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1.- INTRODUCCION:

Uno de los indicadores de mayor importancia en la economia de cualquier pais es el de la construccion.
Y en particular el de la construccion de vivienda, En nuestro pais esta actividad tiene una relevancia
particular puesto que la expansion demogrdfica en los ultimos aiios ha generado un déficit acumulado muy
importante. Tanto el sector piblico como el privado han mostrado vivo interés en acometerlu por ser esta una
actividad que tiene un efecto multiplicador muy importante ya que fundamentalmente es un generador de
trabajos directos e indirectos. Podriamos clasificar en tres grupos definidos el de muy alto costo, el de
interés medio, y el de interés social.

El Interés Social ha sido motivo de atencion por parte de ambos sectores, el Renglon de Alto Costo ha
sido del interés del sector privado mientras que el Interés Medio ha carecido de la atencion de ambos
sectores, va que el crédito bancario no ha fluido como es necesario, no obstante que este sector es
responsable de buena parte de la generacion de la riqueza del pais.

Por otra parte la escasez de terrenos en zonas céntricas susceptibles de desarroliar como vivienda
mudtifumiliar de interés medio en las ciudades, obliga a quién decide acometer dichos retos, a enfrentarse a
tramites 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 af desarrollo de este tipo de provectos deberd 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 peérdidas de tiempo y dinero.

2.- CONCEPTOS TEORICOS

A) Elementos Bdsicos:

La actividad de la construccion es una actividad que retine a elementos fisicos, economicos, técnicos
con los cuales se obtendrd el espacio para el desarrollo de alguna actividad del ser humano, cualquier tipo
de construccidn deberd de contener beneficios de cardcter economico o social.

Como elementos fisicos deberd de entenderse aquellos que son necesarios para lograr su
materializacion fisica, y que cuyo manejo y obtencién sean del dominio de las personas que intervengan en
esta etupa del proceso.
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interés medio, y el de interés social.

Ll Interés Social ha sido motivo de atencion por parte de ambos sectores, el Renglon de Alto Costo ha
sido del interés del sector privado mientras que el Interés Medio ha carecido de la atencion 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 generacion de la riqueza del puis.

Por otra parte la escasez de terrenos en zonas céntricas susceptibles de desarrollar como vivienda
multifumiliar de interés medio en las ciudades, obliga a quién decide acometer dichos retos, a enfrentarse a
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certeza si una propuesta es viable o si es preferible aplazar o cancelar un proyecto determinado para no
incurrir en pérdidus de tiempo y dinero.

2.- CONCEPTOS TEORICOS

A} Elementos Basicos:

La actividad de la construccion es una actividad que retine a elementos fisicos, econdmicos, técnicos
con los cuales se oblendrd el espacio para el desarrollo de alguna actividad del ser humano, cualquier tipo
de construccion deberd de contener beneficios de caracter economico o social.

Como elementos fisicos debera de entenderse aquellos que son necesarios para lograr su
materializacion fisica, y que cuyo manejo y obtencion sean del dominio de las personas que intervengan en
esta etapa del proceso.



Los elementos técnicos, son aquellos que son indispensables para llevar a cabo cada proyecto desde el
punto de vista de las leyes, los reglamentos, los manuales, los métodos de calculo aprobados y aquellas
instancias que son los elementos con los que debera de hacerse diferentes combinaciones mediante las cuales
podra determinarse la viabilidad optima del proyecto a construir.

Los econémicos son los definidos como capital necesario para la adquisicion de los elementos antes
descritos con los cuales se podra lograr la edificacion planteada en el proyecto original.

Il origen de estos se divide en tres fuentes fundamentales las cuales son la aportacion del terreno por
parte de las propietarias, mediante un contrato de asociacion de participaciones, o la adquisicion directa del
mismo con recursos propios o de algin aportante, la otra por parte de los accionistas de la empresa
promotora o de la persona fisica que convoca a las partes y de los anticipos provinentes de las ventas, y de
los créditos bancarios que cada adquirente adquiere a titulo personal, es necesario llevar a cabe una
proveccion del flujo de capital, para poder establecer el posible beneficio que conlleva el proyecto.

Cuando estas tres etapas logran unirse, es entonces cuando se estd en condiciones reales de levar a
cabo la consolidacion del proyecto procediendo a fijar los objetivos definidos apoyados en las viabilidades
que estan contenidas en documentos publicos registrados.
ks en este momento cuando hay que levar a cabo una evaluacion del proyecto desde el punto de vista de la
normatividad para dar por concluida la presente etapa. Y dar paso al desarrollo del proyecto en si.

B) Estructura elemental:

De estos tres elementos basicos (tierra, tecnologia y capital) deberdn de reunirse los elementos minimos
cuyas caracteristicas representen la estructura que permita sustentar los alcances del planteamiento original.

a) Tierra:

La tenencia de la tierra, tendrd que incluir los requisitos de propiedad, posesion, usufructo uso y de ser
susceptibles de transmitir dicha propiedad, bajo las limitaciones que establece el articulo 27 constitucional,
leyes y reglamentos como: Codigo Civil, Ley de Asentumientos Humanos, lLeyes de Desarrollo Urbano,
subordinados al Plan Director del lugar de referencia donde se va a desarrollar el proyecto en cuestion.

La carencia de alguno de estos requerimientos dificulta o impide el correcto desenvolvimiento del
proyecto a construir ubicando este en situacion de riesgo.

La normatividad impone requisitos, restricciones y modificaciones al proyecto dentro de un marco de
referencia del contexto urbano.



La infraestructura determina la calificacion de la tierra dentro del contexto urbano el cual debera de
aprovecharse para ulilizar adecuadamente siendo susceptible de modificar el uso, la densidad, la intensidad y
algunas otras caracteristicas del uso del suelo que nos permiten llevar a cabo un proyecto que no estd
contemplado en un determinado lugar de una poblacion.

b) Tecnologia:

Resulta incuestionable el hecho que todo proyecto requiere de una organizacién para su desarrollo tan
compleja como complejo sea el proyecto a realizar, para lo cual es necesario contar con un equipo
multidisciplinario, con suficiente capacidad, el cual deberd de cubrir todas las facetas que demanden la
solucion de dicho reto.

Asi pues los conocimientos de Arquitectura, Urbanismo, Construccion, Administracion, Legales y otras
disciplinas se hacen necesarias para la correcta toma de decisiones, previo a la aplicacion de recursos y
poder garantizar un resultado aceptable desde el punto de vista de la relacion costo-beneficio de cada
proyecto.

¢) Capital:

In este apartudo se expresan las fuentes de recursos de los que se dispone, sin que exista la posibilidad
de sustituirlo, asi como de la obtencién de recursos adicionales que pudieran necesitarse en casos fuera de
control. De tal manera que la aplicacion de recursos fuera de tiempo implica poner en riesgo la terminacion
satisfactoria del objetivo a lograr, estos recursos se expresan en tres capitulos siendo el primero el de Capital
de Riesgo o capital presupuestado el cual incorpora el monto de inversion que en algtin momento deberd de
aportarse y mantener en especie 0 en efectivo y que es indispensable completar para poder arribar a feliz
término en la realizacion del objetivo.

El Financiamiento, expresa una fuente externa de apoyo y que puede ser complemento def capital
requerido para arribar al capital maximo de inversion debiendo tener cuidado de su manejo, siempre como
segunda opcion en la composicion de capital requerido debido a que este necesariamente implica un
incremento en el costo directo de la ejecucion del proyecto incidiendo directamente en el beneficio
proyvectado por tanto este debera de ser complementario, minimo y oportuno.

Ingresos por Operacion, representan el tnico canal de flujo de capital que sustituye y acorta a los de
financiamiento y riesgo respectivamente, para dar cumplimiento al objetivo econémico y social, ya que
sustituyen recursos necesarios, estos pueden provenir de usufructos, alquiler o ventas en especie.



3.- Ier. Ciclo: ANALISIS PREVIO.

£n esta etapa se estudiaron las posibilidades de llevar a cabo un proyecto que se considera desde el
punto de vista del proyectista economicamente optimo ya que en la zona se detecta una importante demanda
de este tipo de producto, siendo que solo existian departamentos remodelados, o con una vida de 20, 30 0 mas
afios, los cuales mostraban espacios e instalaciones que no se ajustan a las necesidades de las familias
actuales.

Se ponderaron los riesgos contra los beneficios que se podrian obtener. Llegando a lu conclusion que
no se tenia en ese momento un proyecto que diera mejores beneficios que los del desarrollo en cuestion.

Eventol: Reserva Territorial,

Iin este caso se cuenta con un terreno en dportacion, propiedad de particulares el cual se incorpora
mediante la modalidad de Asociacién en Participacion, lo cual significa que el asociado aportante percibira
un ingreso por concepto del importe del valor comercial del terreno, mas un beneficio adicional
correspondiente a la parte proporcional de su uportacion respecto del valor total de la inversion, que se
establece en un convenio firmado ante notario donde se establecen las caracteristicas fisicas del terreno
aportado asi como las condiciones y beneficios del asociado aportante y del promotor.

Localizacion:

Resulta importante evaluar lus condiciones del predio desde el punto de vistu de la demanda de cierto
nivel de infraestructura como son las vias interurbana, intarurbana, transporte y comunicaciones parda poder
determinar las ventajas del predio respecto de otros parecidos en la zona de influencia, en el entendido de
que aquel que cumpla con la mayor parte de facilidades sera el que tenga mayor demanda en el momento de
fa comercializacion.

Aceeso :

Siendo que a mejores accesos se obtiene una mejor calificacion sobre la eleccion de compra por parte
de los posibles compradores, encontramos que la ubicacion del predio elegido obtiene una de las mas altas
calificaciones en este renglon. Ya que esta rodeado de avenidas muy conocidas como son Av. Universidad y
Eugenia, cerca del nodo urbano que hacen las avenidas Divisidn del Norte, Cuauhtémoc y Universidad.



Topografia y Condiciones del Subsuelo :

Una vzs analizada la geometria 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 freatico a tan
solo 0.90 cm de lu superficie hubieron de hacerse varias consideraciones respecto del tipo de proyecto que
podiamos acometer.

