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J.- INTRODUCCIÓN: 

Uno de los indicadores de mayor importancia en la economía de cualquier país es el de la construcción. 
Y en particular el de la construcción de vivienda. En nuestro país esta actividad tiene una relevancia 
particular puesto que la expansión demográfica en los últimos años ha generado un déficit acumulado muy 
importante. Tanto el sector público como el privado han mostrado vivo interés en acometerla por ser esta una 
actividad que tiene un efecto multiplicador muy importante ya que fundamentalmente es un generador de 
trabajos directos e indirectos. Podríamos clasificar en tres grupos definidos el de muy alto costo, el de 
interés medio, y el de interés social. 

El fllterés Social ha sido motivo de atención por parte de ambos sectores, el Renglón de Alto Costo ha 
sido del interés del sector privado mientras que el Interés Medio ha carecido de la atención de ambos 
sectores, ya que el crédito bancario no ha fluido como es necesario, no obstante que este sector es 
responsable de buena parte de la generación de la riqueza del país. 

Por otra parte la escasez de terrenos en zonas céntricas susceptibles de desarrollar como vivienda 
multifamiliar de interés medio en las ciudades, obliga a quién decide acometer dichos retos, a enfrentarse a 
trámites prolongados y engorrosos para obtener incrementos a la densidad e intensidad, etc. Lo cual 
desanima a los promotores a enfrentar dichos retos. 

Por lo cual quien decida enfrentarse al desarrollo de este tipo de proyectos deberá estar consciente de 
que se requiere un buen conocimiento de los reglamentos y sus actualizaciones, para poder evaluar con 
certeza si una propuesta es viable o si es preferible aplazar o cancelar un proyecto determinado para no 
incurrir en pérdidas de tiempo y dinero. 

2.- CONCEPTOS TEÓRICOS 

A) Elementos Básicos: 

La actividad de la construcción es una actividad que reúne a elementos físicos, económicos, técnicos 
con los cuales se obtendrá el espacio para el desarrollo de alguna actividad del ser humano, cualquier tipo 
de construcción deberá de contener beneficios de carácter económico o social. 

Como elementos físicos deberá de entenderse aquellos que son necesarios para lograr su 
materializaciún física, y que cuyo manejo y obtención sean del dominio de las personas que intervengan en 
es/a elaptt tlel proceso. 
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/.-INTRODUCCIÓN: 

Uno de los indicadores de mayor importancia en la economía de cualquier país es el de la conslrucción. 
Y en particular el de la construcción de vivienda, En nueslro país esta actividad tiene una relevancia 
particular pues/o que la expansión demográfica en los últimos años ha generado un déficit acumulado muy 
imporlante. Tanto el sector público como el privado han mostrado vivo interés en acometerla por ser es/a una 
actividad que tiene un efecto multiplicador muy importante ya que fundamentalmen/e es un generador de 
trabajos directos e indirectos. Podríamos clasificar en /res grupos definidos el de muy a//o costo, el de 
inlerés medio, y el de interés social. 

El Interés Social ha sido molivo de atención por parte de ambos seclores, el Renglón de Alto Cos/o ha 
sido del interés del sec/or privado mientras que el Interés Medio ha carecido de la atención de ambos 
sectores, ya que el crédilo bancario no ha fluido como es necesario, no obstan/e que es/e sector es 
responsable de buena par/e de la generación de la riqueza del país. 

Por otra parte la escasez de lerrenos en zonas céntricas susceplibles de desarrollar como vivienda 
multifamiliar de interés medio en las ciudades, obliga a quién decide acometer dichos retos, a enfrenlarse a 
trámites prolongados y engorrosos para obtener incrementos a la densidad e intensidad, etc. Lo cual 
desanima a los promotores a enfrentar dichos retos. 

Por lo cual quien decida enfrentarse al desarrollo de este tipo de proyectos deberá estar consciente de 
que se requiere un buen conocimiento de los reglamentos y sus actualizaciones, para poder evaluar con 
certeza si una propuesta es viable o si es preferible aplazar o cancelar un proyecto delerminado para no 
incurrir en pérdidas de tiempo y dinero. 

2.- CONCEPTOS TEÓRICOS 

A) Elementos Básicos: 

La actividad de la construcción es una ac/ividad que reúne a elemen/os fisicos, económicos, lécnicos 
con los cuales se oblendrá el espacio para el desarrollo de alguna actividad del ser humano, cualquier lipo 
de cons/rucción deberá de conlener beneficios de carácler económico o social. 

Como elementos fisicos deberá de enlenderse aquellos que son necesarios para lograr su 
materializaciún fisica. y que cuyo manejo y obtenciún sean del dominio de las personas que intervengan en 
esta etapa del proceso. 
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/,os e/eme ni os !écnicos, son aque//os que son indúpensables para llevar a cabo cada proyec/o desde el 
punto de vista de las leyes, los reglamen/os, los manuales, los mé!odos de cálculo aprobados y aque//as 
inslancias que son los elemenlos con los que deberá de hacerse dijeren/es combinaciones median/e fas cuales 
podrá delerminarse la viabilidad óplima del proyec/o a construir. 

Los económicos son los definidos como capital necesario para la adquisición de Jos elemen/os anles 
descritos con los cuales se podrá lograr la edificación plan/eada en el proyec/o original. 

El origen de estos se divide en !res fuentes fundamenlales las cuales son la apor/ación del lerreno por 
parle de las propietarias, median/e un contrato de asociación de parlicipaciones, o la adquisición direc/a del 
mismo con recursos propios o de algún aporlanle, la olra por parle de los accioniS/as de la empresa 
promo/ora o de la persona física que convoca a las parles y de los anlicipos provinenles de las ventas, y de 
los crédilos bancarios que cada adquirenle adquiere a tÍ/u/o personal, es necesario //evar a cabo una 
proyección del flujo de capital, para poder establecer el posible beneficio que conlleva el proyecto. 

Cuando estas tres etapas logran unirse, es entonces cuando se está en condiciones reales de flevar a 
cabo la consolidación del proyecto procediendo a fijar los objetivos definidos apoyados en las viabilidades 
que están conlenidas en documentos públicos regis/rados. 
/\"s en este momento cuando hay que llevar a cabo una evaluación del proyeclo desde el punto de vista de la 
normatividad para dar por concluida /a presente elapa. Y dar paso al desarrollo del proyecto en si. 

B) Estructura elemental: 

De es/os /res elementos básicos (fierra, /ecnología y capilal) deberán de reunirse los elemen/os mínimos 
cuyas características represen/en la estructura que permila sustentar los alcances del plan/eamiento original. 

a) Tierra: 

/,a tenencia de la tierra, tendrá que incluir los requisitos de propiedad, posesión, usufructo uso y de ser 
susceptibles de transmitir dicha propiedad, bajo las limitaciones que eslahlece el artículo 27 conslitucional, 
leye.•·• y regla1nenlvs cv111u: (,'údigv (.'ivil, J ... ey de Aset1/t.1n1ientus flu111(1110.\', J,eyes lle De . ..,·t.1rrullo UrbaTU>, 

subordinados al Plan Direc/or del lugar de referencia donde se va a desarro//ar el proyec/o en cuestión. 

La carencia de alguno de es/os requerimientos dificulta o impide el corree/o desenvolvimiento del 
proyecto a conslruir ubicando este en situación de riesgo. 

/,a normatividad impone requisitos, restricciones y modificaciones al proyeclo den/ro de un marco de 
re_(l!rencia t.!e! conte~tlo urha110. 
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La infraestructura determina la calificación de la tierra dentro del contexto urbano el cual deberá de 
aprovecharse para utilizar adecuadamente siendo susceptible de modificar el uso, la densidad, la intensidad y 
algunas o/ras características del uso del suelo que nos permiten llevar a cabo un proyecto que no está 
contemplado en un determinado lugar de una población. 

b) Tecnología: 
Resulta incuestionable el hecho que todo proyecto requiere de una organización para su desarrollo tan 

compleja como complejo sea el proyecto a realizar, para lo cual es necesario con/ar con un equipo 
multidisciplinario, con suficiente capacidad, el cual deberá de cubrir todas las facetas que demanden la 
solución de dicho reto. 

