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1 INTRODUCCION

EI tema de la vivienda en el Distrito Federal es muy amplio y

mezcla varios aspectos que van, desde lo social, pasando por lo
urbanistico hasta llegar a lo econémico. Varias instituciones se
han dado a la tarea de analizar el tema para dar una solucién a
estas situaciones, puesto que el numero de poblacion
demandante es mayor en relacién al suelo y los servicios
disponibles no satisfacen la demanda, y si se toca el factor
econdémico, tenemos otro punto muy importante.

Estudios realizados por el INEGI, indican que la mancha urbana
ha ido creciendo desproporcionadamente, lo cual trae como
consecuencia un desabasto de servicios en esas partes de la
ciudad, al respecto, el Gobierno del Distrito Federal implement6
un programa de redistribucion de vivienda a partir del afio 2000,
con la nueva administracion se facilitd6 la construccién de
vivienda de interés social y popular, esto fué denominado como
“bando numero dos del Jefe de Gobierno o norma de ordenacion
No. 26”. Aunque de entrada soélo se autoriz6 en las 4
delegaciones centrales: Benito Juérez, Cuauhtémoc, Miguel
Hidalgo y Venustiano Carranza, por presentar un descenso de
poblacién, ademas de que contaban con la infraestructura
suficiente para la construccidén de conjuntos habitacionales.

: 1.1. El problema

Al iniciarse dentro de la gran problematica, que es la tipologia de
vivienda en particular la de interés social o popular, no se tenia
idea por donde empezar, poco a poco se fué recopilando
informacion hasta tener los suficientes elementos para iniciar la
propuesta arquitecténica. En este documento se trata de resumir
todos los pasos a seguir para desarrollar un proyecto aplicando
la Norma 26, desde los estudios de factibilidad, hasta la
construccion del edificio habitacional en Régimen de
Condominio.

Juan Gabriel Velazquez Mendoza
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1.2. Objetivos

El objetivo principal fue realizar el proyecto de un edificio de
vivienda en régimen condominal en la Delegacion Benito Juarez,
Colonia Moderna en el nimero 167 de la calle de Latinos, en
donde aplican diferentes normas de ordenacién particularmente
la Norma 26.

El objetivo particular es realizar el andlisis de la propuesta
arquitecténica para determinar sus posibles deficiencias y
plantear la solucién de ellos.

1.3. Problematica de vivienda

La falta de vivienda dentro de la zona central es la principal
causa que ha generado la expansion urbana de la Ciudad de
México hacia las zonas o areas que, en la actualidad, se
encuentran conformadas por los municipios de Cuadutitlan,
Ixtapaluca, Tecama, Teoloyucan, etc. La problematica se ha
tratado de solucionar por medio de la ocupacion "irregular”" del
suelo en la periferia urbana. En ese sentido, es "irregular"
porque las transacciones realizadas en la compraventa de
terrenos o predios estan al margen de la legislacion urbana; los
costos de esa urbanizacién recaen sobre el gobierno y
finalmente en los habitantes de la zona.

El llamado problema habitacional de vivienda popular involucra
las condiciones precarias de habitacion de una poblacion:
hacinamiento, ausencia de servicios urbanos basicos, viviendas
deterioradas construidas con materiales poco duraderos,
ademas de no respetar las normas de ordenacion y el
reglamento de construcciones.

Sin embargo, un proceso interno que ha aparecido en la Ciudad
de México y que ha contribuido a su expansion fisica, es el
relacionado con la "expulsion” de poblacién de las delegaciones
centrales (Cuauhtémoc, Venustiano Carranza, Miguel Hidalgo y
Benito Juarez), donde la poblacién ha disminuido, por tal motivo
se implement6 la Norma de Ordenacion 26, cuyo fin es facilitar la
construccion de vivienda de nivel popular y social, en estas
areas se trata de cubrir la falta de vivienda y al mismo tiempo
ayudar a la delegaciones a repoblarlas. Esto puede interpretarse
como la aparicion probable de nuevos asentamientos urbanos
que promueven las inmobiliarias en su afan de satisfacer la
demanda.

Juan Gabriel Velazquez Mendoza
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Por otro lado, el empleo generado por las actividades
comerciales y de servicio es insuficiente para restituir la pérdida
de empleo industrial; ademas, la poblacion desplazada tiene que
gastar mas energia, tiempo y dinero para ir a desempefar sus
labores porque la distancia entre el lugar de residencia y de
trabajo es cada vez mayor.

1.3.1 Lavivienda en la Delegacion Benito Juarez

4 Delimitacién de la Delegacion

La Delegacion Benito Juarez se localiza en el centro de la zona
urbana del Distrito Federal, por lo que juega un papel importante
en la integracion territorial y sus limites son: al Norte con la Calle
11 de abril y el Viaducto Miguel Alemén; al Sur la Av. Barranca
del Muerto y Rio Churubusco; al Oriente la Av. Plutarco Elias
Calles y la Calle Atzayacatl; al Poniente el Periférico Adolfo
Lopez Mateos. (Véase Plano 1)

Plano 1. Localizacion de la Delegacion Benito Juarez
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La Delegacion Benito Juérez no tiene contacto fisico con ningin
municipio de los Estados de México; sin embargo debido a sus
caracteristicas de ubicacién central, desempefia un papel
importante en la vida de los habitantes de la Zona Metropolitana
de la Ciudad de México, su grado de consolidacion en ==
infraestructura y el nivel de especializacion en cuanto a la

concentracion de servicios y comercio, abarcan un gran radio de

influencia a nivel metropolitano.

Es considerada, ademas como una fuente importante de

generacién de empleos y posee un sistema de vialidades que

son fundamentales para la estructura urbana de la Ciudad de

México, convirtiéndola en paso obligado para los habitantes de

otras Delegaciones del Distrito Federal.

+ Aspectos demograficos

A partir de la década de los ochenta, la poblacion de la
Delegacion comenzé a disminuir a causa de la sustitucion del
uso de suelos habitacionales, de la carencia de zonas de
reserva para crecimiento urbano y el alto costo del suelo;
mientras en 1980 su poblacion fue de 544,882 habitantes, en el
afio 2003 se registraron 360,478 habitantes. Por otra parte, se
destaca también la disminucion de la proporcion de la poblacién
con respecto a la poblacion del Distrito Federal: de 11.0% en
1960 al 4.2% en 2000. Se considera que este proceso de
despoblamiento es un fendmeno caracteristico de la zona central
de la Ciudad de México.

CRECIMIENTO Y DENSIDAD DE POBLACION EN LA DELEGACION
BENITO JUAREZ

Porcentaje con Densidad Bruta Densidad Bruta en
Afio Poblacion respecto en la Delegacion -
al Distrito Federal (Hab/Ha) Distrito Federal
(Hab/Ha)
1960 537,015 11.0 202 33
1970 605,962 8.8 227 46
1980 544,882 6.2 205 59
1990 407,811 5.0 153 55
2000 360,478 4.2 135 58
2002 357,573 4.1 134 58

Fuente: Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, GODF, 31 de
Diciembre de 2003. Cuaderno Estadistico Delegacional Benito Juarez, Edicién 2001,
INEGI y Censo General de Poblacién y Vivienda, varios afios.

En lo que respecta a la densidad (relacién habitante/hectarea),
su evolucion también es negativa, disminuyendo desde el afio de
1970 en el que contaba con 227 habitantes/ha al afio 2000 se
registré 135 habitantes/ha., ocupando el 6° lugar con respecto a
las 16 Delegaciones.
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La tasa de crecimiento del Distrito Federal a partir de la década
de los 70’s ha presentado una disminucion significativa del 2.5%;
mientras que para el periodo de 1980-90, su crecimiento es
negativo de —0.70%, debido al sismo de 1985, provocando un
fendmeno de expulsién de la poblacion a distintas entidades del
pais, para el periodo de 1990-2000, la tasa de crecimiento es de
solo el 0.44%, representando un ligero incremento de la
poblacidn, debido a que nuevamente se empieza a concentrar la
poblacidn en ciertas areas susceptibles a desarrollar.

En la Delegaciéon Benito Juarez, se observa que la tasa de
crecimiento poblacional durante la década de los afios 60's es
de so6lo 1.22%, menor a la registrada en el Distrito Federal;
mientras que para el periodo de 1970-80 representa -1.06%;
para el periodo de 1980-90 la Delegacion presentd una
disminucion de so6lo el -2.86%, lo que refleja un alto nimero de
habitantes que salen de la Delegacion debido al sismo de 1985;
para el periodo de 1990-2000 se registra una tasa de -1.23%,
observando una disminucion en la tendencia de decremento.

TASAS DE CRECIMIENTO EN LA DELEGACION BENITO JUAREZ

De la
- Del Distrito Delegacion
e Federal (%) Benito Juarez
(%)

1960-1970 3.50 1.22
1970-1980 2.54 -1.06
1980-1990 -0.70 -2.86
1990-2000 0.44 -1.23

Elaboracién realizada con base en la informacién del Cuaderno Estadistico Delegacional
Benito Juéarez, Ediciéon 2001, INEGI, Censos Generales de Poblacién y Vivienda, varios
afios y el Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, GODF, 31 de
Diciembre de 2003; estimandose como: Tasa de Crecimiento Media Anual = (Poblacion
al final del periodo / Poblacién al inicio del periodo) 1/Ndmero de afios considerados —1)
x 100.

Esta situacion, sefiala a la Delegacién como expulsora de
poblacién, como se muestra en la siguiente gréafica.

TASA DE CRECIMIENTO MEDIA ANUAL 1960 A 2000
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1.3.2 Pronostico

De acuerdo con el Programa General de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal 2003 y considerando que la tasa natural de
crecimiento disminuird segun su tendencia histérica y tomando
en cuenta que no se promueva y se impulsen programas de
vivienda nueva para atraer nuevos pobladores, la poblacion de la
Delegacion tendra una disminucion de poco mas de 45 mil
habitantes, al pasar de 355,238 habitantes en el 2002 a 309,639
habitantes en el 2025, segun se puede apreciar a continuacion.

CRECIMIENTO DE LA POBLACION (ESCENARIO
TENDENCIAL) EN LA DELEGACION BENITO JUAREZ

Porcentaje Densidad
Afio Poblacion con respecto Bruta
al DF hab/ha
2000 360,478 /1 4.2 135
2002 355,238 /2 4.1 133
2003 352,646 /3 4.1 132
2006 345,886 /3 4.0 130
2010 337,215 /3 3.8 127
2020 317,999 /s 35 119
2025 309,639 /s 3.4 116

Fuente: /1. XIl Censo General de Poblaciéon y Vivienda 2000, Instituto Nacional de
Estadistica Geografia e Informatica. Proyeccion estimada con base al PGDUDF 2003. /3
PGDUDF 2003.

ESCENARIO TENDENCIAL DE LA POBLACION 2000-2025

370,000
360,000 355.238
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350,000 350:478\"\.\
w
2 340,000 \\Qm =
£ 330,000
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300,000
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1.4. Normas de Ordenacion

De conformidad a lo establecido en la Ley de Desarrollo Urbano
del Distrito Federal, en sus articulos 19 fraccion IV, 29 y 33; el
presente Programa Delegacional de Desarrollo Urbano
determina las Normas de Ordenacion que permiten el
ordenamiento territorial con base en la estrategia de desarrollo
urbano.

Para la aplicacion de la siguiente normatividad, se actuara con
base en lo previsto por los principios de buena fe, consagrados
en la Ley del Procedimiento Administrativo del Distrito Federal y
demas ordenamientos aplicables, en caso de que el particular se
conduzca con dolo, mala fe o error, el acto administrativo
producto de dicha accion se considerard invalido y se proceder4,
conforme a la ley en materia, a las acciones penales a que haya
lugar.

i 1.4.1 Principales definiciones de las normas de :
: ordenacion que inciden en la nimero 26 :

% Norma 1 coeficiente de ocupacion del suelo y
coeficiente de utilizacion del suelo

En la zonificacion se determinan el nUmero de niveles permitidos
y el porcentaje del area libre en relacion con la superficie del
terreno. El coeficiente de ocupacion del suelo (COS), se
establece para obtener la superficie de desplante en planta baja,
restando del total de la superficie del predio el porcentaje de
area libre que establece la zonificacion. Se calcula con la
expresion siguiente:

COS= 1 - % de area libre (expresado en decimales)/superficie
total del predio

La superficie de desplante es el resultado de multiplicar el COS,
por la superficie total del predio.

El coeficiente de utilizacién del suelo (CUS), es la relacién
aritmética existente entre la superficie total construida en todos
los niveles de la edificaciéon y la superficie total del terreno. Se
calcula con la expresion siguiente:

CUS= superficie de desplante x nimero de niveles permitidos
Superficie total del predio.

Juan Gabriel Velazquez Mendoza
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La superficie maxima de construccion es el resultado de
multiplicar el CUS por la superficie total del predio.

SMC = CUS X STP

La construccién bajo el nivel de banqueta no cuantifica dentro de
la superficie maxima de construccion permitida y debera cumplir
con lo sefialado en las Normas de Ordenacion Generales
namero 2 y 4. Para los casos de la Norma 2, tratandose de
predios con pendiente descendente, este criterio se aplica a los
espacios construidos para estacionamientos y locales no
habitacionales.(Véase figura 2)

En predios menores a 200 metros, en donde el éarea libre
establecida en la zonificacion sea del 40 % o mayor, se podra
optar por un area libre de hasta un 30 %, siempre y cuando no
se rebase la superficie maxima de construcciéon permitida.

