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A. ESTADISTICA BASICA

A.1 Antecedentes histéricos

Mixcoac es un barrio ubicado en la delegacion Benito Juérez, en el Distrito
Federal.

Mixcoac viene del Nahuatl mixtli (nube), coatl (serpiente), co (en), y puede
interpretarse como En la serpiente de nubes, Vibora en la nube o Lugar de la
Nube de Serpiente, y alude a la Via Lactea, y al dios Mixcoatl.

Antes de la llegada de los esparioles, se encontraba el pequefio asentamiento a
las orillas del Lago de Texcoco, el cual ocupaba la parte central del Valle de
México. Con la conquista, en el lugar se establecieron numerosos ranchos y
haciendas, entre las que destaco el obraje de Mixcoac, una hacienda textilera en
Cuyo caso se encuentra actualmente el campus México de la Universidad
Panamericana. |

A fines del siglo XIX'y
por su cercania a

la Ciudad de México y
algunos pueblos
vecinos

como Tacubaya, San
Angel y Coyoacan, en el
lugar se establecieron
algunas residencias
campestres de veraneo,
de las cuales algunas se
conservan.

Con la expansion de la ciudad, la zona fue absorbida por la mancha urbana, y los
ranchos y haciendas cercanos a la zona fueron fraccionados. A mediados del siglo
XX, se trazan varios ejes viales y se ensanchan algunas avenidas, a lo que se le
suma el establecimiento de varios edificios de departamentos y unidades
habitacionales que la hacen una de las zonas mas pobladas de la capital. A pesar
de esta razon y de haber sido "mutilado” el lugar no pierde su identidad y todavia
conserva parte de sus construcciones originales, aunque modificadas por los afios
y el uso de suelo.



En la actualidad Mixcoac se conforma por dos colonias, la primera y que se
encuentra pegada al periferico es la de la Colonia Mixcoac la cual es la mas
habitada de las dos, esta conserva algunas edificaciones con arquitectura
porfiriana pero se han ido perdiendo poco a poco por la creacion de vivienda
nueva y mercantil, esta colonia a comparacion de la segunda se encuentra en un
mayor olvido por la delegacion ya que se presenta un mayor deterioro por el
comercio tanto formal como informal y las distintas paradas de transporte publico
por lo que genera una imagen urbana sucia, desordenada y una sensacion de
inseguridad.

La segunda es la Colonia Insurgentes Mixcoac denominada asi por su colindancia
con esta avenida importante de la ciudad. La colonia presenta una arquitectura
porfiriana mas notable y conservada, este fenomeno ocurre por la presion de las
diversas universidades y escuelas que se concentran en esta zona lo que ha
originado un numero de pobladores flotantes que actualmente son los que activan
la zona, la misma que se encuentra mucho mas conservada que la primer colonia
gue forma Mixcoac, la imagen urbana de esta es mas limpia y con una sensacion
de seguridad notable, la cual tiene mucho que ver por lo anteriormente comentado
y la presencia de una de las iglesias mas importantes de la delegacion, la iglesia
de Santo Domingo, la que presenta una arquitectura muy bien conservada y la
convierte en una de las mas hermosas.

A.2 Poblacion
Rango de edad poblacional

Mixcoac
Poblaciéon Total = 7,687 Habitantes. “ :ﬁ:: 0al4
Poblacién de 0 a 14 anos = 1,055 Habitantes. mP.de 15a 60

Poblacién de 15 a 60 afios = 4,996 Habitantes.
P. mayor de 60

Poblacion mayor de 60 afios = 1,549 Habitantes.

Poblacion Femenina = 3,884 Habitantes. W P. Femenina

W P. Masculina
Poblacién Masculina = 3,805 Habitantes




Rango de edad poblacional
Colonia Mixcoac

Poblacién Total = 3,982 Habitantes.

Poblacion de 0 a 14 afios = 608 Habitantes. m0a 14 afios
_ M 15 a 60 afos
Poblaciéon de 15 a 60 afos = 2,484 Habitantes.
1 Mas de 60 anos

Poblacion mayor de 60 afios = 836 Habitantes.

Genero Poblacional

Poblaciéon Femenina = 1,826 Habitantes.
Poblaciéon Masculina = 2,156 Habitantes.

Insurgentes Mixcoac

M P. Femenina

MW P. Masculina

Rango de edad poblacional

Poblacién Total = 3,705 h.
Poblacién de 0 a 14 afos = 477 h. m0a 14 afios
Poblacion de 15 a 60 afios = 2,512 h. ™ 15 a 60 afios

= Mas de 60 anos
Poblaciéon mayor de 60 afios = 713 h.

M P. Femenina

Poblaciéon Femenina = 2,058 h. m P. Masculina

Poblaciéon Masculina = 1,649 h.



Con los datos arrogados por el INEGI, resaltan los de la poblacion de 0 a 14 afios
la cual es menor a la poblacién mayor de 60 afios, esto me llama la atencion
porque en Mixcoac existen 6 primarias y secundarias lo que nos deja ver que
muchos de los alumnos de estas no son residentes de alguna de las dos colonias
que conforman Mixcoac, esto junto con el nUmero de universidades y oficinas que
se presentan en esta colonia deja ver que la mayor parte de la poblacion que
genera actividad en la zona es de fuera, esto significa que existe un gran numero
de poblacion flotante lo que genera para la mayoria de los residentes problemas
de trafico y estacionamiento, pero en cambio también este nimero de personas
genera actividades productivas las cuales tienen como principales usuarios a los
que conforman esta poblacion.

A.3 Nivel Socio Econdmico

Mixcoac

Mixcoac se conforma por dos colonias que son divididas por la Av. Revolucion,
estas dos colonias actualmente son muy diferentes tanto en las actividades
productivas que realizan los residentes como en los ingresos que perciben, esto
se da por el diferente concepto en el que se manejan las dos ya que la Colonia
Mixcoac que se encuentra pegada al Periférico presenta una gran afluencia
principalmente comercial, pero mucho de este, es informal y ambulatorio gracias
al mercado Mixcoac uno de los méas importantes de la Delegacion Benito Juarez y
a las distintas paradas de transporte publico como la de microbuses en la parte
norte de la colonia y la parada de metro Mixcoac que se encuentra a escasos
metros de la de microbuses, todo esto se junta enfrente de la Av. Revolucién
formando un corredor exclusivo de comercio informal lo cual también genera
problemas de otra indole como basura y delincuencia.

En cuanto a la colonia Insurgentes Mixcoac que colinda con la Av. Insurgentes una
de las mas importantes de la ciudad, las actividades productivas en este lugar son
diferentes aunque presentan de igual manera aunque en menor proporcion
comercio informal y ambulatorio, esta colonia esta constituida en su mayoria por
centros culturales, escuelas primarias, secundarias, universidades y oficinas de
distintos perfiles, lo que genera un tipo de comercio mas formal y dirigido en su
mayoria para esta poblacion flotante de estudiantes, maestros, servidores del
sector publico y oficinistas.



Colonia Mixcoac

En esta colonia se presentan actividades productivas en su totalidad de comercios
dado a lo anteriormente dicho. Al recorrer el sitio pude percatarme de las que mas
predominan en la zona los cuales son comercios informales y ambulatorios,
empleados, talleres mecanicos, refaccionarias, cafeterias, restaurantes, estéticas,
bafos publicos, estacionamientos publicos, consultorios de dentistas, sastrerias,
tintorerias, carpinterias y pastelerias, en cuanto al ingreso de los residentes son
muy variados pero la mayoria oscila entre los 3,000 y los 12,000 mil al mes
habiendo algunos que superan esta ultima cifra.

Insurgentes Mixcoac

En esta colonia las actividades productivas son mas pocas y mas dirigidas a el
sector laboral y estudiantil que se presenta en la zona, de igual manera al recorrer
el sitio las actividades que realizan los residentes que mas abundad son la del
comercio formal ya sea cafeterias, restaurantes, juguerias, etc., empleados,
papelerias, veterinarias, tintorerias, tapicerias, cerrajerias y encontré en toda la
zona un solo taller mecanico lo que nos indica la diferencia entre las actividades
predominantes entre las dos colonias. Los ingresos que se perciben son muy
variados pero mas decorosos en cuanto a la cantidad de poblacion que la de la
Colonia Mixcoac. En Insurgentes Mixcoac la mayoria de los habitantes tienes
ingresos de 6,000 a 12,000 mil pesos y de 12,001 a 16,000 mil pesos al mes,
existiendo diversos habitantes con mas de 16,000 mil pesos de ingreso mensual.

A.4 Tradiciones y Costumbres

Existen diversas fiestas religiosas de los habitantes de Mixcoac, estas realizan en
honor a sus santos patrones:

Santo Domingo el dia 8 de Agosto
Virgen de la Guadalupe el 12 de Diciembre

Durante la Semana Santa se lleva a cabo la tradicional visita a las Siete Casas en
los templos de la zona y se instalan puestos de obleas, bufiuelos y tamales, asi
como una feria con tobmbola, juegos mecanicos y fuegos artificiales.



A.5 Poblacion Econdmicamente Activa

Mixcoac P.E.A.

Poblaciéon econdmicamente activa = 3,835 h.
mP.E.A.

Poblacién no econdmicamente activa = 2,285 h. WP noEA.

1. Poblacion de 12 afios y mas
no econdmicamente activa
pensionada (0) o jubilada
(0) =367 h.

Poblacion no economicamente activa

2%
2. Poblacion de 12 afios y mas
no econdmicamente activa

que se dedica a estudiar w1
=884h. m2
. ~ . m3

3. Poblacién de 12 afios y mas
no econdmicamente activa m4
que se dedica a los -_

guehaceres del hogar = 783
h.

4. Poblacién de 12 afios y mas no econdmicamente activa que tiene alguna
limitacién fisica 0 mental permanente que le impide trabajar = 48 h.

5. Poblacion de 12 afios y mas no econémicamente activa que tiene otra
razon gue le impide trabajar = 203h.



Colonia Mixcoac

Poblacion econémicamente activa = 1,819 h.

Poblacién no econémicamente activa = 1,213 h. EPEA.

HP.no E.A.

1. Poblacion de 12 afios y mas no econémicamente activa pensionada (0) o
jubilada (0) = 168 h.

2. Poblacion de 12 afios y mas
no econémicamente activa que Poblacion no Economicamente

se dedica a estudiar =495 h. Activa

3. Poblacién de 12 afios y mas
no econdmicamente activa que

se dedica a los quehaceres del mi
hogar =418 h m2
m3

4. Poblacién de 12 afios y mas
no econdmicamente activa que ma
tiene alguna limitacion fisica o w5

mental permanente que le
impide trabajar = 24 h.

5. Poblacion de 12 afios y mas no econémicamente activa que tiene otra
razon que le impide trabajar = 108 h. P.E.A.

Insurgentes Mixcoac
mP.EA.

HP.no E.A.

Poblacion econdbmicamente activa = 2,016 h.

Poblaciéon no econémicamente activa = 1,072 h.



