan en el proyecto estructural. 
En la cimentación están previstos los pasos para las redes de instalaciones 
sanitarias.

Estructura
La estructura del edificio de estacionamiento y del edificio de uso mixto está 
proyectada en concreto
armado, con columnas de sección cuadrada de 50 cm x 50cm y entrepisos 
a base de placa alveolar de 30 cm de peralte en entrejes de 8.00 x 6.90 m 
de claro. 

Para contrarrestar los efectos por sismo se diseñaron muros de rigidez en 
sitios estratégicos, de
acuerdo con el cálculo estructural, así como juntas constructivas coinci-
dentes con los cuerpos
definidos en el plan maestro. los detalles y especificaciones constructivas 
se precisan en el
proyecto ejecutivo.

Estructuras
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Aspectos generales
El proyecto contempla las acometidas e instalaciones necesarias, y las pre-
paraciones para la totalidad del conjunto, bajo la premisa de ahorrar y opti-
mizar los consumos de agua y energía.

Instalación hidrosanitaria
El abastecimiento de agua potable está conectado a la tubería municipal 
con una toma de 19mm que pasa a través del medidor común para pos-
teriormente almacenarse en la cisterna. Un porcentaje es almacenado y 
el restante es distribuido al edificio mediante un equipo hidro neumático, 
a través de una red interna general, la cual se ramifica. Dicha red es de 
tubería de PVC de 13mm. 

La captación de agua pluvial permitirá su aprovechamiento para el funcion-
amiento de los muebles sanitarios y la red de riego. Para ello se han dis-
eñado cisternas para agua potable y agua pluvial, así como una casa de 
máquinas que se encuentra ubicada en sótano, a nivel de cimentación. 

Instalación eléctrica
El suministro de electricidad proviene de una línea aérea de la Comisión 
Federal de Electricidad que se encuentra sobre la Avenida Revolución.

La acometida eléctrica llega a una sub estación y de ahí a un tablero gen-
eral de distribución, pasando por un medidor.

Del tablero general de distribución, la electricidad es llevada por medio de 
canalizaciones adecuadas a tableros secundarios. 

El diseño de la instalación eléctrica incluye la alimentación de fuerza y alum-
brado. Las luminarias especificadas tienen características tecnológicas que 
permiten el ahorro de energía, tanto en el estacionamiento como para la 
vivienda.

Para cada uno de los espacios se ha diseñado una iluminación específica, 
clasificando entre iluminación general, iluminación particular o de trabajo y 
de acentuación.

Instalaciones
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Uno	de	los	más	grandes	problemas	en	San	Án-
gel	es	el	descuido	y	mutilamiento	del	convento	
carmelita	que	desde	mi	opinión	es	el	punto	de	
mayor	interés	en	la	zona.	

El	 convento	 con	 sus	 múltiples	 transforma-
ciones	a	 lo	 largo	de	 los	siglos	ha	sufrido	 terri-
bles	agresiones	haciéndolo	perder	su	esquema	
arquitectónico	 original	 y	 su	 magnificencia	 de	
épocas	pasadas.			La	explosión	demográfica	y	
el acelerado crecimiento de la ciudad  de Mé-
xico	 	 ocasionó	 que	 el	 convento	 quedará	 apri-
sionado	 entre	 dos	 grandes	 Avenidas	 y	 lotes	
vecinos  ocultando cualquier vista  desde su 
exterior,	pasando	
inadvertido	para	la	mayoría	de	los	trausentes.	

El contexto urbano del actual Museo del ex con-
vento	 del	Carmen	 	 ha	 perdido	 su	 tranquilidad	
que	le	caracterizaba	y	se	ha	convertido	en	zona	
de	 paso,	 degradando	 tanto	 la	 zona	 histórica	
como	al	propio	edificio.	

San	Ángel	 a	pesar	de	 tener	distintos	edificios	
dedicados	a	la	cultura	,	no	se	ha	visto	una	unifi-
cación	entre	ellos	ya	que	muchos	se	encuen-
tran	 separados	 ya	 sea	 por	 Av.	 Revolución	 o	
por	calles	en	mal	estado	donde	el	ambulantaje	
prolifera.	Además	de	que	no	se	cuenta		actual-
mente	con	espacios	públicos	enteramente	dedi-
cados	al	arte	y	 los	expositores	se	amontonan	
en	los	distintos	parques.
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Como	 conclusión	 de	 nuestra	 investigación	 y	
propuesta	urbana		para	la	zona	de	San	Angel,	
podemos	decir	que	la	falta	de	relación		entre	los	
edificios	 culturales	 existentes	 y	 el	 insuficiente	
espacio	para	impartir	cursos,	talleres	y	exposi-
ciones de gran escala, han sumergido a la zona 
en un letargo sueño de ambulantaje, basura, 
tráfico	vial	y	no	se	ha	sabido	explotar	su	poten-
cial	como	polo	cultural.	

Proponemos	 que	 la	 extensión	 del	 museo	 del	
Carmen	 con	 nuevos	 espacios	 	 para	 exposi-
ciones	 temporales	 y	 actividades,	 así	 como	 la	
construccion	 de	 una	 biblioteca,	 auditorio	 y	 la	
adecuacion	del	 espacios	públicos	dedicado	al	
arte	 	atraeran	a	mayor	número	de	personas	y	
daran		uniformidad	al	polo	cultural		revalorizan-
do el ex Convento del Carmen.

El	objetivo	será	crear	un	cómplejo	cultural	que	
regenere	la	zona	y	sea	capaz	de	generar	dinero	
para	su	mantenimiento.	Atrayendo	a	jóvenes	y	
adultos jóvenes dedicados a las artes, de esta 
forma	mantendremos	viva	la	zona	protegida	de	
San	Ángel.	
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Una	de	las	edificaciones	de	mayor	impor-
tancia	histórica	en	San	Ángel,	es	el	ex	con-
vento	del	Carmen	con		su	iglesia	y	enorme	
extensión	 de	 su	 célebre	 huerta,	 fue	 sin	
duda	el	corazón	vivo	de	este	pueblo.	

No se sabe a ciencia cierta si el origen de 
la	orden	del	Carmen,	 fue	en	 los	 tiempos	
del	profeta	Elías	o	en	el	siglo	IX	antes	de	
cristo	con	el	profeta	Eliseo,	pero	se	sabe	
que en el año 1156 Bertoldo de Calabria, 
junto	 con	 otros	 cruzados	 fundaron	 en	
Monte	Carmelo,	Tierra	Santa	una	cofradía	
de	ermitaños		que	vivían	en	comunidad.	
Esta comunidad vivió en tierra Santa has-
ta	el	 siglo	XIII	 cuando	emigran	a	Europa	
llegando a lo que actualmente seria Es-
paña,	 Italia,	 Inglaterra,	Alemania	 y	 Fran-
cia.	De	esta	forma	pasaron	a	ser	otra	de	
las	 ordenes	mendicantes	 en	Europa,	 lle-
vando	 una	 vida	 de	 disciplina	 interna	 con	
clausura,	 perpetua	 abstinencia	 y	 oración	
continua.

Es	así	como	nacen	los	carmelitas	descalzos	
y	con	el	paso	del	tiempo	llegaron	a	crecer	
en número, convirtiéndose en una de las 
ordenes que llego a misionar a la nueva Es-
paña.

La orden de los carmelitas llegó a la Ciu-
dad	de	México	a	finales	del	siglo	XVI,	con	la	
idea	de	evangelizar	 nuevo	México,	 fundar	
un	convento	y	 luego	irse	al	norte.	Sin	em-
bargo se quedaron, realizando gran nu-
mero	de	fundaciones	hasta	llegar	a	poseer	
16	conventos	y	27	haciendas	 	para	1823.	
Entre	ellos	el	convento	y	las	huertas	de	San	
Ángel	con	 tierras	en	Olivar	de	 los	padres.	
Estos	terrenos	fueron	cedidos	en	1597	por	
don	Andrés	de	Mondragón	y	su	esposa.	Lo-
calizados	al	suroeste	de	la	capital	novohis-
pana,	en	 lo	que	actualmente	viene	siendo	
las	inmediaciones	del	Río	Magdalena,	com-
prendidos	aproximadamente	dentro	de	 las	
actuales	 avenidas	 Copilco,	 Revolución	 y	
Avenida	Universidad,	y	abarcando	la	totali-
dad de la Colonia Chimalistac.
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	El	terreno	tenia	una	forma	irregular,	el-
evándose	 hacia	 el	 poniente,	 siendo	 la	
parte	mas	alta	donde	ubicaron	los	car-
melitas	su	templo	y	colegio.	

Fue	en	esta	extensa	propiedad,	donde	
fray	Andrés	de	San	Miguel,	realizo	una	
importante	 obra	 de	 infraestructura	 hi-
dráulica	que	mediante	presas,	aljibes	y	
canales,	aprovechaba	el	cauce	del	Río	
Magdalena	y	dotaba	de	agua	a	los	más	
de	 13,000	 árboles	 frutales	 que	 se	 en-
cargaban	de	cultivar	 los	 frailes	y	algu-
nos vecinos de la zona.

La	importancia	de	las	huertas,	aumenta	
si consideramos que de ella se abas-
tecía	 la	 mayor	 parte	 de	 los	mercados	
de	la	ciudad,	y	es	aún	mayor	al	conocer	
que	 fue	en	estas	 fértiles	 tierras	donde	
se	 aclimataron	 varias	 especies	 de	 ár-
boles hasta entonces desconocidas en 
nuestro	 país,	 como	 los	manzanos,	 los	
perales,	algunas	especies	de	fresnos	e	
incluso	cedros	del	Líbano.

Asimismo, en los terrenos de la antigua 
huerta	 se	 edificaron	 varios	 puentes	 y	
ermitas,	que	seguían	el	mandato	de	la	
orden	carmelita	de	construir	pequeñas	
capillas	de	oración	apartadas	del	claus-
tro	 del	 convento	 para	 que	 los	 frailes	
pudieran	retirarse	a	la	soledad	y	medi-
tar.	Varias	de	estas	edificaciones	sobre-
viven	 y	 pueden	 apreciarse	 en	 la	 actu-
alidad. 
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Plano del huerto del Carmen

Sistema	de	riego,	pozos	y	acueductos	



El 26 de Junio de 1615, se colocó la primera 
piedra del colegio y del monasterio, que 
estaba a ser destinado a ser uno de los 
más importantes y hermosos de la Nueva 
España. El templo se empezó a construir en 
1624. Para el año de 1633, doña Ana Agui-
lar y Niño donó parte de sus propiedades a 
los carmelitas, a condición de que le cedielos carmelitas, a condición de que le cedie-
ran el patronato de la iglesia y Santa Ana 
quedara como titular de la región. Sin em-
bargo, la población no aceptó el nombre de 
Santa Ana y siguió refiriéndose al colegio, e 
incluso a la población de San Jacinto, con el 
nombre de San Ángel o San Ángelo. 

Las obras estuvieron a cargo de Fray 
Andrés de San Miguel, ilustrado carmelita 
que pretendía emular la vida de castidad, 
retiro y contemplación con una  arquitectura 
de austeridad, escasa ornamentación y 
búsqueda de la espiritualidad.
La edificación tuvo muchos cambios a lo La edificación tuvo muchos cambios a lo 
largo de los siglos. Se fueron cambiando los 
usos o  anexando nuevas construcciones 
que respondían a las nuevas necesidades 
carmelitas. 

PLANO DEL COLEGIO DE SANTA ANA 1679

PLANO DEL COLEGIO DE SANTA ANA 1617 PLANO DEL COLEGIO DE SANTA ANA  SIGLO XVIII

Planta Baja
- Planta Alta

-

Planta Baja
 se anexa:
_Capilla de los indios
_Sacristía de la capilla
_Pórtico de recreación

Planta Alta 
se anexa:
_Libreria

Planta Baja
 se anexa:
_Capilla del Sr. de Contreras  _Harinero
_Capilla del Señor de Contreras     _Refrectorio
_Pórticos del patio de la cocina      _Pórticos del patio poniente
_Zona de las reprensas de aceite   _Acueducto

Planta Alta 
se anexa:
_Letrinas comunes
_Zona de enfermería
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El	26	de	Junio	de	1615,	se	colocó	 la	prim-
era	piedra	del	colegio	y	del	monasterio,	que	
estaba a ser destinado a ser uno de los más 
importantes	 y	 hermosos	 de	 la	 Nueva	 Es-
paña.	 El	 templo	 se	 empezó	 a	 construir	 en	
1624. Para el año de 1633, doña Ana Aguilar 
y	Niño	donó	parte	de	sus	propiedades	a	los	
carmelitas, a condición de que le cedieran el 
patronato	de	la	iglesia	y	Santa	Ana	quedara	
como	titular	de	la	región.	Sin	embargo,	la	po-
blación	no	aceptó	el	nombre	de	Santa	Ana	y	
siguió	refiriéndose	al	colegio,	e	 incluso	a	 la	
población	de	San	Jacinto,	con	el	nombre	de	
San	Ángel	o	San	Ángelo.	

Las	 obras	 estuvieron	 a	 cargo	 de	 Fray							
Andrés de San Miguel, ilustrado carmelita 
que	pretendía	emular	la	vida	de	castidad,	
retiro	y	contemplación	con	una	arquitectu-
ra	de	austeridad,	escasa	ornamentación	y	
búsqueda	de	la	espiritualidad.

La	 edificación	 tuvo	 muchos	 cambios	 a	
lo	 largo	 de	 los	 siglos.	 Se	 fueron	 cambi-
ando los usos o  anexando nuevas con-
strucciones	que	respondían	a	 las	nuevas	
necesidades carmelitas. 
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estaba a ser destinado a ser uno de los 
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quedara como titular de la región. Sin em-
bargo, la población no aceptó el nombre de 
Santa Ana y siguió refiriéndose al colegio, e 
incluso a la población de San Jacinto, con el 
nombre de San Ángel o San Ángelo. 

Las obras estuvieron a cargo de Fray 
Andrés de San Miguel, ilustrado carmelita 
que pretendía emular la vida de castidad, 
retiro y contemplación con una  arquitectura 
de austeridad, escasa ornamentación y 
búsqueda de la espiritualidad.
La edificación tuvo muchos cambios a lo La edificación tuvo muchos cambios a lo 
largo de los siglos. Se fueron cambiando los 
usos o  anexando nuevas construcciones 
que respondían a las nuevas necesidades 
carmelitas. 
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Planta Baja
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_Sacristía de la capilla
_Pórtico de recreación

Planta Alta 
se anexa:
_Libreria

Planta Baja
 se anexa:
_Capilla del Sr. de Contreras  _Harinero
_Capilla del Señor de Contreras     _Refrectorio
_Pórticos del patio de la cocina      _Pórticos del patio poniente
_Zona de las reprensas de aceite   _Acueducto

Planta Alta 
se anexa:
_Letrinas comunes
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Fachada Poniente Siglo XVII

Fachada Poniente Siglo XVIII

Fachada Poniente  1992

Fachada Poniente actual

PLANO DEL CONVENTO DEL CARMEN DE SAN ANGEL 1992-2011

Planta Baja Planta Alta

El colegio tuvo su mejor momento, en la primera mitad del 
siglo XVIII, pues llegó a tener hasta 51 alumnos y una 
biblioteca con un acervo, según las crónicas, de más de 12 
mil volúmenes

Tras la Reforma en 1858, el colegio fue clausurado y la cusTras la Reforma en 1858, el colegio fue clausurado y la cus-
todia del recinto pasó a manos del Ayuntamiento. Las tie-
rras y el edificio fueron, en su mayoría, vendidos a particula-
res y el patio poniente se dividio y convirtio en una casa 
particular.  

El ex convento  a lo largo del siglo XX, sirvió como cárcel 
municipal y como bodegas de limpia del Distrito Federal. 
También fue cede la Sociedad Mexicana de Arquitectos 
Restauradores, y del Instituto de Investigaciones Para la 
Integración Social del Estado de Oaxaca. Finalmente se 
destino al INAH, y se encuentra dividido entre el departa-
mento de Etnología y Antropología Social, y el Museo del 
Carmen. El templo y el ex convento del Carmen fueron deCarmen. El templo y el ex convento del Carmen fueron de-
clarados monumentos históricos el 7 de Abril de 1932.
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Extensión Museo del Carmen San Angel

Plano de ubicación ex convento del 
Carmen,	con	lotificación	y	creación	
de lo que actualmente es la Av. 
Revolución.

El	 colegio	 tuvo	 su	mejor	momento,	 en	 la	 primera	mitad	 del	
siglo	XVIII,	pues	 llegó	a	tener	hasta	51	alumnos	y	una	bibli-
oteca con un acervo, según las crónicas, de más de 12 mil 
volúmenes

Tras	la	Reforma	en	1858,	el	colegio	fue	clausurado	y	la	cus-
todia	del	recinto	pasó	a	manos	del	Ayuntamiento.	Las	tierras	
y	el	edificio	fueron,	en	su	mayoría,	vendidos	a	particulares	y	
el	patio	poniente	se	dividio	y	convirtio	en	una	casa	particular.		

El	ex	convento		a	lo	largo	del	siglo	XX,	sirvió	como	cárcel	mu-
nicipal	y	como	bodegas	de	limpia	del	Distrito	Federal.	También	
fue	cede	la	Sociedad	Mexicana	de	Arquitectos	Restauradores,	
y	 del	 Instituto	 de	 Investigaciones	Para	 la	 Integración	Social	
del	Estado	de	Oaxaca.	Finalmente	se	destino	al	 INAH,	y	se	
encuentra	dividido	entre	el	departamento	de	Etnología	y	An-
tropología	Social,	y	el	Museo	del	Carmen.	El	 templo	y	el	ex	
convento	del	Carmen	fueron	declarados	monumentos	históri-
cos el 7 de Abril de 1932.



Fachada Poniente Siglo XVII

Fachada Poniente Siglo XVIII

Fachada Poniente  1992

Fachada Poniente actual

PLANO DEL CONVENTO DEL CARMEN DE SAN ANGEL 1992-2011

Planta Baja Planta Alta

El colegio tuvo su mejor momento, en la primera mitad del 
siglo XVIII, pues llegó a tener hasta 51 alumnos y una 
biblioteca con un acervo, según las crónicas, de más de 12 
mil volúmenes

Tras la Reforma en 1858, el colegio fue clausurado y la cusTras la Reforma en 1858, el colegio fue clausurado y la cus-
todia del recinto pasó a manos del Ayuntamiento. Las tie-
rras y el edificio fueron, en su mayoría, vendidos a particula-
res y el patio poniente se dividio y convirtio en una casa 
particular.  

El ex convento  a lo largo del siglo XX, sirvió como cárcel 
municipal y como bodegas de limpia del Distrito Federal. 
También fue cede la Sociedad Mexicana de Arquitectos 
Restauradores, y del Instituto de Investigaciones Para la 
Integración Social del Estado de Oaxaca. Finalmente se 
destino al INAH, y se encuentra dividido entre el departa-
mento de Etnología y Antropología Social, y el Museo del 
Carmen. El templo y el ex convento del Carmen fueron deCarmen. El templo y el ex convento del Carmen fueron de-
clarados monumentos históricos el 7 de Abril de 1932.
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Revalorización del convento
El diseño del espacio público 
Plaza

CONVENTO DEL CARMEN

Número de clave  090011890044
Nombre del conjunto  Templo y ex convento El Carmen 
Uso Original  Templo, colegio, claustro, capillas y anexos
Uso Actual  Templo, Museo, Oficinas
Epoca   de construcción o modificación s XVI-XX

USOS 
-1921 SEP -un museo dependiente del INAH
 -cárcel municipal (cuartel de gendarmería) y para bodegas 
de limpia del Distrito Federal.
- Sede de la Sociedad Mexicana de Arquitectos Restaura- Sede de la Sociedad Mexicana de Arquitectos Restaura-
dores y del Instituto de Investigaciones para la integración 
Social del Estado de Oaxaca 
- Actualmente  Departamento de Etnología y Antropología 
Social y el Museo de El Carmen.