Así pues los conocimientos de Arquitectura, Urbanismo, Construcción, Administración, Legales y otras 
disciplinas se hacen necesarias para la correcta toma de decisiones, previo a la aplicación de recursos y 
poder garantizar un resultado aceptable desde el punto de vista de la relación costo-beneficio de cada 
proyecto. 

c) Capital: 

¡,·,,este apartado se expresan lasjúentes de recursos de los que se dispone, sin que exista la posibilidad 
de sustituirlo, así como de la obtención de recursos adicionales que pudieran necesitarse en casos fuera de 
control. De tal manera que la aplicación de recursos fuera de tiempo implica poner en riesgo la terminación 
satisfactoria del objetivo a lograr, estos recursos se expresan en tres capítulos siendo el primero el de Capital 
de Riesgo o capital presupuestado el cual incorpora el monto de inversión que en algún momento deberá de 
aportarse y mantener en especie o en efectivo y que es indfapensable completar para poder arribar a feliz 
término en la realización del objetivo. 

El Fina11ciamie11to, expresa una fi1enle externa de apoyo y que puede ser complemento del capital 
requerido para arribar al capital máximo de inversián debiendo tener cuidado de su 11u111e¡o. siempre como 
segunda opciún en la composición de capital requerido debido a que este necesariamente implica un 
incremento en el costo directo de la ejecución del proyecto incidiendo directamente en el beneficio 
proyectado por tanto este deberá de ser complementario, mínimo y oportuno. 

Ingresos por Operación, representan el único canal de flujo de capital que sustituye y acorta a los de 
financiamiento y riesgo respectivamente, para dar cumplimiento al objetivo económico y social, ya que 
sustituyen recursos necesarios, estos pueden provenir de usufructos, alquiler o ventas en especie. 
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3.- Jer. Ciclo: ANÁLISIS PREVIO. 

En esta etapa se estudiaron las posibilidades de llevar a cabo un proyec/o que se considera desde el 
punto de vista del proyeclista económicamente óptimo ya que en la zona ,,e de/ec/a una impor/anle demanda 
de este lipa de producto, siendo que solo existían depar/amen/os remodelados, o con una vida de 20, 30 o más 
mios, los cuales moslraban espacios e inslafaciones que no se ajus/an a fas necesidades de fas familias 
aclua/es. 

Se ponderaron los riesgos conlra los beneficios que se podrían oblener. Llegando a la conclusión que 
no se tenía en ese momenlo un proyec/o que diera mejores beneficios que los del desarrollo en cueslión. 

Evelllol: Reserva Territorial. 

En es/e caso se cuenta con un /erreno en aportación, propiedad de particulares el cual se incorpora 
median/e la modalidad de Asociación en Participación, lo cual significa que el asociado apor/anle percibirá 
un ingreso por concepto del importe del valor comercial del terreno, mas un beneficio adicional 
corre.1porulienle a la parle proporcional de su apor/ación respec/o del valor /o/al de la inversión, que se 
eslablece en un convenio firmado an/e no/ario donde se es/ablecen las caracleríslicas físicas del terreno 
aportado así como las condiciones y beneficios del asociado apor/anle y del promolor. 

Locali::ación: 

Re.rnlla impor/ante evaluar las condiciones del predio desde el pun/o de vis/a de la demanda de cialo 
nivel de infraestruclura como son fas vías inlerurbana, intarurbana, lramporle y comunicaciones para poder 
determinar las ventajas del predio respec/o de o/ros parecidos en la zona de influencia, en el en/endido de 
que aquel que cumpla con la mayor parle de facilidades será el que tenga mayor demanda en el momento de 
la comercializacián. 

Acceso: 

Siendo que a mejores accesos se obtiene una mejor calificación sobre la elección de compra por parle 
de los posibles compradores, encontramos que la ubicación del predio elegido obliene una de las más alias 
calificaciones en es/e renglón. Ya que es/a rodeado de avenidas muy conocidas como son Av. Universidad y 
Eugenia, cerca del nodo urbano que hacen las avenidas División del Norle, Cuauhlémoc y Universidad. 
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Topografía y Condicione.1· del Subsuelo : 

Una vzs analizada la geometría del terreno que es de un trapecio, su topografia plana, la cual nos deja 
un solo acceso natural .lo limitado de la superficie que es de 225. 75 m2. Y teniendo un manto freático a tan 
solo 0.90 cm de la superficie hubieron de hacerse varias consideraciones re.1pecto del tipo de proyecto que 
podíamos acometer. 

Las carac/erísticas físicas del terreno nos obligaron a plantear varios análisis para definir el tipo de 
proyecto, la cimentación, la súper estructura y la solución de los espacios de estacionamiento para dar 
cumplimiento a los lineamientos señalados en el Plan Parcial de Desarrollo Urbano y el Reglamento de 
Conslrucción del D.D.F en vigor. 

Valor: 

Para evaluar en este sentido la reserva territorial disponible se deben tomar en cuenta los factores 
sociales, económicos, las condiciones de oferta demanda, mercado, competencia, etc .. 

l~".1·to aunado a lo que expresen los valores naturales a favor o en contra del proyecto lo cual 
determinará el nicho en el cual se localizará el proyeclo a desarrollar. 

Evento 2: Información Preliminar: 

Las interrogantes re/eren/es al proyecto por realizar se encuen/ran en un ámbito de investigación, que 
nos lleve a una Óplima toma de decisiones. 

Conslan/emenle dependencias del gobierno, como Cámaras, o Asociaciones de Comerciantes o 
lnduslria/es, Publicaciones E'pecializadas, Cen1ro.1· Académicos. etc., llevan a cabo es/udios cuyos 
contenidu.i,,· .\'011111uy útiles. 

En esta elapa, la invesligación y la actualización no son un cúmulo de estadísticas, términos 
económicos o sociológicos, sino un perfil que nos proporciona elementos de operación, medidas que 
asociadas a una función, establecen un parámetro funcional, el cual nos permite evaluar en pocos intentos la 
dimensión del proyec/o a realizar. 
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1~·1 sus/en/o de Ja información preliminar se apoya en la proveniente del medio socioeconómico, medio 
f/sico, aspee/os normalivos, y mpec/os !écnicos. 

Medios socioeconómicos: 

Se hace necesario definir el es/a/us del sujelo a quien se dirige el proyeclo a realizar, ya que, es/e 
jávorece o será favorecido por un medio socioeconómico de!erminado. 

En e.1·1e punlo el conocimienlo y la corree/a ubicación del medio socioeconómico de la región donde se 
insla/a el proyec/o por realizar nos ubicará en una posición de prever que la función del proyec/o por 
realizar, cumplirá con su objelivo, siendo que es imporlante no a/ender las demandas polencia/es, sino las 
reales que surjan de estudios realizados con fundamentos reales. Fijando así los perfiles que debemos de 
seguir. 

Medio físico: 

Median/e infimnación de fácil oblención, re/eren/e a las condiciones c/imalo/ógicas, metereológicas, 
geológicas, etc. Cuyos efectos inciden en los proyectos de manera directa, se puede prever para poder ajuslar 
los requerimientos del proyec/o a los del medio ambiente. 

NormatÍl'a: 

La realizaci<)n de un proyec/o se subordina a diversas estrucluras que norman el desarrollo del mismo. 
Es/a normalividad vigente desde la adquisición de la reserva /erriloria/ has/a la cons/rucción y la operación 
del proyeclo, intervienen en es/a etapa diversas y múltiples leyes y reglamen/os que es necesario observar, 
algunos de los cuales es posible modificar median/e los argumentos que están previstos en las leyes, previo 
trámite correspondienle. 

