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INTRODUCCION

El presente documento es un relato del proceso de planeacién y ejecucién del proyecto de un conjunto
urbano-habitacional, un relato que va desde la planeacion e investigacion hasta la construccion.

A lo largo de este relato, hablaré de los estudios realizados, y la importancia de los mismos; también
sobre los elementos que influyen en la creacién de un proyecto urbano y arquitecténico, sobre las
areas que se ven involucradas en este proceso, los tramites y autorizaciones requeridos, y de como a
lo largo del camino, el proyecto, como si fuese una entidad viviente, se transforma, crece y se
desarrolla, de manera muy subjetiva.

Describiré las dificultades técnicas y humanas que influyen al proyecto y a quienes lo conformamos; lo
gue he aprendido con esta experiencia, aprendizaje que a veces se contrapone y/o reafirma la forma
en que me ensefiaron a hacer arquitectura en la Facultad de Arquitectura de la UNAM.

OBJETIVO Y METODOLOGIA

El objetivo de este documento es mostrar a estudiantes y otras personas interesadas, la metodologia
seguida para llevar a cabo un proyecto urbano-arquitecténico en el rubro de la vivienda, los diversos
factores que determinan la resolucion de este producto arquitectonico para que asi tengan una vision
mas real de la arquitectura. También busco hacer observaciones y proponer soluciones para aquellas
cuestiones que pienso pueden mejorar en “Casas Geo” y en la Facultad de Arquitectura.

En principio explicaré el proceso y los cambios que ha sufrido el conjunto y a su vez iré haciendo
algunas observaciones tanto académicas como profesionales. Procuro sea grafico, ya que es el
lenguaje que utilizamos los arquitectos.

FUNDAMENTACION

Ejercer profesionalmente en una de las empresas de vivienda mas grandes del pais, me permite
exponer de manera real los elementos que van determinando la concepcion y la construccién de un
trabajo arquitecténico. En base a estas vivencias puedo expresarme y también orientar a algunas
personas que busquen trabajar en el rubro de la vivienda.
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CAPITULO |
ANTECEDENTES

ANTECEDENTES DE “CASAS GEO”

“Casas Geo” es el nombre comun dado a Corporacion Geo, SAB de CV, que a su vez esta conformada
por varias empresas. “Casas Geo” inicid sus operaciones en 1973 con el desarrollo, construccion y
promocién de oficinas, edificaciones industriales y residenciales. Posteriormente ejerci6 como
contratista para el Fondo Nacional para la Vivienda de los Trabajadores (INFONAVIT), enfocandose al
disefio y construccion de vivienda popular y de obras de infraestructura; en esa misma institucién
también desempefd servicios adicionales tales como localizacion de terrenos urbanizables, obtencion
de permisos y licencias. También realizd6 obras de vivienda residencial media e interés social para
FOVI.

Desde su fundacion hasta el afio 1983, “Casas Geo” se dedicé al mercado de la construccion en
general, realizando remodelaciones, casas, edificios de oficinas y edificios industriales. Fue hasta
1988, que “Casas Geo” determind que la vocacion del grupo se encontraba en el ramo de la vivienda.
Se inicia la industrializacion de la empresa y se dan los primeros pasos para su expansién, surgiendo
las primeras delegaciones en El Bajio, Tampico, Reynosa, Tijuana y Morelos.

Los afios de 1989 a 1993 son de gran importancia para “Casas Geo”, ya que decide especializarse en
el mercado de interés social. Adicionalmente, en 1992 el INFONAVIT fue reestructurado para
funcionar Unicamente como proveedor de financiamiento hipotecario y como resultado, “Casas Geo”
cambi6 su giro de constructor contratista al de promotor de conjuntos habitacionales integrales.

En “Casas Geo” tienen idea de que el contexto urbano prevalece al planear desarrollos habitacionales,
gue a su vez deben ser comunidades autbnomas, que tengan sus propios parques y escuelas, que
sean células eficientes en si mismas y susceptibles a mantener esa eficiencia al subdividirse o al
integrarse a las ciudades. Se piensa que los conjuntos provocan un crecimiento ordenado, marcan
tendencias y pautas de desarrollo urbano en las ciudades.

Actualmente, “Casas Geo”, disefia, construye, administra, fabrica y vende sus productos; algunos
ejemplos se muestra a continuacion.

;

CONCEPTUIZACION URBANA - CONSTRUCCION EN PROCESO
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ELABORANDO MARCOS PRECOLADOS INDUSTRIAL EN TEXCOCO

MIS ACTIVIDADES DESEMPENADAS EN LA EMPRESA

Mi actividad profesional en la empresa Geo Edificaciones, es dentro del area de proyectos,
especificamente en el equipo de Proyectos Toluca.

La empresa Geo Edificaciones es una empresa del grupo que forman la Corporacion Geo. A
continuaciéon muestro el organigrama de Corporacién Geo para ubicar a la empresa y mi puesto, de

Auxiliar de Proyectos.
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ORGANIGRAMA CORPORACION GEO
CORRESPONDIENTE A PROYECTOS TOLUCA

PRESIDENCIA Y
DIRECCION GENERAL

COMITE DE DIRECCION
DE NUEVOS NEGOCIOS

DIRECTOR GENERAL
DE OPERACIONES

y A 4 v v Y
REGION NOROESTE | | REGION ORIENTE REGION GEOCENTRO REGION BAJIO | | REGION OCCIDENTE
DIRECTOR REGIONAL

v v v v
GHISA GEO EDIFICACIONES MORELOS | | D.F.
DIRECTOR GENERAL

L 4 A 4 v h 4

| ADMINISTRACION | | PROMOCION | | PROYECTOS | | CONSTRUCCION
h 4 h 4 v
| CHALCO | | TECAMAC | TOLUCA TULTITLAN
GERENTE DE PROYECTOS CUAUTITLAN IZCALLI

4
| LIDER DE PROYECTOS

v v v

VILLAS DEL CAMPO SANTA TERESEA
JEFE DE PROYECTOS JEFE DE PROYECTOS
Y v
| COORDINADOR DE PROYECTOS | | COORDINADOR DE PROYECTOS |
v v
| AUXILIAR DE PROYECTOS | | AUXILIAR DE PROYECTOS |

Actualmente estamos realizando un proyecto de conjunto residencial de interés medio y residencial
ubicado en el municipio de Calimaya, Estado de México.

Cuando yo me incorporé al equipo, en agosto de 2006, el proyecto “Villas del Campo” ya estaba
avanzado, por lo que las ideas conceptuales ya estaban decididas y ya existia un anteproyecto de todo
el conjunto. Me contrataron para apoyar en las autorizaciones ante las autoridades y en el proyecto
ejecutivo.
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Mis actividades han sido las de proyectar y dibujar:

Para que quede un poco mas claro el proceso del proyecto y el momento en el que entré a laborar en
la empresa, lo grafico continuacion:
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Lotificacion del conjunto para su autorizacion ante la Secretaria de Desarrollo Urbano.
Proyecto ejecutivo de los cuatro tipos de vivienda a construir.

Disposicion de viviendas.

Disefio de areas verdes y areas comunes.

Trazo de vialidades.

AREA INVOLUCRADA

| DIRECCION GENERAL |

| PROYECTOS |

PROMOCION

JURIDICAS

PROYECTOS

INGENIERIAS: CIVIL,
HIDDRAULICA, SUELOS

MERCADOTECNIA

| PROYECTOS |

| DIRECCION GENERAL |

| COMITE |

PROYECTOS

PROMOCION

PROYECTOS

INGENIERIAS: CIVIL,
HIDDRAULICA, SUELOS

PROYECTOS

INGENIERIAS: CIVIL,
HIDDRAULICA, SUELOS

CONSTRUCCION

PROCESO DEL PROYECTO

ACTIVIDAD DESEMPENADA

OFERTA DE TERRENO

MI PARTICIPACION EN EL PROYECTO

ANALISIS

PRELIMINARES

*REVISION DE ESCRITURAS

*ANALISIS OCULAR

*REVISION DE DOCUMENTOS TECNICOS
*PROPUESTA A DIRECCION

s 4

VERIFICAR ASPECTOS

LEGALES DEL TERRENO

h 4

*ESCRITURAS
*GRAVAMENES
*CABILDOS Y MUNICIPIOS
*GOBIERNO DEL ESTADO

PRESENTACION DE
LOTIFICACION PRELIMINAR

h 4

ESTUDIOS

PRELIMINARES

*MECANICA DE SUELOS
*HIDROLOGICOS
*TOPOGRAFICOS
*GEOFISICOS
*MERCADOLOGICOS

v

ANTEPROYECTO

PREPARA CORRIDA
FINANCIERA

|

COMPRA DEL TERRENO I—

APROBADA LA CORRIDA FINANCIERA, SE
PROCEDE A LA COMPRA DEL TERRENO

!

AUTORIZACIONES

F—

PARA LLEGAR A LA AUTORIZACION SE
DEBE HABER LLEGADO A UN ACUERDO
CON DESARROLLO URBANO CON
RESPECTO A LA DENSIDAD DE USO DE
SUELO, RESTRICCIONES, ETC.

)

PROYECTO
EJECUTIVO

l

CONSTRUCCION

l

N\
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CAPITULO I
EL PREDIO

UBICACION Y CARACTERISTICAS DEL PREDIO

El predio esta ubicado en el Municipio de Calimaya, Estado de México, a 9.7 Km. al sur de la ciudad de
Toluca. Originalmente constaba de nueve fracciones ubicadas anteriormente como Ex ranchos “Don
Martin y “La Esperanza”.

De principio, con la oferta de predio, el &rea de Proyectos Toluca hizo varios anteproyectos, asi como
varios estudios y corridas financieras para prever su factibilidad. Aceptada la factibilidad se procedi6 a
la compra del mismo y a su fusion.

Caracteristicas:

Forma irregular.
Tiene un area de 1'547,887.24 m?. (154 ha.)

La topografia presenta una pendiente suave en la zona oriente la cual se puede considerar
como la parte méas baja del precio, cuyo desnivel es del orden de 10 m., el caul no se percibe a
simple vista por la extension del terreno. En las zonas altas localizadas al poniente y al sur del
predio, la topografia es mas accidentada con desniveles de hasta 30 m.

La historia geologica de la zona estad definida por acontecimientos de origen volcanico y
volcanosedimentario, de la época de formacién de estructuras volcanicas de la region, entre los
gue se encuentran el Nevado de Toluca y los cerros aledafos a la ciudad de Toluca.

Tipo de suelo: arenas limosas.
Nivel de agua superficial a 40 m. de profundidad.

La temperatura media anual es de 10.7° C, siendo el mes mas célido mayo con 13.1° C, de
abril a septiembre la media supera los 12° C; los mas frios son enero con 7.1° C y, febrero y
diciembre con medias de 8° C.

La altura de la zona es de 2,660 metros sobre el nivel del mar.

El clima pertenece al tipo C (E) (w2) (w), es decir semifrio de acuerdo a su temperatura, y
subhimedo en cuanto a su grado de humedad.

Temporada de lluvias desde fines de abril hasta principios de octubre y temporada de secas de
noviembre a marzo.

Durante la época de lluvias se hace un rio de temporal que transita de poniente a oriente.

Las construcciones existentes eran dos cascos de hacienda con estructuras menores
desocupadas, en las cuales se encontraron vestigios prehispanicos.

Bancos de materiales a menos de 1 km. de distancia.
Restriccion de CFE.
Se utilizaba para siembra, principalmente papa, zanahoria, maiz y arroz.

Todas las colindancias alrededor del predio se utilizan como tierra de cultivo; en la zona sur
poniente se encuentran algunas minas donde se extraen materiales para la construccion.
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CAPITULO Il
ESTUDIOS PRELIMINARES

El conjunto se pensé originalmente para ser de interés social, sin embargo actualmente se esta
realizando un conjunto de interés medio y residencial. Presentaré el proceso por el cual se fue
modificando, los anteproyectos resultantes para prever su factibilidad por estudios como: topografia,
mecanica de suelos, geohidrolégico, geofisico, impacto ambiental, aspectos legales, corridas
financieras.