1. Poblacion de 12 afios y mas no econémicamente activa pensionada (0) o
jubilada (0) = 199 h. . .

Poblacion no Economicamente

2. Poblacién de 12 afios y mas no Activa
econémicamente activa que se
dedica a estudiar = 389 h.

3. Poblacion de 12 afios y mas no m1
econdémicamente activa que se
dedica a los quehaceres del w2
hogar = 365 h. w3

, ~ , m4

4. Poblacion de 12 afilos y mas no
econdémicamente activa que w5
tiene alguna limitacion fisica o
mental permanente que le
impide trabajar = 24 h.

5. Poblacion de 12 afios y mas no econémicamente activa que tiene otra
razén que le impide trabajar = 95 h.

A.6 Ocupacion 4% Poblacion ocupada

Mixcoac
. B Poblacion ocupada
Poblacion ocupada = 3,709 h.

I Poblacion no
ocupada

Poblacion desocupada = 126 h.

Colonia Mixcoac

3%
Poblacién Ocupada = 1,765 habitantes. °

. . _ ® Poblacion
Poblacion femenina ocupada = 854 h. Ocupada
Poblacion masculina ocupada = 914 h. B Poblacion

Desocupada

Poblaciéon Desocupada = 51 habitantes.
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Poblacion femenina desocupada = 23 h.

Poblacién masculina desocupada = 28 h.

Al recorrer esta colonia pude percatarme de las ocupaciones que predominan en
la zona las cuales son de comercios informales y ambulatorios, empleados,
talleres mecanicos, refaccionarias, cafeterias, restaurantes, estéticas, bafos
publicos, estacionamientos publicos, consultorios de dentistas, sastrerias,
tintorerias, carpinterias y pastelerias.

Insurgentes Mixcoac

Poblacién Ocupada = 1,941 habitantes. Ocupacion

4%

Poblacién femenina ocupada = 962 h.

Poblacién masculina ocupada = 979 h. ® Poblacion
ocupada

Poblacion Desocupada = 75 habitantes. = Poblacién
desocupada

Poblacion femenina desocupada = 35 h.

Poblacion masculina desocupada = 40 h.

En esta colonia encontré mas comercio formal ya sea cafeterias, restaurantes,
juguerias, etc., empleados, papelerias, veterinarias, tintorerias, tapicerias,
cerrajerias y encontré en toda la zona un solo taller mecéanico lo que nos indica la
diferencia entre las actividades predominantes entre las dos colonias.

Las ocupaciones en Mixcoac son en su mayoria comerciantes y dependen de gran
forma de la poblacién flotante que asiste a las dos colonias que conforman
Mixcoac, en la Colonia Mixcoac esta actividad comerciante depende de las
personas que asisten al Mercado o de las que usas las distintas aradas tanto de
microbuses o del Metro que se encuentran cerca de la zona y en Insurgentes
Mixcoac depende de la poblacion de estudiantes y oficinistas que le dan vida al
lugar todos los dias.
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A.7 Escolaridad

Mixcoac

Poblacion de 3 a 14 afios que asiste a la escuela = 827 h.

Poblacion de 8 a 14 afios que sabe leer y escribir = 499 h.

Poblacion de 15 afios o mas alfabeta = 5,830 h.

Poblacion de 15 afios o0 mas analfabeta = 29 h.

Poblacion de 15 afios 0 mas sin escolaridad = 60 h.

Poblacién de 15 afios 0 mas con educacion basica incompleta = 580 h.
Poblacion de 15 o mas afios con educacion basica completa = 531 h.
Poblacion de 15 o mas afios con educacion pos-basica = 4,706 h.

Poblacién de 18 afios 0 mas con al menos un grado aprobado en educacion media
superior = 1.169 h.

Poblacién de 25 afios y mas con al menos un grado aprobado en educacion
superior = 3,056 h.

Colonia Mixcoac

Poblacion de 3 a 14 afios que asiste a la escuela = 463 h.

Poblacion de 8 a 14 afios que sabe leer y escribir = 295 h.

Poblacion de 15 afios 0 mas alfabeta = 2,852 h.

Poblacion de 15 afios 0 mas analfabeta = 11 h.

Poblacion de 15 afios o mas sin escolaridad = 30 h.

Poblacion de 15 afios o0 mas con educacion basica incompleta = 381 h.

Poblacién de 15 o mas afios con educacién basica completa = 320 h.

Poblacién de 15 o mas afios con educaciéon pos-basica = 2,145 h.

Poblacién de 18 afios 0 mas con al menos un grado aprobado en educacion media

superior = 674 h.
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Poblacion de 25 afios y mas con al menos un grado aprobado en educacion
superior = 1,227 h.

Insurgentes Mixcoac

Poblacion de 3 a 14 afios que asiste a la escuela = 364 h.

Poblacion de 8 a 14 afios que sabe leer y escribir = 204 h.

Poblacion de 15 afios o mas alfabeta = 2,978 h.

Poblacion de 15 afios 0 mas analfabeta = 18 h.

Poblacion de 15 afios 0 mas sin escolaridad = 30 h.

Poblacion de 15 afios 0 mas con educacion béasica incompleta = 199 h.
Poblacion de 15 o mas afios con educacion basica completa = 211 h.
Poblacién de 15 o mas afios con educaciéon pos-basica = 2,561 h.

Poblacién de 18 afios 0 mas con al menos un grado aprobado en educacion media
superior = 495 h.

Poblacién de 25 afios y mas con al menos un grado aprobado en educaciéon
superior = 1,829 h.

En base a los datos arrogados por el INEGI en cuanto a los niveles de
escolaridad en Mixcoac, podemos darnos cuenta que se encuentra en una
situacion muy favorable ya que la mayoria de la poblacién residente de esta
colonia es alfabeta y muy poca sin escolaridad. En cuanto a la diferencia entre
colonias la de Insurgentes Mixcoac presenta un 7.65 % de habitantes analfabetas
y la Colonia Mixcoac presenta el doble con un 14 % de habitantes analfabetas,
esto es congruente ya que conoces las dos colonias puesto que en la que se
encuentra pegada al periférico es notable un nivel socio economico mas bajo lo
cual recae en el nivel de escolaridad.
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A.8 indice de Marginalidad
Colonia Mixcoac

Poblacién Total = 3,982 h.

Poblacion de 15 afios y mas con educacion basica incompleta = 13.1 %
Poblacion sin derecho habiencia a servicios a la salud = 24.9 %
Personas que viven en hacinamiento = 0.7 %

Poblacion de 15 afios o mas analfabeta = 0.4 %

Poblacion de 0 a 14 afios que no asiste a la escuela = 1.1 %

Viviendas Particulares Habitadas = 1,203 v.

Viviendas que no disponen de excusado o sanitario = 0.2 %

Viviendas con piso de Tierra = 0.2 %

Viviendas que no disponen de agua entubada de la red publica = 0.1 %
Viviendas que no disponen de drenaje = 0.0 %

Viviendas que no disponen de energia eléctrica = 0.0 %

Grado de Rezago Social (clases latentes) = Bajo

Insurgentes Mixcoac

Poblacién Total = 3,705 h.

Poblacion de 15 afios y mas con educacion basica incompleta = 6.9 %
Poblacion sin derecho habiencia a servicios a la salud = 26.8 %
Personas que viven en hacinamiento = 0.9 %

Poblacion de 15 afios o mas analfabeta = 0.6 %

Poblacion de 0 a 14 afios que no asiste a la escuela = 4.5 %

Viviendas Particulares Habitadas = 1,315 .

Viviendas que no disponen de excusado o sanitario = 0.2 %

15



Viviendas con piso de Tierra = 0.1 %

Viviendas que no disponen de agua entubada de la red publica = 0.1 %
Viviendas que no disponen de drenaje = 0.0 %

Viviendas que no disponen de energia eléctrica = 0.1 %

Grado de Rezago Social (clases latentes) = Bajo

Grado de Rezago Social en AGEB, 2010
BENITO JUAREZ, DISTRITO FEDERAL

}

AL

=

—
=

———

o \%
—

IR
[|

16



Colonia Mixcoac Insurgentes

Mixcoac

Es clara la diferencia entre colonias, basta con visitar la zona para darte cuenta de
cudl de las dos colonias que conforman Mixcoac se encuentra con un indice
mayor de marginalidad, esta es la de la Colonia Mixcoac, que presenta un mayor
grado de viviendas con falta de luz eléctrica, agua entubada y drenaje, esto se da
porque en esta zona se encuentran varias vecindades que mantienen a mas de 5
familias y asentamientos en un solo predio con servicios necesarios para solo uno,
también se da por la precariedad que presentan muchas viviendas en el sitio dada
por la propia antigledad de las edificaciones o su escaso mantenimiento, lo cual
no se presenta en Insurgentes Mixcoac en donde todas las viviendas cuentan con
los 3 servicios y en su mayoria son viviendas nuevas. De igual manera resalta la
diferencia por el mayor porcentaje de poblacién de 15 afios y mas con educacion
basica incompleta ya que en la Col. Mixcoac es de un 13.1% y en Insurgentes
Mixcoac es de un 6.9%, de igual forma él porcentaje de poblacion sin derecho
habiencia a servicios a la salud es mayor en la segunda colonia que en la primera.
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A.9 Gobernanza

La gobernanza estudia todos los mecanismos, procesos y reglas a través de los
cuales se ejerce la autoridad econémica, politica y administrativa de una entidad,
tanto federal como estatal o municipal. Busca comprender como queda
determinada la relacion de las instituciones y todos sus agentes con la poblacion.

La delegacion de Benito Judrez cuenta con una division en su estructura llamada
Comunicacion Social, la cual es dirigida por el Licenciado Rubén Fernando
Lépez Cérdoba Betancourt, las atribuciones de esta Direccion General son
formular, proponer, y ejecutar los programas de Comunicacion Social, imagen
Institucional y relaciones publicas con los medios de comunicacion a través de los
boletines de prensa, materiales audiovisuales, graficos y demas elementos
informativos requeridos por la opinién publica, para coadyuvar al fortalecimiento de
una nueva cultura delegacional y promover y proteger los derechos del ciudadano,
procurando equidad y seguridad juridica en las relaciones sociales.

Formular, instrumentar y ejecutar los programas anuales de comunicacion social,
imagen institucional y relaciones publicas previo acuerdo con el Jefe Delegacional.

Establecer relaciones con las diferentes delegaciones, a efecto de desarrollar
acciones conjuntas para la difusion de los programas delegacionales.

Asegurar el contacto permanente con los colaboradores de la Delegacion Benito
Juérez, a fin de proyectar una imagen Unica e integral de la institucion.

También cuenta con la Direccion General de Desarrollo Social dirigida por el
Licenciado Laura Alvarez Soto, entre las atribuciones de esta Direccion conforme
al Reglamento Interior de la Administracién Publica del Distrito Federal, Articulo
128. Corresponde a la Direccion General de Desarrollo Social:

e Atender y vigilar el adecuado funcionamiento de escuelas, bibliotecas,
museos y demas centros de servicio social, cultural y deportivo que estén a
su cargo.

e Administrar los centros sociales e instalaciones recreativas y de
capacitacion para el trabajo, asi como los centros deportivos cuya
administracion no esté reservada a otra unidad administrativa.

e Efectuar ceremonias publicas para conmemorar acontecimientos histéricos

de caréacter nacional o local, artisticos y sociales, asi como promover el
deporte en coordinacion con las autoridades competentes.
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e Promover los valores de la persona y de la sociedad, asi como fomentar las
actividades que tiendan a desarrollar el espiritu civico, los sentimientos
patriéticos de la poblacién y el sentido de solidaridad social.

e Establecer e incrementar relaciones de colaboracién con organizaciones e
instituciones cuyas finalidades sean de interés para la comunidad.

e Ejecutar en su demarcacion territorial programas de desarrollo social con la
participacion ciudadana, considerando las politicas y programas que en la
materia emita la dependencia correspondiente.