El convento se ubica al costado sur del templo y El convento se ubica al costado sur del templo y 
conserva gran parte de sus áreas y espacios ori-
ginales. Lo ocupa actualmente el Museo de El 
Carmen del INAH, en lo que fueron principalmen-
te dependencias como la portería, sala capitular, 
claustro principal, sacristía, antesacristía con su 
área de lavabos y en el sótano las criptas.
En planta alta se encuentran las celdas, la biblio-
teca y la Capilla Doméstica; tiene otro patio  “los 
naranjos”, donde se encuentra el refectorio y an-
terrefectorio ( ficha 090011890046).

1

1 2

3

3

2

Sobre la avenida Revolución, una parte del 
convento está ocupada por las oficinas del 
museo ( ficha 090011890049). Otras secciones 
del convento que fueron parte de sus antiguas 
dependencias  con el número 1734, que ac-
tualmente es utilizado como set cinematográfi-
co (ficha 090011890050).
Y al lado de este inmueble se encuentra lo que 
fue una casa, de mayores dimensiones que el 
anterior, actualmente sin uso, a cargo de Servi-
met, y marcado con el número 1736

El cual conserva en uno de sus extremos 
parte del acueducto que surtía de agua al 
aljibe con el que se regaba la huerta del 
convento (véase la ficha 090011890051).

Sobre la calle de Monasterio número 30 Sobre la calle de Monasterio número 30 
existe otra sección del convento ocupada 
por oficinas de Televisa (véase la ficha 
090011890043).
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USOS 
-1921	SEP	-un	museo	dependiente	del	INAH
	-cárcel	municipal	(cuartel	de	gendarmería)	y	para	bo-
degas	de	limpia	del	Distrito	Federal.
- Sede de la Sociedad Mexicana de Arquitectos Res-
tauradores	 y	 del	 Instituto	 de	 Investigaciones	 para	 la	
integración Social del Estado de Oaxaca 
-	 Actualmente	 	 Departamento	 de	 Etnología	 y	 An-
tropología	Social	y	el	Museo	de	El	Carmen.

El convento se ubica al costado sur del tem-
plo	y	conserva	gran	parte	de	sus	áreas	y	es-
pacios	 originales.	 Lo	 ocupa	 actualmente	 el	
Museo de El Carmen del INAH, en lo que 
fueron	 principalmente	 dependencias	 como	
la	portería,	sala	capitular,	claustro	principal,	
sacristía,	antesacristía	con	su	área	de	lava-
bos	y	en	el	sótano	las	criptas.
En	planta	alta	se	encuentran	las	celdas,	la			
biblioteca	y	 la	Capilla	Doméstica;	 tiene	otro	
patio		“los	naranjos”,	donde	se	encuentra	el	
refectorio	y	anterrefectorio.
(ficha	090011890046).

Extensión Museo del Carmen San Angel

ESTADO ACTUAL DEL CONVENTO

Cúpulas	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 interior	del	ex	convento	del	Carmen																																								patio	interno					
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Plaza
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Social del Estado de Oaxaca 
- Actualmente  Departamento de Etnología y Antropología 
Social y el Museo de El Carmen.

El convento se ubica al costado sur del templo y El convento se ubica al costado sur del templo y 
conserva gran parte de sus áreas y espacios ori-
ginales. Lo ocupa actualmente el Museo de El 
Carmen del INAH, en lo que fueron principalmen-
te dependencias como la portería, sala capitular, 
claustro principal, sacristía, antesacristía con su 
área de lavabos y en el sótano las criptas.
En planta alta se encuentran las celdas, la biblio-
teca y la Capilla Doméstica; tiene otro patio  “los 
naranjos”, donde se encuentra el refectorio y an-
terrefectorio ( ficha 090011890046).
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Sobre la avenida Revolución, una parte del 
convento está ocupada por las oficinas del 
museo ( ficha 090011890049). Otras secciones 
del convento que fueron parte de sus antiguas 
dependencias  con el número 1734, que ac-
tualmente es utilizado como set cinematográfi-
co (ficha 090011890050).
Y al lado de este inmueble se encuentra lo que 
fue una casa, de mayores dimensiones que el 
anterior, actualmente sin uso, a cargo de Servi-
met, y marcado con el número 1736

El cual conserva en uno de sus extremos 
parte del acueducto que surtía de agua al 
aljibe con el que se regaba la huerta del 
convento (véase la ficha 090011890051).

Sobre la calle de Monasterio número 30 Sobre la calle de Monasterio número 30 
existe otra sección del convento ocupada 
por oficinas de Televisa (véase la ficha 
090011890043).
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Sobre	 la	 avenida	 Revolución,	 una	 parte	 del	
convento	está	ocupada	por	las	oficinas	del	mu-
seo	 (	 ficha	 090011890049).	 Otras	 secciones	
del	convento	que	fueron	parte	de	sus	antiguas	
dependencias	 	 con	 el	 número	 1734,	 que	 ac-
tualmente es utilizado como set cinematográ-
fico	(ficha	090011890050).
Y al lado de este inmueble se encuentra lo que 
fue	 una	 casa,	 de	 mayores	 dimensiones	 que	
el anterior, actualmente sin uso, a cargo de 
Servimet,	y	marcado	con	el	número	1736

El cual conserva en uno de sus extremos 
parte	del	acueducto	que	surtía	de	agua	al	
aljibe con el que se regaba la huerta del 
convento	(véase	la	ficha	090011890051).

Sobre la calle de Monasterio número 30 
existe	otra	sección	del	convento	ocupada	
por	 oficinas	 de	 Televisa	 (véase	 la	 ficha	
090011890043).
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En el aspecto artístico, el ex convento del Carmen des-
taca por la riqueza de las obras que preserva como 
óleos de varios destacados personajes del virreinato y 
varios artículos religiosos, así como una cripta detalla-
damente decorada donde descansan las momias de 
algunos personajes de la zona en el pasado. Además 
de contar con una de las pinacotecas coloniales mas 
importantes de México. El Museo del Carmen se 
dedica a difundir y a mostrar la vida de los monjes car-
melitas así como de importantes obras artísticas. Como 
exhibición permanente se encuentra El Silencio de los 
Carmelitas que muestra la historia de la orden.

Las salas del museo se ubican en lo que dependen-
cias como la portería, la sala capitular, el claustro princi-
pal, la antesacristía con su área de lavabos y, en el 
sótano, las criptas.
En la planta alta se encuentran las celdas, la biblioteca 
y la Capilla Doméstica; tiene otro patio conocido como 
El de los Naranjos, donde se encuentra el refectorio 
–parte del cual es actualmente una casa particular-. En 
los sótanos del museo se exhiben momias.

Extensión Museo del Carmen San Angel
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Entrada	principal	Templo	del	Carmen

Templo	del	Carmen,	altar,	cúpulas	y	escaleras
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En	 el	 aspecto	 artístico,	 el	 ex	 convento	 del	 Carmen	
destaca	por	la	riqueza	de	las	obras	que	preserva	como	
óleos	de	varios	destacados	personajes	del	virreinato	y	
varios	artículos	religiosos,	así	como	una	cripta	detal-
ladamente decorada donde descansan las momias de 
algunos	personajes	de	la	zona	en	el	pasado.	Además	
de	contar	con	una	de	las	pinacotecas	coloniales	mas	
importantes	de	México.	El	Museo	del	Carmen	se	dedi-
ca	a	difundir	y	a	mostrar	la	vida	de	los	monjes	carmeli-
tas	 así	 como	 de	 importantes	 obras	 artísticas.	Como	
exhibición	permanente	se	encuentra	El	Silencio	de	los	
Carmelitas que muestra la historia de la orden.

Las	salas	del	museo	se	ubican	en	lo	que	dependen-
cias	como	la	portería,	la	sala	capitular,	el	claustro	prin-
cipal,	la	antesacristía	con	su	área	de	lavabos	y,	en	el	
sótano,	las	criptas.
En	la	planta	alta	se	encuentran	las	celdas,	la	biblioteca	
y	la	Capilla	Doméstica;	tiene	otro	patio	conocido	como	
El	de	los	Naranjos,	donde	se	encuentra	el	refectorio	–
parte	del	cual	es	actualmente	una	casa	particular-.	En	
los sótanos del museo se exhiben momias.

IMPORTANCIA  DEL CONVENTO
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2Investi-
gación

La revitalización de los centros históricos im-
plica	mantenerlos	vivos,	para	lo	cual	deben	de	
estar	en	actividad	permanente.	En	muchos	ca-
sos se consideran acciones de rehabilitación 
la	puesta	en	valor	de	espacios	públicos	y	pri-
vados,	 la	 renovación	 y	 mejoramiento	 de	 in-
fraestructuras	y	equipamiento,	 la	atención	de	
la	imagen	urbana,	la	restauración	del	patrimo-
nio	edificado	y,	en	algunos	casos,	la	inserción	
de	nuevas	edificaciones.

A	 partir	 del	 respeto	 y	 la	 puesta	 en	 valor	 del	
entorno	 existente	 y	 de	 los	 elementos	 que	 lo	
constituyen,	la	renovación	de	infraestructuras	
y	 equipamientos	 o	 elementos	 del	 espacio	
público	deben	ser	coherentes	con	 la	 imagen	
urbana	y	ser	articulado	con	el	resto	de	la	ciu-
dad,	 convirtiéndolo	en	un	 factor	de	unidad	e	
integralidad,	 llevando	programas	de	vialidad,	
transporte	público,	redes	de	infraestructura	hi-
dráulica	y	de	energía,	desechos	sólidos	y	se-
guridad	publica.

El	espacio	público	constituido	por	calles	y	pla-
zas	define	la	calidad	de	vida	de	la	ciudad,	no	
como	 espacio	 residual,	 sino	 como	 elemento	
articulador	y	ordenador	de	las	actividades	de	
los	habitantes,	 siendo	un	punto	a	 favor	para	
la	sociedad.	Recuperar	el	espacio	público	y	la	
seguridad ciudadana debe ser uno de los as-
pectos	fundamentales	para	revitalizar	los	cen-
tros históricos. 

REVITALIZACIÓN

La	 cantidad	 y	 la	 calidad	 del	 espacio	 público	
peatonal	determinan	la	calidad	urbanística	de	
una	ciudad,	pero	el	espacio	debe	ser	ocupado	
por	todos,	no	por	un	grupo	dominante.

Un	 ejemplo	 es	 la	 Avenida	 Hidalgo	 desde	
Reforma	con	sus	distintos	 inmueble	histórico		
y	edificios	nuevos	 	de	Legorreta.	Donde	hay	
inversión	 directa	 en	 inmuebles	 de	 propiedad	
federal,	 la	 participación	 del	 gobierno	 	 con	 el	
patronato	del	museo,	con	 los	encargados	de	
los	templos,	su	concertación	con	otras	instan-
cias	 y	el	 gobierno	del	Distrito	Federal,	 quien	
realizó	un	programa	de	renovación	en	la	Alam-
eda,	son	ejemplo	de	que	 la	 iniciativa	pública	
y	privada	pueden	funcionar.	Haciendo	que	el	
capital	 invertido	 por	 la	 inversión	 publica	 se	
multiplicara	por	el	sector	privado.

Es	importante	advertir	que	cualquier	tema	de	
intervención	esta	basado	en	 la	 interpretación	
de la arquitectura existente. Se trata de ob-
servar	 al	 viejo	 para	 saber	 cómo	 intervenirlo.	
Introduciendo una nueva arquitectura que   
pueda	convivir	con	naturalidad	con	el	edificio	
existente.	Por	que	sólo	el	pasado	es	capaz	de	
vivir	vigorosamente	en	el	presente	si	 tiene	la	
capacidad	de	transformarse.
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La cantidad y la calidad del espacio público 
peatonal determinan la calidad urbanística de 
una ciudad, pero el espacio debe ser ocupa-
do por todos, no por un grupo dominante.

Un ejemplo es la Avenida Hidalgo desde 
Reforma con sus distintos inmueble histórico  
y edificios nuevos  de Legorreta. Donde hay 
inversión directa en inmuebles de propiedad 
federal, la participación del gobierno  con el 
patronato del museo, con los encargados de 
los templos, su concertación con otras ins-
tancias y el gobierno del Distrito Federal, tancias y el gobierno del Distrito Federal, 
quien realizó un programa de renovación en 
la Alameda, son ejemplo de que la iniciativa 
pública y privada pueden funcionar. Haciendo 
que el capital invertido por la inversión publi-
ca se multiplicara por el sector privado.

Es importante advertir que cualquier tema de 
intervención esta basado en la interpretación 
de la arquitectura existente. Se trata de ob-
servar al viejo para saber cómo intervenirlo. 
Introduciendo una nueva arquitectura que 
pueda convivir con naturalidad con el edificio 
existente. Por que sólo el pasado es capaz 
de vivir vigorosamente en el presente si de vivir vigorosamente en el presente si 
tiene la capacidad de transformarse.

 

La revitalización de los centros históricos La revitalización de los centros históricos 
implica mantenerlos vivos, para lo cual deben 
de estar en actividad permanente. En 
muchos casos se consideran acciones de 
rehabilitación la puesta en valor de espacios 
públicos y privados, la renovación y mejora-
miento de infraestructuras y equipamiento, la 
atención de la imagen urbana, la restauración atención de la imagen urbana, la restauración 
del patrimonio edificado y, en algunos casos, 
la inserción de nuevas edificaciones.

A partir del respeto y la puesta en valor del 
entorno existente y de los elementos que lo 
constituyen, la renovación de infraestructuras 
y equipamientos o elementos del espacio 
público deben ser coherentes con la imagen 
urbana y ser articulado con el resto de la 
ciudad, convirtiéndolo en un factor de unidad 
e integralidad, llevando programas de vialie integralidad, llevando programas de viali-
dad, transporte público, redes de infraestruc-
tura hidráulica y de energía, desechos sóli-
dos y seguridad publica.

El espacio público constituido por calles y 
plazas define la calidad de vida de la ciudad, 
no como espacio residual, sino como ele-
mento articulador y ordenador de las activi-
dades de los habitantes, siendo un punto a 
favor para la sociedad. Recuperar el espacio 
público y la seguridad ciudadana debe ser 
uno de los aspectos fundamentales para 
revitalizar los centros históricos. 

 

REVITALIZACIÓN                                                                                ANALOGOS

PLAZA

EXISTENTE

REFERENTE RECONVENCION Y REMODELACIÓN_Caixa Forum (Herzog & de Meuron)

Reconvencion del edifico entero_ genero una plaza a nivel de calle_ se relaciona con su entorno.

Extensión del edifico existente_ genera una plaza triangular uniendo los diferentes edificos _ 

Respeta al edificio original_ relaciona con el jardin bótanico_ alinea fachadas dejando las arcadas 
del convento visibles.

REFERENTE EXTENSIÓN _Museo Nacional Centro de Arte Reina Sofia (Jean Nouvel)

REFERENTE EXTENSION DEL MUSEO_Museo Nacional del Prado (Rafael Moneo)

ANÁLOGOS
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PERFIL DEL HABITADOR TEMPORAL

PERFIL  DEL  HABITADOR PERMANENTE

El	perfl	del	habitador	temporal	es	el	más	importante	ya	que	todo	el	
complejo	cultural	esta	diseñado	para	atraer	tanto	a	niños	y	adultos	
mayores	como	a	jóvenes	dedicados	a	las	artes	visuales,	plásticas	
y	escénicas,	las	nuevas	tecnologías,	la	música,	el	diseño	gráfico,	la	
gestión	cultural	y	otras	área	profesionales	del	mundo	del	arte.	

En	cuanto	a	los	habitadores	permanentes	son	los	trabajadores	de	la	
Biblioteca,	Auditorio	y	Museo	tales	como	:

Director Museo
Secretariado
Personal de Administración
Curador
Personal	de	Montaje	y	maquetista
Personal de Mantenimiento
Personal de seguridad
Personal	de	cafetería
Personal de tienda
Personal	prensa	y	difusión
Personal Talleres
Guías
Voluntariado
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El perfl del habitador temporal El perfl del habitador temporal 
es el más importante ya que 
todo el complejo cultural esta di-
señado para atraer tanto a 
niños y adultos mayores como 
a jóvenes dedicados a las artes 
visuales, plásticas y escénicas, 
las nuevas tecnologías, la las nuevas tecnologías, la 
música, el diseño gráfico, la ges-
tión cultural y otras área profe-
sionales del mundo del arte. 

Habitador Permanente

En cuanto a los habitadores per-
manentes son los trabajadores de 
la Biblioteca, Auditorio y Museo 
tales como :
Director Museo
Secretariado
Personal de Administración
Curador
Personal de Montaje y maquetista
Personal de Mantenimiento

Personal de seguridad
Personal de cafetería
Personal de tienda
Personal prensa y difusión
Personal Talleres
Guías
VoluntariadoVoluntariado

ORGANIGRAMA  MUSEO

Fundación 
San Ángel

Exportación

Director

Personal

Aseo

Mantenimeinto

Seguridad

Secretaria

Curadores

Prensa y 
Difusión

Administración

Relaciones 
Públicas

Salas de arte

Auditorio

Cafetería

Tienda

Cursos

Guías

Dpt. Educativo

Biblioteca

Museografía

Conservación

Talleres

Depositos

Restauración
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1.	Carácter	y	orientación:	
El Museo del Carmen debe ser un es-
pacio	dedicado	a	la	valoración	del	arte	
en	 todas	 su	 facetas,	 es	 por	 eso	 que	
para	 complementarlo	 es	 necesario	 la	
creación de un anexo con nuevos es-
pacios.	

2.	Dominio	y	jurisdicción:	
El terreno es el área contigua al con-
vento,	 comprendiendo	 las	 manzanas	
aledañas,	para	tener	una	institucion	de	
escala	metropolitana,	apoyando	el	cre-
cimiento	de	la	zona	de	San	Ángel.	

3.	Rol	urbano:	
El Museo _centro cultural,como ele-
mento	de	referencia	cultural.	ESPACIO	
PÚBLICO-PARQUE,	 ganado	 para	 los	
habitantes de la ciudad.

MUSEO
Actividades actuales en el Museo del Carmen
_Recorrido al Museo del Carmen. 
Visita	guiada	al	Antiguo	Colegio	y	Convento	Car-
melita	de	San	Ángel,	así	como	a	las	salas	de	la	
Casa	Novohispana.	Para	escuelas	de	preescolar	
a	preparatoria	y	público	en	general.
Horario	de	10:00	a	16:00hrs
_Talleres	posteriores	a	la	visita	guiada.
Al	 terminó	de	 la	visita,	se	ofrecen	dos	 tipos	de	
talleres,	que	tiene	como	objetivo	reforzar	en	los	
alumnos los conocimientos adquiridos.

_Talleres escolares.
Taller	de	Artes	plásticas	Antifaz	Barroco
Los sonidos de la historia
Taller	de	pintura	para	la	tercera	edad
Taller Familiar de Iniciación al Arte
Narración
_Visita	guiada	para	niños
Recorrido	por	los	lugares	más	emblemáticos	del	
barrio	de	San	Ángel.