ESTUDIO DE MERCADO (FACTIBILIDAD)

El conjunto se concibié originalmente hacia el interés social, ya que es la actividad fuerte para “Casas
Geo”, para lo cual se realiz6 un estudio de mercado (julio de 2005) cuyos resultados indicaron que:

Se presenta mayor crecimiento de vivienda que de poblacién, por lo que aumentan las familias
nuevas y los nucleos independientes; si embargo en el Estado de México presenta un
crecimiento por arriba de los 7 puntos porcentuales sobre el crecimiento nacional.*

Hay mayor oferta que demanda de vivienda residencial.

Existe una mayor cantidad de proyectos de tipo medio y residencial que se centraliza en
Metepec; es poca la oferta de vivienda media baja y de interés social, convirtiéndose en un
area de oportunidad importante.?

Habréa que dar accesibilidad de acceso y urbanizar la zona para que sea motivante vivir ahi.
Se presenta competencia importante en Metepec, principalmente vivienda media y residencial.

Existe un inconstante crecimiento habitacional contra las absorciones reales de vivienda; esto
debido a la baja penetracion de financiamientos en esta zona.

Concluyen que la oferta de la vivienda media alta y residencial tendra bajo nivel de penetracion
dentro del mercado por los niveles de absorcién mensual y la fuerte competencia. Ejemplifican
qgue en caso de tener un proyecto de 400 casas enfocadas a este segmento, tendrian un tiempo
aproximado en ventas de 7 afios.

Sin embargo, los planes municipales y estatales de Desarrollo Urbano del Estado de México no
permitieron densificar mas esta zona, por lo que realizaron un estudio de consideraciones de mercado
para considerar otra opcion de vivienda; las conclusiones obtenidas fueron (julio 2005):

Por venta natural®, dentro del segmento de vivienda de interés social proyectaron una
participacién por encima del 50% debido al bajo nivel de competencia, aunque no llega al 100%
por los dos desarrollos del mismo tipo en Lerma. En venta por apoyo’ aumenta 8 puntos
porcentuales debido a la ayuda publicitaria.

Por venta natural, el mercado de vivienda media compite en dos segmentos, por el de la
vivienda de interés social (crecimiento de nivel) y el mercado residencial bajo en el inicio de la

! Fuente: Censo de Poblacion y Vivienda 2000 (INEGI) / Estudio Sigma — Mercados Potenciales.
? Fuente: Estudio Calimaya Softec /Barrido Zona (interno) / Estudio Market Intelligence.
% Venta natural es cuando la gente necesita la vivienda y la busca.

* Venta por apoyo es venta reforzada con publicidad

- e —————— 10
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compra de su vivienda. Con la venta de apoyo (comercializacion y publicidad) se disminuye el
tiempo de venta de 0.4 meses en media baja y 0.2 meses en media alta.

e El segmento de vivienda Media Alta y Residencial compite principalmente con dos desarrollos
fuertes en la zona de Metepec: Residencial el Castafio (997 casas) y Bonanza (950 casas),
ademas de un promedio de 20 competidores mas con desarrollos promedios de 60 casas. Con
los apoyos publicitarios si tiene una buena afeccion, ya que reduce el tiempo de venta de 8.8
afios a 6.6 afios.

e La venta estratégica (apoyo intensivo)® disminuye el tiempo de venta, ya que al cliente se le
ofrece un producto con caracteristicas nuevas que identifiquen y diferencien al desarrollo
(puntos de atraccién en la vivienda y en el conjunto urbano, con respecto a disefio, acabados).

Por otro lado este tipo de venta incluye la basqueda de nuevos segmentos de mercado, que en
este caso esta enfocado a vivienda media de la Cd. de México y/o Toluca. Los apoyos con los
gue se cuenta son: mercadotecnia directa a los segmentos potenciales, eventos y actividades
gremiales, venta directa en centros de trabajo, ubicacién de puntos de informacién en centros
de afluencia (presencia masiva) y promociones especiales por temporalidad. Nos da la
informacion mas decisiva para una decision emprendedora.

A pesar de los resultados y recomendaciones, “Casas Geo” decidio aventurarse a realizar por primera
vez un conjunto residencial de interés medio y residencial. Hay que sefialar que “Casas Geo” ha
llegado a donde esta por ser innovador y atreverse a hacer cosas diferentes en lugares diferentes.

EL USUARIO COMO PARTICIPANTE
EN LAS DECISIONES DEL PROYECTO:
ESTUDIO “FOCUS GROUP”

“Casas Geo” realiz6 un estudio cualitativo llamado “Focus Group” que consiste en congregar a
usuarios potenciales para indagar qué tipo de vivienda aspiran y por lo tanto, que producto brindar.
Por medio de revistas que se les proporcionaron, los grupos crearon un collage de vivienda ideal y
posteriormente se les mostraron imagenes realizadas por “Casas Geo”. De esta manera, dieron a
conocer sus gustos y preferencias con respecto a la vivienda y a los conjuntos urbanos. Este estudio
fue de suma importancia, ya que al funcionar a través de valores asociados a productos que contienen
implicaciones emocionales, les ayudo a “Casas Geo” a definir los lineamientos de disefio y la tematica
del lugar.

Se llevaron a cabo 4 sesiones de grupo con 4 grupos diferentes:
o Parejas casados de 28 a 35 afios nivel socio econémico D+/C ©
0 Parejas casados de 36 a 45 afios nivel socio econémico D+/C con hijos
o Parejas casados de 28 a 35 afios nivel socio econémico C+ '
o0 Parejas casados de 36 a 45 afios nivel socio econémico C+ con hijos

® Venta estratégica es hacer un producto distintivo con apoyos fuertes de mercadotecnia.

® conformistas, limitados, calculadores, analiticos, pesimistas, trabajadores, temerosos de adquirir nuevas
deudas, ilusionados por conseguir patrimonio, baja autoestima.

” Ambiciosos, trabajadores, optimistas, emprendedores, muy ilusionados por conseguir patrimonio, metas fijas,
aspiracionales, en busca de una mejor calidad de vida.

- -— 11
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Al final se hizo un intercambio de opiniones y comentaron:

EVALUACION DEL MUNICIPIO:

Esta muy lejos y conflictivo el llegar debido a las escasas y transitadas vias de comunicacién
(principal motivo de rechazo), no tiene servicios ni urbanizacion.

Esta convenientemente ubicado cerca de Toluca y la “Nueva Toluca”, es decir, Metepec.

Conocimiento de varios fraccionamientos y desarrollos habitacionales alrededor, principalmente
residenciales.

EVALUACION CALIMAYA:

Area en desarrollo y urbanizacion.
Buena opcién de vivienda a futuro si crean nuevas y funcionales vias de acceso.

Bueno por que es un area frondosa con una espectacular vista al volcan, atractivo y genera
cercania afectiva.

Se conoce por el unico fraccionamiento del area “Rancho el Mes6n” que resulta caro, exclusivo e
inalcanzable.

Lo rechazarian por el rio o canal de aguas negras si no es tratado y les preocupan las minas de
arena por ser inseguro para las construcciones.

SUGERENCIAS:

Puentes elevados y vias rapidas y rectas.

DESARROLLO IDEAL (uso de revistas y descripciones de ellos):

Cercado con barda perimetral.

Interior dividido en varias privadas con un maximo de 25 casas por privada de todos tamafios sin
distincion; cada una con caseta de vigilancia, con juegos infantiles, y rodeada de areas verdes.

Vialidades amplias, de concreto, sin topes, en circuito (un solo sentido) con glorietas estratégicas
para retornar, acceso directo a privadas y areas comunes.

Acceso y salida principal con dos plumas, una para propietarios y una para Vvisitas, tarjeta
electronica para entrada y salida de propietarios, vigilantes intercomunicados con cada casa para
autorizar acceso de visitantes.

Acceso de privadas con caseta de vigilancia intercomunicadas para autorizar entrada de visitas.
Areas comunes consistentes en: salén de usos mdltiples, areas verdes, lago y fuentes, ciclopista,
estacionamiento de visitas, asadores, zona infantil, jardines.

Otros: gimnasio/spa, cancha de futbol, cancha de basquetball, cancha de tenis.

Instalaciones ocultas (subterraneas), sin cables, alumbrado en todo el circuito y areas comunes,
vigilancia continua, zona comercial, recoleccién de basura.

Concepto de casas: bajo la misma linea arquitecténica, misma gama de colores, diferentes
modelos: estilo mexicano contemporaneo con elementos: tejas de concreto, detalles de maderas,
ventanales grandes, estacionamiento techado para 2 autos, espacio entre casas de jardin abierto,
sin bardas o rejas, delimitacién del jardin posterior con plantas de no mas de 60 cm., orientacion
oriente-poniente, casas sin muros compartidos.

Varios: precios accesibles y competitivos, facilidades de pago, reglamento interno con horarios de
areas comunes, derecho de admision, recoleccién de basura, pagos de mantenimiento.
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ALTERNATIVAS DE “CASAS GEQO”:

e Estas son imagenes realizadas en base al disefio de Geo Toluca y fueron presentadas a la gente
en estudio para su calificacion. En general todas las imagenes fueron positivas y sélo hicieron
algunas aportaciones adicionales.®

CASETA DE VIGILANCIA / CONTROL

2 PLUMAS PARA CONTROL
DE ENTRADA

eLa de residentes con tarjeta de acceso
automatico

2 PLUMAS PARA CONTROL
DE SALIDA

sLa de residentes con tarjeta de acceso
automatico

La de visitantes activada por el
personal de seguridad

La de visitantes activada por el
personal de seguridad

MMUY AGRADABLE A
LA VISTA

ESTANQUE DE AGUA
CONTROVERSIAL

LES DISGUSTAN LAS
BARDAS, CERCAS O REJAS

LAS CASAS NO SON DEL
ESTILO ARQUITECTONICO
DE SU PREFERENCIA

FALTAN FLORES Y
PREFIEREN VIALIDADES DE CONCRETO DETALLES DECORATIVOS
CON DETALLES DECORATIVOS Y
BANQUETAS DE ADOQUIN (ADOCRETO)

RECHAZO GENERAL HACIA
TOPES. LOS HACE SENTIR EN
CIUDAD, PREFIEREN VADOS

ESPACIO MUY REDUCIDO ENTRE
LA VIALIDAD Y LA CONSTRUCCION
= RESTA PRIVACIDAD Y AUMENTA
RIESGO DE ACCIDENTES

8 Las imagenes mostradas a continuacién fueron ideas del equipo de proyectos Toluca y los renders fueron

realizados por un despacho externo.
S 14
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LA IDEA GENERAL DE JARDIN EN UNA
GLORIETA ES ALTAMENTE ACEPTADA

LA IDEA DE TENER FUENTES EN EL
DESARROLLO GENERA CONTROVERSIA

UNA PEQUENA PISTA PARA |
PATINES Y BICICLETAS |
ENRIQUECERIA EL AREA !
INFANTIL ;

DESAGRADO POR EL DISENO
Y MATERIAL DE MESAS Y
BANCAS, ES MUY FRIO Y NO
SIGUE LA LINEA DE DISENO
ARQUITECTONICO

PANORAMICA MUY AGRADABLE
PARA TODOS, GENERA
SENSACIONES GRATIFICANTES
DE LIBERTAD, SEGURIDAD,
TRANQUILIDAD, CONTACTO CON
LA NATURALEZA Y STATUS.

LAGO EN LA MISMA POLEMICA Y
CONTROVERSIA, ACRECENTADA
POR LA IMAGEN DE LOS LIRIOS

EN OPINION DE TODOS, ESTE ES EL
CONCEPTO IDEAL PARA LAS PRIVADAS

PREFIEREN LA CICLOPISTA
EN EL CIRCUITO PRINCIPAL

NO SE SIENTE AGLOMERACION YA QUE
HAY SUFICIENTE ESPACIO ENTRE LAS
CASAS PARA TENER LA PRIVACIDAD
NECESARIA EN UN AREA ABIERTA

15
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AL EVALUAR LA IDEA DE UNA
ESCUELA DENTRO DEL
DESARROLLO, LA NEGATIVA A
ESTA PROPUESTA ES UNANIME

LO QUE MAS LLAMA LA ATENCION ES
LA CANCHA DE FUTBOL; CAUSA
MUCHO AGRADO, YAQUE EN LO 4
GRUPOS SE SUGIRIO UNA DENTRO
DEL DESARROLLO IDEAL.

ACCESO IDEAL PARA PRIVADAS, YA
QUE ESTA CERCADO Y CUENTA CON
CASETA DE VIGILANCIA.