A.10 Estructura Juridica

1. Gobierno Delegacional
Benito Juarez

2. Jefe Delegacional
Jorge Romero Herrera

3. Direccion General de Administracion
Emilio Javier Martinez Morales

4. Direccion General de Obras y Desarrollo Urbano
Nicias Rene Aridjis Vazquez

5. Direccion General de Desarrollo Social
Laura Alvarez Soto

6. Direccion General de Comunicacion Social

Rubén Fernando Lopez Cordoba Betancourt
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Organizaciones Vecinales a nivel Distrito, Delegacién y Colonia.

Distrito Federal

Representante

Asociacion de Vecinos Unidos

Susana Kanahuati

Delegacion Benito Juarez

Representante

Movimiento Social Benito Juarez D.F.,
A.C.

Antonio Barajas

Unién Ciudadana Benito Juarez

Flores Gonzales Agustin

Colonia Mixcoac e Insurgentes
Mixcoac

Representante

Vecinos de la Colonia Insurgentes
Mixcoac A.C.

Sin representante

Colonos Mixcoac, A.C.

Tapia Morales Guillermo

A.11 Infraestructura

Agua potable

El tanque Santa Lucia alimenta a la zona Poniente y Sur a través de una linea que

ingresa por la Av. Mixcoac.

Las bajas presiones, que se presentan con mayor frecuencia en la zona Poniente,
son producto de la falta de tanques de almacenamiento y de plantas de bombeo
gue alimenten directamente a la red de distribucion.

En lo referente a la calidad del agua, la situacién no es muy critica, en la mayoria
de los casos los problemas se deben a la falta de limpieza en tanques y cisternas

en los tanques particulares.
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Drenaje

La cobertura del servicio de drenaje es del 100%. Segun los datos arrojados por el
XII Censo General de Poblacion y Vivienda, el 98.6% de las viviendas habitadas
cuentan con la prestacion de este servicio; sin embargo, durante la época de
lluvias llegan a generarse encharcamientos, debidos principalmente al
taponamiento de coladeras y tuberias por la basura que arrastran las aguas
pluviales.

Energia Eléctrica

Se registra que el 100% de viviendas habitadas en la Delegacion estan dotadas
con el servicio de energia eléctrica. En cuanto al alumbrado puablico, se cuenta con
el servicio y actualmente hasta se han cambiado los postes y lamparas del mismo
pero la poblacion se queja de que muchas no sirven o nunca han dado el servicio
lo que representa un problema ya que genera inseguridad a partir de las 6 p.m.

A.12 Conclusiones Generales

Existen dos probleméticas que aquejan a los residentes de estas colonias.

Una es el conflicto que se ha generado principalmente a lo largo del tramo que
cruza las colonias de la Av. Patriotismo y Revolucién. En el Cruce que se da entre
estas avenidas y Extremadura 7 Sur genera un trafico sumamente pesado y que
afecta tanto a colonos como a pasantes de estas vias, sumandole a esto se
encuentra en la esquina de este cruce la parada de Microbuses y metro Mixcoac,
lo que genera mas trafico y un deterioro urbano dado a todo el comercio informal
gue se produce por las paradas de transporte publico. De igual manera en el cruce
de estas dos avenidas y el circuito interior Rio Mixcoac se genera aun mas trafico
dado a que encuentras muchos coches estacionados alrededor del mercado de
las flores 0 mercado Mixcoac, el cual genera aun mas comercio informal y
deterioro urbano a su alrededor que las paradas de metro y microbuses, del
mercado hasta la parada de microbuses por toda la banqueta de la Av. Patriotismo
se concentra el mayor porcentaje de comercio informal por lo cual se considerar
por los habitantes de las zonas y visitantes como una zona sucia, con basura
tirada en la calle y banqueta, de denso trafico y peligrosa por el nimero de asaltos
gue se han reportado. En cuanto al trafico en esta avenida se intenté malamente
desahogar con un paso a desnivel que va desde el mercado hasta un poco
adelante de la parada de microbuses, este genera un cuello de botella ya que la
avenida que viene desde el sur y que por esta procedencia se incorpora a este
paso, se componia por 4 carriles, en el momento que te incorporas se disminuyen
a 2, dada la afluencia vial que se presenta en esta avenida mas a las horas pico
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y/o de salida de escuelas y oficinas (estas ultimas constituyendo un gran numero
en la zona y el segundo problema en la colonia Insurgentes Mixcoac) este nimero
de carriles resulta insuficiente generando un trafico parcialmente estacionario.

El segundo problema que aqueja a una de las dos colonias que conforman el
actual Mixcoac se da en la que colinda con la Av. Insurgentes lo cual constituye
uno de los grandes razones del mismo. Esta colonia tiene una riqueza
sobresaliente de edificaciones consideradas como patrimonio cultural, iglesias y
parques, pero también de oficinas y escuelas que con el paso del tiempo han ido
expulsando a los antiguos residentes de esta colonia. En esta colonia se genero
en el 2004 un plan parcial el cual pretendia resguardar la integridad de los edificios
catalogados pero a la vez dio un uso de suelo favorable para el desarrollo de
comercio y oficinas en los predios que colindan con las vialidades de Rio Mixcoac,
Extremadura 7 sur, Av. Revolucion y Insurgentes, la cual ha generado sumando la
existencia de escuelas como el Colegio Williams, La Simén Bolivar, Universidad
Panamericana, la escuela secundaria 10 Leopoldo Ayala, la Escuela Primaria
Independencia y el centro Vlady un problema en cuanto a espacio para parquear
los automoviles de los usuarios de estas y que la mayoria de la poblacién de
transita y convive en esta colonia sean externas, por lo mismo se genera un
fendmeno de expulsion a los residentes originales de la zona y la pérdida de
identidad del lugar.

Realice una pequefia encuesta en las dos colonias, una de las preguntas que
realizaba era la de ¢ Que problematica detecta en su barrio? y las respuestas que
mas llamaron mi atencion fueron las realizadas por los habitantes de la Colonia
Mixcoac, ya que repetidamente me respondian que las problematicas que mas
aguejan a esta colonia es la Inseguridad en las noches por la falta de alumbrado el
cual es mas acentuado en los diversos callejones que se encuentran en el barrio,
el problema de baches que presentan las calles de la zona y que los diversos
comercios ambulantes e informales crean mucha basura y nadie se responsabiliza
por recogerla y crear una mejor imagen urbana.

La ubicacion de Mixcoac tiene mucho que ver en cuanto a la probleméatica de la
inseguridad ya que esta se encuentra muy bien conectada con otras colonia 'y
delegaciones por contar con 6 vialidades principales que cruzan por gran parte de
la ciudad, entonces gracias a esto es mas facil para los delincuentes el poder
adentrarse a otras zonas y asi poder salir impunes, segun el Director de
Comunicacion Social de la delegacion Benito Juarez los delitos que mas se dan
en la zona son el robo de autos estacionados y el robo a casa habitacion en las
noches, todo esto por obvias razones.
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En cuanto a las acciones que se tienen previstas para el mejoramiento de esta
colonia destacan dos una por parte del GDF y otra por parte de la Delegacion. La
que esta realizando el GDF es el deprimido Mixcoac una obra que intenta conectar
a la Av. Revolucion por la altura de la Colonia Mixcoac y a la Av. Rio Mixcoac
tratando de desahogar el trafico de la zona y que esta vialidad subterranea llegue
hasta el nuevo aeropuerto sin pasar por ningin semaforo, en el papel suena bien
pues daria solucion a la problematicas de trafico y tal vez del comercio informal
gue se encuentra en la Av. Revolucién, aunque los residentes de la zona no dan la
aprobacion, tanto asi que el pasado 3 de Marzo del 2015 pararon las obras que ya
empezaron a realizarse desde la semana pasada, estos grupos vecinales que se
manifiestan ante esta obra dan dos razones, una es la desinformacién que se
tiene sobre el proyecto ya que ni ellos ni la Delegacion Benito Juarez cuenta con la
informacion completa del proyecto y de los impactos ambientales y urbanos que
esta ocasionaria y la segunda es que a lo largo de donde se tiene proyectado el
deprimido existen diversos camellones y aéreas verdes en los cuales segun
informacion de los mismo grupos vecinales hay censados mas de 800 arboles los
cuales serian derribados y no hay un plan claro para la mitigacion de este impacto.

La otra accion es por parte de la Delegacién ya que esta tiene un programa de
reconstruccion, remodelacion y/o rehabilitacion de los 16 mercados que se
encuentran en esta delegacion, actualmente se han hecho construcciones en 3
mercados y se tiene previsto que en el siguiente afio se intervenga en el Mercado
Mixcoac. La realizacion de esta reconstruccion plantea entre sus propadsitos el
eliminar gran parte del comercio informal que se asienta a las afueras del mismo
con la utilizacién de macetas y/o cercas que solo dejen espacio para el peaton,
siendo esta una de las acciones mas importantes ya que resolveria uno de los
problemas mas agudos de la colonia.
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A.13 Localizacion Geogréafica del
Longitud y Altitud)

Centroide (Latitud,
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Ubicado en la
Delegacion
BENITO JUAREZ

Delegacion Benito Juarez

Zona de Estudio:

o AR ] e 100 Hectareas | I
Insurgentes*Mixcoag L _
[ ] -

1.- Colonia Mixcoac
2.- Insurgentes Mixcoac

Cortesia: Delegacionbenitojuarez.gob.mx

Las 100 hectareas se encuentran

en la Delegacion Benito Juérez, Latitud:
dentro de estas se encuentra la
zona de estudio de eleccion, Mix-
coac la cual se conforma por dos
colonias las cuales son Insurgen-
tes Mixcoac del lado derechoy la
Colonia Mixcoac del lado izquier-
do. La colonia Mixcoac en sus

principios era conformada por

19°22'25.96"N
Longitud:

99°11'12.76"0

ranchos y haciendas que con el
paso del tiempo y la evolucién de
la ciudad fueron absorbidos por
la mancha urbana y fraccionados.
La colonia fue dividida en dos por
la Av. Revolucion.




A.14 Limites Territoriales (formales y tradicionales)
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Col. Extremadura In-
surgentes

l Insurgentes Mixcoac §

ICoI. San Juan

I Colonia Mixcoac

. Col. San Jose Insur-
gentes

lCoI. Merced Gomez

Col. Santa Maria Non-
oalco

La Col. Mixcoac tiene colindancia al norte con la Col. Santa Maria Nonoalco y al sur con la Col. Merced Gomez. Insurgentes Mixcoac tiene col-
indancia al norte con la Col. San Juan y Col. Extremadura Insurgentes, al sur con la Col. San José Insurgentes y del lado derecho colinda con
la Av. Insurgentes una de las mas importantes de la ciudad. Estas colonias son divididas por vialidades importantes como lo es el Eje 7 sur, el
Circuito Interior Av. Rio Mixcoac, la Av. Revolucién y Patriotismo por lo que pierden mucha relacién una con la otra, la gente distingue per-
fectamente en donde empiezan y acaban las colonias de estudio y la misma arquitectura de los tiempos del porfiriato que puedes encontrar
en la Col. Mixcoac e Insurgentes Mixcoac dejan de percibirse al cruzar estas vialidades y adentrarte en las diferentes colonias colindantes.

