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   PRÓLOGO 
 

La arquitectura se manifiesta en una constante evolución propiciada por los fenómenos sociales y 

las diferentes necesidades de los hombres. 

 

La inquietud de establecer nuevos parámetros dentro de las diferentes áreas del conocimiento nos 

lleva a una integración dinámica de todos los elementos que nos rodean y que instintivamente nos 

afectan. 

 

La creación de nuevos edificios debe de dar respuesta a necesidades específicas que cumplan con 

los requerimientos plásticos que involucra la arquitectura, y no solo eso, si no también una integración 

tecnológica, política, económica y sociocultural que resuelva los problemas que se plantean. 

 

En el caso que nos ocupa, se debe de establecer la importancia que lleva consigo la vivienda 

multifamiliar dando respuesta a problemas generados por la sobrepoblación en una gran metrópoli. 
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INTRODUCCIÓN 

 
La etapa inicial del presente proyecto, se abordó a partir de una búsqueda dentro de la ciudad de Bogotá; 

donde es clara una necesidad de investigaciones, interpretaciones y análisis de ésta ciudad, entendiendo 
implícitamente a la sociedad, las transformaciones y resultados posibles en un futuro. Esto requiere de una 
visión con la cual dar respuesta y solución a problemas generados por la sobrepoblación, el desplazamiento y la 
violencia que presenta. Proyectar un territorio habitable requiere una búsqueda minuciosa de las huellas del 
pasado, un conocimiento simultaneo de la historia, de lo que puede ser, de la técnica y las normas que pueden 
debatirse o tomarse como partida para mejorar un resultado, hacerlo más interesante y pasional.  La arquitectura 
debe crear por tal motivo escenarios de convivencia que generen nuevos espacios y conceptos urbanos, dando 
respuesta a la memoria colectiva de las urbes y construyendo ciudad, de tal manera que queden huellas en la 
historia del pensamiento y conocimiento.  

 
La búsqueda inicial de lugares, en la que se requiera una intervención arquitectónica o urbana, 

desencadena cuestionamientos: desde la parte formal y estética, la funcionamiento, la movilidad vehicular y 
peatonal hasta diferentes cambios necesarios para consolidar, desarrollar y vincular piezas de la ciudad. 

  
 Por medio del conocimiento de la ciudad no es muy difícil advertir que más del 85% de la ciudad 

responde a un uso residencial; se requieren indiscutiblemente áreas que se puedan urbanizar y generar 
asentamientos de vivienda para una gran metrópoli.  

 
Por otro lado esta la búsqueda de la vocación de los lugares; dentro de los diversos caminos para llegar a 

una decisión de lo que debe hacer la Arquitectura en el lugar, están el determinar los usos compatibles con la 
zona, los perfiles a los que debe responder y por supuesto a las diferentes escalas.  
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OBJETIVOS 
 

 

 Establecer los criterios de diseño arquitectónico que den respuesta a las necesidades que el Multifamiliar 

requiere para su adecuado funcionamiento, esto, mediante la elaboración de un trabajo de investigación, 

que se enfoque en puntos estratégicos tales como: antecedentes del tema, referentes temáticos y/o 

análogos, análisis contextual y una propuesta temática que se enfoque en la obtención de un programa 

arquitectónico adecuado y viable desde el punto de vista arquitectónico, tecnológico y financiero. 

 

 Manifestar un lenguaje arquitectónico y urbano del proyecto, que de respuesta a su contexto inmediato 

mediante el análisis de los diferentes vínculos y características urbanas que afectan al proyecto. 

 

 

 

 

 

 

 

4 



 
V I V I E N D A    M U L T I F A M I L I A R    M E T R O P O L I T A N A 

 
                                                          BOGOTÀ, COLOMBIA 

 

 
 

    METAS 
 
 
 

Lograr el proyecto ejecutivo del Multifamiliar, que abarque desde los planos arquitectónicos, 

estructurales, instalaciones, albañilería, acabados, etcétera, que manifiesten una posibilidad real de 

construcción del complejo habitacional. 

 

Integrar al contexto urbano existente el proyecto arquitectónico, para poder establecer un lenguaje que 

respete el medio físico y natural, sin dejar a un lado la representación del tiempo y espacio en el cual se realiza 

la obra en cuestión. 
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 Muro que delimita el terreno, el cual 
fundamenta el concepto. 

 Vista hacia el interior del terreno, se observa 
una fábrica la cual se derrumbara. 
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JUSTIFICACIÓN 
 

Un lugar que genera inseguridad y aislamiento dentro de una tierra urbana de la ciudad. Se convierte en 
un vació que queda inmerso dentro del crecimiento de la misma, por tanto los usos y la forma no son 
compatibles, ni con el contexto inmediato y mucho menos con la visión general de la ciudad, encontrándose en 
una de las puertas de entrada a la metrópoli. 

 
                                                    
 
 
 
 
 
 

 
Un vacío dentro de la ciudad que no responde adecuadamente al tejido urbano (Alturas, Usos, morfología 

y tipología).El lugar genera una ruptura en la lectura visual de la zona, ya que genera un muro que es lo único 
que responde a un recorrido peatonal, intensificando de ésta forma la inseguridad y una falta de valores 
estéticos notables. 
 

En cuanto al uso de la zona también hay un corte categórico, ya que los barrios aledaños (Normandia y 
Modelia) son evidentemente residenciales, a pesar de dar frente a la Avenida El Dorado (Calle 26); el uso actual 
del lote es de industria (Una fabrica de ampolletas) que funciona hace cincuenta y seis años, y que fue 
consumida por la ciudad a lo largo del crecimiento territorial, por tal motivo NO se contextualiza con su entorno. 
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ACCIONES URBANAS Y ARQUITECTÓNICAS  
QUE DETERMINARON EL DISEÑO FINAL DEL PROYECTO 
 
 

 
• Se generó vivienda en un lugar no confortable, que usualmente es poco probable, con unos resultados 

estéticos agradables y con un gran aprendizaje sobre el aprovechamiento de zonas desechadas por la 

ciudad, por medio del diseño arquitectónico y el urbanismo. 

 

• Se solucionó la transición de la escala metropolitana a local por medio de usos, movilidad peatonal, 

que adicionalmente resuelve el problema de acceso al centro de manzana. 

 

• Se vivifica el espacio peatonal, tanto al interior de la vivienda (en los patios), como en la calle 

eliminando aquel muro peligroso y generando de igual forma un límite, pero lleno de vida y constante 

flujo de personas, reduciendo la peligrosidad del lugar. 

 

• Se mantiene el muro como idea del pasado hacia el exterior, pero se habita dentro de él. 
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DECLARACIÓN DE INTENCIONES 
 GENERALES DEL PROYECTO 
 
 

 Desarrollar una propuesta Urbano-Arquitectónica que responda al tejido de ciudad existente y que mejore 
las calidades espaciales y los valores estéticos del sector. 

 
 Desarrollar vivienda en una porción de ciudad y mejorar la imagen física de la zona. 

 
 Desarrollar una propuesta que responda adecuadamente al tejido urbano existente, teniendo en cuenta: 

los usos, las alturas, la tipología y la morfología. 
 

 Desarrollar una propuesta Urbano- Arquitectónica que responda a las necesidades actuales del peatón, 
mejorando las condiciones espaciales y la seguridad. 

 
- Recorridos con remates visuales controlados. 

 
- En las fachadas exteriores del conjunto multifamiliar predominara el macizo sobre el vano, 

aislando la contaminación auditiva de la zona (vías principales). 
 

- En las fachadas interiores del conjunto multifamiliar predomina el vano sobre el macizo, abriendo 
la visual a una gran área verde de convivencia. 
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DECLARACIÓN DE INTENCIONES 
 GENERALES DEL PROYECTO 

 

- Se buscara el interés visual al conjunto. 
 

- Se busca una arquitectura de calidad que marque la diferencia con el contexto aumentando la 
calidad de vida. 

 
- Remates visuales al interior del conjunto (áreas verdes). 

 
- Creación de ambientes internos diferenciados, donde los espacios fisonómicos ocupan la mejor 

posición. 
 

- Liga directa entre vivienda y núcleo de servicios. 
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UBICACIÒN GEOGRÀFICA 
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DATOS   BÀSICOS 
BOGOTÀ, COLOMBIA 
 
     
 
 
 
 

País (nombre oficial):   República de Colombia 
Capital:     Bogotá 
Superficie:     1.138.910 km2 
Altitud:      2547 
Habitantes:     43.000.000 
Moneda:      Peso colombiano  
Idiomas hablados:    Español, Chibcha, Quechua 
Fronteras con:     Panamá, Ecuador, Perú, Venezuela, Brasil 
Habitantes:      6.712.247 
Temperatura promedio anual:   20 ºC  
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CRECIMIENTO HISTÒRICO 
DE LA CIUDAD 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1 5 3 9  

1 8 5 2 

2 0 0 6 

1 9 1 0  

1 9 5 0 
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LA CIUDAD 
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DIVISIÒN DE BOGOTÀ PARA  
  EFECTOS URBANÌSTICOS 

 

El Plan de Ordenamiento Territorial (POT), que rige las normas de desarrollo y construcción de 
Bogotá, divide a la ciudad en cinco piezas en aras de recuperar diferenciar las áreas residenciales, 
comerciales, industriales, de expansión y reserva natural. 
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CENTRO METROPOLITANO

                         
Contiene la infraestructura urbana que aloja las principales actividades administrativas, 

culturales, deportivas, culturales, políticas y de servicios de la ciudad. 

Está constituido por cuatro áreas funcionales: el centro tradicional (casco histórico) y su 
expansión al norte (calle 26 a 100); el eje occidental (Centro Administrativo Nacional, Salitre, Modelia, 
Zona Franca y aeropuerto) y el nodo de equipamientos metropolitanos (Ciudad Universitaria, parque 
Simón Bolívar, polideportivos). 

En este mismo orden de ideas, allí deberá continuar el desarrollo de la infraestructura urbanística 
requerida para este tipo de actividades. Claro está, que también existe la posibilidad de erigir 
inmuebles netamente residenciales en sectores específicos, solo que con el concepto integral de una 
microciudadela (reunión armónica de actividades residenciales, de negocios, comerciales y recreativas 
en un espacio común e interconectado funcionalmente con la ciudad). 

Dentro de los objetivos trazados por el POT se hallan: el rescate de los lugares deteriorados y la 
estimulación de actividades económicas e institucionales de alta jerarquía en estos; la optimización de 
la accesibilidad a cada uno de sus puntos y la solución de los problemas de nivel urbano resultantes de 
la falta de planeación. 
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TEJIDO RESIDENCIAL SUR Y NORTE

                         

Cada uno está formado por sectores residenciales en los que es fundamental consolidar la 
actividad del suelo única y exclusivamente para uso habitacional. Obviamente con la consecuente 
infraestructura comercial, de servicios y equipamientos que satisfaga las necesidades de sus 
habitantes. 

En los casos en que la actividad comercial posea demasiada dinámica, esta deberá concentrarse 
en puntos específicos bajo una reglamentación especial que corresponda al perfil del sector y a las 
consideraciones previstas en el POT en relación con el uso del suelo, la estructura ecológica y la 
interconexión de las piezas urbanas a través de los sistemas generales (vial, de transporte, de redes de 
servicios públicos y espacio público). 

Los tejidos están ubicados, respectivamente, al sur y al norte del Centro Metropolitano. 

 

 

 

NORTE SUR 
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CIUDAD SUR

                         
 

 
   Dentro de sus límites existe una gran actividad residencial que debe optimizarse para mejorar el 
nivel de vida de sus habitantes. Tareas como la ampliación de la cobertura de los servicios públicos y la 
construcción de vías principales y secundarias que faciliten la comunicación dentro del área misma y 
con la ciudad coadyuvarán en este propósito. 

Allí aún existen terrenos urbanizables, en los que deberán primar los proyectos de vivienda de 
interés social (VIS). 