SEGUIR EL MISMO DISENO
ARQUITECTONICO

AQUI SE OBSERVA CON MAYOR
DETALLE LA PEQUENA PISTA PARA
PATINES Y BICICLETAS SOLICITADA
CON ANTERIORIDAD, LO QUE
GENERA MANIFESTACIONES DE
AGRADO Y ACEPTACION

EL ESTACIONAMIENTO DE
BICICLETAS ES MUY ACERTADO

LA MAYORIA OPINA QUE SON MUCHAS CASAS,
SE SIENTE MUY ENCIMADO, SIN SUFICIENTE
ESPACIO ENTRE CONSTRUCCIONES

PREFIEREN LA CICLOPISTA
EN EL CIRCUITO PRINCIPAL

16
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EL DISENO DE LA FUENTE ES MUY
SENCILLO, DEBERIA SER MAS
ATRACTIVO, DE PREFERENCIA DE
CANTERA Y TIPO MEXICANO

PARA DAR UNA APARIENCIA MAS CALIDA Y LLENA DE
COLOR, SE SUGIERE COLOCAR MUCHAS FLORES EN
MACETONES, EN LOS CAMINOS Y EN LA FUENTE

EN OPINION DE ALGUNOS,
LAS PRIVADAS NO
DEBERIAN SER
EXCLUSIVAMENTE
DESTINADAS A TERRENOS
DEL MISMO TAMARNO, SINO
DAR LA OPCION DE ELEGIR
EL TAMANO Y LA UBICACION
AL GUSTO DE CADA
CLIENTE

e La generalidad afirm6 que “Casas Geo” es una reconocida empresa dedicada a la construccion de
viviendas, principalmente de interés social, vanguardista y emprendedora, con mucha presencia a
nivel nacional. Tiene la tecnologia e infraestructura necesaria para ofrecer desarrollos modernos
que satisfagan todas las necesidades que se buscan en una propiedad.

e Con respecto a la vivienda de interés social, la gente deliberé que son casas hechas en serie, con
paredes compartidas, parecen casas de papel y de materiales corrientes, ademas tienen espacios
muy limitados.

Debido a la deteriorada imagen de “Casas Geo” y el escaso conocimiento del ofrecimiento de vivienda
media y residencial, sugirieron:

e Crear una nueva imagen que connote: modernidad, calidad, apoyo, innovacion, grandeza,
estabilidad, éxito, nueva generacién, una empresa amiga que se preocupa por satisfacer
plenamente a sus clientes, trato célido, la mejor opcién para lograr una mejor calidad de vida,
opciones para todos los niveles socioeconémicos.

e Para lograr un mayor impacto en esta nueva imagen se sugiere poner atencién en: logotipo,
slogan y jingle.

S 1/
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Dar a conocer esta nueva imagen en los principales medios de comunicacion.

Este estudio me resulté sumamente interesante y decisivo para el disefio del conjunto, ya que
se consulté directamente a la gente potencialmente usuaria del lugar. La gente opind y en base
a esta consulta se decidié qué imagen conceptual darle al conjunto.

Con este estudio, se ha definido también lo aspiracional que debe ser el lugar:

DIFERENCIACION

Ubicacion en contexto natural:
area arbolada y espectacular
vista al volcan.

Espacio:
creacion de contextos abiertos
(espacio entre las casas).

Producto:

Lograr mezcla armonica de
diferentes disefios de fachadas,
que permita proyectar la
individualidad de la casa, sin
romper el concepto de igualdad

ATRACCION

Servicios:
Garantizar en un inicio la
instalacion (acercamiento) de
todos los servicios de
conveniencia, y recreacion
(centros comerciales,
supermercados, escuelas,
cines, etc.)

Amenities:
club, spa, equipado con
mezcla de deportes.

W

DESARROLLO IDEAL

Personificacion del desarrollo: refiere a un lugar ideal donde vivir, el cual ha sido disefiado con
delicadeza femenina, asi como con la fuerza y experiencia de profesionales.

Personificacion propietarios: se perciben como matrimonios jovenes con familia, profesionistas y
exitosos, satisfechos y orgullosos porque han encontrado el lugar ideal donde vivir.

18
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CAPITULO IV
TRAMITES ADMINISTRATIVOS

CAMBIOS DE DENSIDAD DE USO HABITACIONAL,
DISENO URBANO Y ARQUITECTONICO

En un principio la densidad de vivienda del terreno era H1500, es decir 6 viviendas por hectarea, lo
que no significaba negocio para la empresa; sin embargo con la posibilidad de negociar con las
autoridades para cambiar la densidad, se compré el terreno y posteriormente procedieron a negociar
este cambio.

La densidad del uso de suelo se estuvo trabajando en conjunto con las autoridades y con diversas
corridas financieras. Tanto el disefio urbano y arquitecténico como la cantidad, tipo de vivienda y
equipamiento se fueron modificando en el transcurso de esta negociacion.

A continuacién presento el proceso por el cual se pasé para llegar a la densidad autorizada del uso
habitacional, asi como la transformacién del disefio urbano y arquitecténico. Cabe mencionar que
cuando yo me integré al equipo, el disefio urbano ya estaba realizado a nivel anteproyecto; las
imagenes y renders expuestas en este capitulo fueron realizadas por el equipo de proyectos Toluca.

* PRIMER ANTEPROYECTO

Nov 2004 - 10,614 viviendas — interés social
= 4456 viviendas progresivas
* 4 456 viviendas de interés social
= 1,702 viviendas popular medio
» densidad bruta 72.58 viv/ha
En este anteproyecto se hablaba de lo que cominmente realiza “Casas Geo”, viviendas de
interés social y el equipamiento e infraestructura correspondiente.

El equipamiento urbano propuesto es: escuelas (jardines de nifios, primarias y secundarias),
zonas deportivas, comercio, biblioteca, unidad médica, etc. La infraestructura es: tanques
elevados y cisternas, pozos de extraccién de agua potable, pozos de absorcion, tanque de
tormentas, planta de tratamiento de aguas servidas, caminos de acceso al conjunto, linea de
energia eléctrica.

Es interesante notar como varia este anteproyecto al dltimo. El disefio urbano es totalmente
ortogonal a comparacién del que se esta construyendo, que es muy organico. También el tipo
de vivienda es el que usualmente se utiliza.
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SUP. TOTAL
1°462,324.32 M2

SUP. RESTRICCION CFE
47 517.63 M2

No. TOTAL DE VIVIENDAS
10614 VIV,

SUP. DE DONACION
127,368.62 M2

SUP. DE CUR
84,914.00 M2

SUP. DE COMERCIO
5,207.00 M2

DENSIDAD BRUTA
72.58 VIVIHA

PRIMER ANTEPROYECTO

DISENO URBANO FINAL

PROTOTIPO MORADA PROTOTIPO

PROGRESIVO MORADA PROGRESIVO PATIO

CLAUSTROS

‘u:l;.‘_ha-n

PROTOTIPO SIAMES
INTERES SOCIAL




SEGUNDO ANTEPROYECTO
Mayo 05 — 9,475 viviendas de interés social y medio que se dividen en:

5,670 viviendas progresivas (morada)

3,540 viviendas interés social (siamés)

165 viviendas popular medio (jardin diamante)

100 viviendas residencial medio (jardin invernadero)

. POPULAR

. MEDIO ALTO
o,

TERCER ANTEPROYECTO

Junio 2005 - 10,034 viviendas de interés social y medio

Se presenta solicitud de modificaciéon de uso de suelo a “H-200 A” a “H-150 A” con mezcla de
viviendas: 30% interés social, 65% popular 5% medio. Las viviendas se dosifican de esta

manera:

1,377 viviendas progresivas

4,710 viviendas progresivas (variante morada)
3,761 viviendas de interés social (siameés)

172 viviendas popular medio (jardin diamante)
104 viviendas residencial medio (invernadero)

-

BERGRE SIVO
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Julio 2005 — Se empieza a reducir el nimero de viviendas y se hacen dos propuestas una de
H-250 y otra de H-300; sin embargo solicitan el uso H-175.

e

H-175 H-250 H-300

TIPO DE VIVIENDA # de viv. # de viv. # de viv.
57 viv. / ha. 40 viv. / ha. 33 viv. / ha.
Interés social 30%-1984viv| - -
Plata — popular 40% - 2,645 viv 2,138 viv 1,781 viv
Jardin diamante - medio 30% - 1,983 viv 1,117 viv 931 viv
Jardin plus — medio alto - 1,016 viv. 847 viv
Invernadero - residencial - 416 viv 346 viv
TOTAL 6,612 viv 4 687 viv 3,905 viv

* QUINTO ANTEPROYECTO

Agosto 2005 — 4,040 viv de Interés medio y residencial.

En esta otra propuesta ya no se considera al interés social. Se hizo otra propuesta de cantidad de
viviendas y de areas de terrenos y en ambos datos ya se van acercando a los datos finales. Esta
propuesta incluye los lotes de 120 m?, 200 m?, 350 m? y 400 m?.

Al mismo tiempo se hicieron consideraciones de mercado y estimaciones de ventas por tiempo
(ventas anuales, absorciones mensuales y anuales) de acuerdo a diversos escenarios (venta
natural, venta por apoyo de comercializacion y publicidad y venta estratégica por apoyos
intensivos) y por supuesto ya se habla de costos de las viviendas.

Formalmente ya empieza a perder la ortogonalidad en las calles.
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Calimaya 1
Lotes 120 m2

Calimaya 2
otes 200 m2

Calimaya 3
Lotes 350 m2

Calimaya 4
Lotes 400 m2

Viviendas para lotes

de 120 m2
JARDIN PLATA
B o o ey LD
N
PROTOTIPO .:‘ﬁ::n DIAMANTE Viviendas para lotes PROTOTIPO JARDIN
de 200 y 350 m2 .
TIPO DE VIVIENDA

Interés social -

_Plata — popular lote 120 m* - 2,115 viv
Jardin diamante - medio lote 200 m*- 939 viv.
Jardin plus — medio alto lote 350 m? - 779 viv Viviendas para lotes
Invernadero - residencial lote 400 m” - 207 viv de 400 m2

TOTAL 4,040 viv.
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Con esta propuesta, Desarrollo Urbano autorizé la siguiente densidad de vivienda combinada. ®

|Nc§§x§glg DE. | LoTEPOR Pl il Ao

ATTORIZADG! VIVIENDA | SUPERFICE | % VIVIENDAS | %
H200A 120 m? 452,799.57 31.28 2,173 53
H333A 200 m? 333,266.19 2302 943 23
H583A 350 m’ 453,334.80 31.32 697 7
HE67A 400 m? 176,980.76 12.23 246 6
H833A 500 m® 16,056.72 1.11 21 | 05
H1000A 600 m? 14,986 27 1.04 20 0.5
TOTAL *1,447,424.32 100 4,100 100

e SEXTO Y SEPTIMO ANTEPROYECTOS
En éste momento se empezaron a tomar decisiones que definen el proyecto actual.

o El Vicepresidente de Disefio y Urbanismo conceptualiza el conjunto urbano utilizando
el casco de hacienda existente como parte central y proponiendo un esquema radial,
asi como el uso de claustros o privadas.

o EIl director de disefio de “Casas Geo” tomoé la decision de mandar a hacer a un
despacho externo el disefio de las viviendas prototipo porque en ese momento
consideré que el equipo no tenia la experiencia de llegar a una solucién adecuada
debido a la tradicién de proyectar interés social.

o “Casas Geo” realiza un estudio cualitativo “Focus Group” para evaluar los gustos y
preferencias de los usuarios potenciales. Este estudio es sumamente decisivo, ya
que determina los principales lineamientos de diseio, la tematica, los conceptos
sobre todo urbanos.

o Se toma la decision de dar la infraestructura escolar fuera del conjunto habitacional,
pero dentro del Municipio de Calimaya, tomando en cuenta los resultados del estudio
“Focus Group”.

o EIl tipo de comercio cuya propuesta anterior era un centro comercial muy grande,
ahora se determina a hacerlo mas local.

