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Introduccion
Esta investigacion aborda los desarrollos inmobiliarios en México, especificamente en
el estado de Puebla, en la zona de San Andrés, Cholula. Se trataran los problemas de
disefio en los desarrollos de acuerdo con el contexto en el que estan inmersos con el fin
de proponer una solucion a estos mismos. El desarrollo inmobiliario es una actividad de
gestion, la cual dirige diversas areas, para crear un inmueble. Dicho inmueble puede ser
desarrollado o remodelado, con la finalidad de satisfacer un mercado, cliente o
necesidad. De acuerdo con Peiser y Hamilton, autores del libro Professional Real State
Development (2007), el desarrollo inmobiliario es “un proceso de negocios, que abarca
actividades que van desde la renovacion y el arrendamiento de edificios existentes hasta
la compra de terrenos en bruto y la venta de terrenos o parcelas desarrolladas a otros.
Los promotores inmobiliarios son las personas y las empresas que coordinan todas estas

actividades, convirtiendo ideas de papel a bienes inmuebles.” (Peiser y Hamilton, 2007)

Existen diferentes tipos de desarrollos inmobiliarios, los cuales estan afectados
por factores importantes: el tipo de producto, ciclo de vida y ubicacion. Estos factores
determinan que tan redituable es el proyecto y cual es el riesgo. “El tipo de producto” es
uno de los factores mas importantes, ya que el proyecto depende de a quién va dirigido.
El tipo de producto puede variar, ya que se tienen que considerar los usuarios del
mismo. Segun Briq, empresa dedicada a la inversidn en bienes raices, el tipo de

producto se divide en 5 segmentos:

“1) Corporativo (renta o venta de oficinas),

2) Comercial (renta o venta de locales comerciales),

3) Residencial (Unifamiliar y Multifamiliar),



4) Industrial (renta o venta de fabricas, parques industriales, entre otros) y

5) Otros (e.g. uso mixto)” (Birq, 2014)

Otro factor que se tiene que considerar es la etapa del ciclo de vida del
desarrollo, esto se refiere a qué tanto se va a transformar o desarrollar el proyecto.

Existen tres tipos de ciclo de vida para desarrollos:

“1) Desarrollo - compra de un terreno y adquisicion de licencias, para después construir

alguna edificacion para rentarla o venderla,

2) Rehabilitacion - compra de una edificacion para remodelarla o realizar una mejora

menor en el desarrollo para después venderla o rentarla y

3) Estables - compra de un inmueble que genera flujos, sin hacer ningin cambio en la

construccion, y recibir las rentas que genera.” (Birq, 2014)

Por ultimo, se tiene el factor de la ubicacidon, la cual es muy importante ya que
esta determina qué tanto éxito tiene el desarrollo. Es importante que se consideren los

factores de oferta y demanda a la hora de proyectar un desarrollo.

“1) Factores de Demanda: crecimiento poblacional, nivel socioeconémico, comercios
cercanos y distribucion de las edades, son algunos de los factores que determinan la

demanda dentro de una ubicacion,

2) Factores de Oferta: qué tan fécil es encontrar propiedades nuevas, obtener permisos
de construccion y costos son algunos de los factores que determinan qué tan facil es
crecer la oferta. Las mejores ubicaciones son aquellas que cuentan con una demanda

robusta y creciente, en donde la oferta no puede crecer con la misma rapidez.” (Birq,

2014) . En los ultimos afios el desarrollo inmobiliario ha mejorado considerablemente



después de la crisis inmobiliaria del 2007, los mercados se van recuperando, al igual
que los precios de las viviendas. Lo que atin no se logra estabilizar como era antes es la
venta de viviendas. Segun Mario Vasquez columnista de la revista Real Estate Market
& Life Style, “En el mercado Estadounidense las ventas de casas nuevas alcanzaron un
maximo de 1.4 millones anuales antes de la crisis y hoy ronda las 600,000 unidades; en
el caso de las ventas de casas usadas, sus maximos histdéricos superaron los 7 millones
anuales y hoy rondan los 5.6 millones anuales; por lo que respecta al inicio de
construccion de casas, de niveles maximos cercanos a 2.3 millones anuales pre-crisis,
hoy son apenas la mitad, 1.2 millones anuales.” (Vazquez, 2019). El mercado
inmobiliario en Estados Unidos rige el comportamiento del mercado inmobiliario
mundial y mexicano, por lo que es importante conocer su comportamiento para analizar

el contexto del pais.

Justificacion

(Como va a mejorar los desarrollos mobiliarios en Puebla esta investigacion?

En términos generales esta investigacion busca determinar los hechos que hacen
que el mercado inmobiliario en Puebla sea tan bueno para desarrolladores e
inversionistas. Se plante6 un proyecto inmobiliario con la intencion de que éste rija un
modelo a seguir para los nuevos y viejos desarrollos, ya que se buscd generar una mejor
calidad de vida, un mejor estatus, seguir las normas de construccion y cuidar el medio
ambiente. Esta investigacion busca mejorar los desarrollos inmobiliarios en los
diferentes medios estudiados, como: las vialidades, espacios publicos, areas publicas,

servicios y viviendas.



Se expondran casos de estudio, en los cuales se analizaran, el desarrollo como
un todo, las vialidades, servicios, areas publicas, entre otros. De igual manera se
analizard a fondo los espacios publicos, y las aportaciones que traen a un desarrollo.
Con base en esta investigacion se propondra un desarrollo inmobiliario que cumpla con
todas las leyes de construccidn, al igual que un buen programa arquitectonico y una

gran conciencia espacial para asi ofrecerles mayor confort a los usuarios.

(Qué necesidades existen?

Las necesidades de un usuario son muy extensas, es por eso que se deben
estudiar a fondo. Es importante conocer el mercado inmobiliario, ya que esto brinda las
herramientas para poder proponer un nuevo desarrollo. Actualmente en el municipio de
San Andrés Cholula, existe una gran demanda en el sector, especificamente de casa
habitacion. Por lo general, los desarrolladores buscan explotar este nicho lo antes
posible y comunmente no se planea bien. Es crucial como ya se ha mencionado, conocer
a los usuarios, en México por lo generar cuando un usuario busca una nueva casa, son
familias jovenes que buscan una casa grande, que tengas muchos cuartos para cumplir
sus necesidades en cuanto a espacios y numero de usuarios. Otros usuarios buscan un
mejor estatus, ya que al rentar o comprar en una zona cara, genera relaciones sociales
entre gente de alto nivel socioecondmico. También existen usuarios que simplemente
buscan invertir en inmuebles, en éstos casos la necesidad es una alta rentabilidad del
inmueble que se genera al cumplir las necesidades del resto de los usuarios. Algo que
se puede admitir de los desarrollos inmobiliarios es Puebla, es que, si generan un gran
estatus, si vives ahi, como es el caso de Lomas de Angeldpolis. Grupo Proyecta, creador
y desarrollador de Lomas de Angeldpolis, no se limita a vender casas o departamentos,

sino que vende al usuario un estilo de vida, crea un estatus solo para las personas que



viven ahi y esto tiene como consecuencia que mas personas quieran comprar y vivir en

Lomas.

Cuando se construye un desarrollo inmobiliario mal planeado, se crean muchas
necesidades, especialmente para el sector de la poblacion de escasos recursos. Un
ejemplo es el caso de la zona ya mencionada, Lomas de Angelopolis. El municipio de
Santa Clara Ocoyucan, donde se encuentra una parte de Lomas de Angelopolis,
actualmente sufre las consecuencias de un desarrollo con poca planificacion. De
acuerdo con una investigacion por la Universidad de Guadalajara, titulada Principios
territoriales ordenadores y desequilibrio ecoldgico en la periferia de Puebla:
fraccionamiento Lomas de Angelopolis “la mayoria de las ciudades de México no tiene
un desarrollo urbano integral debido a que los planes de ordenamiento son reorientados
a intereses particulares, que actualmente fragmentan y segregan socialmente el espacio.”
(Ramirez Rosete, Guevara Romero, & Hernandez Sanchez, 2018) Esta segregacion del
espacio, generada por la necesidad de los desarrolladores de generar estatus, crea mas
problemas en la sociedad, como el aumento de la desigualdad social. Los desarrollos
como Lomas de Angeldpolis cuentan con “instalaciones deportivas, de ocio (campos de
golf, canchas de tenis, piscinas, zonas verdes y centros comerciales) estas areas
remarcan aun mas la desigualdad social en la periferia.” (Ramirez Rosete, Guevara
Romero, & Hernandez Sanchez, 2018) Es necesario que se haga un cambio en los
desarrollos inmobiliarios, para que se pueda evitar la segregacion, esta bien que el
sector inmobiliario quiera hacer negocios con las tierras, pero es necesario evitar la

segregacion.

Por ejemplo, el gobierno puede plantear nuevas normas que los desarrolladores

necesiten seguir, como es el caso en Londres, “un promotor que construye mas de 10



plantas debe dedicar un porcentaje a vivienda economica. El porcentaje lo decide el
alcalde. El actual, Sadiq Khan, lo ha subido al 50%.” (Burdett, 2019) Esto para evitar la

segregacion en los nuevos desarrollos.

Hoy en dia, el medio ambiente corre gran riesgo de quedar dafiado
permanentemente. Es crucial que las nuevas urbanizaciones y desarrollos cuenten con
politicas para el cuidado del medio ambiente. Las zonas periurbanas de las ciudades son
las que mas se tienen que cuidar, ya que, en estas zonas de las ciudades es donde se
generan nuevos desarrollos. De acuerdo con una investigacion por la Universidad de
Guadalajara, titulada Principios territoriales ordenadores y desequilibrio ecologico en
la periferia de Puebla: fraccionamiento Lomas de Angeldpolis “El periurbano presenta
un crecimiento acelerado con debilidades territoriales y medioambientales, por lo que
no es sostenible a largo plazo, pues se contaminan el agua y el aire, y se consume gran
cantidad de suelo y energia.” (Ramirez Rosete, Guevara Romero, & Hernandez
Sanchez, 2018) Estos son algunas de las consecuencias de crear desarrollos
inmobiliarios que carecen de un buen disefio urbano. “crecen las ciudades, el mercado
de tierras ejerce presion sobre los ecosistemas naturales circundantes, lo cual incide en
la pérdida de «tierras humedas y silvestres» e impacta en la degradacion de recursos
forestales y las cuencas hidroldgicas dentro y fuera de la ciudad” (Cadena, 2014). Esto
es lo que esta pasando actualmente en el desarrollo de lomas de Angeldpolis, el cual
apenas esta en su cuarta etapa. Lo que sigue para este desarrollo, es seguir urbanizando.
Por medio de la construccion de amenidades y lugares de ocio, generan mas plusvalia a

la zona.

El problema ambiental que se tiene es muy fuerte y no va a parar, solo se hara

mas grande con el tiempo. Algo que los desarrollos necesitan contemplar, son politicas

10



medioambientales. En el proyecto que se planteara mas adelante, todas las casas cuentan
con una buena orientacion para el ahorro de energia. Todas las casas cuentan con un
sistema de captacion de agua, que se puede usar para los jardines o bien se puede
reciclar si pasa por un sistema de filtros especiales. Algo que también se plantea en el
proyecto y no requiere de gran inversion, es una normativa de vegetacion, en la cual se
contemplen especies endémicas principalmente. Otro aspecto que también se plantea, es

el uso de paneles solares para las viviendas, casa Club y el desarrollo en general.
(Que se ha dicho del tema de los desarrollos inmobiliarios?