BANQUETA

Figura 2. Construccion por debajo del nivel de banqueta

% Norma 4 area libre de construccion y recarga de
aguas pluviales al subsuelo

El area libre de construccion cuyo porcentaje se establece en la
zonificacion, podrd pavimentarse en un 30 % con materiales
permeables, cuando estas areas se utilicen como andadores o
huellas para el transito y/o estacionamiento de vehiculos. El
resto debera utilizarse como area jardinada.

En los casos de promocién de vivienda de interés social y
popular, podra pavimentarse hasta un 50 % del area libre con
materiales permeables.

Cuando por las caracteristicas del subsuelo en que se encuentre
ubicado el predio, se dificulte la infiltracion del agua, o ésta
resulte inconveniente por razones de seguridad por la infiltracion
de substancias contaminantes, o cuando por razones de

10
e
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procedimiento constructivo no sea factible proporcionar el area
jardinada que establece la zonificacion, se podra utilizar hasta la
totalidad del area libre bajo el nivel medio de banqueta,
considerando lo siguiente:

1. El area libre que establece la zonificacion deberd mantenerse
a partir de la planta baja en todo tipo de terreno.

2. Deber& implementarse un sistema alternativo de captacion y
aprovechamiento de aguas pluviales, tanto de la superficie
construida, como del area libre requerida por la zonificacion,
mecanismo que el Sistema de Aguas de la Ciudad de México
evaluard y aprobara, Dicho sistema deberé estar indicado en los
planos de instalaciones hidro-sanitarias o de instalaciones
especiales y formaran parte del proyecto arquitecténico, previo al
tramite del Registro de Manifestacion de Construccién o Licencia
de Construccion Especial.

3. Todos los proyectos sujetos al Estudio de Impacto Urbano o
Urbano-Ambiental, deberan implementar este sistema alternativo
de captacion y aprovechamiento de aguas pluviales y residuales.

La autoridad correspondiente revisard que dicho sistema esté
integrado a la obra. En caso de no acreditarlo, al momento del
aviso de terminacion de obra correspondiente, la autoridad
competente no otorgara la autorizacién de uso y ocupacion.

4 Norma 7 altura de edificacion y restricciones en la
colindancia posterior del predio

La altura total de la edificacion sera de acuerdo a la establecida
en la zonificacién, asi como en las Normas de Ordenacién para
las Areas de Actuacion y las Normas de Ordenacion Particulares
para cada Delegacion para colonias y vialidades, y se debera
considerar a partir del nivel medio de banqueta.

La altura méxima de entrepiso, para uso habitacional sera de
3.60 m piso terminado a piso terminado y hasta de 4.50 m para
otros usos. (Véase figura 3)

La altura minima de entrepiso se determina de acuerdo a lo
establecido en el Reglamento de Construcciones para el Distrito
Federal y sus Normas Técnicas Complementarias
(Requerimientos minimos de habitabilidad y funcionamiento).
Para el caso de techos inclinados, la altura de éstos forma parte
de la altura de banqueta.

11
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del nivel de banqueta, el nidmero de

Figura 3. Altura maxima de entrepiso

En el caso que por razones de procedimiento constructivo se
opte por construir el estacionamiento conforme a la Norma de
Ordenacion General numero 1, es decir, medio nivel por abajo

niveles permitidos se

contara a partir del nivel resultante del nivel medio de banqueta.
Este dltimo podra tener una altura maxima de 1.80 m sobre el
nivel medio de la banqueta. (Véase figura 4)
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BANQUETA
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Figura 4. Estacionamiento medio nivel abajo

Juan Gabriel Velazquez Mendoza
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Todas las edificaciones de mas de 6 niveles, deberan observar
una restriccion minima en la colindancia posterior de un 15% de
su altura y una separacion que no podra ser menor a 4 metros,
debiendo cumplir con lo establecido en el Reglamento de
Construcciones para el Distrito Federal, con respecto a patios de
iluminacion y ventilacion. (Véase figura 5)

Figura 5. Restriccion posterior

Se exceptuan de lo anterior, las edificaciones que colinden con
edificaciones existentes y cuya altura sean similares y hasta dos
niveles menos. (Véase figura 6)

NO APLICA RESTRICCION
DE 4 MTS.

Figura 6. Cuando de amplia el patio de iluminacion

Juan Gabriel Velazquez Mendoza 13
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“# Norma 8 Instalaciones permitidas por encima del
namero de niveles

Las instalaciones permitidas por encima de los niveles
especificados por la zonificacion podran ser proyectos de =
saturacion de azoteas, celdas de acumulacién de energia solar,

antenas, tanques, asta bandera, casetas de maquinaria,

lavaderos y tendederos, siempre y cuando sean compatibles con

el uso del suelo permitido, y en el caso de las areas de

conservacion patrimonial e inmuebles catalogados, éstos se

sujetaran a las opiniones, dictamenes y permisos del Instituto

Nacional de Antropologia e Historia (INAH), del Instituto Nacional

de Bellas Artes (INBA) y Secretaria de Desarrollo Urbano y

Vivienda (Seduvi), y de las Normas de Ordenacién que

establece el Programa Delegacional para Areas de

Conservacion Patrimonial.

Los pretiles de las azoteas no deberan ser mayores a 1.5 m de
altura y no cuantifican como niveles adicionales en la
zonificacién permitida.

4 Norma 11 Calculos del namero de viviendas
permitidas e intensidad de construccion con
aplicacion de literales

El nimero de viviendas que se puede construir depende de la
superficie del predio, el nimero de niveles, el &rea libre y la
literal de densidad que determina cada Programa Delegacional.

El ndmero de viviendas y metros cuadrados de uso no
habitacional que se pueden construir, depende de la dotacion de
servicios con que cuenta cada area de la ciudad. Esta condicion
se identifica en los programas delegacionales de desarrollo
urbano con una literal ubicada al final de la nomenclatura
correspondiente a la zonificacion, altura y area libre.

La literal se identifica con las densidades: A: alta, M: media, B:
baja, MB: muy baja, R: restringida y Z: zonificacion, con la
siguiente clasificacion:

A = una vivienda cada 33.0 m? de terreno

M = una vivienda cada 50.0 m? de terreno

B = una vivienda cada 100.0 m? de terreno

MB =una vivienda cada 200.0 m? de terreno

R = una vivienda cada 500.0 m? ¢ 1,000.0 m? de terreno o lo que
indique el programa correspondiente.

Z = lo que indique la zonificacion del programa. Cuando se trate
de vivienda minima, cada programa delegacional lo definira, en
Su caso.

Para el célculo de namero de viviendas factibles se aplicara la
siguiente relacion:

Juan Gabriel Velazquez Mendoza 14
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Superficie del terreno / valor de la Literal = nUmero de viviendas
factibles

Cuando en el calculo del nimero de viviendas factibles resulte
una fraccién decimal, igual o mayor a 0.5, el nimero de
viviendas resultante deberd ajustarse al numero entero
inmediato superior. Cuando la fraccion sea menor a 0.5 debera
ajustarse al nimero inmediato inferior.

Lo anterior a excepcion de la densidad R (restringida), en cuyo
caso siempre que resulte una fraccion decimal, se ajustara al
namero inmediato inferior.

En el caso de la literal Z, el nimero de viviendas factibles, se
calcula dividiendo la superficie maxima de construccion
permitida en la zonificacién, entre la superficie de la vivienda
definida por el proyecto. En todos los casos la superficie de la
vivienda no podra ser menor a aquella que resulte de aplicar lo
establecido en el Reglamento de Construcciones para el Distrito
Federal, sus Normas Técnicas Complementarias y los
Programas Delegacionales.

En zonificaciones HO, HM, E para tiendas de autoservicio,
tiendas departamentales y centros comerciales, la literal
corresponde a las densidades A: alta, M: media, B: baja, MB:
muy baja, R: restringida y Z: zonificacién, con la siguiente
clasificacion:

Donde aplique A y Z = la superficie para los conjuntos
comerciales serd de acuerdo al uso, niveles y éarea libre
permitida en la zonificacion.

Donde apliqgue M, B y MB = la superficie para los conjuntos
comerciales no podra rebasar los 5,000.0 m?2. sin contar el area
de estacionamiento. En el caso de que la superficie sea mayor,
la autorizacién quedara sujeta a obtener opinion favorable del
Sistema de Aguas de la Ciudad de México, la Setravi y la
Delegacién correspondiente.

Donde aplique R = se permitird el comercio local en una
superficie méaxima de 250 m?, sin contar el area de
estacionamiento.

% Norma de ordenacion de 26 para impulsar y facilitar
la construccion de vivienda de interés social y popular
en suelo urbano, motivo de esta tesis; sélo aplica en
la zona central

Para facilitar la construcciéon de vivienda de interés social y
popular, se aplicaran las medidas contenidas en esta Norma en:

15
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Zonas dentro de los poligonos de las Areas de Actuacion con
Potencial de Reciclamiento sefialadas por los Programas
Delegacionales y que cuenten con zonificaciones: habitacionales
(H), habitacional con oficinas (HO), habitacional con comercio en
planta baja (HC), habitacional mixto (HM) y centro de barrio =a
(CB).

Fuera de los poligonos sefialados en el parrafo anterior pero

dentro de los limites de los poligonos de las colonias enlistadas

en el apartado correspondiente a Normas de Ordenacion

Particulares para la Delegacion en los Programas

Delegacionales de Desarrollo Urbano vigentes, y que cuentes

con zonificaciones: habitacionales (H), habitacional con oficinas

(HO), habitacional con comercio en planta baja (HC),

habitacional mixto (HM) y centro de barrio (CB), y que estén

establecidas en los planos correspondientes a las Normas de

Ordenacion.

# pPara la autorizacion de los proyectos y la
construccion de las viviendas, se debera observar lo
siguiente:

Para el registro de Manifestacién de Construccion, el solicitante
y el Director Responsable de Obra deberan acreditar que el
valor de la venta de la vivienda de interés social no exceda el
importe que resulte de multiplicar por 15 el salario minimo
general vigente, que corresponda al Distrito Federal elevado al
afio, y para vivienda popular que no exceda del importe
equivalente a multiplicar 30 veces el salario minimo general
vigente, que corresponda al Distrito Federal elevado al afio. Esto
se hara a través de la presentacion de la constancia de
reduccion fiscal correspondiente.

Asimismo, deberan acreditar fehacientemente, a través de la
corrida financiera correspondiente, que el valor de venta de las
viviendas motivo de la aplicacién de la norma, no exceda el
importe establecido, incluyendo los acabados con los cuales se
entregaran, ratificAndolo con el aviso de término de obra
correspondiente. En caso de no acreditarlo, la autoridad
competente no otorgara la autorizacién de uso y ocupacion.

En el caso de incumplimiento, con el fin de regularizar la
construccion, se debera adecuar el proyecto a la zonificacion
establecida.

Cuando por cualquier forma se contravenga el propésito de esta
norma, la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda podra de
oficio reconocer la anulabilidad o declarar la nulidad del acto en
via administrativa y revocar de oficio el certificado
correspondiente.
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El porcentaje de cajones de estacionamiento debera ser minimo
30 % para la vivienda de interés social, en régimen condominal.
En el caso de la vivienda de interés popular, sera el 60 %.

El area maxima construida por vivienda (sin incluir indivisos y
estacionamiento) no debera rebasar los 65 m?. =a

Los proyectos deberan cumplir cabalmente con la normatividad
vigente en todo aquello que no contradiga lo establecido en la
Norma.

Para los proyectos que cumplan con los requisitos antes
mencionados se autorizara:

Altura de hasta 6 niveles (PB mas 5 niveles) para los proyectos
que se localicen dentro de la determinada Ciudad Central. Para
proyectos localizados dentro del primer contorno se podra optar
por altura de 5 niveles (PB mas 4 niveles) y dentro del segundo
contorno hasta 4 niveles (PB mas 3 niveles).

El porcentaje minimo de area libre debera ser del 20 % hasta 60
viviendas y, 25 % para mas de 60 viviendas.

La aplicacion de esta norma no exenta de la obtencién del
Dictamen del Estudio de Impacto Urbano que el proyecto, en su
caso requiera, conforme a lo establecido en la Ley de Desarrollo
Urbano y su Reglamento.

Esta norma no aplica en zonas que se encuentren dentro de los
poligonos de los Programas Parciales.

La vigilancia del cumplimiento de lo establecido en esta Norma
es facultad del o6rgano politico- administrativo en cada
demarcacion territorial. En caso de que el promovente pretenda
obtener los beneficios de esta Norma sin cumplir con la misma,
se estara en lo dispuesto en el articulo 310 del Nuevo Cédigo
Penal para el Distrito Federal.

Para poder realizarse el proyecto se tuvo que tomar en
consideracion todas las normas mencionadas ademas de
compaginar con el Reglamento de Construcciones para el
Distrito Federal, se puede resumir que el edificio cumple con
todos los lineamientos de construccion.