® Seglin escrituras 65
entregadas a la Direccion de Administracion Urbana.
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Lotes 120 m2

Donacion Lotes 350 m2

y comercio f

laales 260 pak _ Lotes 400 m2
Lotes 500 m2

Comercio “”* Lotes 600 m2

Parque Zona de 120
y 200 m2
Zona de 350 m2
Comercio
y Club Acceso
Zona de 400,
Zona de 120 y 200 m2 500 y 600 m2

SEPTIMO ANTEPROYECTO.
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e ANTEPROYECTO FINAL
Finalmente se llega a un total de 3,205 viviendas:

o 3,112 viviendas de interés medio: o 93 viviendas tipo residencial:
o 479 lotes de 120 m? o 52 lotes de 400 m?
o 415 lotes de 120 a 200 m? o 19 lotes de 500 m?
o 1844 lotes de 200 m? o 22 lotes de 600 m?
o 374 lotes de 350 m?
Lotes 120

y 160 m2

Lotes 200 m2

Areas
deportivas,
jardinesy
comergio’

Lotes 600 m2

Lotes 120 y 160 m2 Lotes 500 m2
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LOTIFICACION y AUTORIZACION DEL CONJUNTO URBANO

La lotificacién del conjunto es realizada de acuerdo a normatividades y reglamentos requeridos por la
Comision Estatal de Desarrollo Urbano y Vivienda, asi como del concepto del conjunto. El reglamento
que principaimente tomamos en cuenta es del Libro Quinto del Cédigo Administrativo del Estado de
México.

El primer paso para la autorizacién es obtener de la Comisién Estatal de Desarrollo Urbano Ia
viabilidad del proyecto.

Este organismo es llamado internamente “Desarrollo Urbano” y estd integrado por un secretario
técnico y por representantes de:

e Dir. Gral. del Registro Publico de la Propiedad y Proteccion Civil, de la Sria. Gral. de Gobierno

e Dir. Gral. De Administracién Urbana y de Operacién Urbana, de la Sria. de Desarrollo urbano y
Vivienda.

e Dir. Gral. de Ordenamiento e Impacto Ambiental, de la Sria. de Ecologia
e Dir. Gral. de Vialidad, de la Sria. de Comunicaciones y Transportes.

e Dir. Gral. de Ingresos Coordinados y Recaudacién, de la Sria. de Finanzas, Planeacién y
Administracion.

e Dir. Gral. de Electrificaciéon de la Secretaria de Agua, Obra Publica e Infraestructura para el
Desarrollo.

e Los siguientes organismos:
o Comisién del Agua del Estado de México.
o Instituto Mexiquense de la Vivienda Social.

o Instituto de Informacién e Investigacion Geografica, Estadistica y Catastral del Estado
de México.

o Instituto de Salud del Estado de México.

Una vez que se obtiene la viabilidad, se retnen las factibilidades con todas las dependencias para
garantizar los servicios y que se apegue a los lineamientos que marcan éstas.

Tematicamente es un conjunto muy libre, en el que practicamente no existen vialidades rectas; asi
mismo, dentro del conjunto tenemos 4 casas tipo, lo que implica 4 lotes tipo cuyas dimensiones varian
de acuerdo a ellas, aunque también hay otros 3 lotes tipo que se van a vender sin vivienda construida.

e lote de 120 m? vivienda de 75 m? vivienda media
e lote de 120 a 200 m? vivienda de 95 m? vivienda media
o lote de 200 m? vivienda de 105 m? vivienda media
e lote de 350 m? vivienda de 125 m? vivienda media
e lotes de 350 m? sin vivienda construida vivienda residencial

Para comenzar la construccién primero se tiene que autorizar el conjunto urbano ante la Comisién
Estatal de Desarrollo Urbano y Vivienda; esta autorizacién es de un proceso largo, ya que un
representante de “Casas Geo”, en este caso, nuestro Gerente, Jesis M. Barron tuvo que estar en
revision del proyecto de lotificacion.
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El trabajo de lotificacion lo realizamos en equipo de 5 personas y nos tomé aproximadamente 2
meses, puesto que debe ser un trabajo perfecto. Cabe mencionar que nos ayudé mucho
algunas rutinas que programaron en AutoCad en las que escribiendo un comando y sefialando
el lote, automaticamente nos arrojaba los datos escritos de las cotas y superficie cada lote.

Los planos deben llevar la siguiente informacién:

¢ Nomenclatura de manzanas

e Numeracion de lotes con cotas, superficie y tipo de lote (si es habitacional, comercio, donacion)
y cuantas viviendas.

e Etapas o secciones del desarrollo

e Area de vegetacién y medidas

e Vialidades, tipos y superficie.

e Ubicacion de areas de donacién destinadas a equipamiento urbano e infraestructura primaria.
e Cuadro resumen de manzanas y sus lotes en el que se indica medidas y superficies.

Para manejar mas facil la informacién, el terreno se dividié en 7 secciones. Para su autorizacién se
entregd un paquete de 15 planos.™®

Plano 1: Plano de Lotificaciéon del Predio; este plano tiene la siguiente informacién:
Situacion original de los predios,
Fusién de los predios que se autoriza,
Apertura de vias publicas y divisiéon de lotes que se autorizan.

Plano 2 a 8: Plano de Lotificacion Seccién | a Seccién VII:
Apertura de vias publicas y division de lotes que se autorizan.

Plano 9 a 15: Plano de Lotificacién Seccién | a Seccién VI
Lotificacién para edificaciones en régimen condominal que se autorizan.

Este periodo fue muy cansado puesto que querian la autorizacion por parte de Desarrolio Urbano
antes de que se fueran de vacaciones invernales (2006) y eso requirié trabajo fuera de horario e
incluso de fines de semana.

Otro detalle es que no hay reglas definidas para presentar los planos en Desarrollo Urbano, ya que en
ocasiones solicitan palabras abreviadas y otras no, o ciertos tamanos de letra, determinadas
posiciones, etc. pero siempre son sumamente cuidadosos al revisar que todo esté bien hecho y que
las cantidades de areas coincidan con la sumatoria total.

19 Ver planos anexos (1 de 15, 2 de 15 y 9 de 15) como ejemplo.
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CAPITULO V
PROCESO DEL PROYECTO

CONCEPTUALIZACION Y TEMATICA DEL CONJUNTO
El concepto tematico del ambiente urbano y del estilo arquitectonico al que se llega es:
“EL ESPACIO ADECUADO PARA VIVIR EN ARMONIA CON LA NATURALEZA”
Asi mismo, para cumplir las necesidades de autorrealizacién de los usuarios, que el conjunto sea

comercialmente competitivo y tenga valores diferenciadores de otros conjuntos, lo resumen en las
siguientes ideas:

¢ |ntegracién e Libertad

e Naturaleza e Tranquilidad, descanso
e Deporte e Poder

e Espacio e Placer

¢ Armonia e Salud

Correspondiendo al concepto, el desarrollo contard con elementos urbanos y ambientacion adecuada
para ofrecer un estilo de vida fundamentado en: “integracién armoénica de vida: naturaleza, salud y
deporte”.

e El hombre es el centro de todo el desarrollo, no los autos.
e Andadores ligados en todo el conjunto.

* La seguridad es fundamental para los colonos; caseta de vigilancia al acceso y cercado
el conjunto con barda perimetral.

e Las viviendas estaran construidas en lotes unifamiliares y sin muros entre ellas, de
manera que se note que estan rodeadas de vegetacion.

e El ambiente de naturaleza estara presente en cada privada, al alcance inmediato.

e |as areas comunes de cada claustro tendra area de estar con palapa, area de juegos
infantiles y una pequefia cancha, todo rodeado de jardines. También habra un
estacionamiento de visitas.

e Como parte de zona recreativa, de salud e integracién habra una ciclopista que visita
varios claustros y esta rodeada de vegetacion.

e La vialidad en las privadas sera en un solo sentido, desarrollando circuitos internos;
seran amplias y con mucha vegetacion.

e Las banquetas seran sustituidas por andadores de un solo lado de la calle.
e Las areas de donacién se distribuiran en cada privada.

e Instalaciones ocultas (subterraneas), sin cables, alumbrado en todo el circuito y areas
comunes, vigilancia continua, zona comercial, recoleccion de basura.
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o Casas estilo mexicano con tejas, divisidn posterior entre casas con muros bajos y
lateral con muros y setos bajos.

s Buenas vistas hacia el volcan Nevado de Toluca.

Soélo hubo pocos elementos del estudio “Focus Group” que no pudieron llevarse a cabo para la
tematica y desarrollo del conjunto, como:

* |los claustros, en algunos casos, tienen mas de 25 casas y en otros casos en una
privada sélo hay un tipo o tamarfio de vivienda.

e Se tuvo que sacrificar que las viviendas no tuvieran: detalles de maderas,
estacionamiento techado para 2 autos y ventanas grandes debido a que se
incrementaria notablemente el costo de las mismas.

o No se pudo respetar en todos los casos la orientacién oriente-poniente, pues de lo
contrario las vialidades hubieran sido ortogonales.

¢ El acceso de las privadas no tienen caseta de vigilancia.
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VIALIDAD, ACCESOS, CONEXIONES, TEJIDO URBANO.
ACCESO DESDE CARRETERA"

El acceso al predio es a través de un camino que llega a la carretera estatal libre de Toluca a Tenango
de Arista. Con la finalidad de ofrecer una acceso rapido, continuo y seguro en las direcciones de
Metepec, Calimaya y Tenango, asi como para cumplir acuerdos con el municipio, se decidié construir
un puente vehicular. El puente vehicular también cumple la funcién de indicar que el usuario se esta
dirigiendo a un lugar grande e importante.

RENDER PLANTA DE CARRETERA

= o e R,
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OTROS RENDERS DE VISTAS AEREAS

VIALIDAD DE ACCESO

El acceso desde la carretera hacia el conjunto tiene una longitud de 2,960 m, y para evitar el sentir tan
largo el camino, se planeé que fuera un paseo en donde se irian intercalando plazas tematicas de
vegetacion. 2

\
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123 -3 2 L Fl
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Ay ] ALasES
: SN CORTE DE VIALIDAD

PLAZADE LOS CEDROS ___oui®

PLAZA DE LAS YUCAS

UBICACION EN PLANTA DE LAS PLAZAS.

IMAGEN OBJETIVO

"2 Las propuestas y croquis de arquitectura de paisaje fueron realizados por el arq. Mario Schjetnan, como
colaborador externo.
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PLAZA DE LAS YUCAS

IMAGEN OBJETIVO

PLAZA DEL PASTIZAL

ol

/i

50.00
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] 000 f
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PLANTA t IMAGEN OBJETIVO
[ ==

PLAZA DE LOS FINOS

PLANTA '
LT . IMAGEN OBJETIVO

Desafortunadamente sélo se pudo hacer un camino rodeado de arboles, sin las plazas intermedias
propuestas, ya que eso implicaba hacer compra de mas terreno.

P e i et b g
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ACCESO CONTROLADO

Mediante una caseta de control a la entrada del desarrollo ubicada en el arco de acceso. La propuesta

de disefio del arco de acceso fue realizado por el arq. Mario Schjetnan; el proyecto ejecutivo y los
renders fueron elaborados por el equipo de proyectos Toluca.

Saik ket (;’;:‘MH;_}’M 2
e P M s

VIALIDADES Y TEJIDO URBANO

Este conjunto habitacional esta pensado para ser un detonante importante para la zona, por lo que las
autoridades del municipio solicitaron que se planearan algunas de las vialidades para ser
posteriormente continuadas y utilizarlas para comunicar otras zonas urbanizadas.
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VIVIENDAS PROTOTIPO

Durante 2005 y a la par de la elaboracién de los estudios preliminares, el area de proyectos Toluca,
estuvo haciendo propuestas para los prototipos y de cada uno se hicieron varias fachadas para que
conciliaran con el estilo e imagen conceptual que se planteara.

A finales de ese mismo afio, “Casas Geo” en el afan de encontrar un mejor producto para el cliente,
decidié no tomar los prototipos realizados porque el equipo no tenia el tiempo necesario para realizar
las correcciones a solicitar y también por la creencia de que no tenia la experiencia suficiente para
desarrollar un proyecto de interés residencial. Por lo tanto, mandé a hacer a un despacho
independiente el disefio de los prototipos.

Sin embargo no se obtuvo el resultado esperado, pues se notdé que el despacho no estaba
acostumbrado a realizar proyectos con restricciones: constructivas, econémicas, espacio; ademas de
que no dio seguimiento a sus disefios. A pesar de esto, se retomaron estas propuestas y en un
principio se tuvieron que ajustar al sistema constructivo que se utiliza en “Casas Geo”.

