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1. INTRODUCCION

En la actualidad la demanda de vivienda generada por las necesidades de la
sociedad en constante crecimiento; la importancia del diseno Urbano, el diseno
Arquitecténico y el diseno del Paisaje, juegan un papel muy importante, es por ello
que cada vez, los desarrollos inmobiliarios deben propiciar los elementos necesarios y
suficientes para la creacion de nuevos asentamientos poblacionales, los cuales deben
cumplir con los espacios esenciales e importantes denfro del dmbito natural, cultural,
social, espiritual, psicolégico y econdmico de la poblacidon que se desenvolverd en un
mismo entorno.

En este caso en especifico durante los Ultimos diez anos se han venido disenando
diversos desarrollos habitacionales de uso mixto, los cuales estdn conformados por la
integracion de conceptfos como el Urbanismo, la Arquitectura, las Ingenierias, la
Sociologia, la Cultura, el Paisgjismo y el Comercio principalmente; y que a su vez
convergen en un mismo entorno y contexto, definiendo el crecimiento ordenado y
planeado de las ciudades, aprovechando la utilizacidon del suelo como motor del
desarrollo regional y local; donde la vivienda, infraestructura, servicios, equipamiento,
comercio, educacion, salud, industria, esparcimiento y ofros insumos, constituyen el
soporte para estos desarrollos cuyo principal objetivo es el mejoramiento de la calidad
de vida de las familias en los diferentes dmbitos, tomando mayor relevancia los
sociales, urbanos y arquitecténicos.

Fuente: Jonathan Melo Bautista

Imagen 1. Concepto de Disefio para Desarrollo inmobiliario de vivienda vertical.



Cada vez mds es mayor la demanda de espacios habitables mas dignos, no solo en el
aspecto particular de la casas en si, sino del entorno y su contexto urbano, ya que la
poblacion con capacidad de ejercer un crédito de vivienda, busca adquirirla en un
desarrollo que le brinde una vivienda certificada, con un entorno seguro, dreas de
esparcimiento, comercio, equipamiento y amenidades tanto deportivas como
sociales, lo cual nos lleva a innovar y reinventar cada vez mds el tema urbano vy
arquitectdénico al disenar un nuevo desarrollo inmobiliario.

La frascendencia de estos desarrollos inmobiliarios estd basado en el concepto de los
Desarrollo Urbanos Integrales Sustentables (DUIS), que aunado a la experiencia
tangible en el diseno, construccion y administracion de los mismos desarrollos nos has
permitido establecer mejoras en el modelo a través de la interaccion, la integraciéon y
participacion entre el desarrollador y la ciudadana que nos ha permitido fortalecer el
diseno y desarrollo de la denominada vivienda en serie de usos mixtos y poder
fomentar la calidad de vida necesaria para sus habitantes.

\

poguiar.com.mx

Imagen 2. Fotografia Desarrollo Residencial Arboledas, Salamanca, Gto.
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ANTECEDENTES PERSONALES

Egresado de la carrera de Arquitectura; generacion 2002-2007 y con 15 anos de
ejercicio profesional, se me ha dado la oportunidad de participar en diferentes
empresas y dependencias. Como recién egresado tuve mi primer acercamiento como
profesionista en el despacho DEC Desarrollo Constructivo, en donde constaté que el
diseno arquitectonico cumplia una funcidén social y cultural muy importante, a fravés
de la participacion en proyectos emblemdticos como la remodelacion de los Museos
Histérico Casa Allende y el Museo de Sitio Casa Hidalgo, en San Miguel Allende y
Dolores Hidalgo respectivamente; donde mi funcion principal era el desarrollo de las
estimaciones de obra y el levantamiento fotogrdfico de los avances de obra.

Posteriormente, a principios del ano 2008 se me permitic trabajar denfro del taller de
Arquitectura denominado Angel Arquitectos y Asociados, dentro del cual pude
infegrarme a equipos de frabajo mds grandes para el desarrollo de proyectos tanto
Urbanos como Arquitectonicos y de Paisaje, teniendo como funcion principal el
desarrollo de planos ejecutivos y levantamientos de campo para los diferentes
proyectos en desarrollo; dentro de los cuales los que mds me aportaron fueron la Casa
Residencial Alamo, el proyecto Inmobiliario Colinas de San Rafael y el Plan Maestro
para la Zona Estratégica de la Carretera Federal 45 framo Aeropuerto-Puerto Interior.
Esto me permiti® ampliar y desarrollar mds mis conocimientos en el dmbito
Arquitecténico y Urbano.

Imagen 3. Imagen Propuesta Plaza Colonias, Colonias Nuevo México, Silao, Gto.



En el ano 2010 fue que ingresé de lleno a los proyectos de usos Mixtos, integrdndome
al Grupo Constructor e Inmobiliario Grupo GUIAR, en el cual tfuve mis inicios como
auxiliar de proyectos encargado de armar expedientes, recopilar informacion,
organizar el archivero y demds funciones bdsicas, pero poco a poco se pudo ir
escalonando, en primer instancia como auxiliar de gestion, después como gestor de
RUV e Infonavit, hasta que se dio la oportunidad de aportar y probarme en el drea de
proyectos con algunas ideas que me permitieron la estadia en esta drea en la cual
me he desarrollado durante los Ultimos diez anos en el desarrollo conceptual y el diseno
urbano de los diferentes desarrollo inmobiliarios que se construyen en el estado de
Guanajuato.

Entre los proyectos mds representativos en los que me ha tocado colaborar estd el
Fraccionamiento Arboledas de Cd. Bajio y Residencial Arboledas, en la ciudad de
Salamanca; fraccionamiento Manantial, en Guanajuato Capital, Fraccionamiento El
Encanto en la ciudad de Irapuato; fraccionamiento Las Haciendas en Valle de
Santiago, fraccionamiento Jardines del Rio en la ciudad de Ledn y mds Recientemente
Fraccionamiento Jardines de Allende en la ciudad de San Miguel Allende, todos

dentro del estado de Guanajuato.

Imagen 4. Imagen Fraccionamiento Manantial en Guanajuato, Gto.



1.0 ANTECEDENTES DE LA EMPRESA

Grupo GUIAR! es un grupo desarrollador de conceptos inmobiliarios innovadores en el
dmbito Urbano Arquitectéonico de Usos Mixtos; lider en el estado de Guanagjuato,
contando con 14 anos de liderazgo y experiencia, contando ya con mds de 9 mil
hogares enfregados y mdas de 19 fraccionamientos concluidos en diferentes municipios
del estado de Guanajuato.

Para la empresa lo mds importante es la satisfaccion de cada uno de sus clientes, es
por ello todas las viviendas que se construyen se hacen con todo el profesionalismo y
apegados siempre a reglamentos y normativas, utilizando la mds alta tecnologia
disponible y tfrabajando bajo los mds altos esténdares de calidad de manera rapida y
eficiente, por lo que hoy en dia se cuenta con una amplia experiencia y excelente
reputacion en todo el estado. La garantia de los proyectos en los que se trabaja estd
respaldada en la experiencia, la innovacion y certificacion de productos que se
reflejan en cada uno de los desarrollos ya concluidos y que figuran como casos de
éxito. Esta empresa hoy tiene presencia en diferentes ciudades del estado, con
diferentes tipos de desarrollos inmobiliarios, los cuales han ido evolucionando con base
a los requerimientos, normativas y necesidades que engloban a la sociedad; dentro
de los desarrollos mds destacados se encuentran:

LEON: Parques de San Juan (que gano el 3° Lugar nacional en Vivienda Vertical
Integral) y Jardines del Rio

IRAPUATO: Los Paraisos, El Encanto y Los Castillos
VALLE DE SANTIAGO: Las Haciendas
GUANAJAUTO: El Manantial

SILAO: Valle de las Huertas

SALAMANCA: Las Arboledas de Ciudad Bajio (Caso de Exito sobre el que
cenfraremos la experiencia laboral) y Residencial Arboledas

SAN MIGUEL DE ALLENDE: Jardines de Allende (aun en desarrollo)




1.1 PERFIL DE PUESTO

Actualmente el Perfil laboral que se cubre dentro de la empresa es el de Coordinador
de Diseno Urbano-Arquitectonico; denfro del departamento de Proyectos vy
Presupuestos, en el cual ya se tienen 10 anos de experiencia disenando, desarrollando,
implementando, actualizando, innovando y aprendiendo lo relacionado con los
conceptos inmobiliarios de uso mixto.
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CAPITAL HUMANO CONTABILIDAD TRAMITES Y GESTION CONSTRUCCION
Imagen 5. Imagen de Organigrama de la Organizacion Fuente: Jonathan Melo Bautista

Este Perfil debe tener conocimientos tedricos/practicos en cuanto a diseno grafico,
diseno arquitectonico, diseno urbano, criterios generales de infraestructuras y redes,
criterios generales ambientales, criterios generales de movilidad, gestién, planificacién
y administracién de proyectos; conocimientos legales en cuanto a normatividad,
reglamentacion, especificaciones técnicas y constructivas.

De igual manera hay que tener conocimiento técnico en cuanto a softwares de
diseno, administrativos y geodigitales; lo cual permite cumplir con las funciones
principales del puesto dentro de las que se encuentran la planeacion y coordinacion
de los diversos proyectos ejecutivos intfegrales por especialidad.



Estas especialidades se dividen en Urbanismo, Arquitecturas y Diseno Grafico. Cada
una de éstas se encarga de desarrollar todo el contenido conceptual, técnico, grafico
y normativo para su correcta ejecucion, implementacion y gestion para los diversos
trdmites y permisos a considerar para la construccion éptima y legal de las obras.
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JONATHAN MELO BAUTISTA.
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Imagen 6. Imagen de Organigrama del area de Proyectos y Presupuestos Fuente Jonathan Melo Bautista

Este Puesto consiste bdsicamente en la Coordinacién, Planeacion, Organizacion,
Asignacion y Evaluacion de cada una de las tareas especificas que se encomiendan
a cada uno de los infegrantes que se encuentran a mi cargo, por lo que es importante
establecer un cronograma de actividades para el control y seguimiento de todas y
cada una de estas actividades y con ello ir revisando, evaluando y validando la
informacién generada.
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1.2 OBJETIVOS DEL PUESTO

El objetivo principal del puesto es Coordinar y mejorar la Planeacion de los diferentes
proyectos a desarrollar a través de procesos que permitan una mejor organizacion de
los equipos de trabajo, una distribucion equilibrada de tareas para cada uno de los
miembros del equipo, un seguimiento y evaluacion de los trabajos realizados, que
culminen en un registro de indicadores de calidad y productividad, para la mejora
continua denfro del drea de proyectos y presupuestos. Estos Objetivos se pueden
enunciar de la siguiente manera:

1. Planificar y organizar adecuadamente los equipos de frabajo para establecer
los criterios de diseno de cada uno de los espacios dentro del proyecto para
garantizar la integracién urbana, social, productiva, educativa y natural dentro
de los desarrollos inmobiliarios a disenar y desarrollar.

2. Mejorar los procesos de frabajo para desarrollar con base a cada una de las
especialidades y de manera equilibrada la asignacion de tareas y/o proyectos
en especifico.

3. Darseguimiento oportuno a cada uno de los proyectos en desarrollo, con cada
uno de los equipos de frabajo; asi como también, hacer las evaluaciones
necesarias para lograr un proyecto integral mucho mds completo para su
correcta ejecucion.

4. Registrar los avances mediante una base de datos que den certeza de lo que
se estd haciendo, aplicando la metodologia de los indicadores de calidad, y
productividad.

5. Lograr que los nuevos asentamientos sean planeados como miniciudades
integrales, bajo criterios establecidos que no pongan en riesgo el suelo, el agua
o los recursos energéticos requeridos para las generaciones futuras.

Cabe mencionar que cada Proyecto tiene un concepto y un desarrollo
completamente diferente a los demds, ya que las condicionantes fisico-naturales y las
condicionantes legales pueden variar de un municipio a ofro, por lo que se vuelven un
reto profesional en el dmbito arquitectdnico, urbano y social.

11



1.3 FUNCIONES PRINCIPALES DEL PUESTO

Las funciones principales del Perfil son la Coordinacion, la Planeacion y la entrega de
Resultados/Proyectos, buscando siempre la mejora tanto en lo laboral como en lo
personal. Por lo que para desarrollar las funciones principales de este perfil; se deben
tener en consideracion ciertas competencias cognoscitivas, unas que se desarrollan
durante el proceso de aprendizaje universitario y otras que se van desarrollondo a
través de la experiencia que se va obtenido con la constante realizaciéon de proyectos
y sus efectos-resultados. Dentro de estas competencias podemos enconftrar:

Andlisis de Problemas: Obtener informacion relevante e identificar los elementos
criticos de las situaciones, sus implicaciones y detalles relevantes para elegir acciones
apropiadas.

Pensamiento Estratégico: Perspectiva amplia del entorno, la cual facilita hacer
proyecciones, determinando adecuadamente planes a largo plazo.

Organizacioén: Distribucion éptima de recursos y acciones para llegar a metas, en los
plazos senalados. Estructura en planes de accion.

Planeacién: Potencial para establecer prioridades, acciones y recursos, manejando el
tiempo con efectividad, para el logro de objetivos.

Toma de Decisiones: Proceso de eleccidon entre diferentes alternativas, evaluando los
aspectos involucrados, reflejando capacidad de juicio y oportunidad.

Control de Actividades: Habilidad para establecer procedimientos de monitoreo vy
regulacion de procesos, tareas o actividades. Recopilacién y revision de informacion.
Evaluar los resultados de tareas o proyectos.

Liderazgo: Capacidad para inspirar y guiar a grupos e individuos hacia la obtenciéon
de objetivos organizacionales. Promueve la participacion de cada miembro del
equipo.

Trabajo en Equipo: Inclinacion para participar o trabajar en grupos, ser parte de los
mismos, contribuyendo al logro de metas.

Delegacién: Asignar lineas de autoridad o responsabilidad a colaboradores, sobre
tareas y/o decisiones, dando seguimiento a lo encomendado.

12



Desarrollo de Personas: Tendencia a desarrollar las habilidades y aptitudes del personal
a su cargo, mediante la planeacién eficaz de actividades relacionadas con los
puestos actuales y futuros. Busqueda de oportunidades de crecimiento para su equipo
de frabajo.

Innovacién: Identifica la necesidad de cambio, y aporta soluciones creativas a
sifuaciones de frabajo o problemas. Formas diferentes de abordar proyectos. Desafia
paradigmas. Acepta ideas creativas de otros.

Apertura al Cambio: Nivel de apertura para comprender, aceptar y manejar nuevas
ideas o enfoques. Ajuste eficaz ante diferentes entornos.

Perseverancia: Inclinacion por concluir funciones asignadas. Persistencia en la tarea.

Estas competencias permiten establecer conceptos, criterios y funciones en especifico
de cada uno de los miembros del equipo a cargo y sobre todo van a permitir tener un
panorama amplio y claro de lo que se hace, como se hace, en cuanto tiempo se
hace y quien lo hace cada uno de los proyectos; con la finalidad siempre de ver en
donde hay aciertos, en donde hubo fallos y cudles son las dreas de oportunidad en las
que se puede frabajar y mejorar para fortalecer cada vez mas los proyectos y con ello
la informacién que se enfrega para la oportuna, dptima y correcta ejecucion.

HABILIDADES
(SABER COMO SE VA A HACER)

CONOCIMIENTO
(SABER LO QUE SE VA A HACER)

COMPETENCIAS
PROFESIONALES

APTITUDES
(EL PODER HACER)

Imagen 7. Imagen de Conceptos Basicos para las competencias profesionales

Fuente: Francesc Gelida
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2.0 EXPERIENCIA LABORAL EN DISENO DE DESARROLLOS

INMOBILIARIOS DE USOS MIXTOS CON BASE EN LA INTEGRACION
SOCIAL A TRAVES DEL PAISAJISMO, DISENO Y EQUIPAMIENTO
URBANO.

Con la necesidad de generar vivienda de manera rdpida para la poblaciéon, en
conjunto con un déficit de ésta y una incertidumbre para la generaciéon de créditos,
provocaron que se analizardn los diversos factores que influian desde la produccidn
hasta la adquisicion de un bien inmueble.

Los datos arrojan datos contundentes que giran en torno a varios aspectos
socioecondmicos y adquisitivos en torno a la fierra y sus usos. Por un lado, la
Especulaciéon y encarecimiento del suelo forman el primer factor a considerar para la
inversion y la viabilidad econémica de un desarrollo.

El Crecimiento desmedido de las ciudades, solo hacian asequibles los predios lejos de
los centros urbanos para vivienda econdmica. Esto elevaba los costos de movilidad a
los centros de tfrabajo, de salud y educativos para los habitantes. Y por ende también
se elevaban los costos de los Municipios y Estados para el mantenimiento y dotacion
de servicios puUblicos para los nuevos Desarrollos Habitacionales.

Ante este panorama poco atractivo y no muy rentable tanto para desarrolladores
como para compradores/clientes es que se crea una Politica Publica que fomenta el
Desarrollo Urbano Integral Sustentable (DUIS) bajo la siguiente perspectiva:

1. Definir el crecimiento ordenado de las ciudades,
2. Aprovechar el suelo infraurbano y promover la verticalidad en zonas consolidadas

3. Generar mds vivienda con infraestructura, servicios y transporte suficiente,
mejorando la calidad de vida de los habitantes y asi el de las familias.

Por lo que con estos criterios podrian empezar a generarse Areas de desarrollo
infegralmente planeadas que contribuyan al ordenamiento territorial de los Estados y
Municipios y promuevan un desarrollo urbano mds ordenado, justo y sustentable; en
donde la vivienda, infraestructura, servicios, equipamiento, comercio, educacion,
salud, industria, esparcimiento y otros insumos, constituyen el soporte para el Desarrollo
Regional?,

14



La trascendencia de estos desarrollos inmobiliario, aunado a la experiencia tangible
en el diseno, construccién y administracion de los desarrollos que se han venido
desarrollando dentro de la empresa, ha sido el predmbulo para establecer mejoras en
el modelo a través de la interaccion, la integracidon y participacion entre el
desarrollador y la ciudadana que nos ha permitido fortalecer los conceptos de diseno
y desarrollo de la denominada vivienda en serie de usos mixtos y poder fomentar asi la
calidad de vida necesaria para sus habitantes.

En este ejercicio de experiencia profesional hay un modelo de desarrollo inmobiliario
que ha sido el parteaguas del antes y después de los conceptos inmobiliarios de usos
mixto, que integran los criterios de los desarrollos urbanos integrales sustentables y que
se realizd por parte de Grupo GUIAR, el cual ha sido pionero en el estado de
Guanajuato y en el que tuve participacién como disenador urbano del mismo. Este
desarrollo en cuestion es el fraccionamiento, hoy consolidado, Arboledas de Cd. Bajio,
el cual se encuentra en el municipio de Salamanca, Gto., y sobre el cual ahondaremos
como tema principal de la presente tesis.

Imagen 8. Fotografia Aérea del desarrollo Inmobiliario Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca Gto.
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2.1 ANALISIS DEL PREDIO Y SU CONTEXTO

Una vez adquirido un predio para llevar a cabo el planteamiento de un nuevo
proyecto inmobiliario, éste requiere de un andilisis fisico natural y del entorno inmediato,
gue nos pueda dar un panorama general de las caracteristicas del predio dentro de
las cuales se encuentran principalmente el tipo del suelo, la vegetacion nativa del sitio,
la infraestructura predominante en la zona, la conectividad vial contigua y la
conformacion topogrdfica que nos ayude a entender codmo se comporta el predio.
Para ello es de suma importancia contar con un Levantamiento topogrdfico que nos
ayude a cartografiar cada uno de estos elementos para un mayor entendimiento.

Sin embargo, hoy en dia la seleccién del predio va mds alld del poder adquisitivo de
tierra, existen varios factores a considerar antes de poder adquirir un predio o terreno
para llevar a cabo un desarrollo habitacional, porque de ello dependerd la viabilidad
y la consolidacion del proyecto a futuro. Estos factores se pueden englobar en cinco
diferentes vertientes: ubicacion, uso de suelo, entforno inmediato, condicionantes
fisico-naturales, y el costo. En el caso del Predio del Fraccionamiento Arboledas de Cd.
Baijio, sobre el cual se basa este ejercicio profesional, se pudieron analizar las siguientes
caracteristicas del predio.

1. El terreno habia sido utilizado anos atrds como zona de cultivo, por lo que el
extracto del suelo se componia en su mayoria de arcilla negra superficialmente
y Limo en la zona baja. Esto implicaria mejorar el terreno por especificacion de
un laboratorio de mecdnicas de suelos.

2. Topogrdficamente el terreno no presentaba desniveles considerables, por lo
que prdacticamente era plano y tampoco presento alguna falla geofisica. Sin
embargo, esto representaba un reto en el tema del proyecto Pluvial.