Limites Colonia Mixcoac
Norte:
Calle Chilpa y Sarto.

Este:
Periférico Adolfo Lopez Mateos.

Oeste:
Avenida Revolucion.

Sur:
Calle Miguel Cabrera.

Limites Insurgentes Mixcoac
Norte:

7 Eje Sur (Extremadura)

Este:

Interior Av. Patriotismo

Oeste:

Insurgentes Sur

Sur:

Circuito Interior Av. Rio Mixcoac.
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A.15 Programa de Desarrollo Urbano de la Zona
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formales en la esta zona que repetidamente el gobierno
ha intentado desalojar lo cual ha resultado una tarea muy
complicada y casi imposible de realizar. En los predios que
se encuentra en colindancia con vialidades principales

g B [ LIMITE DE PROGRAMA PARCIAL cB

' DE DESARROLLO URBANO CENTRO DE BARRIO

H 3/ 20 /8 EA | eseacio sserto
wes  LIMITE DE ZONA PATRIMONIAL

PPDU  procrama PARCIAL DE DESARROLLO LREANO
= — — - LIMITE DE COLONIAS

2 ¢ 53 Nomwoe onoeNACN
H 3120 /8 H A2 ¥ sosme viaowo
4 i | EsTacones oeLveTRO

20/ DENSIOAD

NOMERO DE NVELES /AREA LBRE /DENSOAD

FECHA ESCALA

” DELEGACION \
ALVARO OBREGON - l |N M

g R4 L === NN POSGRADO &

tales como la Av. Revolucién y el Periférico Adolfo Lépez
Mateos tienen un uso de suelo habitacional de hasta 8
niveles el cual se ha visto respetado por los desarrol-
ladores que han edificado en estos predios ya que en la
visita a la zona no encontré construcciones de mayor
altura.
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El programa parcial de Desarrollo Urbano que se dio en la Colonia Insurgentes Mixcoac prioritiza la construccion de
edificios habitacionales mixtos de mas de 6 niveles en los predios que se encuentran cerca de vialidades principales como

la Av. Insurgentes, Av. Rio Mixcoac, Av. Patriotismo y la Extremadura del Eje 7 sur, pero la verdad es que ha ocurtido-un-abuso de esta

ya que actualmente se pueden encontrar edificaciones de mas de 12 niveles sin necesariamente ser predios totalmente colindantes-alas— %%'”"'«%%M v
vialidades anteriormente dichas y en muchos de los casos son ocupados por oficinas, también este plan de desarrollo conserva las construcciones

que estan catalogadas como patrimonio cultural, este también contempla muchos predios como equipamiento para servicios educativos lo cual también
genera que la muchas edificaciones sean escuelas primarias, secundarias, universidades y centros culturales lo cual origina una poblacién flotantes de pro-
porciones considerables la cual puede ser vista de distintos enfoques (buenos y malos) ya que activa mucha de las actividades productivas de los residentes
pero por otro lado crea problemas de trafico, estacionamiento y en cierta forma los residentes han sido expulsados de las aéreas libres dado a que estas ya
se encuentran ocupadas por estudiantes y/o oficinistas. La Delegacién de Benito Juarez intento proponer un plan en el cual no se permitieran edificios de
mas de 4 niveles para tratar de no romper con la tipologia que ya existe en la zona el cual ha sido repetidamente ignorado por el GDF.
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A.16 Equipamiento Urbano
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En la Colonia Mixcoac encontramos menos equipamiento urbano, en cuanto a escuelas tenemos a la primaria Amado Nervo
a las orillas del Boulevard Benvenuto Cellini, en este mismo boulevard esta la Iglesia del Cristo Redentor una de las mas
nuevas en la zona y dos calles abajo tiene sede la Iglesia de Jesu Cristo de los Santos, en la esquina del Boulevard Benvenuto
Cellini y la Av. Revolucién encontramos la parada de microbuses y dos calles mas arriba la parada del metro Mixcoac, en la
misma Av. Revolucién con esquina en el Boulevard Molinos se encuentra el Mercado Mixcoac uno de los hitos mas em-
blematicos y que proporciona mayor identidad a la colonia.

msmnmmu AUTONONAD N
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1| PARADA MICROBUSES

IGLESIA DE JESU CRISTO DE
LOS SANTOS

[ viercaDo Mixcoac
. AREAS VERDES

IGLESIA CRISTO REDENTOR

. PRIMARIA AMADO NERVO

EQUIPAMIENTO URBANO

COLONIA MIXCOAC
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En la Colonia Insurgentes Mixcoac cuenta con 6 escuelas entre primarias, secundarias, preparatorias y univer-
sidades lo que tiene pros y contras, una de las ventajas de esta gran cantidad de escuelas es que se activa
muchas de las actividades productivas de la zona ya sea por cafeterias, restaurantes y papelerias, pero si a
esta poblacion flotante le sumamos la de los oficinistas se crea un problema de trafico y estacionamiento en
el drea aparte de que los residentes se sienten expulsados ya que es mas facil ver a los estudiantes y oficinis-
tas utilizando las aéreas verdes que los propios habitantes de la colonia.

VERSIDAD NACION AUTOIOMM

ﬁ ="
.

COLEGIO WILLIAMS

SECUNDARIA 10 LEOPOLDO
AYALA

SIMON BOLIVAR

PRIMARIA INDEPENDENCIA
. CENTRO VLADY

. UNIVERSIDAD PANAMERICANA

EQUIPAMIENTO URBANO
(ESCUELAS)

INSURGENTES MIXCOAC

M
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2 PV RevbLucio

ESTACIONAMIENTOS
EXISTENTES

. IGLESIA SANTO DOMINGO

CASA DE LA CULTURA JUAN
RULFO

AREAS VERDES
- PARQUE GOYA
-PARQUE DE LA PAZ

EQUIPAMIENTO URBANO

(AREAS VERDES, ESTACIO-
NAMIENTOS EXISTENTES

E IGLESIAS)

INSURGENTES MIXCOAC

En esta colonia se encuentran dos parques uno que es el Goya que se encuentra en colindancia con la Av. Patriotismo y el

otro es el parque de la paz el cual da lugar a la iglesia mas importante y tradicional de Mixcoac, la iglesia de Santo Domingo
que es sede de todas la celebraciones religiosas de la zona, en frente del mismo parque se encuentra el Centro Cultural IS/4M g
POSG sl

Juan Rulfo el cual era en sus inicios las oficinas de la delegacidn, esta siendo muy importante en la colonia ya que brinda
servicios culturales a los habitantes del area, siendo este uno de los edificios mas importantes de Mixcoac.
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A.17 Inmuebles con Valor Patrimonial
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La colonia Insurgentes Mixcoac es la que mas construcciones catalogados como patrimoniales tiene con mas de 25 edifica-
ciones, en este particular caso cabe recalcar la calle Goya la cual es la que da sede a gran parte de estos, caminar por esta
calle te transporta a otra época aunque este paseo tiene 3 edificaciones que rompen con toda esta tipologia arquitectonica
ya que son construcciones nuevas y una de ellas tiene 9 niveles, al final de esta calle empieza al lado izquierdo el parque
principal de la colonia, en esta zona ya no se permite el transito vehicular, su calle de piedra y mas contracciones cataloga-
das como la casa Cultural Juan Rulfo, la Iglesia Santo Domingo, los edificios que albergan a la Universidad Panamericana
hacen de esta area otras de las joyas de la colonia.

PREDIOS Y SITIOS
SUJETOS A LA
NORMATIVIDAD DE
INMUEBLES CON VALOR
PATRIMONIAL

PREDIOS Y SITIOS SUJETOS
A LA NORMATIVIDAD DE
INMUEBLES CON VALOR
PATRIMONIAL

UN/MES
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A.18 Tipologia de Vivienda
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La Colonia Mixcoac tiene 2 usos de suelo segun el plan de desarrollo, uno que es el de H/3/20 u habitacional con 3 niveles para los predios que no se encuen-
tran en colindancia con vialidades principales y el sequndo es el de habitacional con 8 niveles para “! los predios que se encuentran alado de vialidades como el
Boulevard Molino, Av. Revolucion y el Periférico Adolfo Lopez Mateos. Al momento de recorrer la colonia te das cuenta que en algunos casos como en el del tltimo uso de
suelo que se comenta si es respetado ya que no encuentras construcciones de mas de 6 niveles lo que ayuda un poco a conservar la imagen urbana que anteriormente
poseia esta colonia, pero es muy variada la tipologia en cuanto a los predios que no se encuentran en colindancia con estas vialidades ya que encontramos construc-
ciones de 3,4, 5 0 6 niveles con uso mixto y de comercio lo cual acompanado por el mercado y toda esta vendimia y/o comercio informal y ambulatorio que se encuentra
en la zona hace que toda esta colonia sea distinguida por esta actividad productiva y a la vez cause problemas de basura y trafico en toda el drea.
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En Insurgentes Mixcoac encontramos un uso de suelo en los predios que se encuentran en colindancia con
vialidades principales como la Av. Patriotismo, Av. Rio Mixcoac, Eje 7 Sur y la Av. Insurgentes, un uso de
suelo habitacional mixto de 6 niveles, al caminar por la colonia te das cuenta que no es congruente con algunos edificios que llegan a tener hasta 10
niveles, siendo muchos de estos edificios utilizados enteramente como oficinas una de las razones del porque existe esta gran poblacion flotante y ocasiona los problemas de tréfico y estacion-
amiento en la zona, el otro uso de suelo que indica el plan parcial que se aplica en esta colonia es el de habitacional de 3 a 5 niveles y en algunos casos dando los primeros pisos para el equipa-
miento urbano ya sean escuelas, centros culturales o deportivos, la verdadera tipologia de estos predios es muy variada ya que podemos encontrar edificios desde 2 niveles hasta 14 utilizando
el primer piso como comercio, esto genera una problematica hadia la imagen urbana que ya existian en el pasado de esta colonia, la Delegacion Benito Juarez a tratado de que ya no se permiti-
era estas edificaciones de tantos niveles y solo hasta 4 minimo en estos predios centrales, pero continuamente ha sido rechazada por el GDF.