Por otro lado se han ido ajustando a que cumplan las expectativas de los directores.

Finalmente, los cambios mas decisivos van de la mano con el area de costos, como respuesta a las
corridas financieras, de donde se deriva el ajuste en areas de construccién, areas vendibles y mano de
obra, ya que es mas costeable construir vivienda sencilla, sin tantos detalles; estos cambios son
necesarios para cumplir con los margenes del negocio.

PROTQOTIPO
GEO TOLUCA

Planteado para
lotes de 120
m.

Este prototipo
no es tomado
en cuenta ya
que es de una
sola planta y
no se
construyeron
viviendas de
ese tipo.




Villas_**
Campo

Junio 2006

Prototipo
propuesta
externa

FLANMTA BASA | I
CABA TIPO 1 gEas
OPCION A ; A

VILLAS DEL 1 5, ! r
PO = PP s S ERe e e

Octubre 2006

Correcciones
del director de
proyectos.

Practicamente
el cambio es
so6lo en el
acceso
principal y la
recamara
secundaria.
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Abril 2007

Como proyecto final se queda este prototipo de
volumetria mas vertical.

Funcionalmente el toilet se mueve hacia la
estancia y la cocina queda mas grande. En planta
alta se hace un poco mas generoso el vestibulo
entre las recamaras y el bao.
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PROTOTIPO 95 m? - BAIKAL
B S TR Ry
PROTOTIPO GEO
TOLUCA

Prototipo planteado
para lotes de 200
m?, muy similar al
siguiente.

PROTOTIPO GEO
TOLUCA

Prototipo planteado
para lotes de 120
m>.

Este prototipo es
muy similar al que
- Salapresentan para el
prototipo de 95 m?
“Baikal’

LTI L

!nsuﬁuiiai
REAAAENRAR
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FACHADA PRINCIPFPAL

Propuesta presentada
por el despacho
externo para el
prototipo Baikal.

Octubre 2006

Se elimina la tercer
recamara por
ajustes de
superficie.

Volumétricamente
se le hacen pocos
cambios.
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Abril 2007

Al final casi no tiene cambios; los ajustes notables
son en las cubiertas y en la terraza de la planta alta
para que se ajuste a la superficie total requerida.
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PROTOTIPO GEO
TOLUCA

Planteado para
lotes de 200 m?.

Este prototipo
debia ser utilizado
como base para el
prototipo de 105 m
“Malawi”, sin
embargo no fue
asi.

2

Por costos, la
doble altura nos es
conveniente.

Propuesta
presentada por
despacho externo.

A A
I!-Il:

, 126,60 mf
o ] Sond
I %o wi
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Octubre 20086.

Este prototipo es
muy similar al
Baikal.

Se vestibula el
acceso, Se
conservan las tres
recamaras, pero
una ya tiene
vestidor.

En mi opinién,
volumétricamente
no tiene una
proporcién ni juego
de volimenes
acertados.

Mayo 2007.

Al final el prototipo tuvo
cambios en el patrio de
servicio y en el acceso,
asi como en el vestidor de
la recamara principal.
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PROTOTIPO 130 m® - OTTAWA

PROTOTIPO
GEO TOLUCA

Planteado para
lotes de 200
m2

Este prototipo
debia ser
utilizado como
base para el
prototigo de
130 m
“‘Ottawa”

LWV SUV INIT

P'ropuesta presentada por el despacho externo,
muy similar al anterior, sin embargo,
tampoco fue tomado en cuenta.
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bf | A (75 | Otra propuesta
| parael
| prototipo
1 :'.‘-ia-v-ﬂ-A . | Ottawa
T e MRE crpinep g P}‘L-_.J .I presentada por
| el despacho
; externo.
l
| Uso de jardin
interior a doble
altura.
N
e Octubre 2006.

Nuevamente por el sistema
Geo, quitan la doble altura
del jardin interior.

La volumetria se vuelve
mas simple.




/"\,.

REPORTE PROFESIONAL P —— i e Villas *

L e et e e

Campu

Estuve participando en el proceso de transformacion de este prototipo y una de las aportaciones que
hice fue en la cocina, ya que no funcionaba correctamente y el mobiliario que iban a colocar no era el
adecuado al nivel medio-residencial; ademas queria evitar que quitaran o redujeran el jardin interior.

COCINA ORIGINAL

©  (Qbservaciones:
4

e La circulacion interfiere con el area de trabajo de
la cocina.

e Quedan espacios muertos, sin uso.

e Eldisefio es comun.

g

ey L/ ST,
—,/ % cifbu (T A~
1 v mucha *a9°“/cocau 3

/mlerﬂ enJas/f _/ A % 4

PROPUESTA DE COCINA

Observaciones:
* Lacirculacién no interfiere con el area de trabajo y
queda con dimensiones comodas.

Ly === ¢ Se conserva el area de alacena.
l j)b e El disefio es mas moderno.”
— araa de trabajo
@ @| i

} = c menor circulacion = ~

=no mterﬁsréen las %
\ actividades ﬂe}que /
N esta cocinando ™ \\ 4
AN Ng N

« disefio modemo 3
i o

Fue tomada en cuenta mi propuesta, sin embargo siguieron modificando el prototipo de vivienda y
terminaron eliminando totalmente el patio interior y la cocina se dej6é con un disefio convencional.

BLa imagen que inclui fue una propuesta de un trabajo que realicé para un disefiador que a su vez tenia un
proyecto con Mabe; mi trabajo en esa ocasion fue proyectar una cocina y realizar la imagen en 3D para que él
colocara cualquier aparato de Mabe.
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TOLUCA

Planteado
para lotes
de 350 m®.

Opcioén 1.

PROTO-
TIPO GEO
TOLUCA

Planteado
para lotes
de 350 m®.

Opcioén 2.
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En mi opinién, el disefo realizado por el equipo de Geo Toluca fue propositivo y a comparacion
de lo que actualmente se esta construyendo, nos muestra que el despacho que realizé estos
proyectos, no dié seguimiento a sus propuestas y por otro lado, que en “Casas Geo” no suelen
construir casas con tanto detalle, ya que eso impacta en costos porque requeriria mas tiempo y
calidad de mano de obra.

Con respecto al sistema constructivo que fabrican y utilizan para que la construccion de la vivienda sea
rapida, controlada y eficiente, buscando optimizar costos es:

o Losa de cimentacion (que también corresponde al tipo de suelo).

e Muros de block hueco de arena-cemento en espesores de 10 y 14 cm. y longitudes de 19 y 38
cm. con varillas a cada 60 cm. 6 en inicio de puertas, ventanas o intersecciones de muros.
Marcos precolados segun dimensiones estandar.

Dinteles precolados para vanos de puertas.
Entrepisos de vigueta y bovedilla.

Me resulté interesante la manera de construir muros, ya que para que no hayan desperdicios y
por ende, sea mas agil y barata la construccion, se hace un despiece de muros en el que se
cuantifican todos los blocks a utilizar y se indica la dimensién de la junta, que va de 8 mm. a 15
mm. A su vez, en vez de castillos, refuerzan los blocks con varillas verticales; con se ahorra
cimbra y también mano de obra.

Por otro lado, la manera de realizar el proyecto ejecutivo, es como un instructivo detallado para su
construccion; la filosofia de “Casas Geo” es buscar simplificar procesos buscando que en realidad la
construccion de vivienda sea en serie, como una fabrica.
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Otro asunto interesante es que para construir cada vivienda, el area de Produccion Industrial
hace un paquete al cual le llaman “kit” y contiene la cantidad total y exacta de materiales a
utilizar; en caso de que en obra se pierda o se rompa, hay que justificarlo. Esto por supuesto
ayuda a controlar los suministros, a prevenir su mal uso y a comprar material extra que
impactaria en el costo final de la vivienda.

Ejemplo de “kit" de vivienda para el prototipo Tahoe:

PRODUCCION INDUSTRIAL

ENTREGA POR KIT "VILLAS DEL CAMPO"
PROTOTIPO TAHOE DE 80 M2 ( VENTANA LATERAL )

PRODUCCION INDUSTRIAL

KIT SUB-KIT TALLER DESCRIPCION UNIDAD | CANT.
[~ REGISTROS PATIO DE T PRECOLADOS __|REGISTRO PRECOLADO R-4_60 X 40X 40 — | FZA 1.00
SERVICIO PRECOLADOS __|TAPA PARA REGISTRO R-4 60 X 40 X 4 CMS. CON COLADERA__PZA 00
KIT DE ACERO DE RFZO. EN CIMENTAGION| ___ ACEROS ___ |ACERO DE RFZO EN CIMENTAGION KIT 00
CIMENTACION | KiT DE ACERO MUROS P.B. VERTICAL ACEROS ____|ACERO DE RFZO VERTICAL QUE CONTINUAENP.B. KiT 1.00
KIT DE CONCRETO EN CIMENTACION CONCRETOS __|CONGRETO F C= 200KGICN2 /4" REV 10 W3 7.2
KIT ACERO MUROS P.8. HORIZONTAL ACEROS____|ACERO DE RFZO HORIZONTAL EN MUROS PB. KIT 1.00
VIBROCOMPRIMIDOS [BLOCKL. GRIS DE 14 X 20 X 40 PZA | 710.00
N— VIBROCOMPRIMIDOS [BLOCK L. GRIS DE_14 X 20 X 20 FZA | 188.00
= VIBROCOMPRIMIDOS |ELE LISA GRIS DE 7 X 18 X39 PzZA 75.00
VIBROCOMPRIMIDOS |ELE ESQ. COL. DE 14.3X 18X 182 PZA_| 900
KIT DE MORTERO P. B. CONCRETOS ___[MORTERO F'C=125 KGICMZ W3 249
MUROS PLANTA BAJA PRECOLADO |DINTEL L GRIS G-14 DE 1.18 X 0.14 X 0.198 MTS PASOS ZZ(|__PZA__|__1.00
KIT DE DINTELES P.B PRECOLADO:! DINTEL L. GRIS G-14 DE 1.18 X 0.14 X 0.198 MTS PASOS X-X PZA .00
" PRECOLADOS DINTEL L. GRIS G-14 DE 1.13 X 0.14 X 0.198 MTS PASQS Z-X PZA 1.00
PRECOLADOS __|DINTEL L. GRIS G-14 DE 1.00 X 0.14 X 0.198 MTS PASOS XX | _PZA | 200
[ PRECOLADOS _ |MARCO P_M-1 DE 223 X 1.78 X 0.195 mis. (S / DIN) P7A 00
PRECOLADOS _|MARGO P M-2 DE 2.29 X 1.79 X 0.195 mis. { SIREP. PZA | 1.00
KIT DE MARCOS PRECOLADOS P.B. PRECOLADOS _ |MARCOP. M4 DE 1.5 X 1.79 X 0.185 rEt"é“L_ = PZA 1.00
PRECOLADOS _[MARCO P V5 DE 0.564 X 0624 X 0.198 mis. PZA_ | 200
T KIT DE ACERO ESCALERA ACEROS ___|ACERO DE RFZ0 EN ESCALERA . KT | 1.00
KIT DE CONCRETO ESCALERA CONCRETOS __|CONGRETO F'C = 200 KG/CMZ RN, T.MA. 378" REV. 10 M3 0.68
COLUMNA K- KIT CONCRETO K-1 CONCRETOS __|CONCRETO F C= 200KG/CM2 /4" REV 10 M3 0.25
AR BTN KIT ACERO DE RFZO, ENTREPISO ACEROS ____ |ACERO DE RFZO EN LOSA DE ENTREPISO KIT 1.00
KIT DE CONCRETO ENTREPISO CONCRETOS __|CONCRETO F G = 200 KGIGM2 RN, T.MA. /8" REV. 14 ™3 .00
KIT DE ACERO MUROS P.A. VERTICAL ACEROS ____|ACERO DE RFZO VERTICAL QUE CONTINUA EN P A. KIT 1.00
KIT ACERO MUROS P.A. HORIZONTAL ACEROS ___|ACERO DE RFZO HORIZONTAL EN MUROS PA. KIT 1.00
VIEROCOMPRlMJDDSJE_LOCK L. GRIS DE 10X 20 X 40 PZA 332.00
NS VIBROCOMPRIMIDOS [BLOCK L. GRIS DE 10X 20X 20 FZA__| 11000
VIBROCOMPRIMIDOS |BLOCK L GRIS DE 14 X 20 X 40 PZA | 608.00
VIBROCOMPRIMIDOS [BLOCK L GRIS DE_14 X 20 X 20 PZA_| 12200
KIT DE MORTERO PA. CONCRETOS __|MORTERO F'C=125 KG/C M3 289
PRECOLADO |PIN;D§ G. "A" DE 0.25 X 0,042 X 0792 X 0.10 PzA | _13.00
—PRECOLADOS —[FINON GRISALT BE 0108 % 0051 X 065 010 -
MUROS P.A. & " PRECOLADO: Pl - 5 , X .1 A
¥ SITDEPIONES PRECOLADOS __[PINON GRIS AJ-2 0,198 X 0,051 X 0.65 X 0.14 PZA_|_2.00
PRECOLADOS __|PASTILLA GRIS P-10.24 X 0.192 X 0.10 X 0.15 FZA | 200
~PRECOLADOS __[PASTILLA GRIS DE P-2 0,30 X 0.162 X 0.10 X 0.12 pZA 00
PRECOLADOS __|DINTEL L_GRIS G-14 DE 1,00 X 0.14 X 0.198 MTS PASOS XX [|__PZA | 200
PRECOLADO! DINTEL L. GRIS G-10 DE 1.18 X 0.10 X 0.198 MTS PASQS Z-X PZA 00
O i PRECOLADOS __|DINTEL L. GRIS G-10 DE 1.04 X 0,10 X0.198 MTS PASOS Z-X (| _PZA 00
PRECOLADOS __|DINTEL L GRIS G-10 DE 1.08 X 0.10 X 0,196 MTS PASOS XY (| _PZA 00
PRECOLADOS __|MARCO P. M-2 DE 2,38 X 1.79 X 0,195 mis. ( S/REP.) PZA 00
KIT MARCOS PRECOLADOS P.A. PRECOLADOS __|MARCO P.B. DE 2.48 X 1.78 X 0.195 mis PZA_ | 1.00
PRECOLADOS __|MARGO P. NL5 DE 0.504 X 0.624 X 0.108 mis. PZA | 200
LOSA PLANA AZOTEA |__KIT AGERO REFUERZO LOSA PLANA ACEROS ___ |ACERO DE RFZ0 EN LOSA PLANA ( AZOTEA) . KiT 1.00
KIT DE CONCRETO LOSA PLANA AZ CONCRETOS __|CONGRETO F'C = 200 KGICN2 RN. TMA, 35" REV. 14 M3 0.98
KIT ACERO DE REFUERZO ACEROS ___|AGERO DE RFZO EN LOSA INGLINADA (AZOTEA KIT 1.00
FIRABICLINADA ASOTEA KIT DE CONCRETO CONCRETOS __[CONCRETO F'C = 200 KG/CMZ RN, TMA. 38" AT M3 288
VIBROCOMPRIMIDOS [BLOCK L. GRIS DE 10X 20 X 40 PZA_| 20300
i o e VIBROCOMPRIMIDOS [BLOCK L GRIS DE 10X 20X 20 PZA_|_ 3000
ALBARILERIA AZOTEA VIBROCOMPRIMIDOS [ELE LISA GRIS DE 7 X 18 X39 PZA_ | 6400
VIBROCOMPRIMIDOS [ELE ESQ. COL, DE 14.3X 18 X 10.2 3 7
KIT DE CONCRETOS ENTORTADO CONCRETOS __|CONCRETO DE FIC=100 KG/CM2 T.MA. 378" REV. 14 M3 0.31
PRECOLADOS |SAFIDINEL PREC GRIS DE 1.39 X 0.125 X 0.10 PZA_ | 1.00
MBS0 NI IR R . VIBROCOMPRIMIDOS [BLOCK L. GRIS DE 10X 20X 20 PZA_| 400
PRECOLADOS __|GARGOLA GRIS DE_0.16X0.185X0.40 M PZA_ | 1.00
“wg'::"’?cg”o DR YT DE ALBARILERIA [ PRECOLADOS __|CAJILLO PRECOLADO GRIS DE 21 X 25 X 25 PZA | 3.00
KIT DE CONCRETO CONCRETOS __|CONCRETO F'C = 160 KG/CM2 RN, TMA. 3/4" REV. 10 M3 021
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Kit de
muros PB.