_Noches en el Museo del Carmen
Visita	 guiada	 nocturna,	 por	 todas	 las	 salas	 del	
museo	con	guías	bilingües,	para	grupos	de	adul-
tos	25	personas	mínimo.
Horario	18:00,	19:00	y	20:00

Actividades	Propuestas
Se	impartirán	en	el	anexo	del	Museo	del	Carmen		
y	el	auditorio.	Todas	las	actividades	propuestas	
estarán	relacionadas	con	la	exposición	temporal	
que se este exhibiendo.338
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AUDITORIO
Busca	 tener	 espacio	 flexible	 acondicio-
nado	 para	 llevar	 a	 cabo	 diferentes	 activi-
dades	culturales,	deportivas,	 laborales	de	
esparcimiento,	atrayendo	a	gente	de	todas	
las	edades	con	actividades	como	:
_Festivales 
_Musicales
_Asambleas
_Conciertos
_Conferencias
_Premiaciones
_Talleres
_Ciclos de Cine
_Danza
_Obras de Teatro
_Talleres	de	actuación	y	escenografía

Además	 el	 espacio	 se	 rentara	 a	 particu-
lares	para	eventos,	mientras	no	interfieran	
con	las	actividades	programadas.

ESPACIO PÚBLICO
Espectáculos	al	aire	libre
Exposiciones
Performances
Festejo de Festividades de la zona de San 
Ángel
Actividades de recreación
Taller Huerto Urbano

 
_Visitas	dinamizada	a	las	exposiciones	
_Talleres	 artísticos,	 conservación,	 fotografía,	
montaje	y	museografía
_Conciertos 
_Ciclo cine debate
_Ciclo	de	conferencias	artísticas
_Ciclo	de	conferencias	Arquitectura
_Cafetería	y	Librería

BIBLIOTECA
Recopila	 informaciones,	materiales	 y	 recursos	
necesarios	 para	 el	 buen	 funcionamiento	 del	
servicio bibliotecario. Entre esos recursos  se 
encuentra	 un	 área	 dedicada	 al	 arte	 y	 conser-
vación.	Así	como	material	audiovisual	y	equipo	
de edición.
_Organiza	y	coordina	las	actividades	que	se	lle-
varán	a	cabo	en	la	biblioteca	y	difunde	trabajos,	
experiencias	 y	 novedades	 a	 través	 de	 un	 bo-
letín	informativo.
_Organiza	 Firma	 y	 lectura	 de	 libros	 contem-
poráneos,	por	sus	autores.
_Realiza	Lecturas	infantiles
_Lecturas	poéticas
_Cursos de actualización
_Curso	de	realización	 literaria,	 infantil,	adoles-
centes	y	adultos.
_Cursos	de	computación
La biblioteca cuenta con un área de trabajo con 
computadoras	 equipadas	 y	 personal	 para	 re-
solver	dudas.Internet	Wifi	en	todo	el	edificio.
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GENERAL
El	museo	agrupará	varios	sectores	programáti-
cos:	 	 Exposiciones	 permanentes	 y	 transito-
rias,	Área	de	extensión	(Auditorio,	Biblioteca,						
Talleres)	Área	Gastronómica,	Área	administra-
tiva,	Espacios	públicos	y	de	circulación,	cada	
uno	con	sus	sectores	de	servicios	comunes	y	
propios.	

El	 museo	 se	 presenta	 como	 una	 fuerte	 ex-
presión	 de	 la	 cultura	 sobre	 el	 área	 de	 San	
Angel entendiendo a ésta en su sentido más 
amplio,	admitiendo	en	el	campo	de	las	exposi-
ciones no solo la  valoración del arte tradicion-
al,	si	no	 también	 las	vanguardias	y	muestras	
comerciales. 
Queda claro que actividades tan diversas no 
sólo	pueden	coexistir	sino	que	tal	coexistencia	
las	enriquece	y	completa,	al	 tiempo	que	con-
tribuyen	a	la	viabilidad	económica	del	comple-
jo. 

Dado la diversidad de actividades que tendrán 
lugar	y	su	alto	grado	de	simultaneidad,	uno	de	
los	aspectos	más	significativos	de	la	propuesta	
será	el	sistema	de	espacios	de	circulaciones,	
servicios	 y	 accesos	 que	 las	 organizarán	 y	
abastecerán. 

MUSEO
Área	de	exposiciones	
Exposiciones	Permanentes:	Actualmente	la	exposición	
que alberga el museo del Carmen 

Exposiciones	Transitorias:	
Deberá	estar	conformada	por	espacios	flexibles,	con	
posibilidad	 de	 subdivisión	 para	 albergar	 muestras	
simultáneas	de	menor	tamaño,	así	como	la	factibilidad	
de	dar	cabida	a	piezas	de	grandes	dimensiones	y	
variadas exigencias de iluminación e instalación.  
Teniendo en cuenta la comunicación del museo 
existente	con	los	nuevos	espacios.
Superficie:	800	m2	

Talleres:	Se	deberá	prever	 la	disposición	de	 los	mis-
mos	 con	 un	 criterio	 de	 flexibilidad	 que	 permita	 dife	
rentes	configuraciones	de	utilización.	La	cantidad	total	
dependerá	de	estos	criterios	de	flexibilidad.		Será	posi-
ble	generar	a	partir	de	los	mismos	la	participación	de	
la comunidad. 
Superficie:	200m2	

Área	Gastronómica:		Contara	con	sector	de	mesas	in-
terior	y	exterior,	sector	de	barra	y	cocina	y	depósito.		
Este	último	deberá	 tener	 fácil	 accesibilidad	desde	el	
exterior. 
Superficie:	200m2	

Área	 de	 Administración:	 Constará	 de	 los	 siguientes	
sectores:	Despacho	del	director,	
oficina	 del	 curador,	 sala	 de	 reuniones,	 atención	 a	
proveedores	y	expositores,	recepción.	
Sanitarios . 
Superficie:	150m2	
TOTAL 1350 m2
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BIBLIOTECA

Especializada	en	historia,	arte	y	conservación.	
La	 capacidad	 de	 la	 misma	 será	 de	 7000	
volúmenes. Contará con los siguientes sec-
tores:	

Sala de lectura con anaquel abierto
La sala de lectura deberá mantener un único 
control	sobre	el	ingreso	y	egreso	de	los	libros.	
Sala de lectura individual
Sala de lectura en terraza

Hemeroteca:		De	similares	características	a	la	
sala de lectura. 
Videoteca:	Deberá	contar	 con	un	 lugar	de	 re-
cepción	con	depósito	incorporado	y	una	sala	de	
proyecciones	con	capacidad	para	10	personas.	
Área	 de	 conservación:	 Donde	 se	 mantendra	
material antiguo.
Área	de	fotocopias	y	centro	de	computo
Centro	de	producción	grafica	 visual	 y	 sonora:		
Espacio	destinado	a	la	generación	de	imágenes,	
videos	y	grabaciones	afines	a	las	muestras	per-
manentes	y	transitorias.	Contará	con	4	puestos	
de	trabajo	y	una	isla	de	edición.	

Bódegas

TOTAL:	1500m2	sectores:	Despacho	del	direc-
tor, 
oficina	del	curador,	sala	de	reuniones,	atención	
a	proveedores	y	expositores,	recepción.	
Sanitarios . 
Superficie:	150m2	
TOTAL 1350 m2

AUDITORIO

Tendrá	una	capacidad	para	250	espectado-
res.	Constará	de	4	sectores:	
Foyer
Sala
Escenario
Sector	de	apoyo	y	camarines.	

En	 este	 ámbito,	 se	 desarrollará	 un	 progra-
ma	caracterizado	por	 la	flexibilidad	de	usos	
posibles,	que	sin	duda	superan	el	contenido	
asignado al término auditorio. 

En	efecto,	el	diseño	debe	posibilitar	distintos	
tipos	de	espectáculos,	conferencias,	proyec-
ción	de	películas,	etc.	Deberá	contar	con	una	
dotación	básica	de	camarines	y	servicios	de	
apoyo	como	bódega	con	fácil	acceso	desde	
el área de estacionamiento.
El	sistema	de	iluminación	deberá	permitir	la	
utilización	del	espacio	con	luz	natural	como	
así	también	su	total	oscurecimiento.	

TOTAL:	450m2	
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SERVICIOS
Área	de	Servicios:	
Seguridad	y	Control,	Conmutador	
Superficie	30m2

Servicios generales 
Oficina	de	personal	
Mantenimiento  
Cuarto de maquinas
Subestación eléctrica
Vestidor	y	baños	para	trabajadores	ambos	
sexos. 
Superficie:	260m2	

Depósitos:	
Estarán destinados a contener elementos 
relacionados	 a	 las	 exposiciones	 perma-
nentes	y	transitorias	por	lo	que	deberán	es-
tar	 vinculados	de	manera	simple	y	directa	
con las mismas . 
Contarán	con	sector	de:
Registro	y	embalaje
	Restauración	y	museografía
Superficie:	560m2	

Estacionamientos:	
Subterráneo 
Estarán relacionados al museo en la zona 
de	carga	y	descarga	y	los	cajones	destina-
dos	al	 personal.	 Los	 cajones	de	estacion-
amiento	 al	 público	 serán	 ubicación	 junto	
con	los	del	sector	comercial	,	teniendo	fácil	
acceso tanto al área de convento como a la 
zona comercial

CIRCULACIÓN
Área	publica	y	de	Circulación:	
Es	uno	de	los	aspectos	más	importantes	del	
proyecto	ya	que	su	adecuada	configuración	
funcional	y	espacial	permitirá	estructurar	y	
dar	 identidad	 al	 conjunto.	 Su	 diseño	 apo-
yará	el	desplazamiento	de	público	y	estará	
basado	en	rampas	y	escaleras.	

A	 lo	 largo	de	su	 recorrido	podrán	albergar	
sectores	 de	 estar,	 exposiciones,	 locales	
comerciales,	como	los	que	venden	produc-
tos	 relacionados	 con	 el	 o	museo,	 librería,	
o	ya	sea	 los	propios	alumnos	que	quieran	
vender sus obras. 

EXTERIORES
Será	contemplado	 	el	diseño	de	 los	espa-
cios	exteriores	con	 la	 incorporación	de	un	
sector	de	exposiciones	y	venta	.	Del	mismo	
modo	 se	 deberá	 proponer,	 movimientos	
topográficos,	equipamiento,	mobiliario.
Superficie	300m2

Superficie	total	construida:	3,050m2
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160m2

Área publica y de Circulación: 
Es uno de los aspectos más importantes del Es uno de los aspectos más importantes del 
proyecto ya que su adecuada configuración 
funcional y espacial permitirá estructurar y dar 
identidad al conjunto. Su diseño apoyará el 
desplazamiento de público y estará basado 
en rampas y escaleras. 

A lo largo de su recorrido podrán albergar A lo largo de su recorrido podrán albergar 
sectores de estar, exposiciones, locales co-
merciales, como los que venden productos 
relacionados con el o museo, librería, o ya 
sea los propios alumnos que quieran vender 
sus obras. 

EXTERIORES
Será contemplado  el diseño de los espacios 
exteriores con la incorporación de un sector 
de exposiciones y venta . Del mismo modo 
se deberá proponer, movimientos topográfi-
cos, equipamiento, mobiliario.
Superficie 300m2

Superficie total construida: 3,050m2

Área de Servicios: 
Seguridad y Control, Conmutador 
Superficie 30m2

Servicios generales 
Oficina de personal 
Mantenimiento  
Cuarto de maquinasCuarto de maquinas
Subestación eléctrica
Vestidor y baños para trabajadores ambos 
sexos. 
Superficie: 260m2 

Depósitos: 
Estarán destinados a contener elementos Estarán destinados a contener elementos 
relacionados a las exposiciones permanen-
tes y transitorias por lo que deberán estar 
vinculados de manera simple y directa con 
las mismas . 
Contarán con sector de:
Registro y embalaje
 Restauración y museografía
Superficie: 560m2 

Estacionamientos: 
Subterráneo 
Estarán relacionados al museo en la zona de Estarán relacionados al museo en la zona de 
carga y descarga y los cajones destinados 
al personal. Los cajones de estacionamiento 
al público serán ubicación junto con los del 
sector comercial , teniendo fácil acceso tanto 
al área de convento como a la zona comer-
cial.

SERVICIOS              CIRCULACIÓN

Relación con puerta
Relación sin puerta

Area complementaria

Area fisionómica
Area distributiva

DIAGRAMA	DE	RELACIONES	ESPACIALES
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8 Ca
pít
ulo Presupuesto 

Nuevo Centro Cultural San Ángel
Premisas

servicios
actividades 5                        salones
matricula por disciplina 20                      alumnos
turnos 3.00                   turnos

ingresos propuesta propuesta estudio de mercado
usd $

talleres 6,896.55$          90,000.00$       300.00$              
auditorio 22,988.51$        300,000.00$     15,000.00$         
otro 31,500.00$       7,000.00$           
renta cafetería 3,908.05$          51,000.00$       100.00$              

total de ingresos al mes 33,793.10$        472,500.00$     

cálculo para incremento cuotas 0%

Concepto usd Incidencia     Pesos Observaciones
tipo de cambio 13.05 % $

terreno con servicios 9,517,241.38     59.09% 124,200,000.00  terreno existente
gastos notariales 761,379.31        4.73% 9,936,000.00      8% del costo del terreno (código financiero)
permisos y licencias 151,535.37        0.94% 1,977,536.60      viene de presupuesto construcción
estudios y proyectos 378,720.31        2.35% 4,942,300.00      aranceles cam sam
construcción 3,674,463.60     22.81% 47,951,750.00    según parámetros de construcción
indirectos, utilidad y honorarios 808,381.99        5.02% 10,549,385.00    viene de presupuesto construcción
imss e infonavit 146,978.54        0.91% 1,918,070.00      viene de presupuesto construcción
placa sindicato 76.63                 0.00% 1,000.00             viene de presupuesto construcción
gratificaciones varias -                     0.00% -                     viene de presupuesto construcción
imprevistos 183,723.18        1.14% 2,397,587.50      5% obra
instalaciones (equipo fijo mayor) -                     0.00% -                     paneles fotovoltaicos
equipamiento 183,723.18        1.14% 2,397,587.50      5% del valor de construcción
equipo de operación 19,157.09          0.12% 250,000.00         según parámetros utilizados en el medio
equipo de transporte 38,314.18          0.24% 500,000.00         vehículo de pajeros
gastos de preapertura 2,298.85            0.01% 30,000.00           1er mes preoperativos y promoción inicial
capital de trabajo 36,781.61          0.23% 480,000.00         1er mes de insumos inventarios y caja
intereses durante la construcción -                     0.00% -                     ejecución de obra
gastos asociados al crédito -                     0.00% -                     inspección de obra, apertura y avalúo
publicidad 19,157.09          0.12% 250,000.00         según parámetros utilizados en el medio
armado de negocio y gestión inmobiliaria 183,723.18        1.14% 2,397,587.50      5% de costo de obra
total 16,105,655.49   100% 210,178,804.10  

Estructura de la inversión
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Nuevo Centro Cultural San Ángel
Premisas

servicios
actividades 5                        salones
matricula por disciplina 20                      alumnos
turnos 3.00                   turnos

ingresos propuesta propuesta estudio de mercado
usd $

talleres 6,896.55$          90,000.00$       300.00$              
auditorio 22,988.51$        300,000.00$     15,000.00$         
otro 31,500.00$       7,000.00$           
renta cafetería 3,908.05$          51,000.00$       100.00$              

total de ingresos al mes 33,793.10$        472,500.00$     

cálculo para incremento cuotas 0%

Concepto usd Incidencia     Pesos Observaciones
tipo de cambio 13.05 % $

terreno con servicios 9,517,241.38     59.09% 124,200,000.00  terreno existente
gastos notariales 761,379.31        4.73% 9,936,000.00      8% del costo del terreno (código financiero)
permisos y licencias 151,535.37        0.94% 1,977,536.60      viene de presupuesto construcción
estudios y proyectos 378,720.31        2.35% 4,942,300.00      aranceles cam sam
construcción 3,674,463.60     22.81% 47,951,750.00    según parámetros de construcción
indirectos, utilidad y honorarios 808,381.99        5.02% 10,549,385.00    viene de presupuesto construcción
imss e infonavit 146,978.54        0.91% 1,918,070.00      viene de presupuesto construcción
placa sindicato 76.63                 0.00% 1,000.00             viene de presupuesto construcción
gratificaciones varias -                     0.00% -                     viene de presupuesto construcción
imprevistos 183,723.18        1.14% 2,397,587.50      5% obra
instalaciones (equipo fijo mayor) -                     0.00% -                     paneles fotovoltaicos
equipamiento 183,723.18        1.14% 2,397,587.50      5% del valor de construcción
equipo de operación 19,157.09          0.12% 250,000.00         según parámetros utilizados en el medio
equipo de transporte 38,314.18          0.24% 500,000.00         vehículo de pajeros
gastos de preapertura 2,298.85            0.01% 30,000.00           1er mes preoperativos y promoción inicial
capital de trabajo 36,781.61          0.23% 480,000.00         1er mes de insumos inventarios y caja
intereses durante la construcción -                     0.00% -                     ejecución de obra
gastos asociados al crédito -                     0.00% -                     inspección de obra, apertura y avalúo
publicidad 19,157.09          0.12% 250,000.00         según parámetros utilizados en el medio
armado de negocio y gestión inmobiliaria 183,723.18        1.14% 2,397,587.50      5% de costo de obra
total 16,105,655.49   100% 210,178,804.10  

Integración total de recursos del proyecto

Concepto Pesos Incidencia
a terreno 124,200,000.00  59.09%
b delegación 16,930,237.50    8.06%
c financiamiento banco -                     0.00%
d conaculta 41,415,104.10    19.70%
e donativos externos 27,633,462.50    13.15%

total 210,178,804.10  100.00%

Integración de recursos por inversionistas

a inversionista 1 terreno existente
tipo de aportación especie

Concepto pesos incidencia
terreno con servicios 124,200,000.00  100.00%
total 124,200,000.00  100.00%

b/c inversionista 2 fundación/financiamiento
tipo de aportación especie, reinversión útil, efectivo

Concepto pesos incidencia
estudios y proyectos 4,942,300.00      29.19%

25% construcción 11,987,937.50    70.81%
instalaciones -                     0.00%
total 16,930,237.50    100.00%
municipio 16,930,237.50    100.00%
banco -                     0.00%

d inversionista 3 orden religiosa
tipo de aportación efectivo como capital de riesgo

Concepto pesos incidencia
25% construcción 11,987,937.50    28.95%

indirectos, utilidad y honorarios 10,549,385.00    25.47%
imss e infonavit 1,918,070.00      4.63%
placa sindicato 1,000.00             0.00%
gratificaciones varias -                     0.00%
imprevistos 2,397,587.50      5.79%
impuestos (ISAI) 9,936,000.00      23.99%
permisos y licencias 1,977,536.60      4.77%
gastos asociados al crédito -                     0.00%
intereses durante la construcción -                     0.00%
publicidad 250,000.00         0.60%
armado y gestión inmobiliaria 2,397,587.50      5.79%
total 41,415,104.10    100.00%

e inversionista 4 donativos externos
tipo de aportación capital de trabajo, preapertura

Concepto pesos incidencia
50% construcción 23,975,875.00    86.76%

mobiliario y decoración 2,397,587.50      8.68%
equipo de operación 250,000.00         0.90%
equipo de transporte 500,000.00         1.81%
gastos de preapertura 30,000.00           0.11%
capital de trabajo 480,000.00         1.74%
total 27,633,462.50    100.00%

Integración	total	de	recursos	al	proyecto
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Presu-
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Inversión Concepto usd Incidencia     Pesos Observaciones
tipo de cambio 13.05 % $