Después de unos meses de un estancamiento en el sector inmobiliarios, a causa
de las elecciones y cierta incertidumbre que se tiene en el pais, parece que el sector
inmobiliario, vuelve a tomar camino. De acuerdo con Dario Celis periodista para el
financiero, “Se puso en manifiesto que el alza en la suspension de obras ha puesto
contra las cuerdas a diversos desarrolladores inmobiliarios; no obstante, el también
analista expuso que estas medidas coercitivas estan por “relajarse”, debido a los buenos
términos en los que derivd una reunién entre miembros de la Asociacion de
Desarrolladores Inmobiliarios (ADI) y la titular del Gobierno Capitalino” (Redaccion
Real Estate Marketing & Lifestyle, 2019) Si bien esto sucede en la ciudad de México,
en Puebla por otro lado, el mercado también va al alza, de acuerdo con Miguel
Hernéndez, experto en analisis inmobiliario para el economista, el mercado vuelve a
repuntar. “Se proyectaron 9 torres de oficinas para la ciudad, esto representa un 42% de
incremento en area de metros cuadras de oficinas que se tenia. Estas nuevas torres
representan 82mil m2 por lo que se genera este incremento de 42%, respecto a 266mil
m2 de oficinas que ya tiene la ciudad. La zona con mayor plusvalia para desarrollar

oficinas es actualmente el corredor Las Animas- Zavaleta, ya que no hay tantos edificios
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de oficinas, y hay mucha demanda, esto causa que el costo por m2 de oficinas suba de
precio.” (Hernandez, 2018) Dia a dia, el mercado inmobiliario va cambiando,
adaptandose a las necesidades del mercado. En los tultimos afios, el metraje de las
viviendas ha ido bajando poco a poco, ya que los usuarios tienen necesidades diferentes,

o simplemente es una estrategia para hacer el proyecto mas rentable.

(Como se contribuye a la resolucién de los problemas, ambiental, urbano,

arquitectonico territorial?

Actualmente estamos viviendo una crisis en nuestras ciudades, ya que a veces
falta agua, las vialidades son muy pequefias, no hay buen trasporte publico, y la calidad
de vida es muy baja. El proyecto que se propone busca la manera de resolver los
problemas, ambientales, urbano, y arquitectonicos. Si se crea un desarrollo bien
planificado, se podian solucionar muchos de estos problemas, ya que puede ser usado

como punta de partida para otros desarrollos.

El problema ambiental que se tiene, especificamente en el estado de Puebla, es
que los desarrollos que se construyen no llegan al minimo de area de donacion, es decir,
un porcentaje destinado a areas verdes o a un ayuntamiento. Estas areas de donacion son
muy importantes, ya que el objetivo principal que tienen es regresar el agua al subsuelo
para no provocar problemas como hundimientos o falta de agua en el futuro. Es
importante que se tome en cuenta, que la minima donacion los desarrollos es un 15%del
area total para area verde y servicios. Si se tiene un buen margen entre lo construido y
las areas verdes, es probable que esto ayude a reabastecer el subsuelo, a brindar una
mejor calidad de vida a los usuarios, y que respetar o cuidar el medio ambiente

implementando algunas ecotecnias o certificaciones que ayuden al medio ambiente.
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Los desarrollos inmobiliarios, usualmente crean problemas urbanos como es el
caso de lomas de Angeldpolis, en el cual, hay mas de 21mil viviendas, las cuales solo
tienen 2 entradas al desarrollo. Esto genera mucho trafico en las horas pico. Con base
en el caso de estudio, se plantean calles amplias y multiples accesos al desarrollo para
no generar este tipo de problematicas en el contexto del desarrollo. Esto se llevara a
cabo respetando las normativas de construccion, como CONAVI, el cual plantea calles

con un ancho minimo de 3.5m, para fraccionamientos.

La arquitectura en los desarrollos inmobiliario es bastante mala, debido a que no
se tiene una buena conciencia de los espacios que se ofertan. El gran tamafio de los
espacios dentro de las viviendas no significa que el espacio esté bien aprovechado o que
sea funcional, ya que se requiere un entendimiento de las actividades que se van a
desarrollar en el espacio para poder crear una vivienda en la que el usuario se sienta

identificado.

Objetivos

Uno de los principales objetivos de esta tesis, es investigar y dar a conocer la
situacion del mercado inmobiliario en Puebla, ya que este mercado varia mucho
dependiendo del lugar, poblacion, zona... etc. En el caso de Puebla es investigar por
que ha sido tan bueno el sector inmobiliario, y analizar a fondo algunos ejemplos
exitosos del mercado. Por otro lado, se busca que esta investigacion explique y de a
conocer las consecuencias de hacer desarrollos inmobiliarios, sin tomar en cuenta el
contexto, el medio natural, los usuarios a largo plazo, y la calidad de vida de las

personas, entre otras.
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Un aspecto en el que esta investigacion se va a centrar es en los errores que
cometen los desarrolladores, a la hora de disefiar los espacios habitables de las casas. Se
analizaran estos errores espaciales, para que no sean repetidos en la ejecucion del
proyecto. El proyecto inmobiliario que se propone para esta tesis toma en cuenta las
necesidades espaciales, los usuarios, normativas de construccion, la calidad de vida, los

espacios publicos, para que asi se genere un buen proyecto inmobiliario.

Marco tedrico, desarrollos en México

La siguiente seccion detallara la situacion del mercado inmobiliario en México y
lo comparara con el del resto del mundo, identificando las zonas donde hay una mayor
oportunidad de crecimiento. La situacion del mercado inmobiliario en México es buena,
ya que se estima un crecimiento inmobiliario de un 5.6 a 6 % en 2019, de acuerdo con la
Asociacion Mexicana de Profesionales Inmobiliarios (AMPI), la cual es mayor que la
de afio 2018 de 5.1%. Es importante conocer esta informacion ya que segun Gonzalo
Robina, columnista de la revista Real Estate Market & Life Style, “ El tema de los
bienes raices en México creo que esta subdesarrollado todavia, hay un potencial
importante de desarrollo si nos comparamos con algunas otras economias globales.”
(Robina, 2019). Si comparamos a México con otros mercados inmobiliarios, se puede
ver que si estamos subdesarrollados ya que, por ejemplo, Espafia tiene un mercado 5
veces mayor al de México y no tiene tanta poblaciéon ni territorio. Si comparamos
mercados inmobiliarios en Latinoamérica, paises como Chile y Argentina, son dos o

tres veces mas grandes que el nuestro.

A pesar de que el mercado inmobiliario en México en general no es muy
competitivo al compararlo con otros paises, existen algunas zonas del pais donde es

mejor que en otras, estas suelen estar vinculadas al crecimiento econdmico que hay en
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cada entidad. Viéndolo en aspectos generales, México es un buen mercado inmobiliario.
Los estados con mds crecimiento econdomico en México segun la siguiente grafica
presentada por el Asociacion Mexicana de Profesionales Inmobiliarios (AMPI) (imagen

1) son los siguientes:

Entidades con mayor crecimiento econémico del pais

BAJA CALIFORNIA SUR 17.5%
PUEBLA 9%
NUEVO LEON 4.7%
[ ——————

GUANAJUATO 4.4%
SAN LUIS POTOSI 3.9%
ESTADO DE MEXICO 3.6%
JALISCO 3.3%
—

QUERETARO 2.3%
comx 115%

(Imagen 1)

Gracias a esta grafica, podemos ver que Baja California Sur y Puebla se
encuentran en los dos primeros lugares de crecimiento de economia. Esto es bueno para
los estados, ya que la economia, va de la mano con el desarrollo inmobiliario, ya que, si
las personas empiezan a tener o ganar mas dinero, es mas facil que puedan adquirir un

inmueble.

El panorama para México en el 2019 es un tanto alentador, ya que, segun Pablo
Viazquez Rodriguez, presidente de la AMPI, menciond que “para 2019 el sector
inmobiliario estima un crecimiento entre 5.25% y 6.0%. Explicé que esta estimacion es

conservadora porque comienza un nuevo sexenio y, por ende, la actividad inmobiliaria
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suele ser lenta.” (Hernandez, 2018). En 2019, el desarrollo inmobiliario se vera

afectado, esto se debe de tomar en cuenta para proyecto que se planteara mas adelante.

Analisis de mercado inmobiliario en Puebla

Actualmente, el mercado inmobiliario en Puebla esta al alza segin articulos
publicados por El Economista. Segun Miguel Hernandez experto en analisis
inmobiliario para el economista. En su articulo Costo de vivienda en Puebla, al alza
(2018) los precios de las viviendas en la ciudad y zona conurbada aumento. “El precio
de la vivienda en esta ciudad y su zona conurbada subié 8% del 2016 a julio del 2018.”
Esto se debe a que las familias foraneas ven a puebla como “un destino adecuado para
vivir” (Hernandez, 2018). Otro de los factores importantes que permiten ver un aumento
en la venta de inmuebles, es por el desarrollo de infraestructura y servicios, asi lo

menciond la presidenta de la AMPI, Ana Maria Aguilar Machorro.

Una de las mejores zonas para desarrollos inmobiliarios, se encuentra al sur de la
ciudad, en colindancia entre el municipio de Puebla y San Andrés Cholula. Estos
nuevos desarrollos son verticales, ya que cada vez hay menos terrenos para desarrollos
horizontales. De acuerdo con Aguilar Machorro de la AMPI, “la vivienda vertical esta
ganando auge entre los compradores, ya que buscan espacios cerrados y con las
amenidades suficientes para hacer su operacion, sobre todo dentro de zonas
residenciales.” (“Informe del Mercado Inmobiliario 2018 | Lamudi”, 2018). Un ejemplo
de esto puede ser la zona de lomas de Angelopolis, ya que se han generado muchas
viviendas verticales dentro del proyecto inmobiliario. Aunque lomas de Angelopolis no

se encuentra dentro del municipio de Puebla, es uno de los desarrollos con mayor
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crecimiento, mas adelante, se retomara el ejemplo de lomas de Angelopolis, para mayor

analisis.

El afio 2018 fue muy bueno para los desarrolladores, ya que comparado con el
2017 tuvo un aumento considerable. “El sector inmobiliario de Puebla cerrara el 2018
con 4,500 millones pesos en operaciones por venta y renta de casas, locales y oficinas,
lo que representa un aumento de 30% respecto al afio pasado” (Hernandez, 2018). La
demanda de puede ver claramente, ya que familias del sur son las que buscan comprar
un bien en Puebla, huyendo de la inseguridad. La siguiente imagen (grafico 1) muestra

un mapa de los desarrollos inmobiliarios en Puebla.

Il

Grafico 1

Mapa de San Andres Cholula, donde se muestran los desarrollos inmobiliarios
que hay en la zona, algunos se de uso mixto, edificios y fraccionamientos. Elaboracion

propia.
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El mercado inmobiliario en Puebla es un mercado joven, el cual inicia con el
crecimiento natural de las ciudades. Como los centros historicos son abandonados y
ahora tienen diferentes usos, como comercial y financiero, los usuarios que vivian ahi
han migrado a otras partes de la ciudad. Por lo general hacia las zonas periféricas, en
donde se empiezan a crear suburbios, los cuales, eventualmente crean una nueva ciudad
como consecuencia de su desarrollo. Ya no es necesario recurrir a las antiguas zonas de
la ciudad, ya que en estas nuevas ciudades se puede conseguir todo lo que antes se

conseguia en el centro de la ciudad.

Lomas de Angelopolis

Debido a las migraciones de personas a Puebla, se crean desarrollos que forman
ciudades dentro de la ciudad. En puebla hay varios ejemplos de esto. Tenemos por un
lado Angeldpolis y por otro el desarrollo de lomas de Angeldpolis. No tiene mucho
tiempo que se crearon estos desarrollos, en especial Lomas de Angeldpolis, en cuyo
espacio habia nada hace diez afios. En la pagina oficial del desarrollo podemos ver que
realmente no venden casas. Lo que buscan es vender una idea, una forma de vivir que
sea segura. Esto es lo que la diferencia de otros desarrollos, en cuales sélo venden casas
que a veces cuentan con casa club dentro del desarrollo. Gracias las ideas que venden, el
desarrollo tiene mucho éxito vendiendo y construyendo. A parte de esto, otro aspecto no
menos importante son los servicios y amenidades que promocionan. La siguiente

imagen (imagen 2) permite apreciar algunas de dichas amenidades.
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Imagen 2

El desarrollo cuenta con mas de 27 parques, mas de cien hectareas en areas
verdes, 17 km de ciclo pista, 30 canchas deportivas y mas de ciento ochenta hectareas
en vialidades. El desarrollo como tal cuenta con mas de 1000 hectareas y

constantemente se expande.
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Grafico 2: Mapa del desarrollo de Lomas de Angelopolis, donde se pueden

apreciar las diferentes etapas del desarrollo.