Las caracteristicas fisicas del terreno nos obligaron a plantear varios andlisis para definir el tipo de
proyecto, la cimentacion, la siper estructura y la solucion de los espacios de estacionamiento para dar
cumplimiento a los lineamientos sefialados en el Plan Parcial de Desarrollo Urbano y el Reglamento de
Construccion del D.D.I. en vigor.

Valor:

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

Iisto aunado a lo que expresen los valores naturales a favor o en contra del proyecto lo cual
determinarda el nicho en el cual se localizard el proyecto a desarrollar.

Evento 2; Informacion Preliminar:

Las interrogantes referentes al proyecto por realizar se encuentran en un ambito de investigacion, que
nos fleve a una optima toma de decisiones.

Constantemente dependencias del gobierno, como Cdmaras, o Asociaciones de Comerciantes o
Industriales, Publicaciones FEspecializadas, Centros Académicos, etc., llevan a cabo estudios cuyos
contenidos son muy utiles.

In esta etapa, la investigacion y la actualizacion no son un cumulo de estadisticas, términos
econdmicos o sociologicos, sino un perfil que nos proporciona elementos de aperacion, medidas que
asociadas a una funcion, establecen un pardmetro funcional, el cual nos permite evaluar en pocos intentos la
dimension del proyecto a realizar.



LI sustento de la informacion preliminar se apoya en la proveniente del medio socioeconémico, medio
[isico, aspectos normativos, y aspectos técnicos.

Medios sociveconomicos:

Se huace necesario definir el estatus del sujeto a quien se dirige el proyecto a realizar, yua que, este
Jfavorece o serd favorecido por un medio socioecondmico determinado.

In este punto el conocimiento y la correcta ubicacion del medio socioeconomico de la region donde se
instala el proyecto por realizar nos ubicara en una posicion de prever que la funcion del proyecto por
realizar, cumplira con su objetivo, siendo que es importante no atender las demandas potenciales, sino las
reales que surjan de estudios realizados con fundamentos reales. Fijando asi los perfiles que debemos de
seguir.

Medio fisico:

Mediante informacion de facil obtencidn, referente a las condiciones climatologicas, metereologicas,
geoldgicas, ete. Cuyos efectos inciden en los proyectos de manera directa, se puede prever para poder ajustar
los requerimientos del proyecto a los del medio ambiente.

Normativa:

La realizacion de un proyecto se subordina a diversas estructuras que norman el desarroflo del mismo.
Iosta normatividad vigente desde la adquisicion de la reserva territorial hasta la construccion y la operacion
del proyecto, intervienen en esta etapa diversas y multiples leyes y reglamentos que es necesario observar,
algunos de los cuales es posible modificar mediante los argumentos que estan previstos en las leyes, previo
tramite correspondiente.

Al efecto los podemos clasificar en tres:

De desarrollo: o sean aquellos que acreditan que un proyecto en su proceso de gestion, va cumpliendo
con la normatividad que imponen los reglamentos, el cual se demuestra mediante documentos como pago de
derechos, (licencia de construccién, pago de derechos, traslado de dominio, solicitud de aprobacion, cambio
de uso del suelo, incremento a la densidad, a la intensidad, licencia de demolicion etc.).



A esta etapa se le denomina como “tramitologia” para el cual no existe un proceso para obtener los
documentos citados, ya que los procesos de obtencion de los mismos, varia de dependencia en dependencia
siendo esto lo unico que demuestra si el proyecto es viable o no.

La etapa de financiamiento es fundamental para la realizacion de este tipo de proyecto, ya que significa
una parte importante de los recursos necesarios para la materializacion de estos, para los cuales es
indispensable sujetarse a los lineamientos que fijan las diferentes Instituciones las que tienen mas
estandarizados los requisitos que se necesita cubrir a cada aprobacion técnica las cuales tienen como
requisito inicial la integracion de todos los tramites que la normatividad solicita, o que existan posibilidades
objetivas de que asi ocurrird.

Ya que existen diversos canales de awtorizacion en comparacion de otros destinos de desarrollos,
habitacionales, y siendo que casi en su totalidad estos recursos provienen de la banca son indispensables las
proyecciones financieras a corto, mediano y largo plazos, las garantias inmobiliarias, los datos de los
deudores solidarios, asi como de los bienes que estos otorgan en garantia hipotecaria para la obtencion de
fos recursos que se solicitan,

Técnica:

Los procesos de cimentacion, estructura, sistema construciivo, tipos de acabados y algunas
instalaciones se definiran en el tipo de proyecto a realizar, tomando en cuenta sus dimensiones, su destino o
por su complejidad de realizacion. En este punto intervienen recursos humanos de alta calificacion técnica,
los que mediante una direccion, empresa, arquitecto o propietario cubriran una serie de necesidades
especificas y especializadas las cuales deberan de subsanar todos los requerimientos necesarios para definir
todos los aspectos del proyecto por realizar.

Pardmetros funcionales:

Cadu proyecto por realizar plantea desarrollar Unidades o Modulos Basicos (departamentos, cuartos,
locales, etc.) los cuales constituyen los elementos de cardacter metodologico y permiten establecer criterios de
interrelacion que proporcionen alternativas de solucion que den indicadores de validez general, previo a
cualquier inversién, a los cuales Hlamaremos Pardmetros Funcionales, con el cual se creard un marco de
disefio mediante la aplicacion de criterios que surgen de la capacitacion y de la experiencia.



Pardametros para requerimientos de uso del suelo:

La evaluacion del suelo se definira en base a: tres criterios normativos. Lote Minimo Funcional,
Normas de Densidad Minima y Valor Mdaximo de la tierra en funcion del proyecto por realizar.

Lote Minimo FFuncional: este criterio se aplica para definir los requerimientos y costos del terreno para
cada tipo de proyecto por realizar, parte de establecer el minimo funcional, esto es: el minimo de terreno
para alojar el drea construida prevista en cada modulo basico y sus funciones. De esta manera se establece el
purametro minimo que permite a la vez fijar la maxima densidad a aplicar en cada proyecto por realizar y
determinar el terreno que se puede adguirir con la menor inversion posible.

Al determinar el tamafio del lote minimo en zonas de maxima densidad, como dreas metropolitanas,

sabemos que el lote no deberd ser menor en otro tipo de ciudad de menor poblacién, o en otra zona de menor
densidad,

Los pardametros aplicables a este rubro se expresan en los coeficientes de uso habitacional que se
establecen en la ley de desarrollo urbano de lu localidad de que se trate, para alta o baja densidad.

Normas de Densidad Minima:
La politica de densificacion urbana, tiene como objetivo lograr el mejor uso del espacio y lu estructura
urbana. Este objetivo implica que todo proyecto por realizar mantenga o aumente la densidad de poblacion

de la zona donde se ubique.

Aunque no en forma absoluta, el tamafio del lote generalmente estd relacionado con la densidad de
poblacion, esta se clasifica en las siguientes calidades:

Densidad bruta: es el mimero de habitantes por hectdrea en una superficie urbana integral destinada a
habitacion, servicios publicos, vialidad, trabajo.

Densidad media bruta: es el numero de habitantes por hectarea de una superficie urbana destinada al
uso especifico (habitacional o no habitacional), servicios piiblicos y vialidad.

Densidad neta: es el niumero de habitantes por hectdarea en una superficie destinada a uso exclusivo
(habitacional o no habitacional).



Si la Ley de Desarrollo Urbano de la Entidad acepta para alta densidad:
-Densidad Bruta: 900 hab/ha
-Densidad Media:400 hab/ha
-Densidad Baja: 200 hab/ha
El requerimiento del uso del suelo urbano estara regido, en primer término, por el parametro funcional
hab/ha.

Para programas de vivienda el pardmetro funcional para adquisicion del suelo se puede considerar
como sigue:

VALOR DEL TERRENO
VALOR DIEL DEPARTAMENTO

Relacion que nos da la pauta del monto mdximo que se podrd pagar por un terreno; asimismo
conocemos que la relacion costo del terreno / valor de venta del departamento para diversas categorias de
vivienda no deberd pasar ciertos topes. Al respecto FOVI estublece que el valor del terreno no serd superior
al 35 % del valor de la viviendu, y las corriday finuncierus recomiendan no superar el 25 % del valor de la
vivienda, con lo que tendremos un parametro perfectamente establecido del costo total del terreno una vez
que quede definido en forma andloga el tipo de proyecto a realizar a partir del tipo y niimero de
departamentos, el drea del terreno, el valor unitario del terreno, tiempo y costo de los trdamites, gatos de
permisos, tramites y licencias, asi como de los diferentes especialistas que participaran en el desarrollo del
proyecto efecutivo y valor terreno / departamento para poder estublecer el costo-beneficio del proyecto a
realizar, antes de incurrir en gastos de cualquier tipo.

Evento 3: infraestructura y equipamiento urbano.

Se entiende por infraestructura urbana a los sistemas de organizacion y distribucion de bienes y
servicios para el buen funcionamiento de la ciudad. Sus construcciones e instalaciones se interrelucionan
con los destinos de infraestructura siguientes: vialidad, carriles, ductos de colectores, canales, ductos de
petrdleo y gas, drenaje, agua potable, electricidad, alumbrado, teléfono y television por cable.

Equipo urbano: es el conjunto de instalaciones, construcciones y mobiliario, destinado a prestar a la
poblacion los servicios administrativos, educativos, comerciales, de salud y asistencia recreativa, de trasiado
v olros. Los usos v destinos de servicios se refieren a predios, sus construcciones e instalaciones.



Evento 4: Mercadotecnia.

Ll objetivo del estudio de mercado de un proyecto habitacional, consiste en estimar la cuantia de los
hienes o servicios provenientes de una nueva unidad inmobiliaria, que la comunidad estaria dispuesta a
adquirir a un determinado precio.

Dado que la demanda, en cuanto a su magnitud, en general variard con los precios, interesa hacer la
estimacion para distintos valores de éstos y poder calcular los pardmetros minimos y mdximos de precios que
la demanda pueda pagar una vez cubiertos todos los gastos en que se incurra para la ejecucion de un
determinado proyecto, con margenes razonables de utilidad econémica y social.