En sintesis, la Delegacién Benito Juarez como una de las cuatro
delegaciones centrales en la Ciudad Central y con una ventaja
comparativa innegable respecto a los servicios, infraestructura y
satisfactores bésicos, ha sufrido fenémenos diversos en materia
de su ocupacion territorial, pero no es sino a partir del afio 2001
en que se generan carteras atractivas y mejores condiciones de
crédito para el sector de la construccion, privilegiando asi el uso
habitacional con respecto a servicios y comercios, considerando
ademas el envejecimiento del parque habitacional y las
marcadas tendencias de subocupacion.
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Sin embargo, se mantiene el deterioro progresivo de las
condiciones habitacionales de los sectores sociales que quedan
fuera del mercado inmobiliario porque en la dinamica de
edificacion departamental la primera causa agravante es que, en
términos absolutos, se estima que los promotores de vivienda de
interés social s6lo absorbieron el 20% de las acciones mientras
que el 80% restante corresponde a la iniciativa privada y
particulares; la segunda causa, es que no Se generaron
mecanismos adecuados de control en cuanto al precio de venta
de dicha vivienda, la cual se comercializé a un precio mayor a
los pardmetros establecidos en el mismo Programa
Delegacional, limitando el acceso a los estratos
socioecondémicos de poblacion que en teoria eran los receptores
directos del beneficio de la normatividad establecida.
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2 REPORTE DE ACTIVIDADES
PRELIMINARES

. 2.1. Andlisis del sitio :

En el afio del 2004 se desarrollo un proyecto de vivienda en
régimen de condominio vertical, dentro de él se necesitaba
proyectar el maximo de departamentos posible.

El terreno esta localizado en la calle de Latinos No. 167 Col.
Moderna Del. Benito Juarez, entre las calles de Ramon y Cajal y
Av. Napoledn, eje 4 sur. (Véase figura 7)

Il Lineadel metro
......... Limite delegacional

B Tereno

ARAGQ]

et

_ 7
LN nmnan

Figura 7. Localizacion del predio
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#  Medidas y colindancias del terreno
Con una superficie de 300.00 m? con los siguientes linderos:

Al oriente en 15.00 mts con calle latinos

Al sur en 20.00 mts con propiedad privada

Al poniente en 15.00 mts con propiedad privada
Al norte en 20.00 mts con propiedad privada

CALLE LATINOS.

“
'Referencia de fotos
AEVEN Foto A. Vista hacia el eje 4 (Napoleén)

o

Foto B. Vista hacia la calle Ramén y Cajal
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"$' Medio fisico natural

> Clima

El Distrito Federal se encuentra en la zona intertropical, en la
que por latitud la temperatura es alta, sin embargo, esa
condicion es modificada por la altitud y el relieve, de esta
manera el 57% del territorio de esa entidad presenta clima
templado, 33% climas semifrios y 10% clima semiseco. (Véase
figura 8)

Tlalpan

TEMPERATURA MEDIA

‘ > 16°C
Q 142al6°C

Figura 8. Clima dentro del Distrito Federal

»  Vegetacion

La vegetacion dentro del &rea de estudio es primordialmente
arboles como pinos, jacadandas y pequefias areas de pasto.
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» Hidrologia

La precipitacion oscila entre los 600 a 1000 mm en promedio
mensual como lo ilustra la siguiente grafica:

A '
( Obre
de Iztapalapa
‘\ \
Tlalpan

Milapa
Alta

Precipitacién total mensual

. < 600 mm

O 600 a 700 mm

. 700 a 800 mm

() 80032 1000 mm

4 Vialidades y transporte

El terreno cuenta con vialidades de comunicacibn muy
importantes para el desplazamiento dentro del Distrito Federal,
en cuanto al sistema de transporte publico, se puede decir que
es bueno, la estacion Xola del sistema colectivo metro se
encuentra cerca.

Para el desplazamiento en el sistema colectivo basta con
caminar a la esquina de Latinos y eje 4 para poder ver los
diferentes lugares a donde nos pueden llevar dicho transporte
como son:

Eugenia - Palacio de los Deportes
Eugenia — Delegacion lztacalco
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También se encuentra la Av. Plutarco Elias Calles aunque no
ofrece transporte publico importante, en automdvil se puede
llegar al sur de la ciudad. (Véase figura 9)

Terreno

VIADUCTO

EJE 1 PONIENTE

AV. ANDRES MOLINA ENRIQUEZ
LA VIGA

Figura 9. Vialidades importantes circundantes al terreno

+ Equipamiento Urbano
Para realizar el estudio del equipamiento urbano se recorrié un

radio de 5 Km (Véase figura 10), se observé que cuenta con
comercio de primera necesidad para la vida cotidiana como son:

@ Mercado

Parques

(W(*s  Restaurante Vips

-~

o0 Sambors
0

% Gasolinera
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RUFIN,

s /7/70/%}/7 /\/

Figura 10. Localizacién de equipamiento urbano

La zona cuenta con mobiliario de buena calidad y funcionando,
lo cual hace que el area de una buena imagen urbana. A simple
vista se pudo observar que se cuenta con los servicios de agua,
drenaje y alumbrado.

El suministro de energia eléctrica es aéreo o mismo que las
lineas telefénicas; la colonia carece de red de gas natural lo cual
se tomé en cuenta para las instalaciones del edificio propuesto.

La colonia Moderna es primordialmente zona habitacional con
construcciones de 3 niveles, con un nivel socioeconémico medio
alto, muy bueno para hacer la propuesta arquitecténica.

Toda construccion nueva genera un impacto en la zona donde
se ubica, en el caso de un edificio de 20 departamentos es
mayor en comparacion con una casa unifamiliar, el hecho de que
en la propuesta no se haya contemplado que todas las viviendas
contaran con estacionamiento es un problema que se traducira
en que la calle se llene de autos aunque como se ve en las fotos
del sitio el arroyo es amplio (12 mts), y la calle de latinos es
cerrada, no se tiene circulacion de autos soélo los que habitan en
esa parte de la calle.
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+ Proyecto arquitectonico

Se construyd un edificio de 20 departamentos en régimen de
condominio, por la localizacién del predio, es aplicable la Norma
de Ordenacion 26 del Plan de Desarrollo Urbano.

Cada vivienda o apartamento en régimen de condominio estara
compuesto de 2 recamaras con closet, estancia-comedor, un
bafio, una cocina y patio de servicio, con 4 apartamentos por
piso, 5 niveles para un total de 20 viviendas, cada piso con
vestibulo de acceso, escaleras y en el Ultimo nivel un paso de
gato a la azotea, en P.B. acceso, porteria con sanitario,
vestibulo, bodega, arranque de la escalera y 12 cajones de
estacionamiento.

El primer paso, fue el tramite de Uso de Suelo y Factibilidades
emitido por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda. La
respuesta por parte de la Secretaria fue un certificado en donde
planteaba que en este terreno y por su ubicacién aplicaba la
Norma de Ordenacién 26, una zonificacion H6/20 (habitacional 6
niveles y 20 % de area libre). (Véase figura 11)

GOBIERNO DEL DISTRITO FEDERAL
4 Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda

1o Direccion General de Desarrollo Urbano

=i 2004 AT
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Figura 11. Certificado Unico de Zonificacion de Uso de Suelo y Factibilidades
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. 2.2, Aplicacion de la Norma de Ordenacion :

El segundo paso fue el investigar todo lo relacionado a la Norma
de Ordenacion 26 publicada en la Gaceta Oficial de fecha 10 de
abril de 1997 y posteriormente la actualizacién de los programas
parciales.

Teniendo toda la informacion suficiente para la factibilidad del
proyecto, comencé realizar los primeros planteamientos, antes
gue todo defini los datos primordiales que influenciaran el
proyecto como son:

> Area de desplante COS y CUS (Norma de
Ordenacion 1)

COS = (1-% DE AREA LIBRE) / SUPERFICIE TOTAL DEL
PREDIO
1- 0.20=0.8/300 = 240

CUS = SUPERFICIE DE DESPLANTE X No. DE NIVELES) /
SUPERFICIE TOTAL DEL PREDIO

1'224.62 /300 = 4.08

» La altura de piso terminado a piso terminado es de
2.55 mts.(Véase figura 12)

E%ﬂﬁ

.20

|

2.55
.35
35

|~ 9
h:|
Figura 12. Altura de entrepiso de proyecto

» Patios de ventilacion e iluminacion

El Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal,
marca, que para dimensionar los patios de iluminacion se debe
tomar la altura total de los paramentos, como se ilustra a
continuacion:

A 1= 16.44 mts.

Juan Gabriel Velazquez Mendoza
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En el calculo de las dimensiones minimas de los patios podran
descontarse de la altura toral de los paramentos que lo confinan,
las alturas correspondientes a la planta baja y niveles inmediatos
a ésta, que sirvan como vestibulos, estacionamiento o locales de
magquinas y servicio:

Agst= 2.88 mts.
A cuso = At — A gst
ACUBO =16.44 — 2.88 = 13.56 mts

Para determinar las dimensiones minimas de los patios, se
tomara como cota de inicio 0.90 mts de altura sobre el piso
terminado del nivel mas bajo que tenga locales habitables o
complementarios.

ACUBO =13.56 - .90 = 12.66 mts

Primer planteamiento del cubo de iluminacion y ventilacién; se
tomé la tercera parte de la altura obtenida mediante los incisos
del Reglamento de Construcciones la cual es 12.66 mts. (Véase
figura 13)

Dcuso=12.66 / 3 = 4.22 mts

4.22

Figura 13. Primer planteamiento (dimensiones) del cubo de iluminacién

En cualquier orientacion se permite la reduccién hasta de una
quinta parte en las dimensiones minimas del patio, siempre y
cuando la dimension ortogonal tenga por lo menos una quinta
parte mas de la dimensibn minima correspondiente.
(Véase figura 14)

Dcuso= 12.66 /3 = 4.22 mts
422 /5 = .84 mts
L =4.22 -.84 =3.38 mts
| =4.22 +.84 =5.06 mts
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5.06

3.36 L

Figura 14. Dimensiones del cubo de iluminacion con reduccion

» Medidas de vanos para ventanas

Estas medidas se obtuvieron una vez que los espacios estaban
dimensionados, tomando como base las medidas requeridas por
el Reglamento de Construcciones. Esto se desglosa en el
capitulo de memoria de proyecto arquitectonico.

» Conexiones de agua, drenaje y energia eléctrica

Se realizo un levantamiento para saber exactamente donde se
encontraban las conexiones de servicios. En cuanto al
suministro de energia, hice toda la documentacién necesaria
para la obtencién de la factibilidad de energia eléctrica ante Luz
y Fuerza del Centro, presentando la siguiente documentacion:

e Formato

e Carta con total de cargas (areas comunes Yy
viviendas)

e  Carta poder

e Copias de identificaciones

e  Planos de instalacion eléctrica

Con la aportaciéon de $ 142,381.50 se tuvo que hacer el contrato
provisional de areas comunes. Con esto se concluyo el tramite
para el suministro de energia, sélo faltaba que cada condémino
acudiera a la oficina correspondiente a realizar su contrato de
servicio.

»  Numero total de cajones de estacionamiento

Se tienen 12 cajones de estacionamiento cumpliendo con el 60
% requerido por la Norma de Ordenacion.

Al tener los suficientes argumentos para hacer el planteamiento
del proyecto, se comenzd con 20 viviendas, que era el nimero
maximo de viviendas que se podia desarrollar. Uno de los
problemas que presentan estos tipos de proyectos, es el
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cumplimiento de las &reas de iluminaciéon y de infiltracién de
agua pluvial (area libre), por tal motivo se tuvo que reducir el
area de las viviendas hasta llegar a 50.80 m?., pero ain no
cumplia con la Norma 7 “Todas las edificaciones de méas de 6
niveles, deberan observar una restriccibn minima en la
colindancia posterior de un 15% de su altura y una separacion
que no podra ser menor a 4 metros”, por este motivo se tuvo que
acudir a la SEDUVI para pedir una opinion del patio de
iluminacion posterior.

El siguiente tramite fue la solicitud de las reducciones fiscales,
este documento otorga descuentos en pagos de manifiesto de
construccion y prediales, como lo marca la Norma de
Ordenacion 26 en la SEDUVI, la que solicité la siguiente
documentacion:

o Formato

e Identificacion del representante legal

e Acreditacion del representante legal

e Alta en el Registro Federal de Contribuyentes

e  Acta constitutiva

e Andlisis de costo y corrida financiera (inicial y final)
calendario de obra

e Alineamiento y numero oficial

e Avallo del predio

e Boleta predial actualizada

e Resultado de la consulta del Sistema de Informacion

geografica

Reporte fotografico del estado actual

e  Proyecto arquitecténico firmado por el D.R.O.
(plantas, cortes y fachadas)

e  Carta compromiso notarial de compromiso de venta

Para el calculo del costo de vivienda se realiza la siguiente
operacion:

Vivienda de interés popular 30 salarios multiplicados al afio.
Como lo marca la Norma de Ordenacion 26 para dicho rublo de
vivienda.

Salario minimo de zona Veces salario
N /
48.67 x 30 x 365 = $532,236.50

Dias del afio
Costo de vivienda

Con el dictamen de reducciones fiscales provisional se prepar6
la documentaciébn necesaria para realizar el registro de
manifestacién, para lo cual se hizo la propuesta de los siguientes
planos y documentos:
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Memoria de proyecto arquitecténico
Memoria de instalaciones eléctricas
Memoria de instalacion hidraulica
Memoria de instalacion sanitaria
Instalacion hidraulica

Instalacion sanitaria

Instalacion eléctrica

Instalacion de gas

Plano de acabados

Las instalaciones fueron lo méas simple posible, siempre tratando
de tener el menor nimero de ramaleo para una facil revision de
ellas al presentar un desperfecto.