Al ejec/o los podemos clasificar en tres: 

De desarrollo: o sean aquellos que acreditan que un proyeclo en su proceso de geslión, va cumpliendo 
con la normatividad que imponen los reglamentos, el cual se demueslra mediante documentos como pago de 
derechos, (licencia de construcción, pago de derechos, traslado de dominio, solicitud de aprobación, cambio 
de uso del suelo, incremento a la densidad, a la inlensidad, licencia de demolición ele.}. 
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A esta etapa se le denomina como "tramito/ogía" para el cual no existe un proceso para obtener los 
documentos citados, ya que los procesos de obtención de los mismos, varía de dependencia en dependencia 
siendo esto lo único que demuestra si el proyecto es viable o no. 

La etapa de financiamiento es fundamental para la reali=ación de este tipo de proyecto, ya que significa 
una parte importante de los recursos necesarios para la materialización de estos, para los cuales es 
indüpensab/e sujetarse a los lineamientos que fijan las diferentes Instituciones las que tienen mas 
estandarizados los requisitos que se necesita cubrir a cada aprobación técnica las cuales tienen como 
requisito inicial la integración de todos los trámites que la normatividad solicita, o que existan posibilidades 
objetivas de que así ocurrirá. 

Ya que existen diversos canales de autorización en comparación de otros destinos de desarrollos, 
habitaciona/es, y siendo que casi en su totalidad estos recursos provienen de la banca son indi;,pensab/es /as 
proyecciones financieras a corto, mediano y largo plazos, las garantías inmobiliarias, los datos de los 
deudores solidarios, así como de los bienes que estos otorgan en garantía hipotecaria para la obtención de 
los recursos que se solicitan. 

Téc11ica: 

Los procesos de cimentación, estructura, sistema constructivo, tipos de acabados y algunas 
instalaciones se definirán en el tipo de proyecto a realizar, tomando en cuenta sus dimensiones, su destino o 
por su complejidad de realización. En este punto intervienen recursos humanos de alta calificación técnica, 
los que mediante una dirección, empresa, arquitecto o propietario cubrirán una serie de necesidades 
e;,pecíjicas y especia/izadas las cuales deberán de subsanar todos los requerimientos necesarios para definir 
todos los aspectos del proyecto por realizar. 

Parámetros fu11cio11ales: 

Cada proyecto por rea/i::ar plantea desarrollar Unidades o !vfúdulos Básicos (departamentos, cuartos, 
locales, etc.) los cuales constituyen los elementos de carácter metodológico y permiten establecer criterios de 
interrelación que proporcionen alternativas de solución que den indicadores de validez general, previo a 
cualquier inversión, a los cuales llamaremos Parámetros Funcionales, con el cual se creará un marco de 
diseño mediante la aplicación de criterios que surgen de la capacitación y de la experiencia. 
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Parámetros para requerimientos de uso del suelo: 

La evaluación del suelo se definirá en base a: tres criterio.1· normativos. Lote Mínimo Funcional, 
Normas de Densidad Mínima y Valur A1áximo de la tierra en/unción del proyecto por realizar. 

Lote A1ínimo Funcional: este criterio se aplica para definir los requerimien/os y cos/0.1· del /erreno para 
cada tipo de proyecto por realizar, parte de establecer el mínimo jimcional, esto es: el mínimo de terreno 
para atujar el área construida prevista en cada módulo básico y sus funciones. De esta manera se es/ablece el 
parámetro mínimo que permite a la vez fijar la máxima densidad a aplicar en cada proyecto por reali::ar y 
delerminar el terreno que se puede adquirir con la menor inversión posible. 

Al delerminar el tamaño del /u/e mínimo en zonas de máxima densidad, como áreas metropolitanas, 
sabemos que el !ole no deberá ser menor en o/ro tipo de ciudad de menor población, o en otra ::ona de menor 
densidad. 

Los parámetros aplicables a este rubro se expresan en los coeficiente.1· de uso habitacional que se 
establecen en la ley de desarrollo urbano de la localidad de que se trate, para alta o baja densidad. 

Normas de Densidad Mínima: 

La política de densiflcación urbana, tiene como objetivo lograr el mejor uso del espacio y la estructura 
urbana. Este objetivo implica que todo proyecto por realizar mantenga o aumente la densidad de población 
de la zona donde se ubique. 

Aunque no en forma absoluta, el tamaño del lote generalmente está relacionado con la densidad de 
población, esta se clasifica en las siguientes calidades: 

Densidad bruta: es el número de habitantes por hectárea en una superficie urbana inlegral deslinada a 
lwhilación. servicios púh/icos, vialidad, lrahajo. 

Densidad media bruta: es el número de habitantes por hectárea de una superficie urbana destinada al 
uso específico (habitacional o no habitacional), servicios públicos y vialidad. 

Densidad neta: es el número de habitantes por hectárea en una superficie destinada a uso exclusivo 
(habitacional o no habitacional). 
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Si la LEy de Desarrollo Urbano de la Enlidad acepla para afia densidad: 
-Densidad Brula: 900 hablha 
-Densidad Media:400 hablha 
-Densidad Baja: 200 hablha 

El requerimienlo del uso del suelo urbano eslará regido, en primer lérmino, por el parámelro funcional 
habllw. 

Para programas de vivienda el parámetro funcional para adquisición del suelo se puede considerar 
como sigue: 

VALOR DEL 1ERJU-;;NO 
VALOR DEL DEPARTAMENTO 

Relación que nos da la paula del monto maxtmo que se podrá pagar por un /erreno; asimismo 
conocemos que la relación costo del terreno/ valor de venta del departamento para diversas categorías de 
vivienda no deberá pasar cier/os topes. Al re.1pec10 FOVI eslablece que el valor del lerreno no será superior 
al 35 % del valor de la vivienda, y las corridas financieras recomiendan no superar el 25 % del valor de la 
vivienda, con lo que tendremos un parámelro perfec/amenle establecido del cos/o tola/ del lerreno una ve:: 
que quede definido en jiJrma análoga el lipo de proyec/o a realizar a par/ir del lipa y número de 
departamen/os, el área del terreno, el valor unilario del lerreno, liempo y cos/o de los lrámites, galos de 
permisos, trámites y licencias, así como de los diferentes especia/is/as que parliciparán en el desarrollo del 
proyec/o ejecutivo y valor lerreno I depar/amen/o para poder eslablecer el cos/o-beneficio del proyec/o a 
realizar, anles de incurrir en gas/os de cualquier tipo. 

Evento 3: infraestructura y equipamiento urbano. 

Se entiende por infraesiructura urbana a los sistemas de organización y distribución de bienes y 
servicios para el buen funcionamienlo de la ciudad. Sus cons/rucciones e inslalaciones se inlerrelacionan 
con los destinos de infraeslructura siguientes: vialidad, carriles, duetos de colectores, canales, duetos de 
petróleo y gas, drenaje, agua polable, eleclricidad, alumbrado, teléfono y lelevisión por cable. 

Equipo urbano: es el conjun/o de inslalaciones, conslrucciones y mobiliario, destinado a pres/ar a la 
población los servicios administrativos, educativos, comerciales, de salud y asistencia recreativa, de lraslado 
y otros. /,os usos y destinos de servicios se refieren a predios, sus construcciones e instalaciones. 
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Evento 4: Mercadotecnia. 

El objetivo del es/udio de mercado de un proyeclo habilacional, consi.,·/e en eslimar la cuamía de los 
bienes o servicios provenien/es de una nueva unidad inmobiliaria, que la comunidad es/aría dispuesla a 
adquirir a un determinado precio. 

Dado que la demanda, en cuan/o a su magnilud, en general variará con los precios, inleresa hacer la 
estimación para distintos valores de éstos y poder calcular los parámelros mínimos y máximos de precios que 
la demanda pueda pagar una vez cubiertos todos los gastos en que se incurra para la ejecución de un 
determinado proyecto, con márgenes razonables de ulilidad económica y social. 

Evento 5: primer plallleamiento. 

Hasta este momento casi todos los resultados han sido satisfactorios dado que sólo se permite una 
vivienda para éste predio lo cual nos obliga a hacer solicitudes de incremenlo a la densidad e intensidad del 
predio en cuest iún. 

Para dar inicio a las solicitudes de incremento indicadas es necesario desarrollar un anteproyecto que 
deberá de presentarse a las diferentes instancias para su evaluación y aprobación o negación de los 
incrementos solicitados. 