TIPOLOGIA DE VIVIENDA

INSURGENTES MIXCOAC
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A.19 Zonas de Conflicto
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Zona de conflicto

Colonias elegidas
dentrode la zona
de estudio:

1. Col.Mixcoac

2. Insurgentes
Mixcoac

Las zonas de conflicto en las dos colonias que conforman Mixcoac tienen mucho que ver con las vialidades principales que
comunican a las dos colonias con toda la ciudad ya sea Eje 7 sur, el Periférico Adolfo Lopez Mateo, La Av. Revolucion y la
Latitud:

Av. Rio Mixcoac ya que estas ocasionas mucho trafico que afecta directamente en la zona, el segundo piso que se extiende
paralelamente con el inicio de la Av. Patriotismo y que acaba poco después de la parada del metro Mixcoac es la vialidad
19° 22'25.96"N

que presenta mayores problemas de trafico ya que es una continuacion de la Av. Revolucién que cuenta con 5 carriles y
este segundo piso solo cuenta con dos lo que ocasiona un cuello de botella. Las paradas de transporte publico ya sea
metro y microbuses crean otra de las problematicas que aquejan a esta colonia ya que estas originan una cantidad de

esta poblacion flotante que ocasiona muchos problemas y si a esto le sumamos todo el comercio informal que empieza a
las afueras del mercado y se desarrolla por toda la Av. Patriotismo hasta la parada del metro genera muchos problemas de

Longitud:
99° 11"12.76"0




A. 20 Mapa Marginalidad
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Grado de Rezago Social en AGEB, 2010
BENITO JUAREZ, DISTRITO FEDERAL

il INDICE DE MARGINALIDAD
: BAJO

)

Estimaciones del CONEVAL con base en el Censo de Poblacién y Vivienda 2010

Es clara la diferencia entre colonias, basta con visitar la zona para darte cuenta de cuél de las dos colonias que conforman Mix-
coac se encuentra con un indice mayor de marginidad, esta es la de la Colonia Mixcoac, que presenta un mayor grado de vivien-
das con falta de luz eléctrica, agua entubada y drenaje, esto se da porque en esta zona se encuentran varias vecindades que man-
tienen a mas de 5 familias y asentamientos en un solo predio con servicios necesarios para solo uno, también se da por la pre-
cariedad que presentan muchas viviendas en el sitio dada por la propia antigliedad de las edificaciones o su escaso manten-
imiento, lo cual no se presenta en Insurgentes Mixcoac en donde todas las viviendas cuentan con los 3 servicios y en su mayoria
son viviendas nuevas. De igual manera resalta la diferencia por el mayor porcentaje de poblacién de 15 anos y mas con edu-
cacion basica incompleta ya que en la Col. Mixcoac es de un 13.1% y en Insurgentes Mixcoac es de un 6.9%, de igual forma él %
de poblacién sin derecho habiencia a servicios a la salud es mayor en la segunda colonia que en la primera.
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A. 21 Transporte y Vialidades
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B.1 Condiciones del Terreno, Ubicacion y Orientacion

El predio se encuentra en la delegacion Benito Juarez, Distrito Federal, este se

localiza en la Colonia Mixcoac.

AN

Delegacion
BENITO JUAREZ

-
v

El predio se localiza a orillas

de la Av. Revolucion, en el
cruce de la calle Molinos y
Av. Rio Mixcoac, C.P.
03910.

El terreno es de forma
regular, plano, sin pendiente



CUS-CAS

El terreno tiene un uso de suelo Habitacional, 3 niveles y con un area de libre de
20%, a este predio se le aplica la Norma de Ordenacion en cuanto a Vialidades,
esto indica que su uso de suelo cambia a un Habitacional Mixto (permite comercio
en las primeras plantas), 8 niveles, con un area libre del 20% vy la literal Z, la cual
indica que el nimero de viviendas factibles se calcula dividiendo la superficie
maxima permitida en la zonificacion entre la superficie de la vivienda definida por

el proyecto.

ANILLO PERIFERICO- A :
BOULEVARD ADOLFO LOPEZ DE 11 DE ABRRL MM 8/ 200 Z
MATEOS A BARRANCA DEL MUERTO APLICA NORMA GENERAL DE ORDENACION N* 10, ¥ 20%

AV, REVOLUCION

c.0
DE CALLE 11 D€ ABRRL A
BARRANCA DEL MUERTO

ADICIONAL DE INCREMENTO A LA DEMANDA REGLAMENTARIA
DE ESTACIONAMIENTO PARA VISITANTES.

HM &/ 200 2

APLICA 20% ADICIONAL DE INCREMENTYO A LA DEMANDA

REGLAMENTARIA DE ESTACIONAMIENTO PARA VISITANTES Y
RESTRICCION DE CONSTRUCCION EN UNA FRANJA DE 5 DE
ANCHO AL FRENTE DEL PREDIO A PARTIR OEL ALINEAVIENTO
UNICAMENTE EN PLANTA BAUA,

€.F HM 8/ 20/ 2

Tz‘bﬁ::‘slo MIGUEL ALEMAN APLICA 20% ADICIONAL DE INCREMENTO A LA DEMANDA
REGUAMENTARIA DE ESTACIONAMIENTO PARA VISITANTES Y

RESTRICCION DE CONSTRUCCION EN UNA FRANJA DE Sm DE

ANCHO AL FRENTE DEL PREDIO A PARTIR DEL ALINEAMIENTO

UNSCAMENTE EN PLANTA BAA

AV. PATRIOTISMO

HME/ 200 Z
APLICA 20% ADICIONAL DE INCREMENTO A LA DEMANDA
REGLAMENTARIA DE ESTACIONAMIENTO PARA VISITANTES.

CRCUTO INTERIOR RIO Lt 3
CHURUBUSCO Y RIO MIXCOAC | DE AV, REVOLUCION A
A PLUTARCO ELIAS CALLES

) X

. CDMX CapitalSocial

e o iz

IR

[~ Sitios

Facha:1/5/2015 08:45:22 PM | Imprimir | Carrar
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PRODUCE EFECTOS JURIDICOS™. La consulta y
difusién de esta informacidn no  constituye Tipo Iy II
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ZONIFICACION
» HM/8/20/Z
—-HABITACIONAL
» --8 NIVELES DE CONSTRUCCION
» --20% DE AREA LIBRE
» --60 M2 MINIMOS DE VIVIENDA EN LA ZONA
NORMAS DE ORDENACION SOBRE VIALIDAD

» AV.REVOLUCION C - D, DE: 11 DE ABRIL A : BARRANCA
DEL MUERTO

HM/8/20/Z

» APLICA 20% DE INCREMENTO A LA DEMANDA DE
ESTACIONAMIENTO PARA VISITANTES

» --HABITACIONAL MIXTO

» --8 NIVELES DE CONSTRUCCION, PLANTA BAJA'Y 7 PISOS
» --20 % DE AREA LIBRE

AREA LIBRE

» 654.00 x 20% = 130.8 M2

AREA DE DESPLANTE

» 654.00 x 80% = 523.2 M2

AREA DE CIRCULACION

P 523.2 x 15% = 78.48 M2

AREA RESTANTE PARA VIVIENDAS POR NIVEL
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P 523.2-78.48=444.72 M2

AREA RESTANTE PARA VIVIENDAS 8 NIVELES
P 44472 x 8 =3,557.7 M2

AREA DE VIVIENDA EN OFERTA

» EN UN RADIO DE 1000 M = 70 M2 DE CONSTRUCCION
PROMEDIO

NUMERO DE VIVIENDAS PROPUESTAS

» 5,681.34/70 =40.47 VIVIENDAS
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS

» 78 CAJONES EN 3 NIVELES DE SOTANO

B.3 Situacion Econdmica: Posibilidad de Crédito

El duefio del terreno cuenta con Titulo de Propiedad, por lo cual puede acceder a
un crédito hipotecario en distintas entidades financiaras, las cuales como requisito
piden lo anteriormente mencionado y que el terreno cueste como minimo el 20%
del valor de la construccién en su totalidad.

Las diversas entidades federativas consultadas, todas ofrecian créditos para
construccion en vivienda propia con cofinanciamiento de alguna institucion
gubernamental como INFONAVIT y FOVISSSTE, la cual no sera la opcién elegida
ya que el propietario no es derechohabiente de alguna de estas, dado que sus
ingresos provienen del negocio familiar (parqueo en la colonia Mixcoac) y este
forma parte del sector de empleos informales los cuales no son derechohabientes
de alguna de estas instituciones.

Simulando con el valor del predio $11,193,631.80 MN Yy el costo de la
construccion $55,918,159.00 MN, se llego a determinar que la entidad financiera
llegaria a otorgar un crédito maximo del 75% ($ 41,938,619.25 MN) del valor total
de la construccioén, al otorgarse este queda por financiar el 25 % restante de la
obra el cual puede llegar a financiarse con un crédito para la construccion del
inversionista, esto consiste en perfilar a los potenciales compradores para que
mediante a su situacion economica y financiara actual pueda ser acreedor a un
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crédito para adquirir una vivienda el cual sera otorgado por el comprador al
desarrollador para que realice la construccion de su vivienda , de esta forma se
puede llegar a financiar ese 25 % restante.

VALOR TOTAL DE LA OBRA

90%
80% \ A\
iy R N4

50% ¢—MONTO MAXIMO CREDITO

40%

30%

20%

10%

O% T T T T T 1
BANCOMER BANORTE SANTANDER HSBC SCOTIABANK BANAMEX

TASA INTERES ANUAL

12.00%

10.00% ’/4/‘\\\‘

8.00%

6.00%

4.00%
==@=TASA INTERES

2.00%

0.00% T T T T T 1
BANCOMER BANORTE SANTANDER HSBC SCOTIABANK ~ BANAMEX
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B.4 Analisis de mercado

ANALISIS DE LA OFERTA DE VIVIENDA EN LA ZONA
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Mapa de localizacion oferta de vivienda en la Colonia Mixcoac.

Dado el analisis de la oferta de vivienda en la zona podemos llegar a la resolucion
gue el prototipo de vivienda mas comudn en la zona es de 75 m2, con 2
habitaciones, 2 bafios completos, sala/comedor, cocina, area de lavado, un cajon
de estacionamiento, elevador, bodega, el cual oscilaria en $ 1,950,000.00 MN.
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I Datos Generales | PedoyAea [ | [ [PlandePago |

Precio por

- " L Tipo de PRECIO Precio m2 Reserva o Plazo
Nombre Direccion Municipio Desarrolla R Modelo PRECIO Cr::t:deo CONTADO Gantenly ’ Enganche Enganche
Entre Av.
1 Torres de | Molinosy | Alvaro Torres [ Apartament| 1,5 o 190 m2 4 $2,300,000| $20,909 |$2,300,000| $20,909 NIA 10% 1 Mes
Mixcoac Periferico, Obregon Mixcoac [o]
304
Algerices
Algerices 39, Benito Benito  [Independien| Apartament
2 g Juarez, P s 62.65m2 | 62.65m2 6 $2,950,000 | $36,711 |$2,950,000| $36,711 N/A 20% 2 meses
39 L Juarez te [}
Distrito
Federal
Insurgentes
Mixcoac,
3 Campana | Benito Benito |Independien| Apartament| g, 78 m2 3 $3,115,000| $39,935 |$3,115,000| $39,935 N/A 20% 1 Mes
20 Juarez, Juarez te o)
Distrito
Federal
Calle
Narvante
4 Narvarte | Pnt., Benito | Benito Nime | Apartament| gg 6o | 856 m2 4 $3,200,606| $37,495 |$3,200,606| $37,495 NIA 20% 1 Mes
Poniente Juarez, Juarez Savifion [0}
Distrito
Federal
Coloni
Narvante
5 Via - |Pnt, Benito|  Benito Via | Apartament| o, ., 60 m2 7 $1,737,370 | $28,956 |$1,737,370| $28,956 N/A 10% 1 Mes
Narvante Juarez, Juarez Narvante o
Distrito
Federal
Circuito
Interior
Patriorismo Bicentenari Benito  |Independien| Apartament
6 0 esquina P P 504 100.22 m2 6 $3,400,000 [ $34,015 [$3,400,000 | $34,015 N/A 20% 1 Mes
880 Juarez te [¢]
Rubens,
880, Benito
Juarez
Goya 468,
7 Goyases | CO Benito 1y vermax |APA@MENt 1o ma | 110m2 5 $3,600,000| $32,727 |$3,600,000| $32,727 N/A 10% 1 Mes
Insurgentes|  Juarez o
Mixcoac
. Mixcoac, 5 .
8 Quality Col. Benito Independien) Apartament| 15 o | 110 m2 3 |$3,700000| $33,636 |$3700,000| $33636 NIA 10% 1 Mes
Castell " Juarez te o
Mixcoac
[ CaracteriscasdelosProtps | [ [ CalasterisicasdelasTores |