El manifiesto se realiz6 por un area de construccion de
1,312.38 m? y tuvo un costo de $286,860.00.

Normalmente para la venta de las viviendas los clientes solicitan
un crédito hipotecario con alguna SOFOL o banco, en esta
empresa se trabaja un gran nimero de sus operaciones con
Hipotecaria Nacional; para poder vender por medio de esta
instancia la Hipotecaria solicita al desarrollador que este
registrado su proyecto, para conseguir el registro en el rublo
“Registro Simplificado”, se tuvo que presentar documentacion
del proyecto para que ellos otorgaran un nimero de contrato y
asi al efectuar una venta con el nidmero seria mas rapido el
otorgamiento del crédito.

Otro tramite que se realiz6 dentro de esta institucion fue la
solicitud de un crédito puente para el proyecto, aunque no se
concluyé con el, por considerar que no era nhecesario el
préstamo; siempre estuvo latente la conclusién, este tipo de
operaciones envuelve gran conocimiento de otras areas que se
desconocian, no se habia hecho trabajos de este tipo y aunque
se dificulté un poco al final se concluy6 satisfactoriamente.

Para obtener el manifiesto de construccion se tuvo que cumplir
con todo lo expuesto, fueron necesarios 6 meses de trabajo
para iniciar la construccién del edificio.
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: 2.3. Constitucion de Régimen de Propiedad en

Condominio Vertical

Cuando se tenia la obra en un 80 % de avance se iniciaron los
tramites relacionados con la venta de las unidades, como los
llaman los valuadores, el primer paso fue determinar las medidas
y colindancias de cada espacio que conforman el inmueble.

En este documento se describe desde la ubicacion del terreno,
areas comunes, privativas y los indivisos (porcentaje del terreno
y de areas comunes que le corresponde a cada vivienda), como
a continuacion se ilustra:

I ANTECEDENTES

I DESCRIPCION GENERAL DEL CONDOMINIO UBICADO CALLE LATINOS #
| MODERNA DELEGACION BENITO JUAREZ.

I
| EL CONJUNTO HABITACIONAL CONSTRUIDO EN EL PREDIO # 167 DE LA REFERE

CONSTA DE PLANTA BAJA Y CINCO NIVELES CON CUATRO DEPARTAMENTOS POR NIVET™kthipee® Breve descanIGn de Ia

VIVIENDAS EN TOTAL). . .z
| ubicacion del terreno y

los prototipos de

[ PROTOTIPO A: SALA-COMEDOR. COCINA, PATIO DE SERVICIO, BANO COMUN, DOS RECAMARASI viviendas
| CON CLOSET. l<

CADA UNO DE LOS DEPARTAMENTOS TENDRA UNA SUPERFICIE DE CONSTRUCCION|
| PRIVATIVA QUE COMPRENDE LOS SIGUIENTES ELEMENTOS: |

. |
:PROTOTIPO B: SALA-COMEDOR, COCINA, PATIO DE SERVICIO, BANO COMUN, DOS RECAMARASl
| CON CLOSET Y TERRAZA. |

EL CONDOMINIO CO‘NTARA CON AREA DE ACCESO, CASETA DE VIGILANCIA, ESCALERAS)|
| ¥ ESTACIONAMIENTO COMUN CON CAPACIDAD PARA DOCE AUTOMOVILES, |

: LA DISTRIBUCION Y OCUPACION DE AREAS DE PLANTA BAJA AL SEXTO NIVEL ES LA SIGUIENTE: ]I

.ﬂ‘_\REA COMUN EN ACCESO, CASETA, VESTIBULO, Y ESCALERA B546M 2

AREA COMUN ESTACIONAMIENTQ=® 4 14542M 2
DEPARTAMENTO 101 { ; 55.15M2 . -
DEPARTAMENTO 102 . 55.05M 2 Listado de VIVIendaS,
DEPARTAMENTO 103 i ! 53.00M 2 -
DEPARTAMENTO 104 | w— 53.00 M2 areas comunes y total
DEPARTAMENTO 201 { 55.15M2 -
DEPARTAMENTO 202 _ 55.15M2 de area de
DEPARTAMENTO 203 S3.00M2 iz
DEPARTAMENTO 204 b i 53.00M 2 construccion
DEPARTAMENTO 301 i 55.15 M 2.
DEPARTAMENTO 302 ! 55.015M2
DEPARTAMENTO 303 ! 53,00M2
DEPARTAMENTO 304 ¥ 53.00M 2
DEPARTAMENTO 401 55.15M 2
DEPARTAMENTO 402 | — 55.15M2
DEPARTAMENTO 403 : i 53.00M2
DEPARTAMENTO 404 ! 53.00M2
DEPARTAMENTO 501 k “ﬁ S505M2 -
DEPARTAMENTO 502 55.015M2
DEPARTAMENTO 503 & 53.00M2
DEPARTAMENTO 504 ) 53.00M2
AREA TOTAL CONSTRUIDA | ! 131238 M 2
AREA TOTAL DEL TERRENO | | 300M2
: --------------------------------- r: F.r, mtﬁb -------------------------------- E
EL TERRENO ESTA LOCALIZADO.EN LA CALLE DE LATINOS # 167 COL. MODERNA DEL.% . .
= BENITO JUAREZ, CON UNA SUPERFICIE DE TRECIENTOS METROS CUADRADOS Y LOS SIGUIENTES = Colindancias del
* LINDEROS: . ..
: | : rreno y superficie
* ORIENTACION MEDIDAS | COLINDANCIA P te y sup
i ALNORTE ~20007s, con lote PRIVADO :
i ALORIENTE 15.00 mis. con calle LATINOS :
T ALSUR 20.00 mts. con lote PRIVADO .
» AL PONIENTE 15.00 mis. con lote PRIVADO .
. SUPEREICIE_TOTAL: 300.00M2 _3 Enlistar areas
I 2.- COMPONENTES GENERALES privativas y
I DENTRO DE ESTE MISMO PREDIO SE REALIZARA UN CONJUNTO DE 20 DEPARTAMENTOS,I nomenclatura
TOMANDO EL NUMERO DE DEPARATEMNTO 101, DEPARTAMENTO 102, DEPARTAMENTO 103, .
DEPARTAMENTO 104, DEPARTAMENTO 201, DEPARTAMENTO 202, DEPARTAMENTO 203, correspondiente

DEPARTAMENTO 204, DEPARTAMENTO 301, DEPARATEMNTO 302, DEPARTAMENTO 303,
DEPARTAMENTO 304, DEPARTAMENTO 401, DEPARTAMENTO 402, DEPARTAMENTO 40_1.| -
DEPARTAMENTO 404, DEPARTAMENTO 501, DEPARTAMENTO 502, DEPARATEMNTO 503,
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ESCALERA ( 4" NIVEL)

ORIENTACION MEDIDAS

AL NORTE 03,10 mts,
AL ORIENTE 04.90 mts,
AL SUR, 03.10 mts.
AL PONIENTE 04.90 mts,
AL ARRIBA 1209 m 2
AL ABAJO 1209m2

ESCALERA ( 5° NIVEL)

1

ESCALERAS Y VESTIBULO DE USO COMUN. CON LAS SIGUIENTES MEDIDAS ¥ COLIND

ESCALERAS Y VESTIBULO DE USO le:..l'N CON LAS SIGUIENTES MEDIDAS Y COLINDANCIAS.

SUPER

COLINDANCIA Descripcion de las
con VACIO P
cou DEPTO 401,42 areas comunes
pood ez o (escaleras)

con ESCALERAS 3° NIVEL

SUPERFICIE: 1209 M 2

T T LY P LT TR YPEEPEY (LT Lo

ORIENTACION MEDIDAS COLINDANCIA
AL NORTE { 03.10ms con VACIO
AL ORIENTE L0490 mis. . con DEPTO. 501, 502
AL SUR L0310 mis. con VACIO
AL PONIENTE 10490 mas. con DEPTO, 503, 504
AL ARRIBA e 1209m2 con AZOTEA
AL ABAJO > 1 1209m2 con ESCALERAS 4° NIVEL
| M!« ESTACIONAMIENTO
| 1
AREA DE ES‘I‘ACIDN&MIENJI'OP 12.AUTOS, CON LAS SIGUIENTES MEDIDAS Y COLINDANCIAS.
i |
: CAJON Ne.l . ., L,
. SUPERFICIE: 120002 Descripcién de areas
ORIENTACION MEDIDAS COLINDANCIA comunes
AL NORTE 05.00 mts. | con CAJON 2 H H
AL ORIENTE 0240 mis § con CAJON 3 (estacionamiento)
AL SUR 05.00 mits. | con lote PARTICULAR
AL PONIENTE 0240 mts. ¢ con MISMO PREDIO
ARRIBA ' con DEPTO. 104
ABAID ". con MISMO PREDIO
\ 1
i
SUPERFICIE : 1200 M2
ORIENTACION MEDIDAS COLINDANCIA
AL NORTE 05.00 ms, con MISMO PREDIO
AL ORIENTE 02.40 mes, con CAJON 4
AL SUR 05.00 mis, con CAJON 1
AL PONIENTE 02.40 mis, con MISMO PREDIO
ARRIBA con DEPTO. 104
ABAIO con MISMO PREDIO
CAJON Nod
SUPERFICIE:  12.00 M2
-
= ORIENTACION MEDIDAS COLINDANCIA
AL NORTE 05.00 mts. DEPARTAMENTO # 103
AL ORIENTE L CONSTA DE SALACOMEDOR, BAROG COMUN, COCINA. PATIO DE Fai%
RECAMARAS CON CLOSET:
SUPERFICIES, MEDIDAS ¥ COLINDANCIAS
SUPERFICIE TOTAL:
ORIENTACION MEDIDAS COLINDANCIA
ALNORTE 06,87 mts. con bote PARTICULAR
AL ORIENTE 07.40 s, con ESCALERAS, VACIO
ALSUR 0687 nsts. com DEPTO 104
AL PONIENTE 06.87 mats. com VACIO
AL ARRIBA $3.00m2 <om DEPTO. 203
AL ABAIO 53.00m2 com ESTACIONAMIENTO
DEPARTAMENTO # 104
CONSTA DE SALA-COMEDOR, BARO COMUN, COCINA. PATIO DE SERVICICO, DOS
RECAMARAS CON CLOSET:
SUPERFICIES, MEMDAS R COLINDANCIAS
i
H H4 A SUPERFICIE TOTAL: 53.00 M2
Descripcion de éareas
. . .. ORIENTACION MEDIDAS COLINDANCIA
privativas (viviendas) ALNORTE . onDEFTO 10
PouL. ORIENTE 0740 mis. con ESCALERAS, VACID
AL SUR 06.X7 mis. con lote PARTICULAR.
AL ORIENTE 07 AD mis. con VACIO
AL ARRIBA $300m2 con DEFTO, 204
AL ABAID 33.00m 2 con ESTACIONAMIENTO
nzmnnm.ﬂ"ﬁ:q 201

Juan Gabriel Velazquez Mendoza

CONSTA DE SALA-COMEDOR, m-&)HUN. COCINA, PATIO DE SERVICICO, DOS
RECAMARAS CON CLOSET ¥ TERRAZA:

SUPERFICIES, MEDIDAS ¥ COLINDANCIAS
| SUPERFICIE TOTAL: $5.15M2

MEDIDAS

ORIENTACION COLINDANCIA

AL NORTE o D6ET mts. won LOTE PARTICULAR
AL ORIENTE ! 0740 mis. ‘con calle LATINOS

AL SUR 06,57 mits. won DEPTO 202

AL PONIENTE 0740 mits. com ESCALERAS, VACIO
AL ARRIBA 55.05m2 com DEPTO. 301

AL ABAND BAsm2 . <om DEFTO. 101
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COL. MODERNA DEL. BENITO JUAREZ MEXICO D.F.

TOTAL :

DEPARTAMENTO INDIVISO VALOR
DEPARTAMENTO 101 5% $300°000.00
DEPARTAMENTO 102 5% $300°000.00
DEPARTAMENTO 103 5% $300°000.00
DEPARTAMENTO 104 5% $300°000.00
DEPARTAMENTO 201 5% $300°000.00
DEPARTAMENTO 20/ 5% $300°000.00
DEPARTAMENTO 203 5% $300°000.00
DEPARTAMENTO 204 5% $300°000.00 Figura 15.Tabla de
DEPARTAMENTO 301 5% - ) $300°000.00 valores e indivisos %
DEPARTAMENTO 302 5 %I &8 $300°000.00 de terreno que le
DEPARTAMENTO 303 is % $300°000.00 corresponde a cada
DEPARTAMENTO 304 5% $300°000,00 P vivienda
DEPARTAMENTO 401 5% $300°000.00 D
DEPARTAMENTO 402 5% $300°000.00
DEPARTAMENTO 403 5% $300°000.00
DEPARTAMENTO 404 5% $300°000.00
DEPARTAMENTO sm// 5% 7 $300°000.00
DEPARTAMENTO 502 / 5% $300°000.00
DEPARTAMENTO 503 5% $300°000.00
DEPARTAMENTO 504 5% $300°000.00
100.00 %... 100.00 %

Una nota que es muy importante para la aplicacion de la Norma
de Ordenacién 26, es que el estacionamiento no va incluido
dentro del area privativa de las viviendas para dejar a
consideracion del comprador la adquisicion del espacio y asi
poder asignarlo a cualquier area privativa, esto trae como
consecuencia la necesidad de generar otra cuenta predial por
considerarlo un indiviso que es el porcentaje que ocupa dentro
del proyecto. (Véase figura 15)

También se debe especificar el valor de las unidades
(viviendas), aunque en el documento se decidid6 no incluirlo.
Cualquier error en el proyecto de régimen seria grave para la
inmobiliaria.