5 Director Responsable de Obra Demolición 229.89            0.15% 3,000.00          $6 m2
6 Corresponsable en Diseño Urbano Arquitectónico 3,025.75         2.00% 39,486.00        $6 m2
7 Corresponsable en Instalaciones 7,564.37         4.99% 98,715.00        $15 m2
8 Corresponsable Estructural 7,564.37         4.99% 98,715.00        $15 m2
9 Director Responsable de Obra Nueva 12,607.28       8.32% 164,525.00       $25 m2
10 Estudio Impacto Ambiental -                 0.00% -                   $25 m2
11 Licencia Demolición 287.36            0.19% 3,750.00          $7.5 m2
12 Alinemiento y número oficial, certificado uso de suelo 383.14            0.25% 5,000.00          codigo financiero
13 Licencia de construcción 10,085.82       6.66% 131,620.00       $20 m2
14 Aprovechamiento de vialidad -                 0.00% -                   $50 m2
15 pago de derechos de agua y drenaje 50,429.12       33.28% 658,100.00       $100 m2
16 Aportación CFE 50,429.12       33.28% 658,100.00       $100 m2
17 Contrato Luz -                 0.00% compañía de luz
18 Pago por consumo de luz -                 0.00% -                   compañía de luz
19 Trámites y Gestiones 8,929.16         5.89% 116,525.60       8% sobre pago de tramites
20 Manifestación de Terminación de Obra -                 0.00% -                   código financiero
21 Avalúo Inmobiliario -                 0.00% -                   2,5 al millar
22 Regimen de condominio -                 0.00% -                   $8.5 m2
23 Regimen de condominio deptos -                 0.00% -                   $3500 depto
total permisos y licencias 151,548.42     100.00% 1,977,536.60    
26 proyecto arquitectonico 206,513.41     54.53% 2,695,000.00    aranceles
27 proyecto estructural 45,670.50       12.06% 596,000.00       aranceles
28 proyecto instalaciones 92,107.28       24.32% 1,202,000.00    aranceles
29 exteriores 34,429.12       9.09% 449,300.00       aranceles
total proyectos 344,291.19     90.91% 4,942,300.00    
30 construcción 3,674,463.60  76.33% 47,951,750.00  costo directo 
31 indirectos, utilidad y honorarios 808,381.99     16.79% 10,549,385.00  22%
32 imss e infonavit 146,978.54     3.05% 1,918,070.00    4% de construcción
33 placa sindicato 76.63              0.00% 1,000.00          según parámetros utilizados en el medio
34 gratificaciones varias -                 0.00% -                   patrullas
35 imprevistos 183,723.18     3.82% 2,397,587.50    5% de obra
total construcción 4,813,623.95  100.00% 62,817,792.50  

9,545.33$        costo x m2 c/indirecto

Presupuesto	de	la	inversión
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Inversión Concepto usd Incidencia     Pesos Observaciones
tipo de cambio 13.05 % $

5 Director Responsable de Obra Demolición 229.89            0.15% 3,000.00          $6 m2
6 Corresponsable en Diseño Urbano Arquitectónico 3,025.75         2.00% 39,486.00        $6 m2
7 Corresponsable en Instalaciones 7,564.37         4.99% 98,715.00        $15 m2
8 Corresponsable Estructural 7,564.37         4.99% 98,715.00        $15 m2
9 Director Responsable de Obra Nueva 12,607.28       8.32% 164,525.00       $25 m2
10 Estudio Impacto Ambiental -                 0.00% -                   $25 m2
11 Licencia Demolición 287.36            0.19% 3,750.00          $7.5 m2
12 Alinemiento y número oficial, certificado uso de suelo 383.14            0.25% 5,000.00          codigo financiero
13 Licencia de construcción 10,085.82       6.66% 131,620.00       $20 m2
14 Aprovechamiento de vialidad -                 0.00% -                   $50 m2
15 pago de derechos de agua y drenaje 50,429.12       33.28% 658,100.00       $100 m2
16 Aportación CFE 50,429.12       33.28% 658,100.00       $100 m2
17 Contrato Luz -                 0.00% compañía de luz
18 Pago por consumo de luz -                 0.00% -                   compañía de luz
19 Trámites y Gestiones 8,929.16         5.89% 116,525.60       8% sobre pago de tramites
20 Manifestación de Terminación de Obra -                 0.00% -                   código financiero
21 Avalúo Inmobiliario -                 0.00% -                   2,5 al millar
22 Regimen de condominio -                 0.00% -                   $8.5 m2
23 Regimen de condominio deptos -                 0.00% -                   $3500 depto
total permisos y licencias 151,548.42     100.00% 1,977,536.60    
26 proyecto arquitectonico 206,513.41     54.53% 2,695,000.00    aranceles
27 proyecto estructural 45,670.50       12.06% 596,000.00       aranceles
28 proyecto instalaciones 92,107.28       24.32% 1,202,000.00    aranceles
29 exteriores 34,429.12       9.09% 449,300.00       aranceles
total proyectos 344,291.19     90.91% 4,942,300.00    
30 construcción 3,674,463.60  76.33% 47,951,750.00  costo directo 
31 indirectos, utilidad y honorarios 808,381.99     16.79% 10,549,385.00  22%
32 imss e infonavit 146,978.54     3.05% 1,918,070.00    4% de construcción
33 placa sindicato 76.63              0.00% 1,000.00          según parámetros utilizados en el medio
34 gratificaciones varias -                 0.00% -                   patrullas
35 imprevistos 183,723.18     3.82% 2,397,587.50    5% de obra
total construcción 4,813,623.95  100.00% 62,817,792.50  

9,545.33$        costo x m2 c/indirecto

Teniendo	un	paquete	de	incentivos	fiscales,	tanto	del	Go-
bierno	Federal	como	del	Gobierno	del	Distrito	Federal,	dis-
eñados	para	estimular	la	inversión	en	la	zona,	impulsar	la	
generación	de	empleo	y	la	rehabilitación	del	ex	convento	
de	San	Ángel.

Estos	incentivos	permitirán	que	los	proyectos	de	construc-
ción,	remodelación	y	rehabilitación	del	museo		ex	convento	
del	Carmen	y	 	su	zona	cultural	se	beneficiaran	de	exen-
ciones	de	hasta	el	100%	en	las	siguientes	contribuciones:	
o	 Impuesto	predial
o	 Impuesto	sobre	adición	de	inmuebles
o	 Impuesto	sobre	nómina
o	 Impuesto	por	derechos	de	construcción,	por	expe-
dición	de	 licencias,	por	 inscripción	en	el	Registro	Publico	
de	la	Propiedad	o	en	el	Registro	de	Comercio.	

2.					Mejora	de	la	infraestructura	de	la	demarcación,	reno-
vación	de	 calles	 y	 espacios	 públicos	 con	el	 apoyo	de	 la	
Compañía	de	Luz	y	de	Telmex,	con	lo	que	se	modernizara	
la	 infraestructura	de	cableado	subterráneo	para	redes	de	
telefonía	 y	 alumbrado	 público,	 así	 como	 el	 sistema	 de	
drenaje. 
3.					La	creación	de	una	publicación	periódica,	del	museo	
del	Carmen.	Guía	para	Caminantes,	 con	el	 propósito	de	
mantener	 informada	a	 la	sociedad	sobre	 las	 razones	del	
rescate,	sus	logros	y	avances,	además	de	promover	ante	
un	amplio	público	el	riquísimo	patrimonio	cultural	que		se	
guarda	en	todo	San	Ángel.
4.   La creación de la Fundación Centro Histórico de San 
Ángel,	A.	C.,
5.	 Inversión	privada	del	Arq.	 Igor	Kitain	 y	 asociados.	
Como dueños de las manzanas de la zona de la Palma

La	 Fundación	 del	 Centro	Histórico	 de	 San	 Ángel,	A.	 C.,	
será la instancia a través de la cual, miembros de la so-
ciedad	 civil	 realizan	 acciones	 para	 la	 protección,	 restau-
ración,	 rescate	y	 revitalización,	 labor	que	comparten	con	
otras	dependencias	gubernamentales,	empresas	y	demás	
programas	implementados	por	el	sector	privado.
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Programa de construcción
Programa de construcción

concepto usd incidencia pesos 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
$ % 13.05 mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes 14 mes 15 mes 16 mes 17 mes 18 mes 19

preliminares 35,300.38       1.00% 460,670.00       115,167.5000   115,167.5000   115,167.5000    115,167.5000   
cimentación 353,003.83     10.00% 4,606,700.00    767,783.3333   767,783.3333   767,783.3333   767,783.3333   767,783.3333  767,783.3333  
estructura 1,059,011.49   30.00% 13,820,100.00   1,727,512.50    1,727,512.50    1,727,512.50   1,727,512.50   1,727,512.50   1,727,512.50   1,727,512.50   1,727,512.50  
albañilería 529,505.75     15.00% 6,910,050.00    691,005.00     691,005.00      691,005.00      691,005.00    691,005.00      691,005.00       691,005.00        691,005.00     691,005.00      691,005.00       
losa de entrepiso 282,403.07     8.00% 3,685,360.00    614,226.67     614,226.67     614,226.67      614,226.67      614,226.67    614,226.67      
cancelería 211,802.30      6.00% 2,764,020.00    345,502.50    345,502.50       345,502.50     345,502.50       345,502.50     
inst. eléctrica 70,600.77       2.00% 921,340.00       51,185.56         51,185.56        51,185.56        51,185.56       51,185.56       51,185.56       51,185.56        51,185.56        51,185.56      51,185.56       51,185.56        51,185.56         51,185.56       51,185.56        51,185.56        51,185.56         51,185.56       
inst. hidráulica 105,901.15     3.00% 1,382,010.00    76,778.33         76,778.33        76,778.33        76,778.33       76,778.33       76,778.33       76,778.33        76,778.33        76,778.33      76,778.33       76,778.33        76,778.33         76,778.33       76,778.33        76,778.33        76,778.33         76,778.33       
inst. especiales 35,300.38       1.00% 460,670.00       76,778.33       
pisos 176,501.92     5.00% 2,303,350.00    383,891.67     
acabados 564,806.13     16.00% 7,370,720.00    737,072.00      737,072.00       737,072.00        737,072.00     737,072.00      737,072.00       737,072.00       737,072.00     
carpinteria 35,300.38       1.00% 460,670.00       57,583.75        57,583.75         57,583.75       
obras exteriores -                 0.00% -                  
equipo cisterna 17,650.19       0.50% 230,335.00       76,778.33        76,778.33         

100.00% equipo fijo 52,950.57       1.50% 691,005.00       
100.00% azotea verde -                 100.00% -                  
100.00% auditorio -                 100.00% -                  -                 -                 -                  -                  
100.00% pavimentos exteriores 130,632.18     100.00% 1,704,750.00    243,535.71       243,535.71     
100.00% jardinería 13,793.10       100.00% 180,000.00       

total 3,674,463.60   47,951,750.00   115,167.50       882,950.83       1,010,914.72    2,738,427.22    2,623,259.72    2,623,259.72   3,237,486.39   3,160,708.06   3,160,708.06   3,160,708.06   3,506,210.56  2,170,267.56   1,978,321.72    1,556,040.89     1,901,543.39   1,556,040.89    1,959,127.14    1,242,933.69    1,972,327.85   
periodo 0.24% 1.84% 2.11% 5.71% 5.47% 5.47% 6.75% 6.59% 6.59% 6.59% 7.31% 4.53% 4.13% 3.25% 3.97% 3.25% 4.09% 2.59% 4.11%
acumulado 0.24% 2.08% 4.19% 9.90% 15.37% 20.84% 27.59% 34.18% 40.78% 47.37% 54.68% 59.21% 63.33% 66.58% 70.54% 73.79% 77.87% 80.46% 84.58%

Flujo de efectivo y amortización del anticipo
monto del anticipo 551,169.54     15% 7,192,762.50    mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes 14 mes 15 mes 16 mes 17 mes 18 mes 19
monto mensual estimaciones 115,167.50       882,950.83       1,010,914.72    2,738,427.22    2,623,259.72    2,623,259.72   3,237,486.39   3,160,708.06   3,160,708.06   3,160,708.06   3,506,210.56  2,170,267.56   1,978,321.72    1,556,040.89     1,901,543.39   1,556,040.89    1,959,127.14    1,242,933.69    1,972,327.85   
amortización mensual anticipo 17,275.13        132,442.63       151,637.21       410,764.08       393,488.96       393,488.96      485,622.96     474,106.21     474,106.21      474,106.21      525,931.58    325,540.13      296,748.26       233,406.13        285,231.51     233,406.13      293,869.07       186,440.05       295,849.18     
monto del anticipo 3,123,294.06   85% 40,758,987.50   97,892.38        750,508.21       859,277.51       2,327,663.14    2,229,770.76    2,229,770.76   2,751,863.43   2,686,601.85   2,686,601.85   2,686,601.85   2,980,278.97  1,844,727.42   1,681,573.46    1,322,634.76     1,616,311.88   1,322,634.76    1,665,258.07    1,056,493.63    1,676,478.68   

inflación estimada0.00%

Costo costrucción
m2 costrucción m2 $/m2 total mn
construcción cubierta 6,581.00         7,000.00  46,067,000.00   96.07%
cubierta sin acabados -                 6,000.00  -                  0.00%
azoteas verdes -                 750.00     -                  0.00%
pavimentos exteriores 2,273.00         750.00     1,704,750.00    3.56%
area jardinada 1,200.00         150.00     180,000.00       0.38%
total 6,581.00         47,951,750.00   100.00%
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Programa de construcción
concepto usd incidencia pesos 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

$ % 13.05 mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes 14 mes 15 mes 16 mes 17 mes 18 mes 19
preliminares 35,300.38       1.00% 460,670.00       115,167.5000   115,167.5000   115,167.5000    115,167.5000   
cimentación 353,003.83     10.00% 4,606,700.00    767,783.3333   767,783.3333   767,783.3333   767,783.3333   767,783.3333  767,783.3333  
estructura 1,059,011.49   30.00% 13,820,100.00   1,727,512.50    1,727,512.50    1,727,512.50   1,727,512.50   1,727,512.50   1,727,512.50   1,727,512.50   1,727,512.50  
albañilería 529,505.75     15.00% 6,910,050.00    691,005.00     691,005.00      691,005.00      691,005.00    691,005.00      691,005.00       691,005.00        691,005.00     691,005.00      691,005.00       
losa de entrepiso 282,403.07     8.00% 3,685,360.00    614,226.67     614,226.67     614,226.67      614,226.67      614,226.67    614,226.67      
cancelería 211,802.30      6.00% 2,764,020.00    345,502.50    345,502.50       345,502.50     345,502.50       345,502.50     
inst. eléctrica 70,600.77       2.00% 921,340.00       51,185.56         51,185.56        51,185.56        51,185.56       51,185.56       51,185.56       51,185.56        51,185.56        51,185.56      51,185.56       51,185.56        51,185.56         51,185.56       51,185.56        51,185.56        51,185.56         51,185.56       
inst. hidráulica 105,901.15     3.00% 1,382,010.00    76,778.33         76,778.33        76,778.33        76,778.33       76,778.33       76,778.33       76,778.33        76,778.33        76,778.33      76,778.33       76,778.33        76,778.33         76,778.33       76,778.33        76,778.33        76,778.33         76,778.33       
inst. especiales 35,300.38       1.00% 460,670.00       76,778.33       
pisos 176,501.92     5.00% 2,303,350.00    383,891.67     
acabados 564,806.13     16.00% 7,370,720.00    737,072.00      737,072.00       737,072.00        737,072.00     737,072.00      737,072.00       737,072.00       737,072.00     
carpinteria 35,300.38       1.00% 460,670.00       57,583.75        57,583.75         57,583.75       
obras exteriores -                 0.00% -                  
equipo cisterna 17,650.19       0.50% 230,335.00       76,778.33        76,778.33         

100.00% equipo fijo 52,950.57       1.50% 691,005.00       
100.00% azotea verde -                 100.00% -                  
100.00% auditorio -                 100.00% -                  -                 -                 -                  -                  
100.00% pavimentos exteriores 130,632.18     100.00% 1,704,750.00    243,535.71       243,535.71     
100.00% jardinería 13,793.10       100.00% 180,000.00       

total 3,674,463.60   47,951,750.00   115,167.50       882,950.83       1,010,914.72    2,738,427.22    2,623,259.72    2,623,259.72   3,237,486.39   3,160,708.06   3,160,708.06   3,160,708.06   3,506,210.56  2,170,267.56   1,978,321.72    1,556,040.89     1,901,543.39   1,556,040.89    1,959,127.14    1,242,933.69    1,972,327.85   
periodo 0.24% 1.84% 2.11% 5.71% 5.47% 5.47% 6.75% 6.59% 6.59% 6.59% 7.31% 4.53% 4.13% 3.25% 3.97% 3.25% 4.09% 2.59% 4.11%
acumulado 0.24% 2.08% 4.19% 9.90% 15.37% 20.84% 27.59% 34.18% 40.78% 47.37% 54.68% 59.21% 63.33% 66.58% 70.54% 73.79% 77.87% 80.46% 84.58%

Flujo de efectivo y amortización del anticipo
monto del anticipo 551,169.54     15% 7,192,762.50    mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes 14 mes 15 mes 16 mes 17 mes 18 mes 19
monto mensual estimaciones 115,167.50       882,950.83       1,010,914.72    2,738,427.22    2,623,259.72    2,623,259.72   3,237,486.39   3,160,708.06   3,160,708.06   3,160,708.06   3,506,210.56  2,170,267.56   1,978,321.72    1,556,040.89     1,901,543.39   1,556,040.89    1,959,127.14    1,242,933.69    1,972,327.85   
amortización mensual anticipo 17,275.13        132,442.63       151,637.21       410,764.08       393,488.96       393,488.96      485,622.96     474,106.21     474,106.21      474,106.21      525,931.58    325,540.13      296,748.26       233,406.13        285,231.51     233,406.13      293,869.07       186,440.05       295,849.18     
monto del anticipo 3,123,294.06   85% 40,758,987.50   97,892.38        750,508.21       859,277.51       2,327,663.14    2,229,770.76    2,229,770.76   2,751,863.43   2,686,601.85   2,686,601.85   2,686,601.85   2,980,278.97  1,844,727.42   1,681,573.46    1,322,634.76     1,616,311.88   1,322,634.76    1,665,258.07    1,056,493.63    1,676,478.68   

inflación estimada0.00%

Costo costrucción
m2 costrucción m2 $/m2 total mn
construcción cubierta 6,581.00         7,000.00  46,067,000.00   96.07%
cubierta sin acabados -                 6,000.00  -                  0.00%
azoteas verdes -                 750.00     -                  0.00%
pavimentos exteriores 2,273.00         750.00     1,704,750.00    3.56%
area jardinada 1,200.00         150.00     180,000.00       0.38%
total 6,581.00         47,951,750.00   100.00%
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Intereses	durante	la	construcción	y	periodo	preoperativo	en dolares
Intereses durante la construcción y periodo preoperativo (en dólares)

monto del crédito -                      pesos
tasa promedio del crédito
tipo de cambio 13.05                  
tasa base 7.00% TIIE
intermediación 6.00% fondeador + 1er piso
tasa aplicable 13.00% tasa inicial al crédito

periodo avance de obra disposiciones del crédito tasa de intereses pago de intereses pago de intereses
meses usd $

1 0.24% -                                1.08% -                         -                        
inicio de obra 2 2.08% -                                1.08% -                         -                        