Este kit es
para la
construccion
de muros de
planta baja en
la vivienda
Tahoe.
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DISPOSICION DE VIVIENDAS

La disposicién de viviendas es muy importante, ya que define la fachada del conjunto, las imagenes y
la volumetria que se va a percibir al transitar por las vialidades.

Como antecedente, hay que tener en mente que “Casas Geo” esta habituado a realizar vivienda de
interés social, lo que implica construir viviendas duplex y con muros compartidos; por tal motivo,
usualmente las disposiciones se realizan practicamente sin ninguna dificultad. Constructivamente
comienzan introduciendo maquinaria para despalmar el terreno (retirar la capa vegetal), se mejora el
terreno natural sobre el cual se desplantan plataformas con material de base, compactandolo para
posteriormente hacer el trazo y las excavaciones; se cuela la losa de cimentacion de forma continua,
procurando no tener detalles para que la construccion sea mas agil.

En un principio hicimos la disposicién de las viviendas entre todo el equipo de Geo Toluca, teniendo
como Unico precepto que los cajones de estacionamiento y los crecimientos propuestos fueran
contenidos de la manera mas adecuada posible, pero al darnos cuenta del resultado tan variable,
como tan orgéanico es el conjunto, me fue encargada la toda la tarea para seguir un Unico criterio, que
incluia que:
¢ |a vivienda luciera de manera individual,
e correspondiera en su totalidad la volumetria formada por el conjunto de viviendas a lo sinucso
de las vialidades;
e |os accesos de las viviendas fueran mas independientes de los vecinos, es decir, que no
estuvieran juntas o en el mismo eje.

QObservaciones:

En el caso de las
viviendas sobre una
vialidad recta, mi
propuesta era seguir
dandoles
movimiento, sin que
parecieran casas
duplex.

Esta propuesta fue
rechazada y me
solicitaron que estos
casos conservara la
volumetria que
forman dos casas
‘pareadas”; eso
responde también al
mejor
funcionamiento de la
losa de cimentacion.
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Siguiendo ese unico criterio, el sembrado lo realicé tratando de evitar las viviendas duplex,
precisamente para no regresar al interés social, sin embargo, tomando en cuenta las limitantes
constructivas y de ejecucion, se tuvo que llegar a un punto medio entre estas restricciones y lo
organico del conjunto.

Operativamente, como era urgente empezar a construir, se envié la disposiciéon de la primera etapa y
hubo algunos ajustes en obra, y siguieron cambiandose las disposiciones de vivienda hasta que quedd
como en el plano anexo de mayo de 2007.

Durante la construcciéon y comenzando la venta de las viviendas, “Casas Geo” toma la decision de
construir en un principio sélo las viviendas mas pequefias para que sea el elemento ancla; se decide
sacrificar los ingresos del afio para cumplir la meta con respecto a la cantidad de casas vendidas y
posteriormente recuperar los ingresos en las viviendas subsecuentes. También se hicieron
variaciones en las disposiciones de vivienda para dar méas opciones de precio de venta e ir adecuando
el producto al mercado; esta variacion consisti6 en colocar una vivienda grande en un lote mas
pequefio y también una vivienda mas pequefia en un lote mas grande. La disposicién de la vivienda
hasta ago de 2007 es como esta en el plano anexo indicado.

La cantidad de viviendas a construir fue variando de la siguiente manera:

VIVIENDA CANTIDAD
M2 CONSTR. NOMBRE DIC 06 MAYO 07 JULIO 07
80 m2 TAHOE 479 599 706
95 m2 BAIKAL 415 295 188
105 m2 MALAWI 1844 1844 1836
130 m2 OTTAWA 374 374 341
SIN VIVIENDA 93 93 93
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CLAUSTROS

El disefio de las privadas es muy importante para el conjunto, ya que, a mi consideracién, es lo valioso
y lo distintivo del producto a lo que ofrece la competencia.

En un principio el equipo de proyectos Toluca planteaba planteaban dos areas verdes tipo:

CLomcTa

AMCE ERVE
F

B

CLAUSTROS DE LOTES DE 350 m? CLAUSTROS DE LOTES DE 120 m?

Mario Schjetnan, como contratista externo realizé los siguientes planteamientos:

- e

~ CLAUSTROS DE LOTES DE 350 m? CLAUSTROS DE LOTES DE 120 m?
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VIVIENDA DE
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VIVIENDA DE
LOTES 120 m2
VIVIENDA DE
LOTES 120-160 m2
LOTES 350 m2
RESTRICCIONES
CENTRO URBANO
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CENTROS DEPORTIVOS

SIMBOLOGIA
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DISPOSICION DE VIVIENDAS JULIO 2007
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OTTAWA 130 m2
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SIMBOLOGIA
CENTROS DEPORTIVOS

LOTES COMERCIALES
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Después de estos planteamientos, realicé el siguiente disefio del claustro muestra, el cual conserva los
elementos propuestos por Mario Schjetnan:™

* Plaza de acceso que funciona como transicién del espacio publico hacia la privada; en él se
pierde el estacionamiento, ya que forma parte de la plaza; a sus lados tiene un area verde para
cubrir los muros de colindancia.

¢ Cenefa de piedra bola para marcar la entrada hacia el claustro.

e Banqueta de concreto y a su lado una franja de piedra bola que funciona como area de
estacionamiento y también para hacer mas marcada el transito en los autos y peatones.

» Area comUn con un érea de estar y un area de juegos; senderos de comunicacién entre estas

dos areas con setos intermedios; diversos pavimentos como concreto lavado, tezontle, piedra
bola.

CLAUSTRO MUESTRA TS
Este disefio estuvo a punto de cambiarse casi totalmente, ya que el area de costos evalué fuera de
presupuesto los pavimentos y la vegetacion e iban a quitar el area de piedra bola y, el pavimento de
los autos en vez de ser adoquin iba a ser asfalto.

El Director de Proyectos tuvo una entrevista con Mario Schjetnan y propuso hacer un replanteamiento
que se adaptara al presupuesto existente, presentd su propuesta y se conservé la idea de cambio de
pavimentos que varia con respecto al tipo de vivienda; desafortunadamente se perdié el concepto de
plaza-estacionamiento y quedé como una vialidad mas que nos lleva al claustro.

'* Este fue un plano que realicé para el claustro muestra retomando los planteamientos hechos por Mario
Schjetnan. En la obra redujeron las areas de estar y de juegos; eliminaron los muros bajos que rodeaban estas
areas y en su lugar colocaron setos.

Eat i = fageile
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EQUIPAMIENTO URBANO'™

e PLAZA COMERCIAL:

o El area comercial se encuentra dentro del Centro Urbano.

o En un inicio se pensé en un gran centro comercial de 20 hectareas y que ayudara a
aumentar la aceptacién del desarrollo, sin embargo, un estudio la agencia Berg
Marketing concluy6é que debido a que ahora no existe un mercado suficiente para ser
atractivo para algun grupo empresarial de tiendas departamentales, no es factible de
llevarse a cabo. Es posible pensar en ello una vez que el desarrollo esté completamente
vendido y esto cree el mercado atractivo para estas tiendas departamentales.

o Se determind que lo mas adecuado era establecer areas de tiendas de conveniencia.

e

PLAZA Y LOCALES COMERCIALES

En la realizacion de los
planos ejecutivos, realicé
este render como detalle

para que quedara clara la
colocacion de las vigas en
los pasillos.

o ESCUELAS

o De principio se proponia construir escuelas dentro del conjunto (kinder, primaria y
secundaria), pero por el cambio de interés social a interés medio y también por estudio
cualitativo, se realizé un convenio con el gobierno para dar el equipamiento de
educacion fuera del conjunto habitacional, aunque dentro del municipio de Calimaya.