La documentacién necesaria para poder registrar el Régimen de
Condominio son:

e Medidas, colindancias e indivisos del proyecto
arquitectonico

Planos arquitecténicos sellados por la delegacién
Memorias de disefio (arquitectonica e instalaciones)
Planos de instalaciones

Planos constructivos

Juan Gabriel Velazquez Mendoza
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Manifiesto de Construccion
Uso y ocupacion del inmueble
Certificado de uso de suelo
Alineamiento y nimero oficial
Boleta de predial global
Boleta de agua global
Reglamento de condéminos
Escritura del terreno

Acta Constitutiva

Cuando el notario conté con toda la documentacion, hace el
proyecto de escritura y lo envia a la inmobiliaria para revisarlo y
saber si se le hace algun cambio.

Con este proyecto de escritura se comienza el tramite de
individualizacién de cuentas prediales, con el fin de que el
notario de fé ante el Registro Publico del Distrito Federal de las
cuentas y de que no se tiene adeudos.

Para tener las cuentas individuales se necesita tener al corriente
el predial del terreno y el area de construccidn, esto Ultimo es un
poco dificil que se tenga al corriente porque la obra no siempre
tiene un desarrollo constante; la tesoreria pide como
comprobacion la bithcora de obra para ratificar el avance de la
obra por mes y asi hacer la modificacion correspondiente, hasta
alcanzar el area total de construccién nueva.

El tramite del Régimen Condominal tarda alrededor de 6 meses
para que salga registrada y libre de todo gravamen.

El documento en cuestién presenta deficiencias que pueden
traer problemas con los conddéminos, s6lo se mencionaran las
correcciones que desde el particular punto de vista se debieran
de haber hecho como son:

e Se debi6 de mencionar el valor de vivienda marcado por
la Norma de Ordenacion 26

e los m? manifestados por vivienda no corresponden a lo
real por el simple motivo que se les prorrate6 area comun
para tener un valor de venta mayor

e la tabla de indivisos se realiz6 incorrectamente todos los
departamentos tienen el mismo porcentaje lo cual es
erroneo, ya que si se esta manifestando prototipo Ay B
(53 m? y 55.15 m?) se debe tener diferente porcentaje

e los estacionamiento debieron de manifestarse dentro de
la tabla de indivisos para tener cuenta predial, ya que es
una unidad mas por le simple hecho de que no todos los
departamentos tienen estacionamiento y asi poder
describirse correctamente en las escrituras de los
condéminos

Estos son los principales puntos que se observaron.
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Hipotecaria
Nacional

[ e

\nmustis gus se Vakia:  DEPARTAMENTO EN CONDOMINIC

Solcitunsts del Avakio:

Ubicacitn del Inmustle:
r

Caley
LATINOS No, 167 DEPTO. 302

Avaluo do Inmusbie objato de crédito garantizado a la vivienda o co

2.4. Avallos y problemética del valor de la vivienda

Al tener el 50 % del inmueble apartado mediante el contrato de
compra- venta correspondiente, se comenz6 con las solicitudes
de crédito, para lo cual la SOFOL (Hipotecaria Nacional), solicita
el avallo, es aqui donde tuvimos grandes problemas de venta,
ya que el precio de venta de las viviendas era de $ 695,000.00,
con un lugar de estacionamiento, pero recordemos que la Norma
fija un precio tope de $ 532,236.50, se consulté a 3 diferentes
valuadores si podian hacer el avallo, ninguno quiso, por la
diferencia de costos.

El primer avallo practicado valuaba el inmueble en

$ 651,000.00, que estaba muy cerca del costo de venta, pero
muy lejos del valor de la Norma. (Véase figura 16)

Figura 16. Valor Comercial $ 651,000.00

Clarve SHF de| mvaiio: | 03006050910138016

Hipotecaria
Nacional

120ct- 2008
13-Abw- 006

AVALUO INMOBILIARIO

RESULTADOS DE LOS METODOS DE VALUACION APLICADNDS
Massitado por ol Mitodo Fisko o de COSTOS:  §
Mesuitads por Capitalizacion de RENTAS:  §

2. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

Progivtaric del Inmusbis

Resultads del comparative & S MERCADD:  § 651,000R0

SE CONCLUYE CON EL VALOR DIl MERGADO YA QUI £5 EL MAS REPRESENTATIVO DE INWUEBLES EX VENTA EN LA ZONA

ESTE VALOR ESTA REFERIDO AL Di, 12-00k05  GUE E5 LA MISMA ANOTADA EN LA HOUA 1 DE ESTE AVALUG.
ol Vordiie resutasts §

EDUARDO JACOBO NIETO GARCIA INMOBILIARIA OLIBARI, 5.4 DE C.V.
[T ee— idsier 425 Am
MODERMA Probesidn 1
SoEmIA a4 :wm :v;::v Arquitecty Sello y ma de funconanc responsatie.
MEXICO, D.F. Actorizacin § M F . 0401877 5 MF - (01 508

BENITO JUAREZ

VALOR COMERCIAL

CBSERVACIONES GENERALES:

Fecha del Avakio: 12 de Ochabre de 2008

Arg. Josi Igracio Hussca de la Peza

Hipotcaria Nacknsl §A de CV. n

Juan Gabriel Velazquez Mendoza

35
e



Proyecto de Vivienda en Régimen de Condominio
con Aplicacién dela Norma de Ordenacién 26

Las operaciones se firmaron con un avalué que fijaba un valor
de $ 507,000.00. (Véase figura 17)
— Figura 17. Valor Comercial $ 507,000.00

C
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1 Consarein Téenicos Tnmab SN de €1 Cl é a7, ? SA de CTU

Consarcia Teonicos Tumatidlaria

Unidad de Valuacidn . o

Unidad de Valuacifn

W
REGISTRO TESORERLA DL D TRITG FECERAL 1, FECHA DEL AVALLO AI08  CADUCIDAD L) @_ AN l
Enfacqee ds Mectade [T

[ \ nalus Jemetiliani Extoue Finico 50011870

Erfocree de capaasizackin de restas L0
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)
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La diferencia de valores es de un 23.4 %, el tratar de poner
precios tope de venta sin estudiar a fondo la problematica deja
grandes lagunas que da pie a corrupcion y peor a un, querer
calificar a los inmuebles sin tomar en cuenta el lugar de
ubicacion, acabados, servicios, equipamiento, etc., no puede
tener el mismo valor un inmueble como el propuesto, que esta
localizado en una zona media alta, con uno ubicado en la
colonia Roma.

Creo que para que funcione mejor la Norma se debe realizar un
estudio a fondo y eliminar la leyenda “para impulsar y facilitar la
vivienda de interés social y popular, sin embargo tratar de
manejar un costo que a su ves sea accesible a la sociedad, pero
si se trata de explicarlo se tendria que tocar puntos que estan
fuera del documento y del conocimiento

Teniendo los avalios con las caracteristicas requeridas,
Hipotecaria Nacional asigné un notario, pero este no acepto por
la diferencia de valores, se buscé un notario que pudiera tener
los suficientes argumentos para poder hacer las operaciones,
con algo muy simple le dio solucion, dentro del cuerpo de la
escritura mencionaba el costo de $ 532,936.50, que sélo
contemplaba el costo de la vivienda sin derecho a lugar de
estacionamiento y sin acabados. A los clientes se les mencioné
gue por efectos del crédito del proyecto tenia que decir asi la
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escritura y que de alguna forma les convenia a ellos, la
diferencia del valor estaria reflejada en el contrato de compra-
venta firmado, en donde mencionaba que su departamento tenia
derecho a un lugar de estacionamiento y acabados tal y como
estaba el departamento muestra.
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3 PROYECTO

-

El edificio consta de 6 niveles, planta baja y 5 niveles; la planta
baja se destina a estacionamiento y los 5 niveles para vivienda,
4 departamentos por nivel, como se muestra en la siguiente

tabla:
PLANTA BAJA
' Area comin Area
Area de escalera 06.64 m?
Area de andadores 12.84 m?
Porteria 04.67 m?
Bodega 04.41 m?
Area de estacionamiento 162.32 m?
Subtotal: 190.88 m?
VIVIENDAS
5 niveles de vivienda
1° nivel 4 viviendas y escalera 224.30 m?
2° nivel 4 viviendas y escalera 224.30 m?
37 nivel 4 viviendas y escalera 22430 m?
4° nivel 4 viviendas y escalera 224.30 m?
5° nivel 4 viviendas y escalera 224.30 m?
Total de metros construidos 1'312.38 m?

Sé prevé que se tendra una poblacion de 4 personas por
vivienda teniendo en total a 80 habitantes.

Para el cumplimiento del 20 % de area libre, marcado en el
Certificado de Zonificacidn y Uso de Suelo, se tienen tres areas,
la primera consta de 42.21 m? la segunda 9.16 m? y la tercera
de 14.44 m? en las que se colocara adopasto, para permitir la
infiltracion de agua, con esto se esta cumpliendo con el area
permeable, a continuacion se desglosan las areas:

AREAS PERMEABLES
Area A 4221 m?
Area B 09.16 m’
Area C 14.44 m?

Total 65.81 m?  24.49 % de area libre
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La junta constructiva se dosifico mediante el célculo estructural,
{véase memoria de calculg), el cual recomendd 10 cm de
separacion.

Se tienen 12 cajones de estacionamiento para cumplir con el
60 % de la demanda.

El edificio lo componen veinte departamentos en forma vertical
dispuestos de la siguiente manera:

Departamento prototipo A: sala comedor, cocina, patio de
servicio, acceso, dos recamaras con un bafio completo con las
siguientes areas:

Espacio arquitecténico Area de local
Sala 09.05 m?
Comedor 09.05 m?
Cocina 04.65 m?
Patic de servicio 03.55 m?
Recamara 1 11.67 m?
Recamara 2 11.68 m?
Bafio comun 03.35 m?
TOTAL 53.00 m?

Departamento prototipo B: sala comedor, cocina, patio de
servicio, acceso, dos recamaras c/closet, un bafio completo vy
terraza con las siguientes areas:

Espacio arquitecténico Area de local
Sala 09.05 m?
Comedor 09.05 m?
Cocina 04.65 m?
Patio de servicio 03.55 m®
Recamara 1 11.67 m?
Recamara 2 11.68 m?
Bafio comdn 03.35 m*
Terraza 02.15 m?
TOTAL 55.15 m?

En el calcule de ventilacion se tomo como base lo marcado en el
reglamento de construcciones del Distrito Federal, el que
especifica el area minima de abertura

para la ventilacidn, nunca serd menor a 5 % del area del local,

con esto se hace la siguiente tabla (se tomoé el area del
prototipo B con 55.15 m?):

Juan Gabrie{ Velazquez Mendoza 39
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Espacio Area de Area de % de
arquitecténico local ventilaciébn ventilacién
Sala 09.05 m?> 0047 m® 05.19 .
Comedor 09.05 m* 00.47 m’ 05.19 it
Cocina 0465 m?> 00.90 m? 19.35
Patio de servicio 03.55 m*  01.20 m® 33.80
Recamara 1 11.67 m?*  00.90 m? 07.70
Recamara 2 11.68 m?>  00.90 m? 07.70
Bafio comun 03.35 m* 00.45 m? 13.43

Con los datos expuestos, se esta cumpliendo con el minimo de
ventilacion a los locales del proyecto arguitectonico.

En cuanto a la iluminacidén natural y conforme a reglamento
antes mencionado se tienen dos tablas de datos, por lo
expresado en el partido arquitecténico, con los siguientes
datos:

Viviendas tipo B (colindan con la calle de Latinos):

Espacio Area de Area de % de . .
arquitecténico local iluminacién  ilum. Orientacion
Sala 09.06 m*> 01725 m*  19.08 Poniente
Comedor 09.05 m? 01.725 m? 19.06 Poniente
Cocina 0465 m> 01.80 m? 38.70 Poniente
2 0120
2
2
Zz

33333313

Patio de servicio 03.55 m? 33.80 Poniente
Recamara 1 11.67 03.45 m? 29.56 Oriente
Recamara 2 11.68 02.10 m? 17.97 Oriente
Bario comin 03.35 00.90 m? 26.86 Poniente

Con los datos expuestos, sé esta cumpliendo con el minimo de
iluminacion a los locales del proyecto arquitectonico.

Viviendas tipo A (colindan con |a parte posterior del predio):

Espacio Area de Area de % de . .
arquitectonico local iluminacion ilum. Orientacién
Sala 09.06m*> 01725 m? 19.08 Oriente
Comedor 09.05m?>  01.725 m? 19.06 Oriente
Cocina 04.65m°  01.80 m? 38.70 Oriente
Patio de 2 2 .
servicio 03.55 m 01.20 m 33.80 QOriente
Recamara 1 11.67m?  03.45 m? 29.56 Poniente
Recamara 2 11.68m?> 0210 m? 17.97 Poniente
Bafic comin 03.35m°> 00.90 m? 26.86 Oriente

Con los datos expuestos, se esta cumpliendo con el minimo de
iluminacién a los locales del proyecto arquitecténico.
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....................................................................................... {32, Sintesis del proyecto arquitectonico

El proyecto arquitecténica que se realizé para obtener la T
manifestacion de construccidn no es el que se presenta en este

documento, puesto que el proyecto original presenta

deficiencias, por tal motivo el objetivo de esta tesis es hacer el

estudio y propuestas de lo que debid hacer y que se especula

puede mejorar al edificio habitacional. En adelante y para un

mejor entendimientc el proyecto original lo llamaremos

anteproyecto y al nuevo proyecto arquitectonico.