Evento 5: primer planteamiento.

Hasta este momento casi todos los resultados han sido satisfuctorios dado que solo se permite una
vivienda para éste predio lo cual nos obliga a hacer solicitudes de incremento a la densidad e intensidad del
predio en cuestion.

Para dar inicio a las solicitudes de incremento indicadas es necesario desarrollar un anteproyecto que
deberd de presentarse a las diferentes instancias para su evaluacion y aprobacion o negacion de los
incrementos solicitados.

Asi también es recomendable llevar a cabo un estudio de mecdanica de suelo el cual nos servirg para
proponer el tipo de cimentacion mas recomendable, y la estructura o procedimiento constructivo con el que
deberd de construirse dicho proyecto.

Con estos elementos, y con las factibilidades de dotacion de servicios como agua potable, capacidad
disponible de drenaje, ancho de las  vialidades, electricidad, teléfonos y otros, nos dimos a la tarea de
tramitar ante lus autoridades encargadus de estos menesteres, a la comunidad los citados incrementos, los
cuales después de un largo periodo de casi un aiio de andlisis, verificacion y argumentacion por parte
nuestra pudimos obtener los incrementos solicitados.

Evento 6: usos del suelo.

Respecto de las limitaciones de la propiedad y del uso del suelo con base en el articulo 37, fraccion I
de la Ley General de Asentamiento Humanos, y el articulo 6°., Iraccion 11 de la Ley de Desarrollo Urbano
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del Departamento del Distrito Federal, y sus correspondientes a las entidades federativas, se menciona que el
espiritu 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 consiruir un sistema de planificacion urbana como herramienta que identifique y
sefiale la accion, considerando a la comunidad como beneficiaria comiin.

Il sistema de planificacion wurbana de la Ley General de Asentumientos Humanos en el articulo 4°
incisos 1 y Il, establece que la ordenacion de los asentamientos humanos se llevara a cabo a través de un
programa sectorial de desarrollo urbano y de programas estatales de desarrollo urbano.

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

Il Plun 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 integracion de un plan
general en el que se determinan los objetivos, politicas, estrategias, programas y planes parciales cuyos fines
sean el desarrollo de las proposiciones y contenidos del plan general.

Este consignara las zonificaciones primarias y secundaria. Las primeras tendran por objeto lu
clasificacion de dreas y de zonas a efecto de establecer en estas las limitaciones generales de uso del suelo, y
las segundas el de asignar esos usos y destinos. La zonificacion secundaria se determinara en los planes
parciales, en su caso en las declaratorias de usos y destinos.

Las declaraciones de usos determinan, la wtilizacion y aprovechamiento de dreas v predios paru fines
particulares de acuerdo a lo previsto en los plunes parciales correspondientes, las declaratorias  de usos y
reservas, se expediran por las entidades federativas y municipales, las cuales contienen datos técnicos: que
son los objetivos, estrategias y acciones urbanas del Plan Parcial, descripcién y plano que contendra la
demarcacion del ambito especial de aplicacion, tablas de zonificacién que contendrda los diferentes usos del
suelo, su asignacion y destino a los que podra dedicarse las dreas y predios ubicados en la zona de que se
trate, asi como indicar el tipo de tramite a que debera ajustarse para su awtorizacion, asi como las normas
de planeacion urbana a las que deberd ajustarse.
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Las normas de planeacion urbana se aplicaran a predios y construcciones. Para los primeros
determinardn: lus  dimensiones minimas de frente y drea, autorizacion o prohibicion para: Fusionar,
subdividir, relotificar o fraccionar predios en una zona.

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

Evemto 7: PRE factibilidad.

Reunidas las condiciones de factibilidad de un primer planteamiento, se hace el primer andlisis de

prefactibilidad, ya que diversos pardametros funcionales aplicados con anterioridad, posiblemente se
transformaron, al tener que usar el proyecto permitido en lugar del proyecto deseable.

4.- 2° Ciclo: ANALISIS FORMAL.

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

Evento 1 Localizacion.

La localizacion del terreno disponible se encuentra en la calle de Uxmal 414 en la delegucion Benito
Juarez en el D.F., y sus calles envolventes son al Norte la calle de Concepcion Beistegui, al Sur Av. Eugenia,
Al oriente Av. Universidad y al poniente con la calle de Yucatan.

- Caracteristicas Geogrdficas:

Las coordenadus extremas son: al Norte 19° 24°; al Sur 19°2° Latitud Norte al Este 99° 08" al Oeste
99° 12°; de Longitud QOeste.

EI clima predominante en la delegacion es ciclico y oscila entre 12.5° C y 20° C con valores mdximo
en mayo y minimos durante enero. Y la precipitacion pluvial de 700 a 1500 mm. Anuales.
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Las normas de planeacion urbana se aplicardn a predios y construcciones. Para los primeros
determinaran: las  dimensiones minimas de frente y drea, autorizacion o prohibicién para: Fusionar,
subdividir, relotificar o fraccionar predios en una zona.

Fara las construcciones: las restricciones par techar bardas, portales, laterales o posteriores, asi como

el porcentaje de drea del predio que deberd quedar libre de techos.

Evento 7: PRE factibilidad.

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

4.- 2° Ciclo: ANALISIS FORMAL.

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

Evento I: Localizacion.

La localizacion del terreno disponible se encuentra en la calle de Uxmal 414 en la delegacion Benito
Judrez en el DI, y sus calles envolventes son al Norte la calle de Concepcion Beistegui, al Sur Av. Eugenia,
Al oriente Av. Universidad y al poniente con la calle de Yucatan.

- Caracteristicas Geogrdficas:

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

El clima predominante en la delegacion es ciclico y oscila entre 12.5° C y 20° C con valores mdximo
en mayo y minimos durante enero. Y la precipitacion pluvial de 700 a 1500 mm. Anuales.
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Division Geoestadistica: la Delegacion Benito Judrez tiene una superficie de 26.82 km2. la cual
representa el 1.8 % del total de la superficie del Distrito Federal con una poblacion de 369,956 lo que
significa el 2.7 % del total de poblacion del D.F. con una densidad de 303.6 hab/ha, y wuna tasa de
crecimicnto negativade (— 1.17 % ).

El uso del suelo propuesto en el area urbanizada:

Fquipamiento 12.6 %
Espacios abiertos 4.0%
Mixtos 10.6 %
Habitacional 71.0 %
Industria 1.8%
Infraestructura:

Servicios % darea servida
Agua potable 100.0 %
Drenaje y alcantarillado 99.0 %
Flectricidud 97.0 %
Alumbrado 100.0 %
Pavimentos 100.0 %

- Caracteristicas Urbanas:

Mercado de consumo: cxiste una demanda insatisfecha de habitacion enfocada a un medio
socioecondomico de interés medio.

Mercado de abastecimiento: cuenta con pocas casas de materiales en el drea.

Mercado de mano de obra: existe una muy baja demanda de mano de obra por estar construidos casi
todos los predios def area,
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Vias de comunicacion: Ll terreno se encuentra ubicado en una posicion privilegiada, ya que lo
envuelven dos avenidas de gran importancia como son: Av. Universidad y Av. Eugenia como vias primarias y
corredores de servicios. Y dos calles de transito regular como son Concepcion Beistegui, v el acceso que da a
la calle de Uxmal.

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

Combustibles : existen gasolineras en torno al predio a una distancia maxima de tres calles en sentido
norte y el sentido sur.

Eliminacion de deshechos: la calle cuenta con servicio de recoleccion diaria de lunes a sabado.

Vigitancia: los servicios de Vigilancia: Estos son regulares durante todo el afio con policias en
hicicletas, policias de a pie y patrullas automotrices.

Evento 2: Ubicacion. La localizacion del terreno disponible se encuentra en la calle de Uxmal 414 en la
Delegacién Benito Judrez en el D.F., y sus calles envolventes son al Norte la calle de Concepcion Beistegui,
al Sur Av. Fugenia, Al oriente Av. Universidad y al poniente con la calle de Yucatdn y su orientacion se
encuenira oriente poniente, siendo el acceso por el poniente a la calle de Uxmal, acera poniente de norte a
sur a 30.00 mis de la calle Concepcion Beistegui.

Ll tipo de inmuebles en la zona es de casas unifamiliares de dos niveles correspondientes a clase media
¥ su construccion data de los afios cincuenta, sesenta y algunas poco mas recientes siendo la tendencia a ser
sustituidas por edificios multifamiliares dada su muy buena ubicacién que hoy en dia lu colocan como centro
geogrdfico de la mancha urbana con gran cantidad de servicios como queda detallado en lus cifras de
equipamicnto ¢ infraestructura.

L inmueble tiene la forma de un trapecio regular teniendo al norte una colindancia de 23.60 mts. con el

edificio marcado con el numero 212 de la calle de Uxmal con una altura total de 18.00 mts. Sobre el nivel de
banqueta, al oriente con una medida de 10.08 mts. y una colindancia al respaldo del lote con frente a la
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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 mts. con el predio N° 216 de la calle de Uxmal con una casa unifumiliar de
tres pisos y una altura aproximadamente de 9.00 sobre el nivel de la banqueta y por ultimo al poniente con la
calle de Uxmal en el N° 414 de la calle de Uxmal con una distancia de a 10.00 Mts el cual resulta el unico
acceso al predio.

La superficie total es de 225.95 m2. y el nivel del terreno natural se encuentra a 0.10 mts . Sobre el nivel
de la bangqueta, sin desnivel o accidentes topograficos.

Caracteristicas Mecanicas del suelo: Por encontrarse ubicado en la zona de transicion del lago de
Tenochtitlan encontramos un manto fredtico muy cerca de la superficie a 0.90 mts. de profundidad con una
muy baja capacidad de carga, lo cual representa un obstaculo al momento de disefiar la cimentacion y el tipo
de estructura y su procedimiento de construccion.