Cuarto 6 areal Mimam e || PR e Bodega Precio Num. De | Departament | Departament

" Unidades por| Unidades
Niveles

Elevador

Altura Recémaras Barfios cajones | estacionamie

de servicio incluido i eTa, incluido bodega Torres 0os por torre | os por nivel protortipo Totales
1 2.5 3 20 Patio de 1 $800 No N/A 6 16 2 si
servicio
2 25 2 2.0 Patio de 1 $750 No N/A 6 1 10 2 si
servicio
3 25 2 2.0 Area de 2 N/A No N/A 3 2 12 4 no
servicio
4 25 3 2.0 Cuarto de 2 N/A No N/A 4 1 20 6y2 si
servicio
5 25 2 2.0 Area de 2 N/A No N/A 9 1 54 6 si
servicio
6 25 3 2.0 Patio de 2 N/A No N/A 6 1 10 2 si
servicio
7 25 3 2.0 Area de 2 N/A No N/A 5 1 12 3 si
servicio
8 25 3 3 Cuarto de 3 N/A No N/A 4 3 15 3y4 si
servicio 52




B.5 Factibilidad de financiamiento

Se propone la produccion de 7 niveles habitacionales los cuales albergaran 5
viviendas cada uno, dando un total de 35 viviendas en los 7 niveles, estas
viviendas se ofertaran a la venta ya que esto beneficia al perfil de usuario y

propiciara una tasa de recuperacion

mayor y mas rapida, estas viviendas

seran disefiadas para ser utilizadas
como residencias para estudiantes o
para ejecutivos jovenes, cada
vivienda contara con 2 habitaciones
de 12 m2, las cuales contaran

con bafio individual cada una, de
igual forma se cuenta con un area
comun para las tres habitaciones la
cual cuenta con una zona de lavado,
un comedor, cocina y un patio de
servicio que dan un total de 34 m2

de &rea comun y 60 m2 por vivienda.

La planta baja sera utilizada como
lobby y comercio dado a la bondad
de la zonificacion del predio siendo
este el Unico nivel a doble altura. El
desarrollo contara con un total de 52
cajones de estacionamiento, 26

por nivel de sétano, siendo el 2 'y

3 nivel exclusivo para residentes y el
primer nivel abierto al publico dado
al gran problema de parque que
existe en la zona.

8 Nivel
7 Nivel

6 Nivel

5 Nivel
4 Nivel

3 Nivel
2 Nivel
N.C.

| Sotano

2 Sotano

3 Sotano
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B.6 Proforma

Area promedlio de 70 M2
vivienda verticalen la
zona
Area de vivienda mas 79 M2
indivisos
Precio de venta $ 26,000 M2

promedio enla zona

Precio ce terreno $ 17,000 M2
Precio por $ 11,624 M2
construccion de

vivienda vertical

Precio por $ 5,591 M2
construccion ce
estacionamientos

Area de terreno 654 M2

Area libre 20 % 130 M2

Area de desplante 80 % 523.2 M2
Niveles permiticos 8 Niveles

Area de construccion M2

sobre el terreno 3.557.7
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NUmero de viviendas 45 viviendas

Numero de estacionamientos |52 cajones

Niveles de estacionamiento 3 niveles

Area de estacionamiento 1,962 M2
Costo de 654 M2 17,000 MN 11,118,000
terreno MIN
Costo 3,557 M2 8,161 MN 29,028,667
construccion MN
viviendas
Costo 1,962 M2 5,591 MN 10,969,542
construccion MN
estacionamie
nto
Costo por 3,5657 M2 1,350 MN 4,801,950 MN
ventas
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B.7 Necesidades del usuario y posibilidades econémicas

La necesidad del usuario el cual entra en el mercado idoneo de venta del producto
son el adquirir una vivienda y/o invertir su dinero conjunto al crédito otorgado tanto
por la Institucion a la que sea derechohabiente y la entidad federativa de su
preferencia, se da el concepto de inversion ya que muchos de estos potenciales
usuarios tienen sus ahorros guardados en el banco recibiendo un interés a favor
méaximo del 1 %, cuando al invertirlo en la compra del departamento de
$1,820,000.00 MN vy la renta del mismo, 3 habitaciones rentdndolos cada una a
alrededor de 5 0 6 mil pesos, tendra una tasa de recuperacion de 10 afios, en este
lapso de tiempo el inversionista contara con la recuperacion total de su inversion y
aparte el valor del inmueble, lo que nos da un 10 % de interés anual positivo para
el inversionista.

El usuario debera de ser derechohabiente de alguna institucion ya sea
FOVISSSTE o INFONAVIT, siendo esta ultima la de mayor potencial, se
necesitara cotizar mas de 5 salarios minimos al mes o un monto minimo de
%9,589.68 pesos, este podra contar de igual forma con una sub cuenta de ahorros
o de vivienda, lo cual aumentara sus posibilidades de obtener esta vivienda y de
calificar para un préstamo o crédito hipotecario de la entidad federativa que mas le
convenga.

Los usuarios deberan calificar preferencialmente para tres créditos que otorga el
INFONAVIT:

» INFONAVIT TOTAL : Es un crédito hipotecario en el que se suma el saldo
de tu Subcuenta de Vivienda, para que compres una vivienda nueva o
usada, aprovechando toda su capacidad crediticia.

« DE 35 A 45 ANOS

«  UN INGRESO MINIMO DE 4.5 VSM

« TASA DE INTERES DEL 12 % FIJA

+ S| SU SALARIO ES IGUAL O MAYOR
DE 11 VSM , PUEDE PEDIR UN CREDITO
CONYUGAL

« CREDITO DE UN MONTO MAXIMO DE

HASTA EL 95% DEL VALOR DE LA VIVIENDA
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« BANCO QUE OTORGA MAYOR
CREDITO Y FLEXIBILIDAD: BANAMEX

» COFINAVIT: Es un crédito hipotecario que otorga el INFONAVIT en
conjunto con otra entidad financiera. En el se suma el saldo de tu

Subcuenta de Vivienda y puedes solicitarlo para que compres una vivienda

nueva o usada, aprovechando en totalidad su capacidad crediticia.
» DE 35A 45 ANOS
» UNINGRESO MINIMO DE 4.5 VSM
« TASADE INTERES DEL 12 % FIJA
*+ SI SU SALARIO ES IGUAL O MAYOR
DE 11 VSM, PUEDE PEDIR UN CREDITO
CONYUGAL
« CREDITO DE UN MONTO MAXIMO DE
HASTA EL 95% DEL VALOR DE LA VIVIENDA
* BANCO QUE OTORGA MAYOR

CREDITO Y FLEXIBILIDAD: BANAMEX}

COFINAVIT INGRESOS ADICIONALES, crédito a trabajadores con ingresos
adicionales, una parte la otorga el instituto con base en el salario y la otra una
entidad financiera considerando propinas y comisiones.
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B.8 Programa arquitectonico

Zona de Acceso general
1. Caseta de seguridad

2. Acceso peatonal

3. Acceso vehicular

Zona de Estacionamiento

1. Parqueo para visitantes (capacidad 17 vehiculos, primer nivel sétano)

2. Parqueo para usuarios (capacidad 41 vehiculos incluye 5 estacionamientos
para discapacitados)

3. Parqueo Locales Comerciales (Capacidad 20 vehiculos incluye 3
estacionamientos para discapacitados)

Escaleras de servicio

Ascensores

Zona de servicio

1. Lobby

2. Recepcién

3. Ascensores

4. Escaleras

5. Escaleras de emergencia
6. 2 medios bafios

7. Oficinas administrativas

Cuarto de maquinas

. Cuarto de acometida de electricidad
. Subestacién eléctrica

. Calderas

. Cuarto de mantenimiento

. Medidores de agua

. Planta tratadora de aguas negras

. Ducto de basura, agua y gas

~No ok wWwDN PP

Apartamento de 3 habitaciones

1. Recibidor (capacidad para 3 personas)
2. Sala/Comedor

3. Area de servicio

4. Area de lavado



5. Habitaciones con bafio completo, zona de estudio y closet cada una

Area de recreacion (nivel 2, 4, 6y 8)
1. Area de juego (nivel 2, 4y 6)

2. Salon multiusos (nivel 2, 4 y 6)

3. Sanitarios (nivel 2, 4, 6 y 8)

4. Gimnasio (nivel 8)

B.9 Programa de necesidades

ZONA ESPACIO NECESIDAD |ACTIVIDAD
Caseta de Controlar Vigilar y controlar
Acceso general seguridad
Acceso peatonal Acceder Caminar
Acceso vehicular | Acceder Manejar
ZONA ESPACIO NECESIDAD |ACTIVIDAD
Parqueo para Estacionar Manejar
visitantes
Parqueo para Estacionar Manejar
usuarios
Estacionamiento | Parqueo Locales | Estacionar Manejar
Comerciales
Escaleras de Subir Niveles Caminar
servicio
Ascensores Subir Niveles Caminar
ZONA ESPACIO NECESIDAD |ACTIVIDAD
N Lobby Recibir Caminar
Servicio Recepcion Recibir Caminar
Ascensores Subir nivel Caminar
Escaleras Subir Niveles Caminar
Escaleras de Subir Niveles Caminar
emergencia
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Servicio 2 medios bafios | Fisiol6gicas Fisiologicas
Oficinas Administrar Trabajar y
administrativas administrar

ZONA ESPACIO NECESIDAD |ACTIVIDAD
Cuarto de Medir Medicion del
acometida de gasto de
electricidad electricidad
Subestacion Prevencion Prevenir falta
eléctrica de electricidad
Calderas Agua Caliente | Calentar agua

Cuarto de Cuarto de Mantenimiento | Mantenimiento

maquinas mantenimiento de| ed|f|c|0
Medidores de Medir Medir gasto de
agua agua
Planta tratadora
de aguas negras
Ducto de basura, | Controlar Paso de estos
aguay gas servicios

ZONA ESPACIO NECESIDAD |ACTIVIDAD
Recibidor Recibir Caminar
Sala/Comedor Estary comer | Cocinary

Apartamentos comer
Area de servicio | Mantenimiento | Limpiar,

del almacenary
departamento lavar
Area de lavado lavar Lavar y secar
ropa
Habitaciones con | Vivir Estar, dormir,