+ Impacto visual

El edificio visualmente contrasta con las viviendas de tres
niveles gue predominan en la colonia, mientras las casas
presentan en su fachada acabados deteriorades et edificio tiene
un acabados rojo ocre producto del tabique novaceramic.

Ei edificic puede ser observado desde dos cuadras antes de
llegar a él, esto por su verticalidad que tiene alrededor de
16 mits.

-+ Partido arquitectonico

El anteproyecto esta concluido al 100 % asi que las
recomendaciongs serviran para no volverlas a tener en
proyectos a futuro.

Comeo se ha mencionado el anteproyecto presenta problemas
de funcionamiento en los departamentos, en concreto son 4:
incorrecta colocacion de acceso, cruce de circulacién, puerta
en cocina, inadecuada vestibulacidn de recamaras vy
desatinada colocacidon de regadera. A continuacion se
describiran cada una de ellas y como se estan proponiendo en
el proyecto arquitecténico

La incorrecta colocacion del acceso trajo como consecuencia
el cruce de circulaciones ademas de no facilita el acomodo de
muebles, en el proyecto arquitecténico se plantea entrar de
lado para generar una marcada circulacién y un vestibulo
exterior, ademas de ayudar a la correcta vestibulacién de las
recamaras. (Vease planocs arquitectonicos)

Después de platicar sobre si se colocaba la puerta en la ¢cocina
para aislar el espacio, se decidid eliminarla para provocar el
efecto de ser mas grande el departamento de lo que en
realidad es, lo cual puede ser bueno para ese fin pero se cree
gue s mas conveniente aislar la cocina de la sala comedor
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para evitar la mezcla de olores cuando se esta cocinando
ademas de ser un espacio semiprivado.

No sdlo los detalles mencionados generados por la incorrecta
colocacion del acceso son esos, se puede incluir que las
recamaras n¢ estan vestibuladas en el anteproyecto, cuando se
sittan en la entrada logran ver las recamaras lo cual es
incomodo ya que es un espacio privado, con la correccién del
acceso y mejorando el acomode de los closets de las
recamaras se le da una mejor vestibulacion.

En el bafio se coloco la regadera en €l mismo muro gue se
encuentran los muebles de bafio para crear un muro hiumedo,
pero con esto provoca que el usuario al querer abrirle a la llave
de la mezclado medio brinque el w.c., con algo muy simple se
corrigid esto, la regadera se paso al muro contiguo a la
recamara para sclucianarlo.

El mayor problema que desde mi punto de vista tiene el edificio
es ia falta de estacionamientos, sélo se tienen 12 y son 20
viviendas, en algin momento se proyecto darles
estacionamiento a todos los departamentos pero esto
significaba tener un semisétano, lo cual aumentaba
considerablemente el costo de la cimentacion y no era
recuperable la inversion, esto se considero igual para el
proyecto arquitectonice. Aungue en las nuevas propuestas
siempre se trata de contemplar por lo menos un
estacionamiento por vivienda.

-+ Sistema constructivo

La estructura del anteproyecto es irregular, en planta baja tiene
demasiadas columnas y ademas mal distribuidas, se cargan
hacia un lado, asiendo mas rigide un lado, en los
departamentos el calculo estructural recomendd castillos
ahogados por el tipo de tabigue que se tiene, pero estos son un
poco complicados ya que requiere mas supervision ya gue si
no estan colados correctamente a cada 3 6 4 hiladas el castillo
no cumple su trabajo estructural.

En el proyecto arquitectdnico se propuso que el mayor numero
de muros de carga coincidieran cen los ejes principales de
plata baja, aparte de hacer una redistribucién de las columnas y
asl repartir los claros uniformemente provocandoe que la
estructura trabaje adecuadaments.

El sisterma de castillos se mantuvo igual para seguir usando el
tabique aparente o novaceramic.

Cabe mencionar que el desarrollo de la obra estuvo a cargo de
otro departamento, y ocasionalmente se acudia a verificar
medidas o ver aigin detalle especial.
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Las instalaciones del anteproyecto particularmente la hidraulica
y la sanitaria, no es la mas adecuada puesto gue no se hizo el
calculo respectivo, se considera que para el correcto
funcionamiento de ellas se debe realizar el calculo, como se
plantec en el proyecto arquitectonico.

La inexperiencia o tal ves la falta de cuidado hizo que se
cometiera un error en las instalaciones hidraulica y sanitaria del
1° nivel, ya que la losa de ese nivel es de concreto armado de
10 cm y se contemplo tener los tubos por la parte inferior de la
losa perc no se tomo en cuenta las trabes y mucho menos los
pasos a través de ellas. Se tuvo que realizar modificaciones en
los planos de instalaciones, trayendo como consecuencia gue
se tuvieran cuatro bajadas y no dos como estaba originalmente.

En cuanto a los acabados se tuve una experiencia, el
anteproyecto consideraba acabados muy precarios como son
aparentade de muros, alfombra en sala, comedor y recamas,
azulejo en bafio, cuando empezaron a visitar los clientes el
desarrollo se iban desilusionados porque los acabados no eran
de su agrado, se tomo la decision de colocar yeso en muros y
duela laminada en sala, comedor y recamas, pintar de color
amarillo para refigjar la luz, y fue bueno, le agradaba a la gente,
por tal motivo en el proyecto arquitecténico se consideraran los
acabados mencionados.

Juan Gabriel Velazquez Mendoza 43
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En el predio de planta rectangular con fondo de 20 mts y frente
de 15 mts ubicado en Latinos N° 167, entre Napoledn y Ramén y
Cajal, Col. Moderna, México D.F., se proyectd la construccion de
un edificio destinado a vivienda formado por una planta baja de
estacionamiento mas cinco plantas tipo, con el corte en alzado
gue se muestra en la figura N° 18.

Para este proyecto se realizé un estudio del subsuelo, cuyos
resultados se presentan a continuacion.
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Figura 18. Corte en alzado, mostrando planta paja y cinco niveles

+ Campana de exploracion

Se perforaron dos sondecs donde lo  permitieron las
acumulaciones de cascajo halladas dentro del terrenoc, cuya
ubicacion se muestra en el croquis de la figura N° 19 y en las
fotos siguientes. El S-1 fue un sondeo continuo y alterado de
33.9 mts de longitud con extracciones de muestras remoldeadas
de 3.5 cm de diametro en tubo partido estandar y con medicién
de los numeros de golpes dados en la prueba de penetracion
normal.

Juan Gabriel Velazquez Mendoza
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Foto 1. Vista del sitio donde se perforé el sondeo S-1

Ei SE-1 fue de cono eléctrico de 33.2 mts de longitud,
midiéndose de manera continua la resistencia a la penetracion
de un cono con area transversal de 10 cm?®, hasta liegar a los

Foto 2. Perforando el sondeo de cono eléctrico, SE-1

Juan Gabrig! Veldzquez Mendoza
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La combinacion de los sondeos de tipo diferente permite el
contenido natural de agua medio de cada estrato como
argumento en las correlaciones de Marsal y Mazari para estudiar
correctamente las propiedades fisicas de los suelos del valle de
México, mientras que las lecturas del cono eléctrico son basicas
para la estimacién de las propiedades mecanicas.

-+  Pruebas de laboratorio

En el laboratorio se recibieron 62 muestras, que se clasificaron
en humedo y en seco segun el criterio SUCS y en el proceso se
midié su humedad natural para determinar la estratigrafia del
sitio.

< Zonificacion

Las coordenadas del punto estudiado se determinaron con el
Sistema de Ubicacién Mundial {GPS) resultando una longitud de
-99.1334° y una altitud de 19.3930°. Al lccalizar este punto en el
mapa de ubicaciones geotécnicas de la Ciudad de Mexico, se
encuentra que el sitio se halla en la zona del lago pero fuera de
las areas sombreadas que indican las Normas del RCDF {1995).

- Estratigrafia y propiedades

Considerando los resuitados de amhos sondeos la estratigrafia
se dividié en once capas, aunhgque jos companentes principaies
son la corteza superficial que llega hasta la profundidad de
5.00 mts la formacion arcillosa superior (FAS) hasta los 32.5 mts
y luego la capa dura a partir del fin sondeo del cono. En ia
siguiente tabla se muestran las propiedades mas importantes de

cada capa.

TABLA L Propiedades estratigrdficas relevantes.

Capa | Profundidad Méxima | Humedad Natural | Peso Volumétrico| qc* | Cobesidn
N° m % ton/m’ kg/em’| ton/m®
1 5.0 69.5 1.518 3.0 6.67
2 8.0 158.0 1.284 3.8 317
3 110 241.3 1.203 3.0 2.50
4 14.0 152.2 £.292 3.8 3.17
5 16.5 870 1.444 200 16.7
) 20.6 259.0 1.191 39 325
7 23.7 180.4 1.256 4.5 3.75
3 27.0 222.8 1.216 4.0 333
9 30.0 241.6 1.203 6.2 5.17
10 325 221.7 1.217 5.0 4.17
1l 336 29.1 1.821 -- -

Resistencia a la penetracion conica
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£l nivel fredtico se detecto a 3.1 mts de profundidad bajo el piso
del terreno natural pero se medio en temporada de estiagje, por lo
que podria variar.

El pesoc volumétrico de los materiales supericres se estima en
1.5 ton/m® para los fines del calculo de la compensacion.

4 Cimentacién

Segun los datos proporcionados por el disefiador estructural a
nivel de anteproyecto, el edificio cubrira una superficie cercana a
los 15 x 16.7 mis y la descarga media al suelo sin factorizar
(Fc=1) estara entre 6.5 y 7.0 ton/m” para los fines de calculo de
asentamiento, que aumenta segun los incrementos sismicos y el
factor de carga para el disefio de la estructura de cimentacion.
Tras la fachada posterior existiera un cubo de luz de
aproximadamente 3.3 mis de ancho y el proyecto arquitectdnico
contempla la existencia de seis ejes transversales, donde se
colaran las contratrabes.

No se tiene sétano pues |la planta baja se resolvera con marcos
de concreto para permitir el estacionamiento de los vehiculos.
Los pisos adicionales contaran con estructura de muros de
carga.

4 Asentamientos

Con el programa propic ASCAREA se calcularon los
asentamientos bajo cuatro puntos caracteristicos de la planta
para descargar medias de 6.5 y 7 ton/m* compensandose lo
necesario para obtener asentamientos maximos al centroide del
area cargada de menos de 8 cm una esquina, la mitad del lado
corto, la mitad del lado largo y el centroide. Para el caso de
6.5 ton/m? se requiere una excavacién de 1.3 mts de profundidad
y los asentamientos en los puntos caracteristicos son de 3.4,
500, 513 y 7.59 cm respectivamente que cumplen con las
condiciones de un asentamiento medic menor gque 15 cm sin
embargo el diferencial maximo resulto de 0.0033, ligeramente
excedido del limite de 0.002 para estructuras resultadas con
muros de carga y por tanto capaz de dafiar a estos muros y a los
acabados.

Para el caso de las descargas de 7.00 ton/m? se requiere una
excavacion de 165 mts de profundidad, para llevar una
sobrecarga neta similar a la del caso anterior, resultando los
siguientes asentamientos: 3.36, 4.95, 5.08 y 7.94 cm valores
admisibles segun el RCDF. El diferencial maximo es de 0.0038,
también similar al del caso anterior.

Para controlar los diferenciales resulta necesaric proveer
subestructuras rigidas mismas que se analizaron con el
programa propio ISEVIGA. Ahi se demostré que los diferenciales
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P S TN U U . TN TR UL IURRE PR RPE PPrS E r RL



Proyecto de Vivienda en Régimen de Condominio
con Aplicacién dela Norma de Ordenacion 26

pueden controlarse si la subestructuras respectivas se resuelve
a base de contratrabes del mismo peralte que la profundidad del
cajon hueco.

-t Interaccion suelo- estructura

Para analizar racionalmente el problema del control de los
asentamientos diferenciales se aplicd el programa mencionado
al caso de una viga representativa de la estructura de
cimentacion. Los asentamientos a lo largo de esta viga se
determinaron para condiciones de rigidez nula con ASCAREA y
Lugo se obtuvo la solucién aplicando ISEVIGA. En ambos casos
los peraltes propuestos reducen los asentamientos diferenciales
a valores menores que el especificado por el RCDF como se
describe a continuacién. Par el primer ¢aso, las contratrabes de
1.30 mts de peralte reducen el diferencial a 0.0013 y para el
segundo, con peralte de 1.65 m a 0.0009.