Los desarrollos inmobiliarios en Puebla son muy malos en cuanto al desarrollo,
ya que por lo general buscan la mayor ganancia y dejan a un lado los alcances que se

pueden obtener con la arquitectura. Sin, embargo, podrian mejorar considerablemente si
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se utilizara la arquitectura a su favor. Uno de los aspectos clave para la mejora es que
gran parte del disefio no esté dirigido por el presupuesto. Por ejemplo, en las casas
suelen abaratar los materiales, pero pueden sacar provecho de éste misma manera de
modo que no se baje la calidad de los acabados para cumplir con ¢l sino que
simplemente se opte por utilizar aquellos acabados que son econdmicos sin sacrificar
calidad. Con el simple hecho de guiarse por el disefio se pueden obtener mejores

desarrollos que le den al usuario una mejor calidad de vida.

Actualmente Lomas de Angeldpolis, desarrollado por Grupo Proyecta, cuenta
con mas de mil hectareas en desarrollo, las cuales seran analizadas bajo los reglamentos

de construccion (CONAVI) y el reglamento de areas verdes.

El primer articulo que se tomara encuentra para el andlisis, sera el 45 de la Ley
de fraccionamientos y acciones urbanisticas del estado libre y soberano de Puebla
“articulo 45: En este tipo de desarrollo, la autoridad municipal, determinara que se
destine un 4rea ecolodgica y de equipamiento urbano necesario, de hasta el 20% del area
neta”( Ley de fraccionamientos y acciones urbanisticas del estado libre y soberano de

puebla) Zona azul .

Zona comercial Sonata

Zona comerciar Cascata
Lomas 1

Parque de las Cascadas

Imagen 3
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Esta imagen (3) nos muestra el mapa del desarrollo Lomas de Angelopolis. Este
desarrollo se encuentra dividido en tres sectores. Lomas 1, lomas 2 y lomas 3. El
desarrollo fue dividido asi, ya que se construyd en diferentes etapas. Cada zona de este
desarrollo es acompafiada por una zona comercial. Esta zona comercial actua en forma
de nodo, para que los diferentes sectores cuenten con servicios. El primer caso es
Sonata, ya que junta a la seccion de lomas 1 con lomas 2. La zona que conecta lomas 2

y lomas 3 se llamara mall Cascata.

Lomas de Angelopolis promociona mucho sus amenidades y zonas comerciales.
El problema de esto es que segun los reglamentos de construccion de vivienda Lomas
de Angelopolis, solo da el minimo de area de donacion que se pide en los reglamentos.
Pero hacen creer que “donaron gran parte del area, para hacer amenidades,” lo cual es
incorrecto dado que, incluso incluyendo el area de amenidades, el desarrollo no alcanza
el porcentaje minimo de donacion. De acuerdo con la normativa de fraccionamientos
del estado de Puebla, el 20% del total del area del proyecto debe de ser donado al H.
ayuntamiento. Sin embargo, si se hacen las cuentas con el area del desarrollo de Lomas
de Angelopolis, el area que se debe de donar es de doscientas hectareas, pero en

realidad las amenidades no son suficientes para cubrir esa area.

Otro de los problemas de Angelopolis, es que no estd pensado en tener
accesibilidad universal, ya que no cuenta con la infraestructura necesaria para poder
atender las necesidades de usuarios con capacidades diferentes. Los espacios publicos
en el desarrollo no cuentan con cajones de estacionamiento para discapacitados. De
acuerdo con CONAVI, se requiere un cajon de estacionamiento para discapacitados por
cada 25 viviendas. “Los cajones de estacionamiento requeridos en los desarrollos

habitacionales deben cumplir con la siguiente distribucion: 50% de los cajones deben
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ser grandes, 50% deben ser cajones chicos y deben contar con un cajon para
discapacitados por cada 25 viviendas.” (CONAVI, 2010) La siguiente imagen (imagen

4) muestra el estacionamiento de un parque de Lomas de Angelopolis, se puede

observar que ninguno de los lugares esta adaptado para discapacitados.

Imagen 4

Composicion de lomas de Angeldpolis

A partir del libro publicado por Mikoleit y Purckhauer (2011), “Urban Code:
100 lessons for understanding the city”, se seleccionaron aquellas lecciones que
explicaban el funcionamiento y éxito de Lomas de Angeldpolis, especificamente la zona
comercial de Sonata. La siguiente seccion presenta partes del texto que explican dichas

lecciones y explica como funcionan en Sonata.

15 lecciones para entender Lomas de Angeldpolis
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01 People walk in the sunshine.

“Man mistrust many things, but he will follow the sun blindly. It’s bright light and
pleasant warmth create a certain allure...In a choreography repeated daily, the chairs
of small cafes are turned according to the current path of the sun. In the same rhythm,
passer-by follow sunny sidewalks and illuminated public squares.” (Mikoleit &

Purckhauer, 2011)

Es interesante que el sol sea un factor muy importante a la hora de construir
algo, ya que esto determina en ciertos aspectos la confianza de las personas al pasar por
ahi. En Sonata, que es un distrito dentdé de Lomas de Angeldpolis, muchos de los
restaurantes y cafés cuentan con terrazas y sillas que dan a las zonas iluminadas por el

sol.

02 Safe surroundings increase profits.

“The presence of bars, restaurants and stores in a district ensures that there is urban
activity both day and night, which is good for commerce. The proprietors of these
establishments have vested interest in maintaining the safe and security, of the locals

where their businesses are located.” (Mikoleit & Purckhauer, 2011)

En Sonata hay muchos bares, restaurantes y tiendas, las cuales crean una
atmosfera segura para las personas, ya que sus propietarios estan interesados en

mantener la zona segura para que asi tengan mas clientes.

03 High turnover makes up for high rent.

“Long with the increasing saturation of shopping areas, more and more shoppers are

attracted to them” (Mikoleit & Purckhauer, 2011)
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Este punto es muy simple, ya que entre mas gane un negocio, los duefios de la
propiedad pueden aumentar el costo de renta. En Sonata, esto es muy evidente ya que en
la zona las rentas son muy elevadas, pero, la mayor parte también vende exclusividad
por lo que no solamente el desarrollo se beneficia de los altos costos, los arrendatarios

también aumentan sus ventas al ubicarse en una zona tan comercial.

04 Brand names attract people. People attract brand names.

“The numerous brands therefore create subtle allure that people are powerless to resist.
And, in the same way, masses of people influence the shops in their choice of location.”

(Mikoleit & Purckhauer, 2011)

Este punto solo aplica para restaurantes en Sonata, ya que estos “seducen” a las
personas para que vayan a sus restaurantes. La gran afluencia de personas en la zona
hace que los restaurantes quieran estar en esta zona. El estilo de vida que Lomas te

vende hace que mas negocios se quieran poner.

05 Shops attract other shops.

“As long as the district maintains its growth, local centres develop into an ever-denser
fabric of pushing hotspots...If one brand attracts people, then many brands will attract

large number of people.” (Mikoleit & Purckhauer, 2011)

Esto se pude identificar facilmente en Sonata, ya que es un “hotspot” donde la
gran mayoria de personas quieren estar, ya que hay mucha afluencia de gente al igual

que muchos comercios, esto hace que lo zona sea mas interesante.

06 People attract people.
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Esto causa curiosidad en las personas, mientras mas usuarios haya, es mas facil
atraer mas clientes. Esto se puede ver desde un punto familiar en Sonata, como hay

muchas familias paseando, otras también quieren estar ahi.
07 Cars park on top of one another.

“These culminated in a vertical, piled-up structure, which can be integrated flexibly into
any number of undeveloped niches without taking away any number of undeveloped

niches without taking up valuable ground areas.” (Mikoleit & Purckhauer, 2011)

Esto se puede ver en Sonata, ya que hay varios estacionamientos en los cuales
los coches estan apilados uno arriba de otro. Esto se usa para no desperdiciar espacio en

el que se puede generar mas que un estacionamiento.
08 Entrances are meeting points.

“They are crossed in order to enter flats, to empty the mailbox, to dispose of trash, to
capture businesses, and to pick up parcels. They separate and unite private and public

life in equal measure.” (Mikoleit & Purckhauer, 2011)

Las entradas sirven como punto de referencia, también como punto de partida,
para referencias, para jerarquizar areas...etc. Esto sucede en todas partes. Por ejemplo,

una de las entradas tiene una A de Anahuac y funge como punto de reunién.
09 Pedestrians are potential buyers.

“Now and then, passers-by lose themselves in the depths of the reflections, reawakening
at the sight of some tempting item behind the glass. Should they pass the window gain, it

might catch their eye again, until one day, they buy it.” (Mikoleit & Purckhauer, 2011)
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Esto pasa mucho en zonas comerciales, donde los peatones usualmente pasan
por fuera de las tiendas. Para que esta accion se complete el peaton tiene que ser
seducido por algin producto de una tienda para captar su interés. En Sonata, es
frecuente que los usuarios salgan inicamente con la intencion de pasear por el lugar, sin
embargo, una vez que estan ahi la mayoria suele comprar un café, helado, o incluso

algun bien que hayan estado buscando o llamado su atencidn.

10 Pedestrians walk on sidewalks.

“Apart from its chief task, that is leading pedestrians safely from point A to point B, it
also serves as a sales floor, meeting point, jogging routine, eating space, store

playgrounds recovery area workplace and seller entrance” (Mikoleit & Purckhauer,

2011)

Las banquetas tienen diversos usos que van mas alla que la funcion para la que
principalmente fueron creadas, es decir que no sélo llevan a los usuarios del punto A al
punto B. Una banqueta que muestra mas gestos, como contener mobiliario urbano o un
grosor apropiado, hacia los usuarios, por lo general es muy transitada. Este es el caso de

Sonata, ya que sus banquetas cumplen con todos los propdsitos ya mencionados.

11 The day to day happens on the street.

“Everything happens on the street because many rituals are anchored in public street

life.” (Mikoleit & Purckhauer, 2011)

El dia con dia es visible en las calles, porque hay eventos que estan anclados a
ella. Es por eso que vemos a trabajadores por las mafianas, y personas ejercitandose, y

por las tardes trabajadores saliendo o familias y nifios pasando por la calle. Gracias a las
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oficinas de arriba de la zona comercial, es frecuente que quienes pasan por el lugar

vengan o vayan de alli.

12 Benches are found on public squares.

“According to its observations public squares without seats poorly frequented”

Aqui se puede notar la importancia del mobiliario urbano en areas publicas, si
no se tiene mobiliario urbano, el espacio casi no se usard porque no es confortable para
el usuario. En Sonata hay mucho mobiliario urbano que permite a los usuarios sentarse

y comer sin tener que estar sentados en alguno de los restaurantes.

13 Small public squares are busier than large public squares

“The smaller a public square, a courtyard, or a crossroad, the greater the probability

that one will meet one’s neighbour or friend” (Mikoleit & Purckhauer, 2011)

Es curioso ver como en areas publicas pequefias hay mas usuarios. Esto pasa en
Sonata, esta zona tiene una pequefia area publica, en la cual se concentran muchos
usuarios, especialmente en las tardes. Contrastando, al visitar espacios publicos mucho
mas grandes, como Cascata no se ven a tantas personas como en espacios mas

pequetios.

15 Many lights illuminate the sky
“Artificial illumination of the night is the most prevalent means of overcoming this

human primal fear” (Mikoleit & Purckhauer, 2011)

Es importante que las calles y areas publicas estén iluminadas, ya que esto evita
inseguridad. Sonata, como parte de su buen mobiliario urbano cuenta con luminarias

eficientes y estéticas.
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Dada la informacion analizada podemos notar que Lomas de Angeldpolis es un
gran negocio de desarrollo mixto ya que compran barato para vender caro y con poca
inversion. Su éxito recae en su buen equipamiento en cuanto a servicios basicos y en
que no hay ninguna otra zona de lujo que sea segura y cuente con todas las amenidades,
dentro de la ciudad de Puebla. Sin embargo, al analizar la zona de la ciudad desde un
punto de vista urbanistico, arquitectonico y ambiental, el desarrollo tiene muchas
deficiencias. Por una parte, no cumple con la reglamentacion necesaria en términos
urbanisticos y ambientales de manera que perjudica al medioambiente y genera
segregacion entre la comunidad de Lomas de Angeldpolis y Santa Clara Ocoyucan u
otras comunidades aledafias. Por otra parte, en el aspecto arquitectonico, el disefio deja

mucho que desear en cuanto a movilidad peatonal, vehicular y funcionamiento espacial.