Apartamentos | bafio completo, asearse,
zona de estudio y necesidades
closet AP

fisiolégicas,
estudiar y

cambiarse de
ropa
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C. PROYECTO INMOBILIARIO MIXCOAC

C.1 Propuestas de Disefo

CLIMA

VIENTOS DOMINANTES

TEMPERATURA MAXIMA
NORMAL

MAXIMA MENSUAL

ARIO DE MAXIMA
MAXIMA DIARIA

FECHA MAXIMA DIARIA
ANOS CON DATOS

TEMPERATURA MEDIA
NORMAL
A0S CON DATOS

TEMPERATURA MINIMA
NORMAL

MINIMA MENSUAL

ARO DE MINIMA
MINIMA DIARIA

FECHA MINIMA DIARIA
Afl@S CON DATOS

PRECIPITACION
NORMAL

MAXIMA MENSUAL
ANO DE MAXIMA
MAXIMA DIARIA
FECHA MAXIMA DIARIA
ANOS CON DATOS

EVAPORACION TOTAL
NORMAL
ANOS CON DATOS

NUMERO DE DIAS COMN

GRANIZO
ANOS CON DATOS

TORHENTA E.
ANOS CON DATOS

ASOLEAMIENTO

INVIERNO

VERANO

22.7
5.4
1973
3e.9
27/1973
15

13.9

5.1
3.0
1956

-3.8
12/1956

l1e.3
11e.5
1958
30.5
18/1958
15

1.4
15

8.2
15

2.1
15

2.1

24.7
27.2
1973
31.0
24/1969

6.4

3.8
1951
-2.3
14/1968

2.5

7.5
1954
7.0
06/1972
15

0.9
15

e.1
15

9.1
15

9.3

27.2
30.7
1973
33.5
26/1973
15

18.2
15

9.1

7.5
1957
3.0
@6/1957
15

4.8
25.3
1951
13.3

28/1951
15

1.8
15

28.2
30.8
197@
34.1
28/1970
15

19.5
15

22/1952
15

5.3
e.e
15

e.e
15

1.2
15

27.1
29.2
1953
34.3
26/1973
15

19.5
15

12.9
10.3
1955

2.8
@6/197@8

65.1
167.2
1972
43.9
@3/1972
15

11.2
8.2
15

8.5
1s

1.9
1s

25.9
29.3
1969
32.8
@8/1969

19.6
15

12.4
12.4
1955

6.0
17/1957
15

le2.@
211.8
197@
60.5
19/197@
15

24.1
26.2
1969
31.8
30/1960
15

18.4
15

12.8
11.7
1954

8.5
27/1954
1s

158.5
235.2
1958
78.2
12/1972
15

21.4
15

8.5
15

8.5
15

24.5
26.7
1960
3e.2
08/1960
15

18.6
15

12.8
11.7
1954
2.3
2171959
15

138.1
286.7
1973
57.8
19/1955
15

20.3
2.3
15

°.5
15

23.5
25.3
1957
29.5
22/1957
15

12.8
10.5
1953
6.2
27/1953
15

1e9.9
216.5
1955
60.2
26/1955
15

15.2
15

°.3
15

9.2
15

23.8
25.9
1978
29.6
14/1957

18.86
5.8
1952

1371952

53.8
189.9
1959
54.5
13/1971
15

8.5
15

2.1
15

8.1
15

1.e

23.3
25.4
1872
29.9
@7/1957
15

15.7
15

8.1
6.1
1953

12/1953
15

19.8
93.0
1952
28.1
©04/1952
15

3.3
15

8.1
15

0.1
15

@.6
s

METEOROLOGIA COLONIA MIXCOAC

22.2
23.5
1951
27.6
02/1951
15

14.1
15

5.9
3.7
1954

-1.%
20/1954
15

3.8
21.e
1958

24/1960
15

1.3
15

8.1
15

e.e
15

9.1
15

9.9

681.5

105.9

2.1



PROPUESTA 1

PLANTA ESTE

»

OESTE SUR

PROPUESTA 2

PLANTA ESTE

NORTE

COMERCIO 1,046.4 m2

VIVIENDA 2,676 m2

SERVICIO  192m

CIRCULACION 45m2

NORTE

COMERCIO 1,046.4 m2

VIVIENDA 2,676 m2

SERVICIO  192m -
62

CIRCULACION 41 m2



PROPUESTA 3

PLANTA ESTE

OESTE SUR

NORTE

i

DICIEMBRE

]

COMERCIO [,046.4 m2

VIVIENDA 2,676 m2

SERVICIO  192m -

CIRCULACION 41 m2




C.2 Analisis de Propuesta Elegida

TOTAL TODAS LAS ZONAS: 90 M2 ZONA
4> GENERAL
30 M2

~
~
~
~
~

~

NOIDYNINNTI >~
34 OlLvd

TOTALTODASLASZONAS:&)MZ!

()
m
=
m
2
=
=

TOTALTODASLASZONASFKZMZD

N

_~“NOIQYNIANT~

TOTALTODASLASZONAS:&)MZ!

34 0lLvd

b
e
e
7

ZONA
GENERAL

TOTAL TODAS LAS ZONAS: 95 M2
4> 30 M2




PATIO DE PATIO DE

ILUMINACION

65



C.3 Planos Arquitectonicos
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C.4 Planos Instalacion Eléctrica
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C.5 Planos Instalacion Hidraulica

74



Cupo de ilumjnacion

_—

i

&

Recamafa
L

— o

]

N
i

0

[TRecamara | [JRecamara | recama

a
Bario |
Circulagion
i
Iy
Cubo de iluminacion
Estancip

Recamgra

o

0800

5, || Escaferas T
3 <
o] ]
f——Planta libre{| —.a Planta libre| |~ g
N v E o0
s ©
- Descinso o
EN =
N ] [uE] v
T (] I
Proyeccion osa segunido nivel comercio ‘
Planta libre
Vestibulo Vestibulo
o —
i )
Acceso Acceso
v
&

[

RS o ©
INSTALACION HIDRAULICA

NIVEL +1 COMERCIO/HABITACIONAL
N.P.T. +1.50

-~
3

NORTE

4

Cubo de ilumjnacion

&
+ 0
QHJL‘

T

i
B 0P |

Recamara |[Trecamara

Cubo de iluminacion l@

INSTITUCION

%

o o o
INSTALACION HIDRAULICA

NIVEL +2 COMERCIO/HABITACIONAL
N.P.T. +4.50

- T
Escaleras
- s
u g
RS 12 5
N v 3
Planta libre &)
Descginso )
-~
] [mil v
] A} pR—
Doble altura
le altura primer njvel de corfer primer nivel
del vestibulo
oo
o —— ]
A}
0
cces\ Acceso \r
&

REVISIONES

RovECTO




9L

56500

EN
3

NORTE

Cupo de ilum|nacion

INSTITUCION

Ok

&
i

Recamara

Cubo de iluminacion

Circulacion

Circulacion
>
]
8

Bafio

Recamaya Ducto
b Elec.
Aé = Estancia L
ano =]
Comedor Escaleras
I
I o [
B0, ook B
[]Recamara I:lDJ:I v 3 i
o E Descanso | 2
S [1 Gitculacion o~
5 3 = T i LA
) i
Cubo de iluminacion .
Elevador

| /[ Baro

Circulacion

o

Recam

D

Recama|

jml
i

Cirtulacion

. Recamara
| L] [
~0

|| W

[Recamara | []Recamara

o) [

[

T

i

REVISIONES

@,

~
3

4@,

INSTALACION HIDRAULICA
PLANTA TIPO NIVEL +1 A +6

N.P.T. +7.50 AN.P.T. + 25.50

REFERENCIAS




LL

m
v
Eleva - autos
52
L L
© = 1 5
o Lo
N v
ml m
S iy n}
a0
ml M
‘@ T [ —
GES I~
Ki 7
Lo o
S N ] fmi] i v
- T (] ‘
s pevcvoon L
E—
S [
@ HORPNECTICO

%

INSTALACION HIDRAULICA

ALIMENTACION DE TOMA
DOMICILARIA

NIVEL -1 SOTANO
N.P.T.-1.50

DETALLE DE CISTERNA

GABINETE DE CONTROL, PARA
ARRANQUE DE BOMBAS

Y TANQUE HIBRONEUMATICO

SIN ESCALA

VALVULA COMPUERTA

TAPA DE CONCRETO DE 1 CM
DE ESPESOR, CON ASA DE
ALAMBRON

SUMINISTRO DE CISTERNA

VALVULA DE
COMPUERTA

CONEXION
FLEXIBLE

\

0

VALVULA DE ALIVIO

TANQUE DE
PRESION VERTICAL

CARGADOR DE AIRE

VALVULA DE COMPUERTA

ALARED

RO DRENAJE

BOMBA Y MOTOR
ELECTRICO

TUBO ACERO CED. 40, 4" O

NIPLE SOLDADO 4"

VALVULA DE RETENCION

COLADOR DE BROMO

MURO DE CONCRETO REFORZADO

| _—CON IMPERMEABILIZANTE INTEGRADO

IMPERCON "L" DE PROCONSA

DETALLE PLANTA GENERADORA DE EMERGENCIA

CONECTOR
SOLDABLE
No. DE CAT.
vec—2¢

CONECTOR
SOLDABLE
No. DE CAT
VeC-2C

\_ TANGUE
\DIESEL

(GAIDA LIBRE)

NORTE

INSTITUCION

SMBOLOGIA

i

CI®

FROVEGTO




NORTE

“ f
& r
7 INSTITUCION

Eleva - autos
Eleva - autos 61000
a2
a2
L H L
= H = J@B = ] - =
— o - - o o
L [l N 14
N 14
ssho
|
] M [
ml m I @ — T of
T T P
sa0
| —— Juco N
| wshon

L

1
©
L
11

&

8L

= 5 g 5
Re=ce = O T =
+6
+5
930 +4
+3
+2
+1
+2CH
L s A -© 3 i £ Hen
2
I
ssc.ul oBSERVACIONES
o i C o—=n = : e
,4€7 ‘“67 ove | riano
. & O - © O
INSTALACION HIDRAULICA INSTALACION HIDRAULICA
NIVEL -2 SOTANO NIVEL -3 SOTANO

® N.P.T.-4.50 ® N.P.T.-7.50

1H-04




C.6 Planos Instalacion Sanitaria
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C.7 Planos Criterio Estructural
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C.8 Costo Paramétrico (Vvarela, Ingenieria de Costos, Vol. Il)