3. LaUnica condicionante natural es la colindancia con dos arroyos denominados
Dren 20 y Rio Lerma, sobre los cuales se buscaria descargar el agua de lluvia, a
través de las dependencias y organismos gubernamentales.

4. En cuanto a Infraestructura, el predio contaba en la inmediacidén con servicios
eléctricos, agua, drenaje y telefonia, lo cual hacia viable la construccion del
proyecto.

5. Con respecto a la conectividad, por el frente del predio cruza una vialidad
principal denominada Camino a Mancera, la cual ayudaria al desarrollo e
infegracion del proyecto en la zona.
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Imagen 9. Fotografias, ubicacién de Servicios basicos dentro de las inmediaciones del Predio. Vialidad de Acceso,

Drenaje Pluvial, Drenaje Sanitario, Electrificacion y Agua Potable. Fuente: Jonathan Melo Bautista

N

Imagen 10. Fotografia del Predio sobre el que se desarroll6 Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca Gto.
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2.2 REVISION DE LOS CONTORNOS URBANOS RUV

La ubicaciéon no solo permite saber en donde se va a localizar el futuro desarrollo, sino
qgue también permite visualizar si el sitio es adecuado para desarrollar vivienda, con
base alos requerimientos tanto del desarrollador como de las diferentes dependencias
crediticias. Es decir, para que la vivienda se pueda ofertar debe cumplir con ciertos
criterios dentro de su localizacidn para que se puedan operar por parte de las
instifuciones crediticias como lo son Infonavit, Fovissste, Banjercito e Isseg
principalmente dentro del Estado de Guanajuato.

Estos criterios estdn dados por el sistema de Registro Nacional de Registro Territorial
(RENARET), Registro Unico de Vivienda (RUV) e Infonavit; que a fravés de una
plataforma denominada GEOPORTAL RUVS, que nos permite identificar los contornos
urbanos dentro de las ciudades y con ellos poder identificar el grado de consolidacion
urbana en el que se ubicard el nuevo fraccionamiento y con qué tipo de servicios
cuenta la zona para su dptimo desarrollo.
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Imagen 11. Plataforma RUV (Registro Unico de Vivienda) GEOPORTAL RUV. Contornos urbanos.

La consolidacién Urbana es muy importante, ya que de ello dependerd que el
desarrollo cuente con la validacidén necesaria para el desarrollo, supervision y oferta
de vivienda a través de las diferentes entidades crediticias.
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Esta validacién consiste en la Acreditacion de que se ubica dentro de las zonas
destinadas para el crecimiento de la ciudad, de igual manera el soporte de que
cuenta con la infraestructura y los servicios bdsicos de agua, drenaje y electricidad
para cada una de las viviendas, la certeza de que los procesos constructivos estdn
basados en las Normas Oficiales Mexicanas y sobre todo de que las viviendas
desarrolladas cuentan con los materiales 6ptimos y certificados por el Organismo
Nacional de Normalizacion y Certificacion de la Construccion y Edificacion, S.C.
(ONNCCE), que le da a los usuarios finales la tranquilidad de que lo que estdn
adquiriendo cuenta con la garantia y durabilidad que buscan como patrimonio en el
presente y a futuro.

or

Para el caso de estudio, el fraccionamiento Arboledas de Cd. Bajio, el Poligono de
contencién urbana al que pertenece fue el U3, que determina que el predio se
encuentra en una Zona de Crecimiento Urbano, lo cual ayudo a que el desarrollo
contara con todas las acreditaciones antes mencionadas.

SIMBOLOGIA
U1 Zona de Consolidacion Urbana
U2 Zona de Semiconsolidacion Urbana

U3 Zona de crecimiento Urbano

Fuente: https://geoespacial.ruv.org.mx/map

Imagen 12. Poligonos de contencién Urbana determinado por RUV, RENARET e Infonavit.
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2.3 USOS DE SUELO CON RESPECTO AL PREDIO

El Uso de Suelo por su parte, nos permite determinar la vocacién de cada predio y con
ello saber si es posible desarrollar un proyecto habitacional de gran escala o bien,
habrd que hacer las gestiones necesarias para hacer el cambio de uso de suelo que
lo permita hacer, siempre y cuando haya una compatibilidad urbanistica de usos en
el entorno inmediato.

S06EINO VINERAL 2018365

SALAMANCA Zonificacion secundaria (Carta sintesis)

FIRMES EN LA VERDAD

Usos del suelo
"/ . ANP Area Nalural Protegida
[ AE Actividades extractivas
[0 AG Agricola
100 Al Agraindustrial
W AV Area verde
B cs Comercio y servicios.
B E =quipamiento urbano
B FO Forestal
HO Habitacional campestre
H1 Habitaciona baja densidad
H2 Habitacional media censidad
H3 Habitacional alta densidad
I He Habitacional muy alta densidad
T industrial
B | Infraestructura pudlica
B UM Mixto
[ PE Pecuario
B TR Turistico o recreativo

Destinos
&= Aeaverde
W Equipamiento urbano
b 3 a I infraestructura pablica
< - T N NG 5 [0 Jardin pablico
K 2 B Parque urbano
[ Recarga de mantos aculferos
=== Parque lineal

= = L.
UBIEGACIO
. =, Estructura vial
PREDIO } '._ s - y S , F —Cic metiopoitanc existente
b A 9 4 : — i Y N & g =+ Eje matropoltanc propuesto
= X T . s i | ==—Via primaria existente
Vi primaria propuesta
——Via secundaria existenie
=== Via secundaria propuesta
~——Via interurbana exitente
=== Via interurbana propuesta
=== Libramiento ferroviano
s Tren ligero

Simbologla basica
=== Duclos de PEMEX
~— Fallas y fracturas
~ Lineas de transmisién
sreve Via férrea
Manzanas
Rasgos hidrgroaficos
Corriente de agua intermitente
Comente de agua perenne
- Cuerpos de agua

B aralfdel)

Imagen 13. Carta Sintesis del Plan de Ordenamiento Territorial de Salamanca, Gto.

Estos usos de suelo se pueden clasificar en ocho grupos que son los siguientes:
Habitacional, Comercio, Servicios, Industrial, Agricola, Forestal, Areas Naturales, Sitios
Arqueoldgicos.
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Cada uno de ellos con especificaciones, lineamientos y alcances estipulados en el
Codigo Territorial del Estado de Guanajuato y sus Municipios, que a su vez derivan en
el Programa Municipal de Desarrollo Urbano y Ordenamiento Ecoldgico Territorial que
se grafica en Plano de Zonificacién de Usos y Destinos.#

SIMBOLOGIA

Usos del suelo

"/ . ANP Area Natural Protegida
AE Actividades extractivas
AG Agricola
Al Agroindustrial

I AV Area verde
CS Comercio y servicios

I E Equipamiento urbano
I FO Forestal
HO Habitacional campestre
H1 Habitaciona baja densidad
H2 Habitacional media densidad
H3 Habitacional alta densidad
I H4 Habitacional muy alta densidad
Industrial
I | Infraestructura publica

UM Mixto
I PE Pecuario

P TR Turistico o recreativo
Fuente: https://transparencia.salamanca.gob.mx

Imagen 14. Cuadro de Simbologia de la Carta Sintesis del Plan de Ordenamiento Territorial de Salamanca, Gto.

En este caso en particular del proyecto a desarrollar, la Asignacion de Uso de Suelo
fue Habitacional de muy Alta Densidad, lo que nos permitio llevar a cabo el desarrollo
de manera mds fluida, integral y responsablemente. Logrando con ello, no solo el
desarrollo de Vivienda, sino también la dotacidon de Servicios, Infraestructura vy
Comercio, para el desarrollo integral y sostenible del fraccionamiento en si, ya que por
ubicacién se encuentra en una de las zonas en pleno desarrollo de la ciudad de
Salamanca, Gto. Esto permite a su vez crear las condiciones necesarias y safisfactorias
para el continuo desarrollo de la zona, asi como su integracion no solo con la ciudad
sino con las comunidades contfiguas que permitirdn un mejor desenvolvimiento vy
conectividad de la ciudad con las periferias.
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2.4 ALINEAMIENTOS OFICIALES

Una vez definido el uso de suelo asignado, se podrd saber el alcance del proyecto,
densidad poblacional mdxima permitida, densidad de viviendas permitidas,
coeficiente de ocupacion del suelo (COS), coeficiente de uso de suelo (CUS),
coeficiente de absorcion del suelo (CAS). Sin embargo, habrd que solicitar de manera
Oficial ante la dependencia correspondiente los Alineamientos Oficiales, que no son
otra cosa mds que las delimitaciones, afectaciones y/o demarcaciones que hay que
respetar con base al plan de ordenamiento territorial y sus derivaciones.

Estos alineamientos pueden ser de tipo viales, pasos de infraestructura, derechos de
via, caminos vecinales, demarcaciones por arroyos, lagos, etc. Una vez que se tenga
este Alineamiento Oficial, podremos desarrollar los primeros conceptos y bocetos de

la traza vy lotificacion urbana.

ALINEAMIENTO ||
POR VIALIDAD |

13

THbb bSF 9% T

ONIA oIg3y4

Thbg LZT 9lE

DEMARCACION DREN 20 - RiO LERMA

BREN o 20
S LN E—

ALINEAMIENTO OFICIAL

Imagen 15. Alineamiento Oficial por Vialidad y Demarcacion de cuerpos de Agua.

Fuente: https://www.gob.mx/conagua

Para el caso del desarrollo presentado como Ejercicio Profesional, el Alineamiento
Oficial consistié en la donacion de terreno para la futura ampliacion de la vialidad
Camino a Mancera, asi como también respetar la demarcacion federal de los bordos
y sus taludes con respecto al paso del arroyo Rio Lerma y el Dren 20 que confluyen en
los linderos Este y Sur del predio.
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2.5 TOPOGRAFIA

Una vez que se tienen Asignados los Poligonos de los Contornos Urbanos, el Uso de
Suelo y los Alineamientos Oficiales podemos definir un Plano Topogrdfico que nos
delimite en forma todas las consideraciones emitidas por las diferentes autoridades, asi
como también identificar las diferentes consideraciones fisicas en sitio junto con los
desniveles que pudieran existir dentro del predio y que nos pueden ayudar o
comprometer el diseno y desarrollo del Concepto Inmobiliario, a través de la
consolidacion de un poligono establecido para desarrollo.

MAN.

\li"‘i

DREN 20

[ IPREDIO
64.76 Has.

Fuente: Jonathan Melo Bautista

Imagen 16. Referencia Topografica del desarrollo Inmobiliario Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca Gto.

Para el predio donde se desarrollé el Ejercicio Profesional, la Topografia del terreno no
presentd desniveles considerables, por lo que prdacticamente era plano y tampoco
presento alguna falla geofisica. Sin embargo, su colindancia con los arroyos Rio Lerma
y Dren 20 representaron un reto en el tema de las ingenierias puntualmente en los
temas Pluviales, ya que, para poder tener un sistema pluvial natural interno dentro del
fraccionamiento, habria que considerar la posibilidad de desfogar a los arroyos de
manera que no se afectara el cauce, los niveles maximos extraordinarios, nilos taludes
o bordos naturales de contencion.
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2.6 ESTUDIOS DEL PROYECTO

Teniendo definida la Topografia del terreno en conjunto con las diferentes
condicionantes tanto fisicas como gubernamentales, es importante llevar a cabo los
diferentes estudios necesarios para conocer la composicion y estabilidad del terreno,
las condiciones en las que se encuentra el subsuelo, la viabilidad de los recursos y/o
infraestructura junto con la calidad del agua. En este caso en particular los estudios se
dividieron en dos frentes, Mecdnica de Suelos y Estudios Hidrologicos.

Por un lado la Mecdnica de Suelos nos permite saber la conformacion y el tipo de suelo
sobre el cual se pretende llevar a cabo el desarrollo Inmobiliario, esta conformacion
nos determina la ubicacién y calidad de los materiales, las capas que los constituyen,
la resistencia, y su manejabilidad, a través de sondeos, clasificacion de materiales,
pruebas de laboratorio y recomendaciones del laboratorio para Optimizar y en su caso
mejorar las condiciones del terreno para su estabilidad y durabilidad.

PESO VOLUMETRICO INALTERADO.

PROCEDENCIA: FRACCICNAMIENTO ARBOLEDAS DE CD. BAJIO CLAVE 11MEC-226
LOCALIZACION: Salamarca Gto PQZO: PCA-1aPCA-4 ESTRATO: Lﬁzh
FECHA: 21-jui-11 PROF. : 03a070m MUESTRA: 1
Peso del cubo. Ww (gr) 47.30

Peso con parafina Wp (gr) 51.10

Peso sumergido Wa (gr) 18.10

Pesc humedo para humedad Whh (grs) 100.00

Peso seco para humedad \Wsh (grs) 71.30

Contenido de humedad del material % w (%) 40.25%

Volumen de parafina (cm?) 3.82

Volumen muestra + parafina Vmp (cm?) 33.00

Volumen muestra (cm?) 2908

Peso Vol humedo inalterado Pyhi {kg/m?) 1626 41

Peso Vol. seco inalterado Pvsi (kg/m?) 118963

OBSERVACIONES: 4

Arcilla _ negra

Fuente: ICCONSA Ingenieros civiles consultores

Imagen 17. Datos técnicos contenidos en el estudio de Mecanica de suelos para el fracc. Arboledas de Cd.

Bajio; Salamanca, Gto.
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Por los antecedentes del predio, que
se habia utilizado como terreno para
siembra de vegetales, el ferreno
presento un estrato de arena arcilloso
de baja plasticidad color negro, la
cual, por recomendacion de parte
del laboratorio de mecdnica de
suelos, se tuvo que refirar en su
totalidad y compensar por material
tipo pedraplén para estabilizar y
rellenar con material  calidad
subrasante compactada al 100% de
su P.V.S.M. al igual que plataformas
calidad base que le permitan a las
cimentaciones tener la uniformidad,
solidez y calidad necesarias para la
edificacion y  urbanizacion  del
proyecto.

G

S

2 < - o . - whi - - f 3
Fuente: ICCONSA Ingenieros Ci\Li”ﬁ ons;urto‘re '
G e U .

ok i

Para el caso del estudio de mecdnica

Imagen 18. Estratos de suelo en el predio del fracc. de suelos que nos orrojo estas

Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto. consideraciones a tomar en cuenta
para el proyecto en cuestion,
permitieron darle a las zonas de edificacidn la compresibilidad necesaria para
cimentar y edificar de manera integral los diferentes tipos de vivienda previstos en el
proyecto. Por otro lado, también dan la estabilidad y rigidez necesarios para el diseno
de pavimentos a través del método AASHTO, que permite manejar pardmetros de
calidad para las propiedades del concreto y asfalto respectivamente, haciendo el

proyecto 100% viable y construible.

La estructura de pavimento recomendada es la siguiente:

ESPESORES SECCION CARACTERISTICAS DE LAS CAPAS

OSA DE CONCRETO HDRAULICO CON UN MR
38 KGF/CM2

18cm

MATERIAL CONV.R'S >= 100 %, EQUVALENTE

N DE ARENA >=30%, COMPACTADO AL 98% DE
am U P.S.M., CUMPLIENDO CON NORMAS S.0F

ARA 1 X 10E6 < ZL <1 X 10E7

IMATERAL CONV.RS >= 27 %,

l COMPACTACION >=100%, EXPANSION <2%,

il CUMPLENDO CON NORMAS S.C.T. PARA 1X

1088 <L <1 X 1087

MATERIAL CON V.RS >= 20 %, CLASFFICACIOMN
0.2m TERRENO NATURAL SUCS: SC NOTA: EL MATERIAL PRESENTA
ESTABLIDAD GEOLOGICA Y GEOTECNICA

30cm

Imagen 19. Disefio de estructura de pavimentos para el fracc. Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: ICCONSA Ingenieros civiles consultores
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Con respecto al Estudio Hidrdulico, este nos ayuda a conocer las condiciones vy
condicionantes con las que se encuentran los cuerpos de agua colindantes, asi como
también la presencia de humedales o mantos fredticos en el subsuelo del terreno por
la inmediacion de estos cuerpos con el predio. Esto determinard si se encuentra dentro
de una zona de riesgo por inundacioén, deslaves y/o desastres naturales.

De acuerdo con la ubicacion del Predio donde se desarrolld el proyecto, tema de esta
tesis; el Sistema Ambiental del sitio del proyecto, se encuentra en la Region Hidroldgica
RH-12 Lerma-Santiago, en la Cuenca General Lerma- Salamanca. Lo que esto implica
es la consideracidon de que la zona y el predio son susceptibles a una posible
inundacioén si no se tiene un plan de riesgos y planes de mitigaciéon que contribuyan a
prevenir cualquier tipo de evento o incidente.

Imagen 20. Cuenca Hidroldgica considerada para el fracc. Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.
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Imagen 21. Graficos correspondientes a la Revision del comportamiento de la cuenca y sus secciones hidraulicas.

Fuente: Ingenieria Integral ROCAB

En la conclusién del estudio elaborado, define la zona como un Area con
probabilidades de inundacidén por los niveles tan parejos entre el cauce y el predio, y
la seccién hidrdulica insuficiente. De igual manera se determina que la altura de los
bordos es insuficiente; por lo que la recomendacion precisa la elevaciéon y
conformacion de los bordos hasta en un 25% del tirante mdximo lo que dard
estabilidad y mitigard cualquier posibilidad de inundacion en los proximos 100 anos.

27



2.7 CONCEPTOS RECTORES DE DISENO

Ya con la definicion de los Poligonos de los Contornos Urbanos, el Uso de Suelo vy los
Alineamientos Oficiales, podemos generar un primer planteamiento denominado
Anteproyecto Urbano, atendiendo todas las consideraciones antes mencionadas en
conjunto con los andlisis del contexto urbano del Predio, y asi generar un esquema
general de lo que se puede hacer en cuestion de diseno urbano, tomando en cuenta
los elementos técnicos justificados en los estudios de la mecdnica de suelos e
hidroldgicos para dar soporte a las posibles soluciones que nos implicaria en cuestion
de ingenieria civil llevar a cabo el proyecto, principalmente para lograr un equilibrio
entre inversion, rentabilidad e integracién con lo existente.

Para el caso del proyecto, tema de esta tesis, el Concepto Rector se basd en conservar
y respetar el Eje Arbdéreo dentro del predio, dividiéndolo en dos grandes predios
simulando unos Pulmones resguardados por las costillas que se representarian con las
manzanas de vivienda y vialidades.

CARRETERA CAMINO ;A MANCERA

EJE
ARBOREO

DREN 20

RiO LERMA

Imagen 22. Concepto Rector para el disefio del fracc. Arboledas de Cd. Bajio, Salamanca, Gto.
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| Fuente: Jonathan N?&l_o Bautista

A\

Imagen 23. Composicion del Concepto Rector para el disefio del fracc. Arboledas de Cd. Bajio
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2.8 PROPUESTA CONCEPTUAL URBANA

Encontrar la mejor propuesta de diseno urbano puede ser un proceso complejo que
involucra multiples factores, sin embargo cada una de las propuestas de diseno
deberd basarse en los diferentes andilisis previos del sitio y sus condicionantes, esto nos
permitird generar informacién técnica preliminar para el diseno urbano, lotificacion,
rendimiento y tipologia de vivienda, que a su vez nos permitird tener un panorama
esquemadtico y financiero para definir si es factible y rentable el desarrollo o no. Todo
esto con base a los lineamientos, reglamentos y normativas tanto federales, estatales
y municipales.

Una vez definido el Concepto Rector de Diseno, y habiendo conocido las
caracteristicas fisicas, naturales y artificiales existentes en el predio a desarrollar, con
base a los estudios que justifican y fundamentan las propuestas conceptuales de
diseno y siguiendo las normas, los lineamientos, reglamentaciones y obligaciones
asignadas por las dependencias de gobierno, se procede a proponer los esquemas
técnicos y de zonificacion para la ubicacion de los diferentes usos de suelo que habrd
dentro del proyecto, asi como las estructuras a realizar, los diferentes tipos de
infraestructura que sean necesarias desarrollar en el aspecto civil del proyecto para la
dotacién de servicios bdsicos.

Para el caso en especifico de la propuesta conceptual del Fraccionamiento Las
Arboledas de Cd. Bajio que funge como ejercicio profesional, tema de esta tesis, se
analizé e identifico el lugar donde se llevaria a cabo el desarrollo, se inicid desde la
coordinacién de urbanismo, la base para definir los tres elementos principales que
ayudarian a generar la Propuesta Conceptual Urbana del proyecto o desarrollo. Estos
elementos bdsicos son Nombre del Desarrollo, Logotipo y Lotificaciéon. Estos elementos
permitirdn desencadenar la lluvia de ideas para generar la informacion necesaria
para que el proyecto se pueda desarrollar y ejecutar tanto administrativa como
econoémicamente.