Así también es recomendable llevar a cabo un estudio de mecánica de suelo el cual nos servirá para 
proponer el tipo de cimentación más recomendable, y la estruc/ura o procedimien/o cons/ruclivo con el que 
deberá de construirse dicho proyecto. 

Con estos elemen/os, y con las fi1ctibilidade.\· de dotación de servicios como agua potable, capacidad 
disponihle de drenaje, ancho de las vialidades, eleclricidad, 1eléjimo.1· y otros, nos dimos a la larea de 
lramilar ante las au/oridades encargadas de es/os menesteres, a la comunidad los ciladus incremenlos, los 
cuales después de un largo período de casi un año de análisis, verificación y argumen/ación por parle 
nuestra pudimos ob1ener los incremen/os solicitados. 

Evento 6: usos del suelo. 

Re.1pecto de las limilaciones de la propiedad y del uso del suelo con base en el arlículo 37, fracciún fl 
de la /,ey General de Asentamiento Humanos, y el artículo 6°., Fracciún /11 de la /,ey de Desarrollo Urbano 
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del Departamenlo del Dislrito Federal, y sus correspondiente.1· a las entidades federativas, se menciona que el 
espíritu de la Ley establece que ni los ciudadanos pueden hacer uso de su propiedad en forma irrestricta, ni 
las autoridades pueden llevar a cabo sus acciones en forma aislada. 

Se desprende la necesidad de instrumentar procedimientos legales, administrativos, técnicos y 
operativos que permitan construir un sistema de planificación urbana como herramienta que identifique y 
señale la acción, considerando a la comunidad como beneficiaria común. 

HI sistema de planificación urbana de la Ley General de Asentamientos Humanos en el artículo -1° 
incisos /y //, establece que la ordenación de los asentamientos humanos se llevará a cabo a través de un 
programa sectorial de desarro//o urbano y de programas estatales de desarrollo urbano. 

Esto ha originado que a partir de la publicación de la ley se elaboren los planes generales de desarrollo 
urbano con carácter de decreto y se confirme el marco de planificación para el desarrollo urbano. 

O /'lan General de Desarrollo Urbano de una Entidad Federativa, es el conjunto de disposiciones y 
normas para ordenar los distintos usos y reservas del territorio, donde se aplica la integración de un plan 
general en el que se determinan los objetivos, políticas, estrategias, programas y planes parciales cuyos fines 
sean el desarrollo de las proposiciones y contenidos del plan general. 

Este consignará las zonificaciones primarias y secundaria. Las primeras tendrán por objeto la 
clasificación de áreas y de zonas a efecto de establecer en estas las /imitaciones generales de uso del suelo, y 
las segundas el de asignar esos usos y destinos. La zonificación secundaria se determinará en los planes 
parciales. en su caso en las declaratorias de usos y destinos. 

/,as declaraciones de usos determinan, la utili=ación y aprovechamiento de áreas o predios para fines 
particulares de acuerdo a lo previsto en los planes parciales correspondien/es, las declaratorias de usos y 
resen>as, se expedirán por las entidades federativas y municipales, las cuales contienen datos técnicos: que 
son los objetivos, estrategias y acciones urbanas del Plan Parcial, descripción y plano que conlendrá la 
demarcación del ámbito e.1pecial de aplicación, tablas de zonificación que contendrá los diferentes usos del 
suelo, su asignación y destino a los que podrá dedicarse las áreas y predios ubicados en la zona de que se 
trate, así como indicar el tipo de trámite a que deberá ajustarse para su autorización, así como las normas 
de planeación urbana a las que deberá ajustarse. 
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Las normas de planeación urbana se aplicarán a predios y conslrucciones. Para los primeros 
determinarán: las dimensiones mínimas de frente y área, autorización o prohibición para: Fusionar, 
subdividir, relot ificar o fraccionar predios en una zona. 

Para las conslrucciones: las restricciones par techar bardas, por/a/es, /a/erales o posleriores, así como 
el porcenlaje de área del predio que deberá quedar libre de lechos. 

Evento 7: PRE factibilidad. 

Re1111idas las condiciones de faclibilidad de un primer planteamiento, se hace el primer análisis de 
prefaclibilidad, ya que diversos parámetros funcionales aplicados con anlerioridad, posiblemente se 
transformaron, al tener que usar el proyec/o permilido en lugar del proyecto deseable. 

4.- 2° Ciclo: ANÁLISIS FORMAL 

Al ingresar en el ciclo de análisis formal, los requerimientos se vuelven mas exigentes ya que se tiene 
determinado con altas posibilidades de cerleza, cuales son las características de las condiciones aprobadas 
para el desarrollo del proyecto. 

Evento 1: Localización. 

La localización del terreno disponible se encuentra en la calle de Uxma/ 4 J.I en la delegación Benito 
Juáre= en el D.F. y sus calles envolventes son al Norte la calle de Concepción Beistegui, al Sur Av. Eugenia, 
Al oriente Av. Universidad y al poniente con la calle de Yucatán. 

Características Geográficas: 

Las coordenadas extremas son: al Norte 19° 24'; al Sur 19°2' Latitud Norte al Evte 99° 08' al Oeste 
99° 12 '; de Longitud Oeste. 

El clima predominante en la delegación es cíclico y oscila entre 12.5º C y 20º C con valores mátimo 
en mayo y mínimos durante enero. Y la precipitacúín pluvial de 700 a 1500 mm. Anuales. 
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Las normas de planeación urbana se aplicarán a predios y construcciones. Para los primeros 
determinarán: las dimensiones mínimas de frente y área, autorización o prohibición para: Fusionar, 
subdividir, relotificar o fraccionar predios en una zona. 

Para las construcciones: las restricciones par techar bardas, portales, laterales o posteriores, así como 
el porcentaje de área del predio que deberá quedar libre de techos. 

Evento 7: PRE factibilidad. 

Reunidas las condiciones de factibilidad de un primer planteamiento, se hace el primer análisis de 
prefactibilidad, ya que diversos parámetros funcionales aplicados con anterioridad, posiblemente se 
transformaron, al tener que usar el proyecto permitido en lugar del proyecto deseable. 

4.- 2° Ciclo: ANÁLISIS FORMAL. 

Al ingresar en el ciclo de análisis formal, los requerimientos se vuelven mas exigentes ya que se tiene 
determinado con altas posibilidades de certeza, cuales son las características de las condiciones aprobadas 
para el desarrollo del proyecto. 

Evento 1: Localización. 

La localización del terreno disponible se encuentra en la calle de Uxmal 414 en la delegación Benito 
.Juáre= en el D.F., y sus calles envolventes son al Norte la calle de Concepción Beistegui, al Sur Av. Eugenia, 
Al oriente Av. Universidad y al ponienle con la calle de Yucalán. 

Características Geográficas: 

Las coordenadas ex/remas son: al Norte 19° 24'; al Sur 19°2' Latitud Nor/e al Este 99º 08' al Oes/e 
99° 12 '; de Longitud Oeste. 

El clima predominan/e en la delegación es cíclico y oscila entre 12.5° C y 20º C con valores máximo 
"" 11wvo y mínimos durante enero. Y la precipitación pluvial de 700 a 1500 mm. Anuales. 
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División Geoestadística: la Delegación Benito Juúrez tiene una superficie de 26.82 km2. la cual 
representa el 1.8 % del total de la superficie del Distrito Federal con una población de 369,956 lo que 
significa el 2. 7 % del total de población del D.F. con una densidad de 303.6 hab/ha, y una tasa de 
crecimiento negativa de ( - 1.17 % ). 

El uso del suelo propuesto en el úrea urbanizada: 

Equipamiento 
Espacios abiertos 
Mixtos 
Habitacional 
Industria 

Infraestructura: 

Servicios 

Agua potable 
Drenaje y alcantarillado 
Electricidad 
Alumbrado 
Pavimentos 

Características Urbanas: 

12.6% 
4.0% 

10.6% 
71.0% 
1.8% 

% área servida 

100.0% 
99.0% 
97.0% 

100.0 % 
!00.0% 

Mercado de consunw: existe una demanda insatisfecha de habitación enfocada a un medio 
socioeconómico de interés medio. 