Debido a su estrecha cercanía con algunas zonas rurales de la ciudad y aledañas a esta, en esta 
área son importantes las acciones que se realicen en materia de construcción, pues debe evitarse al 
máximo la afectación del equilibrio ecológico existente. 
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CIUDAD NORTE

                         
 
 

Este posee una serie de terrenos urbanizables en los que deberán desarrollarse paralelamente las 
centralidades comerciales, recreativas, culturales y de servicios que satisfagan las necesidades de sus 
habitantes. 

Los programas de vivienda de interés social (VIS) tendrán prioridad allí, los cuales -como todo 
desarrollo urbano del sector- deberán integrarse con un sistema de áreas verdes, entre los cerros 
orientales y el río Bogotá. 

La implementación del sistema vial principal y secundario y de las redes de servicios serán 
primordiales para la expansión y articulación de Bogotá en esta zona. 
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BORDE OCCIDENTAL

                         

Este territorio comprende el espacio de transición entre las áreas urbanizadas de Bogotá y los 
municipios ubicados al costado occidental del río Bogotá. 

Junto con las ciudades Norte y Sur, esta zona se destinó para la expansión de la ciudad. 

La ejecución de programas de vivienda de interés social (VIS), la preservación ambiental del río 
Bogotá y la optimización de acceso desde los diferentes puntos de la ciudad son algunas de las 
consideraciones del POT. 

También es propósito del Plan de Ordenamiento Territorial actuar sobre las áreas residenciales 
que carecen de equipamientos colectivos y de servicios básicos y zonales, con el fin de optimizar el 
nivel de vida de sus habitantes y de garantizar un desarrollo residencial y urbanístico sostenible. 
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   ANÀLISIS DE VIVIENDA 
 EN COLOMBIA 
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   ANÀLISIS DE VIVIENDA 
 EN COLOMBIA 
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   ANÀLISIS DE VIVIENDA 
 EN COLOMBIA 
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   ANÀLISIS DE VIVIENDA 
 EN COLOMBIA 
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ESTRATOS EN BOGOTÀ 
 

En Bogotá la unidad de generación de estrato es la manzana. Así las cosas, es posible que un 
mismo barrios se encuentren viviendas con estratos diferentes. 

La estratificación socioeconómica es un estudio que capta, pondera, jerarquiza y clasifica las 
viviendas en uno de seis estratos. La estratificación si bien es utilizada como una variable dentro del 
cálculo de las tarifas de cada uno de los servicios públicos, para establecer tarifas diferenciales de los 
servicios públicos para cada estrato, no determina por si misma las tarifas.  

Según el Dirección Nacional de Planeación la estratificación es una herramienta que hace posible 
identificar los sectores de la población que deben contribuir con mayores pagos por los servicios 
públicos domiciliarios, y los sectores más vulnerables que deben recibir subsidios en dicho pago.  

          Distribución de los estratos en Bogotá 

        Estratos de Bogotá         Ingreso percápita       Porcentaje 
1 (Bajo - bajo)          Menos de un SML**             9,3 
2 (Bajo)         Entre 1 y 3 SML           42,7 
3 (Medio - bajo)         Entre 3 y 5 SML           30,2 
4 (Medio)         Entre 5 y 8 SML             9,1 
5 (Medio - alto)         Entre 8 y 16 SML             3,7 
6 (Alto)         Mas de 16 SML             1,7 
**Salario Mínimos Legales Mensuales 
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Habitacional Industria-comercio Comercio Deportivo 

Terreno 
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ANÀLISIS GRÀFICO  
DEL LUGAR 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Estos análisis de usos generan dos diferentes datos. Según el POT (Plan de Ordenamiento 

Territorial) un plan de uso industrial en la zona, lo cual es refutable, apoyado en el análisis actual de 
usos, que muestra claramente el predominio de uso de vivienda en el cuadrante correspondiente a 
Normandia Oriental; es preponderante el desarrollo de vivienda para terminar de consolidar la pieza 
urbano, claro esta, teniendo en cuenta que la escala debe responder al lugar, por tal motivo tendrá que 
ser de carácter metropolitano. 

Usos según el POT (Plan de Ordenamiento Territorial) Usos actuales del lugar 
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Vías principales  Vías  Secundarias Andador peatonal 

Terreno 
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El lugar esta inscrito y delimitado por el comercio y por las grandes vías de carácter 

metropolitano que lo rodean, dicha situación genera un punto particular (un nodo) dentro de la ciudad, 
haciendo fácil la movilidad hasta la zona, pero al mismo tiempo, un difícil acceso al interior de la 
manzana por razones de velocidad, visibilidad y contaminación.  

VIALIDADES - SENTIDOS 
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2 Niveles 3 Niveles Más de 4 Niveles 1 Nivel 

Terreno 
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Las alturas responden a los perfiles de las calles y al uso establecido. Estas son casas 

unifamiliares de dos niveles que conforman un 90 % del sector. En los bordes vehiculares principales, 
aparece el comercio. 

 

ALTURAS 
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Estrato 2 Estrato 3 Estrato  4 Baldío o uso dif. 

Terreno 
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En cuanto a la estratificación, en la zona predomina la categoría 4 (nivel medio), aunque se 
observan también categoría 5 (nivel medio-medio alto). Existen también muchos lotes baldíos 
circundantes y lotes con diferentes usos. 

ESTRATIFICACIÓN 
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Iglesias Bibliotecas Centro Cultural 

Terreno 
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Es notable, que en ésta zona hay deficiencia de equipamientos culturales, sin embargo hay que 

tener en cuenta que a una cierta distancia del lugar hay una serie de edificios culturales, tales como 
Maloka, Universidad Nacional, Bibliotecas y espacios de esparcimiento y de actividad cultural, como: 
Compensar, Jardín Botánico, entre otros. Todos estos brindan un servicio a nivel metropolitano. 

CULTURA  E IGLESIAS 
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Centros educativos 

Terreno 

Area de abastecimiento 
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ANÀLISIS GRÀFICO  
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La zona cuenta con un colegio de gran escala: El San Juan Bosco, que brinda servicio a escala 

metropolitana, así que suple completamente las necesidades de centros educativos, junto con 
pequeños institutos, jardines y colegios privados que tienen cupos desde 80 a 500 estudiantes.  

EDUCACION 
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Centros educativos 

Terreno 
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ANÀLISIS GRÀFICO  
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La  cobertura de los   centros de salud es eficaz en la mayor parte de la zona de estudio, pero es 

deficiente en el área oriente al terreno propuesto para el proyecto. 
 

SALUD 

26 



 

Público Privado comercial Habitación 

Terreno 
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Se observan dos grandes franjas de Espacio público y Espacio privado comercial, a lo largo de las 

dos grandes avenidas, el Dorado (26) y Boyaca. 
 

ESPACIO PÚBLICO 
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Crecimiento a futuro del comercio Comercio 

Terreno 
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El comercio en la zona, se ha ido expandiendo de acuerdo a las necesidades del sector, con 
mayor fuerza en los bordes de los sectores sobre las vías principales, lo que es obvio por los altos 
flujos vehiculares que se presentan. Esta franja comercial, satisface en gran parte las necesidades de la 
zona. 

MALLA COMERCIAL EXISTENTE 
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Vegetaciòn 

Terreno 

Plaza 
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La zona presenta una serie de pequeños parques intrínsecos en la urbe y se destaca una 

afectación dada por una quebrada (al sur), lo cual constituye un borde ecológico muy agradable. 
 

ÀREAS VERDES 
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CONDICIÓN MURO 
El muro es una de las condiciones que se destaca en el lugar; éste, se convierte en el objeto de 

contacto con el exterior y el único medio de protección frente a las desventajas en las condiciones del 
lugar. Por supuesto desventajas que pueden convertirse en potencialidades de diseño dentro del 
proceso creativo. Una de las primeras necesidades es la de protección, que se solucionaría no solo con 
una débil membrana que posiblemente desaparezca sino con un muro lleno de vida, de movimiento y 
dinamismo. 

 
CEMENTERIO CENTRAL 

Un extenso muro que da frente a la Av. 26, da cuenta de una situación (posible) en el interior 
inimaginado, un centro silencioso y pasivo, que se protege de un exterior ruidoso y contaminado. 
 

Tras el largo muro, se abre un interior tranquilo, en donde se aísla la aparente realidad. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 Vista panorámica del cementerio Muro perimetral del cementerio. Avenida 26 
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CEMENTERIO CENTRAL 
 

La circulación al interior organiza y vivifica el espacio, el centro de manzana toma fuerza por 
medio de los recorridos que se generan. 

 
Una serie de sinuosidades hablan de sensaciones de sorpresa que se logran diseñar desde una 

planta con un tejido reticular alrededor de un círculo que se recorre a través de una columnata. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

         
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Vista interior del espacio Circulaciones definidas y recorridos 
provocados 
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CONJUNTO RESIDENCIAL 
    “NUEVA SANTA FE” 
 
 

Un muro es en sí mismo un límite, duro y frío, pero se puede convertir en un espacio habitable y 
dinámico. Lo que es claramente logrado en el proyecto de la Nueva Santa Fé del Arquitecto Rogelio 
Salmona. 
 

Un lugar con un entorno perverso, con problemas de inseguridad y violencia, inmerso en un 
medio social en el que se disputa el asentamiento de un espacio de nuevos y antiguos habitantes. 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
                                                       
                  
 
 
 
 
 
         
 
 

 Planta general de la   nueva  Santa Fe   
  (Arq. Rogelio Salmona) 

 
Vista exterior del conjunto. Predomina el macizo sobre el vano buscando 

la seguridad del lugar 
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CONJUNTO RESIDENCIAL 
    “NUEVA SANTA FE” 
 
   Como intenciones del complejo habitacional es provocar espacios públicos abiertos al interior. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
MURALLA DE SANTIAGO (BOCACHICA) 
                              
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Vista interior del conjunto Vista de circulaciones  peatonales  interiores Vista de fachada interior 
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Planta general de la Muralla de Santiago Vista panorámica 
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  RETORNOS 
     “OREJAS” 

  HOMECENTER 
 CALLE 80 Y AV 68 

 
El uso de terrenos que cumplen la función de orejas vehiculares se convierte en una discusión 

puntillosa, por razones tales como: la accesibilidad, las condiciones de lugar causadas por la 
contaminación y el ruido generado por el constante transito de vehículos. Una de las premisas fue 
buscar ejemplos de funcionamiento de orejas en la ciudad, observando accesibilidad, usos, 
funcionamiento y el control de los inconvenientes anteriormente mencionados. 
 

El acceso a ésta oreja se soluciona con la creación de un circuito interior, cuyo fin es evitar los 
taponamientos en las vías arterias; generando una circulación especial e independiente para 
compradores y proveedores del almacén.  
 

 

 
 

Funcionamiento de la oreja Diferentes vistas en donde se observa como se definen los carriles de acuerdo a su uso 
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  RETORNOS 
     “OREJAS” 

   
 
Así, de este modo se le da protección al peatón ya que se define el uso de carriles vehiculares de 

alta, media y baja velocidad. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

La  avenida El Dorado o 68 es la misma que topa con la Av. Boyaca. (Ubicación del proyecto a desarrollar) 
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  RETORNOS 
     “OREJAS” 

 
 

ALKOSTO 
 AV. 68  

 
La creación de tres anillos vehiculares es la respuesta a dos vías rápidas. Un anillo de carácter 

público, otro de uso semipúblico y un último para uso exclusivo de compradores y proveedores. 
   

El desvió de los flujos vehiculares, en este caso no se soluciona como una “Retorno de toda una 
manzana”, sino como dos vías adjuntas a un costado de la manzana. De esta manera se soluciona un 
problema que generan los “Retornos de toda una manzana”. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
            
 
 

Funcionamiento de la oreja Circulaciones definidas para cada uso 
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  RETORNOS 
     “OREJAS” 

 
Por lo tanto la creación de estos tres anillos vehiculares es la respuesta a dos vías rápidas de 

carácter metropolitano. 
 

