
Guadalajara Últimos 12 Meses
De Diciembre 2023 a Noviembre 2024



Ubicación Plaza: Gdl. FM Galerías Santa Anita



Domicilio : Avenida López Mateos 
Sur 9900, Colonia San Agustín, 
45640 Tlajomulco de Zúñiga, Jal.

Anclas: Liverpool, Sealand, 
Cinepolis
Fashion Nacional: C&A, Sfera, Stax, 
fullsand, Miniso, H&M, Goc, 
Suburbia, Steve Maden, Tous, 
Shasa
Calzado: Skechers, Timberland, 
Flexi, Cuadra, Sportico, Vans, 
Zapakids
Restaurantes: Popeyes, 
Mcdonalds, KFC, Cerveceria
Chapultepec, Churreria Porfirio.

Parada de Camión:  Fuera de la 
plaza | Sitio de Taxi : a 50 m2
Estacionamiento: Propio de la 
plaza
Llegadas: Por Cam. A las Moras.

Ubicación

Ubicación Local: Gdl. FM Galerías Santa Anita



En pasillo central  en Planta baja , 
con Frente Total 14.84 metros.
Frente a:  Local Disponible
Lado Derecho : i Shop
Lado Izquierdo: Sketchers

Track :  Cerca de flujo de Escaleras
Obstrucciones :  NA

Posición Local

Posición Local: Gdl. FM Galerías Santa Anita



Tamaño Total        445.24 m2
Tamaño PB            445.24 m2
Frente                    14.84 metros
Altura                     >3.5 m2

Frente Relativo 2x (Prom 7 )
Índice de Frente  14.84 metros
Visual 50 Metros
Alto Tráfico Comercial Útil C+, C-

Renta Local       $155,834.00
Renta Variable             7%
Mantenimiento          15% 
Publicidad:                   8%
Guante                   $935,004.00
Depósito            $ 311,668.00
Rentas Adelantadas NA

Entrega 
2025

Local  Santa Anita
Piso de Venta            350 m2
Bodega Calzado          60.00 m2
Frente                    14.84 metros
Altura                             >4   m2
Inversión Total Tienda Estimada
Construcción :  -$9,488,824.91 
Guante :             -$935,004.00
Total :               -$10,828,828.91

Venta Promedio Anual Proyectada 
$35,012,250.00 
ROD Promedio Anual Proyectado
$440,913.26

Retorno de Inversión  Calculado
31
VPN
TIR
30.64%

Tie n d a  Dp o r t e n is

Zonificación Posible Local: Gdl. FM Galerías 
Santa Anita

Frente Frente

Piso de Venta

Bodega



Local Santa Anita

P ro ye c c ió n  
Rá p id a
Cá lc u lo s  
P re vio s

Va r ia b le s  
d e  
Ub ic a c ió n , 
y 
P ro ye c c ió n  
d e  Ve n t a s  
P re via

Resumen Rápido de Proyecto Inversión
Escenario Pesimista
Resumen Proyecto Inversión 2025 Gdl TDP FM Galerias Santa Anita
Cálculos Previos, para análisis iniciales de negociación
Resumen Proyecto Inversión 2025 Gdl TDP FM Galerias Santa Anita 0

Local Total 445.24                             m2 Planta Baja Altura PB >5
Local Planta Baja 445.24                             m2 Tráfico  Peatonal Alto Tráfico Circulación Peatonal

Ubicación Local Fashion Mall Posición Local Central Lugar  Local Pasillo
Frente Total 14.84                               metros l ineales Frente Principal 14.84               Indice de Frente 14.84                    

Piso de Venta 350.00                             m2 Bodega 60 m2 | 0 Par Costo Costrucción 27,068.07$          
 Renta Mensual 155,834.00$                   Mantenimiento 23% Guante 935,004.00$       

0 1 2 3 4 5
04/2025-03/2026 04/2026-03/2027 04/2027-03/2028 04/2028-03/2029 04/2029-03/2030

Inversión Construcción 9,488,824.91-$                              -$                               -$                                           -$                            -$                            1,897,764.98$               

Inversión Oportunidad 1,025,004.00-$                              -$                               -$                                           -$                            -$                            -$                                 

Inversión Apertura 315,000.00-$                                  

Inversión Inmobiliaria 10,828,828.91-$                            -$                               -$                                           -$                            -$                            -$                                 

Renta  mensual Anual 1,983,880.57$             2,239,124.98$                         2,269,940.31$          2,319,884.02$          2,405,128.90$               

Renta  mensual 165,323.38                   186,593.75                              189,161.69               193,323.67                200,427.41                     

Rta Agregada /VB 7.92% 5.34% 5.23% 5.07% 4.86%

Crecimientos de Proyectados 0% 48% 2% 3% 4%

Venta Bruta m2 5,621.61$                     8,336.25$                                 8,510.50$                  8,784.98$                  9,169.88$                       

Ventas Bruta Anualizada -$                                                23,610,742.78$           35,012,250.00$                      35,744,113.20$       36,896,907.10$        38,513,475.00$             

VB Anual Mensualizada -$                                                1,967,561.90$             2,917,687.50$                         2,978,676.10$          3,074,742.26$          3,209,456.25$               

Marguen de Contribución 31.27% 31.39% 31.12% 31.02% 30.87%

Gastos Fijos  Anuales 4,817,805.71$             5,801,932.91$                         5,921,825.87$          6,087,068.53$          6,306,935.64$               