3 4.19% -                                1.08% -                         -                        
4 9.90% -                                1.08% -                         -                        
5 15.37% -                                1.08% -                         -                        
6 20.84% -                                1.08% -                         -                        
7 27.59% -                                1.08% -                         -                        
8 34.18% -                                1.08% -                         -                        
9 40.78% -                                1.08% -                         -                        
10 47.37% -                                1.08% -                         -                        
11 54.68% -                                1.08% -                         -                        
12 59.21% -                                1.08% -                         -                        
13 63.33% -                                1.08% -                         -                        
14 66.58% -                                1.08% -                         -                        
15 70.54% -                                1.08% -                         -                        
16 73.79% -                                1.08% -                         -                        
17 77.87% -                                1.08% -                         -                        
18 80.46% -                                1.08% -                         -                        
19 84.58% -                                1.08% -                         -                        
20 87.97% -                                1.08% -                         -                        
21 92.18% -                                1.08% -                         -                        
22 94.13% -                                1.08% -                         -                        

término de la obra 23 96.98% -                                1.08% -                         -                        
periodo preoperativo 24 100.00% -                                1.08% -                         -                        

total -                                26.00% -                         -                        

Calendario de erogaciones
concepto inversión total incidencia pesos 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% total

pesos % 13.05 mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes 14 mes 15 mes 16 mes 17 mes 18
terreno con servicios 9,517,241.38   59.09% 124,200,000.00  124,200,000.00   124,200,000.00  
impuestos ISAI 761,379.31      4.73% 9,936,000.00      9,936,000.00       9,936,000.00     
permisos y licencias 151,535.37      0.94% 1,977,536.60      988,768.30         988,768.30     1,977,536.60     
estudios y proyectos 378,720.31      2.35% 4,942,300.00      1,647,433.33       1,647,433.33   1,647,433.33     4,942,300.00     
construcción 3,674,463.60   22.81% 47,951,750.00    7,290,654.88       750,508.21     859,277.51        2,327,663.14   2,229,770.76   2,229,770.76    2,751,863.43    2,686,601.85   2,686,601.85  2,686,601.85   2,980,278.97  1,844,727.42   1,681,573.46   1,322,634.76  1,616,311.88   1,322,634.76    1,665,258.07      1,056,493.63   1,676,478.68   1,382,801.55  1,714,547.93   794,359.61  1,164,536.73    1,229,798.32   47,951,750.00   
indirectos, utilidad y honorarios 808,381.99      5.02% 10,549,385.00    1,603,944.07       165,111.81      189,041.05        512,085.89     490,549.57      490,549.57       605,409.95       591,052.41     591,052.41     591,052.41      655,661.37     405,840.03     369,946.16     290,979.65     355,588.61     290,979.65      366,356.77         232,428.60     368,825.31      304,216.34    377,200.55     174,759.11   256,198.08      270,555.63     10,549,385.00   
imss e infonavit 146,978.54      0.91% 1,918,070.00      147,543.85         147,543.85     147,543.85        147,543.85     147,543.85      147,543.85       147,543.85       147,543.85     147,543.85     147,543.85      147,543.85     147,543.85     147,543.85     1,918,070.00     
placa sindicato 76.63              0.00% 1,000.00            1,000.00             1,000.00           
gratificaciones varias -                 0.00% -                    -                    -                   
imprevistos 183,723.18      1.14% 2,397,587.50      99,899.48           99,899.48       99,899.48         99,899.48       99,899.48       99,899.48         99,899.48        99,899.48       99,899.48      99,899.48        99,899.48      99,899.48       99,899.48       99,899.48      99,899.48       99,899.48        99,899.48           99,899.48       99,899.48        99,899.48      99,899.48       99,899.48    99,899.48        99,899.48       2,397,587.50     
instalaciones (equipo mayor) -                 0.00% -                    -                 -                 -                   
mobiliario y decoración 183,723.18      1.14% 2,397,587.50      799,195.83  799,195.83      799,195.83     2,397,587.50     
equipo de operación 19,157.09        0.12% 250,000.00        250,000.00     250,000.00        
equipo de transporte 38,314.18        0.24% 500,000.00        -                   
gastos de preapertura 2,298.85         0.01% 30,000.00          30,000.00       30,000.00          
capital de trabajo 36,781.61        0.23% 480,000.00        480,000.00     480,000.00        
intereses durante la construcción -                 0.00% -                    -                    -                 -                   -                 -                 -                  -                  -                -                -                 -                -                 -                -                -                -                  -                    -                -                 -                -                 -              -                  -                -                   
gastos asociados al crédito -                 0.00% -                    -                    -                 -                   
publicidad 19,157.09        0.12% 250,000.00        62,500.00       62,500.00    62,500.00        62,500.00       250,000.00        
armado de negocio y gestión inmobiliaria 183,723.18      1.14% 2,397,587.50      133,199.31         133,199.31     133,199.31        133,199.31     133,199.31      133,199.31       133,199.31       133,199.31     133,199.31     133,199.31      133,199.31     133,199.31     133,199.31     133,199.31     133,199.31     133,199.31      133,199.31         133,199.31     2,397,587.50     
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Intereses durante la construcción y periodo preoperativo (en dólares)

monto del crédito -                      pesos
tasa promedio del crédito
tipo de cambio 13.05                  
tasa base 7.00% TIIE
intermediación 6.00% fondeador + 1er piso
tasa aplicable 13.00% tasa inicial al crédito

periodo avance de obra disposiciones del crédito tasa de intereses pago de intereses pago de intereses
meses usd $

1 0.24% -                                1.08% -                         -                        
inicio de obra 2 2.08% -                                1.08% -                         -                        

3 4.19% -                                1.08% -                         -                        
4 9.90% -                                1.08% -                         -                        
5 15.37% -                                1.08% -                         -                        
6 20.84% -                                1.08% -                         -                        
7 27.59% -                                1.08% -                         -                        
8 34.18% -                                1.08% -                         -                        
9 40.78% -                                1.08% -                         -                        
10 47.37% -                                1.08% -                         -                        
11 54.68% -                                1.08% -                         -                        
12 59.21% -                                1.08% -                         -                        
13 63.33% -                                1.08% -                         -                        
14 66.58% -                                1.08% -                         -                        
15 70.54% -                                1.08% -                         -                        
16 73.79% -                                1.08% -                         -                        
17 77.87% -                                1.08% -                         -                        
18 80.46% -                                1.08% -                         -                        
19 84.58% -                                1.08% -                         -                        
20 87.97% -                                1.08% -                         -                        
21 92.18% -                                1.08% -                         -                        
22 94.13% -                                1.08% -                         -                        

término de la obra 23 96.98% -                                1.08% -                         -                        
periodo preoperativo 24 100.00% -                                1.08% -                         -                        

total -                                26.00% -                         -                        Programa de erogaciones
Calendario de erogaciones

concepto inversión total incidencia pesos 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% total
pesos % 13.05 mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes 14 mes 15 mes 16 mes 17 mes 18

terreno con servicios 9,517,241.38   59.09% 124,200,000.00  124,200,000.00   124,200,000.00  
impuestos ISAI 761,379.31      4.73% 9,936,000.00      9,936,000.00       9,936,000.00     
permisos y licencias 151,535.37      0.94% 1,977,536.60      988,768.30         988,768.30     1,977,536.60     
estudios y proyectos 378,720.31      2.35% 4,942,300.00      1,647,433.33       1,647,433.33   1,647,433.33     4,942,300.00     
construcción 3,674,463.60   22.81% 47,951,750.00    7,290,654.88       750,508.21     859,277.51        2,327,663.14   2,229,770.76   2,229,770.76    2,751,863.43    2,686,601.85   2,686,601.85  2,686,601.85   2,980,278.97  1,844,727.42   1,681,573.46   1,322,634.76  1,616,311.88   1,322,634.76    1,665,258.07      1,056,493.63   1,676,478.68   1,382,801.55  1,714,547.93   794,359.61  1,164,536.73    1,229,798.32   47,951,750.00   
indirectos, utilidad y honorarios 808,381.99      5.02% 10,549,385.00    1,603,944.07       165,111.81      189,041.05        512,085.89     490,549.57      490,549.57       605,409.95       591,052.41     591,052.41     591,052.41      655,661.37     405,840.03     369,946.16     290,979.65     355,588.61     290,979.65      366,356.77         232,428.60     368,825.31      304,216.34    377,200.55     174,759.11   256,198.08      270,555.63     10,549,385.00   
imss e infonavit 146,978.54      0.91% 1,918,070.00      147,543.85         147,543.85     147,543.85        147,543.85     147,543.85      147,543.85       147,543.85       147,543.85     147,543.85     147,543.85      147,543.85     147,543.85     147,543.85     1,918,070.00     
placa sindicato 76.63              0.00% 1,000.00            1,000.00             1,000.00           
gratificaciones varias -                 0.00% -                    -                    -                   
imprevistos 183,723.18      1.14% 2,397,587.50      99,899.48           99,899.48       99,899.48         99,899.48       99,899.48       99,899.48         99,899.48        99,899.48       99,899.48      99,899.48        99,899.48      99,899.48       99,899.48       99,899.48      99,899.48       99,899.48        99,899.48           99,899.48       99,899.48        99,899.48      99,899.48       99,899.48    99,899.48        99,899.48       2,397,587.50     
instalaciones (equipo mayor) -                 0.00% -                    -                 -                 -                   
mobiliario y decoración 183,723.18      1.14% 2,397,587.50      799,195.83  799,195.83      799,195.83     2,397,587.50     
equipo de operación 19,157.09        0.12% 250,000.00        250,000.00     250,000.00        
equipo de transporte 38,314.18        0.24% 500,000.00        -                   
gastos de preapertura 2,298.85         0.01% 30,000.00          30,000.00       30,000.00          
capital de trabajo 36,781.61        0.23% 480,000.00        480,000.00     480,000.00        
intereses durante la construcción -                 0.00% -                    -                    -                 -                   -                 -                 -                  -                  -                -                -                 -                -                 -                -                -                -                  -                    -                -                 -                -                 -              -                  -                -                   
gastos asociados al crédito -                 0.00% -                    -                    -                 -                   
publicidad 19,157.09        0.12% 250,000.00        62,500.00       62,500.00    62,500.00        62,500.00       250,000.00        
armado de negocio y gestión inmobiliaria 183,723.18      1.14% 2,397,587.50      133,199.31         133,199.31     133,199.31        133,199.31     133,199.31      133,199.31       133,199.31       133,199.31     133,199.31     133,199.31      133,199.31     133,199.31     133,199.31     133,199.31     133,199.31     133,199.31      133,199.31         133,199.31     2,397,587.50     
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Amortización	de	financiamiento

Depreciación	y	Amortización

Condiciones y amortización del financiamiento (en pesos)

monto del crédito -                  pesos
tasa promedio del crédito 0.00%
plazo del crédito 11 años
periodo de gracia en capital 3 años
tasa base 7.00% TIIE
intermediación 6.00% fondeador + 1er piso
tasa aplicable 13.00% tasa inicial al crédito
amortización 8 pagos iguales

financiamiento financiamiento tasa de interés pago de intereses amortización del principal total plazos (años)
pesos $ int + amort crédito gracia

0 ver amortización duarnte periódo de construcción y peroperativo 0.00 0 0
0 -                  13.00% -                                   0.00 -                 1 1
0 -                  13.00% -                                   0.00 -                 2 2
0 -                  13.00% -                                   -                              -                 3
0 -                  13.00% -                                   -                              -                 4
0 -                  13.00% -                                   -                              -                 5
0 -                  13.00% -                                   -                              -                 6
0 -                  13.00% -                                   -                              -                 7
0 -                  13.00% -                                   -                              -                 8
0 -                  13.00% -                                   -                              -                 9
0 -                  13.00% -                                   -                              -                 10

0.00 -                                   -                              -                 11 3

Depreciaciones y amortizaciones
índice para la actualización de activos 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

concepto año 0 año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10

terreno 9,517,241.38   9,517,241.38      9,517,241.38     9,517,241.38        9,517,241.38   9,517,241.38     9,517,241.38     9,517,241.38     9,517,241.38    9,517,241.38    9,517,241.38     

construcción 47,951,750.00 47,951,750.00    47,951,750.00   47,951,750.00      47,951,750.00 47,951,750.00   47,951,750.00   47,951,750.00   47,951,750.00  47,951,750.00  47,951,750.00   
depreciación 2,397,587.50      2,397,587.50     2,397,587.50        2,397,587.50   2,397,587.50     2,397,587.50     2,397,587.50     2,397,587.50    2,397,587.50    2,397,587.50     
depreciación acumulada 2,397,587.50      4,795,175.00     7,192,762.50        9,590,350.00   11,987,937.50   14,385,525.00   16,783,112.50   19,180,700.00  21,578,287.50  23,975,875.00   
equipo fijo mayor -                  -                    -                   -                      -                  -                   -                   -                   -                   -                  -                   
depreciación -                    -                   -                      -                  -                   -                   -                   -                   -                  -                   
depreciación acumulada -                    -                   -                      -                  -                   -                   -                   -                   -                  -                   
equipo de transporte 500,000.00      500,000.00        500,000.00        500,000.00          500,000.00      500,000.00       500,000.00        500,000.00       500,000.00       500,000.00       500,000.00        
depreciación 100,000.00        100,000.00        100,000.00          100,000.00      100,000.00       100,000.00        100,000.00       100,000.00       100,000.00       100,000.00        
depreciación acumulada 100,000.00        200,000.00        300,000.00          400,000.00      500,000.00       600,000.00        700,000.00       800,000.00       900,000.00       1,000,000.00     
mobiliario y decoración 2,397,587.50   2,397,587.50      2,397,587.50     2,397,587.50        2,397,587.50   2,397,587.50     2,397,587.50     2,397,587.50     2,397,587.50    2,397,587.50    2,397,587.50     
depreciación 239,758.75        239,758.75        239,758.75          239,758.75      239,758.75       239,758.75        239,758.75       239,758.75       239,758.75       239,758.75        
depreciación acumulada 239,758.75        479,517.50        719,276.25          959,035.00      1,198,793.75     1,438,552.50     1,678,311.25     1,918,070.00    2,157,828.75    2,397,587.50     
equipo de operación 250,000.00      250,000.00        250,000.00        250,000.00          250,000.00      250,000.00       250,000.00        250,000.00       250,000.00       250,000.00       250,000.00        
depreciación 25,000.00          25,000.00          25,000.00            25,000.00        25,000.00         25,000.00          25,000.00         25,000.00         25,000.00         25,000.00          
depreciación acumulada 25,000.00          50,000.00          75,000.00            100,000.00      125,000.00       150,000.00        175,000.00       200,000.00       225,000.00       250,000.00        
imprevistos 2,397,587.50   2,397,587.50      2,397,587.50     2,397,587.50        2,397,587.50   2,397,587.50     2,397,587.50     2,397,587.50     2,397,587.50    2,397,587.50    2,397,587.50     
depreciación 119,879.38         119,879.38        119,879.38           119,879.38      119,879.38        119,879.38        119,879.38        119,879.38       119,879.38       119,879.38        
depreciación acumulada 119,879.38         239,758.75        359,638.13          479,517.50      599,396.88       719,276.25        839,155.63       959,035.00       1,078,914.38    1,198,793.75     
total activo fijo 63,014,166.38 63,014,166.38    63,014,166.38   63,014,166.38      63,014,166.38 63,014,166.38   63,014,166.38   63,014,166.38   63,014,166.38  63,014,166.38  63,014,166.38   
total depreciación -                  2,882,225.63      2,882,225.63     2,882,225.63        2,882,225.63   2,882,225.63     2,882,225.63     2,882,225.63     2,882,225.63    2,882,225.63    2,882,225.63     
total depreciación acumulada -                  2,882,225.63      5,764,451.25     8,646,676.88        11,528,902.50  14,411,128.13   17,293,353.75   20,175,579.38   23,057,805.00  25,940,030.63  28,822,256.25   
total gastos amortizables 46,908,510.89- 46,908,510.89-    46,908,510.89-   46,908,510.89-      46,908,510.89- 46,908,510.89-   46,908,510.89-   46,908,510.89-   46,908,510.89-  46,908,510.89-  46,908,510.89-   
total amortización 0 2,345,425.54-      2,345,425.54-     2,345,425.54-        2,345,425.54-   2,345,425.54-     2,345,425.54-     2,345,425.54-     2,345,425.54-    2,345,425.54-    2,345,425.54-     
total amortización acumulada 0 2,345,425.54-      4,690,851.09-     7,036,276.63-        9,381,702.18-   11,727,127.72-   14,072,553.27-   16,417,978.81-   18,763,404.36-  21,108,829.90-  23,454,255.45-   
total depreciación y amortización -                  536,800.08        536,800.08        536,800.08          536,800.08      536,800.08       536,800.08        536,800.08       536,800.08       536,800.08       536,800.08        

Tasas impositivas
porcentajes de depreciaciones y amortizaciones total acumulado depreciación y amortización 536,800.08        
construcción 5%
equipo fijo mayor 5% porcentaje de la inversión inicial 3.33%
equipo de operación 10%
equipo de transporte 20%
mobiliario y decoración 10%
imprevistos 5%
gastos amortizables 5%
inversión total inicial 16,105,655.49 352
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Capítulo

8 Presu-
puestos

Condiciones y amortización del financiamiento (en pesos)

monto del crédito -                  pesos
tasa promedio del crédito 0.00%
plazo del crédito 11 años
periodo de gracia en capital 3 años
tasa base 7.00% TIIE
intermediación 6.00% fondeador + 1er piso
tasa aplicable 13.00% tasa inicial al crédito
amortización 8 pagos iguales

financiamiento financiamiento tasa de interés pago de intereses amortización del principal total plazos (años)
pesos $ int + amort crédito gracia

0 ver amortización duarnte periódo de construcción y peroperativo 0.00 0 0
0 -                  13.00% -                                   0.00 -                 1 1
0 -                  13.00% -                                   0.00 -                 2 2
0 -                  13.00% -                                   -                              -                 3
0 -                  13.00% -                                   -                              -                 4
0 -                  13.00% -                                   -                              -                 5
0 -                  13.00% -                                   -                              -                 6
0 -                  13.00% -                                   -                              -                 7
0 -                  13.00% -                                   -                              -                 8
0 -                  13.00% -                                   -                              -                 9
0 -                  13.00% -                                   -                              -                 10

0.00 -                                   -                              -                 11 3