Esta solución de accesos en vías arteriales, deja de lado el concepto de “Manzana-Oreja” y se 
convierte en un eje oblicuo que funciona de forma óptima y eficaz, caracterizando usos y movilidades 
de acuerdo al número de usuarios. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                       
 
 
  
 
 
 

 

Vista del anillo  peatonal Vista frontal del lote  Vista general de la oreja  
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   V I V I E N D A    M U L T I F A M I L I A R    M E T R O P O L I T A N A 

 
                         BOGOTÀ, COLOMBIA
 
 
UBICACIÓN 
 
  

Avenida El Dorado (26) con Av. Boyacá, Barrio Modelia. Bogotá, Colombia 
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EL LUGAR 
 

El lugar tiene un muro impenetrable, con lo que se posibilita vislumbrar 
un interior cargado de sorpresa, un centro de manzana lleno de vida y 
recorridos viables, que a la manera de diferentes ejemplos actúe aislando e 
integrando al mismo tiempo, un exterior e interior. 

 
Convertir el lugar al interior en una serie de zonas verdes que respondan a las necesidades 

generadas por el uso que se  establezca, hablará de un reto que toma fuerza en el momento de 
enfrentarse a la situación particular del lote, rodeado de ruido, contaminación y velocidad. 

 
El lugar, es un lote desarticulado a la traza, en medio del crecimiento de la ciudad; además de no tener 
uso. Se limita a responder a unas necesidades viales que no tienen en cuenta las circunstancias del 
peatón ni las de los residentes del entorno. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
Vista exterior del retorno Estado actual en el cruce de Av. El Dorado y Boyacá 
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ANÀLOGOS 
SAENZ DE OIZA, MADRID 
Área lote: 31032M2  
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Un proyecto que se vuelca al interior de sí mismo, protegiéndose del tráfico que lo rodea, por 
medio de grandes cerramientos que filtran la contaminación auditiva. Una fachada supremamente 
cerrada contra una fachada abierta al patio interior. 

VIVIENDAS EN LA M-30

Planta total del conjunto  

Vista Exterior. Fachada cerrada a la contaminación auditiva  

Vista general al conjunto y su interior

Vista panorámica  
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ANÀLOGOS 
GARCÌA PAREDES, MADRID 
  

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Proyecto que da espalda a la M-30 haciendo un juego de contrafuertes, constituidos por 
retrocesos de muros que generan espacios para entrada de luz. Al interior genera balcones y terrazas 
abiertas completamente al circuito interior verde. 

VIVIENDAS EN LA M-30 

Vista exterior en donde predomina el macizo sobre el vano 

Diferentes vistas del interior del conjunto  

Vista interior. Áreas públicas 

Planta total del conjunto  
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Depto. 
Tipo 

Niv. 1-7 

TORRE
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DIAGRAMA DE RELACIONES  

GENERAL 
     Área terreno 
     2.8 h = 28100m2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Estacionamiento 
(Sótano)* 

Comercio

Acceso al Conjunto 
Vehicular 

Acceso al Conjunto 
Peatonal 

 
 

 
 

AREAS VERDES - PATIO 

Torre  
Vestíbulo 
Escalera – 
Ascensor 

Torre  Torre  Torre  Torre  

Torre  Torre  

Torre  

Torre  

Torre  

Torre  Torre  Torre  

 
Remate Visual 

SIMBOLOGÍA 

* Del estacionamiento se puede pasar directamente a cada una de las torres 
- Todas las torres tienen remate visual hacia las áreas verdes-patio. 

Torre  

Torre  Torre  Torre  

Torre  
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INTERIOR

EXTERIOR

 
Comedor 
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DIAGRAMA DE RELACIONES  

DEPTO TIPO A 
      Área = 112 m2 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Servicios 

 
Cocina 

 

 
Sani -
tario  

2 

 
 
 

ESTANCIA 
 

 
Terraza 

Balcón 

 
Recámara 

 3 

 
Recámara 

 2 

 
 
 

Recámara 
 1  

Sani- 
tario 

 1 

ACCESO 
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AREAS VERDES - PATIO 

SIMBOLOGÍA 

Espacios 
Fisonómicos 
 
Espacios 
Complementarios 
 
Remate Visual 
 



 

INTERIOR

EXTERIOR

Cocina 
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DIAGRAMA DE RELACIONES  

DEPTO TIPO B 
      Área = 120 m2 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Sani -
tario 

2 

Bal- 
cón 

 
 

Recá- 
mara 

 3 

 
 

Recá- 
mara 

 2 

 
 

Recá- 
mara 

 1 

Sani- 
tario 

1 

ACCESO 

Espacios 
Fisonómicos 
 
Espacios 
Complementarios 
 
 
Remate Visual 

SIMBOLOGÍA 

Bal- 
cón 

Estudio 
 
 
 

ESTANCIA 

Terraza

Comedor

AREAS VERDES-
PATIO 

Serv.
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DEPTO. TIPO A                                                                      Síntesis de requisitos cualitativos y cuantitativos de necesidad y suficiencia 
 
     
 
 
    ESPACIOS FISONÓMICOS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
    ESPACIOS COMPLEMENTARIOS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
    ESPACIOS DISTRIBUTIVOS 
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OBSERVACIONES RELACIÓN 
ESPACIAL 

SUFICIENCIA ACTIVIDAD HAB COMPONENTES 
ESPACIALES  

No. 

La estancia y el 
comedor están en el 

mismo espacio. 
 

Todos los espacios 
cuentan con 

iluminación y 
ventilación natural.

2,11 
 

1, 6, 12 
8, 12 

10, 12 
10, 12 

15.09 
 

10.22 
15.33 
14.70 
11.69 

 

Convivir, leer, 
descansar, etc. 

Comer 
Descansar  

 
Dormir 

 

6 
 

6 
2 
2 
1 

Estancia 
 

Comedor 
Recámara 1 
Recámara 2 
Recámara 3 

1 
 

2 
3 
4 
5 

2.40 
 

2.40 
2.40 
2.40 
2.40 

36.22 
 

24.53 
36.80 
35.28 
28.08 

m2 m3altura

6 
 
 

7 
 

8 
9 

10 
11 

Cocina 
 
 

Servicios 
 

Sanitario recámara 1 
Sanitario 
Balcón 
Terraza 

1-3 
 
 

1-2 
 

1-2 
1-2 
V 
V 

Comer, 
preparar 

alimentos 
Lavar, 

planchar, etc. 
 

Aseo personal 
 

Convivir 

9.10 
 
 

4.23 
 

3.99 
4.17 
4.29 

11.78 

2.40 
 
 

2.40 
 

2.40 
2.40 
2.70 
2.70 

21.84 
 
 

10.15 
 

9.60 
10.01 
11.58 
31.80 

2, 7 
6 
 
 
 

3 
12 
4,5 
1 

Los espacios cuentan 
con iluminación y 
ventilación natural. 

 
 

Privacidad 
Limpieza 

Ventilación 
Agradable con vista 

12 Vestíbulo 
 

V 
 

Ordenar la 
circulación 

5.10 
 

2.40 
 

12.24 
 

2. 3, 4, 5, 9 
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DEPTO. TIPO B                                                                      Síntesis de requisitos cualitativos y cuantitativos de necesidad y suficiencia 
 
     
 
 
    ESPACIOS FISONÓMICOS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
    ESPACIOS COMPLEMENTARIOS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
    ESPACIOS DISTRIBUTIVOS 
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OBSERVACIONES RELACIÓN 
ESPACIAL 

SUFICIENCIA ACTIVIDAD HAB COMPONENTES 
ESPACIALES  

No. 

La estancia y el 
estudio conforman un 

mismo espacio. 
 

Todos los espacios 
cuentan con 

iluminación y 
ventilación natural.

6, 11, 12 
 

1, 7, 12 
8, 10, 12 

10, 12 
11, 12 

 

21.57 
 
9.53 

11.77 
17.70 
9.65 

Convivir, leer, 
descansar, etc. 

Comer 
Descansar  

 
Dormir 

 

6 
 

6 
2 
1 
1 

Estancia-Estudio 
 

Comedor 
Recámara 1 
Recámara 2 
Recámara 3 

1 
 

2 
3 
4 
5 

2.40 
 

2.40 
2.40 
2.40 
2.40 

 

51.76 
 

22.87 
28.24 
42.48 
23.16 

m2 m3altura

6 
 
 

7 
 

8 
9 

10 
11 

Cocina 
 
 

Servicios 
 

Sanitario recámara 1 
Sanitario 
Balcón 
Terraza 

1-3 
 
 

1-2 
 

1-2 
1-2 
V 
V 

Comer, 
preparar 

alimentos 
Lavar, 

planchar, etc. 
 

Aseo personal 
 

Convivir 

10.27 
 
 

5.21 
 

3.83 
4.11 
3.79 
9.47 

2.40 
 
 

2.40 
 

2.40 
2.40 
2.70 
2.70 

24.65 
 
 

12.50 
 

9.20 
9.87 

10.80 
25.57 

2, 7 
6 
 
 
 

3 
12 

3, 4 
1, 5 

Los espacios cuentan 
con iluminación y 
ventilación natural, 

excepto el sanitario de 
uso compartido. 

Privacidad 
Limpieza 

Ventilación 
Agradable con vista 

12 Vestíbulo 
 

V 
 

Ordenar la 
circulación 

9.65 
 

2.40 23.16 1, 2. 3, 4, 5, 9 
 

 



 
V I V I E N D A    M U L T I F A M I L I A R    M E T R O P O L I T A N A 

 
                                                          BOGOTÀ, COLOMBIA

 
 

PROGRAMA ARQUITECTÒNICO 
        (2 torres de 20) 
 
   ESPACIO     CANTIDAD  M2 X ESPACIO  M2 TOTALES    TOTAL 
 

NIVEL SOTANO  -3.85m. 

  Subestación eléctrica *    1       39.02 
  Planta de tratamiento*    1       51.22 
  Cisterna contra incendio*   1       27.69 
  Cisterna agua potable*    1       75.93 
                  193.86 
  TORRE A 
  Cuarto de basuras    1         8.32  
  Elevador     1         3.87 
  Escalera      1         6.85 
  Cuarto de tableros y ductos   1         6.74 
  Cajones de estacionamiento   24       11.75        329.52 
  Circulaciones     1     161.26 
                   516.56 
  TORRE B 
  Cuarto de basuras    1        10.51 

Elevador     1          3.87 
Escalera      1          9.27 
Cuarto de tableros y ductos   1          6.74 
Cajones de estacionamiento   20        11.75         394.26   
Circulaciones     1      155.37 
                  580.02 

                       1290.44 
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                                                          BOGOTÀ, COLOMBIA

 
PROGRAMA ARQUITECTÒNICO 
        (2 torres de 20) 

 
   ESPACIO     CANTIDAD  M2 X ESPACIO  M2 TOTALES    TOTAL 
 

NIVEL PLANTA BAJA  +0.15m. 

TORRE A 
Área pública y servicios 
Cuarto de tableros y ductos   1          2.23 
Elevador     1          3.87 
Escalera      1          8.49  
Vestíbulo     1          8.32 
Circulación     1        16.16 
Cuarto de limpieza    1          4.25  
                             43.32 
 
Departamento Tipo  
Estancia      1         15.09  
Comedor     1         10.22 
Recámara 1     1         15.33  
Recámara 2     1         14.70 
Recámara 3     1         11.69 
Cocina      1           9.10 
Servicios     1           4.23 
Sanitario rec. 1     1           3.99 
Sanitario     1           4.17 
Balcón      1           4.29 
Terraza      1         11.78 
Vestíbulo     1           5.10   

                                         112.00 
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V I V I E N D A    M U L T I F A M I L I A R    M E T R O P O L I T A N A 

 
                                                          BOGOTÀ, COLOMBIA

 
PROGRAMA ARQUITECTÒNICO 
 
   ESPACIO     CANTIDAD  M2 X ESPACIO  M2 TOTALES    TOTAL 

Local comercial 
Área ventas     1        76.18 
Sanitario     1          1.54 
Servicio      1          2.00 
                 79.72 
TORRE B 
Área pública y servicios 
Cuarto de tableros y ductos   1          2.23 
Elevador     1          3.87 
Escalera      1          8.49 
Vestíbulo     1                   16.05 
Circulación     1                   28.59 
Cuarto de limpieza    1                     2.35 
                    61.58 
 
Departamento Tipo  
Estancia – Estudio    1       21.57 
Comedor     1         9.53 
Recámara 1     1       11.77 
Recámara 2     1       17.70 
Recámara 3     1         9.65 
Cocina      1       10.27 
Servicios     1         5.21 
Sanitario rec. 1     1         3.83 
Sanitario     1         4.11 
Balcón      1         3.79 
Terraza      1         9.47 
Vestíbulo     1         9.65 

                 120.00 
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V I V I E N D A    M U L T I F A M I L I A R    M E T R O P O L I T A N A 

 
                                                          BOGOTÀ, COLOMBIA

 
 

PROGRAMA ARQUITECTÒNICO 
        (2 torres de 20) 

 
 
   ESPACIO     CANTIDAD  M2 X ESPACIO  M2 TOTALES    TOTAL 

 
Local comercial 
Área ventas     1         74.65  
Sanitario     1           1.41 
Servicio      1           1.89 
                 77.95 
   
               494.57  
 
 
NIVELES DEPARTAMENTOS TIPO 
+3.05m, +6.09m, +9.14m, +12.19m, +15.24m, +18.29m, +21.34m. 
 