Uso del suelo: H2 (habitacional unifamiliar con servicios bdsicos), densidad maxima permitida de 200

hab/ha, e intensidad 1.5 baja, y altura maxima de 9.00 m. Lo que para el plan parcial actual esto corresponde
a h3/50/100

Evento 3: Tenencia.
En este caso el predio se encuentra bajo el régimen juridico de propiedad privada, sin servidumbre

publica o limitacion de dominio, por lo que es factible transformario en régimen de condominio.

5.- Ciclo: PROYECTO ARQUITECTONICO.

1.- Programa Arquitectonico.

Lt programa arquitectonico se baso fundamentalmente en la demanda de habitacion que existe en la
Ciudad de México, enfocado fundamentalmente a un medio socioeconomico de interés medio. En base a los
criterios generales de disefio establecidos en el Reglamento de Construccion y el Plan Parcial de Desarrolio
Urbano, el planteamiento del programa se fundamento en los siguientes principios bdsicos:
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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 mts. con el predio N° 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 bangueta y por ultimo al poniente con la
calle de Uxmal en el N° 414 de la calle de Uxmal con una distancia de a 10.00 Mts el cual resulta el unico
acceso al predio.

La superficie total es de 225.95 m2. y el nivel del terreno natural se encuentra a 0.10 mts . Sobre el nivel
de la bangueta, sin desnivel o accidentes topogrdficos.

Caracteristicas Mecanicas del suelo: Por encontrarse ubicado en la zona de transicion del lago de
Tenochtitlin encontramos un manto freatico muy cerca de la superficie a 0.90 mts. de profundidad con una
muy baja capacidad de carga, lo cual representa un obstaculo al momento de disefiar la cimentacion y el tipo
de estructura y su procedimiento de construccion.

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

a h3/50/100

Evento 3: Tenencia.

En este caso el predio se encuentra bajo el régimen juridico de propiedad privada, sin servidumbre
publica o limitacion de dominio, por lo que es factible transformarlo en régimen de condominio.

5.- Ciclo: PROYECTO ARQUITECTONICO.

1.- Programa Arguitecténico.

Ll programa arquitectonico se baso fundamentalmente en la demanda de habitacion que existe en la
Ciudad de México, enfocado fundamentalmente a un medio socioeconomico de interés medio. En base a los
criterios generales de disefio establecidos en el Reglamento de Construccion y el Plan Parcial de Desarrollo
Urbano, el planteamiento del programa se fundamento en los siguientes principios bdsicos:



-los espacios propuestos responden fundamentalmente a las necesidades funcionales.
-la solucion arguitectonica tendio a reducir los costos de construccion.

-el proyecto arquitectonico desarrollado contemplo la mdxima integracion con el
entorno urbuno.

Fste proyecto se desarrollo en una zona con grandes construcciones, las cuales superan los cinco
niveles, sin un estilo arquitecténico definido, sino que existen basicamente construcciones de los afios
cuarenta, mezcladas con edificaciones de todas las épocas hasta la fecha, ya que se edificaron por sus
duefios sin que existiera un marco de referencia formal siendo el acabado mds comiin 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 fundamental, tomando en cuenta que nos encontramos en la Ciudad de México, es
Jfavorecer la recarga de los mantos acuiferos, proyectandose para tal efecto un sistema de captacion de aguas
pluviales para su reutilizacion en muebles sanitarios y lavado de automdviles dandole una wtilizacion como
minimo al preciado liquido, evitando asi el wilizar agua potable para tales fines.

Para la cimentacion se disefld un sistema de cajon de cimentacion por compensacion después de
fomar en cuenta ofras variantes como las pilas, los pilotes de punta, los de friccion etc.. para lo cual hubo de
disefiarse todo un proceso de construccion 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 habitacion 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 espacio de maniobra un acceso restringido efc.

2.- Memoria Descriptiva del Proyecto.
Fste edificio se diseiio para Interés Medio y su ejecucion se divide en varias etapas la primera consiste

en la etapa de investigacion, donde se puede ver la viabilidad legal y técnica de Hevar a cabo dicho proyecto
antes de incurrir en gastos importantes.



La segundu etapa consiste en llevar a cabo los tramites 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 materializacion del mismo.

La tercer etapa consiste en organizar los recursos materiales, econdmicos y humanos para poder estar
en condiciones de concluir el proyecto.

La cuarta etapa consiste en implementar las partes de personal capacitado para la ejecucion de los
diferentes trabuajos, sobre todo en el manejo experimentado de la informacion plasmadua en los planos, como
son los de cimentacion, ya que esta esta disefiuda para funcionar como un elemento estanco (totalmente
seca), de tal suerte que la cisterna, de agua potable, la cisterna de aguas de lluvia requieren de mantenerse
sin contaminantes por lo que resulta de mucha importancia el garantizar que las juntas constructivas de las
celdas de cimentacion queden sin filtraciones de agua del munto fredtico, las juntas de las varillas de la
estructura del edificio elc.

La quinta etapa consiste en vigilar que las calidades de los trabajos y de los materiales se cumplan
con lo especificado, ya que cualquier mala ejecucion puede ser motivo de riesgo en alguna etapa de la vida
wil del edificio. Esta etapa es critica en lo que se conoce como la obra civil la cual se constituye por los
elementos de la estructura del edificio.

Distribuciion general:

I proyecio se compone de nueve niveles los dos primeros corresponden al estacionamiento con una
capacidad total de nueve cajones de estacionamiento dos de los cuales corresponden a autos compactos y
siete a automoviles normales. Fn el segundo nivel tiene una capacidad de seis cajones, uno para auto
pequeio y cinco para autos normales. Para un total de quince cajones tres chicos y doce grandes.

In el cuso del segundo nivel de estacionumiento, también se ubica el acceso al edificio, un cuarto
para el portero y el bafio correspondiente, asi como la mesa de ingreso o recepcion.

Cuatro niveles de departamentos dos por planta de 98.00 m2. aproximadamente dos por nivel los
cuales constan de acceso, cocina patio de servicio, un baiio completo comun sala comedor, y es posible
proponer una, dos recamaras con un estudio o alcoba alternativa o tres recamaras, una de las cuales con
vestidor y baiio 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 bario en planta baja y mediante una escalera se
accede al segundo nivel, el cual es posible proyectarlo con dos recamaras y un cuarto fumiliar, para generar
una doble altura al la estancia, o tres recamaras cuarto familiar y bafio comun. En los dos casos la recamara
principal cuenta con vestidor y bafio propios.

Los dos ultimos niveles estan destinados a los cuartos de servicio uno por cada departamento los
cuales constan de una recamara y un closet y para estos se disefiaron cuatro modulos de bafios 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, hucia las descargas de lus bajadas de aguas pluviales mediante rellenos y entortados.

3.- anuilisis de dreas de departamentos tipo:

Local Superficie Total

Planta Departamento Tipo Pent House
Acceso 1.80 1.80
Vestibulo y escalera 2.07 2.07
Flevador 1.44 1.44
Barno 287 9.87
Sala 15.57 16.80
Comedor 10.39 19.05
Cocina 7.75 10.28
Patio de servicio 3.78 3.78
Cuarto de servicio 10.50 10.50
Bario de servicio 1.97 1.97
Estacionamiento 13.75 23.43
Recamara | [19.74 15.80
Recamara 2 12.09 12.86
Recamaru principal s 21.90
Sala de television e 1110
Escalera interna s 18.00
Medio Bario  ameees 3.60
Pasillo P.A. YP.B. 10.62 12.00
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA 114.34 M2, 196.25 M2.
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3.- Criterio Fstructural.

Il edificio se encuentra ubicado en la zona lacustre del Distrito FFederal, conocida como zona del lago o
zona 111, en un drea muy alterada por sobrecargas y por el bombeo del acuifero subterraneo, caracterizada
por lu presencia de potentes depositos de arcilla lacustre, de origen volcdnico, de baja resistencia al corte y
alta compresibilidad, y presenta la siguiente secuencia estatigrdfica:

Relleno reciente: Superficialmente, y con espesores de 350 a 95 cms. Aparece un relleno reciente,
constituido por arenas y gravas empacadas de arcilla (SC), de color café con cascajo pedaceria de tabique,
ceramica, algo de basura y raices de compacidad suelta.

Manto Superficial:

Se extiende hasta 8.2 mts. De profundidad, y estd 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 las arcillus se localizan algunas
concreciones de carbonato de calcio. Estando los limos ligeramente mas preconsolidadados que las arcillas,
dejando magnitudes medias de las resistencias al corte y compresibilidad del manto.

Formacion arcillosa superior:

Desde la superficie y hasta 23.3 mts. De profundidad se focaliza arcilla de alta plasticidad, franca
(CH), en ocasiones arenosa, con inclusiones aisladas de materia organica cuya resistencia al corte varia de
media a alta. La preconsolidacion de la formacion es de ligera a mediana, la capa dura se localiza hasta los
25.70 mts. Y tiene un espesor de 2.40 mts. con una muy baja compresibilidad, y resistencia a la penetracion.

La estructura consiste en:

Cimentacidn: a base de cajon de cimentacion, con muros, losa, trabes y contra trabes de concreto
armado

Marcos : formados por trabes y columnas de concreto armado.

Muros de cortante: de concreto armado y de tabique rojo recocido.

Losa de entrepiso y azotea: prefabricado y preesforzado.

Trabes, cerramientos y castillos: d¢ concreto armado.



Calidad de los materiales:

Concreto: fc=250kg/cm2.

Acero de refuerzo fy= 4,200 kg/cm2.

Malia electro soldada fy=35,000 kg/cm2

Lstribos i 2, fy= 2,320 kg/cm2.

Tabigque f*m= 235 kg/cm2.

Considerando una capacidad del terreno de 3 ton/m2.

REGLAMENTO:

Se tomo en cuenta el Reglamento de Construcciones del D.F. del afio de 1993 y sus Normas Técnicas
Complementarias.