El nombre del desarrollo en este caso se determind por el concepto rector basado en
el eje arbolado que existia en el predio y la zona del bajio en donde se ubicaria. Por
ello Arboledas de Cd. Bajio fue el nombre iddneo para el proyecto y desarrollo que
enmarcaria un antes y un después para la zona, ya que ha sido parte importante para
detonar el crecimiento de esa parte de la ciudad.
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El Logotipo por su parte se concibid como la integracién entre la esencia del lugar vy el
significado del nombre designado para el desarrollo, este logotipo inicio como una
propuesta conceptual entre los arboles existentes y el camino a seguir para llegar al
nuevo desarrollo, el cual fue evolucionando y fransformdndose en un sendero y una
columna de darboles que abren paso hacia lo que seria el interior del fraccionamiento.

A%/ﬁ

habitacional,comercial y de servicios

itacional,comercial y de servicios

habitacional,comercial y de servicios

Imagen 24. Propuesta y evolucién conceptual del Logotipo fracc. Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista

Estos conceptos permitieron crear todos los elementos graficos que identificarian el
proyecto como un desarrollo inmobiliario de usos mixtos. Las imdgenes de contexto,
paleta de colores, tipografias, formatos de manuales e infografia para
comercializacion y marketing, forman parte importante del proyecto conceptual
urbano.

Ya especificamente para la propuesta conceptual de la lotificacion se tomaron como
base dos aspectos generales importantes, el nUmero de densidad y vivienda mdaximo
permitido por reglamentacion, que en este caso fue de H4 densidad Alta de 40 a 500
Hab/ha., y el concepto rector de diseno. Estas dos condicionantes permitieron
plantear los bocetos necesarios para las primeras propuestas de lotificacion.

Un factor para considerar para que el plantfeamiento de la propuesta conceptual
urbana sea éptima y rentable debe ser la proporcidén entre drea vendible y drea a
urbanizar, esta proporcién permitird la viabilidad en costo/beneficio del desarrollo por
lo que se debid cuidar mucho ese aspecto para este proyecto en particular.

En cuanto al tema del diseno la base para desarrollar los primeros bosquejos del
desarrollo fue el eje rector y la division que éste generaba longitudinalmente en el
predio, dejando la arbolada existente al centro como una especie de bienvenida y
recorrido al mismo tiempo.
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Este eje intermedio y rector permitid crear una vialidad principal a todo lo largo del
predio la cual permitié conectary a su vez subdividir el proyecto en secciones que nos
permitirdn tener una conectividad fluida y a la vez concentrada, lo cual derivo en la
creacion de clusteres, que articularian nicleos con un nUmero determinado de
viviendas y usuarios, lo cual permite un mayor control de censo, mantenimiento y
administracion de los espacios. Cada uno de estos Clusteres se contempld con un
control de acceso, dreas verdes, zonas recreativas y una circulacion vial éptima para
el flujo vehicular interno.

B
=
=
I+
El

!

|

Imagen 25. Propuestas Conceptuales Urbanas para el fracc. Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista

Este eje rector funge como articulador de los Clusteres creados, en donde cada uno
de ellos responde de manera independiente a las necesidades de cada uno de los
habitantes y al conjunto de viviendas que se desarrollaron.

32



El concepto de todo esto fue permitir que cada uno de los ClUsteres considerados
tuvieran su propio control de acceso, sus propias dreas verdes, su equipamiento y su
infraestructura necesaria para su optimo funcionamiento, asi como su propia
administraciéon para el cuidado y mantenimiento de sus dreas publicas y comunes.

Esto derivo en la conclusion de esta propuesta conceptual por medio de una tabla de
rendimiento general donde los nUmeros arrojaron que este desarrollo tenia la
capacidad de albergar aproximadamente a 16,000 habitantes y un total de 4, 213
viviendas, para un aproximado de 16,000 habitantes, contemplando de igual manera
una superficie de 49,500m2 para uso comercial y una superficie de 82, 500m2 para
destino de dreas verdes principalmente.

SUPERFICIES M2 % DE OCUPACION
SUPERFICIE DEL PREDIO 647,694.64 100.00%
Afectacion por CNA 4,870.48 0.75%
Afectacion por Encausamiento 8,602.70 1.33%
Afectacion por Alineamiento 2,756.18 0.43%
Superficie efectiva de predio 636,335.76
Superficie vendible Habitacional 255,829.89 39.50%
Superficie vendible Macrolotes 49,492.15 7.64%
Superficie a Urbanizar 215,698.97 33.30%
Areas de Estacionamiento 16,094.97 2.48%
Areas Verdes 82,339.63 12.71%
Areas de Uso comun 4,694.96 0.72%
Areas Comunes de Servicios 12,185.19 1.88%

Imagen 26. Tabla de Dosificacion Conceptual Urbana, Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista

Sup. Vivienda Vertical
Sup. Vivienda Horizontal

Sup. Comercial

Sup. Areas Verdes

Sup. Infraestructura

Sup. Equipamiento

Fuente: Jonathan Melo Bautista

Imagen 27. Zonificacién Conceptual Urbana para el fracc. Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.
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3.0 ANTEPROYECTO URBANO

El Anteproyecto urbano mds alld de ser solo un planteamiento esquemdatico y/o
croquis de un plan de desarrollo urbanistico, es la planeacién formal e integral para el
desarrollo de un drea o regidbn en particular. En este caso en particular este
Anteproyecto Urbano planifica todas las caracteristicas funcionales y simbdlicas para
el desarrollo y operatividad del Fraccionamiento, a través de sus diferentes ramas y
especialidades, tales como el Diseno Urbano, El diseno de Ingenierias, El diseno
Arquitectonico, el diseno de Costo y la Normatividad aplicable para su optfimo
desarrollo.

b NORMATIVIDAD
LEYES Y
REGLAMENTOS Pad CRITERIOS URBANOS

TOPOGRAFIA PREFACTIBILIDADES
URBANO PRELIMINAR DE SERVICIOS

W CRITERIOS DE
PROYECTOS Y INGENIERIAS
“——  ESTUDIOSCON

DEPENDENCIAS

PROYECTO
CONCEPTUAL

ANTEPROYECTO

Imagen 28. Diagrama de flujo, Anteproyecto Urbano, fracc. Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista

3.1 PROYECTO URBANO MAESTRO

El Proyecto Urbano Maestro se refiere, principalmente, a una manera particular de
intervenir y gestionar un drea o zona determinada dentro de la ciudad, con base a la
normativa, reglamentacion y ley aplicable, planteando alternativas que contribuyan
al urbanismo participativo y cuya naturaleza se basa en la zonificacion y asignacion
de usos de suelo que permiten planificar la extension del territorio. Este proyecto
Urbano maestro se fundamenta en la definicion de un proyecto, estableciendo
claramente las caracteristicas y condiciones de los espacios tanto publicos como
privados, la configuracion del paisaje, la definicidon y localizacion precisa de las
diversas actividades, asi como el manejo de todo elemento que precise de un espacio
determinado.
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Debiendo llegar a un nivel mucho mads especifico y preciso que el que puede tener el
anteproyecto urbano, por lo que deberdn atenderse diversos temas como el uso de
la fierra, la vivienda, las instalaciones e infraestructuras publicas, el transporte, la
conectividad con la ciudad vy la conservacion del medio ambiente entre los mas
importantes, considerando un plan de trabajo a corto, mediano y largo plazo, por lo
que los resultados serdn graduales. Aunado a esto habrd que tomar en cuenta las
normativas reglamentarias y cuantitativas, y también atender el lenguaje de la ciudad,
el comportamiento colectivo y el estudio de los usos y costumbres en masa.

Por ello es importante verificar la alineacién del proyecto con la politica, ya que debe
ser coherente y pertinente con base a las reglamentaciones municipales y estatales,
asi como con los codigos locales de zonificacion, de uso y destino de la tierra vy las
normativas ambientales.

Por lo tanto, para el caso en especifico de la propuesta del Proyecto Urbano Maestro
del Fraccionamiento Las Arboledas de Cd. Bajio que funge como ejercicio profesional,
tema de esta tesis, se definieron los alcances y las vertientes del proyecto a fravés de
un planteamiento por disciplinas y la interaccidon de unas con otras, desde la gestion y
framitologia hasta la definicion de proyectos por especialidad para validaciones,
autorizaciones y especificaciones.

GESTION Y
p —_—
TRAMITOLOGIA

PROYECTQS

( " URBANOS
PROYECTOS DE PROYECTOS
f INGENIERIAS = EJEcutvos CONSTRUCCION

ANTEPROYECTO
URBANO

PROYECTO URBANO -
MAESTRO 9 Py
A N PROYECTOS DE
" ARQUITECTURA 3
A N PROYECTOS DE
- €0STO 4
PRESENTACION ,
- > COMERCIAL DEL _— COMERCIALIZACION

MARKETING

PROYECTO

Imagen 29. Diagrama de flujo, Proyecto Urbano Maestro, fracc. Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista
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La clasificacion de estos proyectos por especialidad se da en los siguientes rubros:
Proyectos Urbanos, Proyectos de Ingenierias, Proyectos de Arquitectura, Proyectos de
Costo y Presentacion comercial del proyecto. De los cuales se derivan cada uno de
los subproyectos a realizar para generar la informacioén suficiente y necesaria tanto
para la gestidon de los permisos necesarios y la comercializacion del producto o los
productos desarrollados, para finalmente poder llevar a cabo construccion del
Proyecto Urbano Maestro.

3.2 DESARROLLO DE PROYECTOS URBANOS

Un proyecto urbano puede tener diferentes componentes dependiendo de su
objetivo y alcance, los cuales pueden realizarse desde diferentes vertientes, ideologias
y conceptos, pero siempre con un mismo objetivo comun. Algunos de estos elementos
principales que suelen estar presentes en muchos proyectos urbanos son los siguientes:

Planificacion Urbana: es fundamental en cualquier proyecto urbano, esto implica el
diseno de la disposicidon espacial de los elementos urbanos, como los edificios, las
calles, los parqgues, el posible transporte y la zonificacion de las dreas residenciales y
comerciales. El uso y destino del suelo para cada uno de los espacios a crear es parte
fundamental de esta planificacion urbana. Para el caso de los desarrollos inmobiliarios
también converge la tramitologia, gestion y construccién de propiedades particulares.

Espacios publicos y recreativos: son aquellos espacios accesibles para toda la
comunidad sin exclusion alguna y que fomentan la interaccién y convivencia social.
Son lugares muy importantes para la recreacion y esparcimiento de las personas en un
entorno seguro, confiable y divertido.

Movilidad urbana: la movilidad se refiere al conjunto de formas en que las personas se
mueven en la ciudad, ya sea a pie, en bicicleta, en transporte publico o en vehiculos
privados, por lo que es importante incluir medidas para mejorar la movilidad urbana,
como la ubicacion correcta de senalética, creacion de ciclovias, ubicacion de
paraderos del fransporte publico o la misma construccidén de nuevas calles o
carreteras que permitan la conectividad no solo dentro de un desarrollo, sino del
desarrollo con su entorno exterior inmediato y vias primarias importantes.
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Sostenibilidad ambiental: cada vez es mds importante que los proyectos urbanos se
desarrollen de manera sostenible, 1o que implica minimizar el impacto ambiental,
reducir la huella de carbono y fomentar prdacticas mds respetuosas con el medio
ambiente, esto se reduce al aprovechamiento del suelo, la menor intervencion de la
vegetacion en el sitio y el manejo de la maquinaria responsable y poca emisora de
gases.

Participacion ciudadana: esta accidon es clave en cualquier proyecto urbano para la
mejora de las prdcticas en comunidad, ya que permite a la comunidad expresar sus
necesidades y preocupaciones, asi como también asumir sus responsabilidades como
usuarios y colaborar en la convivencia social respetuosa y el mantenimiento de los
espacios publicos y recreativos. Lo cual permitird alargar la vida Ufil tanto de su
patrimonio como el de los espacios publicos, que a final de cuentas también forman
parte de su calidad de vida.

Infraestructura urbana: es el conjunto de instalaciones y servicios que sostienen la vida
urbana, los cuales son imprescindibles y muy valiosos, tales como, el suministro de agua
potable, servicios sanitarios, la energia eléctrica, las comunicaciones, el transporte
publico vy las instalaciones de eliminacion de residuos. Todos estos servicios forman
parte de los servicios bdsicos para la vida diaria hoy en dia.

Considerando los elementos mencionados anteriormente, podemos determinar que
estos son los que dan pie a la idealizacion, desarrollo y realizacion de un Proyecto
Urbano Maestro y que los Proyectos Urbanos son la base para definir, planificar,
organizar, programar y desarrollar cada uno de los demds proyectos por especialidad,
siendo este el primer proyecto que debe considerarse como prioritario. Atendiendo
esto podemos establecer que los Proyectos Urbanos se componen de diferentes
subproyectos los cuales se dividen en tres partidas:

A. Subproyectos para Tramites y Gestion: son todos aquellos proyectos que sirven
para la aprobacién, autorizacion y ejecucidn de obras, otorgados por las
dependencias y organismos municipales y estatales segun corresponda.

B. Subproyectos para Costeo del Proyecto: estos proyectos estdn constituidos
tanto por los proyectos de Tramites y Gestibon como por los proyectos que
representan un costo agregado al desarrollo del fraccionamiento.
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C. Subproyectos complementarios para Desarrollo y Ejecucién: estos proyectos
como bien lo dice su partida, son los proyectos que complementan tanto a los
proyectos para Tramites y Gestidon, como a los proyectos para Costeo del

proyecto.

Este conjunto de subproyectos conforma el expediente de Proyectos Urbano, que
permitirdn la obtencidon de los permisos correspondientes y necesarios para el
desarrollo del fraccionamiento, el presupuesto de inversion y los datos técnicos para
la correcta ejecucion de la obra. Para el caso en especifico de los Proyectos Urbanos
del Fraccionamiento Las Arboledas de Cd. Bajio que funge como ejercicio profesional,
tema de esta tesis, la conformacion para el expediente de los Subproyectos se dio de

la siguiente manera:

A. Subproyectos para Tramites y Gestion:

-Proyecto de Traza y Lofificacion; es el que determina la distribucion de los
nuevos espacios, acotamiento, superficies, vialidades, nomenclaturas, usos y
destinos sobre el predio.
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Imagen 30. Proyecto de Traza y Lotificacion, fracc. Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista
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-Proyecto de Arborizacion (determinado por el estudio de impacto ambiental);
es la propuesta del sembrado vegetal que se hard sobre las zonas destinadas
como dreas verdes con base a la paleta vegetal de municipio, estado y/o
region.

-Proyecto de Movilidad (determinado por el estudio de impacto vial); este
proyecto nos permite darles la fluidez necesaria a las calles propuestas, a través
de los senalamientos oficiales, sentidos e intersecciones viales necesarias.

-Proyectos Arquitectdnicos; del Set de ventas, Motivo de Acceso y Prototipos de
Vivienda que se llevaran a cabo en el desarrollo.

B. Subproyectos para Costeo del Proyecto:

-Proyectos de Ingenierias; estos proyectos determinan la cantidad de
infraestructura, servicios y equipamiento necesarios para la viabilidad del
desarrollo, a este conjunto de proyectos también se le conocen como
proyectos de urbanizacion.

-Proyectos de Pavimentos; también denominados estructuras de pavimentos,
los cuales estdn compuestos por las excavaciones, rellenos, terracerias,
nivelaciones y bases para la elaboracion de las calles a construir dentro del
desarrollo.

-Proyecto de Banquetas y Arboles; el cual nos permite definir la estructura y
seccion de las banquetas dentro del desarrollo, asi como también la ubicacion
de arriates necesarios para la plantacion de darboles que ayuden a la imagen
urbana de la edificacién.

-Proyectos de Areas Verdes; estos proyectos estédn compuestos por los espacios
destinados para equipamiento urbano, vegetacion y mobiliario urbano.

-Proyecto Sistema de Riego; este proyecto abarca especificamente la red de
distribuciéon de cisternas, vdlvulas y lineas de agua para el riego programado de
las dreas verdes y asi mantenerlas siempre hidratadas.
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-Proyecto de Bardas y Colindancias; determinadas por las colindancias hacia
predios exteriores, que permiten dar seguridad al desarrollo y la privacidad de
los usuarios finales.

-Proyecto de Senalética; el cual se deriva del estudio de impacto vial y el
proyecto de movilidad, el cual nos permite establecer los criterios de la
senalizacién vial, la ubicacion y el tipo de senalética necesaria para el
desarrollo y su funcionamiento vial.

C. Subproyectos Complementarios:

- Proyecto de Sublotificaciéon; este proyecto permite la division de lotes para la
individualizacién de la vivienda, su escrituraciéon para venta y su asignacion
para cada comprador.

-Proyecto de Orden Constructivo; este nos da la guia para definir por donde se
comenzard a construir, cudl serd el seguimiento y como se irdn consolidando
tanto las manzanas de vivienda como la urbanizacion de las vialidades, para
las entregas a municipio.

-Proyecto de Nomenclatura y Numeros Oficiales; aqui se determina el nombre
de las vialidades, asi como el nUmero oficial asignado a cada lote y vivienda,
en coordinacién con la dependencia de desarrollo urbano.

-Proyecto de Sembrado de Vivienda; el cudl determina qué tipo de vivienda
este asignado para cada lote en particular y con ello construir la vivienda con
base al proyecto autorizado.

-Proyecto de Tren de Fachadas; determina qué tipo de fachada corresponde
a la vivienda definida por lote para asi conformar una imagen urbana dentro
del desarrollo y con ello generar un valor agregado al diseno y composiciéon del
proyecto urbano.
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-Proyecto de Cajones de Estacionamiento; este proyecto corresponde a la
asignacion de cajones de estacionamiento de cada vivienda en particular,
especificamente para la vivienda vertical, cuyo lote de vivienda es
independiente al lote de cajon de estacionamiento.

-Proyecto de Planos de Contratos, este proyecto es la individualizacién de cada
vivienda a través de su proyecto arquitecténico el cual se enfrega a cada uno
de los usuarios finales, para que ftengan conocimiento de lo que estdn
adqguiriendo mediante su compra.

3.3 DESARROLLO DE INGENIERIAS

Un proyecto de ingenieria urbana implica el diseno, la planeaciéon, construccién y la
gestion de la infraestructura, los servicios, los sistemas y las instalaciones urbanas para
el optimo funcionamiento de todos los servicios dentro del desarrollo. Algunas
consideraciones claves que un proyecto de ingenieria urbana debe tener en cuenta
son:

1. Planeacién: los proyectos de ingenieria deben contemplar todas las vertientes que
se vean involucradas para la éptima dotaciéon de los servicios bdsicos como lo son el
agua potable, drenaje sanitario, drenaje pluvial, electrificaciéon, alumbrado publico,
vialidades, fransporte y caminos peatonales principalmente.
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Imagen 31. Plan Maestro de Etapas a Desarrollar, fracc. Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista
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2. Seguridad: un proyecto de ingenieria urbana debe priorizar la seguridad tanto de la
constfruccion, como la de todos los usuarios de los diferentes sistemas a desarrollar. Esto
incluye la seguridad misma de que la construccidon este bien ejecutada, asi como
considerar factores como el diseno de caminos, la senalizacion, la iluminacion y el uso
de tecnologias para los diferentes servicios a desarrollar e instalar.

3. Sostenibilidad: se debe tener como objetivo minimizar el impacto en el medio
ambiente mediante el uso de materiales sostenibles con minimo mantenimiento, la
reduccién del consumo de energia y la gestiéon eficaz de los servicios bdsicos.
Considerando estrategias de diseno éptimos que eviten la sobreexplotacion del suelo,
y que permitan la minima utilizacién de mdquinas o equipos que emitan gases, grasas,
aceites o cualquier tipo de contaminantes hacia el suelo, aire u ozono.

4, Distribucion: cada una de las ingenierias deben de poder llegar a cada uno de los
usuarios finales a fravés de una buena distribucion de redes que permitan la
alimentacion de los diferentes servicios en cada una de las viviendas y lotes dentro del
proyecto urbano. Esto incluye la senalizaciéon, etiqguetado y ubicaciéon de los registros
de cada uno de los servicios.

5. Equipamiento: cada uno de los servicios que integran los proyectos de ingenierias
deberd contar con el equipamiento adecuado para su éptimo funcionamiento y de
igual manera deberdn contar con las especificaciones y caracteristicas indicadas por
las dependencias u organismos operadores de los municipios.

6. Mantenimiento: es importante contar con un manual de operaciones, el cual
permitird una adecuada operacion de los equipos, mediante las actualizaciones
periddicas y el 6ptimo mantenimiento de éstos para su larga duracion.