TORRE A 
Área pública y servicios 
Cuarto de tableros y ductos   7           2.23          15.61 
Elevador     1           3.87 
Escalera      1           8.49 
Vestíbulo     7           7.89        55.23 
                 83.20 
 
Departamentos Tipo    14        112.00                1568.00 
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V I V I E N D A    M U L T I F A M I L I A R    M E T R O P O L I T A N A 

 
                                                          BOGOTÀ, COLOMBIA

 
 

PROGRAMA ARQUITECTÒNICO 
        (2 torres de 20) 

 
  
   ESPACIO     CANTIDAD  M2 X ESPACIO  M2 TOTALES    TOTAL 

 
 
TORRE B 
Área pública y servicios 
Cuarto de tableros y ductos   7            2.23        15.61 
Elevador     1            3.87 
Escalera      1            8.49 
Vestíbulo     7          16.05                  112.35  
               140.32 
 
Departamentos Tipo     14         120.00                      1680.00 
 
               3471.52 
 

N  NIVEL AZOTEA  +24.39 
 
TORRE A 

  Cuarto de maquinas    1           3.87 
Escalera      1         11.87 
Azotea      1       228.30 
           244.04 
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V I V I E N D A    M U L T I F A M I L I A R    M E T R O P O L I T A N A 

 
                                                          BOGOTÁ, COLOMBIA

 
 

PROGRAMA ARQUITECTÒNICO 
        (2 torres de 20) 
 
 

 
   ESPACIO     CANTIDAD  M2 X ESPACIO  M2 TOTALES    TOTAL 

 
 
TORRE B 
Cuarto de maquinas    1           3.87 
Escalera      1         11.87 
Azotea      1          254.96 
                   270.70 

       
               514.74  
 
  
TOTAL DE CONSTRUCCIÒN                     5771.27  

 *Estos espacios abastecen a todo el conjunto 
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Premisas usd $
vivienda A numero de deptos tipo 270 deptos 

area vendible por unidad tipo 129.60 m2
precio m2 de venta 1,754.39             usd 20000.00
ingreso por depto 227,368.42         usd 2,592,000.00         
ingreso por viviendas A 61,389,473.68    usd 699,840,000.00     

vivienda B numero de deptos tipo 60 deptos 
area vendible por unidad tipo 128.75 m2
precio m2 de venta 1,754.39             usd 20000.00
ingreso por depto 225,877.19         usd 2,575,000.00         
ingreso por viviendas B 13,552,631.58    usd 154,500,000.00     

comercio A numero de locales 16 locales
area vendible por unidad tipo 85.10 m2
precio m2 de venta 2,631.58             usd 30000.00
ingreso por local 223,947.37         usd 2,553,000.00         
ingreso por comercio A 3,583,157.89      usd 40,848,000.00       

comercio B numero de locales 4 locales
area vendible por unidad tipo 84.87 m2
precio m2 de venta 2,631.58             usd 30000.00
ingreso por local 223,342.11         usd 2,546,100.00         
ingreso por comercio B 893,368.42         usd 10,184,400.00       

ingreso total por ventas 79,418,631.58    usd 905,372,400.00$   total 
velocidad de ventas 2.00                       torres mensual
comisión por ventas 3.00% sobre ventas
inflación estimada 0.00%

terreno 307.02              usd 3,500.00                $/m2
28,100.00              m2

8,627,192.98    usd 98,350,000.00       $



Inversión Concepto usd Incidencia  Pesos Observaciones
Tipo de cambio 11.40 % $

1 adquisición del terreno 8,627,192.98      13.61% 98,350,000.00       valor de terreno
2 impuestos ISAI 353,321.93         0.56% 4,027,870.00         código financiero
3 levantamiento y planos estado actual 1,754.39             0.00% 20,000.00              
4 costo avalúo 21,567.98           0.03% 245,875.00            2.5 al millar
5 factibilidad SEDUVI 52.63                  0.00% 600.00                   cuota fija
6 uso de suelo 52.63                  0.00% 600.00                   cuota fija
7 alineamiento y num oficial 916.67                0.00% 10,450.00              código financiero
8 permisos y licencias 138,539.08         0.22% 1,579,345.56         código financiero
9 licencia en condominio 41,048.62           0.06% 467,954.24            código financiero

10 DRO 153,932.32         0.24% 1,754,828.40         
13 DGCOH 366,315.79         0.58% 4,176,000.00         código financiero
14 SP compañía de luz 131,578.95         0.21% 1,500,000.00         compañìa de luz
15 IMSS 2,756,004.85      4.35% 31,418,455.31       IMSS
16 gestoría 4,385.96             0.01% 50,000.00              según parámetros de construcción
20 proyecto arquitectonico 1,272,807.02      2.01% 14,510,000.00       ver honorarios
21 proyecto estructural 51,310.77           0.08% 584,942.80            según parámetros utilizados en el medio
22 proyecto instalaciones 51,310.77           0.08% 584,942.80            según parámetros utilizados en el medio
23 asesorías legales, contables, etc. 102,621.54         0.16% 1,169,885.60         según parámetros utilizados en el medio
24 gastos asociados al crédito -                      0.00% -                         2% monto crédito solicitado
25 intereses durante la construcción -                      0.00% -                         
26 gastos de publicidad 794,186.32         1.25% 9,053,724.00         .1% ventas
28 imprevistos 2,204,803.88      3.48% 25,134,764.25       5% de obra
29 armado de negocio y gestión inmobiliaria 2,204,803.88      3.48% 25,134,764.25       5% de obra
30 construcción 44,096,077.63    69.58% 502,695,285.00     

Total 63,374,586.60    100% 722,470,287.21     



Concepto usd Incidencia Pesos 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% total
$ % 11.40 año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10 año 11 año 12

torre 1 2,204,803.88      5.00% 25,134,764.25        25,134,764.2500    25,134,764.25      
torre 2 2,204,803.88      5.00% 25,134,764.25        25,134,764.2500 25,134,764.25      
torre 3 2,204,803.88      5.00% 25,134,764.25        25,134,764.2500 25,134,764.25      
torre 4 2,204,803.88      5.00% 25,134,764.25        25,134,764.2500  25,134,764.25      
torre 5 2,204,803.88      5.00% 25,134,764.25        25,134,764.2500  25,134,764.25      
torre 6 2,204,803.88      5.00% 25,134,764.25        25,134,764.2500  25,134,764.25      
torre 7 2,204,803.88      5.00% 25,134,764.25        25,134,764.2500 25,134,764.25      
torre 8 2,204,803.88      5.00% 25,134,764.25        25,134,764.2500 25,134,764.25      
torre 9 2,204,803.88      5.00% 25,134,764.25        25,134,764.2500   25,134,764.25      
torre 10 2,204,803.88      5.00% 25,134,764.25        25,134,764.2500   25,134,764.25      
torre 11 2,204,803.88      5.00% 25,134,764.25        25,134,764.2500   25,134,764.25      
torre 12 2,204,803.88      5.00% 25,134,764.25        25,134,764.2500   25,134,764.25      
torre 13 2,204,803.88      5.00% 25,134,764.25        25,134,764.2500   25,134,764.25      
torre 14 2,204,803.88      5.00% 25,134,764.25        25,134,764.2500   25,134,764.25      
torre 15 2,204,803.88      5.00% 25,134,764.25        25,134,764.2500   25,134,764.25      
torre 16 2,204,803.88      5.00% 25,134,764.25        25,134,764.2500   25,134,764.25      
torre 17 2,204,803.88      5.00% 25,134,764.25        25,134,764.2500   25,134,764.25      
torre 18 2,204,803.88      5.00% 25,134,764.25        25,134,764.2500   25,134,764.25      
torre 19 2,204,803.88      5.00% 25,134,764.25        25,134,764.2500   25,134,764.25      
torre 20 2,204,803.88      5.00% 25,134,764.25        25,134,764.2500   25,134,764.25      
total 44,096,077.63    100.00% 502,695,285.00      25,134,764.25        25,134,764.25     25,134,764.25     25,134,764.25      50,269,528.50      50,269,528.50     50,269,528.50       50,269,528.50       50,269,528.50       50,269,528.50       50,269,528.50       50,269,528.50       502,695,285.00    
periodo 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00%
acumulado 5.00% 10.00% 15.00% 20.00% 30.00% 40.00% 50.00% 60.00% 70.00% 80.00% 90.00% 100.00%

flujo de efectivo y amortización del anticipo
monto del anticipo 6,614,411.64      15% 75,404,292.75        año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10 año 11 año 12 total
monto mensual estimaciones 25,134,764.25        25,134,764.25     25,134,764.25     25,134,764.25      50,269,528.50      50,269,528.50     50,269,528.50       50,269,528.50       50,269,528.50       50,269,528.50       50,269,528.50       50,269,528.50       502,695,285.00    
amortización mensual anticipo 3,770,214.64          3,770,214.64       3,770,214.64       3,770,214.64        7,540,429.28        7,540,429.28       7,540,429.28         7,540,429.28         7,540,429.28         7,540,429.28         7,540,429.28         7,540,429.28         75,404,292.75      
monto del anticipo 37,481,665.99    85% 427,290,992.25      21,364,549.61        21,364,549.61     21,364,549.61     21,364,549.61      42,729,099.23      42,729,099.23     42,729,099.23       42,729,099.23       42,729,099.23       42,729,099.23       42,729,099.23       42,729,099.23       427,290,992.25    

inflación estimada 0.00%

m2 costrucción m2 $/m2 total mn
costo obra nueva m2 58,494.28           8,500.00  497,201,380.00      
areas libres 21,975.62           250.00     5,493,905.00          

total 502,695,285.00      



Concepto usd incidencia pesos 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% total
$ % 11.40 mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12

cimentación 875,307.14       39.70% 9,978,501.41            3,326,167.1358           3,326,167.1358           3,326,167.1358           9,978,501.41       
estructura de concreto 624,841.42       28.34% 7,123,192.19            1,424,638.4377           1,424,638.4377          1,424,638.4377                1,424,638.4377          1,424,638.4377          7,123,192.19       
albañileria 100,759.54       4.57% 1,148,658.73            229,731.75                       229,731.75                 229,731.75                 229,731.75         229,731.75         1,148,658.73       
instalacion hidraulica 11,244.50         0.51% 128,187.30               16,023.41                   16,023.41                         16,023.41                   16,023.41                   16,023.41           16,023.41           16,023.41          16,023.41              128,187.30          
instalacion sanitaria 13,449.30         0.61% 153,322.06               21,903.15                   21,903.15                         21,903.15                   21,903.15                   21,903.15           21,903.15           21,903.15          153,322.06          
instalacion electrica 8,378.25           0.38% 95,512.10                 31,837.37                   31,837.37              31,837.37           95,512.10           
instalacion gas 1,763.84           0.08% 20,107.81                 5,026.95             5,026.95             5,026.95            5,026.95                20,107.81           
instalaciones especiales 5,071.05           0.23% 57,809.96                 11,561.99                   11,561.99           11,561.99           11,561.99          11,561.99              57,809.96           
acabados interiores 244,071.79       11.07% 2,782,418.40            556,483.68                 556,483.68         556,483.68         556,483.68        556,483.68            2,782,418.40       
acabados exteriores 118,177.49       5.36% 1,347,223.36            673,611.68            673,611.68         1,347,223.36       
accesos 33,072.06         1.50% 377,021.46               125,673.82        125,673.82            125,673.82         377,021.46          
canceleria 48,946.65         2.22% 557,991.77               111,598.35         111,598.35         111,598.35        111,598.35            111,598.35         557,991.77          
mobiliario fijo 65,262.19         2.96% 743,989.02               371,994.51                  371,994.51            743,989.02          
guarda 54,458.66         2.47% 620,828.68               310,414.34                  310,414.34            620,828.68          