Depreciaciones y amortizaciones
índice para la actualización de activos 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

concepto año 0 año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10

terreno 9,517,241.38   9,517,241.38      9,517,241.38     9,517,241.38        9,517,241.38   9,517,241.38     9,517,241.38     9,517,241.38     9,517,241.38    9,517,241.38    9,517,241.38     

construcción 47,951,750.00 47,951,750.00    47,951,750.00   47,951,750.00      47,951,750.00 47,951,750.00   47,951,750.00   47,951,750.00   47,951,750.00  47,951,750.00  47,951,750.00   
depreciación 2,397,587.50      2,397,587.50     2,397,587.50        2,397,587.50   2,397,587.50     2,397,587.50     2,397,587.50     2,397,587.50    2,397,587.50    2,397,587.50     
depreciación acumulada 2,397,587.50      4,795,175.00     7,192,762.50        9,590,350.00   11,987,937.50   14,385,525.00   16,783,112.50   19,180,700.00  21,578,287.50  23,975,875.00   
equipo fijo mayor -                  -                    -                   -                      -                  -                   -                   -                   -                   -                  -                   
depreciación -                    -                   -                      -                  -                   -                   -                   -                   -                  -                   
depreciación acumulada -                    -                   -                      -                  -                   -                   -                   -                   -                  -                   
equipo de transporte 500,000.00      500,000.00        500,000.00        500,000.00          500,000.00      500,000.00       500,000.00        500,000.00       500,000.00       500,000.00       500,000.00        
depreciación 100,000.00        100,000.00        100,000.00          100,000.00      100,000.00       100,000.00        100,000.00       100,000.00       100,000.00       100,000.00        
depreciación acumulada 100,000.00        200,000.00        300,000.00          400,000.00      500,000.00       600,000.00        700,000.00       800,000.00       900,000.00       1,000,000.00     
mobiliario y decoración 2,397,587.50   2,397,587.50      2,397,587.50     2,397,587.50        2,397,587.50   2,397,587.50     2,397,587.50     2,397,587.50     2,397,587.50    2,397,587.50    2,397,587.50     
depreciación 239,758.75        239,758.75        239,758.75          239,758.75      239,758.75       239,758.75        239,758.75       239,758.75       239,758.75       239,758.75        
depreciación acumulada 239,758.75        479,517.50        719,276.25          959,035.00      1,198,793.75     1,438,552.50     1,678,311.25     1,918,070.00    2,157,828.75    2,397,587.50     
equipo de operación 250,000.00      250,000.00        250,000.00        250,000.00          250,000.00      250,000.00       250,000.00        250,000.00       250,000.00       250,000.00       250,000.00        
depreciación 25,000.00          25,000.00          25,000.00            25,000.00        25,000.00         25,000.00          25,000.00         25,000.00         25,000.00         25,000.00          
depreciación acumulada 25,000.00          50,000.00          75,000.00            100,000.00      125,000.00       150,000.00        175,000.00       200,000.00       225,000.00       250,000.00        
imprevistos 2,397,587.50   2,397,587.50      2,397,587.50     2,397,587.50        2,397,587.50   2,397,587.50     2,397,587.50     2,397,587.50     2,397,587.50    2,397,587.50    2,397,587.50     
depreciación 119,879.38         119,879.38        119,879.38           119,879.38      119,879.38        119,879.38        119,879.38        119,879.38       119,879.38       119,879.38        
depreciación acumulada 119,879.38         239,758.75        359,638.13          479,517.50      599,396.88       719,276.25        839,155.63       959,035.00       1,078,914.38    1,198,793.75     
total activo fijo 63,014,166.38 63,014,166.38    63,014,166.38   63,014,166.38      63,014,166.38 63,014,166.38   63,014,166.38   63,014,166.38   63,014,166.38  63,014,166.38  63,014,166.38   
total depreciación -                  2,882,225.63      2,882,225.63     2,882,225.63        2,882,225.63   2,882,225.63     2,882,225.63     2,882,225.63     2,882,225.63    2,882,225.63    2,882,225.63     
total depreciación acumulada -                  2,882,225.63      5,764,451.25     8,646,676.88        11,528,902.50  14,411,128.13   17,293,353.75   20,175,579.38   23,057,805.00  25,940,030.63  28,822,256.25   
total gastos amortizables 46,908,510.89- 46,908,510.89-    46,908,510.89-   46,908,510.89-      46,908,510.89- 46,908,510.89-   46,908,510.89-   46,908,510.89-   46,908,510.89-  46,908,510.89-  46,908,510.89-   
total amortización 0 2,345,425.54-      2,345,425.54-     2,345,425.54-        2,345,425.54-   2,345,425.54-     2,345,425.54-     2,345,425.54-     2,345,425.54-    2,345,425.54-    2,345,425.54-     
total amortización acumulada 0 2,345,425.54-      4,690,851.09-     7,036,276.63-        9,381,702.18-   11,727,127.72-   14,072,553.27-   16,417,978.81-   18,763,404.36-  21,108,829.90-  23,454,255.45-   
total depreciación y amortización -                  536,800.08        536,800.08        536,800.08          536,800.08      536,800.08       536,800.08        536,800.08       536,800.08       536,800.08       536,800.08        

Tasas impositivas
porcentajes de depreciaciones y amortizaciones total acumulado depreciación y amortización 536,800.08        
construcción 5%
equipo fijo mayor 5% porcentaje de la inversión inicial 3.33%
equipo de operación 10%
equipo de transporte 20%
mobiliario y decoración 10%
imprevistos 5%
gastos amortizables 5%
inversión total inicial 16,105,655.49 

Valor de rescate del inmueble año 10 (en pesos)
concepto monto descripción
actualización valor del inmueble 256,206,789.40    terreno+inmueble+equipamiento+crédito liquidado
costo inicial del inmueble 210,178,804.10    terreno+recursos líquidos+aportaciones+equipamiento
valor total futuro estimado 256,206,789.40    1.22 veces sobre recursos aplicados

estimado del valor futuro del inmueble

inversión total inicial 210,178,804.10    
factor de actualización 2%
valor futuro del inmueble

periodo monto inicial importe plusvalía inversión actualizada
año pesos pesos pesos
1 210,178,804.10    4,203,576.08        214,382,380.18     
2 214,382,380.18    4,287,647.60        218,670,027.79     
3 218,670,027.79    4,373,400.56        223,043,428.34     
4 223,043,428.34    4,460,868.57        227,504,296.91     
5 227,504,296.91    4,550,085.94        232,054,382.85     
6 232,054,382.85    4,641,087.66        236,695,470.50     
7 236,695,470.50    4,733,909.41        241,429,379.91     
8 241,429,379.91    4,828,587.60        246,257,967.51     
9 246,257,967.51    4,925,159.35        251,183,126.86     
10 251,183,126.86    5,023,662.54        256,206,789.40     

total 46,027,985.30      256,206,789.40     
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Presu-
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Estado de resultados
Estado de resultados en pesos

actualización anual de tarifas 2.00%
concepto año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10 total flujo

pesos % pesos % pesos % pesos % pesos % pesos % pesos % pesos % pesos % pesos %
premisas del cálculo

talleres 1,080,000.00     19% 1,101,600.00     19% 1,123,632.00     19% 1,146,104.64     19% 1,169,026.73     19% 1,192,407.27      19% 1,216,255.41       19% 1,240,580.52      19% 1,265,392.13      19% 1,290,699.97       19% 11,825,698.68      
auditorio 3,600,000.00     63% 3,672,000.00     63% 3,745,440.00     63% 3,820,348.80     63% 3,896,755.78     63% 3,974,690.89      63% 4,054,184.71       63% 4,135,268.40      63% 4,217,973.77      63% 4,302,333.25       63% 39,418,995.60      
otro 378,000.00        7% 385,560.00        7% 393,271.20        7% 401,136.62        7% 409,159.36        7% 417,342.54         7% 425,689.39          7% 434,203.18         7% 442,887.25         7% 451,744.99          7% 4,138,994.54       
renta cafetería 612,000.00        11% 624,240.00        11% 636,724.80        11% 649,459.30        11% 662,448.48        11% 675,697.45         11% 689,211.40          11% 702,995.63         11% 717,055.54         11% 731,396.65          11% 6,701,229.25       

i. ingresos totales 5,670,000.00     100% 5,783,400.00     100% 5,899,068.00     100% 6,017,049.36     100% 6,137,390.35     100% 6,260,138.15      100% 6,385,340.92       100% 6,513,047.74      100% 6,643,308.69      100% 6,776,174.86       100% 62,084,918.07      
gastos operación y administración (no distribuibles/ingreso total)

administración y generales 5,760,000.00     102% 5,875,200.00     102% 5,992,704.00     102% 6,112,558.08     102% 6,234,809.24     102% 6,359,505.43      102% 6,486,695.53       102% 6,616,429.45      102% 6,748,758.03      102% 6,883,733.20       102% 63,070,392.96      
promoción 300,000.00        5% 306,000.00        5% 312,120.00        5% 318,362.40        5% 324,729.65        5% 331,224.24         5% 337,848.73          5% 344,605.70         5% 351,497.81         5% 358,527.77          5% 3,284,916.30       
mantanimiento y reparación 479,517.50        8% 489,107.85        8% 498,890.01        8% 508,867.81        8% 519,045.16        8% 529,426.07         8% 540,014.59          8% 550,814.88         8% 561,831.18         8% 573,067.80          8% 5,250,582.84       
energéticos (agua, luz,etc) 479,517.50        8% 489,107.85        8% 498,890.01        8% 508,867.81        8% 519,045.16        8% 529,426.07         8% 540,014.59          8% 550,814.88         8% 561,831.18         8% 573,067.80          8% 5,250,582.84       
gastos financieros, intereses deducibles -                    -                    -                    -                    -                    -                     -                      -                     -                     -                      -                      

iii. total gastos dede operación y administración  7,019,035.00     124% 7,159,415.70     124% 7,302,604.01     124% 7,448,656.09     124% 7,597,629.22     124% 7,749,581.80      124% 7,904,573.44       124% 8,062,664.91      124% 8,223,918.20      124% 8,388,396.57       124% 76,856,474.94      
v. utilidad de operación ubo 1,349,035.00-     -24% 1,376,015.70-     -24% 1,403,536.01-     -24% 1,431,606.73-     -24% 1,460,238.87-     -24% 1,489,443.65-      -24% 1,519,232.52-       -24% 1,549,617.17-      -24% 1,580,609.51-      -24% 1,612,221.70-       -24% 14,771,556.87-      
gastos indirectos (no operacionales/inversión total)

seguros inmueble, responsabilidad civil, fidelidad 921,340.00        2% 939,766.80        958,562.14        977,733.38        997,288.05        1,017,233.81      1,037,578.48       1,058,330.05      1,079,496.65      1,101,086.59       10,088,415.95      
depreciación y amortización 536,800.08        536,800.08        536,800.08        536,800.08        536,800.08        536,800.08         536,800.08          536,800.08         536,800.08         536,800.08          5,368,000.80       
impuesto predial, estatales, locales 113,400.00         2% 115,668.00        117,981.36         120,340.99        122,747.81        125,202.76         127,706.82          130,260.95         132,866.17         135,523.50          1,241,698.36       
gastos financieros intereses no deducibles -                      

vi. total gastos indirectos, no operación 1,571,540.08     28% 1,592,234.88     28% 1,613,343.58     27% 1,634,874.45     27% 1,656,835.93     27% 1,679,236.65      27% 1,702,085.38       27% 1,725,391.09      26% 1,749,162.91      26% 1,773,410.16       26% 16,698,115.11      
vii. utilidad antes de impuestos y ptu 2,920,575.08-     -52% 2,968,250.58-     -51% 3,016,879.59-     -51% 3,066,481.18-     -51% 3,117,074.80-      -51% 3,168,680.30-      -51% 3,221,317.90-       -50% 3,275,008.26-      -50% 3,329,772.42-      -50% 3,385,631.87-       -50% 31,469,671.98-      
impuestos y ptu

impuesto ietu -                    0.0% -                    0.0% -                    0.0% -                    0.0% -                    0.0% -                     0.0% -                      0.0% -                     0.0% -                     0.0% -                      0.0% -                      
viii. total cargas impositivas y ptu -                    0% -                    0% -                    0% -                    0% -                    0% -                     0% -                      0% -                     0% -                     0% -                      0% -                      
ix. utilidad o pérdida neta 2,920,575.08-     -52% 2,968,250.58-     -51% 3,016,879.59-     -51% 3,066,481.18-     -51% 3,117,074.80-      -51% 3,168,680.30-      -51% 3,221,317.90-       -50% 3,275,008.26-      -50% 3,329,772.42-      -50% 3,385,631.87-       -50% 31,469,671.98-      

utilidad o perdida neta acumulada 2,920,575.08-     5,888,825.66-     8,905,705.25-     11,972,186.43-   15,089,261.23-   18,257,941.53-     21,479,259.43-     24,754,267.69-    28,084,040.11-     31,469,671.98-      

Flujo de efectivo en pesos
concepto año 0 año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10 total flujo

pesos pesos pesos pesos pesos pesos pesos pesos pesos pesos pesos pesos
ingresos/orígenes

utilidad neta 2,920,575.08-     2,968,250.58-     3,016,879.59-     3,066,481.18-     3,117,074.80-     3,168,680.30-    3,221,317.90-     3,275,008.26-     3,329,772.42-     3,385,631.87-      31,469,671.98-      
depreciación y amortización -                    536,800.08        536,800.08        536,800.08        536,800.08        536,800.08        536,800.08       536,800.08        536,800.08        536,800.08        536,800.08         5,368,000.80        
capital 210,178,804.10  210,178,804.10    
crédito -                    -                       
valor de rescate 256,206,789.40   256,206,789.40    

total ingresos/orígenes 210,178,804.10  2,383,775.00-     2,431,450.50-     2,480,079.51-     2,529,681.10-     2,580,274.72-     2,631,880.22-    2,684,517.82-     2,738,208.18-     2,792,972.34-     253,357,957.61   440,283,922.32    
egresos/aplicaciones

terreno con servicios 124,200,000.00  124,200,000.00    
impuestos ISAI 9,936,000.00     9,936,000.00        
permisos y licencias 1,977,536.60     1,977,536.60        
estudios y proyectos 4,942,300.00     4,942,300.00        
construcción 47,951,750.00    47,951,750.00      
indirectos, utilidad y honorarios 10,549,385.00    
imss e infonavit 1,918,070.00     
placa sindicato 1,000.00            
gratificaciones varias -                    
imprevistos 2,397,587.50     
instalaciones (equipo fijo mayor) -                    -                       
mobiliario y decoración 2,397,587.50     2,397,587.50        
equipo de operación 250,000.00        250,000.00           
equipo de transporte 500,000.00        500,000.00           
gastos de preapertura 30,000.00          30,000.00             
capital de trabajo 480,000.00        480,000.00           
intereses durante la construcción -                    -                       
gastos asociados al crédito -                    -                       
publicidad 250,000.00        
armado de negocio y gestión inmobiliaria 2,397,587.50     2,397,587.50        
pago del crédito principal -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                   -                    -                   -                   -                     -                       

total ingresos/orígenes 210,178,804.10  -                    -                    -                    -                    -                    -                   -                    -                   -                   -                     210,178,804.10    

flujo de efectivo -                    2,383,775.00-     2,431,450.50-     2,480,079.51-     2,529,681.10-     2,580,274.72-     2,631,880.22-    2,684,517.82-     2,738,208.18-     2,792,972.34-     253,357,957.61   230,105,118.22     
fujo acumulado -                    2,383,775.00-     4,815,225.50-     7,295,305.01-     9,824,986.11-     12,405,260.83-   15,037,141.05-   17,721,658.87-    20,459,867.05-   23,252,839.39-   230,105,118.22   

índices de rentabilidad
flujos del proyecto 210,178,804.10-  2,383,775.00-     2,431,450.50-     2,480,079.51-     2,529,681.10-     2,580,274.72-     2,631,880.22-    2,684,517.82-     2,738,208.18-     2,792,972.34-     253,357,957.61   

proyecto resumen
valor presente neto vpn -$72,885,416.99 honorarios proy 4,942,300.00     
tasa interna de rendimiento (tir) 0.87% costo proyecto 210,178,804.10  

recuperación sin recuperación
rendimiento anual sin rendimiento

tasa de descuento nominal 5%
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Capítulo

8 Presu-
puestos

Estado de resultados en pesos
actualización anual de tarifas 2.00%
concepto año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10 total flujo

pesos % pesos % pesos % pesos % pesos % pesos % pesos % pesos % pesos % pesos %
premisas del cálculo

talleres 1,080,000.00     19% 1,101,600.00     19% 1,123,632.00     19% 1,146,104.64     19% 1,169,026.73     19% 1,192,407.27      19% 1,216,255.41       19% 1,240,580.52      19% 1,265,392.13      19% 1,290,699.97       19% 11,825,698.68      
auditorio 3,600,000.00     63% 3,672,000.00     63% 3,745,440.00     63% 3,820,348.80     63% 3,896,755.78     63% 3,974,690.89      63% 4,054,184.71       63% 4,135,268.40      63% 4,217,973.77      63% 4,302,333.25       63% 39,418,995.60      
otro 378,000.00        7% 385,560.00        7% 393,271.20        7% 401,136.62        7% 409,159.36        7% 417,342.54         7% 425,689.39          7% 434,203.18         7% 442,887.25         7% 451,744.99          7% 4,138,994.54       
renta cafetería 612,000.00        11% 624,240.00        11% 636,724.80        11% 649,459.30        11% 662,448.48        11% 675,697.45         11% 689,211.40          11% 702,995.63         11% 717,055.54         11% 731,396.65          11% 6,701,229.25       

i. ingresos totales 5,670,000.00     100% 5,783,400.00     100% 5,899,068.00     100% 6,017,049.36     100% 6,137,390.35     100% 6,260,138.15      100% 6,385,340.92       100% 6,513,047.74      100% 6,643,308.69      100% 6,776,174.86       100% 62,084,918.07      
gastos operación y administración (no distribuibles/ingreso total)

administración y generales 5,760,000.00     102% 5,875,200.00     102% 5,992,704.00     102% 6,112,558.08     102% 6,234,809.24     102% 6,359,505.43      102% 6,486,695.53       102% 6,616,429.45      102% 6,748,758.03      102% 6,883,733.20       102% 63,070,392.96      
promoción 300,000.00        5% 306,000.00        5% 312,120.00        5% 318,362.40        5% 324,729.65        5% 331,224.24         5% 337,848.73          5% 344,605.70         5% 351,497.81         5% 358,527.77          5% 3,284,916.30       
mantanimiento y reparación 479,517.50        8% 489,107.85        8% 498,890.01        8% 508,867.81        8% 519,045.16        8% 529,426.07         8% 540,014.59          8% 550,814.88         8% 561,831.18         8% 573,067.80          8% 5,250,582.84       
energéticos (agua, luz,etc) 479,517.50        8% 489,107.85        8% 498,890.01        8% 508,867.81        8% 519,045.16        8% 529,426.07         8% 540,014.59          8% 550,814.88         8% 561,831.18         8% 573,067.80          8% 5,250,582.84       
gastos financieros, intereses deducibles -                    -                    -                    -                    -                    -                     -                      -                     -                     -                      -                      

iii. total gastos dede operación y administración  7,019,035.00     124% 7,159,415.70     124% 7,302,604.01     124% 7,448,656.09     124% 7,597,629.22     124% 7,749,581.80      124% 7,904,573.44       124% 8,062,664.91      124% 8,223,918.20      124% 8,388,396.57       124% 76,856,474.94      
v. utilidad de operación ubo 1,349,035.00-     -24% 1,376,015.70-     -24% 1,403,536.01-     -24% 1,431,606.73-     -24% 1,460,238.87-     -24% 1,489,443.65-      -24% 1,519,232.52-       -24% 1,549,617.17-      -24% 1,580,609.51-      -24% 1,612,221.70-       -24% 14,771,556.87-      
gastos indirectos (no operacionales/inversión total)

seguros inmueble, responsabilidad civil, fidelidad 921,340.00        2% 939,766.80        958,562.14        977,733.38        997,288.05        1,017,233.81      1,037,578.48       1,058,330.05      1,079,496.65      1,101,086.59       10,088,415.95      
depreciación y amortización 536,800.08        536,800.08        536,800.08        536,800.08        536,800.08        536,800.08         536,800.08          536,800.08         536,800.08         536,800.08          5,368,000.80       
impuesto predial, estatales, locales 113,400.00         2% 115,668.00        117,981.36         120,340.99        122,747.81        125,202.76         127,706.82          130,260.95         132,866.17         135,523.50          1,241,698.36       
gastos financieros intereses no deducibles -                      

vi. total gastos indirectos, no operación 1,571,540.08     28% 1,592,234.88     28% 1,613,343.58     27% 1,634,874.45     27% 1,656,835.93     27% 1,679,236.65      27% 1,702,085.38       27% 1,725,391.09      26% 1,749,162.91      26% 1,773,410.16       26% 16,698,115.11      
vii. utilidad antes de impuestos y ptu 2,920,575.08-     -52% 2,968,250.58-     -51% 3,016,879.59-     -51% 3,066,481.18-     -51% 3,117,074.80-      -51% 3,168,680.30-      -51% 3,221,317.90-       -50% 3,275,008.26-      -50% 3,329,772.42-      -50% 3,385,631.87-       -50% 31,469,671.98-      
impuestos y ptu

impuesto ietu -                    0.0% -                    0.0% -                    0.0% -                    0.0% -                    0.0% -                     0.0% -                      0.0% -                     0.0% -                     0.0% -                      0.0% -                      
viii. total cargas impositivas y ptu -                    0% -                    0% -                    0% -                    0% -                    0% -                     0% -                      0% -                     0% -                     0% -                      0% -                      
ix. utilidad o pérdida neta 2,920,575.08-     -52% 2,968,250.58-     -51% 3,016,879.59-     -51% 3,066,481.18-     -51% 3,117,074.80-      -51% 3,168,680.30-      -51% 3,221,317.90-       -50% 3,275,008.26-      -50% 3,329,772.42-      -50% 3,385,631.87-       -50% 31,469,671.98-      

utilidad o perdida neta acumulada 2,920,575.08-     5,888,825.66-     8,905,705.25-     11,972,186.43-   15,089,261.23-   18,257,941.53-     21,479,259.43-     24,754,267.69-    28,084,040.11-     31,469,671.98-      