FACTORES DIE CARGA:

Por cargas permanentes 1'C=1:4

Por cargas permanentes mas sismo FC=1.1

Factor de comportamiento Sismico siendo largo Qy=2.0
Factor de comportamiento Sismico sentido largo Qx=3.0
C=0.40

Factor sismico I. 8.y=0.40/2.0=0.20

Factor sismico F. S.x=0.40/3.0=0.1333
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6.- Criterio de Instalacion Hidraulica:

L1 agua potable se obtiene de una toma domiciliaria de 13 mm., la cual abastece a la cisterna que se
encuentra en las celdas de la cimentacion por debajo del piso del estacionamiento plantu baju, la cual tiene
una capacidad de 12,000.00 lts. y se complementa con tinacos individuales en la azotea los cuales tienen un
medidor para poder hacer los cargos individuales. Ll total de capacidad es para una dotacién de dos dias sin
suministro delegacional, el sistema de elevacion de agua esta bajo el control de un sistema de electro niveles
el cual acciona automaticamente a dos bombas con capacidad de 1 V> HP. ¢/u.

Para lu red de agua potable se utilizara tuberia de cobre, quedando oculta en pisos y muros, la dotacion
queda cubierta desde que se proyecté un sistema alterno de captacion de aguas pluviales recicladas.

7.- Criterio de Instalacion Sanitaria.

Ll sistema de servicio de red sanitaria esta dividido en dos partes una que es propiamente aguas negras
¥ jabonosas, y por otra parte el sistema de captacion de aguas pluviales las cuales se canalizan a una
cisterna de captacion de aguas ubicada en las celdas de la cimentacion, para después bombearlas a tinacos
especificamente colocados para tal fin con un sistema de bombeo con electro niveles, y dar servicio a los
sanitarios, como a las dreas comunes para su aseo y el lavado de automdviles. Para después vertir dichas
aguas ya trabajadas a la red de desagiie lu cual se conecta a la red general de la delegacion.

8.- Acabados Generales:

Muros:

Los muros perimetrales del edificio son para los primeros dos niveles son de concreto armado, los dos
niveles siguientes seran de tabique de concreto, y los siguientes niveles serdn de tabique rojo cocido los
cuales en su parte interior se aplanaran con yeso a plomo y regla y en las partes visibles del exterior se
recubriran con uplanado cemenio arena aucabado rustico en los muroy laterales, y aplanado ceroteado en las
Jachadas principal y posterior, las jardineras propuestas serdn de concreto armado recubiertas en su interior
con impermeabilizante de fibra de vidrio en dos capas y para el exterior se recubrirdn con piedra de cantera
gris. Los muros de las cocinas y los de los baiios se recubrirdn con azulejo en diferentes disefios.

Los muros divisorios serdn de panel covintec o panel w con aplanado de mortero, o de yeso.



Pisos:

Los pisos en el estacionamiento seran 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 recepcion, los vestibulos y los accesos a los departamentos se colocara piso de loseta de marmol
0.30 x 0.30 x 0.02 acabado pulide y brillado.

Al interior de los departamentos se colocara alfombra al gusto del comprador.
Plafones:
De mezcia en losas de concreto de estacionamiento y de yeso en departamentos.

Azoteas:

Se aplicara un impermeabilizante base agua tipo I'ester con una capua de imprimador, dos capas de
P P gua Up P P ' P
emuldsion, dos capas de membrana tipo fieltro una tercer capa final y acabado color terracota.

Herreria:

Se colocardn perfiles de aluminio anodizado en color blunco, de tipo bolsa dos pulgadas, para ventanas
y puertas de servicio, para las puertas de los estacionamientos se colocardn perfiles metdlicos en diferentes
calibres con base de pintura rojo antioxidante y acabado

Vidrieria: los vidrios son tintex de 6 mm. De espesor, en ventaneria y puertas de servicio.

Carpinteria:

Esta serd de madera de encino de primera y triplay de 6 mm. Acabado con barniz natural en puertas,
closets y muebles.



AR-01

20~
)
i
;
A
Ag.?-
1
—ta
PLenG

560
SOTRD

EN CONDOMINIO
UXMAL #t+4 Colonis Narvarte
Delegucitn Renito Jufirez

0.52
090

|
[
e
A
-1

|

i

T

&

{
DEPARTAMENTOS

1585
1.1%

PLANTA SOTANO ESTACIONAMIENTO 1

] ER
T TS a
,n._u, m ¥ m 8
- mw
] Poa
il 1l
/“\
g 0 m
T b
mm : u
: B mmm
=N
LTI mm
[ m
g 43§
e -
b=
.
Y
|
||Iﬂ-‘l\' 4_ —
AR L.




|
)
t
1
1
1
1
1
1
1
!

AT R

'

'

. 4

: — ]

115—-090-] 560 ;

1 s ]

PN L i
4% 4

L I
i R ]
\T) E et

SemeoElnl

Tésis profesionnl que pressnia:
JORGE MAURICIO PERA RIVERA
para ehleoer el Dlule e seguilecto,

Jurndo:
ﬁé. EMIIIO ZORRILLA m
ARQ. FERNANDO CAMPOS SANTOYO.

.

EDIFICIC DE DEPARTAMENTOB EN CONDOMINIO

PLANTA BAJA ESTACIONAMIENTO 2

ESCALA: 1012y UXNAL #laa Colania Narvarie
ACOTACIONES: mietroa Daleguacidn NHenlto Jubres

PLanG

AR-02



AR-03

PLANG

UNMAL #1144 Cuolonis Narvarle
Belegucidbn Henita Judrey

R UGS [

PR RS | B
115+ 0.90
P

[
T

1.70

Ferts ]
EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO
PLANTA ARQUITECTONICA TIPO

ACOTACIONES:  metras

ESCALA:

1
—_——

.40

r

230

L ]
1

15—

Jurade:
MIGUKL, ALFREDO PARRY QGONLILEE
RMTLIO ZORRILLA CURTARA.
FEENANDO CAMPOS BANTOYO.

1
—1-0.90-

145

ahlener b Il dde arepolecto,

wha

L
0.90-j—
Tésis profesional que presepta:
JORGE MAURICIO PERA RIVERA
ARqQ.
ARG,
ARQ.




AR-04

FLAND

JuArez

4.95
PLANTA. ARQUITECTONICA PH MVEL 01

UXMAL #1144 Culonia Narvarte

Deleganrifn Aenito

1535

-
1
.
5
5

EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO
PLANTA ARQUITECTONICA PENT HOUSE 1

v

7 4 &

T 5

Y I ~E

R g

- &
5%
3

BRI Lecto,

2.65

Juradao:

. MIQUEL ALFREDO PERET GONEAIRZ.

Téniv profesionul que presents:

JORGE MAURICIO PERA RIVERA

EMILIO ZORRILLA CUNTARA.
FERNANDO CAMPOB SANTOTYO.

prti uhleter el llule e

s
L=l
E=]
Q1
4
s
q° ;—\
n
0
T
L N + _.,
] m _ ' 1 1 t Il :
AL 9 L i PR3 J N S 6
" 7
| : . L 1
——— ;- cew ot —_
' - ' Y
o . ¥ —t 8 e - —_ ——— o
i ! i ' 1 ' 5>
oy X~ B2l P T ot -0~ O —l = .
1 t [ [ 1t t 1 I H
4

A
Py
- .




BN

JORGE MAURICIO PERA RIVERA

poin

BEE

Tésiz prafesional que presenla

obtener ol tlabs de wrquitects,

Jurado!

MIQURL ALFREDC PAREX GONTILET.
. EMIIIO ZORRILLA CURTARA.
FERNANDO CAMPOS BANTOYO.

EDIFICIO DE DEFARTAMENTOS EN CONDOMINIO

PLANTA ARQUITECTONICA PENT HOUSE 2

ESCALA: L2y LUXMAL: #1444 Colunia Narvurie
ACCTACIONES: melron. Lelegacion Heuita Jubrgz

PLANG

AR-05




AR-06

FLeMS

LY

UXMAL §ld44d Colonim Nurvarle
Lelegacian Henlia Jubrex

a
EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO
PLANTA ARQUITECTONICA DE SERVICIOS 1

1 b
Ja.ﬂ‘
. s
177
g
a3
..l._.r. Y
,4.1 mm
N
TS
5 m .
”
o~ mmm
3 ®
= L
1 s By T mwm
llr-\ = M |.n..
- mo
1- § D - ZH8
H m o
N e
5 PR mm
1. ﬂ : ..
2 £
H AW
o m
N , /\.
1 | \
i | |
|
"
| _
{
L ﬁ ]
3%




AR-07

.. ;

o o N
| e
& 5t
§ 8 &
v e
[ £ 33
w = 3
=1

P

=

=

§ &

i E

=
s & ¢
Q - .
:
: )
g = i

1 lube de mruitinte.
Jurado:

patw ublene

Tésis profesionsl que preseata;
JORGE MAURICIO PENA RIVERA

LOML 0 )




AR-08

.ﬁr. e ey e ‘

1
1
!
P
PLANT

I N . o
i 1 3 1 \H_
1 ) ' 1
1 1 I ' 1 ax
1 1 [ 1 [ e O e
1 i i 1 | s
! ) | ! | ] m T mn,
[l I 1 [l 1 N
1 1 1 1 U m m N MM
' 1 ! 1 f 3
1 + n 1 [ i
e 5 &
1 ) 1 1 r
1 1 | 1 | o J u_.n\..
! 1 1 1 i o5
a | 1 | 1 1| N m N :
@ | | | ! 1| o au
Ll |1 1 I i |~ ] 0 m.w.
| i I 1 I C 4z
I ) | : |
b 1 T it
1 ) I 1 '
I 1 I ' 1
il 1 1 i i E
4 1 t 1 I
I b I 1 m D
i ! )
! 1 ' {fl _, n
I 1 I 1 i
1 ' ) | _ I =] m
i 1 ] l i .
.k., N A T — . A I A [| R TR ol ...—‘.,t ] ne
A.._u.t.. i = i | | _ It l.“H. R N o
| I T t 7 - =
e | 1 ' | | o T ) &
> | 1 ' | T a “
T \ | T £
& I 1 | 1 d m mm
U0 DN NN [ ifz=——=—— S re——————— === Heooh 1 = o
b t ' _wm i i o m P as
| 1 ,m | I
1| i 1 I
m 1| [l * ! \ m
~ 1 | I e
! 1 1 I |
1 ( ! 1 1
P D N L bt - ___ bi_t 1 _dy
A-_l.\.u\“ | 1 F ] X | ' w.q\uu m :
as | _ I ]8R
. n ! | 1 | T ' i
iy N ( . ) | AN H
2 e i 1/ eSS | E— T T Tttt T i 3 B m
i | 1 I 1 S =
i t | [ ' mA Z
| I ' t | nm < o
I I 0 I 1 & .
! 1 1 1 1 e By =
H i ! r 1 S z 3
| | 1 | 1 Jm 0 ‘“ .N
i 1 1 1 1 g e = %
| I 1 ! ) 2 o 3 m
| | 1 | 1 o -
f ' 1 1 1 s m H [~
| ' 1 ' h £ H
J + 1 t I 2 m =
[ ' 1 ' " 5 B
e 1 1 ' [ - & =
1 | I | i E
e [l 1 i ] | T “ - .
) ' 1 ' I
L ' 1 r i =] mmm
1 1 1 1 I 0
’ 1 1 1 | L}
' t 1 ' |
\ 1 1 1 tH
{ 1 1 1 )
r ' 1 ' |
1 1 1 1 !
' 1 1 '
| | 1 i
1 1 | 1
i 1 1 1 3
t L 1 13 \
i *
_ ;
; | /
|
f i
u |




ot e

.