total 2,204,803.88    100.00% 25,134,764.25          3,326,167.14               3,326,167.14               5,433,214.42               1,494,402.37              1,692,296.75                    1,692,296.75              2,260,342.42              952,329.29         952,329.29         848,271.36        2,214,226.11         942,721.22         25,134,764.25     
periodo 13.23% 13.23% 21.62% 5.95% 6.73% 6.73% 8.99% 3.79% 3.79% 3.37% 8.81% 3.75%
acumulado 13.23% 26.47% 48.08% 54.03% 60.76% 67.49% 76.49% 80.28% 84.07% 87.44% 96.25% 100.00%

flujo de efectivo y amortización del anticipo
monto del anticipo 330,720.58       15% 3,770,214.64            mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 total
monto mensual estimaciones 3,326,167.14               3,326,167.14               5,433,214.42               1,494,402.37              1,692,296.75                    1,692,296.75              2,260,342.42              952,329.29         952,329.29         848,271.36        2,214,226.11         942,721.22         25,134,764.25     
amortización mensual anticipo 498,925.07                  498,925.07                  814,982.16                  224,160.36                 253,844.51                       253,844.51                 339,051.36                 142,849.39         142,849.39         127,240.70        332,133.92            141,408.18         3,770,214.64       
monto del anticipo 1,874,083.30    85% 21,364,549.61          2,827,242.07               2,827,242.07               4,618,232.26               1,270,242.01              1,438,452.23                    1,438,452.23              1,921,291.06              809,479.89         809,479.89         721,030.66        1,882,092.19         801,313.04         21,364,549.61     

0.00%

m2 costrucción m2 $/m2 total mn
costo obra nueva m2 2,924.71           8,500.00       24,860,069.00          
areas libres 1,098.78           250.00          274,695.25               

total 25,134,764.25          

inflación estimada



intereses durante la construcción 

monto del crédito 141,373,706.85     $
tasa promedio del crédito 12.50%
tipo de cambio 11.40                     
tasa base 6.50% TIIE
intermediación 6.00% fondeador + 1er piso
tasa aplicable 12.50% tasa inicial al crédito

periodo avance de obra disposiciones del crédito tasa de intereses pago de intereses pago de intereses pago de principal pago de principal total total
meses $ USD $ USD $ USD

inicio de obra 1 5.00% 7,068,685.34                 1.04% 73,632.14           6,458.96             11,781,142.24       1,033,433.53       11,854,774.38     1,039,892.49   
2 10.00% 7,068,685.34                 1.04% 147,264.28         12,917.92           11,781,142.24       1,033,433.53       11,928,406.52     1,046,351.45   
3 15.00% 7,068,685.34                 1.04% 220,896.42         19,376.88           11,781,142.24       1,033,433.53       12,002,038.65     1,052,810.41   
4 20.00% 7,068,685.34                 1.04% 294,528.56         25,835.84           11,781,142.24       1,033,433.53       12,075,670.79     1,059,269.37   
5 30.00% 14,137,370.69               1.04% 441,792.83         38,753.76           11,781,142.24       1,033,433.53       12,222,935.07     1,072,187.29   
6 40.00% 14,137,370.69               1.04% 589,057.11         51,671.68           11,781,142.24       1,033,433.53       12,370,199.35     1,085,105.21   
7 50.00% 14,137,370.69               1.04% 736,321.39         64,589.60           11,781,142.24       1,033,433.53       12,517,463.63     1,098,023.13   
8 60.00% 14,137,370.69               1.04% 883,585.67         77,507.51           11,781,142.24       1,033,433.53       12,664,727.91     1,110,941.04   
9 70.00% 14,137,370.69               1.04% 1,030,849.95      90,425.43           11,781,142.24       1,033,433.53       12,811,992.18     1,123,858.96   

10 80.00% 14,137,370.69               1.04% 1,178,114.22      103,343.35         11,781,142.24       1,033,433.53       12,959,256.46     1,136,776.88   
11 90.00% 14,137,370.69               1.04% 1,325,378.50      116,261.27         11,781,142.24       1,033,433.53       13,106,520.74     1,149,694.80   

término de la obra 12 100.00% 14,137,370.69               1.04% 1,472,642.78      129,179.19         11,781,142.24       1,033,433.53       13,253,785.02     1,162,612.72   
total 141,373,706.85             12.50% 8,394,063.84      736,321.39         141,373,706.85     12,401,202.36     149,767,770.69   13,137,523.75 



Concepto Inversión total Incidencia Pesos Preoperativo 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% total
usd % 11.40 año 0 año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10 año 11 año 12

adquisición del terreno 8,627,192.98      13.61% 98,350,000.00   98,350,000.00    98,350,000.00   
impuestos ISAI 353,321.93         0.56% 4,027,870.00     4,027,870.00      4,027,870.00     
levantamiento y planos estado actual 1,754.39             0.00% 20,000.00          20,000.00           20,000.00          
costo avalúo 21,567.98           0.03% 245,875.00        245,875.00         245,875.00        
factibilidad SEDUVI 52.63                  0.00% 600.00               600.00                600.00               
uso de suelo 52.63                  0.00% 600.00               600.00                600.00               
alineamiento y num oficial 916.67                0.00% 10,450.00          10,450.00           10,450.00          
permisos y licencias 138,539.08         0.22% 1,579,345.56     121,488.12         121,488.12      121,488.12        121,488.12      121,488.12           121,488.12           121,488.12       121,488.12       121,488.12        121,488.12         121,488.12       121,488.12         121,488.12         1,579,345.56     
licencia en condominio 41,048.62           0.06% 467,954.24        35,996.48           35,996.48        35,996.48          35,996.48        35,996.48             35,996.48             35,996.48         35,996.48         35,996.48          35,996.48           35,996.48         35,996.48           35,996.48           467,954.24        
DRO 153,932.32         0.24% 1,754,828.40     134,986.80         134,986.80      134,986.80        134,986.80      134,986.80           134,986.80           134,986.80       134,986.80       134,986.80        134,986.80         134,986.80       134,986.80         134,986.80         1,754,828.40     
DGCOH 366,315.79         0.58% 4,176,000.00     321,230.77         321,230.77      321,230.77        321,230.77      321,230.77           321,230.77           321,230.77       321,230.77       321,230.77        321,230.77         321,230.77       321,230.77         321,230.77         4,176,000.00     
SP compañía de luz 131,578.95         0.21% 1,500,000.00     115,384.62         115,384.62      115,384.62        115,384.62      115,384.62           115,384.62           115,384.62       115,384.62       115,384.62        115,384.62         115,384.62       115,384.62         115,384.62         1,500,000.00     
IMSS 2,756,004.85      4.35% 31,418,455.31   2,618,204.61   2,618,204.61     2,618,204.61   2,618,204.61        2,618,204.61        2,618,204.61    2,618,204.61    2,618,204.61     2,618,204.61      2,618,204.61    2,618,204.61      2,618,204.61      31,418,455.31   
gestoría 4,385.96             0.01% 50,000.00          50,000.00           50,000.00          
proyecto arquitectonico 1,272,807.02      2.01% 14,510,000.00   1,116,153.85      1,116,153.85   1,116,153.85     1,116,153.85   1,116,153.85        1,116,153.85        1,116,153.85    1,116,153.85    1,116,153.85     1,116,153.85      1,116,153.85    1,116,153.85      1,116,153.85      14,510,000.00   
proyecto estructural 51,310.77           0.08% 584,942.80        584,942.80         584,942.80        
proyecto instalaciones 51,310.77           0.08% 584,942.80        584,942.80         584,942.80        
asesorías legales, contables, etc. 102,621.54         0.16% 1,169,885.60     292,471.40         73,117.85        73,117.85          73,117.85        73,117.85             73,117.85             73,117.85         73,117.85         73,117.85          73,117.85           73,117.85         73,117.85           73,117.85           1,169,885.60     
gastos asociados al crédito -                      0.00% -                     -                      -                     
intereses durante la construcción -                      0.00% -                     -                   -                     -                   -                        -                       -                    -                    -                     -                     -                    -                      -                      -                     
gastos de publicidad 794,186.32         1.25% 9,053,724.00     452,686.20         716,753.15      716,753.15        716,753.15      716,753.15           716,753.15           716,753.15       716,753.15       716,753.15        716,753.15         716,753.15       716,753.15         716,753.15         9,053,724.00     
imprevistos 2,204,803.88      3.48% 25,134,764.25   2,513,476.43      1,885,107.32   1,885,107.32     1,885,107.32   1,885,107.32        1,885,107.32        1,885,107.32    1,885,107.32    1,885,107.32     1,885,107.32      1,885,107.32    1,885,107.32      1,885,107.32      25,134,764.25   
armado de negocio y gestión inmobiliaria 2,204,803.88      3.48% 25,134,764.25   2,513,476.43      1,885,107.32   1,885,107.32     1,885,107.32   1,885,107.32        1,885,107.32        1,885,107.32    1,885,107.32    1,885,107.32     1,885,107.32      1,885,107.32    1,885,107.32      1,885,107.32      25,134,764.25   
construcción 44,096,077.63    69.58% 502,695,285.00 21,364,549.61 21,364,549.61   21,364,549.61 21,364,549.61      42,729,099.23      42,729,099.23  42,729,099.23  42,729,099.23   42,729,099.23    42,729,099.23  42,729,099.23    42,729,099.23    427,290,992.25 

-                     
Total 63,374,586.60    100.00% 722,470,287.21 111,492,631.68  30,388,080.49 30,388,080.49   30,388,080.49 30,388,080.49      51,752,630.10      51,752,630.10  51,752,630.10  51,752,630.10   51,752,630.10    51,752,630.10  51,752,630.10    51,752,630.10    647,065,994.46 

inflación estimada 0.00%



com 10 A apartado -   -                      -                         2,553,000.00        

enganche 0.25  638,250.00         638,250.00            

mensualidades 0.50  1,276,500.00      1,276,500.00        

liquidación 0.25  638,250.00         638,250.00            

com  11 A apartado -   -                      -                         2,553,000.00        

enganche 0.25  638,250.00         638,250.00            

mensualidades 0.50  1,276,500.00      1,276,500.00        

liquidación 0.25  638,250.00         638,250.00            

com  12 A apartado -   -                      -                         2,553,000.00        

enganche 0.25  638,250.00         638,250.00            

mensualidades 0.50  1,276,500.00      1,276,500.00        

liquidación 0.25  638,250.00         638,250.00            

com  13 A apartado -   -                      -                         2,553,000.00        

enganche 0.25  638,250.00         638,250.00            

mensualidades 0.50  1,276,500.00      1,276,500.00        

liquidación 0.25  638,250.00         638,250.00            

com 14 A apartado -   -                      -                         2,553,000.00        

enganche 0.25  638,250.00         638,250.00            

mensualidades 0.50  1,276,500.00      1,276,500.00        

liquidación 0.25  638,250.00         638,250.00            

com  15 A apartado -   -                      -                         2,553,000.00        

enganche 0.25  638,250.00         638,250.00            

mensualidades 0.50  1,276,500.00      1,276,500.00        

liquidación 0.25  638,250.00         638,250.00            

com  16 A apartado -   -                      -                         2,553,000.00        

enganche 0.25  638,250.00         638,250.00            

mensualidades 0.50  1,276,500.00      1,276,500.00        

liquidación 0.25  638,250.00         638,250.00            

com  17 B apartado -   -                      -                         2,546,100.00        

enganche 0.25  636,525.00         636,525.00            

mensualidades 0.50  1,273,050.00      1,273,050.00        

liquidación 0.25  636,525.00         636,525.00            

com  18 B apartado -   -                      -                         2,546,100.00        

enganche 0.25  636,525.00         636,525.00            

mensualidades 0.50  1,273,050.00      1,273,050.00        

liquidación 0.25  636,525.00         636,525.00            

com  19 B apartado -   -                      -                         2,546,100.00        

enganche 0.25  636,525.00         636,525.00            

mensualidades 0.50  1,273,050.00      1,273,050.00        

liquidación 0.25  636,525.00         636,525.00            

com  20 B apartado -   -                      -                         2,546,100.00        

enganche 0.25  636,525.00         636,525.00            



mensualidades 0.50  1,273,050.00      1,273,050.00        

liquidación 0.25  636,525.00         636,525.00            

total 79,418,631.58    905,372,400.00    - 46,293,000.00    46,293,000.00    46,293,000.00    46,293,000.00    92,586,000.00    92,586,000.00    92,586,000.00    92,586,000.00    92,586,000.00    92,586,000.00    82,342,200.00    82,342,200.00    905,372,400.00    905,372,400.00    

inflación estimada 0.00%



Concepto $ Incidencia
a terreno 98,350,000.00                           13.61%
b socios industriales 141,373,706.85                         19.57%
c financiamiento banco -                                             0.00%
d socios capitalistas 482,746,580.36                         66.82%