Flujo de efectivo en pesos
concepto año 0 año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10 total flujo

pesos pesos pesos pesos pesos pesos pesos pesos pesos pesos pesos pesos
ingresos/orígenes

utilidad neta 2,920,575.08-     2,968,250.58-     3,016,879.59-     3,066,481.18-     3,117,074.80-     3,168,680.30-    3,221,317.90-     3,275,008.26-     3,329,772.42-     3,385,631.87-      31,469,671.98-      
depreciación y amortización -                    536,800.08        536,800.08        536,800.08        536,800.08        536,800.08        536,800.08       536,800.08        536,800.08        536,800.08        536,800.08         5,368,000.80        
capital 210,178,804.10  210,178,804.10    
crédito -                    -                       
valor de rescate 256,206,789.40   256,206,789.40    

total ingresos/orígenes 210,178,804.10  2,383,775.00-     2,431,450.50-     2,480,079.51-     2,529,681.10-     2,580,274.72-     2,631,880.22-    2,684,517.82-     2,738,208.18-     2,792,972.34-     253,357,957.61   440,283,922.32    
egresos/aplicaciones

terreno con servicios 124,200,000.00  124,200,000.00    
impuestos ISAI 9,936,000.00     9,936,000.00        
permisos y licencias 1,977,536.60     1,977,536.60        
estudios y proyectos 4,942,300.00     4,942,300.00        
construcción 47,951,750.00    47,951,750.00      
indirectos, utilidad y honorarios 10,549,385.00    
imss e infonavit 1,918,070.00     
placa sindicato 1,000.00            
gratificaciones varias -                    
imprevistos 2,397,587.50     
instalaciones (equipo fijo mayor) -                    -                       
mobiliario y decoración 2,397,587.50     2,397,587.50        
equipo de operación 250,000.00        250,000.00           
equipo de transporte 500,000.00        500,000.00           
gastos de preapertura 30,000.00          30,000.00             
capital de trabajo 480,000.00        480,000.00           
intereses durante la construcción -                    -                       
gastos asociados al crédito -                    -                       
publicidad 250,000.00        
armado de negocio y gestión inmobiliaria 2,397,587.50     2,397,587.50        
pago del crédito principal -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                   -                    -                   -                   -                     -                       

total ingresos/orígenes 210,178,804.10  -                    -                    -                    -                    -                    -                   -                    -                   -                   -                     210,178,804.10    

flujo de efectivo -                    2,383,775.00-     2,431,450.50-     2,480,079.51-     2,529,681.10-     2,580,274.72-     2,631,880.22-    2,684,517.82-     2,738,208.18-     2,792,972.34-     253,357,957.61   230,105,118.22     
fujo acumulado -                    2,383,775.00-     4,815,225.50-     7,295,305.01-     9,824,986.11-     12,405,260.83-   15,037,141.05-   17,721,658.87-    20,459,867.05-   23,252,839.39-   230,105,118.22   

índices de rentabilidad
flujos del proyecto 210,178,804.10-  2,383,775.00-     2,431,450.50-     2,480,079.51-     2,529,681.10-     2,580,274.72-     2,631,880.22-    2,684,517.82-     2,738,208.18-     2,792,972.34-     253,357,957.61   

proyecto resumen
valor presente neto vpn -$72,885,416.99 honorarios proy 4,942,300.00     
tasa interna de rendimiento (tir) 0.87% costo proyecto 210,178,804.10  

recuperación sin recuperación
rendimiento anual sin rendimiento

tasa de descuento nominal 5%
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Anexo del Museo del Carmen 

Corredor  Peatonal ( Revolución)

Plaza conectada con la zona de restaurantes
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Edificio SEP_ 
banco Serfin

Edificio Sección 
Amarilla

Particular

Comercio_ Farmacia 
del Ahorro

Restaurante

Comisión Nacional de 
libros de texto gratuitos

Rescate de la manzana
Adquisición por parte del gobierno los lotes que 
restan de la manzana 54. Donando los terrenos 
del lado de insurgentes como áreas verdes de es-
parcimiento para la comunidad, de esta forma res-
catando la memoria del huerto Carmelita.

Las construcciones que se encuentran en los lotes 
restantes, carecen de valor arquitectónico así que 
se demolerían para la construcción del anexo del 
Museo del Carmen

ZONA A EXPROPIAR EDIFICIOS A DEMOLER

356

Rescate de la manzana
Adquisición	por	parte	del	gobierno	los	lotes	que	restan	
de la manzana 54. Donando los terrenos del lado de 
insurgentes	como	áreas	verdes	de	esparcimiento	para	
la	comunidad,	de	esta	 forma	 rescatando	 la	memoria	
del huerto Carmelita.

Las construcciones que se encuentran en los lotes 
restantes,	carecen	de	valor	arquitectónico	así	que	se	
demolerían	para	la	construcción	del	anexo	del	Museo	
del Carmen
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Anexo del Museo del Carmen 

Corredor  Peatonal ( Revolución)

Plaza conectada con la zona de restaurantes
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Edificio SEP_ 
banco Serfin

Edificio Sección 
Amarilla

Particular

Comercio_ Farmacia 
del Ahorro

Restaurante

Comisión Nacional de 
libros de texto gratuitos

Rescate de la manzana
Adquisición por parte del gobierno los lotes que 
restan de la manzana 54. Donando los terrenos 
del lado de insurgentes como áreas verdes de es-
parcimiento para la comunidad, de esta forma res-
catando la memoria del huerto Carmelita.

Las construcciones que se encuentran en los lotes 
restantes, carecen de valor arquitectónico así que 
se demolerían para la construcción del anexo del 
Museo del Carmen

ZONA A EXPROPIAR EDIFICIOS A DEMOLER
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PROPOSICIONES GENERALES PARA EL RESCATE DEL 
MONUMENTO 

ADQUISICIÓN DE INMUEBLES Y PROPOSICION 
DE REUSO
Adquisición del núm. 1734 y núm. 1736, actual-
mente propiedad privada, con la compra de los in-
muebles por parte del gobierno Federal.
Este lugar será destinado a ampliar el museo pre-
existente, para poder ser apreciado el monumento 
en su totalidad, contando con : 
_Nuevos espacios para exhibición
_Zona de difusión Cultural
_Zona de reunión 

ZONA DESTINADA AL USO RELIGIOSO
Ya que el templo sigue estando a su cargo y acYa que el templo sigue estando a su cargo y ac-
tualmente cuentan con un espacio muy escaso 
para hacer sus funciones., se les destinaría  al in-
mueble núm. 1734 de Av. Revolución( lote B). 
Cediendo la planta baja de las crujías oriente y 
poniente al museo del Carmen. De esta forma los 
carmelitas seguirían haciendo labor social y el 
convento del Carmen volvería a ser un centro de 
espiritualidad y cultura.

2

RESTAURACIÓN 
Se rescataran todos los espacios  que han sido altera-
dos y se tratara de apegarse a la forma original.
La instalación eléctrica será sobrepuesta sin hacer ra-
nuras 
La ampliación de las salas de exposición, zonas de 
celda y oficinas, permitirá al visitante tener una idea 
clara del monumento
Además en algunas zonas se permitirá el contacto 
visual con las zonas ocupadas por los carmelitas.
La entrada actual será destinada al acceso de los reli-
giosos

SECCION A y B 
Se liberará el muro, para apreciar el patio 
original.
Se liberaran todas los muros que fueron 
adosados posriormente 
Construira las celdas en la planta alto, solo Construira las celdas en la planta alto, solo 
que con materiales nuevos que hagan 
constatar que es una construccion contem-
poranea

ADQUISICIÓN DE INMUEBLES Y PROPOSI-
CION  DE REUSO
Adquisición	 del	 núm.	 1734	 y	 núm.	 1736,	 actual-
mente	propiedad	privada,	con	la	compra	de	los	in-
muebles	por	parte	del	gobierno	Federal.
Este	lugar	será	destinado	a	ampliar	el	museo	pre-
existente,	para	poder	ser	apreciado	el	monumento	
en	su	totalidad,	contando	con	:	
_Nuevos	espacios	para	exhibición
_Zona	de	difusión	Cultural
_Zona de reunión 

ZONA	DESTINADA	AL	USO	RELIGIOSO
Ya	que	el	templo	sigue	estando	a	su	cargo	y	ac-
tualmente	cuentan	con	un	espacio	muy	escaso	
para	hacer	sus	funciones.,	se	les	destinaría		al	
inmueble	núm.	1734	de	Av.	Revolución(	lote	B).	
Cediendo	la	planta	baja	de	las	crujías	oriente	y	
poniente	al	museo	del	Carmen.	De	esta	forma	
los	carmelitas	seguirían	haciendo	labor	social	y	
el	convento	del	Carmen	volvería	a	ser	un	centro	
de	espiritualidad	y	cultura.

Extensión Museo del Carmen San Angel

PROPOSICIONES	GENERALES	PARA	EL	RESCATE	DEL	INMUEBLE
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PROPOSICIONES GENERALES PARA EL RESCATE DEL 
MONUMENTO 

ADQUISICIÓN DE INMUEBLES Y PROPOSICION 
DE REUSO
Adquisición del núm. 1734 y núm. 1736, actual-
mente propiedad privada, con la compra de los in-
muebles por parte del gobierno Federal.
Este lugar será destinado a ampliar el museo pre-
existente, para poder ser apreciado el monumento 
en su totalidad, contando con : 
_Nuevos espacios para exhibición
_Zona de difusión Cultural
_Zona de reunión 

ZONA DESTINADA AL USO RELIGIOSO
Ya que el templo sigue estando a su cargo y acYa que el templo sigue estando a su cargo y ac-
tualmente cuentan con un espacio muy escaso 
para hacer sus funciones., se les destinaría  al in-
mueble núm. 1734 de Av. Revolución( lote B). 
Cediendo la planta baja de las crujías oriente y 
poniente al museo del Carmen. De esta forma los 
carmelitas seguirían haciendo labor social y el 
convento del Carmen volvería a ser un centro de 
espiritualidad y cultura.

2

RESTAURACIÓN 
Se rescataran todos los espacios  que han sido altera-
dos y se tratara de apegarse a la forma original.
La instalación eléctrica será sobrepuesta sin hacer ra-
nuras 
La ampliación de las salas de exposición, zonas de 
celda y oficinas, permitirá al visitante tener una idea 
clara del monumento
Además en algunas zonas se permitirá el contacto 
visual con las zonas ocupadas por los carmelitas.
La entrada actual será destinada al acceso de los reli-
giosos

SECCION A y B 
Se liberará el muro, para apreciar el patio 
original.
Se liberaran todas los muros que fueron 
adosados posriormente 
Construira las celdas en la planta alto, solo Construira las celdas en la planta alto, solo 
que con materiales nuevos que hagan 
constatar que es una construccion contem-
poranea

RESTAURACIÓN 
Se	 rescataran	 todos	 los	 espacios	 	 que	 han	 sido	
alterados	y	se	tratara	de	apegarse	a	la	forma	origi-
nal.
La	instalación	eléctrica	será	sobrepuesta	sin	hacer	
ranuras 
La	ampliación	de	 las	salas	de	exposición,	zonas	
de	celda	y	oficinas,	permitirá	al	visitante	tener	una	
idea clara del monumento
Además	en	algunas	zonas	se	permitirá	el	contacto	
visual	con	las	zonas	ocupadas	por	los	carmelitas.
La entrada actual será destinada al acceso de los 
religiosos

SECCION	A	y	B	
Se	 liberará	 el	 muro,	 para	 apreciar	 el	 patio	
original.
Se	liberaran	todas	los	muros	que	fueron	ado-
sados	posriormente	
Construira	las	celdas	en	la	planta	alto,	solo	
que con materiales nuevos que hagan con-
statar	que	es	una	construccion	contempora-
nea

Claudia Sánchez Hernández
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PROPOSICIONES	GENERALES	PARA	EL	RESCATE	DEL	INMUEBLE
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Liberamos el ex Convento 
convirtiendo en petonales 
las calles aledañas.

El edificio propuesto sigue la 
configuracion arquitectónica 
del convento, generando un 
patio entorno a los acueduc-
tos

Flujo de gente proveniente 
de las Avenidas Revolución 
e Insurgentes y la nueva 
zona de la palma, generan 
la accesibilidad al espacio 
público.

Extension de la huerta exis-
tente a o largo de Av. Insur-
gentes, para regenera la 
imagen urbana.

Plaza pública y privada  se-
parada por los arcos exis-
tentes. Solo hay comunica-
ción visual entre ellos.

Conexión de las Av. revolu-
ción e Insurgentes mediante 
una rampa. Teniendo como 
punto de encuentro el espa-
cio público

Extension de la vegetación 
hacia Av. Revolución, dando 
la sensación de que el 
huerto se apodera del espa-
cio público.

Terreno seleccionado en 
base a la conexión directa 
con el museo del Carmen y 
el parque central, parte de 
nuestra propuesta urbana

Revalorizar los arcos y 
acueductos existentes, los 
cuales se encuentran des-
valorizados y escondidos.

Extensión Museo del Carmen San Angel
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Liberamos el ex Convento 
convirtiendo en petonales 
las calles aledañas.

El edificio propuesto sigue la 
configuracion arquitectónica 
del convento, generando un 
patio entorno a los acueduc-
tos

Flujo de gente proveniente 
de las Avenidas Revolución 
e Insurgentes y la nueva 
zona de la palma, generan 
la accesibilidad al espacio 
público.

Extension de la huerta exis-
tente a o largo de Av. Insur-
gentes, para regenera la 
imagen urbana.

Plaza pública y privada  se-
parada por los arcos exis-
tentes. Solo hay comunica-
ción visual entre ellos.

Conexión de las Av. revolu-
ción e Insurgentes mediante 
una rampa. Teniendo como 
punto de encuentro el espa-
cio público

Extension de la vegetación 
hacia Av. Revolución, dando 
la sensación de que el 
huerto se apodera del espa-
cio público.

Terreno seleccionado en 
base a la conexión directa 
con el museo del Carmen y 
el parque central, parte de 
nuestra propuesta urbana

Revalorizar los arcos y 
acueductos existentes, los 
cuales se encuentran des-
valorizados y escondidos.
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IMAGENES	3D

Fachada insurgentes

Plaza	interna	Nuevo	Edificio
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Plaza	interna	Nuevo	Edificio		exposión	esculuras

Plaza Externa los Acueductos

363



Extensión Museo del Carmen San Angel

Sala	de		exhibición	temporal	

Pasillo		que	conecta	el	edicifio	preexistente	y	el	edifico	nuevo.364



Claudia Sánchez Hernández

Capítulo

  9Proyec-
to

Plaza Pública  

Plaza	Pública		acceso	auditorio	y	biblioteca 365



Planos 10 Ca
pít
ulo Ejecutivos

CONJUNTO

ARQUITECTÓNICO
A 01 PLANTA DE SÓTANO
A 02 PLANTA DE ACCESO
A 03 PLANTA PRIMER NIVEL
A	04	PLANTA	SEGUNDO	NIVEL
A 05 PLANTA BIBLIOTECA
A 06 CORTES
A 07 CORTES
A 08 FACHADA
A 09 FACHADA
A 10 PLAZAS

ESTRUCTURAL
E 01 PLANTA DE TECHOS SÓTANO
E 02 PLANTA DE TECHOS ACCESO
E 03 PLANTA DE TECHOS PRIMER NIVEL
E 04 AZOTEA
E 05 DETALLES
E 06 CIMENTACIÓN

INSTALACIÓN	HIDRÁULICA
IH 01 PLANTA DE SÓTANO
IH 02 PLANTA DE ACCESO
IH 03 PLANTA PRIMER NIVEL
IH 04 AZOTEA
CALENTADOR
IG	01
CUARTO DE MAQUINAS

CM 01

INSTALACIÓN SANITARIA
IS 01 PLANTA DE SÓTANO
IS 02 PLANTA DE ACCESO
IS 03 PLANTA PRIMER NIVEL
IS	04	PLANTA	SEGUNDO	NIVEL

IS 05 BIBLIOTECA
IS 04 AZOTEA 

INSTALACIÓN 
HIDROSANITARIA
IHS 01 DETALLE BAÑO SÓTANO
IHS 02 DETALLE BAÑO AUDITORIO
IHS 03 DETALLE BAÑO MUSEO
PT 01 PLANTA DE TRATAMIENTO
R	01	RIEGO

INSTALACIÓN ELÉCTRICA
ELE 01 PLANTA DE SÓTANO
ELE 02 PLANTA DE ACCESO
ELE 03 PLANTA PRIMER NIVEL
ELE	04	PLANTA	SEGUNDO	NIVEL

DETECCIÓN DE HUMO
DI 01 PLANTA DE SÓTANO
DI 02 PLANTA DE ACCESO
DI 03 PLANTA PRIMER NIVEL
DI	04	PLANTA	SEGUNDO	NIVEL
DI 05 BIBLIOTECA

INSTALACIÓN VS INCENDIO
ICI 01 PLANTA DE SÓTANO
ICI 02 PLANTA DE ACCESO
ICI 03 PLANTA PRIMER NIVEL
ICI	04	PLANTA	SEGUNDO	NIVEL

CIRCUITO CERRADO DE TV
CTV	DIAGRAMA
CTV 01 PLANTA DE SÓTANO
CTV 02 PLANTA DE ACCESO
CTV 03 PLANTA PRIMER NIVEL
CTV	04	PLANTA	SEGUNDO	NIVEL
CTV 05 BIBLIOTECA
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AIRE ACONDICIONADO
ACC 01 PLANTA DE SÓTANO
ACC 02 PLANTA DE ACCESO
ACCV 03 PLANTA PRIMER NIVEL
ACC	04	PLANTA	SEGUNDO	NIVEL	
ACC 05 BIBLIOTECA

CIRCULACIONES
VERTICALES
IHS 01 DETALLE BAÑO SÓTANO
IHS 02 DETALLE BAÑO AUDITORIO
IHS 03 DETALLE BAÑO MUSEO

DETECCIÓN DE HUMO
CV 01 ZONA DE SERVICIO
CV 02 ESCALERAS DEL MUSEO
CV 03 RAMPA

DISEÑO PUERTAS
DI P 01 SÓTANO
DI P 02 PLANTA DE ACCESO
DI P 03 PLANTA PRIMER NIVEL

ALBAÑILERIA
AL 01 PLANTA DE ACCESO
AL 02 AUDITORIO Y SALAS MUSEO
AL 03 BIBLIOTECA

ACABADOS
AC 01 PLANTA DE SÓTANO
AC 02 PLANTA DE ACCESO
AC 03 PLANTA PRIMER NIVEL
AC	04	PLANTA	SEGUNDO	NIVEL
AC 05 BIBLIOTECA
AC 06 CORTES
AC 07 FACHADAS

DISEÑO DE INTERIORES 
ACABADOS
DIAC 01 PLANTA DE SÓTANO
DIAC 02 PLANTA DE ACCESO
DIAC 03 PLANTA PRIMER NIVEL
DIAC	04	PLANTA	SEGUNDO	NIVEL
DIAC 05 BIBLIOTECA
DIAC 06 DETALLES

PLAFÓN REFLEJADO
AC PF 01 PLANTA DE SÓTANO
AC PF 02 PLANTA DE ACCESO
AC PF 03 AUDITORIO
AC PF 04 SALAS MUSEO
AC PF 05 BIBLIOTECA
AC PF 06 DETALLES

CORTE POR FACHADA
ACA CI 01 FACHADA PRINCIPAL AUDITORIO 
BIBLIOTECA
ACA CI 02 MUSEO
ACA CI 03 AUDITORIO Y MUSEO
ACA CI 04 SALAS MUSEO
ACA	CI	05	CONEXION	PREEXISTENTE
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ASPECTOS	GENERALES

Nombre	del	proyecto:
Extensión Museo del Carmen

Ubicación	del	proyecto:
De	acuerdo	con	 las	directrices	del	Plan	Maestro	de	 la	zona	protegida	de	
San	Ángel,		el	proyecto	se	desarrolla	sobre	una	importante	fracción	de	ter-
reno	de	1,000	m2,	ubicado	entre	Av.	Revolución,	Av	 Insurgentes,	y	calle	
Rafael	Checa,	Colonia	San	Ángel,	Delegación	Alvaro	Obregón,	en	el	Dis-
trito	Federal.	La	adquisición	de	los	lotes	será	por	parte	del	gobierno,	expro-
piandolos	y	demoliendo	las	construcciones,	ya	que	todas	carecen	de	valor	
arquitectónico. 