En general, un proyecto de ingenierias debe adoptar un enfoque de servicio,
considerando una variedad de factores que puedan alterar o afectar el dptimo
funcionamiento de algunos de los elementos o equipamientos que permiten la
dotacion de servicios bdsicos para cada una de las viviendas y lotes asignados en el
proyecto de diseno urbano. Siempre tomando en cuenta la seguridad, sostenibilidad
y mantenimiento periddico de las diferentes redes de servicios.
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Para el caso en particular de los Proyectos de Ingenierias del Fraccionamiento Las
Arboledas de Cd. Bajio que funge como ejercicio profesional, tema de esta tesis, la
conformacion para el expediente de los Subproyectos en este rubro se dio de la
siguiente manera:

-Proyecto de Rasantes; este se deriva del estudio de la topografia del sitio y las
condicionantes fisico-naturales y artificiales del terreno, lo cual determinard la
mejor manera de sobrellevar los demds subproyectos a través de la nivelacion.

-Proyecto de Plataformas; el cual determina las estructuras con las que se
conformard el suelo antes de poder llevar a cabo construccién alguna, son la
base para el desplante de la edificacion y urbanizacion.

-Proyecto de Agua Potable; este proyecto forma parte de los servicios bdsicos
con los que deberd contar el desarrollo para su optimo funcionamiento y
comercializacion, el cual contendrd las especificaciones necesarias tanto de la
forma de distribucion, la tuberia necesaria y el equipamiento.

-Proyecto de Drenaje Sanitario; es ofro de los proyectos fundamentales para la
dotacion de servicios, el cual establecerd la red dptima para el desfogue de las
aguas negras que serdn desechadas por cada una de las viviendas dentro del
fraccionamiento. De igual manera contendrd las especificaciones necesarias
tanto de la forma de distribucion, la tuberia necesaria y el equipamiento.

-Proyecto de Drenaje Pluvial; forma parte de los servicios bdsicos, para el
desfogue de aguas de lluvias y demasias en su caso, este proyecto se
compondrd de una red interna que recolectard el agua vy la llevard hasta un
lugar éptimo para su descarga y aprovechamiento. Estard complementado por
las especificaciones necesarias tanto de la forma de distribucion, la tuberia
necesaria y el equipamiento.

-Proyecto Eléctrico; este proyecto conforma el paquete de proyectos
importantes de dotacion de servicios y es el que establecerd la alimentaciéon
eléctrica tanto para cada una de las viviendas, como para los equipamientos
e infraestructuras necesarias para el funcionamiento del fraccionamiento. A
fravés de una buena distribucion y calibres adecuados.
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-Proyectos Especiales o de Cabecera; estos se componen por todo el
equipamiento e infraestructura que no forman parte de los servicios bdsicos
pero que de igual manera son importantes para el desarrollo y la mejora
continua de la calidad de vida para los usuarios finales. Estos proyectos pueden
estar compuestos por vialidades, lineas de gas, lineas telefonicas, efc.
Considerando siempre una buena distribuciéon y elementos adecuados para el
6ptimo funcionamiento.

3.4 CRITERIOS DE DISENO DE VIVIENDA

En el rubro de la vivienda de interés social generalmente se entiende como aquella
vivienda que estd subsidiada, administrada o gestionada por un gobierno o una
organizacion sin fines de lucro con el objetivo de brindar opciones de vivienda
asequibles a las personas necesitadas. Este planteamiento, sin embargo, puede variar
de acuerdo con las diversas estrategias de oferta, demanda y desarrollo la vivienda,
donde no siempre se construyen a través de instituciones sino también de empresas
privadas, que en conjunto con las instituciones y en acuerdo a los lineamientos,
reglamentos y leyes, la construccion de la vivienda puede llevarse a cabo de la mejor
manera. Para ello aqui se describen algunos criterios comunes que se pueden usar
para establecer el proyecto y construccion de una vivienda digna para la sociedad
necesitada de este patrimonio:

1. Sector poblacional al que va dirigida la vivienda: este criterio establece los rangos
de asequibilidad en los que se puede desarrollar y ofertar una vivienda. En este caso
en particular del ejercicio profesional, tfema de ftesis, la vivienda va dirigida a la
poblacidon con recursos econdmicos que le permitan adquirir una vivienda de interés
social. Lo que significa que la vivienda deberd tener y cumplir con los requisitos minimos
necesarios para su construcciéon y habitabilidad.

2. Lineamientos y Reglamentos: son aquellas leyes, normas, reglamentos vy
caracteristicas que debe cumplir la vivienda, para poder tener validez oficial tanto
para su construccién como para su venta. Dentro de estos lineamientos y reglamentos
deberdn considerarse los trdmites, gestion y permisos necesarios para llevar a cabo
cada procedimiento que lleve a la construccion éptima de las viviendas y el desarrollo
habitacional en conjunto. En este sentido solo se interviene en la generacion de la
informacion necesaria, completa y detallada para poder entregarla al departamento
de gestion y framites, encargados de llevar la parte operativa de esta partida.
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3. Superficie de construccion: Determina las dimensiones optfimas para la vivienda,
cuyos factores técnicos para la distribucion de los espacios y los metros cuadrados
minimos de construcciéon deben estar fundamentados para hacer de la vivienda un
lugar optimo y acondicionado para la vivencia del ser humano. Para el ejercicio
profesional, tema de tesis, se considerd el codigo de edificacion de la ciudad de
México el cual instruye y norma los espacios habitables®.

4. Diseno: este diseno de vivienda estd estrechamente ligado a los lineamientos,
reglamentos, normativas, asi como también a las superficies de construccion
permisibles, recordemos que la vivienda de interés social requiere de cierto
cumplimiento de normas, técnicas y ahorros que permitan la asequibilidad del
producto. No obstante, no significa una limitacion sino un mejor manejo vy
planteamiento tanto de los espacios como de las fachadas, que dardn lugar a una
imagen urbana de conjunto y en masa.

5. Imagen Urbana: es el conjunto de elementos tanto fisicos como naturales, que
constituyen un entorno como parte de la ciudad, y forman el marco visual de sus
habitantes. En el caso de este ejercicio profesional, tema de tesis, esta imagen urbana
estard conformada por los tfrenes de fachada del conjunto habitacional, asi como la
integracion de las dreas verdes y equipamiento urbano.

Estos criterios pueden variar segin el sector poblacional y la tipologia de la vivienda
para quien va dirigida el producto final. Asi como también, los lineamientos vy
reglamentos que permiten proporcionar una vivienda de mayor calidad, mejor forma
y mdas asequible para la sociedad en busca de un patrimonio inmobiliario.

Imagen 32. Tren de Fachadas, Fracc.

Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista
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3.5 DISENO DE PRESENTACION DEL DESARROLLO

Para llevar a cabo una presentacion inmobiliaria efectiva de un proyecto a desarrollar,
es importante tener en cuenta los siguientes aspectos:

1. Conocer bien el proyecto: es fundamental tener el conocimiento a fondo del
proyecto que se va a presentar, teniendo informaciéon cualitativa y cuantitativa
detallada sobre su ubicacidén, puntos de referencia, rendimiento del valor del proyecto
sobre la tierra, datos técnicos, datos estratégicos, caracteristicas particulares y
servicios bdsicos entre otros.

2. Preparar un material visual atractivo: la informacion visual es muy importante, por lo
que una presentacion ejecutiva y en este caso, inmobiliaria, debe estar acompanada
de material visual atractivo que incluya imdgenes, infografia, pardmetros, estadisticas,
tablas y planos que permitan tomar una decisién a los directivos para ver la viabilidad
del proyecto y su desarrollo.

3. Destacar los puntos fuertes: en la presentacion debes destacar los puntos fuertes del
proyecto. Puede ser un dato técnico relevante, un modelo de vivienda atractivo, un
diseno éptimo de las dreas de equipamiento, la integracion de las especies vegetales
existentes como punto de referencia, la mejor ubicacion del desarrollo, etc. Es
importante que los directivos y quienes toman las decisiones importantes se sientan
atraidos por lo que ofrece el inmueble como producto y como inversion.

4. NUmeros Preliminares: estos nUmeros preliminares corresponden a los datos técnicos
sobre el rendimiento y rentabilidad del proyecto, dentro de los cuales los mds
importantes son el nUmero total de viviendas dentro del proyecto, la superficie
habitable, la superficie a urbanizar, la superficie de donacién, las obras de cabecera
a construir y el presupuesto preliminar con el que se desarrollaria el proyecto. Esto
permitird ver la viabilidad del proyecto y tomar la decision de construir o no el
desarrollo.

5. Servicio Postventa: esta informacion permite establecer un plan de accidén que
permite la relacidon con el comprador y la administracion del desarrollo el cual no
termina al momento de la venta. Ayudando con cualquier duda o problema que
puedan tener después de la compra de su inmueble, lo cual se convierte en un
potencial punto de referencia para el desarrollador y sus futuros proyectos.
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Imagen 33. Caratula de Presentacion del Desarrollo Inmobiliario, Fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio.

Fuente: Jonathan Melo Bautista

4.0 DESARROLLO DE PROYECTOS EJECUTIVOS

El desarrollo de Proyectos Ejecutivos corresponde al desarrollo de cada uno de los
proyectos puntualizados tanto en los Proyectos de Ingenierias, los Proyectos Urbanos y
el Diseno de Vivienda; estos proyectos ejecutivos son el resumen de todo el proceso
de andlisis y establecimiento de los criterios de diseno para cada uno de los rubros, los
cuales convergen en una serie de planos que deben contener la informacion
necesaria y suficiente donde se plasme y muestre todo el desarrollo y la informaciéon
de sus diferentes especialidades, estableciendo las especificaciones, caracteristicas,
simbologias, detalles y disenos puntuales de cada partida en especifico.

Estos planos que conforman los proyectos ejecutivos deben llevar un formato vy
nomenclatura que permitan su fdacil identificacion, su comoda lectura y consecutiva
numerologia que hagan mds practico su uso tanto para los trdmites, gestiones y
permisos necesarios, asi como, para cada miembro de la obra que entienda vy lleve @
cabo su éptima y eficaz construccion.
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4.1 PROYECTOS EJECUTIVOS URBANOS

Estos proyectos contienen la informacién técnica necesaria y suficiente para poder
llevar a cabo los trdmites, gestidon y construccién de los diferentes elementos que
conforman el desarrollo inmobiliario, siguiendo un orden que permita la continuidad y
seguimiento de los tramites conforme a lo planeado. Estos proyectos como ya se
menciond, consiste en la realizacion de planos que en resumen contienen toda la
informacion del andlisis y criterios de diseno previos para la realizacion del desarrollo,
que, para el ejercicio profesional, tema de esta tesis, se conformd de la siguiente
manera:

1. Proyecto de Traza y Lotificacion; definid de manera puntual la distribucion de los
nuevos espacios, los usos y destinos dentro del predio a desarrollar, debidamente
acotando cada uno de los poligonos creados, con su superficie particular, el trazo de
vialidades, la asignacion de nomenclaturas y sus tablas de datos referenciada a cada
uno de los elementos presentes en el proyecto. Debiendo cumplir con la normativa y
reglamentacién del cédigo urbano territorial y la ley de fraccionamientos tanto del
estado como del municipio.
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Imagen 34. Proyecto de Traza y Lotificacion, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista
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2.Proyecto de Arborizacién; contiene la propuesta del sembrado de especies
vegetales tipo drbol, sobre las zonas destinadas tanto como dreas verdes como dreas
de equipamiento y donacién con base a la paleta vegetal de municipio, estado y/o
regién. Con especificaciones claras sobre su plantaciéon, cuidado y mantenimiento
periddico.
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PROYECTO DE ARBORIZACION
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Imagen 35. Proyecto de Arborizacidn, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista

3. Proyecto de Movilidad y Senalética; cumpliendo con las recomendaciones
estimadas dentro del estudio y resolutivo del manifiesto de impacto vial, permitié darle
al proyecto la solucion adecuada para el flujo vehicular a las entradas, salidas y
recorridos internos dentro del fraccionamiento, a fravés de los senalamientos oficiales,
sentidos e intersecciones viales necesarias y normados por la SCTé.
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Imagen 36. Proyecto de Movilidad, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista

6 SCT Secretaria de Comunicaciones y Transportes. Mas informacion en www.gob.mx/sct
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4.Proyecto Set de Ventas y Motivo de Acceso; que corresponde a los proyectos
ejecutivos de lo que son los accesos principales del fraccionamiento y las oficinas
administrativas, los cuales forman parte de la imagen principal del fraccionamiento y
la imagen urbana que este ofrecerd a los habitantes. Estos dos proyectos se
desarrollaron conforme a un proyecto ejecutivo, con sus respectivas partidas,
arquitectonicas, estructurales, albanilerias, acabados, cancelerias, hidrosanitarias,

eléctricas, instalaciones especiales y obra exterior.
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Imagen 37. Proyecto Set de Ventas, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista

5. Proyecto de Pavimentos; dispone del tipo de pavimentos y la estructura que
conformé cada uno de ellos, con base a la mecdnica de suelos, este proyecto debid
efiquetar calle por calle que tipo de pavimento la conformard, el fipo de guarniciones
gue lo contendria y el acabado final de las calles; asi como también debid contar con

los detalles y especificaciones necesarios para su optima construccion.
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Imagen 38. Proyecto de Pavimentos, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.
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6. Proyecto de Banquetas y Arboles; designd la estructura y seccidn constructiva con
la que se desarrollarian las banquetas, asi como la preparacion que se debieron
realizar para la ubicacién y colocacién de arriates necesarios para la plantacion de
drboles que ayudarian a la imagen urbana del conjunto inmobiliario y la edificacion,

definiendo el tipo de vegetacién a plantar.
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Imagen 39. Proyecto de Banquetas y Arboles, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista

7. Proyectos de Areas Verdes; se conforméd por los espacios designados como dreas
verdes, equipamiento y dreas de donaciéon, dentro de los cuales se lleva a cabo el
diseno de cada drea contemplando los usos y destinos para juegos, asadores, zona
de ejercitadores, dog Park, canchas, y arboladas. Contando con los detalles y

especificaciones necesarias para su 6ptima construccion.
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Imagen 40. Proyecto de Areas Verdes y Equipamiento, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista
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8. Proyecto Sistema de Riego; constituyo la red de distribucion de agua para riego, a
fravés de la ubicacién de cisternas, tuberias, valvulas, aspersores y bombas para el
riego programado y controlado de las dreas verdes para mantenerlas siempre
hidratadas y cuidadas. Todo esto mediante un sistema de programacién digital.
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Imagen 41. Proyecto de Sistema de Riego, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista

9. Proyecto de Bardas y Colindancias; estd compuesto por las colindancias que tiene
el fraccionamiento hacia predios exteriores, para dar a los habitantes la certeza y
seguridad hacia el interior del desarrollo y su privacidad. Estas colindancias se
componen tanto de bardas como de cercas eléctricas, que cuentan con los detalles
necesarios para su construccion y su funcionamiento éptimo.

PROYECTO DE BARDAS Y COLINDANCIAS e a i
ESCALA 1:1G60

Imagen 42. Proyecto de Bardas y Colindancias, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista 59



10. Proyecto de Sublotificacion; estd dirigido hacia los lotes que no son unifamiliares, es

decir, donde se permite la division de un lote duplex o triplex para la individualizacion

de la vivienda, el cual debid contener las cotas, superficies y delimitaciones

correspondientes para que los lotes queden individualizados para su escrituracion,
venta y su asignacion para cada comprador o habitante.
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Imagen 43. Proyecto de Bardas y Colindancias, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista

11. Proyecto de Orden Constructivo; permitié establecer el orden constructivo,

definiendo porque calle se empezaria a urbanizar, que manzana se edificaria y el

seguimiento de cdémo se iria consolidando el proyecto conforme a la planeaciéon y

estructuracion de la obra. Todo esto para la futura venta de vivienda, como para las

enfregas a municipio.

PROYECTO DE ORDEN CONSTRUCTIVO
TSCALA 177000
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Imagen 44. Proyecto de Orden Constructivo, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.
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12. Proyecto de Nomenclatura y NUmeros Oficiales; determiné y definié el nombre del
fraccionamiento, el nombre de las vialidades, asi como el niUmero oficial asignado a
cada lote y vivienda, en coordinacién con la dependencia de desarrollo urbano. Lo
que permitird individualizar cada lote y vivienda, para su venta.

PROYECTO DE NOMENCLATURA

Imagen 45. Proyecto de Nomenclatura, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista

13. Proyecto de Sembrado de Vivienda; como su nombre lo dice, este proyecto asignd
a cada lote un prototipo de vivienda, para la cual se llevd a cabo el trazo dentro de
cada lote en particular segun corresponda, para lo cual debid tener puntos de
referencia, acotaciones y cuadros de construcciéon para cada lote y manzana.
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PROYECTO DE SEMBRADO DE VIVIENDA
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Imagen 46. Proyecto de Sembrado de Vivienda, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.
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14. Proyecto de Tren de Fachadas; determind el fipo de fachada que corresponde a
cada vivienda para asi conformar una imagen urbana lineal y que le de identidad al
desarrollo siendo congruente con el entorno, esto le permitird generar un valor
agregado al diseno y composicion del proyecto urbano y por ende plusvalia al
patrimonio de los habitantes.
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PROYECTO DE TREN DE FACHADAS
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Imagen 47. Proyecto de Tren de Fachadas, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

15. Proyecto de Cajones de Estacionamiento; va dirigido especificamente a los lotes
cuyo uso y destino se compone de vivienda vertical multifamiliar y permite identificar
la ubicacién y asignacion de cajones de estacionamiento de cada una de las
viviendas pertenecientes al edificio multifamiliar, cuyo lote de vivienda es
independiente al lote de cajén de estacionamiento y por ello se vuelve importante
para el momento de la individualizacion de la vivienda y su escrituracion.
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PROYECTO DE CAJONES DE ESTACIOIQMIENTO
Imagen 48. Proyecto de Cajones de Estacionamiento, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.
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16. Proyecto de Planos de Contratos, este proyecto forma parte de la individualizacion
de cada vivienda, ya que pertenece a la informacion personalizada de cada
comprador y futuro habitante del desarrollo, el cual se conforma por el proyecto
arquitectoénico de su vivienda el cual le permite posteriormente adquirir su manual de
vivienda con las especificaciones necesarias para su mantenimiento y cuidado de la
vivienda.

[JFRACCIONAMIENTO LAS ARBOLEDAS DE CIUDAD BAJIO
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] FRACCIONAMIENTO LAS ARBOLEDAS DE CIUDAD BAJIO
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Imagen 49. Planos de Contratos, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista

4.2 PROYECTOS EJECUTIVOS DE INGENIERIAS

Aligual que los proyectos ejecutivos urbanos, estos proyectos contienen la informacién
técnica necesaria y suficiente para poder llevar a cabo los trdmites, gestion y
construccidon de los diferentes elementos que conforman la urbanizacion,
infraestructura y dotacién de servicios con los que contard y funcionard el desarrollo
inmobiliario, siguiendo un orden que permita la continuidad y seguimiento de los
tramites y la construccién conforme a lo planeado. Estos proyectos contienen el
resumen de toda la informacién del andlisis y criterios de diseno previos para la
realizacion de la urbanizaciéon del desarrollo y se integrd el expediente de la siguiente
manera:
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1. Proyecto de Rasantes; se derivd del estudio y andlisis de la fopografia del predio y
del sitio en conjunto con las condicionantes fisico-naturales y artificiales del terreno,
tomando en cuenta los bancos de nivel otorgados por la dependencia a cargo, en
este caso Obras Publicas del municipio, lo cual permitié determinar la mejor manera
de sobrellevar las rasantes y terracerias en los demds subproyectos a través de la
nivelacion definida en las rasantes.

Il

Imagen 50. Proyecto de Rasantes, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Ing. Juan Serrano Oliva

2. Proyecto de Plataformas; determind la composicidon de las capas que conformarian
la estructura para el mejoramiento y estabilidad del suelo para poder llevar a cabo
constfruccion alguna, esto derivado del estudio y andlisis de la mecdnica de suelos, ya
gue son la base para el desplante de la edificacion y urbanizacion y con ello dar la
garantia y seguridad al terreno para su desarrollo.