Total 722,470,287.21                         100.00%

integración de recursos por inversionistas

a inversionista 1 propietario del terreno
tipo de aportación especie
Concepto $ incidencia
adquisición del terreno 98,350,000.00                           100.00%
Total 98,350,000.00                           100.00%

b/c inversionista 2 socios industriales/financiamiento
tipo de aportación especie, reinversión útil, efectivo
Concepto $ incidencia
levantamiento y planos estado actual 20,000.00                                  0.01%
proyecto arquitectonico 14,510,000.00                           10.26%
proyecto estructural 584,942.80                                0.41%
proyecto instalaciones 584,942.80                                0.41%
armado de negocio y gestión inmobiliaria 25,134,764.25                           17.78%

20% construcción 100,539,057.00                         71.12%
Total 141,373,706.85                         100.00%
Socios industriales 141,373,706.85                         100.00%
Banco -                                             0.00%

d inversionista 3 socios capitalistas
tipo de aportación efectivo como capital de riesgo
Concepto $ incidencia
impuestos ISAI 4,027,870.00                             0.83%
costo avalúo 245,875.00                                0.05%
factibilidad SEDUVI 600.00                                       0.00%
uso de suelo 600.00                                       0.00%
alineamiento y num oficial 10,450.00                                  0.00%
permisos y licencias 1,579,345.56                             0.33%
licencia en condominio 467,954.24                                0.10%
DRO 1,754,828.40                             0.36%
DGCOH 4,176,000.00                             0.87%
SP compañía de luz 1,500,000.00                             0.31%
IMSS 31,418,455.31                           6.51%
gestoría 50,000.00                                  0.01%
asesorías legales, contables, etc. 1,169,885.60                             0.24%
gastos asociados al crédito -                                             0.00%
intereses durante la construcción -                                             0.00%
gastos de publicidad 9,053,724.00                             1.88%
imprevistos 25,134,764.25                           5.21%

80% construcción 402,156,228.00                         83.31%
Total 482,746,580.36                         100.00%



inversionistas aportación inicial incidencia año 0 año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10 año 11 año 12 total
usd % $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $

flujos
terreno 98,350,000.00             13.61%

vpn -7,429,198.41
tir 15.39% 15,181,594.34-    1,443,300.48      1,443,300.48             1,443,300.48      1,443,300.48          4,647,758.35       4,647,758.35       4,647,758.35      4,647,758.35       4,647,758.35       4,647,758.35       3,295,102.86       3,295,102.86       25,068,363.41      
acumulado -                               15,181,594.34-    13,738,293.86-    12,294,993.39-           10,851,692.91-    9,408,392.43-          4,760,634.08-       112,875.73-          4,534,882.63      9,182,640.98       13,830,399.33     18,478,157.68     21,773,260.54     25,068,363.41     
tasa de descuento nominal 30.00%

capitalistas 482,746,580.36           66.82%
vpn -36,465,888.45
tir 15.39% 74,518,177.47-    7,084,375.91      7,084,375.91             7,084,375.91      7,084,375.91          22,813,314.19     22,813,314.19     22,813,314.19    22,813,314.19     22,813,314.19     22,813,314.19     16,173,865.17     16,173,865.17     123,046,941.64    
acumulado -                               74,518,177.47-    67,433,801.56-    60,349,425.65-           53,265,049.74-    46,180,673.83-        23,367,359.64-     554,045.45-          22,259,268.73    45,072,582.92     67,885,897.11     90,699,211.29     106,873,076.46   123,046,941.64   
tasa de descuento nominal 30.00%

industriales 141,373,706.85           19.57%
vpn -10,679,138.98
tir 15.39% 21,822,859.87-    2,074,679.60      2,074,679.60             2,074,679.60      2,074,679.60          6,680,943.84       6,680,943.84       6,680,943.84      6,680,943.84       6,680,943.84       6,680,943.84       4,736,562.34       4,736,562.34       36,034,646.26      
acumulado -                               21,822,859.87-    19,748,180.27-    17,673,500.67-           15,598,821.07-    13,524,141.46-        6,843,197.62-       162,253.78-          6,518,690.05      13,199,633.89     19,880,577.73     26,561,521.57     31,298,083.92     36,034,646.26     
tasa de descuento nominal 30.00%

total inversión 722,470,287.21           100%
flujo de efectivo 111,522,631.68-  10,602,355.99    10,602,355.99           10,602,355.99    10,602,355.99        34,142,016.38     34,142,016.38     34,142,016.38    34,142,016.38     34,142,016.38     34,142,016.38     24,205,530.38     24,205,530.38     184,149,951.30    
acumulado 111,522,631.68-  100,920,275.69-  90,317,919.70-           79,715,563.71-    69,113,207.72-        34,971,191.34-     829,174.96-          33,312,841.41    67,454,857.79     101,596,874.17   135,738,890.55   159,944,420.92   184,149,951.30   



Concepto total pesos properativo 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% total flujo
usd 11.40 año 0 año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10 año 11 año 12

Ingresos
venta de departamentos 79,418,631.58   905,372,400.00      -                      46,293,000.00     46,293,000.00     46,293,000.00     46,293,000.00    92,586,000.00   92,586,000.00    92,586,000.00   92,586,000.00    92,586,000.00       92,586,000.00   82,342,200.00   82,342,200.00    905,372,400.00   

i. ingresos totales 79,418,631.58   905,372,400.00      -                      46,293,000.00     46,293,000.00     46,293,000.00     46,293,000.00    92,586,000.00   92,586,000.00    92,586,000.00   92,586,000.00    92,586,000.00       92,586,000.00   82,342,200.00   82,342,200.00    905,372,400.00   
Egresos -                      

preoperativos y construcción 63,374,586.60   722,470,287.21      111,492,631.68  30,388,080.49     30,388,080.49     30,388,080.49     30,388,080.49    51,752,630.10   51,752,630.10    51,752,630.10   51,752,630.10    51,752,630.10       51,752,630.10   51,752,630.10   51,752,630.10    647,065,994.46   
ii. total costos de operación 63,374,586.60   722,470,287.21      111,492,631.68  30,388,080.49     30,388,080.49     30,388,080.49     30,388,080.49    51,752,630.10   51,752,630.10    51,752,630.10   51,752,630.10    51,752,630.10       51,752,630.10   51,752,630.10   51,752,630.10    647,065,994.46   
gastos operación y administración -                      

agua,luz, tel, etc. 260,000.00             20,000.00           20,000.00            20,000.00            20,000.00            20,000.00           20,000.00          20,000.00           20,000.00          20,000.00           20,000.00              20,000.00          20,000.00          20,000.00           260,000.00          
comisión por ventas 3% 2,382,558.95     27,161,172.00        -                      1,388,790.00       1,388,790.00       1,388,790.00       1,388,790.00      2,777,580.00     2,777,580.00      2,777,580.00     2,777,580.00      2,777,580.00         2,777,580.00     2,470,266.00     2,470,266.00      27,161,172.00     

iii. total gastos de operación y administración  2,382,558.95     27,421,172.00        20,000.00           1,408,790.00       1,408,790.00       1,408,790.00       1,408,790.00      2,797,580.00     2,797,580.00      2,797,580.00     2,797,580.00      2,797,580.00         2,797,580.00     2,490,266.00     2,490,266.00      27,421,172.00     
iv. total costos y gastos de operación y administración  65,757,145.54   749,891,459.21      111,512,631.68  31,796,870.49     31,796,870.49     31,796,870.49     31,796,870.49    54,550,210.10   54,550,210.10    54,550,210.10   54,550,210.10    54,550,210.10       54,550,210.10   54,242,896.10   54,242,896.10    
v. utilidad de operación ubo 13,661,486.03   155,480,940.79      111,512,631.68-  14,496,129.51     14,496,129.51     14,496,129.51     14,496,129.51    38,035,789.90   38,035,789.90    38,035,789.90   38,035,789.90    38,035,789.90       38,035,789.90   28,099,303.90   28,099,303.90    230,885,233.54   
Gastos indirectos (no operacionales/inversión total) -                      

impuesto predial, estatales, locales 11,403.51          130,000.00             10,000.00           10,000.00            10,000.00            10,000.00            10,000.00           10,000.00          10,000.00           10,000.00          10,000.00           10,000.00              10,000.00          10,000.00          10,000.00           130,000.00          
vii. total gastos indirectos, no operación 11,403.51          130,000.00             10,000.00           10,000.00            10,000.00            10,000.00            10,000.00           10,000.00          10,000.00           10,000.00          10,000.00           10,000.00              10,000.00          10,000.00          10,000.00           130,000.00          
viii. utilidad antes de impuestos y ptu 13,650,082.53   155,350,940.79      111,522,631.68-  14,486,129.51     14,486,129.51     14,486,129.51     14,486,129.51    38,025,789.90   38,025,789.90    38,025,789.90   38,025,789.90    38,025,789.90       38,025,789.90   28,089,303.90   28,089,303.90    230,755,233.54   
Impuestos y ptu -                      

impuesto sobre la renta isr 4,088,182.65     46,605,282.24        3,883,773.52       3,883,773.52       3,883,773.52       3,883,773.52      3,883,773.52     3,883,773.52      3,883,773.52     3,883,773.52      3,883,773.52         3,883,773.52     3,883,773.52     3,883,773.52      46,605,282.24     
ix. total cargas impositivas y ptu 4,088,182.65     46,605,282.24        -                      3,883,773.52       3,883,773.52       3,883,773.52       3,883,773.52      3,883,773.52     3,883,773.52      3,883,773.52     3,883,773.52      3,883,773.52         3,883,773.52     3,883,773.52     3,883,773.52      46,605,282.24     
x. utilidad o pérdida neta 9,561,899.87     108,745,658.55      111,522,631.68-  10,602,355.99     10,602,355.99     10,602,355.99     10,602,355.99    34,142,016.38   34,142,016.38    34,142,016.38   34,142,016.38    34,142,016.38       34,142,016.38   24,205,530.38   24,205,530.38    184,149,951.30   

utilidad o perdida neta acumulada 10,602,355.99     21,204,711.98     31,807,067.97     42,409,423.96    76,551,440.34   110,693,456.72  144,835,473.09 178,977,489.47  213,119,505.85     247,261,522.23 271,467,052.60 295,672,582.98  

xi. flujo de efectivo año 0 año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10 año 11 año 12
flujos anuales de proyecto 111,522,631.68-  10,602,355.99     10,602,355.99     10,602,355.99     10,602,355.99    34,142,016.38   34,142,016.38    34,142,016.38   34,142,016.38    34,142,016.38       34,142,016.38   24,205,530.38   24,205,530.38    

valor presente neto vpn -$54,574,225.84
tasa interna de rendimiento anual TIR 15.39%

Tasa de descuento nominal 30%



f

Fsx= 0.71 F.o-((S-S.o)*d.o/D)
H= $2,056,074.90 IMPORTE DE LOS HONORARIOS EN MONEDA NACIONAL Se obtiene de la tabla A.07.08 F.o= 0.73
S= 5,324.75 SUPERFICIE TOTAL POR CONSTRUIR EN METROS CUADRADOS Superficie contruida del proyecto S= 58394.28
C= $8,500.00 COSTO UNITARIO ESTIMADO DE LA CONSTRUCCION EN $/M2 S.o= 40000.00
F= 0.71 FACTOR PARA LA SUPERFICIE POR CONSTRUIR Se obtiene de la tabla A.07.08 d.o 1.17
 I= 1 FACTOR INFLACIONARIO, ACUMULADO A LA FECHA DE CONTRATACION, REPORTADO POR EL BANCO DE MEXICO SA Se obtiene de la tabla A.07.08 D= 1000000.00
K= 6.412007043 FACTOR CORRESPONDIENTE A CADA UNO DE LOS COMPONENTES ARUITECTONICOS DEL CARGO CONTRATADO.