Mercado de abastecimie11to: cuenta con pocas casas de materiales en el úrea. 

Mercado de mano de obm: existe una muy baja demanda de mano de obra por estar construidos casi 
todos los predios del área. 
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Vías de comunicacwn: El terreno se encuentra ubicado en una posición privilegiada, ya que lo 
envuelven dos avenidas de gran importancia como son: Av. Universidad y Av. Eugenia como vías primarias y 
corredores de servicios. Y dos calles de tránsito regular como son Concepción Beistegui, y el acceso que da a 
la calle de Uxmal. 

Medios de comunicación: en la zona se cuenta con servicios de todo tipo, como autobuses urbanos, 
peseras con rutas establecidas, taxis y vialidades de la mejor e.1pecificación disponible en la ciudad. 

Combustibles: existen gasolineras en torno al predio a una distancia máxima de /res calles en sen/ido 
norte y el sen/ido sur. 

Elimi11ació11 de deshechos: la calle cuenta con servicio de recolección diaria de lunes a sábado. 

Vigila11cia: los sen•icios de Vigila11cia: Es/os son regulares duran/e lodo el año con policías en 
bicicletas, policías de a pie y patrullas automolrices. 

Eve11to 2: Ubicación. La localización del terreno disponible se encuentra en la calle de Urmal 414 en la 
Delegación Benito Juárez en el D.F., y sus calles envolventes son al Nor/e la calle de Concepción Beistegui, 
al Sur Av. Eugenia, Al oriente Av. Universidad y al poniente con la calle de Yucatán y su orienlación se 
encuen/ra oriente poniente, siendo el acceso por el ponienle a la calle de Uxmal, acera poniente de norte a 
sur a 50.00 mis de la calle Concepción Beistegui. 

El tipo de inmuebles en la zona es de casas unifamiliares de dos niveles correspondientes a clase media 
y su construcción data de los años cincuenta, sesenta y algunas poco mas recientes siendo la /endencia a ser 
sustituidas por edificios multifamiliares dada su muy buena ubicación que hoy en día la colocan como cen/ro 
geográfico de la mancha urbana con gran cantidad de servicios como queda detallado en las cifras de 
equipw11ie1110 e inji-aestructura. 

El inmueble tiene la forma de un trapecio regular teniendo al norle una co/indancia de 23.60 mts. con el 
edificio marcado con el número 212 de la calle de Uxmal con una altura lota/ de 18.00 mis. Sobre el nivel de 
banqueta, al oriente con una medida de 10.08 mis. y una co/indancia al respaldo del lote con/rente a la 
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Av. Universidad, el cual cvn/iene una casa unifamiliar con una a//ura de 9.00 aproximadamenle. Al sur 
con una co/indancia de 21.59 mis. con el predio Nº 216 de la calle de Uxmal con una casa unifamiliar de 
/res pisos y una a//ura aproximadamente de 9.00 sobre el nivel de la banque/a y por último al poniente con la 
calle de Uxmal en el Nº 414 de la calle de Uxmal con una dislancia de a 10.00 Mis el cual resu//a el único 
acceso al predio. 

La superficie total es de 225.95 m2. y el nivel del /erreno nalural se encuentra a O.JO mis. Sobre el nivel 
de la hanque/a, sin desnivel o acciden/es topográficos. 

Carac/eríslicas Mecánicas del suelo: Por encontrarse ubicado en la zona de transición del lago de 
Tenochlitlán encontramos un manto freático muy cerca de la superficie a 0.90 mis. de profundidad con una 
muy baja capacidad de carga, lo cual represen/a un obslácu/o al mamen/o de diseñar la cimen/ación y el tipo 
de es/ructura y su procedimienlo de cons/rucción. 

Uso del suelo: H2 (habilacional unifamiliar con servicios básico;~. densidad máxima permitida de 200 
hablha, e intensidad 1.5 baja, y a//ura máxima de 9.00 m. Lo que para el plan parcial ac/ual es/o corresponde 
a '13/50/JOO 

Evento 3: Tenencia. 

En es/e caso el predio se encuenlra bajo el régimen jurídico de propiedad privada, sin servidumbre 
pública o limilación de dominio, por lo que esfaclible transformarlo en régimen de condominio. 

5.- Ciclo: PROYECTO ARQUITECTÓNICO. 

J.- Programa Arquitectónico. 

El programa arquilectónico se basó fundamen/a/mente en la demanda de habilación que exisle en la 
Ciudad de lvféxico, enfocado fundamenlalmenle a un medio socioeconómico de inlerés medio. En base a los 
crilerios generales de diseño es/ablecidos en el Reglamento de Conslrucción y el Plan Parcial de Desarrollo 
Urbano, el planleamiento del programa se fundamentó en los siguientes principios básicos: 
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Av. Universidad, el cual contiene una casa unifamiliar con una altura de 9.00 aproximadamente. Al sur 
con una colindancia de 21.59 mis. con el predio Nº 216 de la calle de Uxmal con una casa unifamiliar de 
tres pisos y una altura aproximadamente de 9.00 sobre el nivel de la banqueta y por último al poniente con la 
calle de Uxmal en el Nº 414 de la calle de Uxmal con una distancia de a 10.00 Mis el cual resulta el único 
acceso al predio. 

la superficie total es de 225.95 m2. y el nivel del terreno natural se encuentra a O. JO mis. Sobre el nivel 
de la banqueta, sin desnivel o accidentes topográficos. 

Características Mecánicas del suelo: Por encontrarse ubicado en la zona de transición del lago de 
Tenochtitlán encontramos un manto freático muy cerca de la superficie a 0.90 mis. de profimdidad con una 
muy baja capacidad de carga, lo cual representa un obstáculo al momento de diseñar la cimentación y el tipo 
de estructura y su procedimiento de construcción. 

Uso del suelo: H2 (habitacional unifamiliar con servicios básicos), densidad máxima permitida de 200 
hab!ha, e intensidad 1.5 baja, y altura máxima de 9.00 m. Lo que para el plan parcial actual esto corresponde 
a hJ/501100 

Evento 3: Te11e11cia. 

En este caso el predio se encuentra bajo el régimen jurídico de propiedad privada, sin servidumbre 
pública o limitación de dominio, por lo que es factible transformar/o en régimen de condominio. 

5.- Ciclo: PROYECTO ARQUITECTÓNICO. 

l.- Programa Arquitectónico. 

El programa arquitectónico se basó fundamentalmente e11 la demanda de habitación que existe en la 
Ciudad de México, enfocado fundamentalmente a un medio socioeconómico de interés medio. En base a los 
criterios generales de diseño establecidos en el Reglamento de Construcción y el Plan Parcial de Desarrollo 
Urbano, el planteamiento del programa se fundamentó en los siguientes principios básicos: 
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-los espacios propuestos responden fundamentalmente a las necesidades funcionales. 

-la solución arquilectónica tendió a reducir los costos de construcción. 

-el proyecto arquitectónico desarrollado contempló la máxima integración con el 
entorno urbano. 

Este proyecto se desarrollo en una zona con grandes construcciones, las cuales superan los cinco 
niveles, sin un estilo arquitectónico definido, sino que existen básicamente construcciones de los años 
cuarenta, mezcladas con edificaciones de todas las épocas hasta la fecha, ya que se edificaron por sus 
dueños sin que existiera un marco de referencia formal siendo el acabado más común el aplanado con 
pintura al exterior. 

Las alturas de las edificaciones varia de dos a once niveles siendo las de dos niveles las que 
predominan en el entorno inmediato. 

Otro aspecto fimdamental, tomando en cuenta que nos encontramos en lu Ciudad de México, es 
favorecer la recarga de los mantos acuíferos, proyectándose para tal efecto un sistema de captación de aguas 
pluviales para su reutilización en muebles sanitarios y lavado de automóviles dándole una utili=ación como 
mínimo al preciado líquido, evitando así el utili=ar agua potable para talesfines. 