BAI|O OURILIDS uen[ *Buj :21uan4

Imagen 51. Proyecto de Plataformas, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.
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3. Proyecto de Agua Potable; forma parte de los servicios bdsicos con los que deberia
contar el desarrollo para su 6ptimo funcionamiento y comercializacion, el cual
contiene al andlisis de la cantidad de agua necesaria para el desarrollo, su calidad, la
presion necesaria, las especificaciones técnicas con base a normatividad, sus cuadros
de gastos, el equipamiento necesarios para dotacion y sobre todo el diseno de las
lineas de distribucion junto con la especificacion del didmetro de las tuberias y el
material del que se componen, con los registros y detalles necesarios y suficientes para
su correcta construccion.
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Imagen 52. Proyecto de Agua Potable, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Ing. Juan Serrano Oliva

4. Proyecto de Drenaje Sanitario; es ofro de los proyectos fundamentales para la
dotacion de servicios, el cual establecié la red optima para el desfogue de las aguas
negras que serdn desechadas por cada una de las viviendas dentro del
fraccionamiento. Este proyecto contiene el andlisis de del volumen de descargas, las
pendientes de salida, el equipamiento necesario para el desfogue de las aguas
negras, el diseno de las lineas de desfogue y la especificacion de estas lineas con
respecto al didmetro de la tuberia, el material del que se deberdn conformar vy los
pozos de visita con sus detalles necesarios y suficientes para su correcta construccion
y funcionamiento.
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Imagen 53. Proyecto de Drenaje Sanitario, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Ing. Juan Serrano Oliva

5. Proyecto de Drenaje Pluvial; forma parte de los servicios bdsicos, para el desfogue
de aguas de lluvias y demasias en su caso, este proyecto se compone de una red
interna que recolectard el agua y la llevard hasta un lugar éptimo para su descarga y
aprovechamiento. A fravés de un diseno de lineas de dispersion, cuyas
especificaciones estdn a pegadas a la normativa del organismo operador y el
equipamiento necesario para poder verter el agua en los cuerpos de agua existentes
y colindantes con el predio, en este caso el rio Lerma. Lo cual permitird el
aprovechamiento de estas aguas.

u@ 2— b‘v— “

Imagen 54. Proyecto de Drenaje Pluvial, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Ing. Juan Serrano Oliva
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6. Proyecto Eléctrico; como parte de los proyectos importantes de dotacion de
servicios, es el que establecid la alimentacion eléctrica para todo el interior del
desarrollo, el cual se llevo a cabo a traves del diseno de lared eléctrica, de alta, media
y baja tension, especificando calibres, cableado, cuadro de cargas y la ubicaciéon de
tfransformadores, registros, medidores, en conjunto con todas las especificaciones y
detalles necesarios para su Optima y correcta construccidon para el buen
funcionamiento dentro del fraccionamiento.

BAI|O OuBLISS uen( 'Buj| :21usaN4

Imagen 55. Proyecto de Electrificacién, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

7.Proyectos Especiales o de Cabecera; estos proyectos estuvieron compuestos por
todo el equipamiento e infraestructura que no forman parte de los servicios bdsicos
pero que de igual manera son importantes para el desarrollo y la mejora continua de
la calidad de vida para los usuarios finales. Estos proyectos se derivaron en lineas de
gas, lineas telefénicas, cdrcamo de rebombeo pluvial y cdrcamo de rebombeo
sanitario. Para los cuales se tuvieron que considerar, el diseno de la red de distribucion
para el caso de la telefonia y el gas, asi como los calibres de cableado como de
tuberia vy sus respectivos registros para ubicacidon y mantenimiento. En el caso de los
cdrcamos tanto pluvial como sanitario, se debid realizar un andilisis del volumen de
descargas para establecer el dimensionamiento y posteriormente el fipo de
equipamiento necesario para el rebombeo de las aguas hacia las redes municipales,
que en este caso fue equipo electromecdnico determinado por un cdlculo.
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Imagen 56. Proyecto de Carcamo Pluvial, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Ing. Juan Serrano Oliva
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Imagen 57. Proyecto de Carcamo Sanitario, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Ing. Juan Serrano Oliva
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4.3 PROYECTOS EJECUTIVOS DE ARQUITECTURAS

Los proyectos ejecutivos Arquitectdnicos estdn compuestos especificamente por los
Prototipos de Vivienda designados para este desarrollo, Arboledas de Cd. Bajio; por lo
gue solo se designaron 3 tipos de vivienda, Unifamiliar, DUplex y Multifamiliar. Cada uno
de estos prototipos estdn compuestos por la misma cantidad de partidas y planos
ejecutivos, los cuales, con base al ejercicio profesional, tema de esta tesis, se
componen de la siguiente manera:

1.Proyectos Arquitectonicos; el cual se compone por el diseno y distribucion de los
espacios, debidamente acotados, amueblados y etiquetados de acuerdo con el uso
y destino, ademds de contar con los ejes constructivos necesarios para la edificacion
de la vivienda. Este proyecto debié contar con sus respectivos cortes y fachadas, de
igual manera, acotadas, etiquetados y con los niveles correspondientes de acuerdo
con los desplantes de la construccion y sus alturas. Este plano constituye la base para
poder desarrollar el proyecto ejecutivo de una obra.
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Imagen 58. Proyecto Arquitecténico Prot. 74, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista

2.Proyectos Estructurales; corresponden a la estructuracion de los elementos portantes
de la edificacion, esto se genera a partir del proyecto arquitectdnico, su andlisis y la
generacién de un cdlculo de cargas que permita determinar el dimensionamiento de
las estructuras tanto de cimentacion, castillos, cadenas y losas, principalmente.
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Cada uno de estos elementos contdé con las especificaciones y detalles técnicos
necesarias para su armado, cimbrado, colado y fraguado; lo que le permitird obtener
la resistencia requerida por el cdlculo y de esta manera dar certeza, seguridad y
estabilidad a la edificaciéon como tal y a los usuarios en el saber de qué lo que estdn
adquiriendo es de calidad.

BlSiIneg O3\ ueyleuof :aiusny

Imagen 59. Proyecto Estructural Prototipo74DX, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

3.Proyectos de Albanilerias; se componen por el acotamiento general de todos los

elementos que conforman la edificacion, desde muros, vanos, elementos

estructurales, espesores, asi como también todos aquellos detalles que se tomaron en
cuenta para la realizacion de cada detalle durante el proceso de la obra, pudiendo
ser dentro de la obra negra, obra blanca y/o acabados. Este plano es importante
dentro de todo el proceso de construccion.
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Imagen 60. Proyecto de Albadileria Prototipo74DX, fracc. Las Arboledas de Cd.

Bajio; Salamanca, Gto.
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4.Proyectos de Acabados; es aquel que permitic definir cada uno de los acabados en
los diferentes elementos y espacios de la edificacion, por lo que se debié tomar en
cuenta, los usos y destinos de cada espacio para poder determinar el tipo de
materiales a implementar, sus especificaciones técnicas y la apariencia final que se
buscaba aplicar con el material. Este plano estd acompanado por detalles de
despieces, anclajes, fijaciones, estructuraciones y es sin duda uno de los mads
importantes dentro del proceso constructivo, para dar el toque final a la obra.
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Imagen 61. Proyecto de Acabados Prototipo74DX, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

5.Proyectos de Cancelerias, Herrerias y Carpinterias; estd comprendido por fodos los
detalles y especificaciones técnicas correspondientes a los elementos que enmarcan
cada uno de los vanos que forman parte de la vivienda, dicho elementos estdn
conformados por puertas, ventanas, domos y protecciones. Por lo que este plano
contiene las dimensiones de cada vano en planta y alzado, asi como las dimensiones
de cada elemento y sus caracteristicas particulares de acabados, texturas y formas.
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Imagen 62. Proyecto de Canceleria Prototipo74DX, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.
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6.Proyectos de Instalacion Hidraulica; es aquel que determind el diseno de la red
hidraulica dentro de cada vivienda, que consiste practicamente en la dotaciéon de
agua potable y el suministro hacia cada uno de los muebles sanitarios y de servicios,
tomando como punto de partida el medidor municipal. Este plano cuenta con la
distribucion de las lineas de agua tanto fria como caliente, el despiece de estas lineas,
los didmetros y materiales de tuberias especificados con base a normas técnicas y sus
respectivas tablas de gastos. Es importante mencionar que cuenta también con los
detalles especificos de instalacion, ramaleo, fijacion, empotramiento y colocaciéon de
todos los muebles sanitarios y de servicios.
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Imagen 63. Proyecto Hidraulico Prototipo74DX, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

7.Proyectos de Instalacion Sanitaria-Pluvial; fiene como finalidad el disefo de la red
sanitaria y pluvial dentro de cada vivienda, que consiste prdcticamente en la
colocacioén y el suministro de lineas de descargas de aguas negras y blancas que van
desde los muebles sanitarios y de servicios hacia la red municipal, tomando como
punto de partida el registro sanitario ubicado en el patio de servicio. Este plano cuenta
con la distribucién de las lineas de desfogue, el despiece de estas lineas, los didmetros
y materiales de tuberias especificados con base a normas técnicas y sus respectivas
tablas de descargas. Es importante mencionar que cuenta también con los detalles
especificos de instalacion, ramaleo, fijacién, empotramiento y salidas de todos los
muebles sanitarios y de servicios.
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Imagen 64. Proyecto Sanitario Prototipo74DX, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista

8.Proyectos de Instalacién Eléctrica; contienen el diseno y distribucién de la red
eléctrica dentro de cada vivienda, que consiste précticamente en la colocacion vy el
suministro de lineas eléctricas que van desde la mufa/acometida principal hacia el
switch principal, para de ahi derivar en cada uno de los registros y salidas eléctricas.
Este plano cuenta con la distribucion de las lineas eléctricas, el despiece de estas
lineas, los didmetros y materiales de tuberias especificados con base a normas
técnicas y sus respectivas tablas de cargas. Es importante mencionar que cuenta
también con los detalles especificos de instalacion, ramaleo, fijacidon, empotramiento
y salidas de todos los registros, contactos, apagadores y luminarias.

Imagen 65. Proyecto Eléctrico Prototipo74DX, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista
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9.Proyectos de Instalaciones Especiales; estos proyectos estdn conformados por los
proyectos de gas natural, voz y datos. En el caso del gas natural contiene el diseno de
distribuciéon de la linea de gas hacia las salidas de los muebles de flama dentro de
cada vivienda, por lo que en este caso el plano considerd la colocaciéon y suministro
de la ducteria necesaria para la instalacion de gas, asi como los accesorios, detalles y
las especificaciones técnicas con base a normas de energia, que permiten avalar los
criterios.

Para el caso del proyecto de voz y datos, bdsicamente se disenaron las salidas y
entradas para Telefonia y Telecable, para lo cual se disend la distribucion de la red de
voz y datos dentro de cada vivienda, que consiste practicamente en la colocacién y
el suministro de ducterias que van desde la mufa/acometida principal hacia cada uno
de los registros y salidas para el servicio, asi como también, cuenta con los accesorios,
detalles y las especificaciones técnicas con base a normas de telecomunicaciones,
que permiten avalar los criterios.

Imagen 66. Proyecto de Gas Prototipo74DX, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista

10.Proyectos de Obra Exterior; establecen el diseno de toda la obra que se genera
fuera de la vivienda, pero que sigue quedando dentro del lote, por ejemplo, dreas de
jardin, cochera y mufas o acometidas eléctricas, por lo que este plano contiene los
detalles constructivos, de albanileria y jardineria con sus especificaciones en cuanto a
medidas, materiales y acabados, que permitan su construcciéon éptima y correcta.
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Imagen 67. Proyecto de Obras Exteriores Prototipo74DX, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.
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Fuente: Jonathan Melo Bautista

4.4 PROYECTOS EJECUTIVOS DE MODELADO

Con respecto a los Proyectos Ejecutivos de Modelado, podria decirse que es lo mds
cercano a la metodologia BIM, es decir, después de desarrollar los proyectos
ejecutivos en 2D, se trabaja todo el Modelado del proyecto en conjunto en 3D para
poder generar la informacioén precisa y confiable conrespecto al proyecto en general,
sU proceso, sus interferencias y su volumetria para costeo. Es por ello que el modelado
ejecutivo se divide en tres grandes Partidas: Proyecto Arquitectdnico, Proyecto
Estructural y Proyecto de Instalaciones.

1.Proyecto Arquitectdnico; estd conformado por el proyecto arquitecténico, el
proyecto de acabados y proyecto de cancelerias, carpinterias y herrerias. Estos
proyectos se ejecutan en una herramienta que nos permite visualizar la informacién en
3D y para poder desarrollario se toma como base toda la informacién elaborada
dentro de los proyectos ejecutivos, por lo que es un vaciado de informacién sobre la
cual se frabajara para revisar, complementar y mejorar lo que no se pudo observar
anteriormente. Esto nos permitird obtener datos técnicos con respecto a los metros
cuadrados de cada espacio disenado, la proporcion entre vanos y superficies
construidas, la proporcidon de las alturas internas entre cada nivel de la vivienda vy las
tablas de construccidén, haciendo el proyecto mas eficiente en el sentido habitable.
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Imagen 68. Modelo Arquitecténico Prototipo74DX, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: arq. Josef Guerrero Hernandez

2.Proyecto Estructural;, se compone de los proyectos ejecutivos estructurales,
albanileria y obra exterior. Elaborar este modelado nos permitird ver con mayor
precision la estructuracion de la vivienda, sus armados, secciones y posibles desfases,
permitiéndonos disenar con mayor claridad cada uno de los detalles de albanileria
que nos ayudan a identificar posibles conflictos o adecuaciones con respecto al
proyecto ejecutivo base, esto nos permitid ser mds eficientes en los procesos de
construccion y en los tiempos de ejecucion, asi como en el detallado mds especifico
y puntual de cada drea. Este modelado nos dotard de la informacién necesaria para
la cuantificacion de elementos como el volumen de acero, de concreto, de tabique,
casetén, mallas, cimbra, etc. Haciendo que el proyecto tenga el menor desperdicio
posible de materiales primarios.
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Imagen 69. Modelo Estructural Prototipo74DX, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: arq. Josef Guerrero Hernandez
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3.Proyecto de Instalaciones; se lleva a cabo el modelado de todos los proyectos
ejecutivos de instalaciones, para revisar los didmetros de tuberia, el despiece, el
cableado y la ubicacion de los registros, segun corresponda. De igual manera se
revisan todas las posibles intersecciones entfre las tuberias de las diferentes
instalaciones, asi como las posibles injerencias sobre elementos estructurales, por lo
gue en caso de existir alguna de ellas se deberdn corregir. Este modelado nos permite
obtener la cuantificacion precisa de los tframos de tuberia de acuerdo con los
diferentes didmetros y material a utilizar, también de las diferentes piezas y/o
accesorios, los diferentes calibres de cableado, los diversos fipos de registros y las
posiciones de cada uno de los elementos.
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Imagen 70. Modelo Instalaciones Prototipo74DX, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: arq. Josef Guerrero Hernandez

5.0 COSTEO DEL PROYECTO

Para llevar a cabo el Costeo del proyecto del conjunto inmobiliario, fue necesario
generar diversas partidas con base al planteamiento y planeacion de las etapas
constructivas, cada una de estas partidas se generaron a partir de los diferentes
proyectos ejecutivos Urbanos, de Ingenierias y Arquitecturas. Por lo que estas partidas
corresponden al tipo de obra a desarrollar y se dividen en las siguientes: Obras de
Cabecera, Urbanizacion y Edificacion.

5.1 PRESUPUESTO DE OBRAS DE CABECERA

Las obras de Cabecera correspondieron directamente a aquellas Obras necesarias
para que el desarrollo inmobiliario pueda funcionar desde el primer dia de
construccion, y estan constituidas principalmente por elementos que se desarrollaran
fuera del predio y/o en etapas posteriores a la primera etapa constructiva.
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Para el caso de este trabajo de ejercicio profesional, tema de tesis, se debieron
considerar dos obras de cabecera principales: un carcamo de rebombeo sanitario y
un cdrcamo de rebombeo pluvial. Por lo que el costeo de estas obras recayd en el
proyecto ejecutivo de estas obras y toda la informacion contenida en dichos
proyectos. Tomando en cuenta dentro de la parte estructural, las excavaciones, los
rellenos, los armados, las cimbras, los andamios, los volimenes de concreto,
cimentaciones, elementos estructurales, muros, losas, registros, tuberias, ducterias,
cableados, casetas, instalaciones, equipo electromecdnico, obras menores, mano de
obra, maquinaria, herramienta y otros materiales principalmente.

OBRAS DE CABECERA

OBRA: PRESUPUESTO GENERAL DE OBRA DE CABECERA PARA EL FRACCIONAMIENTO
*ARBOLEDAS DE CD. BAJIO®

FECHA: 02/08/2012

LUGAR: SALAMANCA, GUANAJUATO

PRESUPUESTO DE OBRA

[ Cédigo [ Concepto [ Unidad [ Cantidad [ P. Unitario | Importe [ % |

OBC BLYD MANCERA
OBCPVALTSANI DRENAJE SANITARIO
OBCPVALTSANI000 RED SANITARIA

OBCPVALTAGUAOQX TOTAL RED HIDRAULICA $503,503.51
OBCPVALTAGUAOX TOMAS DOMICILIARIAS

OBCPVALTAGUAQX( TOTAL CRUCEROS §33,290.09
OBCPVALTAGUA TOTAL AGUA POTABLE $§539,236.89
OBCPVALTAVER TOTAL AREAS YERDES §43,242.12
OBCPVALTSENA  TOTAL SERALAMIENTO §146,095.58
OBCPVALTCICL TOTAL CICLOYIA §271,590.59
OBCPVALT TOTAL BLYD MANCERA §17,465,336.41
OBCPVILL TOTAL AY. DEL BOSQUE §3,758,980.83
OBCPALAB TOTAL CALLE CAMINO A MANCERA §275,708.57
OBCPMOTICASE TOTAL CASETA DE ACCESO §538,936.45
OBCPMOTICASE TOTAL MOTI¥O DE ACCESO §1,974,071.09
OBCPELEC TOTAL ELECTRIFICACION §1,851,335.46
OBCPMACR MACROMEDIDOR

OBCPMACR TOTAL OBRA CI¥IL §204,266.40
OBCP TOTAL OBRAS DE CABECERA PROYIREYES §25,585,198.76
TOTAL DEL PRESUPUESTO MOSTRADO SIN IVA: §25,585,198.76
IVA 16.00% $4,093,631.80
TOTAL DEL PRESUPUESTO MOSTRADO: §20,678,830.56

(" VEINTINUEVE MILLONES SEISCIENTOS SETENTA Y OCHO MIL OCHOCIENTOS
TREINTA PESOS 56/100 M.N. ")

Imagen 71. Resumen Ppto de Obras de Cabecera, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: ing. Carlos Chavez Sainez

5.2 PRESUPUESTO DE URBANIZACION

Por su parte, el presupuesto de Urbanizacion estuvo ligado particularmente los
proyectos Urbanos y de Ingenierias, tales como, los proyectos de rasantes,
plataformas, pavimentos, banquetas y drboles, agua potable, drenaje sanitario,
drenaje pluvial, electrificacién, gas, voz y datos. De donde se desprende la
cuantificacién de volimenes de excavacion, rellenos, concretos, aceros, fuberias,
ducterias, registros, posteria, valvulas, llaves, rejillas, cables, accesorios, obras menores,
otros materiales, mano de obra, maquinaria y herramienta principalmente.
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URBANIZACION

OBRA: PRESUPUESTO GENERAL DE URBANIZACION EL

FRACCIONAMIENTO "ARBOLEDAS DE CD. BAJIO*

FECHA:

LUGAR: SALAMANCA, GUANAJUATO

RESUMEN DEL PRESUPUESTO

[ Parida

Il Concepto I Importe I
UINT URBANIZACION INTERNA
|UINTPLUV DRENAJE PLUVIAL
|UINTPLUV TOTAL DRENAJE PLUVIAL $1,342,273.27
|UINTSANI DRENAJE SANITARIO
|UINTSANI TOTAL DRENAJE SANITARIO $1,987,571.32
|UINTTERR TERRACERIAS
UINTTERR TOTAL TERRACERIAS §7,456,158.25
UINTAGUA AGUA POTABLE
|UINTAGUA TOTAL AGUA POTABLE $1,933,199.12
UINTPAVI PAVIMENTOS
|UINTPAVI TOTAL PAVIMENTOS §5,909,884.04
|uINTELEC ELECTRIFICACION
|UINTELEC TOTAL ELECTRIFICACION $3,709,435.61
|UINTSENA SENALAMIENTO
UINTSENA TOTAL SENALAMIENTO §183,399.26
|UINTAVER AREAS VERDES
|UINTAVERARR2 TOTAL ARRIATES E2 $104,198.40
|UINTAVER TOTAL AREAS VERDES $2,641,487.86
|uINTSRIE SISTEMA DE RIEGO
|UINTSRIE TOTAL SISTEMA DE RIEGO §575,788.38
|uINTBARD BARDAS Y MALLAS PERIMETRALES
UINTBARD TOTAL BARDAS Y MALLAS PERIMETRALES $2,953,702.92
|uINT TOTAL URBANIZACION INTERNA $28,692,900.03
| Total del presupuesto mostrado sin IVA: $28,692,900.03
IVA 16.00% $4,590,864.00

|Total del presupuesto mostrado:
(" TREINTA Y TRES MILLONES DOSCIENTOS OCHENTA Y TRES MIL SETECIENTOS

Imagen 72. Resumen Ppto Urbanizacion, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

SESENTA Y CUATRO PESOS 03/100 M.N. )

Fuente: ing. Carlos Chavez Sainez

5.3 PRESUPUESTO DE EDIFICACION

§33,283,764.03

En el caso del presupuesto de Edificacion, solo se contemplaron los rubros de la
viviendas de acuerdo a los prototipos que se vayan a realizar, en este caso son 3
prototipos Casa Unifamiliar, Casa DuUplex y Multifamiliar, no obstante las partidas para

la cuantificaciéon son las mismas para los tres casos, por lo que el presupuesto deberd

tener en cuenta la cuantificacidon de los voliUmenes de excavacidon, rellenos,

concretos, aceros, cimentaciones, elementos estructurales, muros, losas, tuberias,

registros, vdalvulas, llaves, rejillas, cables, accesorios, otros materiales, mano de obra,

maaquinaria y herramienta principalmente.
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EDIFICACION
OBRA: PRESUPUESTO GENERAL DE EDIFICACION PARA EL
FRACCIONAMIENTO “ARBOLEDAS DE CD. BAJIO®
FECHA: " 02082012
LUGAR: SALAMANCA, GUANAJUATO
RESUMEN DEL PRESUPUESTO
Partida || Concepto | Importe
EDIF EDIFICACION PROTOTIPO 4-74DX
MAT TOTAL MATERIALES $186,754.43
MOB TOTAL MANO DE OBRA $79,109.36
EQU TOTAL EQUIPO Y HERRAMIENTA $2.879.14
SUB TOTAL SUBCONTRATOS $34,179.14
FLET TOTAL FLETES Y ACARREOS $1,000.00
EQUM TOTAL EQUIPO MAYOR Y MENOR $4,777.22
BYC TOTAL IMPACTO DE BARDAS EN ESQUINAY $1,312.56
COMPLEMENTOS

cos A COSTO DIRECTO $310,011.85
IND ANTES DE IVA (INDIRECTOS) $343 436.33
IVA AUTORIZADO / TOTAL CON IVA $385,000.00
M2 M2 CONSTRUIDOS 74.00
cosm2 PRECIO POR M2 $5.202.70

Imagen 73. Resumen Ppto Edificacion, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: ing. Carlos Chavez Sainez

5.4 PRESUPUESTO TOTAL DEL DESARROLLO

Una vez habiendo concluido los presupuestos de Obras de Cabecera, Urbanizacion y
Edificacion, se realizd un concentrado de informacién para llevar a cabo el catdlogo
de conceptos por partidas el cual nos arrojo la informacién necesaria para obtener las
cantidades totales de cada partida y asi poder llevar a cabo las cotizaciones
necesarias con los diversos proveedores y poder obtener el presupuesto total de la
Obra para construir el desarrollo inmobiliario.