H=(S*C*F*I/100)(K)

a CONSTRUCCION Multifamiliar a Escala Metropolitana
 

Concepto m2 Porcentaje 
a1 Superficie del predio 28,100.00
a2 Edificio Tipo A (m2 de una torre) 2,571.00 48.28%
a3 Edificio Tipo B (m2 de una torre) 2,753.75 51.72%
a4 0.00 0.00%
a5 0.00 0.00%
a6 0.00 0.00%
a7 0.00 0.00%
a8 0.00 0.00%
a9 0.00 0.00%
a10 0.00%
a11 0.00%
a12 0.00%
a13 0.00% HONORARIOS DESGLOSADOS POR  COMPONENTE ARQUITECTONICO
a14 0.00%
a15 0.00% K.FF K  FORMAL Y FUNCIONAL 4.000
a16 0.00% K.CE K CIMENTACION Y ESTRUCTURA 0.885
a17 0.00% K.ELM K ELECTROMECANICOS 1.527
a18 0.00% K.TOTAL 6.412
a19 0.00%
a20 0.00% H.FF $1,282,640.45
a21 0.00% H.CE $283,784.20
a22 0.00% H.ELM $489,650.25
a23 0.00% SUMA $2,056,074.90
a24 0.00%
a25 0.00%

Superficie cubierta (Torre A + B) 5,324.75 100.00%

b ENACARGO SOLICITADO

b1 Proyecto en gabinete (4 fases)
b2 Direccion de obra
b3 Liquidacion y Recepcion de obra
b4

Cuando un mismo proyecto arquitectónico unitario sea utilizado en el mismo encargo o en encargos distintos al que le dio origen, se pagarán honorarios adicionales al autor ! original, mismos que se calcularán en forma similar a lo establecido para el proyecto de . Obra Nue

- Por la segunda utilización 0.40
- Por la tercera utilización 0.30 ESTO APLICALO DE ACUERDO AL NUMERO DE VECES QUE SE REPITA CADA TORRE PARA VER CUANTO CUSTA EL PROYECTO DE TODO EL CONJUNTO
- Por la cuarta utilización 0.20 EL RESULTADO LO PONES EN LA ESTRUCTURA DE LA INVERSION
- Por la quinta utilización 0.10
- Por la sexta utilización en adelante 0.05

HONORARIOS 

Se obtiene de la tabla A.07.08 valor 

HONORARIOS DEL PROYECTO ARQUITECTONICO

CALCULO DE LOS HONORARIOS

CALCULO DE Fsx



 
V I V I E N D A    M U L T I F A M I L I A R    M E T R O P O L I T A N A 

 
                                                         BOGOTÁ, COLOMBIA   
  

    HONORARIOS  
 

 SUPERFICIE DEL PREDIO  = 28 100.00 m2 
     

EDIFICIO TIPO A (m2 de una torre) =   2571.00 m2       48.28 %  1ª = $    992 672.96 
    EDIFICIO TIPO B (m2 de una torre) =   2753.75 m2       51.72 %       1ª = $ 1 063 401.93 
    HONORARIOS A+B        =   5324.75 m2        100.00 %          $ 2 056 074.90                      
 

EDIFICIOS TIPO A  = 16    1ª =                                             $    992 672.96 
                   2ª = $ 992 672.96 x 0.40 =         $    397 069.18 
                   3ª = $ 992 672.96 x 0.30 =         $    297 801.88 
                   4ª = $ 992 672.96 x 0.20 =         $    198 534.59 
                   5ª = $ 992 672.96 x 0.10 =         $      99 267.29 
  El resultado de esta utilización por las Torres restantes =   (x 11) 6ª = $ 992 672.96 x 0.05 =  $   49 633.64    = $    545 970.04     
               Total A   = $ 2 531 315.94  
 
 

EDIFICIOS TIPO B  = 4         1ª =                                             $ 1 063 401.93 
                   2ª = $ 1 063 401.93 x 0.40 =         $    425 360.77 
                   3ª = $ 1 063 401.93 x 0.30 =         $    319 020.57 
                   4ª = $ 1 063 401.93 x 0.20 =         $    212 680.38    
               Total B  = $ 2 020 463.65  
 
                  Ttorres A y B  = $ 4 551 779.59 

TORRES TOTALES DEL CONJUNTO: 20      
                 Torres A = 16   Torres B = 4 
 

Aranceles del Colegio de Arquitectos 
Cuando un mismo proyecto arquitectónico unitario sea utilizado en el mismo encargo o en encargos distinto al que le dio origen, se pagarán 
honorarios adicionales al autor original, mismos que se calcularán en forma similar a lo establecido para el proyecto de Obra Nueva, afectándolos 
por los siguientes factores: 

 
     - Por la segunda utilización                 0.40 
     - Por la tercera utilización                   0.30 
     - Por la cuarta utilización                    0.20 
     - Por la quinta utilización                    0.10 
     - Por la sexta utilización en adelante  0.05
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Matriz de datos del factor k
AREA a.01 a.02 a.03 a.04 suma
m2 ------ ------ 2,571.00 2,753.75 0.00 5,324.75
% ------ ------ 48.28% 51.72% 0.00% 100.00%

FF  K 4.000 1.931 2.069 0.000 4.000
CE  K 0.885 0.427 0.458 0.000 0.885
AD  K 0.348 0.168 0.180 0.000 0.348
PI   K 0.241 0.116 0.125 0.000 0.241
AF  K 0.722 0.349 0.373 0.000 0.722
VD  K 0.087 0.042 0.045 0.000 0.087
AL   K 0.213 0.000 0.000 0.000 0.000
VE   K 0.160 0.000 0.000 0.000 0.000
OE  SND  K 0.087 0.042 0.000 0.000 0.042
OE  GLP  K 0.087 0.042 0.045 0.000 0.087
Sm FF     K 1.931 2.069 0.000 4.000
Sm CE    K 0.427 0.458 0.000 0.885
Sm ELM  K 0.759 0.768 0.000 1.527
Sm Total K 3.118 3.294 0.000 6.412



TABLA PARA DETERMINAR EL VALOR DE SUPERFICIE

S.0 (M2) F.o d.o D

Hasta 40 2.25 3.33 1,000
100.00 2.05 1.9 1,000
200.00 1.86 1.6 1,000
300.00 1.7 1.6 1,000
400.00 1.54 2.17 10,000

1000.00 1.41 1.3 10,000
2000.00 1.28 1.1 10,000
3000.00 1.17 1.1 10,000
4000.00 1.06 1.5 100,000

10000.00 0.97 0.8 100,000
20000.00 0.88 0.8 100,000
30000.00 0.8 0.7 100,000
40000.00 0.73 1.17 1,000,000

100000.00 0.66 0.6 1,000,000
200000.00 0.6 0.5 1,000,000
300000.00 0.55 0.5 1,000,000
400000.00 0.5 0.07 1,000,000

s 58,394.28               
so 40,000.00               
d 1,000,000.00          
do 1.17                       
fo 0.73                       
f= 0.71                     
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MEMORIA DESCRIPTIVA 
 

LIMPIEZA Y TRAZO DEL TERRENO 
 
 Una vez echa la limpieza del terreno, la cual consistirá en el levantamiento e la capa de humus o 
tierra vegetal, arrancando la maleza, vegetación terrestre, etc. y cercado y protegido los árboles que 
deban ser conservados. Se procederá al exacto replanteo de las líneas de edificación. Este 
procedimiento se llevara a cabo mediante la colocación de un banco de nivel en un punto inamovible 
que se encuentre alrededor del terreno, este punto podrá ser: algún poste de luz, teléfono, coladera, 
etc. una vez hecho este procedimiento se realizara al señalamiento de las tierras a excavar, las cuales 
serán señaladas mediante la colocación de cordeles. 

EXCAVACIÒN 
 
 Una vez levantada la capa de tierra vegetal y depositada en pilas o montones a fin de que no se 
mezcle con los materiales del desmonte, se iniciara la excavación con auxilio de maquinas, a ese 
respecto se emplearan excavadoras de cuchara, niveladoras oruga, y también grúas y vehículos 
provistos de cucharas de mordaza o dispositivos de palas. Solo se realizaran a mano los retoques 
posteriores a las estrechas franjas de cimentación bajo el fondo de la excavación  general. Las 
fundaciones deberán efectuarse sobre terreno inalterado, por ello se igualara la base de la cimentación 
con arena o grava y se compactara cuidadosamente con ayuda de un vibrador. la excavación que se 
realizara para los muros de contención, se hará mediante el manejo de taludes, y el apuntalamiento del 
predio con el fin de evitar accidentes. 
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MEMORIA DESCRIPTIVA 
 

 
 

ESTRUCTURA 
 

Para determinar el tipo de estructura y sistemas constructivos a utilizar, se tomaron en cuenta los 
siguientes puntos 
 

− Condiciones físico-geográficas del lugar. 
− Características particulares del terreno seleccionado. 
− Insumos y mano de obra disponibles. 
− Opciones de sistemas constructivos. 
− Tiempo. 

La resistencia del terreno es baja de hasta 5 ton/m2, y si consideramos que la superficie del terreno es 
plana podemos utilizar cajones de  cimentación.  
 
No existe problema en cuanto al suministro de materiales constructivos y mano de obra especializada 
debido a la ubicación del terreno.  
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MEMORIA DESCRIPTIVA 

CIMENTACIÓN 
 

 Una vez limpiado el área de desplante de la cimentación la cual será a una profundidad de -3.85 
metros del nivel 0.0, se colocara una plantilla de concreto simple (f`c=100kg/cm2), a fin de 
proporcionar una capa aislante de la humedad a la estructura de la cimentación, la plantilla podrá 
variar de espesor pero nunca será menor de 5 cm. Una vez colocada la plantilla se desplantara la 
estructura de la cimentación, la cual consistirá en cajones de cimentación, a base de concreto armado 
con una resistencia de f`c=250Kg/cm2, de donde se desplantaran las columnas de la superestructura, 
cabe mencionar que en este caso se emplearan muros de contención de concreto armado que ayudaran 
a contener las cargas horizontales que el predio inmediato mande a nuestra estructura. 

 Para lograr una compactación satisfactoria de las estructuras de concreto de la cimentación, se 
utilizara cualquier método de vibración mecánica, además se cuidara que el concreto no se mezcle con 
algún material ajeno al mismo así como el empleo de un impermeabilizante mediante un aditivo 
cristalizante del concreto con resistencia a los elementos y sustancias nocivas que puedan dañar la 
estructura. 

  Por ultimo se contemplaran todos los pasos de ramales de instalaciones hidráulicas, 
sanitarias, eléctricas y pluviales que afecten a las estructuras que conformen la cimentación e irán vía 
subterránea.  
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MEMORIA DESCRIPTIVA 
 

SISTEMA CONSTRUCTIVO 
 
 El sistema constructivo a utilizar será por medio de columnas de concreto armado de 0.75 x 0.35 
m. El sistema general de entrepiso  será el de casetones de poliestireno de 60 x 60 30 cm. la cual 
tendrá una malla electrosoldada de 6-6/10 y una capa de compresión de concreto f`c=200Kg/cm2. 
 