| :
¥ +

rn i

i

T#siz profesionsl que predenta:

JORGE MAURICIO PENA RIVERA

psin ohilener <8 Bhale de acguilecio.
Hurado:
ARQ. MIGUEL ALFREDO PEREZ QONETALEX.
. EMILIO ZORRILLA CURTARA.
ARY. CAMPOS SANTOYO.

EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO

FACHADA PRINCIPAL

ESCALA: 1:1%% UXMAL #144 Colonia Narvarte
ACOTACIONES: metras Delegacipn Benlta Julrez

PLAMD

AR-09




E-01

ry.)

PLALD

> N

== |

LT
R

r

UXMAL #1442 Calonla Narvarte
Nealegaritn Nendtn TuAres

e
-
r.:4

_— _._'G'.,.t
EDIFICIO DR DEPARTAMENTOS NN CONDOMINIO
ESTRUCTURA CIMENTACION

.m. L mm
. - oi
J i .
- i _ £
s = Z
— = ] | PH
i H_. i um
: - ﬂ as
|
! !
] 'R
A o j
.ﬁ\ : : :
| | S 3
—— it £
: : E E
i : H = z
_, e iE m
| T . c At
= e v ! = & =
' r . j = [=]} M E
LNy : ; i H = : Mo
W N i i : % a T T RN
§ S B o
T v L : :
SR ;3
P [ | - [
13 T : g
& gl : M e
| K _ g 454
| .
| (=]
1 -

Ll

I
yd

31 —_ .
1 -
I !
i
z
"3
-y
TGN i i A S ~1
<Al g ST LIANE wn - - .
AT SN Cilas S 4 !
) -—_ —

TPL AN T A CIMENTA O, DN

wen AR




an

.-r‘?m(wag

ARIADD ADICINAL,

I

P

i

T g

O ne e B

1

F‘

2=t

£

WIRATRALES

. |
- ~. 1 . piﬁ B s:
L~ S l./" L '_T‘_-:hi f{‘ﬁ““(“' st |1 N
o = :_Iﬁ
ey m | o [ E iwm o= LN _AAVIEL A O CNCRENT
o2 R or & A A e

_CONIRA TRABE
LAS RS p T

BT

[0 VAN PRI AN AT F S 4 )

..-L.--ﬁ—.-— —_

LT

WA A

WLAL

Avibl [FLIAP 4472 OF 0S4
g
GRECLIY I WL

117 '
FEH
il
il
A e T
(Feye S
s b WM e A T it
: o '-..ﬂu-w"}l
E i
l

:
— NP W cdlll e i._T
L . e
= A
1
]
i ——T
! i
| 5 B
| -
i - ¥ Ieo
1 ! e
b ] \ |
1 T X - R
i 4 P : I.Sﬂ'n’ i
| [V Ry e
''''' s T | : el
I S ' ;
LA MR e ACHALINT MR 4=
TN e
SIAEOL OGEA_ pohi
~
HALEN T GRA SN W25 -
OF BERERS o T TAVAY :
Lo
WA S SRV 2 M RS YT medr ‘I
AT N LGS \
MUFT QTS AN T DE s -
OF GMENTACTNY
el I e AN AT s g 2

L T COATRA TRy

Tésin profesiona]l que presenta:

JORGE MAURICIO PERA RIVERA

porn obteper ol ttubs de arquitecto

Jurada:

ARQ. MIGUEKL ALFRYDO PAREY GONLALEL
ARQ. EMILIO ZORRILLA CUBSTARA.
ARQ. FERNANDO CAMPOS HANTOYO.

EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO

DETALLES ARMADO CIMENTACION

Lo:o1es UXMAL #1449 Colonis Narvarie
s rpon Thetedmeldty Hendtn Tilees

ESCalA.
AEOTATIANFS:

PLAD,




E-03

PLAND.

A -

LEPAR

LA

UXMAL #1441 Colonla Narvarte
P

(AT PO

LI St
tens

IEOTACINVES  rartene

EDIFICIO DE DEPARTAMENTOB EN CONDOMINIO
PLANTA ENTREPISO TIPO

ESCALA:

STTR o AL
I

=
s
g
H
s
4
o
v
=]
o
3
[3
2
v
]
&
o
s
=N
=
i
£
=

g
E
3 :
m.

parn obtepsr # tilula de argquilecta
Jurada:
MIGUKL, ALFREDO FAREY GONLALEX.
. EMILIO ZORRILLA CUBTARA.
FEENANDO CAMPOS SANTOYO.




, NEHASY CENENAFS -
. L AZOIAQIIGEE £V OENWERLS ¥ MWELES £ UETRE3

A0 Y oo TS LO8 SEOEWAS O SLEVE
ST ATHWH 2 AR T EF7

£ SRR LT 2P
2

J= TS LOF LA LGS T AT ABERA N RO ART vy
. . L35 P A0S ARRPITCTORIOAE PN R,
& 0 LAY
N T P T PT O Xy L N L o ]
¥ re—id0 vo bml

DE VAR/ILLAY

Yot 1__ senm ) Lo Lo | 8 b e p oo urs
T . il e ] 2= ACIRD VW LAKIT O RPN X A Oy vdi) dgriams
. it 20 N ACELAS COW LN 0 B LT LY T K
LG g
= =1 = G g e,
= E* A e NC OF PRAD AT o O AT4045¢
w | | e L M) SE DEBERA TRASIAPAR M43 D, G0 ¥ PFT SERLERIE g
s vt LA st TR
LAl Bl l!] o
22 ARZERCAIE AR 2RO E ROVETAT URRDD FLON BASTOVES 36 ICRARAY
- a0 (IO O AL BV U SUTRSWT £V EROR T T RETI -
\ 17 |2 2es| 0| 0| a0 Y 4 e
! e s e BT DT VKT R G A byt oM AT
oo NGOG TAS: L4 TARA O LARDLAT
= I J- _ s - A,
i J_ |_ s — AN HASRIAL LV FCORWEN PAGKTTS DE 7 RARNAY P 3 gt ;
= e - - . N LT PNEED T IA CRVNLA N M g A S SRl R
[ o) .
CASIHLO AT HARKA Ol M DPLICAR LA LOVRTIAD 10 INASL ALY N W Al T SA PP (2 STUAT B TR FL N A

W L
. LNIILD OF TRASLAPE £ OXNIRNAT LO54E L2000

ML OF JRABES ¥ Cow/iarkaze v Fas J"h AEICRAT TS AL SUNDMNAS SN LRI CLN RANES N T8 -
re (QFATILE OF TRASLAPE EN LECHC SUSERYOR OF INADh S Koo O 28 SRS OF SSRT ¢ R b
. ¥ CONVIRATRABES MY ESTREC N LN IOARA & Sors A FATTIW DL FARC OF (A4S

. MAVAL o" COWE NE MEARIE £ LOF OYFTALIES SORRENYNLE YIS

_Q’_Lf_.fiéa’;&}u A=t

Lo

AW AA AR 4 N X AL ARE

A= JRIAF QT SR DR (YReD 5RO A PR

VEN
lH 4
; £~ (OF PRISATET £ vADRLAT RE REALLAGAN (o ACTERSD A
CA c‘”é‘-a A/ - . I TaR a fv 10 a8

f' T

o

1 {_.._.JJ !

g
£
&
%
”

S RECUIRWANOT LONTE X RIHIG SN0 o
o) PRARCE o CLRHNATRASS [ATERELES e P OSTEEAIGY
£ RHTELR D £

-y
4

2} (oAl N o
3 o) AT ¥ IasR Ay 15 o
ul ! s - o
A O Y ol 3 b . 4 - .
poaer_ T & HGELX NN DE MURG:
: ! A it
Bt I wusa e | - ‘L _~.L_ ) o LOT MARES DPHSIUNCS MWL S DE ARG APEA & FUMT W
: <N A I i SR ALY e Hr T T i s o )
\ / awrsima : -, .
\ 8 MLy sirge Fo VOT WUSIS OF CAPTA SERAY I TAMDSE I Frw Y F@reom® 2 STA
o bl WL X AR LS SUCTRAES SERAN BF TARIE 040 SESXNN
. T T vy S £I WARIND K LA AWIAS SERA BB [ 0N UV AR RDR
MENID EN ITLLAN O VT, XUENEY (F LB HERd
AR (U 14 RESPEL VAT fom 5 Agrem?
| L 1 S A
el sl *— T WOPRRE 2F (AT KANIAL CTWNINA FOTAL MR LAY CAN4S
[m-' =r HFIATALEY P RIS 06 14 RS T E0E SOw
- . . — - - -+ b+ T =~ KNS LT AT DXE LR IA TRV LA LA X WOR T
LETALLE LOSA PROFASFYEADA TG0 o SR . ;g e sass ¥ AUKEAGH 06 LAS AEZAS
H e il A= £ LSRN OF LAF AWTE M0 EXFICRA 06 Sem
Bl ) LAk |
Are srer K= EW MVELW PLWITI £ S el AT LXSTARA WS OF Joe,
AP 3T T LT N SROHTTR
-H AT T T= TR EN LU LR ARRY NO IR M4 IR
L s o T (T 0004 LS SV AT 2 Son
: Y2410 %,
- Ao (05 LTS IO LERFAY FXTAY LRWIE S
LI e A HAGLIW Y EITRA Y IR VTN O R QOIS

M_% HQLAS O RTTIINGA . |

S R LRI A A BN AN

XA /f £ i—-7 2= MR TINBCORTIA £V B0 £-F

ST ARMADE ADICIONAL FN
IRARES 1600 orn .