Sonata
Analizaremos las zonas publicas que ofrece el desarrollo de lomas de
Angelopolis a sus usuarios. Sonata es una de las primeras zonas publicas, que funciona
como centro comercial al aire libre, el cual cuenta con restaurantes, servicios,
amenidades, oficinas, clinicas y un mercado. Esto forma parte del estilo de vida que
Grupo Proyecta promociona como parte de los beneficios que obtendran los usuarios

por el simple hecho de vivir ahi
Areas piblicas

Lo primero que se analizara seran las areas verdes. Sonata cuenta con un area de
14 hectareas, de las cuales menos de una hectarea son area verde. De acuerdo con ley de
fraccionamientos y acciones urbanisticas del estado libre y soberano de puebla)

“articulo 45 En este tipo de desarrollo, la autoridad municipal, determinara que se
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destine un area ecoldgica y de equipamiento urbano necesario, de hasta el 20% del area
neta” (Ley de fraccionamientos y acciones urbanisticas del estado libre y soberano de
puebla). Si Sonata cuenta con 14 hectareas, deberia de donar como minimo 2.8

hectareas para area ecologica, para cumplir con el 20% que el municipio pide.

Sonata 14 hectareas

\ - Area piiblica .80

hectareas

o

Imagen 5 Se muestra la distribucion de areas en Sonata

Como ya se menciond anteriormente, Sonata no cuenta con el porcentaje de area
publica minima. Esta area publica, cuenta con solo .37 hectareas de area verde. La
comision nacional de vivienda (CONAVI) nos sefiala, “Tamafio del area verde. La
superficie total del proyecto destinada a area verde, debe tener como minimo 70% de
cubierta vegetal; el resto puede utilizarse para infraestructura, equipamiento Yy
mobiliario urbano” (CONAVI, 2010). Esta area tampoco lo cumple. La superficie total
del area publica es de .8 hectareas y el area verde es de .37 hectareas, lo cual es menos
del 70% de cubierta vegetal. En la imagen (6) se muestra la distribucion de areas verdes

y areas publicas.
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Imagen (7) Sonata, donde se puede apreciar el area construida y el area verde.

Las banquetas en la zona publica de Sonata, son buenas, ya que tienen un ancho
minimo de 1.5m, otro aspecto positivo que tienen, es que la superficie de banqueta es
antiderrapante, Imagen (8) ya que se utiliza un concreto muy poroso para evitar
derrapes. Cuando hay desniveles en las circulaciones, estas tienen rampas para que estas
puedan tener accesibilidad universal para cualquier usuario. “Las banquetas deben tener

un ancho minimo libre de 1.20 m., los pavimentos deben tener superficies uniformes y
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antiderrapantes que no acumulen agua, las diferencias de nivel se deben resolver con
rampas cuya pendiente no sea mayor al 8%, se deben evitar ramas y objetos
sobresalientes que no permitan el paso libre a una altura de cuando menos 2.20 m, el
mobiliario urbano no debe obstruir la circulacion ni las rampas existentes.” (CONAVI,

2010)

Imagen (8) Area publica con circulaciones peatonales antiderrapantes

De acuerdo con Coremun Puebla, la definicion de mobiliario urbano es la
siguiente: “El conjunto de instalaciones en la via publica que complementan al
equipamiento de las ciudades, tales como basureros, casetas telefonicas, semaforos,
bancas, juegos infantiles, fuentes y otros.” (Gobierno del municipio de Puebla, 2008) Es
importante que en las zonas publicas se utilice mobiliario urbano para darle una mejor
experiencia al usuario que lo va a utilizar. Los usuarios deben de poder usar este
mobiliario la mayor parte del tiempo, por lo que es importante acompafiar estos
mobiliarios con vegetacion , en especial con arboles, que brinde sombra al usuario para
que pueda permanecer ahi. En el proyecto de desarrollos inmobiliario que se plantea en
esta investigacion, es de gran importancia que se siga esta normativa para asegurar un

espacio digno y que pueda ser usado. “Arbolado, jardineria y ornato, asi como
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mobiliario adecuado para el funcionamiento de parques y jardines” (Gobierno del
municipio de Puebla, 2008). Con base en estas normativas de construccion, se

fundamenta el uso de las areas publicas en el proyecto que se planteard mas adelante.

Analisis de mobiliario urbano

Papeleras

Hay dos tipos de papeleras en la zona de sonata, una para el area publica a la
intemperie (Imagen9), un papelero en forma de prisma triangular, de buen tamafo para el
espacio y los usuarios, ademads, les dan mantenimiento todos los dias. La segunda
papelera se encuentra en la zona comercial cubierta (Imagen10), la cual es de grandes

dimensiones en forma de prisma rectangular.

Imagen 9, muestra los Botes de basura (en puntos negros) distribuidos a lo largo de
Sonata.
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Imagen 10, muestra las areas de los edificios construidos en Sonata

Area de edificios en planta

6000m

N

Luminarias

El mobiliario urbano no so6lo estd a las papeleras, hay también otro tipo de
mobiliario; “Alojar todo tipo de mobiliario urbano necesario para dar un servicio
publico, como unidades de servicio informativo municipal, kioscos méviles y fijos,
bancas, botes papeleros, postes, parklets, arbotantes, faroles, casetas telefénicas,
paraderos de transporte publico, totems informativos, mastil urbano y demas similares,
de conformidad con lo que establece la NTDelU.” (Uno, 2017) La zona de Sonata cubre
gran mayoria de estas especificaciones. Las luminarias son un aspecto importante en un
proyecto de este tipo, ya que las luminarias son un elemento clave para las areas
publicas. Su objetivo es brindar visibilidad y seguridad a los espacios publicos. Con la
visibilidad se puedan llevar a cabo actividades en el area publica, estas iluminan las vias
de circulacion y los espacio que hay entre las edificaciones. Es importante tener una

buena iluminacion en las noches o en los dias nublados, para poder brindar mayor
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seguridad a los usuarios. “Un buen alumbrado publico es sindnimo de seguridad, ya
que de esa forma una buena iluminacion pueda aumentar la seguridad. De igual manera
una buena iluminacién apoya a la reduccion de accidentes en las carreteras, logrando
tener una mejor visualizacion de los caminos, una buena ambientacién urbana.” (De Los

Santos, 2018)

Imagen 11

Aqui se puede apreciar un corte de calle Imagen (11), de Sonata, el cual es muy
bueno, ya que tiene calles y banquetas muy anchas. Uno de los aspectos importantes es
que hay bahias para que los automoviles se estacionen, sin reducir el tamafio de las
vialidades. Las luminarias son un aspecto clave ya que estan puestas de forma que los

usuarios en automovil y peatones puedan tener iluminacion en las noches.

A la hora de proyectar un desarrollo de esta magnitud, se tiene que considerar que el
alumbrado publico puede representar el 40-50% del consumo energético de un
ayuntamiento. Es importante considerar esto e implementar estrategias para brindar este
servicio con buena calidad sin que se afecte demasiado por los altos costos de
mantenimiento. Existen 5 tipos de lamparas a considerar para reducir los costos de la

iluminacion:

* Lamparas fluorescentes.
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* Lamparas de vapor de mercurio de alta presion.
* Lamparas de vapor de sodio a baja presion.
* Lamparas de vapor de sodio a alta presion.

* Lamparas de mercurio con halégenos

Entorno Urbano

Vialidades Principales

El siguiente grafico (Grafico 3) muestra las diferentes vialidades mediante las

cuales es posible ingresar a Sonata. Como se puede observar, el proyecto estd bien

conectado, lo que contribuye a su alta concurrencia.

Grafico 3
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El siguiente grafico (4), muestra diferentes rutas de transporte publico que
también permite el acceso a los usuarios. Se puede apreciar en el mapa que ninguno de
los transportes llega exactamente al centro comercial y que ademas hay pocas rutas, esto
presenta inconvenientes para quienes ocupan el transporte publico como principal

medio de transporte.
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Entorno Urbano,Equipamiento

El grafico 5 muestra los lugares de interés cercanos a Sonata y el tiempo y distancia de
recorrido entre ellos y el centro comercial. Puede notarse que se encuentra muy bien
ubicado dentro de la ciudad ya que hay varios lugares de interés de diferentes tipos
alrededor. La buena ubicacion del centro comercial también propicia el éxito del

desarrollo.
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Como se menciond anteriormente, Sonata, al igual que la zona de Lomas de
Angelopolis en general, es altamente exitoso como modelo de negocios dado su
ubicacion, el marketing, y la diferencia entre la compra y la venta de las propiedades.
Sin embargo, viola mucha de la reglamentacion ambiental y normas urbanas (sin

importar su mobiliario urbano) lo cual baja la calidad del entorno para el usuario.
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Caso de estudio
Después de haber analizado un desarrollo comercial como Sonata y una zona de
la ciudad desarrollada por Grupo Proyecta como Lomas de Angelopolis, se presentara el
caso de estudio de un despacho y uno de sus desarrollos habitacionales con la finalidad
de conocer proyectos similares al que se desarrollara mas adelante ya que éste integrara

aspectos o tendra funciones similares a las de los desarrollos analizados.

Alquitara

Ubicacion: Puebla

Que es: “ALQUITARA es un grupo de empresarios 100% mexicanos, dedicados
al desarrollo, construccion y venta de inmuebles, en los sectores de vivienda y obra
industrial y publica, liderado por expertos en cada ramo, con una experiencia como
grupo de mas de 10 afios, con la conviccion de que la mejora continua es la base
fundamental para brindar servicios de excelencia que conlleve a una mejor calidad de

vida” (Alquitara, 2016)

Vision: “ser una empresa lider en su ramo, distinguiéndose por llevar a cabo
proyectos de alta calidad en el desarrollo, construccion y venta de inmuebles, basandose
en principios de honestidad, respeto y desarrollo humano, que permita la satisfaccion
total de nuestros clientes, motivado siempre por el mejoramiento de calidad de vida en
su entorno y asi generar estabilidad economia y social de empleados, socios y

accionistas.” (Alquitara, 2016)

Mision: “Brindar servicios de excelencia, mediante el desarrollo de proyectos

basados en decisiones técnicas de alta calidad, fomentando el crecimiento humano,
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personal y profesional de nuestros colaboradores, satisfaciendo asi las necesidades de
nuestros clientes en los diferentes sectores de vivienda, comercial y publica.”

(Alquitara, 2016)

Desarrollo Tribecca

Este desarrollo llamado “Tribecca” se encuentra en unza zona donde no era muy
probable que se generara un desarrollo inmobiliario, pero debido a una “buena
promocion y desarrollo” es un ¢éxito, ya que todas las casas y departamentos se
vendieron rapidamente. Esto se debe a que esta empresa hace desarrollos con disefio, ya
que es un despacho de arquitectura. Esto es un buen aspecto para el mercado ya que
actualmente los desarrollos inmobiliarios no tienen buen disefio y no utilizan buenos
materiales. Este es un nicho importante que genero la empresa para que su promocion

fuera tan buena sin embargo aun existen ciertos problemas en sus interiores.

Entorno urbano Ubicacion: Ubicacion: 2da. Cerrada de La 24 Norte 2634, Santiago

Momoxpan, San Andrés Cholula, Pue.

Grafico 6, muestra la ubicacion del proyecto entorno al municipio, estado y pais.
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El costo promedio por casa es de $3,500,000mxn y de departamento es de

$2,500,000mxn.

Entorno urbano de Tribecca

En la imagen (12) se aprecia el entorno urbano del desarrollo Tribecca, en el
cual se puede observar que se encuentra en una zona donde se hay pequefias torres de

departamentos y fraccionamientos que también fueron construidos recientemente.

Imagen 12

9 Departamentoso Fraccionamien . Sitio

“Tribecca es un desarrollo con una arquitectura de vanguardia, materiales
contemporaneos, y una estética 100% urbana, los departamentos solucionan de manera
eficiente las necesidades del usuario con dos o tres recamaras.” “Las amenities estan
enfocadas a la actividad fisica y al encuentro social dentro del desarrollo.” (Alquitara,
2016). Este desarrollo cuenta con 14 casas, que van desde los 2 millones de pesos en

preventa y con un costo de m2 de 14,200 pesos.
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Existen dos tipos de casa, pero ambas cuentan con el mismo programa. El
programa arquitectonico de la casa es: sala /comedor / terraza / cocina / cuarto lavado /
medio bafio / dos recamaras / bafio completo compartido / recamara principal con

vestidor y bafio completo.