TOTAL DE OBRA
OBRA: PRESUPUESTO GENERAL DE OBRA PARA EL
FRACCIONAMIENTO "ARBOLEDAS DE CD. BAJIO®
FECHA: 02/08/2012
LUGAR: SALAMANCA, GUANAJUATO
RESUMEN DEL PRESUPUESTO
Partida | Concepto | Importe
OBC TOTAL OBRAS DE CABECERA $29,678,830.76
URB TOTAL URBANIZACION $33,283,764.03
EDI TOTAL EDIFICACION $1,636.250,000.00
GRAN TOTAL $1,699,212,594.79

Imagen 74. Resumen General del Presupuesto, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: ing. Carlos Chavez Sainez
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6.0 PRESENTACION DEL PROYECTO

Para la presentacion final del proyecto se llevaron a cabo dos presentaciones, la
presentacion del proyecto y la presentacion de las carpetas técnicas que contienen
la informacién de los proyectos ejecutivos, necesaria para poder llevar a cabo la
construccion del desarrollo en cada una de sus fases.

Para la presentacion del proyecto se desarrolld una presentacion preliminar y una
presentacion final ejecutiva. La presentacion preliminar se compuso de una ficha
técnica grdfica y visual que nos permitid exponer los datos generales del proyecto
como lo fueron la propuesta del logotipo, la dosificacion de areas por usos y destinos,
la localizacion del proyecto y las ofertas tanto de vivienda como de infraestructura y
dreas recreativas y esparcimiento dentro del desarrollo. Lo cual nos permitié tener un
panorama de lo todo lo que podia ofrecer el proyecto en el sentido urbano,
inmobiliario y social.

FICHA

(=
INFORMATIVA GUIAR
1. LOCALIZACION
 Mancera on o K 1.6, Salamanca, Gusnsista. r« focatizacion
| B :
2. SUPERFICIE DETERRENO " p—

-,
- Superficie total del terreno: a0t M “d
+ Superficie vendible habitacional: 22
« Superficie vendible comercial
« Superficie a urbanizar: 213
« Superficie de areas verdes: 4
+ Superficie de equipamiento: 2 54 50 M
+ Superficie de infraestructura y servicio: 12195 15 Mt
+ Areas de reserva: 6 M

3. NUMERO DE VIVIENDAS
+ N° de viviendas:

Al 4,213
- N° de viviendas por clister

841 viviendas 705 viviendas 572 viviendas 657 viviendas

869 viviendas 569 viviendas

4. EQUIPAMIENTO

Imagen 75. Ficha Técnica Informativa, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista
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6.1 ENTREGABLES DE PROYECTOS URBANOS

Esta enfrega correspondié a la enfrega fisica de dos carpetas técnicas de los
proyectos ejecutivos Urbanos, una para el departamento de Gestidon y frdmites, donde
se incluyen todos los planos creados para la obftencion de los permisos
correspondientes para iniciar las obras de consfruccion. Y la segunda para el
departamento de Construccidon, para que pueda revisar, analizar, planear vy
programar sus procesos constructivos con base a los proyectos ejecutivos realizados.
Por otra parte, también se entrega una carpeta técnica digital, la cual se sube a la
red de datos interna de la empresa para consulta y referencia de las obras a ejecutar.
A esta red solo pueden tener acceso los Coordinadores de Obra, Gerentes de
Construccién, el departamento de control de Obra y el departamento de Contraloria,
quienes hacen las auditorias necesarias para el correcto uso de la informacion y
recursos de la Obra.

lombre » Fecha de modificacion Tipo Tamafio
ARB2.001 Predio y Poligono 27/08/2020 01:50 p. m. Carpeta de archivos
ARB2.002 Descripcion del Predio 19/01/2023 01:06 p, m. Carpeta de archivos
ARB2.003 Liberaciones de Predio 18/10/2021 04:36 p. m. Carpeta de archivos
ARB2.004 Topografia 31/03/2023 01:40 p. m. Carpeta de archivos
ARB2.005 Anteproyectos Urbanos 310:35a. m. Carpeta de archivos
ARB2.006 Alineamientos del Predio 06/10/2018 05:46 p. m. Carpeta de archivos
ARB2.007 Plantilla 311:18a. m, Carpeta de archivos
ARB2.008 Traza 27/04/2023 12:40 p. m. Carpeta de archivos
ARB2.009 Orden de Venta 312:02 p. m. Carpeta de archivos
ARB2.010 Nomenclatura 26/04/2023 01:56 p. m. Carpeta de archivos
ARB2.011 Sublotificacion 26/04/2023 01:56 p. m. Carpeta de archivos
ARB2.012 Trazo y Sembrado 04/05/2023 12:02 p. m. Carpeta de archivos

ARB2.013 Plan Maestro y Etapas
ARB2.014 Donaciones y Vialidades
ARB2.015 Pavimentos

ARB2.016 Banquetas y Arboles
ARB2.017 Bardas y Colindancias

Carpeta de archivos
Carpeta de archivos
Carpeta de archivos
Carpeta de archivos

Carpeta de archivos

ARB2.018 Sefialetica Carpeta de archivos
ARB2.019 Equipamiento y Areas Verdes Carpeta de archivos
ARB2.20 Proyectos de Riego Carpeta de archivos
ARB2.021 Conjunto Set de Ventas Carpeta de archivos
ARB2.022 Motivo de Acceso Carpeta de archivos
ARB2.023 Obras Especiales Carpeta de archivos
ARB2.024 Numeros Oficiales Carpeta de archivos

ARB2.025 Cajones de estacionamiento Carpeta de archivos
ARB2.026 Trenes de Fachada

ARB2.027 Planos de Contratos

Carpeta de archivos

Carpeta de archivos

Imagen 76. Carpeta Digital Urbano, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista

75



6.2 ENTREGABLES DE PROYECTOS DE INGENIERIAS

Los entregables correspondieron a la entrega fisica de dos carpetas técnicas de los
proyectos ejecutivos de Ingenierias, una para el departamento de Gestion y frdmites,
donde se incluyen todos los planos creados para la obtencidon de los permisos
correspondientes para iniciar las obras de construccion. Y la segunda para el
departamento de Construccidon, para que pueda revisar, analizar, planear vy
programar sus procesos constructivos con base a los proyectos ejecutivos realizados.
Por otra parte, también se entrega una carpeta técnica digital, la cual se sube a la
red de datos interna de la empresa para consulta y referencia de las obras a ejecutar.
A esta red solo pueden tener acceso los Coordinadores de Obra, Gerentes de
Construccién, el departamento de control de Obra y el departamento de Contraloria,
quienes hacen las auditorias necesarias para el correcto uso de la informacion y
recursos de la Obra.

Nombre Fecha de modificacion Tipo Tamano
ARB2.00 Aprobados Carpeta de archivos |
ARB2.01 Rasantes y Ejes Carpeta de archivos
ARB2.02 Plataformas Carpeta de archivos
ARB2.03 Cortes Rellenos Carpeta de archivos :
ARB2.04 Red Sanitaria Carpeta de archivos !
ARB2.05 Red Hidraulica Carpeta de archivos
ARB2.06 Tanques Elevados Carpeta de archivos
ARB2.07 Red Pluvial Carpeta de archivos
ARB2.08 Carcamos Carpeta de archivos
ARB2.09 Plantas de Tratamiento Carpeta de archivos
ARB2.10 Red Electrica

ARB2.11 Alumbrado Publico
ARB2.12 Gas Natural

ARB2.13 Voz y Datos

ARB2.14 Obras de Cabecera
ARB2.15 Obras Especiales

ARB2.16 Tanque y Pozo autorizado

Carpeta de archivos
Carpeta de archivos
Carpeta de archivos
Carpeta de archivos
Carpeta de archivos
Carpeta de archivos

Carpeta de archivos

Estudio hidrologico presentacion 10012018

5/2022 10:18 a. m. Carpeta de archivos
P

Estudio hidrologico-hidraulico 520 m3-s 21/10/2022 08:48 a. m. Carpeta de archivos

Imagen 77. Carpeta Digital de Ingenierias, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: ing. Juan Serrano Oliva

6.3 ENTREGABLES DE PROYECTOS DE ARQUITECTURAS

Para estos entregables también se realizd una entrega fisica de dos carpetas técnicas
de los proyectos ejecutivos de Ingenierias, una para el departamento de Gestién y
frdmites, donde se incluyen todos los planos creados para la obtencidén de los permisos
correspondientes para iniciar las obras de construccion.
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Y la segunda para el departamento de Construccidon, para que pueda revisar,
analizar, planear y programar sus procesos constructivos con base a los proyectos
ejecutivos realizados. Por ofra parte, también se entrega una carpeta técnica digital,
la cual se sube alared de datos interna de la empresa para consulta y referencia de
las obras a ejecutar. A estared solo pueden tener acceso los Coordinadores de Obra,
Gerentes de Construccion, el departamento de control de Obra y el departamento
de Contraloria, quienes hacen las auditorias necesarias para el correcto uso de la
informacion y recursos de la Obra.

6.4 ENTREGABLES DE PROYECTOS DE MODELADO

En el caso de los entregables del Modelado solo se realizé una entrega digital, que
contiene los modelos 3D de los prototipos a desarrollar. Estos modelados se entregan
en su archivo origen, el cual contiene toda la informacién generada de los proyectos
ejecutivos arquitectdnicos y sus modelos. Esta informacién se entrega al departamento
de Control de obra, para que puedan revisar, analizar, planear y programar las
supervisiones de obra con base a la informacién contenida en los modelos, que a su
vez estd reflejada también en los presupuestos, por lo que la informacién debe
empatar completamente. Esto ayudd a que se optimizara la supervision de obra 'y que
hubiera los minimos cambios posibles durante el proceso constructivo y que se
optimizaran los recursos de la obra en total.

Nombre Fecha de modificacion Tipe Tamano

ARB2-74-VH .m. Carpeta de archivos

ARB2-284-VH 3 p. M. Carpeta de archivos

ARB2-92-VH .m. Carpeta de archivos

ARB2-108-VH . m. Carpeta de archivos

ARB2-LP PERG 3X4-VB 301:15p. m. Carpeta de archivos

ARB2-LPE PERG 3X4-VB 28/04/2023 11:59 a. m. Carpeta de archivos
@ ARB2-ESPECIFICACIONES MULTIFAMILIA...  01/11/2021 04:47 p. m. Documento de Mi... 40 KB
ARB2-ESPECIFICACIONES PROT74.docx 08/11/2021 01:30 p. m. Documento de Mi... 38KB
@ ARB2-ESPECIFICACIONES PROT84.docx 08/11/2021 01:30 p. m. Documento de Mi... 38 KB
@ ARB2-ESPECIFICACIONES PROT92.docx 08/11/2021 04:44 p. m. Documento de Mi... 39 KB
@ ARB2-ESPECIFICACIONES PROT108.docx 08/11/2021 04:44 p. m. Documento de Mi... 39KB

Imagen 78. Carpeta Digital de Arquitecturas, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: arq. Josef Guerrero Hernandez
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6.5 RENDERIZADO PRELIMINAR

El renderizado estuvo dado por la maqueta virtual del proyecto, el cual se desarrolld
de manera integral, se constituyd tanto por los proyectos urbanos, como por los
proyectos Arquitectonicos. En este caso la maqueta virtual nos permitid tener una
previsualizacion de todo el conjunto inmobiliario para ver las posibles dreas de mejora
y los puntos de referencia para la parte comercial. Esta maqueta virtual sirvid para
generar toda la infografia de comercializacién y venta del fraccionamiento, a través
de imdagenes 3D ambientadas y constituidas con los acabados especificados en los
proyectos ejecutivos. Lo cual permitié generar informacién previa de andlisis para
antes de poder tener el proyecto final autorizado, ayudando a la conceptualizacion
formal del proyecto y su aprobacion.

Imagen 79. Render de Conjunto, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: arq. Geovanni Rivera Varela

6.6 PRESENTACION EJECUTIVA Y COMERCIAL DEL PROYECTO

Una vez teniendo la aprobaciéon de la presentacion preliminar, se comenzé a frabajar
la presentacion ejecutiva, que no es mds que plasmar de manera grafica y visual el
contenido de los diversos proyectos Urbanos, de Ingenierias y Arquitecturas que
conformarian el desarrollo inmobiliario en su conjunto. Esta presentacion ejecutiva
inicia con la misidn, vision y objetivos de la empresa, para denotar el valor de lo que
se realiza como una de las inmobiliarias referentes del estado; posteriormente se hace
una remembranza de los desarrollos que se han realizado con anterioridad para ver la
evolucion y mejoras que se han hecho en los proyectos.

78



En GRUPO GUIAR somos el grupo desarrollador de conceptos
inmobiliarios lider en el estado de Guanajuato, conformado por
las promotoras: Promotora Leonesa S.A. de C.V,, Provireyes
S.A. de C.V, las constructoras Reyes Reyes S.A. de .C.V,
Constructora Especifica S.A. de C.V y Constructora Profesional
S.A. de C.V., asi como las empresas de servicios Imperquimia
de Provincia S.A. de C.V., Construccion, Supervision y Avallios
S.A.de C.V,, Publicidad Creativa del Bajio S.A. de C.V.y Coarma.

Contando con 14 anos de liderazgo y experiencia, contamos ya
con mas de 9 mil hogares entregados y mas de 17
fraccionamientos concluidos.

Para nosotros lo mas importante es la satisfaccion de nuestros
clientes, es por eso que todas las viviendas que construimos las
hacemos a conciencia, utilizando la mas alta tecnologia
disponible y trabajando bajo los mas altos estandares de
calidad de manera rapida y eficiente, por lo que al dia de hoy
contamos con una amplia experiencia y excelente reputacion en
todo el estado de Guanajuato.

Hoy tenemos presencia en diferentes ciudades del estado:
LEON: “Parques de San Juan”

RAPUATO: “Las Brisas” “Los Paraisos” “ElEncanto”

e —

ISION:

Somos una organizacion de empresas y personas altamente
capacitadas y comprometidas para disenar, proyectar, construir,
urbanizar, fraccionar, comercializar, administrar, operar y
complementar los conceptos habitacionales e inmobiliarios
integrales, reconocida por su creatividad, responsabilidad,
innovacion, honestidad, administracion, reciprocidad,
relaciones institucionales, calidad, servicio y talento humano que
contribuye a la calidad de vida e integracién familiar de los
mexicanos.

VISION:

Ser la mejor izacion de emp y pi P de
disenar, proyectar, construir, urbanizar, fraccionar, comercializar,
administrar, operar y p tar (servicios y io) los

conceptos habitacionales e inmobiliarios integrales del centro
del Pais.

OBJETIVO:

Nuestro objetivo es superar la satisfaccion de quienes nos dan la
oportunidad de servirles en la construccién, administracion,
operacion, etc. de los conceptos habitacionales e inmobiliarios
integrales del grupo, aunado a que, con una adecuada

Imagen 80. Presentacion Ejecutiva, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista

Después de esto la presentacion continua con la presentacion oficial del Logotipo
correspondiente al nuevo desarrollo sobre el que se trabaqjd, asi como también la
localizacién y ubicacion, informacidn importante para identificar la zona sobre la que
se llevard a cabo el desarrollo y los puntos de conectividad con los que podrd
conectarse con las demds zonas importantes de la ciudad.

Imagen 81. Presentacion de Logotipo, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista
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Posteriormente la presentaciéon muestra con las fotografias del predio y la propuesta
de zonificacién con la que se trabajé el proyecto, haciendo referencia a los usos y
destinos de la lotificacién, asi como a las etapas en las que se llevaria a cabo la
construcciéon de este nuevo desarrollo. Permitiendo la visualizacion de las diferentes
dreas sobre las que se habria de trabajar dentro del fraccionamiento.

Imagen 82. Vistas del Predio, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista

Ya teniendo identificada la zonificacidon dentro del proyecto, se procede con la
informacion de la presentacion referente a las diferentes amenidades con las que
cuenta el fraccionamiento, tales como dreas verdes, dreas de equipamiento urbano,
conftroles de acceso y vigilancia, asi como también con las diversas infraestructuras y
servicios con los que contaria para su éptimo funcionamiento y dotaciéon de servicios.

FRACC. LAS ARBOLEDAS DE CIUDAD BAJIO

I uNIFAMILIAR [] ouPLEX ] MULTIFAMILIAR

[} AREAS VERDES COMUNES [ | AREAS DE EQUIPAMIENTO

[l AREAS COMERCIALES

BISIINeg O[3\ URYIRUO[ :33USN4

Imagen 83. Propuesta de Zonificacion, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.
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Por Ultimo, la presentacion culmina con la propuesta de los prototipos de vivienda
desarrollados para este desarrollo inmobiliario, con la finalidad de poder ofertar
vivienda de diversas formas, caracteristicas y costos. De manera que pudiera haber
variedad y accesibilidad para todo tipo de derechohabientes en busca de un
patrimonio de habitabilidad a corto plazo.

>
=3
=<
G0
<
cONS
=
-
U
=2

Mo oescrTva cesovecto ISCHA<T4.0ADX
Descripcion arquitecténica de la vivienda

Esta vivienda comprende una superficie construida de 74.0m2
y se encuentra en un terreno sobre el cual se distribuyen los
siguientes espacios

Cochera, jardin y patio trasero de servcio.

Planta Baja:
Sala-comedor, cocina, bafocompleto yuna recamara

H4-74.0A

Planta Alta:
2recamaras, y 1 bafio completo.

Imagen 84. Presentacién de Prototipos, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Jonathan Melo Bautista

7.0 ACCIONES COMPLEMENTARIAS

Como acciones complementarias podemos definir que son todas aquellas que
requieren de informacién complementaria para determinadas obras, actividades,
frdmites y/o gestiones, cuya informacion parte de la informacién ya generada dentro
de cada uno de los proyectos ejecutivos y solo se puntualiza, detalla o complementa
con informacién especifica que requieren otfras dreas o incluso las dependencias u
organismos operadores de alguno de los municipios donde se esté llevando a cabo
algun desarrollo inmobiliario por parte de la empresa.