ROD % 0.00% 10.92% 15.11% 14.85% 14.82% 14.79%

214,904.26$                             440,913.12$                                               442,187.22$                        455,566.49$                        474,828.18$                                



Proyección 
Rá p id a  

Cá lc u lo s  
P re vio s

In d ic a d o r e s  
d e  De c is ió n

Lo c a l S a n t a  An it a

Indicadores de Decisión ROD
Pay Back Meses 31                                                   Meses VPN 5 años 2,991,488.04                         TIR 5 años 30.64% -                                   

RTA X6A / VB X6A 6.61% TIR > 20% Si Rendimiento 25%  5 años Anual

Rta/Vta Menor a 6% TIR>20 % y VPN>0 Rendimiento Esperado Consejo 20%

ROD $ 10,828,828.91-$                            2,578,851.12$             5,290,957.48$                         5,306,246.69$          5,466,797.84$          5,697,938.22$               

Pay Back ROD 8,249,977.79-$             2,959,020.31-$                         2,347,226.38$          7,814,024.22$          13,511,962.44$             

Gasto Dp Vale CD -$                               -$                                           -$                            -$                            -$                                 

Indicadores de Decisión ROD+GCD
Pay Back Meses 31                                                   Meses VPN 5 años 2,991,488.04                         TIR 5 años 30.64% -$                                

RTA X6A / VB X6A 6.61% TIR > 20% Si Rendimiento 25%  5 años Anual

Rta/Vta Menor a 6% TIR>20 % y VPN>0 Rendimiento Esperado Consejo 20%

ROD  Cd 11% 15% 15% 15% 15%

ROD  Cd+adm 10,828,828.91-$                            2,578,851.12$             5,290,957.48$                         5,306,246.69$          5,466,797.84$          5,697,938.22$               

Pay Back ROD CD 8,249,977.79-$             2,959,020.31-$                         2,347,226.38$          7,814,024.22$          13,511,962.44$             

Indicadores de Decisión ROD+GCD+Cartera+Valores de Rescate
Pay Back Meses 26                                                   Meses VPN 5 años 2,437,984.61                         TIR 5 años 28.1% -$                                

RTA X6A / VB X6A 6.61% TIR > 20% Si Rendimiento 25%  5 años Anual

Rta/Vta Menor a 6% TIR>20 % y VPN>0 Rendimiento Esperado Consejo 20%

Cartera Dp Vale -$                               -$                                 

Valores de Rescate 654,502.80$                   

Resultado Proyecto 11,645,362.34-$                            2,578,851.12$             5,290,957.48$                         5,306,246.69$          5,466,797.84$          6,352,441.02$               

Pay Back ROD CD Cartera 9,066,511.22-$             3,775,553.73-$                         1,530,692.96$          6,997,490.79$          13,349,931.81$             

Nota. No se Ingresan Gasto Corporativo

Punto de Equilibrio 2,297,162.30$                             Venta Mínima Renta 6% 3,194,597.00$        

Punto de Indiferencia Renta 2,797,675.94$                             Venta Mínima Renta al 4% 4,791,895.50$        

Punto de Indiferencia Rentabil idad 2,618,346.15$                             Venta Mínima Renta al 2% 9,583,791.00$          



Proyección 
Rá p id a  Cá lc u lo s  
P re vio s

An á lis is  
Co m p a ra t ivo  y 
Ca lific a c ió n  d e  
Ub ic a c ió n

Lo c a l S a n t a  An it a

Análsis Comparativo. Tiendas Comparables. Ultimos 12 meses acumulados, promedio mensual IR
H11 Nombre tienda H11 Ubicación Renta Agregada Ventas Brutas ROD RTA M2 m2 PV

0 2025 Gdl TDP FM Galerias Santa Anita Fashion Mall $191,675.82 $2,917,687.50 $440,913.12 547.65$                     350.00 m2

1 288 Gdl TDP FM Plaza Patria Fashion Mall $409,988.82 $3,772,772.64 $464,751.98 1,024.97$                 400.00 m2

2 119 Gdl TDP FM Forum Tlaquepaque Fashion Mall $249,408.30 $4,245,689.78 $676,083.62 1,292.27$                 193.00 m2

3 272 Gdl TDP FM Gran Plaza Fashion Mall $308,962.50 $1,850,936.06 $3,875.39 839.57$                     368.00 m2

4 068 Ags TDP FM Plaza Altaria Fashion Mall $153,596.19 $1,847,937.57 $178,304.86 492.34$                     311.97 m2

5 275 Gdl TDP FM Galerías Guadalajara Fashion Mall $132,861.98 $1,287,726.98 -$19,264.80 759.21$                     175.00 m2

Calificación Ubicación de Local
Factor Sc Cali Factor

UNE/ADA 1 10 TDP
Mercado Tamaño Población 7 4 Consolidado  
Competitiva 6 3 Fuerte
Ubicación del Local 6 3 Fashion Mall
Empuje Ubicación 4 1 Plaza Nueva
SAR 7 4 1CC, FMA, CCC
Planta 7 4 Baja

Posición 6 3 Central
Lugar del Local 5 2 Pasillo
Indice Frente 6 3 14
m2 Estandar 7 4 >250
Altura 7 4 >5

Protegido INAH 7 4 Nuevo No 
Protegido

Score Total 86%
Score Mercado 94%
Score Ubicación Posición 71%
Score Local 94%
Calificación Anterior 9
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