Casa tipo 1

En la imagen (13) se puede apreciar la casa tipo 1, la cual cuenta con una

fachada principal muy iluminacion, y a simple vista el disefio exterior de la casa no es

malo comparado con el mercado.

Imagen (13)

Los acabados de la casa (tipo 1) son: Closets y puertas de mdf y melamina tipo
madera muebles de cocina de mdf' y melamina tipo madera cubierta de cocina de granito
siena / negro san Gabriel aluminio negro y cristal claro de 6mm. Piso cerdmico marca

daltile formato 20cmx90cm.

A continuacidn, se mostrara la planta arquitectonica de la casa para analizarla.

En la Imagen (14) se puede apreciar el plano de la planta baja de la casa, la cual cuenta
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con una cochera, sala, comedor, cocina, cuarto de servicio, terraza y jardin. Un esquema
muy tradicional de casa habitacion. Algunos aspectos que se podrian mejorar de esta
planta es la vestibulacion. Esta casa no cuenta con espacios de transicion definidos, los
cuales podria tener por el simple acomodo que tiene la planta. Otro aspecto que se
puede mejorar mucho en esta planta es el acomodo de los servicios; ni el cuarto de
servicio ni el bafio cuentan con ventilacion ni ventanas. Un problema que se tiene en la
sala es que no hay ventilacion, pero ademas cuenta con ventanales muy grandes, lo que

causa que los espacios sean calurosos y encerrados.

*m

L3

di'a

L S

Imagen (14)

El segundo piso imagen (15) de esta casa cuenta con 2 habitaciones, un bafio y

una sala de T.V. Las habitaciones cuentan con buenas dimensiones al igual que
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ventilacion y luz natural. El bafio en este nivel es compartido, pero es demasiado
pequefio, es muy estrecho y angosto. Esto es facil de arreglar, ya que se tiene espacio

suficiente para agrandar el bafio, sin perder el espacio de la sala de T.V.

e .

| I El bafio es muy
f ¥ pequefio para ser
4:2].. compartido
g
g 1 Imagen (15)

g
5

Esta ultima planta (imagen 16) de la casa cuenta con la recamara principal, la
cual tiene medidas muy generosas, pero desperdiciadas y sin vestibulo. El vestidor y el
bafio de esta recamara pueden ser mucho mas grandes ya que cuentan con el espacio. El

bafio tiene el mismo problema que el del nivel inferior.
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El bafio es muy !
angosto para la
recamara principal

Imagen (16)
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Casa Tipo 2
La casa Tipo 2 de este desarrollo, cuenta con el mismo programa que la primera
casa. Pareceria que estan resueltas de la misma manera, pero con una fachada diferente

pero no es asi. Esta casa tiene espacios muy diferentes analizados a continuacion.

La fachada principal de esta casa (Imagen 17) se muestra como una casa

monolitica, sobria y fria. Lo que se puede ver a simple vista en esta fachada, es que no
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cuenta con iluminacion ni con ventilacion en una de sus fachadas, esto crea un problema

ya que solo se tendria una fachada para ventilar e iluminar una casa completa.

Imagen (17)

La fachada posterior de la casa es muy abierta (Imagen 18), en respuesta a una
fachada principal cerrada. Un aspecto negativo de esta fachada es que esta orientada al

norte. A esta fachada nunca le va a entrar luz directa y sera muy fria.

Imagen (18)
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En la imagen (19) se muestra la planta baja de esta casa. A primera vista, se ve que la
casa esta muy enclaustrada, no cuenta con una gran entrada y una doble altura, como la
casa tipo 1. Esta casa desde un inicio se lee como algo mas privado, ya que pasa de lo
publico a lo privado. El programa que presenta esta planta es el siguiente: cocina,
comedor, sala, cuarto de lavado, un estudio y un bafio completo. Este programa también
es tipico en casas de este sector. Hay varios problemas en esta planta, solo hay ventanas
en la parte posterior de la casa, esto hard que los espacios sean muy obscuros y frios. La
cocina no cuenta con ventilacion, lo cual seria facil de arreglar, ya que hay espacio para
ventanas laterales con vistas a un pasillo de servicio. Otro aspecto muy malo es que ni el
estudio ni el bafio con cuentan con ventilacién o iluminacioén, pero podrian contar con
ellos ya que estan dispuestos en la fachada de la casa. Imagen (19)
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Algo extrafio de este prototipo de casa, es que solo cuenta con una habitacion,
asi es como se muestra en la Imagen (20), este no es un esquema comun en el mercado,
ya como minimo, una casa habitacidon cuenta con 2 habitaciones. Esta segunda planta
también tiene problemas con la iluminacion y la ventilacion, como es en el caso del
bafio. Teniendo en cuenta que el espacio de esta recamara es muy grande, el vestido

podria ser mas generoso.

Imagen 20 Nivel 2: recamara principal y bafio completo.

\ - sta casa esta orientada

hacia el sur y al este, ya
que la fachada es cerrada,
la casa es muy obscura

Erno hay ventilacion ni
luz natural en recamara
principal

No hay ventilacion
luz natural en bafio.

— o —
e — -

./D Planta Arguitecténica Alta
A1 s

7
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Se puede observar en el corte, la fachada lateral y posterior, que se comprueba
todo lo que se mencion6 anteriormente. Algo bueno de esta casa son las dobles alturas
que le dan a los espacios, como la sala y la recamara principal pero esto no justifica los

malos acomodos de los espacios aunque es bueno mencionar la intencion del disefio.

Departamentos

Los departamentos de este desarrollo se encuentran en una torre de 24
departamentos. Cada piso de la torre cuenta con 4 departamentos, 2 departamentos
grandes y 2 departamentos chicos. Se puede apreciar en la imagen (21) que los
departamentos chicos estan al fondo y los grandes dan a la fachada principal de la torre.
Se puede apreciar la disposicion del espacio que tiene el piso de la torre. El programa
arquitectonico de los departamentos es: sala/ comedot/ terraza/ cocina/ medio bafio/ dos
o tres recamaras/ baflo completo compartido/ recamara principal con vestidor y bafio
completo. Unicamente se pudo analizar uno de los departamentos debido a que los

planos del departamento tipo 2 no estaban disponibles.

Imagen 21
REMDENCIAL SAN PEDRO*

FRACCIONAMIENTO
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Imagen 22

La imagen (22) se aprecia un render de la fachada principal del edificio. El
disefio de la torre es agradable a la vista, pero un tanto conservador, seguramente por el

presupuesto que se tenia.

Departamento Tipo 1

El departamento tipo 1 cuenta con 110 m2 y es el departamento pequefio que
cuenta con 2 recamaras. En la imagen (23) se puede apreciar una vista del departamento

ya terminado y un pequefio balcon que sobresale de la sala del departamento.

Imagen 23
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La planta arquitectonica del departamento tipo 1 Imagen (24) también es
espacialmente deficiente. Empezando desde la cocina, podemos ver que esta no cuenta
con ventilacién ni luz natural. Un aspecto positivo es que la planta de areas mas
publicas del departamento se lee como si fuera una planta libre. La sala y el comedor
cuentan con buena iluminacion y ventilacion natural. Este departamento estd orientado
al sur, lo cual lo hace muy caliente todo el afio. Las habitaciones del departamento son
amplias, pero no cuentan con buena ventilacion. La sala de television/ estudio no cuenta

con ventilacion ni luz natural.

Este departamento esta

Imagen 24 orientado hacia el sur y al
este, lo cual hace que el
departamento sea muy Planta libre en sala cocina y comedor.
caliente todo el aflo. ) . )
Buena iluminacion y vistas.
N 3,98
No hay ventilacion ni
luz natural en cocinaj 1'!35 } =21
=14 3.93
a ] [ 4,45
: | B
= B EM "u._l
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El bafio nc%;uenita g _ b - 5 l&’
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buen espacio, pero muy
poca ventilacion.

Recamara principal,
cuenta con buen
espacio, pero muy poca
ventilacion.

La sala de tel€évisionks ses
estudio no cuenta con
ventilacion ni
iluminacién natural.

50



Proyecto inmobiliario en el Barrio de Jesus
El barrio Jesus Tlatempa se localiza en el municipio de San Pedro Cholula, es un
barrio tradicional de Cholula, que comparte muchas festividades con el municipio y es
una zona muy apegada a la religion. Desde el barrio se puede ver la zona Arqueoldgica
de Cholula, El Popocatépetl y el Iztaccihuatl. El clima predominante es templado

subhumedo con lluvias en verano.

Algunas de las actividades socioecondmicas en el barrio son: industria,
agricultura y el comercio. El barrio cuenta con una poblacion de 87 mil habitantes en el
2016. En la Imagen (24) se aprecia la ubicacion del barrio, desde el pais México, al

estado de Puebla, el municipio de San Pedro Cholula y por tltimo el Barrio de Jesus.

Localizacion:
Barrio De Jesus Tlatempa, Cholula de
Rivadavia, Puebla

Imagen (24)

Estado actual del Barrio de Jesus

Imagen (25)

Imagen (26)

Imagen (27)
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El barrio se encuentra en una fase de transicion entre un barrio tradicional y
sector inmobiliario. El barrio se encuentra en un estado deplorable ya que no le dan
mantenimiento y hace falta mucha educacion. Por otro lado, en la zona inmobiliaria, las
calles estan arregladas y todo es mas limpio. En las imagenes (25-27) podemos
observar algunas fachadas del barrio, unas del barrio tradicional y otra del sector

inmobiliario del barrio.

Grupos sociales del barrio

Desde su fundacion, Cholula atrajo diversas migraciones que obligaron a
convivir a grupos de diverso origen étnico se reconform¢ a raiz de las diversas
conquistas, alianzas y cambios historicos, incluido el dominio espafiol sobre los

pueblos indigenas, dando por resultado los actuales barrios cholultecas

Actualmente tienes como Mayordomos 2015- 2016 a Alejandro Tehuitzil Aquino y Ma.

De la Paz Hernandez Martinez.

Sitios de interés

Los sitios de interés para los pobladores del barrio son los siguientes:

e Iglesia del barrio de Jesus Tlatempa

e Club Alpha Asilo Vivir de Amor

e Distrito Saint Peter Colegio Intercanadiense de Puebla

e AC.

e Colegio Montessori Tepeyac S.C. Delegacion Estatal del Instituto México del

e Seguro Social Jardines de Guadalupe
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Movilidad

Imagen 28
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En la imagen (28) se puede observar que la movilidad en el barrio de Jesus es
por automoviles y bicicletas. El trafico en el barrio es ligero ya que no cuenta muchos
con servicios ni escuelas. Los que tiene el barrio se encuentran en la periferia y no en el
interior. Las calles del barrio carecen de banquetas o cuentan Uinicamente con banquetas
angostas, esto no ayuda el movimiento peatonal y causa gran peligro para quienes las

transitan.
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En la Imagen (29) se puede apreciar un grafico de circulacion entre peatones y
vehiculos. Los resultados de esta grafica muestran que los automoviles cuentan con

mayor prioridad que los peatones. Imagen (29)
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Imagen (30)

Actualmente el barrio esta segregado, como puede verse en la imagen (30), hay
dos tipos de usuario: el usuario del “barrio tradicional” y los usuarios del sector
inmobiliario. En el diagrama superior se muestran los diferentes usuarios que habitan el
barrio de Jesus. Existe un gran grupo de personas en el barrio tradicional, entre ellos
estan “Los Mayordomos” estos estdn muy vinculados a la iglesia y a la gente del

pueblo, ambos tienen un poder significativo en la toma de decisiones.

Zona inmobiliaria

La zona inmobiliaria dentro del Barrio de Jess es una zona importante de
crecimiento. Como ya se menciono anteriormente, el barrio esta dividido en dos partes,

como se puede ver en las imagenes (31 y 32) se muestra el barrio como un todo, pero
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después se divide por sus diferentes zonas. En la parte superior, es donde se encuentran

la mayor parte del sector inmobiliario.