Terreno:
La	planta	de	esta	sección	del	 terreno	es	de	 forma	 irregular,	 similar	a	un	
rectángulo,	con	una	superficie	aproximada	de	1,535	m2,	con	las	siguientes	
medidas	y	colindancias:	al	norte,	en	130	m,	con	el	ex	convento	del	Carmen;	
al	sur,	en	124	m,	con	la	calle	Rafael	Checa;		al	oriente,	en	50m,	con	Av	Rev-
olución;	al	poniente,	en	50	m,	con	Av.	Insurgentes.	Donando	los	terrenos	del	
lado	de	insurgentes	como	áreas	verdes	de	esparcimiento	para	la	comuni-
dad,	de	esta	forma	rescatando	la	memoria	del	huerto	Carmelita.

La	 topografía	del	 terreno	es	 irregular,	 tiene	un	desnivel	 de	4	metros	de-
scendiendo	desde	Av	Revolución	a	Av.	Insurgentes.	por	lo	que	habrá	que	
realizar	cortes	de	taludes	con	objeto	de	obtener	los	niveles	de	desplante	de	
proyecto,	contando	con	acceso	tanto	a	nivel	de	Av.	Revolución	como	de	Av.	
Insurgentes	propicia	para	la	solución		de	las	necesidades	plasmadas	en	el	
programa	arquitectónico.
Tipo	de	suelo:	Roca	volcânica	del	Xitle.	Resistencia	de	1200kg/cm2	
	Derivado	de	 lo	accidentado	de	 la	 topografía	del	 terreno,	previo	al	 inicio	
de	su	edificación,	se	deberá	excavar	en	la	zona	de	servicios	y	nivelar	para	
el	desplante	del	edificio,	así	como	la	construir	muros	de	contención	y	col-
indancias	correspondientes.			549
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CONJUNTO
El	 	proyecto	 integra	 la	extensión	del	Museo	del	Carmen,	 	una	Biblioteca	
especializada	en	arte,	un	Auditorio	y	una	plaza	pública	que	conecta	las	dos		
grandes	avenidas	y	los	nuevos	edificios.	

Área	Exteriores	

Plaza	pública	integra	los	dos	volúmenes	nuevos	y	el	convento	preexistentev.	
Este	espacio	central	se	transforma	en	una	gran	plaza	pública	descubierta,	
que	centraliza	y	distribuye	los	accesos,	integra	la	calle	Insurgentes	con	el	
corredor	peatonal	y	los	nuevos	edificios.

Estacionamiento 

El	estacionamiento	de	vehículos	particulares	en	general,	se	encuentra	bajo	
el	complejo	de	edificios	mixtos	la	palma,	teniendo	comunicación	directa	con	
elevadores	al	parque	propuesto	en	dichas	manzanas.	Los	accesos	vehicu-
lar		se	realizan	por	el	Sur,	a	través	de	la	calle	Rey	Cuauhtemoc.
Los	espacios	para	el	estacionamiento	de	vehículos	de	adultos	mayores	y	de	
personas	con	capacidades	diferentes	se	localizan	cerca	de	los	elevadores.	
Asimismo,	con	la	finalidad	de	evitar	los	cruces,	se	definió	que	la	circulación	
de	los	vehículos	se	realizara	en	un	solo	sentido.
	En	el	extremo	oriente,	junto	a	la	salida	de	vehículos	y	con	frente	a	la	ave-
nida	Revolución	suprimida,	se	ubican	bahías	de	descenso.	Mientras	que	en	
el	extremo	poniente	se	encuentra	un	carril	exclusivo	que	comunica	con	el	
hotel	boutique	y	el	sótano	del	Museo,	Auditorio	y	Biblioteca.	De	esta	forma	
se	separa	el	área	de	servicio,	subestación	eléctrica,	estacionamiento	del	
personal,	carga	y	descarga	del	estacionamiento	en	general.	
Ya	sea	que	 la	gente	 llegue	por	Av.	 Insurgentes,	por	el	corredor	peatonal	
Revolución	o	por	el	nuevo	parque	de	la	Palma	existe	comunicación	directa	
con	la	plaza	del	acueducto	y	de	ahí	acceso	a	la	Biblioteca,	Auditorio	y	Mu-
seo del Carmen

La extensión del Museo del Carmen 
El	diseño	del	nuevo	museo	esta	basado	en	un	cuadrado	con	un	patio	inte-
rior	de	planta	rectangular.	El	proyecto	cuenta	con	tres	niveles	de	exposición	
más	un	nivel	de	sótano	conectado	al	estacionamiento	público	San	Ángel.	
El	proyecto	se	localiza	al	poniente	del	terreno,	con	fachada	principal	en	Av.	
Insurgentes.	Esta	fachada	blanca	del	nuevo	edificio	se	remete	respecto	al	
convento	para	dar	una	mejor	lectura	de	la	intervención.	Al	fondo	del	terreno,	
rematando el eje longitudinal del conjunto, se encuentra el corredor revolu-
ción	y	la	entrada	a	la	casa	Jaime	Sabines
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El	edificio	se	separó	de	la	colindancia	con	el	ex	convento	para	no	interve-
nir	agresivamente	con	la	preexistencia	y	se	opto	por	unir	al	edificio	preex-
istente	con	el	nuevo	mediante	un	pasillo	sobrepuesto	en	el	nivel	1	y	una	
cubierta	ligera	soportada	por	una	estructura	metálica	ligera	que	ilumina	el	
patio	interno	del	nuevo	edificio,	permitiendo	la	iluminación	y	la	ventilación	
natural	de	la	mayoría	del	edificio,	con	el	consecuente	beneficio	energético	
y	ambiental.	
A	nivel	de	Insurgentes	se	crea	una	calle	interna	que	separa	el	anexo	del	edi-
ficio	del	museo	y	el	auditorio	con	una	rampa	uniendo	de	esta	forma	Avenida	
Insurgentes con la Plaza Publica a nivel de Avenida Revolución, además de 
funcionar	como	acceso	principal	al	Museo.	Esta	calle,	de	10	m	de	ancho,	
cuenta	con	árboles	que	dan	la	sensación	de	continuación	del	huerto	pro-
puesto.	
En	la	planta	baja	del	museo	se	encuentra	el	área	de	administración,	bolete-
ría,	servicios	sanitarios,	cafetería	y	tienda.	Además	de	una	patio	interno	que	
se	utilizara	como	zona	de	exposición	de	esculturas.	La	cafetería	y	tienda	
se	encuentran	ubicados	en	la	construcción	preexistente	la	cual	antes	era	la	
zona	de	bodegas	del	auditorio,	y	tiene	comunicación	con	el	patio	interno	del	
museo. El área de comensales tiene comunicación visual con la extensión 
de	la	huerta	en	Av.	Insurgentes.	En	la	parte	oriente,	se	halla	el	núcleo	de	
circulaciones	verticales	que	parte	de	la	planta	baja	al	nivel	2,	conectándose		
al	edificio	preexistente	y	al	patio	del	acueducto	en	el	nivel	1.	Es	en	este	nivel	
que	se	encuentran	las	aulas	para	impartir	talleres.	
Los	niveles	siguientes	son	exclusivamente	para	exposición	temporal,	tienen	
comunicación	visual	con	los	arcos	preexistentes	y	el	patio	interno	propues-
to.	Para	 las	 exposiciones	 se	 utilizo	 bastidores	 con	 triplay	 y	 tablaroca	 de	
16mm	con	pintura	blanca	para	poder	exponer	sin	dañar	los	muros	del	edi-
ficio	y	tener	espacio	para	esconder	las	instalaciones	especiales	.	Las	salas	
de	exposición	cuentan	con	un	piso	flotante	donde	además	de	servir	como	
aislante acústico se colocaran los contactos necesarios. Cada nivel está 
conectado	directamente	con	el	área	de	servicios	del	museo	y		el	sótano.	

Sótano
En	el	sótano	se	distribuyen	varios	elementos:	cuarto	de	vigilancia,	registro	
y	embalaje,	museografía,	subestación	eléctrica,	los	baños	y	vestidores	para	
empleados,	mantenimiento,	planta	de	 tratamiento	de	aguas,	el	cuarto	de	
máquinas,	oficinas	de	mantenimiento	y	el	almacén	de	la	biblioteca.	Medi-
ante	la	circulación	vertical	que	incluye	una	escalera	de	servicio,	un	elevador	
para	personal	y	un	montacargas	que	se	conecta	a	 las	áreas	de	almacén	
tanto	del	auditorio	como	del	Museo.	De	esta	forma	uniendo	los	tres	edificios	
con	el	estacionamiento	público	y	la	zona	de	carga	y	descarga.

. 
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Auditorio
El	acceso	al	auditorio	es	a	nivel	del	corredor	Revolución,	de	ahí	se	llega	a	
un	foyer		y	al	área	de	butacas.	El	auditorio	esta	diseñado	para	250	personas		
y	cuenta	con	plafones	y	muros		acústicos.
Los	servicios	sanitarios	y	los	camerinos	están	al	fondo	en	el	nivel	0,	conec-
tados	con	el	área	de	bodega	y	servicios.

Biblioteca
En	la	zona	poniente	se	localiza	la	biblioteca	provisional,		con	capacidad	para	
atender	240	usuarios	mediante	un	acervo	general	de	38,000	volúmenes	y	
otro acervo de material audiovisual, área de conservación, además de los 
servicios		técnicos	y	de	fotocopiado;	la	dirección	y	área	de	apoyo	y	un	cen-
tro	de	cómputo	para	15	personas.	La	biblioteca	cuenta	con	áreas	de	lectura	
general,	individual	y	una	terraza	que	da	al	espacio	público,	donde	se	puede	
admirar	el	edifico	nuevo	y	las	cúpulas	del	convento	del	Carmen.

ESTRUCTURA
La cimentación está resuelta a base de una losa corrida de concreto arma-
do	de	30	cm	de	espesor	con	contra-trabes	cuyas	características	se	detallan	
en	el	proyecto	estructural.	En	la	cimentación	están	previstos	los	pasos	para	
las redes de instalaciones sanitarias.

El	edificio	del	museo	se	trabajo	estructuralmente	en	dos	cuerpos,	ya	que	
uno	tenía	su	base	desde	el	sótano	y	el	otro	a	nivel	0.		
La	estructura	del	edificio	está	proyectada	en	concreto	armado,	con	colum-
nas	rectangulares	de	40	x	60	cm,	y	entrepisos	a	base	de	placa	doble	T	de	
30	cm	de	peralte,	en	entrejes	máximos	de	15.00	x	8	m	de	claro.	La	losa	TT	
es	una	pieza	constructiva	prefabricada	de	hormigón	armado	pretensaza.	La	
cara	inferior	y	vista	de	la	losa	TT	es	lisa	y	presenta	un	excelente	acabado	
superficial,	no	siendo	necesario	un	tratamiento	posterior	luego	del	montaje.	
Puede llegar a librar claros de 25 m.
Los	patios	 interiores	están	cubiertos	con	una	estructura	metálica	 ligera	a	
base	de	armaduras	y	largueros	que	sostienen	la	cubierta	de	cristal	templa-
do.		Los	detalles	y	especificaciones	constructivas	se	precisan	en	el	proyecto	
ejecutivo .
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INSTALACIONES 
En	 lo	 que	 respecta	 a	 la	 instalación	 hidrosanitaria,	 el	 proyecto	 plantea	 la	
operación	de	una	planta	de	tratamiento	de	aguas	residuales	que,	en	con-
junto	con	la	captación	de	agua	pluvial,	permitirá	su	aprovechamiento	para	la	
red	de	riego.	Para	ello	se	han	diseñado	cisternas	para	agua	potable,	agua	
tratada	y	agua	pluvial,	así	como	una	casa	de	máquinas	que	se	encuentra	
ubicada en sótano, a nivel de cimentación. 
El	diseño	de	la	instalación	eléctrica	incluye	la	subestación	principal,	ubicada	
en	el	sótano.		Las	luminarias	especificadas	tienen	características	tecnológi-
cas	que	permiten	el	ahorro	de	energía.	Cabe	señalar	que	el	proyecto	prevé	
la	instalación	de	una	planta	de	emergencia	que	garantiza	la	operación	de	las	
áreas	prioritarias,	así	como	las	circulaciones	y	rutas	de	evacuación.	Tam-
bién	están	consideradas	las	alimentaciones	a	los	equipos	electromecánicos	
de	aire	acondicionado	y	de	voz	y	datos.

Aún	cuando	la	gran	mayoría	de	los	espacios	cuentan	con	ventilación	nat-
ural,	existen	casos	de	excepción	que	 requieren	de	ventilación	mecánica.	
Para	atender	este	aspecto,	se	proyectó	un	sistema	de	aire	acondicionado	
mediante	equipos	fan	&	coil	y	minisplit,	cuyas	manejadoras	se	ubican	en	la	
azotea.
El	proyec
to	contempla	también	redes	para	la	comunicación	a	través	de	voz	y	datos,	
así	como	para	la	detección	de	incendio	y	circuito	cerrado	de	televisión.	El	
sistema	de	detección	de	incendios	esta	conectado	al	centro	de	control	y	de	
ahí	al	FM	200,	que	es	una	espuma	especial	para	no	dañar	las	obras.	
Todas	estas	 instalaciones	están	desarrolladas	a	detalle	en	 los	proyectos	
ejecutivos	de	cada	especialidad.

ACABADOS 
Los	acabados	del	edificio	se	definieron	de	acuerdo	al	análisis	del	ex	con-
vento	del	Carmen	y	la	necesidad	de	los	espacios	proyectados.	Es	así	que	
predominan	los	siguientes	materiales:	en	pisos,	los	firmes	de	concreto	con	
diferentes	acabados	(rampa,	auditorio,	zona	de	servicio),	baldosa	similar	a	
la	del	convento(patio	interior),	piso	flotante	rojo(exhibición),	duela	de	mad-
era	(biblioteca)	y	cristal	templado;	en	muros,	columnas	de	concreto,	facha-
das	exteriores	con	elementos	prefabricados	de	concreto,	muros	cortinas,	
fachadas	interiores	y	provisional	tablaroca	y	cancel	de	cristal	y	aluminio	en	
cubículos	y	áreas	administrativas,	 y	muros	de	 tabique	con	 recubrimiento	
cerámico	en	baños;	en	plafones,	 tablaroca	continuo	y	en	diseño	modular	
desmontables	y	losa	TT	con	acabado	aparente	liso	principalmente	para	el	
área de sótano.
Todos	los	acabados	y	albañilería	están	desarrollados	a	detalle	en	el	proyec-
to  ejecutivo .553
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ÁREAS	VERDES	 
En	el	 frente	de	Av.	 Insurgentes	se	proyectará	 la	extensión	del	huerto	del	
ex	 convento	 en	 donde	 el	 diseño	 permitirá	 a	 los	 alumnos	 utilizarlas	 para	
descanso	 y	 esparcimiento.	 Esta	 nueva	 área	 verde	 se	 	 regara	 con	 agua	
tratada,	proveniente	del	complejo	cultural	y	dirigida	a	una	pequeña	planta	
de tratamiento.
El	diseño	de	las	áreas	verdes	abarca	la	superficie	a	cielo	abierto,	En	estos	
sitios	 se	 llevarán	 a	 cabo	 labores	 de	 reforestación	 y	 plantación	 de	 espe-
cies	vegetales	ornamentales	para	mejorar	la	imagen	urbana	y	contribuir	al	
definir	el	carácter	de	huerta	urbana.

El	criterio	para	definir	 la	paleta	vegetal	se	basó	en	 la	probada	 idoneidad	
para	zonas	urbanas.	Los	árboles	serán	de	talla	media	con	sistemas	radicu-
lares	apropiados	para	su	plantación	en	el	terreno	natural.
Todo	el	diseño	y	detalles	constructivos		están	desarrollados		en	el	proyecto		
ejecutivo.
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El proyectó  desarrollado demuestra que el Centro de San Ángel necesita abrirse a una 
nueva opción de pobladores; en general más jóvenes, contemporáneos y cosmopolitas, 
que se apropien del lugar. Definir qué edificios del siglo XX vale la pena conservar y el 
resto demolerlos para dejar paso a la arquitectura de este siglo. Fue bajo dichas premisas 
que intervenimos las 2 manzanas que se encuentran en la llamada zona de “La Palma”.
 
En base al análisis y la investigación realizados, consideramos que la primera estrategia 
de mejoramiento es hacer vivienda, con edificios que dialoguen propositivamente con el 
contexto y que vayan generando una nueva fisonomía. A la par era imperativo atraer el 
turismo y detonar la valiosa zona histórica de San Angel. El proyecto de Hotel Boutique, 
complementado con el Anexo al Ex Convento del Carmen crean una nueva vida cultural.

Consideramos que nuestro proyecto aporta seguridad a la zona por medio del equilibrio 
de la mezcla de usos del suelo, permitiendo tener vida las 24 horas del día, evitando ho-
ras en desuso.

Atendimos los aspectos de movilidad y accesibilidad, respetando la traza y generando, 
tanto una vía rápida en Av. Revolución, como vías de circulación restringida, reubicando 
el sistema de transporte y creando un estacionamiento público para toda la zona. De 
esta forma creamos una zona peatonal y unificamos la parte histórica de San Ángel, 
devolviéndole la escala humana al centro, evitando congestión vial, fomentando la sus-
tentabilidad y la calidad de vida.

Creemos que el patrimonio debe gestionarse a través de proyectos sustentables, que 
posibiliten el desarrollo humano y social de las poblaciones a las que pertenece. 
 
En los procesos de conservación, rehabilitación y revitalización de los centros históricos, 
el involucrar  todos los actores sociales, culturales y políticos debe ser una constante.

Estamos conscientes que un proyecto urbano de dicha magnitud debe ser financiado por 
autoridades locales. Sin embargo, cada proyecto en lo particular propone su propio modo 
de financiamiento y manutención. 
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