< Capacidad de carga

La capacidad de carga segtn el RCDF, con un factor de
resistencia de Fr= 0.7 para losas corridas es:

ga=cNcFr+pv

donde Nc se determino para la losa del semisétano segun las
Normas del RCDF, usando el valor minimo de 5.14, ¢ es la
cohesion media que en este caso se estimo con el promedio
pesado de los valores del cono eléctrico dividido entre el factor
Nk = 1.2, desde los 1.65 hasta los 12.64 mts de profundidad, en
4.05 ton/m? y pv la descarga por compensacion para una
profundidad de  1.65 mts de 2.4 ton/m®.

qa=514x405x0.7+24
ga = 17.0 ton/m?

valor que debe ser mayor que la presidbn media, para soportar
debidamente a las cargas gravitacionales, revisadas mas
adelante para los incrementos sismicos debidos al momento de
volteo.

Para determinar los incrementos de esfuerzo causados por la
excentricidad sismica en el peor de los dos cascs planteados, se
aprovecho la presién de 7 ton/m? y el valor del momento de
volteo, estimado en 3156 ton-m.

f= (P/A + MV/Sx + 0.3 Mv/Sy)Fc
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donde Sx y Sy son los madulos de inercia en ambos sentidos,
respectivamente de 626.3 y 6872 m® P/A es la descarga
gravitacional neta, de 7 ton/m? y Fc el factor de carga de 1.1.

el esfuerzo maximo en el lindero largo resulta entonces de:
f= 14.8 ton/m*

valor menor que la capacidad de carga qa previamente
determinado y por tanto admisible.

%  Sismo y fuerzas laterales

El periodo fundamental del suelo se investigd mediante el
programa Z de Ordaz et al. {| de |, CIS-FJBS; CENAPRED) que
considera cinco sismos aplicables al valle de Mexico para
caracterizar la sismicidad de la ciudad. De ellos se determind el
valor del periodo dominante del sitio como el promedio para las
direcciones NS y EW, de 2.51 s.

Aplicando el criterio de las Normas del RCDF (CAP, 1995) para
edificios del grupc B fuera de las areas sombreadas, resuita un
coeficiente sismico maximo de ¢ = 0.39 y el espectro de disefio
siguiente para el caso en que se conozca el periodo efectivo de
la estructura, incluyendo su acoplamiento con el suelo.
{Vease figura 19)

| Espectro de Diseno - Latinos 167

Aceleracion Absciula (g)

u 1 ? 3 4 [

Periode Efectvo ()

Figura 19. Espectro de disefic para ductibilidad unitaria

Puesto que ia cimentacidn contara con una serie de contratrabes
coladas en un cajén huecc y en ambos sentidos, se movilizara la
resistencia al corte del suelo al nivel de desplante de la loza de
cimentacién, colada directamente sobre el terreno, donde debera
resistir los esfuerzos rasantes debido a las fuerzas laterales. El
empuje lateral toral de estima comao:

EL= AwcFc/Q

A w es el peso total de |la obra, que en este caso vale 1754 ton,
¢ el coeficiente sismico, tomado igual a 0.39, F¢ es un factor de
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carga igual a 1.4 y Q el factor de comportamiento sismico de 1.5.
Sustituyendo,

EL=1754x039x14/15
EL=638ton

Esta fuerza se aplica sobre una superficie de 250 m? quedando
un esfuerzo rasante de 2.55 ton/m? bastante menor que la
resistencia al corte de los suelos de la corteza superficial que,
segun la tabla I, es de 6.67 ton/m?. Por tanto no habra empujes
laterales de importancia practicamente contra los linderos ni se
prevén fuerzas de disefio discernible contra el muro de
contencién perimetral por efecto del peso propio del terreno y de
las sobrecargas.

% Giros permanentes

En caso de un sismo intenso prolongado la estructura podria
adquirir un desplome permanente, que debe ser menor que el
permisible. La altura total del edificio se estima en 20 mts y la
expresion de las Normas para determinar la inclinacion
permisible es:

Ip =100/ (100 + 3H) %

Siendo H la altura total. Es este caso Ip = 0.62 % equivalente a
12.5 cm.

El giro permanente se estima como el doble del asentamiento
elastico:

Gp = {33 w ¢ H (Ts/D)2}/Q, donde

W = sobrecarga media (7ton/m?)

¢ = coeficiente sismicc maximo (0.38)

H = altura total {20 mts)

Ts = periodo dominante del suelo (2.51 s)
D = profundidad de la capa dura (32.5 mts)
Q = factor de comportamiento sismico {(1.5)

Sustituyendo los valores se obtiene:
Gp=7.16¢cm

Comparable con el desplome permitido de 0.62 x 20 x 20 = 12.5
cm 0 sea que resulta admisible.

-+ Proteccion a colindancias

En el reporte fotografico se aprecia que las obras colindantes
son de baja altura pero precarias. La excavacion sera de corta
profundidad junto a las colindancias, porque las contratrabes
perimetrales se colaran hacia arriba para funcionar también
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como muros de contencion. Durante la excavacion los cimientos
vecinos se recibiran con muretes de concreto de 30 cm de
espesor desplantados al fondo de la misma, construidos por
tramos alternos de 3.0 mts de longitud maxima. Los
asentamientos son moderados, cumplen con el reglamento y
dificiimente causaran algun problema. Solo debe cuidarse la
excavacion cerca de bardas sueltas, las que deben protegerse
con puntales inclinados de madera, como los conocidos por
patas de gallo.

Los muros de contencién no recibiran en teoria empujes
estaticos importantes pero su armado debera ser suficiente para
recibir los empujes laterales por alguna presién hidrostatica y por
cargas accidentales.

-+  Conclusiones

v

La obra en proyecio consta de un edificio sin sotano,
con planta haja y cinco niveles. las colindancias son
construcciones antiguas de baja altura.

» No se requerird abatir el nivel fredtico para Ia
construccion de la cimentacién, debido a que la
excavacion sera de corta profundidad y no llegara al
nivel del mismo {1.70 mts).

# La profundidad del desplante maxima del cajon para las
contratrabes es de 1.65 mts dependiendoc de la
descarga media que determine el disefiador estructural.

» La excavacion proveera el empotramiento necesario
para resistir, por esfuerzo cortante, las fuerzas
horizontales generadas por €l sismo.

# Por hallarse la obra dentro de la zona de lago pero fuera
de las areas sombreadas, el coeficiente sismico resulta
cercano al maximo, pero siendo el edificio poco esbelto,
los incrementos sismicos son moderados y no obligan al
uso de una cimentacién especial.

La cimentacion contara de una losa corrida atiesada con
nervaduras de 1.65 mts de peralte maximo, disefiado
para resistir ios momentos y cortantes provenientes del
trabajo que desarrollaran para moderar los
asentamientos diferenciales. El objetivo de este disefio
es absorber con la estructura de cimentacidon los
esfuerzos que de otra manera irlan a la superestructura.
Con esto se trata de proteger a los muros de carga y a
los acabados.

%/

» La excavacidén sera rapida y sencilla y para proteger
adecuadamente a los colindantes se les recimentara,
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pero debe atenderse preferentemente a las
construcciones precarias y a las bardas sueltas, como
se menciona en el texto del informe.

A\

Es factible que existan filtraciones de agua al cajon de
las contratrabes, lo cual implicaria el desarrollo de
asentamientos indeseables, mayores gue los previstos,
gue pueden afectar el buen comportamiento de la obra.
Se recomienda dar pendiente a la losa de cimentacion
para obligar al agua que eventualmente se acumule en
un carcamo de bombeo. El carcame se dotara de una
bomba eléctrica y con un electronivel para que el
desagle sea aufomatico. Para que este sistema
funcicne se requiere dejar pasos de agua en las
contratrabes, lo cual debe estar especificado en los
planos constructivos de la cimentacion. Se recomienda
ademas dejar registros en la losa de planta baja, para
poder inspeccionar regularmente las celdas de la
cimentacion.
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..................................................................................... (352 Memoria do Calculo Estructural |

E! edificio al cual se refiere la presente memoria consta de una
planta baja a base de columnas y trabes de concreto. La cual
tiene como destino el estacionamienioc de los vehiculos.
Descansando sobre losa a base de trabes de concreto, se
elevaron cinco niveles a base de muros de tabique
multiperforado y de concreto.

El sistema para resistir el sismo se constituye con las columnas y
trabes en la planta baja y en los niveles superiores son los
mismos muros de carga de que satisfacen esta necesidad.

De acuerdo a la regionalizacion sismica de la ciudad de México
esté edificio se encuentra en la zona lll, por lo que el coeficiente
sismico a utilizar es de C.S. = 040 de acuerdo a las Normas
Técnicas Complementarias para sismo.

El factor de ductibilidad considerado es de Q = 1.5 ya que los
muros son del tipo multiperforado, tabimax o similar, y de
acuerdo con las Normas Técnicas Complementarias de Sismo,
el factor de ductibilidad mencionado es el adecuado para este
tipo de estructura, es conveniente mencicnar en este punto , que
para el analisis y disefio de esta estructura se respeta en su
totalidad, tanto el Reglamento de Construcciones del Distrito
Federal, como sus Normas Técnicas Complementarias de
concreto, cimentaciones y sismo.

Para determinar las caracteristicas del sistema de sustentacion
se elabora un estudio de mecanica de suelos, el cual arroja los
resultados que se amplian en dicho estudio. Los datos mas
significativos para muestro disefio, es la resistencia al esfuerzo
cortante del subsuelo, la cual es de 17 ton/m* considerando las
cargas, esto es, ya factorizadas por 1.4 o por 1.1, de acuerdo a
sus caracteristicas la cimentacién sera a base de un cajon de
compensacion a un profundidad de 1.70 mts a partir del nivel de
la calle, se debera revisar en su proceso de construccion que la
resistencia sea como minima la especificada.

Para valorar este punto se recomienda consultar el estudio.

En lo respecto al peso propio de los elementos, este se obtiene
en forma automatica en el procesamiento electrénico del edificio.

Las cargas vivas consideradas son las siguientes.

Cv1 170 Kg/m? para carga estética
Cv2 90 Kg/m? para carga de sismo
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Para llevar a cabo el analisis de este edificic se acude a un
programa de analisis y disefio estructural elaborado por el
Ing. Gerardo Corona, el cual se intitula ECOW.GC (estructuras
de concreto Windows, Gerardo Corona), este programa lleva a
cabo el analisis en tres dimensiones, tomando en consideracion
la deformaciones debidas a momentos flexionantes, fuerzas
cortantes, axiales y torsiones, por lo que se considera un
prograrma de suma aproximacion.

El mismo programa efectla en su procesamiento electronico el
analisis dindmico para obtener las fuerzas sismicas de disefno,
en nuestro caso hemos elegido el analizar el edificio con
12 modos de vibrar de la estructura, el RCDF indica tomar en
cuenta por lo menos aquellos modos de vibrar cuyos periodos
sean mayor a 0.4 seg en nuestro caso esto se satisface
plenamente, pues los modos mas lejanos, liegar a tener periodos
de menos de un segundo.

Para el analisis de la resistencia de los muros en los niveles
superiores se utiliza otro programa de procesamiento electronico
llamado “ANEMGC” esto es, Analisis de Edificios en Muros, de
Gerardo Corona.

Una vez elaborado el analisis estatico, estamos en posibilidad de
llegar a la obtencion de los cortantes dinamicos en la base del
edificio, asi como en cada uno de sus niveles.

Las cortantes bases son los siguientes:

Vx =275 ton
Vy = 253 ton

Tomando en consideracion que el peso sismico del edificio es de
1,129 ton concluimos que el coeficiente sismico real de disefio
es de:

C.8.=0.245
Segln sea la direccién x-x o y-y.
Como se puede observar, estos coeficientes son menores que el
cociente de dividir el coeficiente sismico base entre el factor de

comportamienio sismico, esto es debido al amortiguamiento y
reduccion sismica dinamica.
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4  Materiales

Tabique novaceramic mod. Vintex de 12 x 12 x 24 cm en muros
y bardas

Mortero calhidra-arena con una dosificacion de 1:3
Agrado maximo serd de % "en toda la estructura
Cemento normal gris tipo |

Acero de alta resistencia con un fy = 4200 kg/cm?
-+  Cimentacion

La cimentacion esta constituida por una losa fondo de concreto
armado, con varilla del # 4 (1/2") y concreto fc =250 kglc:m2 de
un peralte de 25 cm.

Las contratabes de cimentacion estaran armadas con varillas del
#8 (1", # 5 (5/8") y # 6 (3/4") y estribos del # 3 (3/8”), el
concreto sera de f'c =250 kg/cm?, con dimensiones de 25 x 100
y 25x170 cm.

Las columnas de cimentacion estaran armadas con varillas del
# 8 (1", estribos del #3 (3/8"), el concreto sera de
f'c = 250 kg/em?, con la siguiente dimension 35 x 65 cm.

En la zona de la cisterna la losa de fondo se continua, dejando
como tapa una losa formada con vigueta y bovedilla reforzada
con malla electrosoldada 6-6 /10/10 y una capa de compresion
de5cm.

4+ Muros

Los muros estaran hechos de tabique vintex 12 x 12 x 24 cm
asentado con mortero calhidra-arena 1:3, juntas de 1 cm
aproximadamente.

Los muros de concreto tienen un espesor de 15 ¢m armados con
varillas del # 3 (3/8"), # 4 (1/2") y del # 5 (5/8") en los dos
sentidos, y concreto de resistencia de f'c = 250 kg/cm?®

-4 Castillos

Los castillos serdn ahogados con varillas del # 3 (3/8"),
#4 (1/2"yy 5 (5/8"), estribos del # 2 y concreto f ‘'c = 150 kgfcmz.
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-4 Dalas de liga y trabes

Las trabes seran de 30 x 15 cm con armado de varillas
fy=4200 kgf'c:m2 del # 3 (3/8"), # 4 (1/27), # 5 (5/8"), estribos del
# 3 (3/8"), y concreto de resistencia de fc= 200 kglcm?