' La conceptualizacion y los croquis de la plaza comercial, las areas deportivas y recreativas, de la ciclopista y
de la vegetacion en claustros y vialidades fueron realizados por el deSpacho del arq Mario Schjetnan
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e AREAS DEPORTIVAS Y RECREATIVAS:

o En reunién con la agencia Club Service International (CSI) se evalué la conveniencia de
contar con un club deportivo privado y se concluy6 que por el hecho de que se contara
con diferentes estratos socioeconémicos en el desarrollo esto no era conveniente, ya
que la percepcion del cliente a asistir a instalaciones deportivas de un club donde se
convive con otros estratos socioeconémicos no es buena.

o En su lugar se determiné establecer areas publicas y determinar el tipo de deporte,
frecuencia y cantidad de canchas y areas necesarias.

o Estas areas deportivas y recreativas seran tres e incluiran tanto canchas deportivas
como areas de juegos infantiles. Se contara con canchas de futbol, basquetball, tenis,
fronton y padel, asi como edificaciones para sanitarios y tiendas de conveniencia.

(1) ESTACIONAMIENTO
(2) CANCHAS DE TENIS O BASQUETEOL
(3) CANCHA DE FRONTENIS EXISTENTE

(4) GIMNASIO AL AIRE LIBRE
(zona de calentamiento)

(5) CANCHA MULTIUSOS

(&) CANCHA DE FUTBOL

(7) HORTALIZA EN HUERTO EXISTENTE

(8) INVERNADEROS

{9)) GIMNASIO Y ACTIVIDADES BAJO

"~ CUBIERTO SOBRE ESTRUCTURA DE
IGLESIA EXISTENETE CON PORTICO

(10) RAMBLA

(11) LAGO (riego)

(12) KIoSKO

.f@ LAGO (tratamiento de aguas residuales)

@PLA:A

(15) ALAMEDA
2 e — ./'

CENTRO DEPORTIVO PRINCIPAL
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CICLOPISTA:

o Esta tendréa un desarrollo dentro del conjunto que conectard a la mayoria de los
claustros por su parte posterior y evitara en lo posible las vialidades.
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Un aspecto en el que no pude opinar es el hecho de que no se construyera un muro divisorio entre la
ciclopista y los claustros; mi idea era la de colocar Ginicamente rejas que permitieran el acceso visual
hacia la ciclopista y que de esta manera estuviera vigilado por todos los habitantes y evitar que se
vuelva un rincén propicio para la delincuencia. Lo que mi jefe me comenté es que, por su experiencia,
los habitantes terminan por construir bardas.

Sé que esta decision es resultado de las creencias populares de la ciudad al respecto de la seguridad,
sin embargo, en el libro “Muerte y Vida de las Grandes Ciudades”®, hace evidentes las ciudades
norteamericanas que llevan a cabo esta practica y cuyo resultado, son ciudades con habitantes
indiferentes a sus vecinos, casas necesitadas de vigilancia y por ende, lugares con delincuencia.

Sera interesante saber en un futuro la manera en que funciona la ciclopista.

o AREAS VERDES:

o Existen areas verdes tanto en vialidades, como en claustros y en areas recreativas.

1.~ AREA DE JUEGOS DE PISO (GRAVA) CON MURO DEADODE  5.- TROTAPISTA [CRAVAY
2-PLAZA DE ESTAR CON TEJABAN (FIEDRA BOLA) 6.-ATIEA LUDIGA DEPORTIVA [CESPED)

2- ARENERD APLICA
¥ CICLOPISTA PERIMETRAL

4- AREA LUDICA DIFANTIL [CESPED)

CLUSTER LOTES 600M2
ESQUEMA CONCEPTUAL DE ARGUSTECTURA DE PAISAJE

VEGETACION EN CLAUSTROS CON CICLOPISTA Y VIALIDADES

'® Jane Jacobs, 1973, Muerte y vida de las grandes ciudades.
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CENTRO URBANO

El centro urbano es el ombligo del conjunto habitacional, a partir de él se da el trazo de la vialidad de
manera radial.

Dentro del centro urbano habia una hacienda y ésta a su vez se encontraba sobre una aldea de
influencia teotihuacana, por lo que el INAH ha estado presente para restaurar algunos de los edificios
que catalogaron y para hacer excavaciones.

Los arquedlogos encontraron varios objetos como vasijas, objetos de obsidiana, mascaritas de dioses,
una especie de trono y algo que es muy raro de encontrar. una especie de molde de donde sacaban
sus caritas, que con la arcilla le presionaban y sacaban la mascara. Encontraron también 2 vasijas
con restos humanos. Con esto, determinaron que habia una aldea y que existié aproximadamente en
el afio 1500 a.C. Encontraron los trazos de una casa que estaba tapada por una capa de ceniza, por
lo que concluyeron que la aldea fue sepultada por una lluvia de ceniza, aunque no se sabe si fue antes
o después de deshabitada.

ARNE L. IR AT

EXCAVACION EN LA CUAL SE VA

£y &

ASOMANDO MUROS DE UNA CASA
UNA VASIJA

AREA EXCAVADA




VASIJA ENCONTRADA

El nivel de las construcciones que habia de estos aldeanos esta aproximadamente 1 metro por debajo
del nivel actual. Hay un monticulo muy pequefio, aproximadamente de 2 m. de altura, fuera del terreno
como a 200 m. de distancia y comentan los arquedlogos que posiblemente ahi podrian encontrar algo.

En el momento de compra del terreno, la hacienda existente era utilizada para complementar el uso
del terreno, que era de cultivo. Los primeros muros y habitaciones del casco de la hacienda se
empezaron a construir en el siglo XIX; la propiedad pertenecia a una familia adinerada y la adquiere
para hacer producir la tierra.

En el proyecto, el INAH pide que se proteja una capilla y un edificio.

IGLESIA A RESTAURAR
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LEVANTAMIENTO DEL CENTRO URBANO
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Como programa arquitecténico del centro urbano, se planteé como sigue:"”

Centro Civico
e Administracion
¢ Vigilancia central
e Iglesia
e Centro cultural (aula de usos
multiples)
e Talleres (10 locales)

Centro Comercial
¢ Locales de alimentos
Locales de abasto
Locales de salud
Locales de belleza
Locales servicios financieros

@ ADMINMISTRACION Y VIGILANCIA

(2) 16LESIA
CENTRO CULTURAL:
- Aula de usos multiples
4 -Talleres

(5) cenTrRo EDUCATIVO:
~Kinder

- Guardesia

- Jardin infantil
(&) ESTACIONAMIENTO
(7) Huerto
ACCESO VEHICULAR
(9) EsTACiONAMENTO
(10) zoma coMERCIAL
(1) PLAZA ARBOREA
@ s
(13) EMBARCADERO
(i9) Laco
(35) PARQUE RECREATIVO
(16) BOSQUE DE Yucas
(i7) Acceso
(i8) ramBLA
(19) PLaza

Parque Recreativo

o Renta de bicicletas
Renta de lanchas
Renta de carreolas tematicas
Juegos de destreza
Maquinitas
Alberca de pelotas
Brincolines
Inflables
Labertinto
Manualidades para nifios

Centro Educativo
e Guarderia
e Kinder
e Jardin infantil

CROQUIS CONCEPTUAL DEL CENTRO URBANO

n realizados por el arq. Mario Schjetnan.

T T e e p e ol ® i Sl
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CENTRO COMERCIAL
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vista 3. PARQUE RECREATIVO

" LAGO

El Centro urbano es uno de los elementos mas importantes que brindan la diferenciacién sobre otros
productos ofrecidos en el mercado.
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ESTRATEGIA DE VENTAS

Se construy6é un punto de ventas en la carretera para comercializar el conjunto. EIl disefio de este
edificio es diferente a los cominmente realizados, ya que cuenta con espacios mas amplios, disefio
interior mas cuidado y con mucha vegetacion; en el exterior cuenta con un espejo de agua y con mas
variedad de juegos para nifios. La atencién a los clientes, en vez de hacerlo en estaciones de trabajo,
se hace en oficinas cerradas.

- gt ,;_.".'5‘
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PUNTO DE VENTAS EN LA CARRETERA
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INAUGURACION

Unn graon noticia, el posado 3 de Moyo, Dio de la Sonta
Cruz, nuestros Directores Regienal Centro, Arq. Mario
Orvofianes Conde y do GEOQ Edificaciones, Arg. Jorge
Gerdufie Cardenas, inocuvguraren los instaleciones del
nuevo Punte deo Vento en Colimaya, Estode de Miéxico,
donde se ubicard nuesiro nveve desarrelle “Villas del
Campo” ubicedo en este municipio.

Dlraorm e GEO Conira carton of e
Bl smrees s du Vantn on Calimays.

Provio ol corte do listén incugurel, el Arq., Marie Orva-

fiancs Conde, reconocié el erdue trobojo de nuestros
compafieras GED Coloboradores, asi como del empefio
que 3o realizo pore impulior odnm mds codo nveve
preyecto, comeo esle novedose Punlo de Venta, el cwal
tendra gran dxito, osegurd.

En su oportunidad, el Arq. Jorge Gordufie Cérdenos,
después de extonder wno felicilacion o todos los que par-
ticiparon en esle nueve logro, deslocd ol esfuerzo y
labor de nuestros compeferes, quiones concluysron lo
infroestructura que recibird o nuesiros nuavos clientes de
la zona sur dol Estodo de México.

Acompofiodes per el Ing. José Luis Mier, nuestre X
Director de Proyecto de Villas del Compo, desorrollo de g i

tipo medio rosidencial, quien dirigira otle nveve L O
cancopte de GEO Edificaciones; nuostros directores E /"
recorrioron las omplias y modernas instelacieones, dal i m
éreo de venlos parc lo olencidn de nuesiros clientes.

alo

Casas GEO

LA PLENITUD DE TENERLO TODO.
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Dentro del punto de ventas se colocaron maquetas que dan una perfecta idea a los clientes
potenciales de lo que sera el conjunto y las viviendas.'®

CLAUSTROS

'8 Todas las maquetas exhibidas en el punto de ventas fueron elaboradas por un despacho externo.
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Como estrategia para comercializar el desarrollo, planearon en construir inicialmente el equipamiento y
los servicios para darle presentacion al conjunto y que ademas son los elementos distintivos del
conjunto, los cuales son:

Vialidad de acceso.

Acceso al conjunto y arco de control.

Claustro tipo para punto de ventas.

Area de comercio y punto de ventas.

Casco de hacienda, alameda, iglesia, granja, lagos, etc.

A partir de éstos elementos construidos, los clientes ya podran visitar el conjunto y palpar parte de lo
que sera finalmente el conjunto en su totalidad.

AVANCE DEL ARCO DE ACCESO

2

CONSTRUCCION DEL LAGO EN EL
CENTRO URBANO

e s
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CAPITULO VI
CONSTRUCCION

ETAPAS CONSTRUCTIVAS DEL CONJUNTO

El proceso de construccion se tiene que realizar por etapas debido a la magnitud del proyecto.
Planean realizar la totalidad de la construccion en 4 afios.

(| AGOSTO

Juio I OCTUBRE
, | acosto | acruere
j.SEPTIEMBﬂE | Noviemare
(I locTuBRE | NoviEMBRE
[7] ocemsre _lsnem ‘ _ - -

ETAPAS DE CONSTRUCCION 2007 ” escun ookrcn

= “72
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Cada proyecto tiene fechas establecidas para disefio, construccion y venta; la fecha de iniciacién de
construccion fue a principios de 2007 y dados esos compromisos se empez6 a construir sin proyectos
terminados al 100%, pues todavia quedaban pendientes algunas instalaciones. Es mucha la presion
del area de proyectos puesto que tenemos compromisos con el area de ingenieria y del area de
ventas, que a su vez tienen otros compromisos por realizar. Es un proceso que no se puede detener.

El resto de conjunto no se tiene determinada la fecha exacta de construccion, sin embargo se hicieron
corridas financieras para diversas zonas, es decir, calcular el costo de construccion de una zona
determinada en que incluye costo de instalaciones, vivienda, areas comunes, areas verdes,
pavimentos, drenaje, electrificacion.

Casas muestra
abril 07

junio 07
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PROCESO DE CONSTRUCCION DE VIVIENDAS

Para construir las viviendas, de manera secuencial y enunciativa, se sigue el siguiente proceso:*

1. Despalme de terreno (retirar capa vegetal).

2. Mejoramiento de terreno con cal.

19 Este proceso lo trato Ginicamente descriptivo, ya que mi trabajo es en el rea de proyectos y no visito tan

seguido la obra.
eSS 74
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3. Desplante de plataformas de cimentacion; delimitacion de lotes.