T = MR AOTAS [ LOSA MATL R A AME Feut

£ WPE DAY O LY LWVAS SN YA £

PLAHIO:

E-_—_—_i Téuis profesinnal que presentn: EDIFICIO DE DRPARTAMENTOS EN CONDOMINIO
JORGE MAURICIO PERA RIVERA

pare aldener o titule de argqiliecta

= DETALLES ESTRUCTURA ENTREPISO E— () 4

MIGUEL ALFRXDO PRERX GONEILRY.
. EMILIO ZORBILLA CURTARA.
FERNANDO CAMPOS BANTOYO.

\
/
12

FSCALA: 1013 UXMAL, #l44 Colonla Narvarie



“
i > .
-

Ny L !
e o NI [ 6o B 8\
h —_ —_ VL e s P L. - Ve e
" s . .’l .
R .- R P O ' .
? b o S S : SIMBOLOGIA |
[N S O i ! |
! YR : - e e mne n ot o et e o e e e T e r e
e S | ' 92 91 : 1 ) |
'''' e e e s ara | . ' H
B | LINEA DE AGUA FRIA POTAELF '
O i T 1
b - | LINEA DE AGUA CALIENTE POTABLE .
1
H | i
| wp—- LA OF AGUA PLBAL A WC :
| e H
i :ﬂﬂi ' ALTRO PARA SALIDA DE REFROERADOR ;
o :
: [;,‘_: | VALWLA DE COMPUERTA ;
! ! i
! -|N I ! ALVOLA  CHECK i
i .
! | :
[ P - TUERCA  LMON :
[ Lo .
B fvavna o€ owoBO N
. H 1
i - H
I =-7% lLLAvE DE OLOBO
F*#: MEDIUOR PRINCIPAL ;
. ' 1
b ey | MEDIDDR WTERNO :
i T~ i FLotabon '
E_:kk |~ NDCA R0 0 AGM TO PENDENTE
= . !
«w > B i s COMECCION  TEE
3.2 ° 140 H : .
H R N i .. :
i ! | iewo o .
/ ] £ ! i . : i
: i .3 gﬁ i ! ;Y CONEXION  YEE i
- ! o i N M
/ H -4 L i ) N i
/ f,‘ { - . sl _l: i t PCODD 4n-
— o e ' e ; i
/ 1 i ' ! . CANALON RECOLECTOR DE AGUA PLUVIAL -
t . 4
H . ' .
‘JL-_‘ .‘L’ : I. ; "‘_!_'"-a.lr PAJA AGUA PLUIMIAL A CISTERNA .
- L i P
l' } D scart’SUBE COLUMNA [E AGUA FRIA A TINACOS '
3 i T E ' ' i .
i ' | | | W rr——={ I ! 1, acar | BAJA COLLMNA DE ADJA FRIA .
I ] T o't oLt 01 A X 1 ' '1 i ;:
e e e e e [ o | i ; Decar  8AJA COLMNA DE AGWA PLIVIAL A WC
| VTR T T T B TR S 2k b i
- ‘ A. ! T H ‘I et : BAJA Y/0 SUBE UOLLMNA DE AGUA CALIENTE
o) : N s 0 > i i
LD — 3 i o !
N Sl —+ — 2 i _'.‘Q‘};‘* —1_8_\\_ _ i T acar 'SUBE COLLMNA DE AGJA PLUMAL & TiNACUS
N e ; = ' i RS
' ' 1 b . BOMBA OE SUCCION 3 T
' —t—ie | | ] : b ; BOM o ;
T D

, [_ _————— j Tésis profeslanal que presenis: EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS EN C LA
g.':',,-\ Ay § L] ONDOMINIO
LR FANT | ) JORGE MAURICIO PERA RIVERA

| l parn oblener el 13016 de srquitecto.

; INSTALACION HIDRAULICA SOTANO I1H— () 1
f i ARG. MICUEL ALFREDO PAREZ GONTALET.
[ L. - ARQ. EMYLID ZORRILIA CURTARA-

TSCALA: 1128 UXMAL #l44 Colonia Narverie
ATOTACTONES:  mriras Palegneldn NMandte habresr




= i
ﬂ " .,

G A

g —

\

yYurme?3

L

IM\ :

~~

tmacors B

(T3]

1

rdvymydil

¢verdn

PLAND

IH-02 &

EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO

INSTALACION HIDRAULICA TIPO

Maremer

[

UXMAL #1449 Colonin Narverte
neifn Toenat

Treslemer

BR k-l
rmienn

ACAT ICINFS-

ESCALX:

Tésis profesianal que presenta:

JORGE MAURICIO PERA RIVERA

prgnitecto

pava ohleger ol Htuko (e

Jurnde:




&
:

38

& 50

495

1
1
1

155

115—

23.39

L

B i

- [}
|
- -4l A
Hoo
[
By _
1
N '
reere o i
' it ] I W
- 1
. I —_— =3
| B - |
1
b | i,
<0- -m- -
t 1 1

A
~i-

l
15
~f

-

q

4

..fé}

INSTALACION  HDROSAMITARIA. PH NWVEL 01

IS—-01

FANIC,

EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO

INSTALACION SANITARIA PENT HOUSE 1

dvAEer

UNMAL 144 Colonin Nezvarir

Dedewacifmn Henita

1123

melinn

ACOTACINNEYS

ESCALA:

vl htale de arpilects,

Thais prafesional que presenta;

JORGE MAURICIO PERA RIVERA

s blener

Jurado:

MIQUEL ALFREDO PEREY GONTZALEX.

ARQ. EMIII0 ZORRILLA CUNTARA.
ARQ. FERNANDO CAMPOS SANTOYO.

ARG.

=,

iy

I S Iy 7




- - - oy -
’
! :
¥ I
' y
I '
M I
! y e Y
'
i AL | '
. r : ,‘nrr : l
a e A e T T T GEfnaRA 3T
14 i : N '
1
S
toeas
1. o
~F« | vas
1 I :
|
—fe 0 .
1 et
-—D._
|
'
1\ T
-_?-‘F‘_" I-...-__.____
'
"JEE'
b ,
]
|y
TN D SN {18 SR ) S 5
M s I I

285
:
.

-

|
T
s
i

- 2‘..
t

T
!
N
t

e —— Ténin profesional que presenta: PLATIG:

T g , EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO
I A JORGE MAURICIO PERA RIVERA

s obtepe) ef tibalo e wpgitesto

INSTALACION SANTTARIA PENT HOUSE 2 IS—-02

ARQ. MIGUEL ALFREDO PERET GONTZALEE.
ARQ. EMILIO ZORRILLA CURTARA
~ ARQ. FERNANDO CAMPOS BANTOYO.

ESCALA: [ UAMAL #1440 Colania Nervarie
ACOTACIONTS:  jusiroe Velegaritn Henlto dinees




! !
AT T
i ..)“,r&)
| ——
R I
' i
S _— e i
0
_—— - . - [ —
. ‘ sor (X4 ose
+ '
C e e .
'
'
! :
i ~
' - -
. -
i a : .
! \_3 L3 - [
H " -« -
3 } 3 =
- - -
o - “ u -
o o W v s
1 , P « « R
L :
.- I . M -
’ |
I [+
[ e
S -
i - e "
(&) .
e - Ll
- w
AN .
L L -
-cld ey .
- . T
e im ey
N |
: Lo . A
A i ° - H
. ' % [
N e T _ H
-0 . : o
B ) ¥ °
o
w . - -
! 4 Y
- e “ -
o
; / = v
i~ . [
~ ; “
= El
i \ 3 .
- . e PRI L T T T S " SO G vrmam e e e trws alem e . F R— c e . PN T
| [ ¥4 0% 1 (1] ez nE N BT ov . aF (74 (1N} ye'a LI
. o - H

Tésis profeslonsl que preseniu: PLann

JORGE MAURICIO PERA RIVERA

parn obiener el titulo sl arquitecto,

INSTALACION SANITARIA TIPO IS—04

ARQ. MIGUKL ALFEXDO PRREE GONYALET
[ : N ARQ. EMILIO ZORRILLA CUNRTARA.
- - ARQ. FERNANDO CAMPOS BANTOYO.

EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO

ESCALA. L: 125 DXMAL #ld44 Colonla MNarvarte



oh

1
¥
;
4
=18
¥

INSTALACION ELECTRICA TIFOTIPO (4 NVELES)

s
:
;

10504
X
iy
15~

115 -

i
T
2

)
1
]
1

170

1
1
Il
|
1

230

1
)
L
]

115 —
0
¥

I
1—
I}
I}
7
1

0490-

Lis—-
..
Yo

]
i

i
i
&
+

55

2

By 2haRA 1

IE-01

PLANO.

De=dargrama kg Benite Jahees

UXMAL #1144 Cutania Narvarie

T 123
mrtras

INSTALACION ELECTRICA TIPO

ESCALA:

EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO

Jurado:

Tésis prefesional que presenta:
JORGE MAURICIO PERA RIVERA
M1 Z ORI CURTARL
ARQ. FEENANDO CAMPOS SANTOYO.

parn abilener o tdala e arplect,

L

Mk S aiSeiry

N




6.- 4° Ciclo : CONSTRUCCION.

EDIFICIO HABITACIONAL DE INTERIES MEDIO.

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

1.- 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 area de 180.00 m2. cada uno

4.-Dosy 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 Urbano:

Zona H2 200 Hab/Ha. Con uso del suelo plurifamiliar de 3 a 51 viviendas.