7.1 MUNICIPALIZACION DEL DESARROLLO

Para la municipalizacion de los desarrollos inmobiliarios es imprescindible contar con
informacion complementaria, la cual forma parte de los requisitos para llevar a cabo
la accidon de entrega del fraccionamiento, servicios, infraestructura y dreas de
donacién al municipio.
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Esta informacion estd conformada por dos partidas, la primera compuesta por los
planos de obra terminada correspondientes a los proyectos ejecutivos de agua
potable, drenaje sanitario, drenaje pluvial, electrificacion y obras de cabecera, todos
estos planos con sus respectivas actas de entrega-recepcioén parciales con las que se
comprueba que las obras se han estado ejecutado en tiempo y forma con respecto
a las aprobaciones por parte del organismo operador. Y la segunda partida se
constituye por los planos de dreas de donacion, validados previamente en el plano de
traza vy lofificacion; junto con su respectiva escritura que abarca todos los poligonos
asignados a favor del municipio.

Gracias a todos

SALAMANCA

hoy es Mejor

<&
4

En la Ciudad de Salamanca, Guanajuato, el dia 9 nueve de Octubre del 2015 dos mil quince

Acla de Entrega-Recepcion de la Primer etapa denominada “Arboledas de Tepeyac” i al Fi
denominado “Las Arboledas De Ciudad Bajio", ubicado en fraccion | conocida come Rancho el Tajo ubicado en la Ex hacienda
de Mancera del I io de G de la empi Provireyes S.A de C.V., de conformidad y en

cumplimiento con lo siguiente:

Primero.- En Diciembre del 2014 dos mil catorce se recibié en la Direccién anteriormente llamada Direccion de Desarrollo
Urbano la solicitud de pam de la empresa Provireyes S.A. de C.V. para la entrega de las Obras de Urbanizacion del su
F d “Las De Ciudad Bajio", en lo concerniente a la Primer Etapa denominada
“Arboledas de Tepeyac”

Segundo.- La Direccion ( llamada Direccion de Desarrolio Urbano y la empresa ProviReyes S.A. de C.V,
representada por el Arq. Francisco Javier Sanchez Belmén, en calidad de Director Helptmnhle de Obra, del
Fraccionamiento en comento, realizaron la inspeccién de la 1° Etapa del F de Ciudad

Bajio", de esta ciudad Salamanca Gto., para corroborar el estado fisico de las Obras de Urbanizacion cumplan en un 100% con
las normas establecidas.

Tercero.- Denvado de la Inspeccion anteriormente citada, esta Direccion entrega a la empresa Provireyes S.A. de C.V. Acta
de Inspeccion con oficio DDU/4512/2014 en fecha 11 de diciembre del 2014, con 21 observaciones, pendientes a subsanar
por parte del fraccionador

Cuarto.- El Fraccionador presenta a esta Direccion en fecha 5 de Marzo del 2015, solicitud de Entrega-Recepcidn, toda vez que
las observaciones establecidas por esta Direccion mediante oficio de Inspeccion DDU/4512/2014, quedan subsanadas.

Quinto.- El fraccionador presenta en lo que concieme a las Obras de Infraestructura de las Redes de Energia Eléctrica, Acta
de Entrega Recepcion, en el cual dichas Obras fueron recibidas a satisfaccion de la Comision Federal de Electricidad (CFE),
de conformidad, bajo el numero de oficio formato 9 de fecha noviembre del 2013 dos mil trece suscnita por el Ciudadano Ing.
Manuel Chong Zepeda, en calidad de Superintendente de Zona.

Sexto.- El Fraccionador presenta en lo que concierne a las Obras de Agua Pojable y Alcantarillado Sanitario y Drenaje Pluvial,
Acta de Tercera Entrega Recepcion de la Tolalidad de la Primera Etapa\ en el cual dichas Obras fueron recihjdas a
on del Comité W de Agua Potable y Alcantarillado de Salamanca (CMAPAS), en fech?‘de 15 quince de

20/5. Fio del Cuarte Contenavio dol Concents Hpuitine do Han,_Juan do 7 5
/
Av. Leona Vicario No. 323, Col. San Juan Chihuahua. Salamanca, Gto.

ols. 01 (464) 647-9700, 647-9706

Imagen 85. Documento Acta-Entrega—Recepcion, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: H. Ayuntamiento de Salamanca, Gto.
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7.2 ADMINISTRACION DEL DESARROLLO

Dentro de las politicas de la empresa y como complemento a los servicios de Post
Venta, el fraccionamiento Arboledas de Cd. Bajio, opera bajo un modelo de tutela
administrativa derivada de la empresa, por lo que hay que generar informacion
complementaria correspondiente a las dreas de donacidn, dreas de servicios y dreas
de infraestructura, a través de un plano de conjunto con las ubicaciones de cada uno
de estos elementos, en el cual se debe especificar cantidades en nUmero y volumen
de lo que hay en cada una de estas dreas como canchas, bancas, botes de basura,
asadores, juegos, ejercitadores, drboles, pavimentos y demds elementos que forman
parte de las amenidades, instalaciones y servicios para poder generar una cuota de
sostenimiento por cada una de las viviendas.

Esto permite dar el mantenimiento oportuno a cada una de las dreas publicas y de
servicios, propiciando la durabilidad del equipamiento urbano y las instalaciones
dentro del fraccionamiento, permitiendo a los habitantes ser participes del cuidado
de su entorno y la imagen urbana del fraccionamiento que a su vez alimenta la
plusvalia de sus inmuebles y del desarrollo en conjunto.

IMPLEMENTACION DE REGLAMENTO CONDOMINAL GENERAL DE
FUNCIONAMIENTO Y ADMINISTRACION PARAEL
FRACCIONAMIENTO “ARBOLEDAS DE CIUDAD BAJIO

» PROYECTO SOCIAL:

El promotor vecinal o sociologo, se encarga de la induccion del reglamento
interno a clientes del fraccionamiento “

”. Anexo a ello, una vez concretada la venta y entregada la
vivienda, El promotor vecinal es la persona que se encarga de supervisar y
coordinar el cumplimiento del reglamento interno, realizar campanas
vecinales, eventos de distinta indole y gestiones ante instancias
gubernamentales.

» ADMINISTRACION:

Su funcion primordial es velar por la seguridad y adecuado funcionamiento
de los servicios operativos, tales como: Seguridad privada, limpieza,
mantenimiento, jardineria y riego de areas comunes, recoleccion de basura,
etc.

De igual manera, dicha area se especializa en llevar a cabo los procesos
administrativos, como son la recaudacion de cuotas de mantenimiento y
llevar una clara relacién de ingresos y egresos.

Imagen 86. Modelo de Reglamentos Internos, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Lic. Agustin Vega Lopez
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7.3 PROYECTO SOCIAL DENTRO DEL DESARROLLO

Ofra de las estrategias Post Venta por parte de la empresa para el sostenimiento del
fraccionamiento es fomentar la participacion ciudadana a fravés de programas y
actividades que permiten la activacion, recreacion y socializacion de entre los
habitantes del fraccionamiento. Para este tipo de actividades se precisa de un
programa de actividades plasmadas en un plano donde se ubican los puntos o dreas
donde se llevaran a cabo dichas actividades, los dias y los horarios. Esto de la mano
del departamento de Proyecto Social perteneciente a la empresa en conjunto con los
habitantes del fraccionamiento quienes retroalimentan y dan sugerencias de lo que
se pudiera estar haciendo como parte de esta integracion social y participativa.

ORGANIZACION DE EVENTOS

Organizamos eventos sociales, actividades Construimos lazos de

culturales y torneos deportivos. Tus hijos fomentam

creceran en un ambiente sano y jdivertido! tu familia viva la armonia de nuestra

comunidad.

Imagen 87. Organizacion Vecinal y de Eventos, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Lic. Agustin Vega Lépez

7.4 CONTROL DE VIGILANCIA

Como parte del valor agregado a la vivienda, se ofrece el servicio de Confrol de
Acceso y Vigilancia dentro del fraccionamiento, lo cual brinda a los ciudadanos y
habitantes del fraccionamiento la seguridad y la certeza de que viven en un lugar
resguardado no solo por muros sino también por personas capacitadas para actuar
de manera adecuada y oportuna ante alguna situaciéon que ponga en riesgo tanto al
ciudadano como el patrimonio de los habitantes del fraccionamiento. Para ello se
tiene un plano que contiene la ubicacién de las casetas de control y el sistema de
circuito cerrado para videovigilancia del fraccionamiento, el cual permite a la
administracion del fraccionamiento tener un monitoreo constante y registro de las
personas que entran y salen del desarrollo sean o no colonos de este.
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Imagen 88. Accesos Controlados y Vigilados, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

7.5 PLAN DE LIMPIEZA Y MANTENIMIENTO DE LAS AREAS VERDES

También como acciones complementarias estan la limpieza y el mantenimiento de las
dreas verdes y de equipamiento, las cuales se desarrollan a través de la programacion
por parte de la administracion del fraccionamiento. Para ello se hizo entrega de un
plano de conjunto que tiene la ubicacion de cada una de las zonas que cuenta con
dreas verdes y equipamiento dentro del fraccionamiento, cada drea esta etiquetada
con un numero de lote y/o simbologia que la identifica y a su vez que determina qué
tipo de elementos hay en esa drea en especifico para establecer las acciones de
mantenimiento a seguir. Es aqui donde se ve reflejado el pago de la cuota de
mantenimiento, permitiendo siempre tener las dreas en buenas condiciones.

APROVECHAMIENTO Y RESPETO DE LAS AREAS COMUNES

» El fraccionamiento cuenta con diversas areas comunes, tales como:
Motivo y vialidad principal de acceso (controlado),
Vialidades interiores,
Andadores y ciclovias,

Areas de convivencia como canchas deportivas y de usos multiples, Juegos
infantiles, Asadores, ejercitadores.

Dichas areas pueden utilizarse por propietarios, visitantes o arrendatarios,
respetando los lineamientos especificados, tales como no utilizar equipos de
sonido, el no consumo de bebidas alcohdlicas y/o acciones que atenten contra la
moral, con el fin de preservar un ambiente de convivencia familiar y vecinal.

» Las canchas deportivas y de usos multiples podran ser utilizadas hasta las 10:00

Imagen 89. Del cuidado de las Areas Verdes, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Lic. Agustin Vega Lopez
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7.6 INTEGRACION DE REGLAMENTOS DE CONVIVENCIA Y CONSERVACION DE LOS
ESPACIOS PUBLICOS Y COMUNES

Como todo buen desarrollo inmobiliario, se cuenta con una importante cantidad de
personas en un espacio determinado por lo que la estabilidad social es una parte muy
importante para poder lograr que un fraccionamiento funcione de la mejor manera,
por lo que es importante contar con las bases necesarias para que esta congregacion
de colonos interactUe de forma respetuosa, cordial, empdtica y tolerante. Es por ello
que se llevd a cabo la elaboracion de un Reglamento interno de Convivencia vy
Conservacion de los espacios Publicos y Comunes, el cual tiene como objetivo
principal, hacer del conocimiento general de los colonos, los usos, acciones y
actividades de lo que se tiene permitido dentro del desarrollo y cada uno de sus
espacios, asi como también indicar los limites permitidos de dichos consentimientos.

Este reglamento tiene como finalidad el impulso de la sana convivencia y calidad de
vida de todos los residentes del fraccionamiento “Arboledas de ciudad Bajio”,
velando, ademdas, por la conservacion de los bienes comunes, la buena imagen, el
aseo, la seguridad vy salubridad de este. La buena voluntad, el buen frato hacia los
vecinos y personal del fraccionamiento, el respeto a los espacios ajenos y al silencio
y/o privacidad que puedan aportar en forma generosa cada uno de los propietarios
y demds ocupantes, se considerardn principios esenciales para lograr una mejor

calidad de vida.

En consecuencia, es responsabilidad de todos y cada uno de los copropietarios,
residentes, familiares, y arrendatarios, el hacer cumplir las normas estipuladas en este
documento. De tal manera que este reglamento se compone por los diferentes
lineamientos que deberdn acatar cada uno de los habitantes del fraccionamiento y
se integran por los siguientes puntos:

1. Objetivo del Reglamento

Obligatoriedad del Reglamento

Aplicacion del Reglamento

Derechos y Obligaciones de los Colonos

Responsabilidad y Obligacion para los Accesos controlados
Limites de Velocidad dentro del fraccionamiento

Uso de las dreas de estacionamiento

© N o O A~ W N

Aprovechamiento, Cuidado y Respeto de las dreas publicas y comunes
Responsabilidad de la tenencia de mascotas

10. De los horarios para fiestas y eventos particulares
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11. Responsabilidad y obligaciones de los Visitantes

12.
13.
14.
15.
16.
17.

Imagen 90. Modelo del Reglamento Condominal, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Responsabilidad para con las rentas y/o habitabilidad temporal

Mudanzas

Restfricciones con respecto al cambio de Uso de Suelo y/o propiedad privada

Responsabilidad y Obligacion de la Administracion del Fraccionamiento

Comité y Asambleas de Colonos y de Vigilancia

Pagos de Cuotas de Servicios, Mantenimiento y Conservacion

REGLAMENTO CONDOMINAL GENERAL DE
FUNCIONAMIENTO Y ADMINISTRACION PARA EL

FRACCIONAMIENTO “ARBOLEDAS DE CIUDAD BAJIO ”
DEL MUNICIPIO DE SALAMANCA, GUANAJUATO.

CAPITULO .

DERECHOS Y OBL LOS TITULARES

211~ I Bular o posesdor tendrd derecho de propiedad exciusivo d2 su Wiviends y y podr hacer uso de las
E1us0 y goce de las & n favorece a

. 5150y goce, sin perkic reciprocas
y las imitaciones que impone o hace necesaro e uso y goce comin de os bienes citados. En consecuenca,
los copropietarios de las viviendas podrin senvirse e los bienes Comunes empleandolos para su destino
natural y ordnarko, sin ditcutar el eferccio del mismo derecho que coresponde 3 los damas propietancs
ocpanies.

22- Evisten dreas verdes y zonas de recreacin y Uso comin 2 as cuskes se les denoming tienes comures
Dichos bienes Benen Ia finaidad de fomener la recreacion, ef deporte y la comvivenca en cada uno de los
copropietarios

E1 traccionamiento “Arboiedas de chudad bajo 2', Olister 1, E Vergel, cuenta con las siquentes 4reas de
equipamiento y

1-Motvo y viaidad principal 2 acceso

2. Viakdades interres

3. Cicovias y Andadores

4. Areas verdes

5. Canchas deportvas (Fitbol y usos mipies)
.- Juagos infantiles

7- Ejerotadores

8- Asadores

A

8)

]

CAPITULO L
DISPOSICIONES GENERALES
L1 0BJETIVO DEL REGLAMENTO

El presente reglamento intemo Sene como fnalidad el impuiso de la sana convivencia y calidad de vida de
todos los residentes del fraccionamiento *Arboledas de ciudad Bajlo 2° Cluster 1, EI Vergel, velando
ademas por la conservacion de los bienes comunes, la buena imagen, el aseo, la seguridad y salubridad del
mismo.

La buena voluntad, el buen ¥rato hacia los vecinos y persanal del fraccionamiento, e respeto a los espacios
ajencs y al slencio yio privacidad que puedan aportar en forma generosa cada uno de los propietarios y demds
ocupantes, se consideraran principios esenciales para lograr una mejor calidad de vida. En consecuenca, es
responsabdidad de todos y cada uno de los copropietarios, residentes, famiares, y amendatarios, el hacer
cumpir las normas estipuladas en el presente documento.

1.2 OBUGATORIEDAD DEL REGLAMENTO

omoral “Arboledas
de ciudad Bajio 2" Clister 1. El Vergel, ya sea en calidad de residentes, familiares, amendatarios, o invitados
segin sea el caso,

Todos los Colonos o amendatarios de viviendas /o kocales comercales se obligan a cumpii las nomas
establecidas en el presents reglamento independientemene de que ocupe su Vivienda o no. Anexo a ell, el
fitdar de la vivienda se responsabiza del adecuado cumplimiento del presente reglamento por parte de sus
amendatarios, sean estos fjos o temporales, dafios a

“Arboled:

0 en su defecto, siendo acreedor a una muita o sancién por incumplimiento en cualquiera de los ineamientos
expresados en el presente documento.

E ttular de la vivienda, cerfiica medante el presente documento, resindir el contrato de arendamiento de la
vivienda en caso de pr infracciones al del “Atboledas de
Ciudad Bajio 2" Ciister 1, EI Vergel, asi como una violacin a los lineamientos autorizados de uso de suelo o la

Asimismo, en caso de ventas a terceros, el previo ftuar de la vivienda, Sene la oblicacén de nofificar a la
. al promotor vecinal

de conocimiento y aceptacion del reglamento, procesos administrativs y proyecto social del fraccionamiento
“Afboledas de ciudad bajio 7"

L de “Atboledas 2, Clister 1, El Vergel, cuenta
[ [
CAPITULO W
NORMAS GENERALES
Las viviendas unifamiiares, diplex. . cochera en

ol frente de su wivienda. Los departamentos 0 multfamiiares, cuentan con Ln cajén de estacionamiento
‘asignado para un vehiculo,

Las dreas de estacionamiento podrén ser LIZadas Unica y excushamene por su propietano o bien por un

Los vistantes dnicamente podrdn utizar los cajones de estackonamiento destnadas para tal efecto, cuya

area de cochera

B ingreso de vehicuos de carga pesada iricamente se perite pars & serico de mudanza en & perodo ¥
flempo estictamente necesario para dicno efecto. No 52 pemite & estacinamiento permanente de rallers,
‘camiones de carga, gruas o cuakquier oo vehiculo cuyas dimensiones excedan ef drea de cochera y legue a
obsinir cusicuier rea de acceso comin La administradors de inmusbles podrd restringi ef acceso Y0 en U

de viviendas unfamiiares, diplex y figlex, podri
el rea de cochera, cobocando un barandal en cochera con un Miximo de alura de 1.20 meros, asi como un

‘otorgados y autrizados nica y exclusivamente por el desarmollador y especiicados en el capito V- USO DE
SUELO, del presene reglamento.

o mutamir. podran ser utizads
= : 7 2 -

32 LIMITES DE VELOGIDAD Y RESPETO DE NORMAS DE VALIDAD

No se pemite colocar vehiculos en banquetas o Cuaiquier &rea que Obstya las vias peatanales 0 3008508
comunes.

La administradora de inmuebles, tiene Ia facultad do reaizar los reportes comespondientes 3 la autoridad de

6

Fuente: Lic. Agustin Vega Lopez
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8.0 CONCLUSIONES

Después de desarrollar un proyecto tan complejo como el diseho urbano para un
fraccionamiento de usos mixtos, se pueden llegar a tener conclusiones de diferentes
indoles, considerando las diferentes areas, disciplinas y especialidades que intervienen
para poder llevar a cabo cada uno de los proyectos ejecutivos que integran el
expediente técnico para poder llevar a cabo la construccion de dicho proyecto. Por
lo que, para el ejercicio profesional, tema de esta tesis, se pudieron identificar algunos
puntos importantes que nos ayudarian a mejorar aspectos técnicos y sociales en
futuros proyectos a desarrollar, los cuales se enumeran de la siguiente manera:

1. La importancia de la planificacion a largo plazo, que permite el andlisis previo
y completo de todas las condicionantes, que pudieran interferir en el desarrollo
de los proyectos urbanos. Es esencial asegurar que el proyecto se trabaje desde
las diferentes disciplinas y especialidades para conformar un proyecto
completo e integral en todos sus aspectos técnicos a medida que cambien las
necesidades y circunstancias durante su desarrollo.

2. Es de suma importancia implementar tecnologias asequibles y sostenibles, para
minimizar el impacto ambiental y maximizar la eficiencia energética durante los
procesos constructivos de un fraccionamiento inmobiliario.

3. También es importante considerar los aspectos sociales, econdmicos y
territoriales que impactan dentro de una zona en crecimiento, por lo que
atender de manera oportuna y gradual puede ayudar a que el impacto en
estos rubros sea menor.

4. Oftro de los factores importantes es la participacion ciudadana, involucrdndolos
y comprometiéndolos en el ejercicio de la conservacion, mantenimiento vy
cuidado tanto de la propiedad privada como de las dreas publicas de
recreacion y esparcimiento. Lo cual da como resultado la conservacion de la
imagen urbana que ayuda a la plusvalia del patrimonio tanto individual como
de conjunto.
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8.1 APRENDIZAJE DE LO DESARROLLADO

Como aprendizaje del ejercicio profesional, tema de esta tesis, ha sido la mejora
continua dentro de cada uno de los proyectos y actividades para la realizacion y
desarrollo de un proyecto urbano integrado por las diferentes dareas, disciplinas y
especialidades que ayudan a su optima construccion y funcionamiento de todos los
elementos que lo componen, dentro de los que destacan principalmente:

1. La Planificacion del proyecto que permitidé prever las condicionantes para el
diseno y los estudios necesarios pertinentes que ayudarian a complementar la
informaciéon técnica en tiempo y forma para el desarrollo del proyecto vy la
tramitologia de los permisos correspondientes.