 Dentro de los sistemas constructivos también se contempla la construcción de muros de 
concreto armado aparente y muros a base de tabique estructural “Santa Julia” tipo natural; y muros de 
tabique hueco “La Huerta” de 6 x 12 x 24 cms. asentados con mortero-cemento-arena proporción 1:5. 
En lo que respecta a los muros de concreto armado, estos se realizaran mediante una cimbra de hoja 
de triplay de madera de 16mm. Con moños de acero para su sujeción. Las cimbras de madera serán 
tratadas y cubiertas de resinas y aceites minerales como materiales descofrantes; quedara 
estrictamente prohibido el uso de diesel o aceite quemado para este fin. 
 

Con respecto a las escaleras estas serán de concreto armado, para integrarlas a los materiales 
utilizados en entrepisos, forjadas en concreto con acabado integral, para ahorrar en mantenimiento y 
materiales. 
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MEMORIA DESCRIPTIVA 
 

 INSTALACIONES 
 
 
Para la propuesta de instalaciones debe tomarse en cuenta: 
 

− Las características del terreno. 
− Los recursos existentes. 
− Reglamentaciones y disposiciones locales. 

 
Recursos existentes. La zona donde se ubica el proyecto cuenta con todos los servicios públicos para 
abastecer al conjunto. Los servicios de agua potable y drenaje cubren en un 90% la zona en donde se 
ubica el proyecto. 
 
Instalación hidráulica 
 
 La demanda de agua potable se determino de acuerdo al número de habitantes por vivienda del 
conjunto a razón de la dotación para este tipo de viviendas que es de 150 lts/hab diarios. Además a 
demás de considerar una cantidad adicional para el equipamiento. 
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MEMORIA DESCRIPTIVA 
  
Aún cuando el suministro garantice un abastecimiento de 24 horas diarias, se debe proyectar un 

almacenamiento o cisterna  que pueda satisfacer en lo relativo al volumen la capacidad mínima 
establecida para dos días de uso.  Esta instalación contara con una cisterna la cual se ubicara en el 
sótano del estacionamiento, esta proporcionara de agua tanto a la instalación hidráulica como al 
sistema contra incendios. 
 El suministro de agua a la instalación hidráulica será mediante un equipo hidroneumático que 
proporcionara la presión adecuada para el correcto funcionamiento de los muebles sanitarios. 
 

Los ramales de la instalación hidráulica  se concentraran en los ductos de los módulos sanitarios, 
dichos ramales serán de tubería de cobre y los diámetros de distribución serán de 32 y 38 mm.  Este  
ultimo diámetro para el suministro general de agua. En lo que se refiere al calentamiento de agua, este 
procedimiento se llevara a acabo mediante equipos de calentadores con capacidad de 60 litros que se 
ubicaran en los cuartos de servicio de cada departamento. Los calentadores para cada vivienda serán 
de funcionamiento semiautomático de gas L. P. instalados con válvula de alivio los cuales deberán estar 
perfectamente ventilados.  

 
Se instalara un cuadro de acometida con la tubería obtenida según cálculo y una válvula de paso  

por cada vivienda para instalar el medidor. 
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MEMORIA DESCRIPTIVA 
 
 
 
 
Las líneas de conducción deben satisfacer los siguientes requisitos: 
 

− Ubicarse en la vía pública. 
− Propones un trazo racional de la red sobre zonas de consumo uniforme, con redes 

cerradas a maneras de circuitos, clasificadas en líneas primarias, secundarias y tomas 
domiciliarias. 

− Utilización de válvulas de compuesta para seccionar circuitos de tal manera que puedan 
aislarse longitud de 300 a 500 metros de tubería para eventuales reparaciones. 

Considerando lo anterior se propone una toma general para el conjunto, la cual llegara hasta una 
cisterna, de la cual se bombeara mediante equipos. 
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MEMORIA DESCRIPTIVA 
 

  
Instalación sanitaria y pluvial.- Tanto las instalaciones sanitarias como las bajadas de aguas pluviales 
se dejaran las preparaciones correspondientes con el fin de no afectar los elementos estructurales. 
 Para el desagüe de las aguas negras se unificara el ramaleo de tuberías, las cuales llegaran a un cuarto 
de servicio ubicado en sótano y de ahí canalizadas por medio de una trinchera de instalaciones al 
desagüe.  
 
 Las tuberías de desagüe de los muebles sanitarios serán de P.V.C. reforzado tipo ANGER. Estas 
tendrán un diámetro no menor a 32mm, además de que también se contara con tuberías de 2 y 4 
pulgadas, las cuales se colocaran con una pendiente mínima de 2%. 
 
 Los albañales que conduzcan las aguas residuales fuera del edificio hacia  afuera del predio, 
deberán de ser de 20cm. de diámetro como mínimo, contar con una pendiente mínima de 2% y cumplir 
con las normas de calidad que expida la autoridad competente y estas serán registrables a cada 20mts. 

Los diámetros mínimos usados dentro de la vivienda serán  
 

Diámetro       Mueble 
100 mm  4 pulgadas    escusado  y/o bidet 
  50 mm  2 pulgadas    regadera y lavadero 

     38 mm   1 ½ pulgada   de más muebles y tubos ventiladores 
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MEMORIA DESCRIPTIVA 

 
Instalación Eléctrica.- Los proyectos de electrificación deberán ajustarse a las disposiciones de la CFE 
(Comisión Federal de Electricidad) y del reglamento de instalaciones  eléctricas de la Secretaria de 
Comercio y Fomento Industrial, que observan lo siguiente: 

 
− Las acometidas domiciliarias deberán ser subterráneas. 
− Para edificios de más de tres niveles deberá preverse para la cometida eléctrica registros 

de 50 x 50 cm. y de 60 cm. de ancho.   
− La altura mínima del tablero a partir del piso terminado es de 70 cm.  
− El tubo para acometida eléctrica en edificios multifamiliares será de PVC de 50 mm de 

diámetro. 
− Los sistemas de distribución para unidades habitacionales serán de tipo subterráneo. 
− Para proyectar la red de alumbrado se pueden usar lámparas de cualquier tipo o marca, 

considerando su uso, destino y costo. 
− Las luminarias exteriores deben ser de vapor de sodio de alta o baja presión o de vapor de 

mercurio de ninguna manera deberá proponerse el uso de incandescentes. 
− El proyecto de alumbrado deberá ser congruente con la vegetación, cuidando que las 

alturas de los árboles no afecten el área de iluminación. 
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MEMORIA DESCRIPTIVA 

 
Las cargas consideradas en un conjunto deberán ser las siguientes: 
 

 Consumo domestico 
 Servicios públicos  

− Alumbrado 
− Bobeo  
− Instalaciones especiales  

 Equipamiento 
 

Para  cada vivienda se emplearán dos circuitos, uno para alumbrado y otro para contactos; 
para cada edificio se empleará un circuito para las áreas comunes. 

 
La iluminación de los locales puede ser basándose en salidas de centro o arbotantes 

colocadas a una altura mínima de 2.10 m medida sobre nivel de piso terminado, a razón de una 
salida por local o área de circulación como mínimo. Las instalaciones serán siempre ocultas, 
canalizada en tubería plástica o metálica. 

 
Los calibres mínimos de los cables serán del número 12 por seguridad. Las cajas podrán ser 

de lámina o PVC y las cajas de contactos y apagadores metálicas o de plástico. La altura de 
apagadores será de 1.30 m medida del piso terminado a centro de placa, ubicándose a  lado de 
puertas de acceso a locales. 
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MEMORIA DESCRIPTIVA 

 
 
 
La altura de los contactos será de 30 cm. colocando como mínimo un contacto por local. En 

baño el contacto se ubicará dentro de la misma placa del pagador o integrado al arbotante. En 
cocina el contacto será doble a una altura de  1.30m medida del piso terminado a centro de la 
placa. Es conveniente que se instale al menos un contacto en el cuarto de servicio para que el 
usuario pueda instalar sin problemas una lavadora.  

 
  INSTALACIONES ESPECIALES 

   
Gas.- La instalación de gas deberá proyectarse de tal manera que de al exterior para que quede visible 
y con tubería de tipo “L”. se utilizaran tanques estacionarios debidamente protegidos para evitas 
accidentes. Se deberá ejecutar la instalación al calentador y dejar la preparación para la estufa. 
 
Telefonía.- A nivel conjunto y vivienda se deben dejar las preparaciones y/o ductos necesarios para la 
instalación de este servicio en un futuro por parte de la compañía de teléfonos y por cuenta del 
usuario.  
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MEMORIA DESCRIPTIVA 

 
 
Instalación contra incendios.- Para el sistema contra incendios las tuberías serán de fierro galvanizado 
C-40 de 64mm  de diámetro, estas estarán pintadas de esmalte color rojo las cuales llevaran la 
distribución de agua a los gabinetes de tomas siamesas. 
 
 La distribución del agua se realizara mediante equipo, que consta de dos bombas para cada 
toma. Una es automática autocebantes eléctrica y otra de combustión interna con succiones 
independientes para surtir a la red con una presión constante entre 2.5 y 4.2 kilogramos/cm2.  
 
 Las tomas siamesas serán de 64 mm  de diámetro con válvulas de no retorno en ambas entradas, 
7.5 cuerdas por cada 25mm. cople movible y tapón macho. Se colocara por lo menos una toma de este 
tipo por cada torre o en su caso, una a cada 90 metros lineales de fachada, se ubicaran al paño del 
alineamiento a un metro de altura sobre el nivel de banqueta. 
 
 La toma siamesa estará equipada con válvula de no retorno, de manera de que el agua que se 
inyecte por la toma no penetre a la cisterna. 
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MEMORIA DESCRIPTIVA 

 
 

Los gabinetes contra incendio, estarán dotados con conexiones para mangueras, las que deberán 
ser en numero tal que cada una cubra un área de 30 m. de radio y su separación no sea mayor de 60m.  
Uno de los gabinetes estará lo mas cercano posible al cubo de escaleras. Las mangueras deberán ser de 
38mm de diámetro, de material sintético, conectadas permanente y adecuadamente a la toma y 
colocarse plegadas para facilitar su uso. Estarán previstas con chiflones de neblina, y deberán instalarse 
los reductores de presión necesarios para evitar, que en cualquier toma de salida para manguera de 
38mm se exceda la presión a 4.2 kg/cm2. 
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      PROYECTO EJECUTIVO 
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IMÁGENES DEL PROYECTO 
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IMÁGENES DEL PROYECTO - CONJUNTO 
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Estas diferentes vistas muestran el 
conjunto y la manera en que encaja 
al contexto, además de que se 
observa que sobresale en altura con 
respecto a lo circundante; ya que el 
barrio Modelia la altura promedio de 
vivienda es de 3 niveles. 
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IMÁGENES DEL PROYECTO - CONJUNTO 
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El conjunto esta ubicado en Avenida  El 
Dorado (26) con Avenida Boyacá, Barrio 
Modelia; dos de las principales avenidas 
existentes en la ciudad con gran 
influencia vehicular. 
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CONCLUSIONES 
 
 Una propuesta arquitectónica consigue sus objetivos mas ambiciosos, cuando a través del diseño 
de espacios y volúmenes armónicos y funcionales, resuelve los requerimientos que contribuyen al 
bienestar del ser humano; el cobijo, el sustento, la vida comunitaria, el contacto con la naturaleza, la 
comodidad en las actividades cotidianas, etc. Esta  tesis, ha tenido como eje rector estos objetivos, 
tratando de reunir y manifestar cada uno de los puntos mencionados. 
 
 La vivienda es un espacio en donde convive un número de personas variables, que forman la 
familia, a lo largo de muchos años. Sus moradores evolucionan en edad, gustos, en necesidades, etc. y 
de ahí que el arquitecto se base para manifestar y expresar las necesidades y diferentes sensaciones 
del ser humano. 
 
 El arquitecto es creador de ámbitos, donde viven los hombres. El ámbito es algo más que un 
espacio físico, es un espacio bellamente limitado, que facilita y hace diversos tipos de encuentros, que 
lo llenan de sentido.  
 

El proyecto debe generar  armonía de las formas y manifestarse con agradables sensaciones en  
la vida del ser humano. 
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