Intensidad baja 1.5

Poligonos exceptuados por acuerdo del ¢. Jefe del D.D.F. con fecha 11 de Mayo de 1988.

En base af acuerdo del Jefe del Departamento def Distrito Federal de fecha 6 de Diciembre de 1989. Se
autoriza el incremento al numero de viviendas de tipo medio y residencial, N°. 00066 de folio 63 IM de fecha
30 de junio de 1994 para clasificacion permitida segun su ubicacion dentro del Programa Parcial de
Desarrollo Urbano pura la Delegacion Benito Judrez.

Se condiciond con una sustitucion de drea permeable o libre, a que se incorpore al proyecto un sistema
alternativo de captacion del agua pluvial, para su reutilizacion via bombeo con sistema independiente de
tuberias, almacenamiento y servicio, en muebles de bafio (escusados), lavado de dreas comunes y
automoviles. Lo cual quedo en 13.22 %



Demanda de estacionamiento:

De acuerdo al reglamento de Construcciones del Departamento del Distrito Federal ARTICULO 79
FRACCION 1.2, se deberd proporcionar un cajon de estacionamiento para cada vivienda de 60.00 hasta
120.00 m2 de construccion en un edificio con elevador por lo cual obtenemos el siguiente resultado (1.5 x
8)+ (2 x 2)= a 16 cujones de estucionamiento, 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.

Circulacion vertical y horizontal:

Para la circulucion vertical se tomo como criterio de arrangue solucionarlo tomando en cuenta dos
elementos basicos. Ll elevador, y las escaleras. Desde el punto de vista del elevador se calculo el trifico
tomando en cuenta el nimero de viviendas a servir, sus habitantes promedio y los horarios de horas pico de
uso legando a concluir el tamario, la velocidad de desplazamiento (m/s}) y el mimero de paradas.

La importancia de éste elemento, junto con su costo y el andlisis de costo beneficio nos orientaron a
dejar los ultimos niveles como dos Pent Houses con mayor superficie privativa por tanto con mayor precio
de venta, y ung parada menos de elevador, ya que estos se comunican con una escalera interna al siguiente
nivel,

La escalera guarda lo senalado por el Reglamento de Construccion del D.D.F. el cual indica huellas,
peraltes y anchos respecto del ancho de los pasilios.

fon cuanto a la ventilacion e iluminacion de los departamentos, se cuido que todos tuvieran tanto
ventilucion como Huminacion naturales aprovechando para este fin las fuchadas, asi como el cubo de
ventilucion central por medio de ventanas a cada local.

Ll sistema de gas es a base de tanque estacionario, el suministro de energia eléctrica es conforme a lo
establecido por Comparita de Luz y Fuerza del Centro.
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CUADRO DE RESUMEN DE AREAS.

DEPARTA- AREA UTIL AREA CTO. AREA ESTA.- AREA TOTAL AREA
MENTO  P/DEPTO.  SERVICIOS CIONAMIENTO EN M2. INDIVISOS
101 88.12 10.50 13.75 114.34 8.68
102 88.12 10.50 13.75 114.34 8.68
201 88.12 10.50 13.75 114.34 8.68
202 88.12 10.50 20.78 119.40 9.06
301 88.12 10.50 20.78 119.40 9.06
302 88.12 10.50 13.75 114.34 8.68
401 88.12 10.50 13.75 174.34 8.68
402 88.12 10.50 13.75 1714.34 8.68
PH. | 167.07 10.50 23.43 196.25 14.90
PH. 2 167.07 10.50 23.43 196.25 14.90
SUP. CONSTRUIDA 1,093.04 105.00 170.96 1,317.34 100% 100 %
EN M2,
INDIVISOS 80.51 5.14 14.35 100.00 76.35 %

SUPERFICIE COMUN (AC CESOS PEATONALLS, CUBO DE
ESCALERA, CUARTO DE MAQUINAS, ELEVADOR, ACCESOS

VEHICULARES, CUARTO DE PORTERO). 285.25 17.79 %
GRAN TOTAL  1,602.59 M2. 100.00 %
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PREMISAS DE PLANEACION DEL FLUJO DE CAJA

.- Tiempo de ejecucion 12 meses
2.- Tiempo de efecucion de la construccion 10 meses
3.- Tusa de interés anual 28 %

4.- Porcentaje de enganche 30%

3.- Porcentaje de crédito 45 %

6.~ Comision sobre ventas 4%

7.- Precio de venta Prometido $1,201,942.50
8.- Costo de edificacion sept. 00 $673,050.00

9.- Se considera en el flujo de caju la edificacion a costo directo
10.- Los costos indirectos se encuentran englobados en el rubro de administracion.

11.- El predio tiene un valor de 85 790,755.00



ANALISIS DE INVERSION DEL EDIFICIO LOS AZULEJOS EN UXMAL 414

SEPTIEMBRE DE 2000

N°® DE VIVIENDAS 10.00 PROYECTO RESIDENCIAL LOS AZULEJOS
PRECIO DE VENTA 1,201,842.50
ENGANCHE % 30.00 UBICACION UXMAL 414 COL. NARVARTE, D.F.
APORTACIONES % 15.00
COMERCIALIZACION % 4.00 FECHA 20 SEPTIEMERE DE 2000
EJERCIDO A
CONCEPTO OCTUBRE | NOVIEMBRE | DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZGC ABRIL MAYO TOTAL
SEPTIEMBRE
AVANCE DE OBRA 20 10 11 12 12 14 10 7 4 100
PROGRAMA DE VENTAS 1 2 2 3 0 0 1 1 0 10
TASA DE INTERES 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28%
INGRESOS
ENGANCHES 360,582.75 721,165.50 721,165.50 | 1,081,748.25 - - 360,582.75 | 360,582.75 - 3,605,827,50
APORTACIONES 1,129,650.00 1,129,650.00
CREDITO PUENTE 600,671.25 600,971,25 | 600,971.25 | 600,971.25§ 600,971.25 | 600,971.25 § 600,971.256 4,206,798.75
INDIVIBUALIZACION 12,015,425.00 | 12,019,425.00
TOTAL BE INGRESOS 1,490,232.75 | 1,322,136.75 | 1,322,136.75 | 1,682,719.50 | 600,971.25] 600,971.25 | 961,554.00 | 961,554.00 | 12,019,425.00 | 20,961,701.25
EGRESOS
TERRENO 1,129,650.00 1,129,650.00
PROYECTO 360,582.75 360,582.75
CONSTRUCCION 1,009,631.70 807,705.36 { 1,346,175.60 { 673,087.80 | 673,087.80 | 538,470.24 807,705.36 875,014.14 6,730,878.00
LICENCIAS Y DERECHOS 240,388.50 240,388.50
INTERES CREDITO PUENTE 14,022.66 33,654.39 42,067.99 | 56,090.65 70,113.31 84,135.98 300,084.28
GASTOS DE ADMON. 119,218.62 105,770.94 105,770.94 134,617.56 48,077.70 48,077.70 § 76,924,32 76,924.32 961,554.00 1,676,936.10
COMERCHAILIZACION 48,077 70 96,155 40 96,155 40 144,233.10 - - 48,077.70 48,077 70 - 480,777.00
AMORTIZACION CREDITO 4,206,798.75 4,206,798.75
TOTAL EGRESOS 1,537,334.82 | 1,572,140.79 | 1,009,631.70 | 1,639,048.92 | 754,819.89 | 763,233.49 | 719,562.91 | 1,002,820.69 6,127,502.87 | 15,126,096.08
INGRESOS-EGRESOS - 47,102.07 §- 250,004.04 312,505.05 43,670,58 |- 153,848.64 |- 162,262.24 | 241,991,00 |- 41,266.69 5,891,922.14 5,835,605.17
FLUJO DE CAJA - 47,102.07 |- 297,106.11 15,398.94 356,175.63 § 202,326.99 40,064.75 § 282,055.84 | 240,788.15] 6,132,711.28
UTILIDAD 4,105,955.17
% 0.31



8.- Conclusiones.

Uno de los principales fines de un proyecto arquitectonico, es la de solucionar, la disposicion de
espacios  partiendo de necesidades particulares reuales, de los espacios necesarios que después se
interrelacionardan articulandose y dando como conclusion una solucion formal, funcional y estética, tratando
de adecuar esta solucion a las caracteristicas topogrdficas, climdticas, sociales, asi como una integracion
ecologica y urbana.
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En este proyecto, uno de los objetivos es establecer una guia, mediante la determinacion de pardmetros
Suncionales, para la solucién de espacios en proyectos arguitectonicos, aunque no estén especificados
puntualmente en los diferentes reglamentos, y si tratando de aprovechar al mdaximo las capacidades
instaladas de servicios que proporciona cada Delegacion para el darea que constituye uno de los principales
problemas de nuestra sociedad: la Vivienda de Interés Medio, las cuales durante los ultimos cinco afios no ha
tenido el impuiso que demanda este estrato de la sociedad, probablemente por falta de crédito disponible
para la adquisicion de este tipo de bienes.

fiste es un buen caso donde se ve plasmada lu necesidad de Hevar a total saturacion los servicios, asi
como la wtilizacion racional del uso del suelo, ya que las modificaciones de las condiciones econdmicas y la
reduccion de las reservas territoriales viables, y la capacidad economica de lus autoridades resulta limitada
para dotar a otras areas de la mancha urbana de las facilidades que se desarrollan en este tipo de zona.

Ista y otras variables nos obliga a hacer ajustes y modificaciones al sistema experimentando una
optimizacion de los costos de construccion para hacerlos mds accesibles a una poblacion que va en aumento
v demanda de viviendu digna acorde a las nuevas condiciones de las necesidades de las grandes urbes del
mundo, casos como la ley"VIN"(vivienda nueva) que es parte del Programa de Desregulacion y
Simplificacion Administrativa, puesto en marcha por el Gobierno del Distrito Federal son pasos que
permitirdn en el futuro Hevar a cabo acciones que faciliten la realizacion de proyectos que tiendan a cubrir la
racionalizacion de los espacios urbanos susceptibles de desarrollar.
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