Imagen 31 Imagen 32

El barrio de divide en dos sectores: Zona de desarrollo inmobiliaria

2. Zona del barrio tradicional

1. Zona inmobiliaria - Zona del barrio tradicional
' Fraccionamientos
@ Edificios de departamentos

El terreno en el que se va a desarrollar el proyecto esta ubicado en este barrio, ya
que cuenta con buenas conexiones para trasportarse, esto se puede apreciar en la imagen

(33). Imagen 33
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Mientras se recorre el barrio, se pueden ver las diferencias de construcciones
entre las dos zonas del barrio. Las calles estan mas cuidadas, limpias, bien alumbradas
y, sobre todo, tienen banquetas en todas las calles. Las edificaciones que se muestran en
las imagenes (34-37), son edificios que crean un cambio de apariencia respecto a la otra
zona del barrio. Uno de los motivos, los cuales las construcciones no estan adaptadas al
contexto, es que se quieren diferenciar de este. Es mas facil vender casas y
departamentos contemporaneos, dentro de una zona que se vea cuidada y limpia, que

dentro de un barrio descuidado.

Tree House  imagen 35

Redicon imagen 36 Distrito Saint Peater II imagen 37

A continuacion, se compararan algunas vistas que tienen las calles en las

diferentes zonas del barrio:

La imagen a continuacion (38) se muestra fue capturada en la zona “tradicional del
barrio”, se puede apreciar que la calle no cuenta con iluminacion publica, el pavimento

se encuentra en mal estado y carece de banqueta en el lado izquierdo de la calle.

57



Imagen (38)

La calidad del espacio publico del barrio es mala ya que este es muy pequefio y
carece de mantenimiento, iluminacion y entretenimiento para los usuarios. (Ver imagen
39) Es importante considerar que las personas no usan el espacio publico por las
razones mencionadas anteriormente. Algunas entrevistas que se hicieron a los usuarios
revelaron que es un espacio considerado como peligroso, ya que ha habido reportes de

violencia y asalto.

Imagen 39
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Imagen 40

Por otro lado, en la imagen 40 se aprecia la zona inmobiliaria del barrio, la cual
se encuentra en buenas condiciones. No hay deterioro en las calles donde transitan los
automoviles, cuenta con banquetas en ambos lados de las calles, y usualmente las

vialidades son limpias.

Infraestructura

A lo largo del andlisis del barrio, se determind que es importante conocer el
estado de la infraestructura del barrio. La siguiente seccion cuenta con apartados que
analizan a detalle y de manera individual los diferentes tipos de infraestructuras que se
identificaron. El barrio cuenta con una mala infraestructura, y no cuenta con espacios de

recreacion, esto se puede comprobar a continuacion.

Se analizaron todas las calles del barrio y se encontrd que la parte “tradicional”
del barrio cuenta con la peor infraestructura del barrio, ya que el pavimento de las calles
se encuentra muy deteriorado y con muchos baches, y por lo general las calles son
sucias. Esto se puede apreciar en la imagen 41. Otro aspecto importante el analizar las
calles fue la iluminacion, la cual en muchas zonas es inexistente, esto puede causar

inseguridad en la poblacion. Tras una investigacion de campo en el barrio, se encontrd
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que el drenaje es obsoleto ya que, de acuerdo con los pobladores del barrio, no le han

dado mantenimiento en afios.

Imagen 41, el pavimento de la calle se ve feo, no hay portes de iluminacién y se nota

deteriorado.

Imagen (45), se muestra una calle de la zona inmobiliaria del barrio, se ve como nueva y
muy limpia.

Por otro lado, se encuentra la zona inmobiliaria del barrio, esta zona cuenta con

calles nuevas de adocreto, banquetas iluminacion y recoleccion de basura. Esto crea un
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gran contraste cuando cruzas entre las calles de barrio ya que estas pequefias mejoras en

la infraestructura le dan un mejor aspecto al barrio.

Recreacion

El barrio de Jesus cuenta con pocos espacios de publicos para la recreacion.
Dentro del barrio solo hay 1 espacios publicos. El primero es el parque frente a la
iglesia de aproximadamente mil metros cuadrados. Este espacio se encuentra muy
descuidado, cuenta con pocos juegos para nifios, poco mobiliario urbano y la vegetacion
es casi inexistente. En la imagen (46) Se aprecia que el estado de este espacio publico es
muy malo, y la mayoria de la vegetacion esta seca por falta de mantenimiento. También

se puede ver que es un espacio sucio, ya que dejan contenedores de basura en la calle

del parque. Ver imagen (47). Imagen 46
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¥ Imagen 47

Salud y servicios

Existen pocos servicios en el Barrio, no hay grandes instituciones o servicios
urbanos realmente grandes para el tamafio de la poblacion. Existe sélo un hospital en el
barrio llamado, Hospital General UMF 12. Aparte de este hospital solo hay 2
consultorios médicos, pero en las periferias del barrio, que no solo le dan servicio a este,
sino que también le dan servicio a personas de otros barrios e incluso municipios. Sélo
existen tiendas de autoservicio en el barrio, pero igualmente se encuentran en la
periferia. Estas estdn dirigidas a otro tipo de usuarios y estan enfocadas en la zona

inmobiliaria del barrio.

Casos de estudio de espacios publicos

El caso de estudio que se analizara para el espacio publico es Parque Gava en
Barcelona. Se escogio este espacio publico porque tiene un rol muy importante, une dos

municipios en un mismo espacio, lo cual considero como una buena idea ya que se
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necesita crear un espacio parecido en el Barrio de Jesus, debido a sus malos espacios, y

a su ruptura como barrio.

Este proyecto se encuentra en: Avinguda de Gava, 9008840 Viladecans
Barcelona, Espafa. Inicio su construccion en 1998 y termino en el 2000. Tuvo un costo
aproximado de 16 millones de pesos y abarca 1.7 hectareas de areas. El arquitecto que

disefio este espacio se llama Xavier Noguése

Imagen 48

ESPANA -
BARCELONA

VILADECANS

En la imagen 48 se muestra la ubicacion del espacio publico, en el municipio de
Viladecans, ubicado en Barcelona. Como ya se menciond anteriormente, el espacio
publico unifica dos municipios de Barcelona, ya que se encuentra entre la frontera de
estos. En la imagen 49 se pueden observar los limites de ambos municipios, con

respecto a la ubicacion del espacio.

63



Imagen 49

- Municipio de Gava
= -

- =y

e - Municipio de Viladecans

Debido a que este espacio publico conecta 2 municipio, es importante notar
como es la apropiacion del espacio, ya que es un aspecto importante que por lo general
no se toma en cuenta debido a que se refleja el uso verdadero que tiene el espacio. A
continuacion, se podra ver como se fue apropiando los usuarios y el contexto del Parque

Gava.

La imagen (50) muestra el parque Gava terminado. La vegetacion del espacio se esta

apropiando del lugar.

Imagen (50) a solo unos meses de ser acabafo
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En la imagen (51), se puede ver que el espacio ah cambiado, esto se debe a las sequias

que tuvo Barcelona en el 2008

Imagen (51)

Este espacio en particular tiene varias apropiaciones del espacio que claramente
no se pensaron cuando se disefid, ya que hoy en dia el espacio casi no cuenta con
vegetacion o esta seca. Esto se debe a que en Barcelona estan pasando por una sequia
desde el 2008 que ha causado que el agua se racione y tenga un mejor uso que solo
jardines. El gobierno de Gava y Viladeca prefieren que el agua sea utilizada para los

habitantes.

“Gava y Viladecans comparten las instalaciones de la masia de Can Sellarés, se
encuentra en el limite entre ambos municipios, que son utilizadas por diversas entidades
y servicios municipales para realizar actividades deportivas, socioculturales y
educativas.” (Viladecans, 2017) Este parque comunica dos partes de Barcelona,
haciéndolo un buen referente para tomar en cuenta en un espacio publico para el barrio

de Jesus.

El parque cuenta con diferentes equipamientos: Pistas deportivas de futbol,

futbol sala, baloncesto y petanca, salas para actos y reuniones, zonas recreativas
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infantiles y servicio de bar-restaurante, como se aprecia en la imagen (52)
Anteriormente este espacio estaba muy descuidado, era usado por vagabundos y nadie
asistia a ¢l. Para rescatar este espacio, se plante una remodelacion de la apariencia de
estas instalaciones y se hizo una urbanizacion de los espacios libres degradados, para

generar grandes espacios con un buen programa arquitectonico.

Imagen (52) muestra el master plan del espacio publico

Metodologia

La metodologia que se seguira a lo largo de esta investigacion trata de explicar
la realidad de los desarrollos inmobiliarios mediante el estudio y recopilacion de
informacion sobre los desarrollos inmobiliarios y a su vez analizar los errores en los que
caen al hacerlos, con el fin de proponer un desarrollo inmobiliario que cumpla todos los

aspectos necesarios para una buena calidad de vida de los usuarios. Por esta razon, se
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decidido hacer una investigacion que fuera de lo general a lo particular. Es por eso que
se inicid con el analisis del mercado inmobiliario mundial, analizando especificamente
el sector de China, Espafia, Estados Unidos y, por ultimo, un pequefio analisis del
mercado inmobiliario en Latino América. Esta investigacion se hizo por medio de

articulos de investigacion.

De manera posterior al analisis mundial y de Latinoamérica que se realizo, se
analizé el mercado inmobiliario de México, tomando en cuenta un factor muy
importante, el crecimiento economico por entidades. Esta parte de la investigacion se
hizo por medio de articulos de investigacién. Una vez teniendo un andlisis general del
mercado inmobiliario en el mundo, se puede comparar con el desarrollo inmobiliario en
Meéxico. Es importante mencionar, que el mercado de México se compard con mercados
parecidos como es el caso de Latino américa, ya que es este mercado cuenta con
caracteristicas y problematicas sociales parecidas a las de México. Los aspectos que se

tomaron para hacer la comparacion de mercados inmobiliarios, fue el tamafio de estos.

Por ultimo, se analizd el sector inmobiliario en Puebla, que es el lugar en donde
se centra la investigacion. Se tomd en cuenta el factor econdmico del estado, el alza y la
baja de ventas de inmuebles en Puebla, se analizé de manera critica el proyecto de
Lomas de Angeldpolis de Grupo Proyecta, el cual ha generado muchos problemas
sociales desde que se empezo su construccion, se analizaron los espacios construidos, el
area publica, las vialidades, la iluminacion, el ambiente espacial, los espacios publicos,

y casas habitacion.

Con base en la investigacion que se realizo, se planted un proyecto inmobiliario

en el barrio de Jesus, en San Pedro Cholula, se tomo en cuenta la investigacion para no
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cometer los mismos errores de las inmobiliarias. De manera adicional al analisis de
otros desarrollos inmobiliarios de la ciudad, ser realizé un analisis del barrio de Jesus,
ya que éste seria el sitio en el que localizaria la construcciéon. El programa
arquitectonico del desarrollo es: dos tipologias de casa habitacion, una torre de
departamentos y una zona comercial, tomando en cuenta factores espaciales
mencionados en la investigacion y con elementos sutiles para crear la mejor calidad de

vida posible.

A la hora de proyectar cada uno de los espacios, se tomo en cuenta a los usuarios
desde un principio para lograr un buen espacio interior de las viviendas, zona comercial
y amenidades. Los usuarios que se consideraron para el proyecto fueron gente de
recursos medios de los siguientes tipos: familias, parejas jovenes con hijos pequefios o
sin hijos y compafieros de piso. Estos espacios fueron disefiados de lo general a lo
particular. Primero se disefio el “/ayour” del fraccionamiento, contemplado Ias
circulaciones vehiculares y peatonales dentro del mismo. Se realizaron correcciones
hasta lograr el mejor aprovechamiento del espacio posible. Esto se hizo para que los
usuarios del fraccionamiento no recorrieran grandes distancias a la hora de salir del
fraccionamiento. Otro aspecto bueno de la circulacion es la seguridad que se genera al

tener un solo acceso al recinto.

Posterior al area general de proyecto, se generaron las lotificaciones de las casas,
teniendo en cuenta un esquema no tradicional de un fraccionamiento, con lotificaciones
diferentes a las comunes, pero conservando una légica para la movilidad de los
usuarios. Una vez teniendo esta lotificacion, se generd el area de donacion, que se

convirtid en el area verde, dejando asi espacios de recreacion de 5 mil m2 de recreacion.
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Una vez teniendo mas areas limitadas para diseflo de las viviendas,
departamentos y zonas comerciales, se comenzaron a establecer las areas comerciales y
los departamentos. En los cuales se tendra 4-5 departamentos por piso, en 8-9 pisos,
esto de acuerdo con el andlisis que se hizo en el sector inmobiliario del barrio. Estos
mismos procedimientos, se siguieron para las casas del fraccionamiento y de igual

manera tomando en cuenta el mercado que se tiene en el barrio.