-4+ Losas

Las losa en planta baja sera de concreto armado de 10 cm con
varila del # 3 (3/8") vy concretc de resistencia de
fc = 250 kg/cm?.

En la zona de los departamentos sera de vigueta y bovedilia
{poliuretano} con un peralte de 20 cm y malla electrosoldada de
6-6 /10/10 con una capa de compresion de 5 cm el concreto
tendra una resistencia de f’c = 200 kg/cm?.

4+ Azoteas

La losa sera de vigueta y bovedilla (poliuretano) con un peralte
de 20 cm y una malla electrosoldada de 6-6 /10/190 con una
capa de compresion de 5 cm el concreto tendra una resistencia
de fc = 200 kg/cm®.

La azotea sé cubrird con un impermeabilizante top total de 3 de
durabilidad con una capa de tela.

4+ Pisos

En los departamentos se tendrd piso con terminado pulido
integral, en bafios se rellenara de tezontle para aicanzar altura y
se colocara un firme de mortero a base calhidra-arena 1.4 de
5 em.

Juan Gabriel Veldzquez Mendoza




Proyecto de Vivienda en Régimen de Condominio
con Aplicacién dela Norma de Ordenacion 26

4 COSTO Y TIEMPO

e ]
el 44, Gorida financiera.

El presupuesto de la obra se realizd con precios del primer
bimestre del afo 2004, a la par del presupuesto se hizo la
corrida financiera, esta es de gran importancia ya que contempla
todos los gastos que se haran para la ejecucion de la edificacion.

El costo por m? de construcciéon que nos arrojo el presupuesto
fue de $ 2,800.00 (solo obra), no obstante para fines de crédito
se manejé un costo de $3,200.00, en la corrida financiera que se
presenta a continuacion se tiene un costo de $ 2,800.00 por m?,
como se ilustra a continuacion:

862
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CONCLUSIONES

El proyectc contribuyé en gran medida a reafirmar el
conocimiento obtenido dentro de la faculiad, aungue en algunas
ocasiones tuve problemas para hacer los tramites por la falta de
experiencia.

El manejar un proyecto sélo en planos limita el imaginar como
serd el espacio, en la actualidad los programas en 3d son de
gran ayuda aunque algunas veces se olvidan detalies, ver el
proceso de la construccion y vivir el espacio te da una mejor
vision y te ayuda a ver todos los errores de disefio; analizando
la propuesta carece de algunas cosas que son fundamentales
para un buen funcionamiento del espacio, lo primero que se
cbservo fue el gran error dentro de las viviendas, ya que se
generd un cruce de circulaciones enire la sala y el comedor, lo
cual trae como consecuencia que los espacios se reduzcan pero
este tiene un “porque”, la primera propuasta tenfa un buen
funcionamiento soélo que la vivienda se reducia en area
habitable, con la nueva propuesta se eliminé el pasillo exterior
para darle solo lugar a las escaleras y un pequefio vestibulo
exterior para tener accesos directc de las escaleras a los
departamentos, con esto se gané area habitable de alrededor de
55m? por vivienda, lo cual es muy importante para los clientes;
el segundo puntc que se observd y gue provocd una gran
polémica, ya que si nos equivocabamos podria ser un factor
importante para la complicacidén de la venta, este es, al estar
parade en el acceso de la vivienda puedes ver casi todo los
espacios lo cual te da una ilusidbn de ver mas grande el
departamento de lo que en realidad es, entre los espacios
visibles se enconiraba la cocina y es aqui donde surgid el
debate, puesto que si se colocaba puerta de bandera este
espacio se aislaba de la sala comedor y se perdia el efecto de
ser mas grande el espacio, pero por otro lado se ganaba un
buen funcionamiento al final no se coloct la puerta y eso ayudo
a la venta, estos puntos fueron los mas importantes y por los
siempre se hacian comentarios dentro del despacho.

Cuando se concluyeron los trabajos en las area comunes y en
especifico el acceso al conjunto y el estacionamiento se hizo una
visita al desarrollo para verificar medidas, y al hacer un analisis
del acceso se pudo observar que no era atractivo, en realidad el
conjunto no invitaba a entrar, pensando un poco en esto se
planteo darle un plus al desarrollo se proyectd un pequefio hall
antes de la escalera y ademas que se viera desde el exterior,
esto para crear un espacio de reuniéon de los condominos y
promover la convivencia, otra cosa que se observd y que se
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corroboré con los vendedores fue el acomodo de los cajones de
estacionamiento y el ndmero de ellos el cual era insuficiente,
solo se tienen 12 lugares de estacionamiento y son 20
departamentos.

En la actualidad se tienen 12 viviendas entregadas, las que
cuentas con estacionamiento y las otras 8 ha costado trabajo
venderlas, todas las perscnas que visitan el conjunto y ven esto
hacen el comentario “como pudieron hacer un departamento sin
estacionamiento”, este es el comentario que mas ha incomoedado
de todo los demas del proyecto, en la actualidad se han
propuesto dos conjuntos mas y se trata de que todas las
viviendas tengan estaciocnamiento siempre usando el argumento
mencionado.

La Norma de Ordenaciéon 26 contribuye en gran medida a
satisfacer la necesidad de vivienda dentro del Distrito Federal,
aunque tiene sus deficiencias a mi parecer, principalmente creo
que son dos, el precio tope de venta y el no satisfacer al 100 %
los cajones de estacionamiento, estos dos puntos dan pie a otros
procblemas como son: corrupcion, sobrecarga vial, hasta
conflictos vecinales.

Actualmente la Norma 26 no aplica en la Delegacion Benito
Judrez porgue se tuvieron quejas vecinales y desabasto de
servicios, algunos especialistas comentaron que era insuficiente
la infraestructura lo cual era cierto, por ejemplo el suministro de
energia eléctrica tiene grandes deficiencias en cuanto a su
infraestructura, el edificio en cuestidon tiene la factibilidad
aprobada y pagada desde el afio 2005, hasta el momento no se
han terminado los trabajos por parte de Luz y Fuerza del Centro,
esto trae como consecuencia molestias en los condominos por
no poder realizar sus contratos de energla eléctrica.

Cuando se desarrolla un edificio en Régimen de Condominio es
necesaric conocer la Ley Condominal vigente, para tener muy
claro los espacic que se generaran dentro del desarrollo y poder
hacer perfectamente la separacion entre espacio comin y
privativo. El no identificar los espacios y hacer un mal prorrateo
de indivisos puede tener graves consecuencias en las escrituras
de los departamentos.

Dentro de este proyecto mi aportacion fue especificamente en el
area técnica (anteproyecto, proyecto gjecutivo, tramites, etc.), la
gjecucion de la obra estuvo a cargo de ofro departamento
aungue por conocer todo el proyecto siempre estuve muy de
cerca de su realizacion.

El desarrollar un proyecto desde el inicio hasta la venta te da
una vision muy distinta a la que tienes cuando egresas de las
aulas, la realidad es otra completamente, mientras en las aulas
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se hace hincapi€ en el correcto funcionamiento, estetica, elc., en
el campo laboral nunca se pierde la visidn costo tiempo.

El reto como arquitectos es hacer un equilibrio entre los puntos :
mencionados habra veces que se tendra que sacrificar alguno de
ellos pero siempre debe ser justificable y no por capricho.
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4 COSTOY TIEMPO

4.1. Corrida financiera

El presupuesto de la obra se realiz6 con precios del primer
bimestre del afio 2004, a la par del presupuesto se hizo la
corrida financiera, esta es de gran importancia ya que contempla
todos los gastos que se haran para la ejecucion de la edificacion.

El costo por m? de construccién que nos arrojo el presupuesto
fue de $ 2,800.00 (sélo obra), no obstante para fines de crédito
se manej6 un costo de $3,200.00, en la corrida financiera que se
presenta a continuacion se tiene un costo de $ 2,800.00 por m?,
como se ilustra a continuacion:
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CONCLUSIONES

El proyecto contribuyd en gran medida a reafirmar el
conocimiento obtenido dentro de la facultad, aunque en algunas
ocasiones tuve problemas para hacer los tramites por la falta de
experiencia.

El manejar un proyecto sélo en planos limita el imaginar como
seré el espacio, en la actualidad los programas en 3d son de
gran ayuda aunque algunas veces se olvidan detalles, ver el
proceso de la construccion y vivir el espacio te da una mejor
vision y te ayuda a ver todos los errores de disefio; analizando
la propuesta carece de algunas cosas que son fundamentales
para un buen funcionamiento del espacio, lo primero que se
observo fue el gran error dentro de las viviendas, ya que se
generd un cruce de circulaciones entre la sala y el comedor, lo
cual trae como consecuencia que los espacios se reduzcan pero
este tiene un “porque”, la primera propuesta tenia un buen
funcionamiento sdélo que la vivienda se reducia en area
habitable, con la nueva propuesta se eliminé el pasillo exterior
para darle solo lugar a las escaleras y un pequefio vestibulo
exterior para tener accesos directo de las escaleras a los
departamentos, con esto se gand area habitable de alrededor de
5.5 m? por vivienda, lo cual es muy importante para los clientes;
el segundo punto que se observé y que provocé una gran
polémica, ya que si nos equivocdbamos podria ser un factor
importante para la complicacion de la venta, este es, al estar
parado en el acceso de la vivienda puedes ver casi todo los
espacios lo cual te da una ilusibn de ver mas grande el
departamento de lo que en realidad es, entre los espacios
visibles se encontraba la cocina y es aqui donde surgié el
debate, puesto que si se colocaba puerta de bandera este
espacio se aislaba de la sala comedor y se perdia el efecto de
ser mas grande el espacio, pero por otro lado se ganaba un
buen funcionamiento al final no se coloco la puerta y eso ayudo
a la venta, estos puntos fueron los mas importantes y por los
siempre se hacian comentarios dentro del despacho.

Cuando se concluyeron los trabajos en las area comunes y en
especifico el acceso al conjunto y el estacionamiento se hizo una
visita al desarrollo para verificar medidas, y al hacer un analisis
del acceso se pudo observar que no era atractivo, en realidad el
conjunto no invitaba a entrar, pensando un poco en esto se
planteo darle un plus al desarrollo se proyecté un pequefio hall
antes de la escalera y ademas que se viera desde el exterior,
esto para crear un espacio de reunion de los condominos y
promover la convivencia, otra cosa que se observé y que se
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corroboré con los vendedores fue el acomodo de los cajones de
estacionamiento y el numero de ellos el cual era insuficiente,
s6lo se tienen 12 lugares de estacionamiento y son 20
departamentos.

En la actualidad se tienen 12 viviendas entregadas, las que
cuentas con estacionamiento y las otras 8 ha costado trabajo
venderlas, todas las personas que visitan el conjunto y ven esto
hacen el comentario “como pudieron hacer un departamento sin
estacionamiento”, este es el comentario que mas ha incomodado
de todo los demdas del proyecto, en la actualidad se han
propuesto dos conjuntos mas y se trata de que todas las
viviendas tengan estacionamiento siempre usando el argumento
mencionado.

La Norma de Ordenacién 26 contribuye en gran medida a
satisfacer la necesidad de vivienda dentro del Distrito Federal,
aunque tiene sus deficiencias a mi parecer, principalmente creo
que son dos, el precio tope de venta y el no satisfacer al 100 %
los cajones de estacionamiento, estos dos puntos dan pie a otros
problemas como son: corrupcién, sobrecarga vial, hasta
conflictos vecinales.

Actualmente la Norma 26 no aplica en la Delegacién Benito
Juérez porque se tuvieron quejas vecinales y desabasto de
servicios, algunos especialistas comentaron que era insuficiente
la infraestructura lo cual era cierto, por ejemplo el suministro de
energia eléctrica tiene grandes deficiencias en cuanto a su
infraestructura, el edificio en cuestion tiene la factibilidad
aprobada y pagada desde el afio 2005, hasta el momento no se
han terminado los trabajos por parte de Luz y Fuerza del Centro,
esto trae como consecuencia molestias en los condominos por
no poder realizar sus contratos de energia eléctrica.

Cuando se desarrolla un edificio en Régimen de Condominio es
necesario conocer la Ley Condominal vigente, para tener muy
claro los espacio que se generaran dentro del desarrollo y poder
hacer perfectamente la separaciébn entre espacio comun y
privativo. El no identificar los espacios y hacer un mal prorrateo
de indivisos puede tener graves consecuencias en las escrituras
de los departamentos.

Dentro de este proyecto mi aportacion fue especificamente en el
area técnica (anteproyecto, proyecto ejecutivo, tramites, etc.), la
ejecucion de la obra estuvo a cargo de otro departamento
aunque por conocer todo el proyecto siempre estuve muy de
cerca de su realizacion.

El desarrollar un proyecto desde el inicio hasta la venta te da
una visién muy distinta a la que tienes cuando egresas de las
aulas, la realidad es otra completamente, mientras en las aulas
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se hace hincapié en el correcto funcionamiento, estética, etc., en
el campo laboral nunca se pierde la vision costo tiempo.

El reto como arquitectos es hacer un equilibrio entre los puntos
mencionados habra veces que se tendra que sacrificar alguno de
ellos pero siempre debe ser justificable y no por capricho.
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