!'ara la cimentación se diseñó un sistema de cajón de cimentación por compensación de.1pw!s de 
tomar en cuenta otras variantes como las pilas, los pilotes de punta, los de fricción etc .. para lo cual hubo de 
diseñarse todo un proceso de construcción para no afectar las propiedades contiguas, siendo estas diferentes 
entre si ya que una era la de un edificio, y las otras dos de casas habitación en dos niveles cada una, para 
cada uno de los procedimientos se tomaron en cuenta diferentes conveniencias e inconveniencias, como las de 
que hay muy poco e.1pacio de maniobra un acceso restringido etc. 

2.- Memoria Descriptiva del Proyecto. 

Este edificio se diseñó para Interés Medio y su ejecución se divide en varias etapas la primera consiste 
en la etapa de investigación, donde se puede ver la viabilidad legal y técnica de llevar a cabo dicho proyecto 
antes de incurrir en gastos importantes. 
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La segunda etapa consiste en llevar a cabo los trámites que se requieren para lograr las 
modificaciones que se pretenden para lograr estar en condiciones reales de seguir adelante, e ir tratando en 
paralelo los recursos técnicos necesarios para la materialización del mismo. 

La tercer etapa consiste en organizar los recursos materia/es, económicos y humanos para poder estar 
en condiciones de concluir el proyecto. 

La cuarta etapa consiste en implementar las partes de personal capacilado para la ejecución de los 
diferentes trabajos, sobre todo en el manejo experimentado de la información plasmada en los planos, como 
son los de cimentación, ya que es/a eslá diseñada para funcionar como un elemento es/aneo (totalmente 
seco), de tal suerte que la cisterna, de agua potable, la cisterna de aguas de lluvia requieren de mantenerse 
sin contaminante.1· por lo que resulta de mucha importancia el garantizar que las juntas conslructivas de las 
celdas de cimentación queden sin filtraciones de agua del man/o freálico, las junlas de las varillas de la 
estruc/ura del edificio etc. 

La quinta elapa consi.1·/e en vigilar que las calidades de los trabajos y de /0.1· materiales se cumplan 
con lo especificado, ya que cualquier mala ejecución puede ser motivo de riesgo en alguna etapa de la vida 
útil del edificio. Esta elapa es crítica en lo que se conoce como la obra civil la cual se constituye por los 
elementos de la estructura del edificio. 

Dislribución general: 

¡,·1 proyeclo se compone de nueve niveles los dos primeros corresponden al estacionamien/o con una 
capacidad total de nueve cajones de estacionamienlo dos de los cuales corresponden a autos compactos y 
siete a automóviles normales. En el segundo nivel tiene una capacidad de seis cajones, uno para auto 
pequeño y cinco para autos normales. Para un total de quince cajones tres chicos y doce grandes. 

lo'n el caso del segundo nivel de estacionamiento, también se ubica el acceso al edificio, un cuarto 
para el portero y el baíio correspondiente, así como la mesa de ingreso o recepción. 

Cuatro niveles de departamentos dos por planta de 98. 00 m2. aproximadamente dos por nivel los 
cuales conslan de acceso, cocina patio de servicio, un baíio completo común sala comedor, y es posible 
proponer una, dos recamaras con un estudio o alcoba allernativa o tres recámaras, una de las cuales con 
vestidor y baíio privados. 
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Los dos niveles siguientes corresponden a dos Pent Houses los cuales constan de acceso cocina con 
desayunador, patio de servicio, sala-comedor, estudio medio baño en planta baja y mediante una escalera se 
accede al segundo nivel, el cual es posible proyectarlo con dos recámaras y un cuarto familiar, para generar 
una doble altura al la estancia, o /res recámaras cuarto familiar y baño común. En los dos casos la recámara 
principal cuenta con vestidor y baño propios. 

Los dos últimos niveles están destinados a los cuartos de servicio uno por cada departamento los 
cuales constan de una recámara y un closet y para estos se diseñaron cuatro módulos de baños con regadera, 
w.c. y lavabo. 

Y la azotea es plana con pretiles perimetrales de 0.90 cms. de altura y pendientes de la periferia al 
centro, hacia las descargas de las bajadas de aguas pluviales median/e rellenos y entortados. 

3.- amílisis de áreas de departamentos tipo: 
l,ocal 

Planta 

Acceso 
Vestíbulo y escalera 
Elevador 
Baño 
Sala 
Comedor 
Cocina 
Patio de servicio 
Cuarto de servicio 
Baño de servicio 
Estacionamiento 
Recamara I 
Recamara 2 
Recamura principal 
Sala de televisión 
Escalera interna 
Medio Baño 
Pasillo P.A. Y P.E. 

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA 

Superficie Total 
Departamento Tipo 

1.80 
2.07 
1.44 
2.87 

15.57 
10.39 

7.75 
3.78 

10.50 
1.97 

13.75 
19. 7-1 
12.09 

10.62 

114.34 M2. 

Pent House 

1.80 
2.07 
l.44 
9.87 

16.80 
19.05 
10.28 
3.78 

10.50 
1.97 

23.43 
15.80 
12.86 
21.90 
ll.10 
18.00 
3.60 

12.00 

196.25 M2. 
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5.- Criterio Estructural. 

El edificio se encuentra ubicado en la zona lacustre del Distrito Federal, conocida como zona del lago o 
::.ona 111, en un área muy alterada por sobrecargas y por el bombeo del acuífero subterráneo, caracterizada 
por la presencia de potentes depósitos de arcilla lacustre, de origen volcánico, de baja resistencia al corte y 
alta compresibilidad, y presenta la siguiente secuencia estatigráfica: 

Relleno reciente: Superficialmente, y con espesores de 50 a 95 cms. Aparece un relleno reciente, 
constituido por arenas y gravas empacadas de arcilla (SC), de color café con cascajo pedacería de tabique, 
cerámica, algo de basura y raíces de compacidad suelta. 

Mamo Superficial: 

Se extiende hasta 8.2 mis. De profimdidad, y está integrado por estratos alterados de limo y arcilla, 
predominados los segundos, francos o arenosos, de baja a alta plasticidad (ML, MH, CL, CH-MH Y CH), de 
color café claro u oscuro, de consistencia muy blanda a media. En la.1· arcillas se localizan algunas 
concreciones de carbonato de calcio. E~tando los limos ligeramente mas preconsolidadados que las arcillas, 
dejando magnitudes medias de las resistencias al corte y compresibilidad del manto. 

Formació11 arcillosa superior: 

Desde la superficie y hasta 23.3 mis. De profundidad se locali::.a arcilla de alta plasticidad, fra11ca 
(CH), en ocasiones arenosa, con inclusiones aisladas de materia orgánica cuya resistencia al corte varía de 
media a alta. La preconsolidación de la formació11 es de ligera a media11a, la capa dura se localiza hasta los 
25. 70 mis. Y tiene un espesor de 2.40 mis. co11 una muy baja compresibilidad, y resistencia a la penetración. 

/,a estructuro consiste en: 

Cimentación: a base de cajón de cimentación, con muros, losa, trabes y contra trabes de concreto 
armado 
Marcos: formados por trabes y columnas de concreto armado. 
Muros de cortante: de concrelo armado y de labique rojo recocido. 
Losa de entrepiso y azotea: prefabricado y preesforzado. 
Trabes, cerramientos y castillos: de concreto armado. 
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Calidad de los materiales: 

Concrelo:] c=250kglcm2. 
Acero de refuerzo f¡= 4,200 kglcm2. 
Malla elec/ro soldadaf¡=5,000 kglcm2 
E'lribos 11 2,fy= 2,320 kg!cm2. 
Tabique j*m= 25 kglcm2. 
Considerando una capacidad del lerreno de 3 lonlm2. 

REGLAMENTO: 

Se lomo en cuenla el Reglamento de Construcciones del D.F. del año de 1993 y sus Normas Técnicas 
Complemenlarias. 