El disefio interior de los departamentos y casas se generd a partir de las
necesidades de los usuarios. Se buscan con el disefio interior de las viviendas que los
usuarios tengan una experiencia al estar y vivir en los diferentes espacios. En todas las
viviendas se busco crear transiciones para que se generar una atmosfera se seguridad y
privacidad que separara a los espacios. La distribucién de los espacios fue concebida a
partir de la privacidad. Se dividieron los espacios entre lo publico, (sala, el comedor, y
cocina) y privado, (recamaras) para una mejor calidad espacial que también generara
ventilacion, luz natural y una sensacion de estar en un lugar amplio y abierto. Las
dimensiones de las viviendas se disefiaron sobrepasando las medidas estandar para que

los usuarios tuvieran una mejor experiencia.

Resultados y discusion

Proyecto Inmobiliario Los Olivos

Tomando en cuenta el andlisis realizado en el Barrio de Jesus, se plante6 un
proyecto arquitectonico, que respeta y cumple con las normativas de construccion y de
calidad espacial. El proyecto planteado en el Barrio de Jests se encuentra ubicado en la
esquina de la calle 10 Norte y la 24 Oriente. Se puede apreciar en la Imagen (53) la

ubicacion exacta. El terreno cuenta con un area de 2.17 hectareas.
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Imagen 53

El programa se plante6 para tener un programa mixto de acuerdo con el analisis
de la zona inmobiliaria del barrio. Cuenta con una zona comercial, 2 torres de
departamentos, casa club y amenidades, area verde y 3 prototipos de casa habitacion. El
nicho de mercado al cual se abordara sera un sector medio y medio alto, con

construcciones de lujo y medio lujo.

Factibilidad de construccion

Para que este proyecto se pueda realizar, tienen que respetarse las leyes. Uno de
los temas mas importantes es la carta urbana. Esta sirve para saber cudntas viviendas
puedes construir en una hectarea y cuantos pisos pueden construir, entre otras cosas. En
la imagen 53 se puede apreciar la carta urbana de San pedro Cholula. Si se localiza el
terreno dentro de la carta urbana, se puede apreciar que corresponde a un H-4, lo cual

permite construir hasta 62 viviendas por hectarea y tener 310 habitantes por hectarea.
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Imagen 54, la carta urbana de San Pedro Cholula.

En la imagen 55, se aprecia la simbologia de la carta urbana de San Pedro Cholula

/\/  LIMITE ZONA TIPICA Y BELLEZA NATURAL
7N/ LIMITE ZONA DE AMORTIGUAMIENTO
& LINEA COND. AGUA POTABLE
PROYECTO NEALTICAN
’ PERIFERICO ECOLOGICO
PROPUESTA DE LIBRAMIENTO
CARRETERQ NORTE
/v’ LIMITE DE CENTRO DE POBLACION
A¢  PERIFERICO CHOLULA ZONA CONURBADA

VIVHA.  HASHA
o NP HASTA 75
M-l MAGTA 18  HASTA 30
H-2 HASTA 13 Y HASTA 104
H3 HASTAQ1 HASTA 156
H4 HASTAS2 HABTA310

v
HE HASTAGD  HASTA 30 R

/' LIMITE MUNICIPAL
/\/  LIMITE DE LOCALIDADES
#°  LIMITE DE ZONA EN CONFLICTO
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Imagen 56

La primera aproximacion que se tuvo al terreno fue la siguiente: Se gener6 una primera

zonificacion, para acomodar los espacios del desarrollo.

106.39
il i
o
-1 b \,&gﬁ’
]
L_230¢] |
. b
i | a
B / S (k) ||
‘- 2489 = ' |- — _107.1
i = | |
" | L9
‘(\e(\\os O "
o Ot
o O | i
al o d_)p(\‘B
@
Q&'

180,53

imagen (57) se aprecia la lotificacion de la primera aproximacion al espacio
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En la imagen (56-57), podemos apreciar que el terreno es mucho mas pequeiio al
que se encuentra en el resultado final ya que no se pretendia usar el terreno en su
totalidad, esta primera aproximacion s6lo contaba con 1.2 hectareas. Las zonas que se
planteaban eran las mismas que las del resultado final: zona comercial, area verde,
torres de departamentos y casas. En esta zonificacion fue dividida por lotes de una
forma convencional, donde se tenian 35 lotes y un espacio para dos torres de

departamentos y una zona comercial. (imagen 58)

En esta primera lotificacion, se llegd a la conclusion que no era tan eficiente el
espacio y se necesitaba redisefiar la lotificacion ya que ésta era demasiado
convencional. Se decidid expandir mas el terreno y ocupar el terreno disponible en su
totalidad para que se pudiera hacer un programa no convencional, debido a que la
originalidad es un aspecto de interés en esta tesis. En la imagen (58) se puede apreciar el
ultimo “layout” para el desarrollo, en el cual no se hicieron grandes modificaciones,

solo de las torres de departamentos que se redujeron y se desplazaron.

Imagen 59
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En esta imagen se puede apreciar que la zona comercial (marcada en verde) se
encuentra en una de las calles principales del barrio, lo cual genera que las mismas
personas del barrio cuenten con servicios, al igual que los usuarios del Fraccionamiento
Los Olivos. Las 2 torres de departamentos (en rojo) se encuentran dentro del
fraccionamiento, para que asi sea mas seguro el acceso y solo se tenga un solo punto de
vigilancia. Uno de los puntos clave del fraccionamiento es el area verde, (en azul) ya
que se planted dejar la mayor cantidad de area verde posible para que esta pudiera ser
intervenida en el disefio de forma adecuada y aumente la calidad de vida de las personas
que habitan en el desarrollo inmobiliario. La forma en que se colocaron los lotes genera
mas espacio para un jardin frontal y juega con el ritmo de los lotes al estar acomodados

asi.

El ultimo plano que se realizo para el desarrollo fue (imagen 59) donde se
pueden ver algunos cambios en el disefio de las torres y la zona comercial. Se hizo de
esta forma para que todos los departamentos tuvieran una buena orientacion, ya que con

el disefio pasado algunos departamentos no contaban con una buena orientacion.

Imagen 59

Calle 24 oriente,

—
ra—

Colle 10 nte.
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En la imagen 59 se puede apreciar que las torres de departamentos (en azul) estan

orientadas hacia el sur para que siempre cuenten con luz natural.

Torres de departamentos

En el proyecto inmobiliario se plantean 2 torres de departamentos. La primera
torre cuenta con 8 pisos en los cuales existen 5 tipos de departamentos, los cuales se
analizaran mas adelante. Esta torre cuenta con 16 departamentos, En el lobby se
encuentra un sports bar y jardin de eventos. El tercer piso del edificio cuenta con un
area exclusiva para amenidades como cine, guarderia de perros, area de juegos,
gimnasio, alberca y spa. Por ultimo, hay un roof garden, en el cual se encuentra una

zona social, asadores y terrazas.

Departamento tipo 1

Bala

[ Ta ]

En la imagen (60) se puede apreciar el departamento tipo 1, el cual cuenta con

un area de 120 m2. El programa arquitectonico de este departamento es: sala, comedor,
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cocina, cuarto de servicio, 2 recamaras y 2 bafios y medio. Este departamento esta
pensado para usuarios con familias pequefias, parejas jovenes sin hijos o incluso para
compafieros de piso. Como ya se menciond anteriormente, se buscd una buena
orientacion a los departamentos para que siempre tengan ventilacion y luz natural.
Todos los bafios cuentan con ventilacion al exterior, las recamaras son muy amplias y
cuentan con un gran closet. Igualmente, todas las habitaciones tienen su propio bafio. La
zona social del programa arquitectonico es de planta abierta para maximizar el uso de

los espacios y no obstruir la vista haciendo al departamento lucir mas pequefio.

Departamento tipo 2

Imagen 61

A3

¥ivs

Este departamento es muy parecido al departamento tipo 1, pero es mas
pequefio. Cuenta con un area de 100 m2. Este departamento cuenta con el siguiente

programa arquitectonico: 2 cuartos, 2 bafios, cuarto de servicio, sala comedor y
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cocina.(imagen 61) En estos departamentos se busca tener una logica espacial para
brindar buenos espacios interiores. A comparacion con los departamentos de alquitara,
todos los espacios cuentan con grandes ventanas para mejorar la ventilacion, todas las
recamaras dan al sur y norte, lo cual brinda calidez al usuario. Las zonas sociales de los
departamentos buscan ser lo mas abiertas posibles para generar una sensacion de

amplitud a los usuarios.
Departamento Tipo 3

Imagen 62
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Este departamento, al igual que los demads, cuenta con 2 habitaciones, sala comedor

cocina, pero a diferencia de los otros, cuenta con una terraza. (imagen 62)

Departamento tipo 4-5
Estos departamentos cuentan con dos pisos, el programa arquitectonico esta
dividido por pisos, la zona social se encuentra en la planta baja y el programa privado

del departamento en la planta alta. Estos departamentos cuentan con 203 m2, estos
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departamentos son mucho mas grandes que los otros y, por lo tanto, el usuario de estos
departamentos es diferente los demas. Los usuarios podrian ser familias y compaifieros
de piso. El programa y los espacios de los departamentos son mucho mas grandes
debido al metraje que se maneja con estos departamentos. Esto diferencia el desarrollo
de la competencia, que no ofrece tantos departamentos de dos niveles con estas
dimensiones, y si los hay sélo son de 1 recamara. En la imagen (63) podemos apreciar

las dimensiones.

Torre 2
Esta torre cuenta con 8 niveles en los cuales cuenta con: 7 departamentos de 1
sola recamardn, que mas adelante se analizard cuenta con 4 departamentos de 2

recamaras y, por ultimo cuenta con § departamentos tipo /oft de 3 recamaras. Esta torre
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cuenta con una buena orientacion, ya que todos los departamentos cuentan con luz
natural directa, al igual que ventilacion. El tipo de usuario para esta torre es un poco
diferente comparado con la otra. En esta torre los departamentos son tipo /loft, y habra
mas usuarios con familias o departamentos con compaiieros de piso. Al igual que la otra
torre, esta cuenta con un piso exclusivo con las siguientes amenidades: guarderia de
perros, area de juegos, gimnasio, una pequefia alberca, jacuzzi y saunas. El
estacionamiento de esta torre es subterraneo y todos los departamentos cuentan con una

bodega en el estacionamiento.

Los departamentos que se encuentran en la torre II, son iguales a los de la
primera. Se utilizan departamentos tipo 1 y departamentos tipo 4. El tnico

departamento diferente es el tipo 6 que cuenta con solo 1 recamara.

Departamento tipo 6
Este departamento es muy pequefio, cuenta con solo 50 m2. El tipo de usuario
para este departamento es una pareja sin hijos o un soltero. En la imagen (64) se puede
ver el disefio interior de este departamento es de planta libre, para maximizar el uso

interior de los espacios, el programa arquitectonico del departamento es el siguiente;

Imagen 64
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bafio completo, sala recamara principal, cocina y desayunador.

Se traté de que las dos torres de departamentos tuvieran la misma tipologia
espacial para que no fueran muy diferentes. Otra cosa que se cuid6 a la hora de elaborar
el disefio fue que los espacios contaran con mas espacio del necesario con la finalidad

de brindar mayor comodidad a los usuarios que viviran en los departamentos.

Viviendas

A continuacidon, se presentan las 3 viviendas desarrolladas para el
fraccionamiento, las cuales comparten algunas caracteristicas espaciales, pero son
completamente distintas por fuera. Los terrenos de todas las casas cuentan con 200 m2
de terreno y cada vivienda cuenta con 250m2 de construccion aproximadamente,
dependiendo de la casa. Los usuarios para estas casas son familias, ya que son grandes y

su costo de mantenimiento es mas elevado.