2. La Organizacion de los equipos de trabajo adecuada para establecer los
alcances de cada uno de ellos para llevar a cabo el desarrollo del proyecto en
su totalidad con base a los planteamientos oportunos de cada partida que
conforman los proyectos ejecutivos.

3. La Mejora de los procesos de trabajo para desarrollar con base a cada una de
las especialidades, mediante la implementacion de diferentes herramientas de
trabajo, que en este caso fueron diferentes softwares que nos permitieron llevar
a cabo el desarrollo de cada uno de los proyectos ejecutivos de manera
independiente, pero con una finalidad integradora.

4. El seguimiento oportuno a cada uno de los proyectos en desarrollo, con cada
uno de los equipos de trabajo; permitid optimizar los tiempos de elaboracion y
de respuesta para cada una de las tareas asignadas durante el proceso de
elaboracién de los proyectos ejecutivos y sus diversificaciones.

5. Lograr el desarrollo profesional de las personas involucradas en cada uno de los
equipos de trabajo, no solo a nivel profesional sino también personal, que les
permita desarrollar sus habilidades en cualquier dmbito, mediante la
autoevaluacion vy registro de sus propuestas, actividades e innovaciones
plasmadas en cada uno de los proyectos realizados.

8.2 OBSERVACIONES A LOS DESARROLLADO

Como todo proyecto, siempre existen infinidad de soluciones posibles para cada uno
de sus elementos, sin embargo, siempre se debe trabajar con base a un espacio y
tiempo en especifico, donde se puedan llevar a cabo los planteamientos, disenos y
acciones determinantes y O6ptfimos para ese momento, sin embargo, existen
observaciones y recomendaciones que se dieron en el ejercicio de este
fraccionamiento denominado Arboledas de Cd. Bajio, dentro de los cuales se
encontraron los siguientes:
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Proyectos Urbanos: dentro de los proyectos urbanos las observaciones se basan
en los criterios de diseno y la distribucion de les espacios, especificamente los
destinados para cajones de estacionamiento correspondientes a la vivienda
vertical. Ya que durante el proceso de escrituracion fue una de las cosas que
mas entorpecieron los procesos de individualizacion y venta de las viviendas
tanto por la ubicacion como por la distribucidn de los cajones con respecto a
la vivienda.

Proyectos de Ingenierias: en el caso de los proyectos de ingenierias la mayor
observacion fue por parte del organismo operador de los servicios, esta
observacion se basd en la posibilidad de dejar las condiciones o preparaciones
necesarias para los futuros cambios, adecuaciones o modificaciones en cuanto
a las instalaciones y servicios, ya que con en el constante cambio de las
tecnologias cabe la posibilidad de ir mejorando, optimizando e innovando en
el tipo de equipamientos, mecanismos y estrategias para la operacion,
conservacion y mantenimiento de las instalaciones e infraestructuras que
permiten la operabilidad y buen funcionamiento de estos servicios dentro del
fraccionamiento. Esto a su vez permitiria a los organismos operadores de estos
servicios la facilidad de reparar, infercambiar y conseguir los equipos o piezas
en caso de averias.

Proyectos de Arquitecturas y Modelados: con respecto a los proyectos de
arquitecturas las observaciones provinieron por parte de los Verificadores, que
son quien dan certeza y veracidad a la informacién contenida en los proyectos
antes las diferentes instituciones de oferta de vivienda, estas observaciones
consistieron principalmente en la falta de especificaciones técnicas con base
a normas técnicas basadas en los reglamentos y cédigos de edificacion de la
SENER, CONAVIy el ONCCE, los cuales rigen en torno a los requerimientos de las
instituciones de oferta de vivienda.

Costeo y presupuesto del proyecto: en este rubro la mayoria de las
observaciones provinieron por parte del drea de construccion, quienes basaron
las observaciones en la relacion discordante entre los catdlogos de conceptos
y los RP cargados al sistema para la distribucién de los recursos en Obra. Estas
discrepancias se dieron mayormente en las simbologias o calves utilizadas en
ambos casos.
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8.3 AREAS DE OPORTUNIDAD PARA LOS SIGUIENTES DESARROLLOS

Bajo el concepto de dreas de oportunidad, es donde manifestamos todas aquellas
acciones que se omitieron, descartaron y erraron durante el proceso de diseno y
especificacion de cada uno de los elementos que formarian parte de los proyectos
ejecutivos para obra. Estas dreas de oportunidad permiten establecer un nuevo
planteamiento para los futuros proyectos dentro de cada una de las pareas, disciplinas
y especialidades, siendo las Obras complementarias, una de estas dreas de
oportunidad, ya que para no tener que frenar los procesos vy los flujos de frabagjo, la
creacion de esta partida nos permite seguir trabajando con lo que se tiene, mientras
se lleva a cabo el desarrollo de las mejoras y adecuaciones, que permitan
posteriormente hacer un corte de informacién con respecto alos proyectos ejecutivos,
desarrollondo subetapas para poder reemplazar y confinuar con la nueva
informacion, de tal manera que siga habiendo continuidad laboral, sin entorpecer lo
que ya estd en desarrollo.

Este concepto de Obras complementarias se aplicaria para cada una de las dreas,
disciplinas y especialidades que se encargan de llevar a cabo los diferentes proyectos
ejecutivos y permitird desarrollar la mejora continua de los procesos de diseno,
especificaciones y datos técnicos que ayuden a la correcta y dptima construccidon de
cada uno de los elementos involucrados en el proyecto general.

8.4 CONCLUSIONES GENERALES

El desarrollo de un diseno urbano puede estar lleno de dificultades para su éptima
realizacion, los cuales a medida que se va avanzando en el proceso de diseno, estos
van de generando a su vez una serie de aprendizajes importantes denfro de las
diferentes dreas, disciplinas y especialidades sobre las que se estd desarrollando, que
serdn esenciales para la mejora de los proyectos urbanos subsecuentes. Algunos de
los aprendizajes que nos dejo el desarrollo del proyecto urbano del fraccionamiento
Arboledas de Cd. Baijio, ejercicio profesional, tema de esta tesis, se pueden enlistar de
la siguiente manera:

1. Comprensidn de las necesidades de un desarrollo inmobiliario: como
parte fundamental de un proyecto de diseno urbano y arquitectura estd el
resolver necesidades fisicas, sociales y econdmicas como parte de un entorno
integral.  Dentro de estas necesidades también podemos encontrar las
emocionales, ligadas especificamente en el dmbito de las sensaciones, el sentir
de los espacios y el sentir del entorno en el que nos desarrollamos como
individuo y como una comunidad.
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Por lo que para ir aprendiendo las necesidades de un grupo social y en este
caso residencial, nos ayuda mucho la capacidad de observar, de aprender de
lo que ellos estdn acostumbrados a hacer, disfrutar y compartir tanto
individualmente como colectivamente. Esto nos permitird poder desarrollar
mejores distribuciones dentro de los espacios de esparcimiento, los espacios
recreativos, los espacios comunes y los espacios de servicios, asi como también,
equiparlos de la mejor manera posible para que realmente sean Utiles para
cada uno de los residentes del conjunto habitacional.

Ofra de las necesidades radica en la movilidad, tanto inferna como externa al
desarrollo, por lo que un buen estudio y planteamiento de movilidad, siempre
ayudaran a mitigar la falta de caminos y la poca conectividad que se tiene
entre la periferia de las ciudades y su entorno proximo.

Conocimiento de las normas y regulaciones: como bien sabemos todo
desarrollo que se lleve a cabo dentro de las ciudades se deben apegar a
normatividad y reglamentaciones tanto municipales, como estatales y
federales, por lo que es importante tener el conocimiento y aprender sobre los
requisitos legales necesarios, para asi ejercer las mejores prdcticas en el diseno
urbano, aunado a que ademds de que cada localidad cuenta con sus propias
normativas y reglamentaciones siempre habrd un constante aprendizaje al
respecto y se encontraran maneras distintas de cumplir con las leyes.

Colaboraciéon y trabajo en equipo: sin duda alguna esta es una de las partes
implicitas durante el proceso del diseno urbano, ya que un buen proyecto
urbano implica la colaboracién entre diferentes dreas, disciplinas vy
especialidades, formadas por grupos de personas, las cuales, deben aprender
a participar, colaborar y trabajar en equipo para lograr un objetivo comun, de
manera efectiva, ordenada y planificada, logrando con ello optimizar todo tipo
de recursos.

Creatividad e innovacion: es la parte medular del diseno, ya que permite a
cada uno de los miembros de las diferentes dreas, disciplinas y especialidades,
encontrar formas nuevas, creativas e innovadoras de abordar los diversos
desafios de un proyecto. La prdctica del disefio constante y continuo nos
permite experimentar con nuevas recursos, soluciones y métodos para crear
espacios urbanos y arquitecténicos mejor distribuidos, mds eficientes, atractivos
y funcionales que ayuden al desarrollo no solo de un individuo sino de una

sociedad en conjunto.
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Sin duda los proyectos a gran escala como la de un fraccionamiento inmobiliario de
usos mixtos, tienen una gran importancia y por ende una gran injerencia dentfro de un
grupo o comunidad ya que a aparte de solventar una de las necesidades humanas
primarias, como lo es la vivienda, también son pequenos nucleos impulsores que
pueden contribuir al crecimiento econdémico y el empleo de la zona y la regidon en la
gue se encuentran. La construcciéon de edificios y viviendas puede generar empleos y
estos a su vez una derrama econdmica considerable para la ciudad. Esto sin duda
tiene un impacto positivo en la calidad de vida.

Por otfro lado, también la mayor preocupacion en torno al desarrollo inmobiliario se
enfoca especialmente en lo que respecta al impacto ambiental y social. Los
desarrollos inmobiliarios pueden afectar negativamente el medio ambiente al
consumir recursos naturales y generar desechos y emisiones. Ademds, en algunos
casos, el desarrollo inmobiliario puede conducir a la gentrificaciéon y el desplazamiento
de las comunidades locales. Por ello es importante conocer los planes de desarrollo y
usos de suelo propuestos por los municipios en donde se pretenda llevar a cabo un
nuevo desarrollo y tratar de integrarse en medida de lo posible a las condicionantes
naturales, al entorno fisico y los lineamientos marcados para esa zona en especifico y
asi generar el menor impacto posible.

Existen muchas obras que pueden ser consideradas como innovadoras, impulsoras o
pioneras que reflejan el largo camino que hay que recorrer para lograr que 1os
proyectos se desarrollen de la mejor manera y dentro de la legalidad, por lo que es
importante no solo evolucionar en el tema del diseno sino también en las formas de
hacer ciudad con base a mejores reglamentos, la estandarizacion de normas, el
mejoramiento de las instituciones regulatorias y supervisoras, para lograr objetivos en
comun para brindar un mejor servicio de la sociedad.

En resumen, la importancia de un desarrollo inmobiliario depende del contexto vy las
implicaciones que tenga para la economia, el empleo, la vivienda y el medio
ambiente en la regidon en la que se encuentra y, sobre todo, es un pilar fundamental
para la formacion del patrimonio de las familias, pues ayuda a reducir las necesidades
de vivienda, las desigualdades sociales y posibilita la mejora en la calidad de vida de
la poblacién.
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Caso de Exito — Arboledas de Cd. Bajio

La mejor manera de poder determinar si un desarrollo inmobiliario se puede considerar
como un caso de éxito, es con la afinidad que hay entre los espacios disenados con
los habitantes y su desarrollo social. La utilizaciéon de los espacios, la divulgacion y su
cuidado son factores que permiten medir la aceptacidn de un diseno por su
funcionalidad y/o forma, arquitecténicamente hablando. Esta utilizacion, divulgacion
y cuidado de los espacios dentro de un entorno urbano, permite a su vez establecer
la infegracién social.

La integracién social es una de las partes mds importantes para que un desarrollo
inmobiliario pueda consolidarse y considerarse como un caso de éxito. Esta
infegracion social se deriva las acciones que administrativamente, fomentan la
participacion ciudadana dentro del desarrollo habitacional y que se pueden lograr a
través de diversos ejercicios y/o trabajos colaborativos como pueden ser:

1.Actividades comunitarias, que se pueden definir como: eventos locales, festivales,
miniferias, programas de servicio comunitario y/o programas municipales en el sitio.

2. Educacioén y formacion mediante: talleres, bibliotecas y estancias infantiles para
ninos o adultos mayores.

3. Actividades fisicas que se puedan desarrollar dentro de: clases deportivas, torneos,
grupos de ejercicios, eventos deportivos.

4. Servicios religiosos que permitan definir: puntos de reunidén para misas, eventos
religiosos y/o litdrgicos.

5.Activismo vy Participacién ciudadana a través: simulacros, causas sociales, eventos
culturales y politicos.

De tal manera que la integracién social puede ocurrir de diversas maneras, y a
menudo, una combinacidén de estas actividades puede ser mds efectiva para
establecer conexiones significativas entre los colonos y los administradores del
desarrollo habitacional, lo cual permitird mejores acuerdos, mejores tomas de
decisiones y mejor convivencia entre la sociedad.
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Por lo que dentro del desarrollo habitacional Arboledas de Cd. Bajio, se fienen
contempladas gran parte de este tipo de actividades para realizarse como parte de
la infegracion social del fraccionamiento y como parte de un programa social que
permita mejorar las relaciones sociales y la calidad de vida de los habitantes, dentro
de su entorno inmediato.
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Imagen 91. Programa de integracion social, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Lic. Agustin Vega Lépez
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Imagen 92. Actividades de integracién social, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Lic. Agustin Vega Lépez
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Otro de los factores de suma importancia que permiten determinar un caso de éxito
dentro de un desarrollo habitacional es la parte que corresponde al equipamiento
urbano, destinado y determinado por los diferentes usos y costumbres dentro del
mismo desarrollo y dentro de los cuales los habitantes y la propia integracién social han
ido interviniendo y participando para que se pongan los mds adecuados y recurrentes
principalmente para los ninos y su desarrollo. En el caso de las dependencias siempre
piden los mds optimo para la instalacion, servicio y mantenimiento.

El equipamiento urbano desempena un papel crucial en el desarrollo de una
comunidad al proporcionar servicios, instalaciones e infraestructuras que satisfacen las
necesidades bdsicas y mejoran la calidad de vida de los residentes. Aqui hay algunas
formas en que el equipamiento urbano contribuye al desarrollo de una comunidad y
les permiten tener acceso a los servicios bdsicos de primera necesidad como lo son
agua potable, drenagje sanitario, drenaje pluvial y luz eléctrica. El equipamiento urbano
bien planificado y gestionado mejora la calidad de vida de los residentes al abordar
sus necesidades bdsicas y proporcionar oportunidades para el crecimiento personal y
comunitario.

Por ofra parte, se considera como parte de este equipamiento urbano se encuentra
también todo el mobiliario urbano y que desempena un papel fundamental en la
mejora de la calidad de vida en entornos urbanos y contribuye de diversas maneras
al bienestar de la sociedad. Dentro de las cuales podemos encontfrar algunas
caracteristicas que benefician tanto a los habitantes como a la sociedad en general:

1.Mobiliario de descanso: tales como, bancas, asientos, barras y dreas de descanso
que proporcionan lugares cémodos para que las personas se relajen, descansen y
socialicen. Este mobiliario se ubica en zonas muy partficulares donde las personas
pueden necesitar un descanso durante sus actividades diarias.

2.Areas de interaccion social: que son aquellos donde elementos como plazas, hitos,
parques y mesas al aire libre facilitan la interaccién social entre los residentes. Estos
lugares se convierten en puntos de encuentro donde las personas pueden socializar,
compartir ideas y fortalecer los lazos comunitarios.

3.Areas deportivas: las cuales permiten la activacién fisica a través de espacios como
explanadas verdes, parques y zonas especificas para la ubicaciéon de canchas, juegos
y mobiliario tipo gimnasio.

96



En general, dentro del fraccionamiento Arboledas de Cd. Bajio, el mobiliario urbano
no solo cumple funciones prdcticas, sino que también desempena un papel crucial en
la creacion de entornos urbanos que son seguros, inclusivos, abiertos, agradables y
propicios para la interaccion social, la convivencia y el bienestar general de Ia
sociedad.

Imagen 93. Equipamiento urbano, Juegos, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Lic. Agustin Vega Lépez
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Imagen 94. Equipamiento urbano, Canchas, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Lic. Agustin Vega Lépez
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También debemos mencionar como parte primordial de un desarrollo inmobiliario
habitacional exitoso, la integracién y adaptacion de las especies arbéreas y vegetales
nativas dentro del mismo predio y en el entorno, con lo que se puede lograr crear un
paisaje urbano agradable y sustentable. Conformando la apariencia y la estructura
visual de un drea urbana, incluyendo tanto los elementos naturales como los fisicos
construidos.

El paisajismo urbano como tal, implica el diseno y la planificaciéon de dreas al aire libre,
asi como el uso de las especies arbdreas dentro del sitio y el entorno inmediato, lo cual
no solo mejora la estética y plusvalia de un lugar, sino que también puede tener varios
beneficios para una comunidad. Algunas formas en que el paisgjismo pudiera
contribuir al bienestar y la calidad de vida de una comunidad son:

1.Espacios abiertos y recreativos: a través del diseno de parques, plazas y areas verdes
que ofrecen espacios verdes y naturales para el desarrollo de las actividades
recreativas y de relajacion que ayudan a reducir el estrés y mejorar la salud mental.

2.Fomento a la salud fisica: mediante disenos y formas que inviten a los usuarios a forjar
hdbitos saludables de ejercicios y fomentar estilos de vida activos mediante espacios
para caminar, trotar, correr, yoga, hacer picnic, etc.

3.Conservacion ambiental: con la integracion de las especies nativas del lugar, su
cuidado y mantenimiento y reproduccién natural. Aunado a la contribucion de
reduccidn de la contaminacidn visual y acustica.

4 Plusvalia inmobiliaria: con ayuda del mejoramiento visual del entorno, pudiendo
conservar o aumentar el valor de las propiedades dentro del fraccionamiento, lo cual
genera un sentido mayor de pertenencia a los residentes de cada vivienda.

Es por ello, que dentro del fraccionamiento Arboledas de Cd. Bajio se utilizd la
Vegetacion como fuente de mitigacion y como integrador urbano de los espacios
tanto habitacionales como recreativos, creando asi un enlace urbano natural y vistoso
con un impacto positivo en la vida cotidiana de los habitantes, desde el punto de vista
de la salud hasta la cohesidn social y la calidad de vida disfrutando del entorno.
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Imagen 95. Acceso Principal, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Lic. Agustin Vega Lopez
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Imagen 96. Vista Panordmica, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Lic. Agustin Vega Lopez
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Es a través de la conjugaciéon de los elementos, antes mencionados, que se puede
llegar a consolidar un buen diseno urbano. Como ya se ha mencionado con
anterioridad el diseno urbano juega un papel fundamental en la configuracion y el
desarrollo de comunidades. Un diseno urbano bien planificado puede tener un
impacto significativo en diversos aspectos de la vida comunitaria de sus habitantes.

El diseno urbano permitird designar los elementos necesarios para el desarrollo de una
comunidad, creando la infegracion social de sus habitantes a fravés del equipamiento
y mobiliario urbano destinado para las relaciones sociales, las dindmicas culfurales,
deportivas y recreativas, dentro de espacios abiertos que cuenten con un paisqjismo
bien infencionado que vincule tanto el dmbito constructivo, como el dmbito natural
del sitio y del entorno, permitiendo coexistir con la diversidad de las formas y la
variedad de las especies. Ayudando asi, a mejorar la calidad de vida, la cohesién
social y el atractivo general de una comunidad, promoviendo un entorno que
funcional, colectivo, estéticamente agradable y sostenible a largo plazo.
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Imagen 97. Vista Aérea, fracc. Las Arboledas de Cd. Bajio; Salamanca, Gto.

Fuente: Google Earth
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*Yamal Chamoun, Administracién Profesional de Proyectos, La Guia. Ed. Mc Graw Hill
Interamericana, México 2002.

BANCO DE DATOS
*https://transparencia.salamanca.gob.mx/InfoPublica/Reglamentos/MARCO_NORMATIVO.htm

Leyes y Reglamentos:

*Cadigo Territorial para el Estado y los municipios de Guanajuato.

*Ordenamiento Territorial de la Ciudad de Salamanca, Gto.

*Reglamento de Zonificacidon y Usos del Suelo para el municipio de Salamanca, Guanajuato.
*Reglamento de Construccién para el municipio de Salamanca, Guanajuato.

*Medio Ambiente de la Ciudad de Salamanca, Gto.
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