FACTORHS DI'. CARGA: 

l'or curgas permanenles FC=/:4 
Por cargas permanenles más sismo FC=J.l 
Factor de comportamiento Sísmico siendo largo Qy=2.0 
Faclor de comporlamien/o Sísmico sentido largo Qx=3.0 
C=0.40 
Fac/or sísmico F. S.y=0.4012.0=0.20 
Fac/or sísmico F. S.x=0.40!3.0=0.1333 
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6.- Criterio de Instalación Hidráulica: 

lo'/ agua potable se obtiene de una loma domiciliaria de 13 mm., la cual abastece a la cisterna que se 
encuentra en las celdas de la cimentación por debajo del piso del estacionamiento planta baja, la cual tiene 
una capacidad de 12, 000.00 11.\'. y se complementa con tinacos individuales en la a::otea los cuales tienen un 
medidor para poder hacer los cargos individuales. El total de capacidad es para una dotación de dos días sin 
suministro delegacional, el sistema de elevación de agua esta bajo el control de un sistema de electro niveles 
el cual acciona automáticamente a dos bombas con capacidad de I Y, HP. e/u. 

Para fa red de agua potable se utilizará tubería de cobre, quedando oculta en pisos y muros, la dotación 
queda cubierta desde que se proyectó un sistema alterno de captación de aguas pluviales recicladas. 

7.- Criterio de Instalación Sanitaria. 

El sistema de servicio de red sanitaria está dividido en dos partes una que es propiamente aguas negras 
y jabonosas, y por otra parte el sistema de captación de aguas pluviales las cuales se canalizan a una 
cisterna de captación de aguas ubicada en fas celdas de la cimentación, para de.1p11és bombearlas a tinacos 
e.1pecíficamente colocados para tal fin con un sistema de bombeo con electro niveles, y dar servicio a los 
sanitarios, como a las áreas comunes para su aseo y el lavado de automóviles. Para después vertir dichas 
aguas ya trabajadas a la red de desagüe la cual se conecta a la red general de la delegación. 

8.- Acabados Generales: 

Muros: 

Los muros perimetrales del edificio son para los primeros dos niveles son de concreto armado, los dos 
niveles siguientes serán de tabique de concreto, y los siguientes niveles serán de tabique rojo cocido los 
cuales en su parte interior se aplanarán con yeso a plomo y regla y en las partes visibles del exterior se 
recubrirán con tlJJÍanadv ce111enlu arena act1hatlv rústico en lus 1nur11s laterales, y aplanado ceroteado en las 
fachadas principal y posterior, las jardineras propuestas serán de concreto armado recubierta.1· en su interior 
con impermeabilizante de fibra de vidrio en dos capas y para el exterior se recubrirán con piedra de cantera 
gris. Los muros de las cocinas y los de los baños se recubrirán con azulejo en diferentes diseños. 

Los muros divisorios serán de panel covintec o panel w con aplanado de mortero, o de yeso. 
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Pisos: 

Los pisos en el estacionamiento serán de concreto acabado escobillado, y en las rampas de bajada y 
subida se proyecta tener acabados estriados para dar un buen agarre de las llantas. 

En la recepción, los vestíbulos y los accesos a los departamentos se colocará piso de loseta de mármol 
0.30 x 0.30 x 0.02 acabado pulido y brillado. 

Al interior de los departamentos se colocará alfombra al gusto del comprador. 

Plafones: 

De mezcla en losas de concreto de estacionamiento y de yeso en departamentos. 

Azoteas: 

Se aplicará un impermeabilizante base agua tipo Fester con una capa de imprimador, dos capas de 
emulsión, dos capas de membrana tipo fieltro una tercer capa final y acabado color terracota. 

Herrería: 

Se colocarán perfiles de aluminio anodizado en color blanco, de tipo bolsa dos pulgadas, para venlana.s 
y puertas de servicio, para las puer/as de los estacionamien/os se colocarán perfiles metálicos en diferenles 
calibres con base de pintura rojo antioxidante y acabado 

Vidriería: los vidrios son tintex de 6 mm. De e.1pesor, en ventanería y puertas de servicio. 

Carpintería: 

Esta será de madera de encino de primera y triplay de 6 mm. Acabado con barniz natural en puertas, 
closets y muebles. 
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6.- 4° Ciclo: CONSTRUCCIÓN. 

EDJFICJO HABJTACJONAL DE IN1ERil'S MEDJO. 

El presente edificio se compone de un cuerpo con altura total de 25.50 mis. sobre el nivel de fa banqueta 
y diez niveles di.,puestos de la siguiente manera: 

f.- Dos primeros niveles de estacionamiento 
2.- Cuatro niveles de departamentos de 95.00 m2. cada uno dos por planta 
3.- Dos Pent Houses de doble nivel con un área de 180.00 m2. cada uno 
4.-Dos niveles de cuartos de servicio, una vivienda para el portero y diez jaulas de tendido de 

ropa. 

Superficie total del terreno = 225.93 m2. 

1.- Programa Parcial de Desarrollo Urba110: 

Zona H2 200 Hab!Ha. Con uso del suelo pfurifamiliar de 3 a 51 viviendas. 

Intensidad haja 1.5 

Polígonos exceptuados por acuerdo del c. Jefe del D.D.F. con/echa 11 de Mayo de 1988. 

En base al acuerdo del Jefe del Departamento del Distrito Federal de fecha 6 de Diciembre de 1989. Se 
autoriza el incremento al número de viviendas de tipo medio y residencial, Nº. 00066 de folio 63 IM de fecha 
30 de junio de f 994 para clasificación permitida según su ubicación dentro del Programa Parcial de 
Desarrollo Urbano para la Delegación Benito Juárez. 

Se condicionó con una sustitución de área permeable o libre, a que se incorpore al proyecto un sistema 
alternativo de captación del agua pluvial, para su reutilización vía bombeo con sistema independiente de 
tuberías, almacenamiento y servicio, en muebles de baño (escusados), lavado de áreas comu11es y 
automóviles. Lo cual quedó en 13.22 % 
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Demanda de estacio11amie11to: 

De acuerdo al reglamento de Construcciones del Departamento del Distrito Federal AR1iCULO 79 
FRACCIÓN 1.2, se deberá proporcionar un cajón de estacionamiento para cada vivienda de 60.00 hasta 
120.00 m2 de construcción en un edificio con elevador por lo cual obtenemos el siguiente resultado (1.5 x 
8)+ (2 x 2)~ a 16 cajones de estacionamiento, por estar ubicado este en zona 2 es posible obtener un total de 
14 cajones, si tomamos en cuenta que tenemos disponibles 16 cajones quedamos sobrados con dos cajones los 
cuales pueden estar disponibles para su venta o se pueden dejar asignados para visitantes regulados por el 
reglamento interno del condominio. 

Circulación vertical y horizontal: 

/'ara la circulación vertical se tomo como criterio de arranque solucionar/o tomando en cuenta dos 
elementos básicos. El elevador, y las escaleras. Desde el punto de vista del elevador se calculó el tráfico 
tomando en cuenta el número de viviendas a servir, sus habitantes promedio y los horarios de horas pico de 
uso llegando a concluir el /ammlo, la velocidad de desplazamiento (mi.1) y el número de paradas. 

La imporlancia de éste elemen/o, junio con su cos/o y el análisis de casio beneficio nos orienlaron a 
dejar los últimos niveles como dos Penl Houses con mayor superficie priva/iva por lanlo con mayor precio 
de venta, y una parada menos de elevador, ya que es/os se comunican con una escalera interna al siguiente 
nivel. 

La escalera guarda lo señalado por el Reglamento de Conslrucción del D.D.F. el cual indica huellas, 
peraltes y anchos re;pec/o del ancho de los pasillos. 

Hn cuan/o a la ven/ ilación e iluminación de los departamentos, se cuido que todos tuvieran tan/o 
ventilación como iluminación nalura/es aprovechando para es/e fin las /aclwdas, así como el cubo de 
ven/ilación cenlral por medio de ventanas a cada local. 

El sistema de gas es a hase de lanque estacionario, el suminislro de energía e/éclrica es conforme a lo 
establecido por Compañía de Luz y Fuerza del Centro. 
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CUADRO /JE RESUMtN /JE ÁREAS. 