CODIGO CONCEPTO
CIm CIMENTACION
LOSA DE CONCRETO REFORZADO DE 10 CM SOBREBASE 15 CM
ZAPATA CUADRADA 3.8M 1/2 ESCARPIO 60CMINC TRAZ, EXC, PLANT, CIMB, HACER, CONC, RELL, ACARR
EXCAVACION DE 3.5 A 4.0 m DE PROFUNDIDAD CON ACARREOS Y RELLENO
DADO CIMENTACION 0.8 M X 0.8 M
IMPERMEABILIZACION DE MURO 3.5 A 4 M ALT
MURO DE CIMENTACION H= 3.00m x 0.30
CONTRATRABE 1.3 M x 0.3 M CONCRETO REFORZADO
SUBES ESTRUCTURA
ESCALERA POR TIRO/ENTREPISO DE 3.6 DE ANCHO A 1.5m
LOSA - LAMINA P/PISO S/VIGA + LARGUERO ACERO ALMAABIERTA CLAROS DE11 A 13 M
COLUMNA DE ACERO EN "H" DE 60 CM
CUBIER CUBIERTA EXTERIOR VERTICAL
MURO PANEL FIBRACEMENTO 12 CM. 2 X 13 MM. UNA HOJA EN CADA CARA POSTE DE 92 MM @ 40 CM
PUERTA DOBLE DE 1.83X3.05 DE ALUMINIO-VIDRIO
PUERTA SENCILLA DE 1.83X2.14 DE ALUMNIO-VIDRIO
FACHADA INTEGRAL ALUMINIO CRISTAL CON APLICACION DE FILTRO ESPECIAL MONTADA SOBRE ESTRUCTURA DE ACEF
REPISON DE CONCRETO PRECOLADO ANCHO .36M
TECH TECHO
ENLADRILLADO AISLANTE Y ENTORTADO AZOTEA
IMPERMEABILIZACION DE TECHO 4 CAPAS DE FELPA DE FIBRA DE VIDRIO CON ASFALTO
CHAFLAN DE AZOTEA DE 10X10cm
CONST CONSTRUCCION INTERIOR
MURO TABLAYESO 16 MM S/BASTIDOR METALICO 92 MM @61CM
RECUBRIMIENTO TEXTURIZADO ACRILICFESTERTEX
PUERTA INTERIOR CALIDAD MEDIA
RECRUBIMIENTO LOSETA CERAMICA INTERMEDIO (COCINA)
PISO PARQUET MADERA
PLAFON DE YESO A REVENTON 1.5 CM + PINTURA
AZULEJO CALIDAD MEDIA
MAMPARA DE EXTENSION PARA MINUSVALIDOS
MAMPARA MINGITORIO 50X120 CM MODULO DE PLASTICO LAMINADO
PLAFON DE YESO A REVENTON 1.5 CM + PINTURA (COCINAY BANOS)

TRANSP TRANSPORTACION
ELEVADOR 9 NIVELES 900 KG 60 MPM
MEC SISTEMA MECANICO

CALENTADOR CAT. MA
TRONCAL HIDROSANITARIA
BAJADA PLUVIAL FIERRO FUNDIDO-FOFO 10 CM
COLADERA DE AZOTEA
BANO CAT. M : LAVABO+WC+REGADERA+GRIFERIA Y ACCESORIOS+PLOMERIA
MEDIO BANO SERVICIO CAT.MB : WC+LAVABO+GRIFERIA Y ACCESORIOS+PLOMERIA
MINGITORIO

LAVADERO CEMENTO

ELE ELECTRICO
ILUMINACION INCANDESCENTE CON SPOTS EMPOTRADOS 21 WATTS / M2; 12 LAMPARAS @ 93 M2
CONTACTOS ELECTRICOS 16.5 PZAS @93 M2 21 WATTS / M2
INTERRUPTORES PARED 1 @ 8 M2
ACOMETIDA ELECTRICA CASA UNIFAMILIAR ECONOMICA
SALIDA CENTRO DE CARGA QO 2 CIRC 3 HILOS
ESP ESPECIALIDADES
CLOSET 1.55 A 1.75 M CHAPA PINO
COCINA INTEGRAL
GEN CONDICIONES GENERALES
LICENCIAS EDIFICIOS RESIDENCIAL, ALINEAMIENTO, # OFICIAL, CONTRIBUCIONES Y SINDICATO
ELEVACION DE MATERIALES Y PERSONAL
PROYECTO ARQUITECTONICO, INGENIERIAS, LABORATORIOS Y SUPERVISION
NO-PREVISTOS E IMPRECISION
IVA NO RECUPERABLE POR ACREDITAMIENTO
INDIRECTOS Y UTILIDAD DE CONTRATISTA

CANTIDAD

654
21
1635
21
342
342
319

22
5,634
634.5

5681

12
102.02
21.96

540
540
540

2775
2775
160
306
1704
1704
530

836

31

1190

47

31

5,634

5,634

5,634
31
31

78
31

5,634
04
03
08
16
1.9

UNIDAD

M2
PZA
PZA
M2

M2
M2
M2

M2
M2
PZ
M2
M2
M2
M2
Pz
PZ
M2

LOT

1GO
PISO

Pz
JGO
JGO

Pz

Pz

M2
M2
M2
LOoT
SALIDA

PZA
PZA

COSTO
3,981,198.66
231.23
28338.23
339.67
2344.45
370.81
4368.09
2030.24
24,480,953.33
17,094.62
2,708.69
10431.16
8,661,757.51
1,323.84
3,617.03
2,026.07
3,020.22
304.47
289806.66
138.67
253.13
96.09
4573355.446
469.10
245.87
3,552.47
423.19
556.97
143.12
291.93
1,819.54
1,566.37
143.12
994907.749
904,461.59
2114315379
6,142.61
28,488.01
429.76
2,947.71
18,138.40
7,736.38
7,361.78
1,311.47
4447285425
225.99
307.88
168.29
1,233.68
1,573.33
2131788.208
19,431.93
13,622.54
3684820.988
130.18
585,663.47
585,663.47
585,663.47
390,717.09
585,663.47

INFLACION 10%

23.123
2833.823
33.967
234.445
37.081
436.809
203.024

1,709.46
270.869
1043.116

132.384
361.703
202.607
302.022
30.447

13.867
25.313
9.609

46.91
24,587
355.247
42.319
55.697
14.312
29.193
181.954
156.637
14.312

90,446.16

614.261
2,848.80
42.976
294.771
1,813.84
773.638
736.178
131.147

22.599
30.788
16.829
123.368
157.333

1,943.19
1,362.25

13.018
58,566.35
58,566.35
58,566.35
39,071.71
58,566.35

TOTAL: 55,360,189.35436 MNX
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IMPORTE

166346.862
654613.113
610896.495
54156.795
139498.722
1643275.458
712411.216

413689.804
16786835.41
7280428.122

8272808.544
15914.932
26744.124

338935.1288

7354.77732

82369.98
150359.22
57077.46

1431927.75
750518.175
625234.72
142445.754
1043984.568
268264.128
170195.19
4002.988
5169.021
131613.152

994907.749

209463.001
282031.299
562555.84
19454.886
937755.28
34040.072
24293.874
44721127

1400550.426

1908055.512

1042960.446
42068.488
53650.553

1667259.594
464528.614

806777.532
257691.9268
193268.9451
515383.8536
687662.0784
1224036.652



C.9 Flujo Financiero

Monto del Proyecto

Informacién general Datos

2 de Enero del 2016

Inicio del proyecto

Duracion promociéon meses
Duracién construccion meses
Cantidad total de viviendas

Precio base de vivienda
Precio base de vivienda Tipo 1
Precio base de vivienda Tipo 2
Precio base de vivienda Tipo 3
Cantidad de estacionamientos
Precio Promedio cajon
Locales Comerciales

Precio local

Monto total ventas

6 Meses

55,360,189.35

2,600,000.00
1,820,000.00
2,210,000.00
53

12,500.00

1
4,000,000.00
68,510,000.00

Total 73,047,500.00
Diferencia 17,687,310.65
Superficie m2 654
Precio / m2 17,000
Precio compra del terreno 11,118,000

Gastos de adquisicion

Costo del terreno 11,118,000
Land Share

Terreno 11,118,000
Tir Nominal

Land Share

Precio / m2 con landshare 17,000
Porcentaje Proyecto Ejecutivo 3.00%
Total Proyecto Ejecutivo 1,660,806
Porcentaje Permisos y Licencias 3.00%
Total de licencias 1,660,806
Supervision Externa por vivienda

Supervision Externa

Total Promocion 1,500,000
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4. Construccion

Area de viviendas 3,672

Area de estacionamientos 1,962

Area de locales comerciales 250
Area de amenidades

Costo de Construccién m2 8,151
Costos de preliminares -
Costo edificacion / m2 vivienda 8,151
Costo urbanizacion / vivienda -
Costo infraestructura / vivienda 4,500
Costo equipamiento/ vivienda 1,500
4. Construccion 39,926,472
4.1 Edificacién 29,930,472
4.2 Urbanizacion -

4.3 Infraestructura 139,500
4.4 Equipamiento 46,500
4.5 Estacionamiento 9,810,000
Inflacion anualizada esperada 4.60%
Inflacion mensual esperada 0.38%
Total inflacidon construccion 1,988,338
Porcentaje costos indirectos 6.00%
Total de costos indirectos 3,321,611
Costo mensual promedio 166,666.67
Porcentaje Imprevistos/construccion 1.50%
Total Imprevistos 598,897
Porcentaje postventa/ingresos 0.20%
Total Postventa 110,720
m2 promedio vivienda CON indivisos

Tipo 1 100
Tipo 2 70
Tipo 3 85
Precio Vivienda m2 vendible 26,000
Porcentaje de Anticipo 0%
Porcentaje Gastos de Venta 1.50%
Porcentaje Comisiones de Venta 1.50%
9.1 Gastos de Venta 830402.8403
9.2 Comisiones de venta 830402.8403
Absorcién promedio esperada 16
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10. Crédito Compra Terreno
Credito de compra terreno
TIE

Tasa de interés = TIIE + 4
Comision apertura CCT

10.1 Comision compra terreno
10.2 Intereses compra terreno

5.00%
9.00%
1.50%

11. Crédito Puente Hipotecario

Porcentaje a solicitar/ingreso
Porcentaje anticipo

Total Crédito Puente
Anticipo

Ministraciones

TIHE

Tasa de interés = TIIE + 4
Comision apertura

Seguro de Construccion
Supervision de Obra

11.1 Comisiones crédito puente
11.2 Intereses crédito puente

Total

Uso de suelo
0
% Desplante
80%

60.00%
20.00%
33,216,114
6,643,223
26,572,891
5.00%
9.00%
1.50%
0.092%
0.25%
611,841
2,989,450

Precio promedio

11,118,000 -
Viviendas Permitidas
a7
% Area Libre
21%
Precio Superficie
14 2,600,000 90
14 1,820,000.00 60
3 2,210,000.00 70
31 68510000 2,310
Precio TOTAL
1.00 4,000,000.00 4,000,000.00
43 12,500.00 537,500
4,537,500.00

Terreno m2 Precio m2
654.00 17,000
Uso de suelo Viviendas
HM8/20/Z2 31
Niveles Area Desplante
8 520
Prototipo % Cantidad
TIPO 1 45%
TIPO 2 45%
TIPO 3 10%
TOTAL 100%
Prototipo SUPERFICIE Cantidad
Locales Comerciales 250 M2
Estacionamientos Superficie 25 M2
TOTAL
Ingresos
Vivienda Cajones
68510000 537,500

Indicadores Financieros

Locales

Total
4,000,000

73,047,500

Tiempo de vida proyecto (meses)
Utilidad

ROI

Margen Bruto

MESES

24

TIR Nominal
Tasa de costo de capital = 30% anual

VPN @ 30% anual

89

32%
0.0%
0.0%
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