Casa Enzo

La casa Enzo es una de las casas mas grandes, esta casa se encuentra en las
esquinas del conjunto, y cuenta con 3 niveles. Cuenta con un programa muy amplio, en
la primer imagen (65) se puede ver el plano de la planta baja. El programa de este
consta de una cocina, alacena, sala, comedor, desayunador, bafio y un estudio/recamara.
En el plano se puede apreciar que los espacios cuentan con grandes dimensiones,
generando una mejor calidad espacial. También se puede ver que los espacios estan
estabulados (en verde). El estudio/recamara puede ser apropiado por el usuario de la

manera en que guste, ya que cuenta con Y% bafio para el servicio de este piso.
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Imagen 65

La segunda planta de esta casa corresponde al area privada de la casa, en este se
encuentran 2 cuartos con bafio compartido, y la recamara principal, que cuenta con bafio
y vestidor. En la Imagen 66, se puede apreciar la distribucion de las recamaras, con
buena orientacion y ventilacion natural. Todos los espacios se encuentran vestibulados,
como se aprecian en el plano en color verde. Se afiadieron otras escaleras para subir al
roof garden, estas fueron colocadas sin ingresar directamente a las areas mas publicas

de la casa.
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Imagen 66

Por ultimo, tenemos el “roof garden” de la casa Enzo. El programa de este
ultimo nivel consta de: Cuarto de lavado, cuarto de servicio, bafio completo de servicio,
1/2bafio, sala de T.V, y terraza con asadores. El programa de esta casa se decidid de esta
manera, ya que tras investigar a cerca de los usuarios se descubrié que les gustaria un
area de terraza al aire libre. En la imagen 67 se puede ver la planta arquitectonica del

espacio.

imagen 64
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imagen 67, muestra el 2do nivel de la casa.

Casa Landa

Esta casa cuenta con un terreno de 200 m2 y con 296 m2 de construccion, esta
dividida igual que la otra, por un programa arquitectonico publico y privado. En la
planta baja se encuentra el espacio publico de la casa (imagen 68): la cocina, sala,
comedor, alacena, 2 bafio y un estudio/recamara. El programa de estudio/recamara

permite los usuarios puedan apropiare del espacio en la manera en que ellos quieran.
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Imagen 68, planta baja de Casa Landa
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Planta Baja

En el plano de la planta baja, se pueden apreciar las circulaciones y las
transiciones de los espacios. Aparte que los espacios cuentan con transiciones y buen
porcentaje de circulacion, todos tienen una vista y orientacion agradables. Los jardines
exteriores sirven para que la casa cuente con mas privacidad ante las areas publicas

exteriores, y brindar una mejor vista del interior al exterior. Otro aspecto positivo de los

84



jardines es que generan sombra o dejan pasar luz, dependiendo de la época del afio. En
diciembre los arboles pueden dejar pasar mas luz para que los espacios de la casa se
calienten, por otro lado, en verano, los arboles pueden generar sombra para evitar el

sobrecalentamiento de los espacios interiores.

En el primer nivel de la casa se encuentra el programa privado de la casa, en
donde se albergan las reamaras 1 y 2, con bafio compartido y la recamara principal con
vestidor y bafio. Al igual que en la planta baja, las areas de reamaras cuentan con
transiciones y doble altura. En la imagen (69) se puede apreciar el plano del primer

nivel. En el bafio de la recamara principal se encuentra un jardin exterior, que separa el

exterior (la calle), con el bafo. Este detalle se puede ver en azul. Imagen 69
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Casa Ana

Esta casa cuenta con un programa parecido con la casa Landa, pero con algunos
aspectos espaciales diferentes para que las casas no se leyeran como una misma y que el
interior no se leyera mondtono. Esta casa cuenta con doble altura, (en rojo) al igual que
las otras dos casas, pero se gener6 un patio interior dentro de la casa (en verde), el cual
puede ser intervenido por los usuarios a su gusto. En las imagenes (70-73) se aprecian
diferentes posibles adaptaciones al jardin interior de la casa. En la imagen (74), se

muestra el plano de la planta baja.
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Imagen 74, muestra el plano de planta baja
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La primera planta muestra el espacio publico de la casa, el cual cuenta con sala,
comedor, cocina, cuarto de servicio, Y bafio y una cuarto/ estudio. Como la disposicion
espacial de esta casa es diferente a las otras casas planteadas, en esta se muestra un
espacio extra en la cocina, que es la despensa. La primera planta se pensd de esta
manera para que fuera lo mas facil de circular, con la intencion de dejar una gran

seccion libre para la sala y el comedor, pero dividiendo los espacios con una escalera.

El programa privado (segundo nivel) de la casa cuenta con 3 recamaras (Imagen
75), 2 secundarias y una principal. Lo que se pantea en este nivel, es que las recamaras
cuentan con un esquema parecido al de la casa Enzo, ya que es completamente
funcional. Los usuarios buscan mas cuartos en las casas. Es por eso que esta casa puede

tener hasta 4 cuartos.

La recamara principal no cuenta con muchas ventanas en la fachada principal, ya
que se cred un elemento interno que actiia como un tragaluz. Este sirve para brindar luz
natural a la habitacion, como al vestidor (en azul). Este mismo traga luz continua hasta
atravesar la losa del primer nivel, y asi iluminar la entrada principal, generando un juego

de sombras.
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imagen 75
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Conjunto Los Olivos

El conjunto residencial de Los Olivos engloba un programa amplio ya descrito y
analizado anteriormente. Esta aparte de la tesis, se enfoca en el conjunto como tal, las
areas verdes y la zona comercial. Estos espacios son generados para que los usuarios
que vivan adentro del conjunto residencial tengan una mejor calidad de vida, y servicios
sin tener que trasladarse a algun supermercado o zona de servicios. La zona de servicios
que se contempld para el residencial consta de 6 locales comerciales con un area entre
los 60-90m2. (Imagen 76) En esta zona se busca que haya una tintoreria, una tienda de
autoservicio o un pequefio super, farmacia, un local de comida, una cafeteria, entre
otros. Esta zona comercial estara abierta al publico general, para que mas personas
tengan acceso a esto. Cada semana, se organizard un mercado para fomentar la

economia del barrio. Imagen 76

Calle 10 nt
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Las 4reas verdes del conjunto tendran un programa principalmente de
recreacion, en el cual se podran desarrollar diferentes actividades deportivas y
recreativas. La zona deportiva del conjunto albergara un vasto programa: Alberca,
canchas de tenis, canchas de podértenos, area de juegos interiores, parques, gimnasio al
aire libre, gimnasio de pesas, spa y una casa club. Todas estas amenidades, seran
compartidas por los usuarios que habiten en el conjunto residencial, es decir, tanto los
usuarios de las torres de departamentos como los usuarios de casas individuales tendran
acceso. Las areas recreativas tendran diferentes espacios y recorridos en el area verde
principal del conjunto. Las areas de recreacion contaran con asadores, zona de bancas

para comer, al igual que un espacio para fogatas.

La circulacion dentro del conjunto tendrd banquetas en ambos lados, con un
ancho de 1.5m, y una calle para automoviles en ambas direcciones con carriles de
4.25m y un total de 8.5 m. El total del circuito sera de 500metros. Los usuarios no
tendran que recorrer grandes distancias para salir del conjunto. La iluminaciéon que se
usara en el circuito sera a escala urbana, pero sin ser demasiado altas. Como ya se
menciond anteriormente, la iluminacidon es muy importante, se contemplan luminarias
en ambos lados del circuito cada 5 metros para que esté bien iluminado. Las luminarias
contaran con celdas fotovoltaicas, para que los usuarios no tengan que pagar tanto

dinero en mantenimiento.
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Visualizaciones de renderizado del desarrollo Los Olivos

Imagen 77

En la imagen 77, se puede apreciar una visualizacidn de la primera torre. Se le aumento
una doble piel en la fachada para que no luciera plana. Se experimento con la
materialidad hasta llegar con los materiales principales del conjunto, que son los

siguientes: Acero, ladrillo, piedra, y concreto. Imagen 78
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En la imagen 78, se puede apreciar Parte de la torre 1 y la zona comercial del desarrollo.
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Imagen 79

En la imagen 79, se puede apreciar el acceso al fraccionamiento, junto con la torre 2 del
conjunto, la cual muestra una lectura diferente respecto al otro edificio. La torre 2 se

observa mas sobre que la otra.

Imagen 80
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En la Imagen 80 se puede apreciar una perspectiva de la casa Enzo.

Imagen 81
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En esta Iinagen 81 se aprecia una perspectiva del area publica del conjunto. La mayoria

de las casas dan a esta zona.

Imagen 82
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En la imagen 82, se parecia una vista de la fachada de la casa Landa

Imag_en 83

Una vista (imagen 83) de la sobria fachada de casa Ana

Conclusiones y recomendaciones

Los desarrollos inmobiliarios van mas alla de sdlo las ganancias y los costos financieros,
ya que al construirlos esta en juego la calidad de vida de las personas. Sélo los buenos desarrollos
inmobiliarios ganan dinero con buenos disefios, ofreciendo a sus usuarios una buena calidad de
vida. El area verde que los desarrolladores donen al proyecto va de la mano con la calidad de vida
de las personas, ya que entre mas area verde se tenga mas proyectos pueden generarse para
mejorar la calidad del desarrollo. En el proyecto que se desarrollé se dond mas del 25% para uso
exclusivo de areas verdes, que el caso del proyecto, se ocupo para generar espacios publicos para

fomentar la recreacion.
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Las vialidades en los desarrollos también inmobiliarios son muy importantes, ya que
deben tener las medidas adecuadas para que agilicen la movilidad en lugar de complicarla. Es por
eso que se planted un circuito que rodea todo el conjunto para mejorar la circulacion. Son estos
aspectos simples los que generan buena calidad de vida en los usuarios, al no tener que esperar

que un coche pase por el circuito para que puedan salir de su casa.

A lo largo de la elaboracion del proyecto existieron varias dificultades que al final se
resolvieron. La zona comercial del conjunto tenia que ser suficientemente grande para contar con
3 cajones de estacionamiento por local comercial, ademas de los cajones para personas con
capacidades diferentes. Si se trabajaba un disefio convencional de una zona comercial esto se
habria resuelto facilmente, pero debido a las circulaciones, a la forma del desarrollo y la torre de

departamentos se genero un disefio mas atrevido para la zona comercial.

La orientacion fue un tema importante para el desarrollo de la lotificacion y para los
departamentos. Todas las viviendas cuentan con iluminacion natural y con ventilacién natural.
Especificamente el caso de los departamentos, estan dispuestos hacia el sur, de manera que fue un
verdadero reto acomodarlas correctamente dentro del conjunto. La orientacion de las torres dictd

el espacio de circulacion de la zona comercial, por ejemplo.

Las caracteristicas descritas anteriormente muestran algunos de los aspectos mas
importantes a considerar cuando se disefia un desarrollo inmobiliario que busca mejorar la calidad
de vida de sus usuarios sin afectar el medio ambiente o a las comunidades rodeadas. El analisis del
mercado inmobiliario de la ciudad de Puebla y los desarrollos que contiene revelaron que hay
muchas éareas de mejora en cuanto a los aspectos ambientales, de reglamentacion urbana y de
disefo a pesar de que hay excelentes estrategias de ventas que ocasionan el €xito de los desarrollos

existentes. Este conocimiento fue til en el momento del desarrollo del proyecto ya que éste
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pretendia dar solucion a estos problemas. El desarrollo del Residencial los Olivos fue exitoso en
ese aspecto, tenia un disefio que mejoraba la calidad de vida de los usuarios, era mas sustentable,
cumplia con la reglamentacion urbana y no empeoraba la situacion de desconexion que el barrio
sufre sino intentaba mejorarla. Sin embargo, hace falta la investigacion en éstas areas para
encontrar una solucion aiin mas sistematica a los problemas que un desarrollo inmobiliario puede

generar.

Los estudios a cerca de los desarrollos inmobiliarios no suelen ser muy buenos, ya que es
dificil de encontrarlos y no suelen ser muy conocidos. Necesita haber mas informacion sobre los
desarrollos inmobiliarios, pero no de la promocion que ellos generan, si no de los dafios que
causan a largo plazo en tomo a la ciudad, a pueblos aledafios, el urbanismo, al ambiente, y a la
sociedad. Son pocos los estudios que se generan en respecto a estos temas. Por otro lado, es
probable que los desarrolladores inmobiliarios, paguen para que articulos o investigaciones

negativas en torno a los desarrollos no salgan a la imagen publica.
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