DEPARTA- ÁREA Ú'l/L ÁREA CTO. ÁREA t'STA.- ÁRt"A TOTAi, ÁRt"A 

1 
MENTO PIDEPTO. SERVICIOS CIONAMIENTO ENM2. INDIVISOS 

101 88.12 10.50 13.75 114.34 8.68 

1 102 88.12 10.50 13.75 114.34 8.68 

1 201 88.12 10.50 13 .. 75 114.34 8.68 

202 88.12 10.50 20.78 119.40 9.06 

1 301 88.12 10.50 20.78 119.40 9.06 

1 302 88.12 10.50 13.75 114.34 8.68 

401 88.12 10.50 13.75 114.34 8.68 

1 402 88.12 10.50 13.75 114.34 8.68 

1 PH. I 167.07 10.50 23.43 196.25 14.90 

PH. 2 167.07 10.50 23.43 196.25 14.90 

1 SUP. CONSTRUIDA 1,093.04 105.00 170.96 1,317.34 100% 100% 
ENM2. 

1 INDIVISOS K0.51 5.14 14.35 I OO. 00 76.35 % 

1 SUPERFICIE COMÚN (ACCESOS PEATONALES, CUBO DE 
t'SCALERA, CUARTO DE MÁQUINAS, ELEVADOR, ACCESOS 
VEH!CULARES, CUARTO DE PORTERO). 285.25 17.79 % 

1 GRAN TOTAL 1,602.59 M2. 100.00 % 

1 
1 
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PJU~'MJ/3AS DE PLANEAC!ÓN DEL FLUJO DE CAJA 

!.- Tiempo de ejecución 

2.- Tiempo de ejecución de la construcción 

3.- Tasa de interés anual 

4.- Porcentaje de enganche 

5.- Porcentaje de crédito 

6.- Comisión sobre ventas 

7.- Precio de venta Prometido 

8.- Costo de edificación sept. 00 

12 meses 

JO meses 

28% 

30% 

45% 

4% 

$ 1,201,942.50 

$ 673,050.00 

9. - Se considera en el flujo de caja la edificación a costo directo 

JO.- Los costos indirectos se encuentran englobados en el rubro de administración. 

11.- El predio tiene un valor de $ 790, 755.00 
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ANÁLISIS DE INVERSIÓN DEL EDIFICIO LOS AZULEJOS EN UXMAL 414 

N" DE VIVIENDAS 10.00 

PRECIO DE VENTA 1,201,942.50 

ENGANCHE% 30.00 
APORTACIONES% 15.00 

COMERCIALIZACIÓN % 4.00 

CONCEPTO 
EJERCIDO A 

OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE 
SEPTIEMBRE 

AVANCE DE OBRA 20 10 11 12 
PROGRAMA DE VENTAS 1 2 2 3 
TASA DE INTERÉS 28 28 28 28 

INGRESOS 

ENGANCHES 360,582.75 721, 165.50 721, 165.50 1,081,748.25 

APORTACIONES 1, 129,650.00 

CREOITO PUENTE 600,971.25 600,971.25 600,971.25 

INDIVIDUALIZACIÓN 

TOTAL DE INGRESOS 1,490,232. 75 1,322.136. 75 1,322,136.75 1,682,719.50 

EGRESOS 

TERRENO 1,129,650.00 

PROYECTO 360,582.75 
CONSTRUCCIÓN 1,009,631.70 807,705.36 1,346, 175.60 

LICENCIAS Y DERECHOS 240,388.50 

INTERÉS CRÉDITO PUENTE 14,022.66 
GASTOS DE ADMON. 119,218.62 105,770.94 105,770.94 134,617.56 
COMERCIALIZACIÓN 48,077 70 96, 155 40 96, 155 40 144,233.10 
AMORTIZACIÓN CH!':.ülTO 
TOTAL EGRESOS 1,537,334.82 1,572, 140.79 1,009,631.70 1,639,048.92 

INGRESOS-EGRESOS " 47, 102.07 " 250,004.04 312,505.05 43,670.58 

FLUJO DE CAJA " 47, 102.07 " 297, 106.11 15,398.94 356, 175.63 

PROYECTO 

UBICACIÓN 

FECHA 

ENERO FEBRERO 

12 14 

o o 
28 28 

" " 

600,971.25 600,971.25 

600,971.25 600,971.25 

673,087.80 673,087.80 

33,654.39 42,067.99 

48,077.70 48,077.70 
" 

754,819.89 763,233.49 

"153,848.64 " 162,262.24 

202,326.99 40,064.75 

SEPTIEMBRE DE 2000 
RESIDENCIAL LOS AZULEJOS 

UXMAL 414 COL. NARVARTE, D.F. 

20 SEPTIEMBRE DE 2000 

MARZO 

10 

1 

28 

360,582.75 

600,971.25 

961,554.00 

538,470.24 

56,090.65 
76,924.32 

48,077.70 

719,562.91 

241,991.09 " 

282,055.84 

ABRIL MAYO 

7 4 

1 o 
28 28 

360,582.75 " 

600,971.25 

12,019,425.00 

961,554.00 12,019,425.00 

807,705.36 875,014.14 

70,113.31 84,135.98 
76,924.32 961,554.00 

48,077 70 " 

4,206, 798. 75 
1,002,820.69 6, 127,502.87 

41,266.69 5,891,922.14 

240,789.15 6, 132,711.28 

UTILIDAD 

% 

TOTAL 

100 

10 

28% 

3,605,827.50 

1,129,650.00 

4,206,798.75 

12,019,425.00 

20,961,701.25 

1,129,650.00 

360,582.75 

6,730,878.00 

240,388.50 

300,084.98 
1,676,936.10 

480,777 00 

4,206, 798 . .,5 

15, 126,096.08 

5,835,605.17 

4, 705,955.17 
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8.- Conclusiones. 

Uno de los principales fines de un proyec/o arquiteclónico, es la de solucionar, la disposición de 
espacios parliendo de necesidades parliculares reales, de los espacios necesarios que después se 
inlerrelacionarán articulándose y dando como conclusión una solución formal, funcional y eslélica, Ira/ando 
de adecuar es/a solución a las caracteríslicas lopográficas, climáticas, sociales, así como una integración 
ecológica y urbana. . 

En este proyeclo, uno de los objetivos es establecer una guía, mediante la delerminación de parámelros 
funcionales, para la solución de espacios en proyectos arqui/eclónicos, aunque no eslén especificados 
pun/ua/mente en los dijeren/es reglamenlos, y si Ira/ando de aprovechar al máximo las capacidades 
instaladas de servicios que proporciona cada Delegación para el área que consli/uye uno de los principales 
problemas de nuestra sociedad: la Vivienda de Interés Medio, las cuales durante los últimos cinco años no ha 
/enido el impulso que demanda es/e es/rato de la sociedad, probablemenle por falta de crédito disponible 
para la adquisición de es/e lipa de bienes. 

1,:,te es un buen caso donde se ve plasmada la necesidad de llevar a /ola/ saturación los servicios, así 
como la utilización racional del uso del suelo, ya que las modificaciones de las condiciones económicas y la 
reducción de las reservas territoriales viables, y la capacidad económica de las autoridades resulla limilada 
para dotar a o/ras áreas de la mancha urbana de las facilidades que se desarrollan en este lipa de zona. 

Es/a y otras variables nos obliga a hacer ajus/es y modificaciones al sislema experimenlando una 
oplimi=aci<Ín de los cos/os de cons/rucción para hacerlos más accesibles a una población que va en aumenlo 
y demanda de vivienda digna acorde a las nuevas condiciones de las necesidades de las grandes urbes del 
mundo, casos como la ley"VJN"(vivienda nueva) que es parte del Programa de Desregulación y 
Simplificación Adminislraliva, pues/o en marcha por el Gobierno del Dislrilo Federal son pasos que 
permilirán en el futuro llevar a cabo acciones que facililen la realización de proyeclos que liendan a cubrir la 
racionalización de los e.1pacios urbanos susceplibles de desarrollar. 
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