4. Excavacion de cepas para colocar tuberia hidraulica y sanitaria.
— —

eSS /5
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5. Armado de losa de cimentacion e instalacion de tuberia para electricidad. (polietiieno como
impermeabilizante).

6. Colado de losa de cimentacion

a"-' ]
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9. Colado de escaleras. Uso de
cimbra metéalica.

78
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10. Muros planta alta
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12. Acabados

Actualmente ya se les esta
aplicando exteriormente pasta,
a comparacion de las
viviendas construidas hace 3
afios, que el block quedaba
con acabado aparente.

Aplicacion de yeso en muros
interiores.

SR S

Colores en las viviendas

e — &0
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CAPITULO VI
REFLEXION Y CONCLUSIONES

Cuando ya estamos trabajando, el interés de las personas es producir; el quehacer
arquitecténico forma parte del comercio y sabiendo esto, creo que la facultad deberia de
ensefarnos habilidades para “vender” nuestras ideas a nuestros jefes o clientes.

La tarea de arquitectura nos da la facilidad de trabajar de manera independiente y esos
conocimientos que nos diera la facultad nos servirian para poder comercializarnos y para
dignificar las labores del gremio y a nosotros mismos.

También creo que independientemente del puesto o el medio en el que nos desenvolvamos, no
se debe olvidar el compromiso que adquirimos al decidir ser arquitectos; creo que la mision del
arquitecto es la de dar calidad de espacios a los habitantes de un lugar, sin importar sus
recursos.

Ahora entiendo a mis maestros con respecto al concepto; me doy cuenta de que es
indispensable tener un concepto desde el principio y que sea dominado por todos los
involucrados en el proyecto, desde el director hasta el dibujante. Se debe tener esa
informacién palpable en todo momento, me imagino el concepto plasmado en una lamina
pegada en un muro en el que todos los del equipo lo veamos para que a través del proceso del
proyecto siga habiendo una idea regidora o que incluso se refuerce y asi los resultados sean
los deseados y también congruentes.

Haciendo una comparativa entre la ensefianza contra el quehacer arquitecténico, debo decir
gue la facultad se enfoca basicamente al disefio arquitecténico. Sin embargo el terreno
profesional se diversifica a otras areas como construccion, administracién, costos, ventas,
postventa, disefio de interiores, urbanismo, paisaje, etc.; areas que se descuidan mucho en la
formacion académica. Llevamos 5 afios de proyectos y construccion, y aunque la facultad
implementé materias optativas para profundizar conocimientos segun nuestros gustos e
intereses, considero que es insuficiente. Ademas, al buscar especializaciones o maestrias, no
hay la diversidad en los postgrados que se imparten. Estamos en una etapa en la que se
requiere especialistas y en mi opinién falta diversificacion de ensefianza y opciones de
postgrados.

He visto que nos falta la formacién de administracion del proyecto, no para construccion, sino
para organizar, tomar en cuenta alcances y comprometernos en fechas de entrega sin tener
gue trabajar a marchas forzadas. Menciono ésto porque no sélo en “Casas Geo”, sino en
muchas empresas y despachos, el area de proyectos es el area que mas horas hombre
requiere e incluso de tiempo extraordinario.

Dentro de la empresa he aprendido mucho el manejo de AutoCad y descubri que existe la
programacion para complementar las herramientas que ya contiene, con la que se pueden
personalizar rutinas para realizar el trabajo mas rapido. Considero que es sumamente
importante dominar los programas y conocerlos méas alla del dibujo porque eso nos disminuye
el tiempo de dibujo de planos y nos brinda mas tiempo para la concepcion y el disefio.
También es un llamado a aquellos profesores que opinan que nos quita el talento, mas bien
podemos aprovechar ese tiempo de dibujo para desarrollar ideas.

Me di cuenta que las herramientas como AutoCad, Revit Building, 3D-Studio y otros programas
son basicos para poder expresar nuestras ideas de la mejor manera a cualquier tipo de cliente,
ya gue no toda la gente entiende los planos; las imagenes que simulan fotografias, son la forma
mas veraz de acercar el proyecto a la realidad.

—— R — 81
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Un ingeniero en sistemas me platic6 que para eso sirve el area de Tl (tecnologias de la
informacién), para buscar y estar al tanto de nuevas tecnologias y programas que nos puedan
ayudar a desarrollar mejor y mas eficiente el trabajo. Por ejemplo, si desde un inicio se
conociera el programa Revit Building, en el momento de hacer un cambio en el proyecto,
automaticamente se refleja ese cambio en todo el paquete de planos ejecutivos y esto evita el
gasto de tiempo en el dibujo y el riesgo a confusiones de planos sin actualizaciones o
incorrectos.

La tarea de la arquitectura es sumamente interdisciplinaria, hemos tenido que ver con
mercadotecnia, sociologia, ingenieria, medio ambiente, arqueologia, etc. Es muy importante
conocer y utilizar esta gama tan basta de disciplinas para utilizar sus estudios y poder llegar al
final a un producto arquitecténico completo que funcione en su totalidad y que a su vez se
pueda comercializar y habitar de la manera mas adecuada.

Con respecto a la ejecucion, me alegra saber que las autoridades estan cuidando el agua, ya
gue exigen tuberias hidraulicas, sanitarias y pluviales por separado.

Un aspecto que me resultdé sumamente interesante y a su vez desilusionante, fueron los
prototipos de viviendas, ya que hubo dos versiones importantes. La primera fue realizada por
el equipo de proyectos Toluca, cuyos resultados mostrados fueron propositivos.
Lamentablemente no fueron los que se construyeron. La segunda fue realizada por un
despacho externo que Unicamente entrego el proyecto y no le dio seguimiento.

Me demuestra que el despacho externo no por tener cierto renombre sea garantia de
construcciones ricas en disefio, ya que a través del proceso de proyecto y de las correcciones,
se les fueron solicitando ajustes a sus propuestas y de tener elementos no tan comunes como
dobles alturas, juegos de volimenes, terminaron haciendo casas muy sencillas y
volumétricamente muy similares entre si. No asimilaron toda la informacién y las propuestas no
correspondieron a las areas requeridas, al costo total de la vivienda ni al proceso constructivo a
aplicar; por otro lado, tampoco dieron seguimiento, dado el caso de que no se les hubiera dado
la informacion completa.

Por el contrario, la intervencion de Mario Schjethan me ensefié que hay que explicar nuestro
proyecto y ser persistente para defender nuestras ideas, pero a la vez flexibles a los recursos y
gustos del cliente, pero sobre todo, dar seguimiento; me ensefié que no solo es un papel o
papeles que recibimos, sino que tenemos un compromiso con todos y cada uno de los usuarios
gue van a habitar ese lugar que estamos disefiando.

Como comparacion entre el despacho externo que realizé el proyecto de las viviendas con
Mario Schjetnan, concluyo en una de las ensefianzas mas grandes que he tenido, fuera del
dibujo y de las ideas. Esta comparacién me ensefié que la comunicacion, la interpretacion y
sobre todo el seguimiento del proyecto a la construccién es de vital importancia, ya que de eso
depende que las ideas se realicen de la mejor manera o que vayan teniendo transformaciones
adecuadas.

Para mi es muy satisfactorio el ser testigo de la forma que estad tomando el conjunto, el ver
como se esta levantando aquello que esta en papel y que va tomando vida. A final de cuentas
vale la pena todo lo que hemos realizado al mirar el conjunto en ejecucion.

Como ensefianza final, entendi que el trabajo de proyectar no concluye, sino hasta el término
de la construccién, ya que a pesar de que se entrega el proyecto, seguimos proyectando y
rectificando detalles. Y siempre se aprende de lo realizado y eso que proyectamos en una
obra, lo podemos transformar y reinterpretar en algo nuevo.
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CAPITULO VI ,
FUENTES DE INFORMACION

e Bases de datos e informacion de la empresa, contenida en computadoras, documentos
impresos, respaldos en cds y dvd.

e Charlas con gente involucrada en el proyecto.
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ANEXO
EXPERIENCIA PROFESIONAL

Disefio y venta de muebles

Ezequiel Farca
Fabricante y Venta directa de muebles
marzo 2006 — junio 2006
Lider de Proyectos
Atencion a clientes directamente en tienda, asi como fuera de la ciudad.
Realizacién de propuestas para decoracion de departamentos.
Disefio de muebles especiales.
Proyecto, coordinacién y realizacion de layout de tienda.
Labores cotidianas de administracion.

Zientte la Piel
Fabricante y Venta directa de muebles
enero 2005 — enero 2006
Vendedora y Asesora de Interiores
Reportando a: Ing. Eduardo Vergara Gilchrist, Director General
Venta de muebles directa en tienda.
Asesoria a clientes para el disefio de interior; visitas, levantamientos, propuestas,
venta, postventa.
Participacién en mejoras con respecto a productos, disefio de mobiliario, asi como en la
planeacion, administracidn y layout de tiendas.

Profesionista Independiente

diciembre 2006: Disefio interior de oficina

Reportando a: Ing. Francisco Patifio
Disefio interior y de mobiliario para oficina de constructora, ubicada en el edificio
Eurocenter, Santa Fe.

julio 2006: Modelado y renderizado de cocinas
Reportando a: Tony Makhlouf
Modelado y renderizado de cocinas con calidad fotorealista para Mabe.

enero 2005: Disefio de casa habitacion en Guanajuato
Reportando a: Arg. Luis Garcia

Proyecto arquitectdnico de casa habitacion tipo residencial para una familia de cuatro
integrantes, presentando renders de fachadas e interiores.

enero 2005: Distribucién y disefio de oficinas de la empresa de seguridad Wackenhut
Reportando a: Ing. Carlos Zaragoza Ayala.
Distribucion de oficinas, en un edificio ubicado en la av. Barranca del Muerto esq. con
av. Revolucion.
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octubre — diciembre 2004: Disefio de casa habitacion en Xochimilco, D.F.

Reportando a: Sra. Hilda Leticia Castro Martinez.
Proyecto arquitectonico y ejecutivo de casa habitacién para una familia de dos
integrantes, brindando la opcién a futuro crecimiento, presentando renders de la misma.

abril 2004: Remodelacién para casa habitaciéon en San Luis Potosi

Reportando a: Lic. Rafael Vega Servin
Proyecto de remodelacién de la planta existente para optimizar circulaciones y espacios;
afiadiendo una segunda planta a la casa y, en general, adecuarlo de manera que tuviera
mas luz y fuera mas fresco.

septiembre 2002: Remodelacion de muebleria Mobilia Coapa

Reportando a: Sr. Carlos Luna Tovar, Director General
Proyecto interior y ejecucion de transformacién de una bodega a un lugar moderno y
atractivo para vender y exhibir mobiliario de oficinas.

julio 2001: Disefio y remodelacion de local para venta de comida

Reportando a: Sra. Guadalupe Garcia
Proyecto de adecuacién de un local comercial para venta de comida, realizando la obra
con un costo muy bajo, y con mucha creatividad.

Disefio, Administracion y Supervisién de Obra

Consorcio IUYET, S.A. de C.V.

agosto 2004 a diciembre 2004

Constructora

Reportando a: Ing. Francisco Patifio, Gerente de Supervision
Supervisidn en diversas sucursales de Banorte (Banco Mercantil del Norte, S.A. de C.V.)
del proyecto Seguridad Digital.

Ingenieria y Mantenimiento del Cupatitzio, S.A. de C.V.
julio 2000 a julio 2004
Constructora
Reportando a: Ing. Carlos Zaragoza Ayala, Gerente General
Disefio de oficinas en Gamesa, Azcapotzalco.
Disefio de escuela de capacitacion para personal de Cinépolis, ubicado en Av. Bucareli.
Supervisidn de obra, realizacién de generadores y estimaciones de diversas obras en:
Mexicana de Aviacion, Cinépolis (Coacalco, Miramontes, Interlomas, Crystal Puebla) y
Gamesa, primordialmente, si como en casas habitacion.

Curjaj, S.A. de C.V.
agosto 1999 a marzo 2000
Constructora y despacho de disefio
Reportando a: Arg. Leopoldo Covarrubias Garcia, Gerente General
Disefio de remodelacion de casa habitacion en Satélite, Edo. de México.
Disefio y supervision de obra de oficinas (Crouse Hinds México, DirecTV).
Traduccién y presentacion de concurso para mantenimiento de la embajada de Suecia
en México.
Elaboracion de presupuestos, cotizaciones y generadores.
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