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INTRODUCCIAN

El presente documento resume el
trabajo profesional desempefiado en
colaboracion directa con la empresa
Terra Domum SA de CV, creada para
la generacion de proyectos de
inversion de caracter habitacional en
el afio 2002.

Se hara énfasis en el papel del
arquitecto como promotor inmobiliario,
lo cual implica cubrir todo el ciclo,
desde la identificacion, formulacion,
evaluacion, hasta el desarrollo y
administracion del proyecto.!

Por otro lado se destacara el
compromiso que se adquiere y la alta
responsabilidad para con la sociedad,
pues como desarrollador se contribuye
al crecimiento de la ciudad, causando
impacto en su entorno ya sea de
manera positiva 0 negativa.

Asi mismo se explicara la metodologia
aplicada para el desarrollo integral de
un proyecto de inversion en particular
promovido por la empresa en el afio
2003, ubicado en la Delegacion Benito
Juarez de la Ciudad de México,

actualmente construido al 100% .

El contenido esta integrado por los
siguientes elementos:

Prélogo. En donde se describiran los
objetivos particulares del presente
trabajo.

Fundamentacion. Justificacion  que
sustenta el tema del reporte
profesional.

Reporte Profesional. Descripcidn de la
intervencion en cada una de las
etapas que implicaron la ejecucion de
un proyecto de tales dimensiones.

*Reflexiones y conclusiones.

" Nacional Financiera. Diplomado en el ciclo
de la vida de los proyectos de inversion.
Curso propedéutico impartido por NAFINA 'y
la Organizacion de Estados Americanos,
1995.



PROALOGO

El objetivo del presente documento es
analizar la ejecuciéon de un desarrollo
inmobiliario habitacional, para
determinar los factores que pueden
llegar a ser fundamentales en el éxito
o fracaso de un proyecto de inversion.

Dicho analisis comprendera los
siguientes aspectos:

+Andlisis de sitio.
*Normatividad vigente.
*Esquemas conceptuales
*Factibilidad financiera

Se fundamentara la incursion del
arquitecto como promotor inmobiliario,
mediante la descripcién de Ila
expansion de la ciudad y el fenémeno
de despoblamiento en la zona central
de la Ciudad de México, mismo que
generd su deterioro urbano, creando la
creciente necesidad de la
implementacién de normatividades
que dieran impulso a la redensificacién
mediante la construccion de vivienda
digna.




LA EXPANSIAON DE LA

FUN DAM ENTABIéN CIUDAD Y LOS INICIOS DE LA

PROMOCIAON INMOBILIARIA.

En el periodo 1858-1910 la ciudad
experimenta un  acelerado
crecimiento, especialmente durante la
época del porfiriato, casi
quintuplicando su area urbana que se
extiende sobre la cuenca invadiendo
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o indigenas. La expansion urbana fue
e consecuencia del  desarrollo
economico experimentado por el pais
al consolidarse el sistema
agroexportador imperante. La ciudad
se convirtid en el nicleo donde se
entrecruzaban las vias de ferrocarril
que transportaban los productos
agricolas, el lugar en donde se
establecieron las casas de negocios
que comercializaban la produccion en
el mercado mundial y la sede de un
poder politico altamente centralizado
.La expansion territorial fue favorecida
ademas por las innovaciones
T tecnologicas en los sistemas de
transporte .
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etapas: la primera de los afios de 1858
a 1883; la segunda, de 1884 a 1899 y
|la tercera, de 1900 a 1910.
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Primeras colonias de la Ciudad de México.




FUNDAMENTACION

En la primera etapa el crecimiento se
dirige  hacia el noroeste con la
creacion de las colonias Barroso,
Santa Maria y Guerrero. Esta etapa se
caracteriza por un desarrollo lento de
las colonias debido a que no habia
una demanda suficiente de vivienda,
pues la poblacién crecid poco ocupod
lotes del centro formados al
fraccionarse los conventos.

En la segunda etapa de expansion de
la ciudad se establecen al noreste las
colonias Morelos, La Bolsa, Diaz de
Ledn, Rastro, Maza y Valle Gémez,
habitadas por obreros y poblacion de
bajos recursos, siendo zonas que
enfrentaron serios problemas  de
servicios y de salubridad.

En estas dos etapas los promotores
operaban individualmente 'y no
poseian un elevado capital.

La tercer etapa registra un gran
crecimiento hacia el surponiente de
colonias de clases altas provistas de
sistemas perfeccionados de servicios.
Son las colonias Juarez, Cuauhtémosc
y Condesa, que ya no siguen la
tradicional traza de reticula orientada
hacia los puntos cardinales, sino un
disefio diagonal al resto de la ciudad y
paralelo al Paseo de la Reforma.

Hacia el poniente y norponiente se
crean las colonias Tlaxpana y Santo
Tomas, que unen a la ciudad con
Tacuba; San Alvaro y El Imparcial la
ligan con Azcapotzalco, y al norte
nacen Peralvillo y Chopo. Al noreste
se forman los fraccionamientos
Scheibe y Romero Rubio para la clase
obrera y al sur las colonias populares
del Cuartelito y La Viga.

Esta etapa presenta un cambio
importante en la promocion del suelo,
misma que se inscribe en un patron
tipicamente capitalista. Los
promotores con sociedades anonimas
como The Chapultepec Land
Improvement Co. (La Teja), y la
Compaiiia de la Colonia Condesa, SA
de CV, formadas por banqueros y
politicos ~ del  porfiriato.  Estas
companias crean las colonias para
estratos altos al surponiente de la
ciudad, apoyadas por financiamientos
bancarios, 10 que les permite
proveerlas de servicios modernos que
ellas mismas instalan al actuar como
contratistas  de  obras de
infraestructura, 'y en ocasiones
intervienen también en la construccion
y financiamiento de casas y edificios.
No se trata del especulador de la
primera etapa, sino del agente que
promueve el cambio del valor de la
tierra  mediante  inversiones en
infraestructura.



FUNDAMENTACION

La economia mexicana en el siglo XX
atravesd por cinco grandes etapas de
desarrollo, resultado en gran medida
de las politicas puestas en practica por
las administraciones presidenciables
en turno:

*Movimiento armado y reconstruccién
del Estado nacional, 1900-1940.

Despegue y estabilizacion, 1940 a
1970.

*Populismo y desestabilizacién, 1970 a
1982.

«Crisis del sector publico y génesis del
neoliberalismo, 1982-1988.
«Consolidacion del neoliberalismo,
1988 a la fecha.

Por otro lado el crecimiento natural de
la poblacién ha sido responsable € la
mayor  parte  del incremento
poblacional de la capital aun en las
décadas de mas alta inmigracién, de
1950 a 1970. Cabe resaltar que la
expansion demogréfica implicd un
activo mercado inmobiliario Asimismo,
bajo el mandato del presidente Miguel
Aleman (1946-1952) la ciudad de
México empez6 a crecer

desmesuradamente hacia el Estado
de México, surgiendo asentamientos
como Ciudad Satélite..

Desde los afios setenta, la dinamica
de crecimiento de la Ciudad de México
comienza a encontrar limites:

Las inversiones necesarias para
adaptar la  infraestructura  al
crecimiento demografico tropezaron
con el obstaculo de un gasto publico
francamente insuficiente (entre 1970 y
1976 se suspenden las obras del
Metro y en cambio se estimul6 el uso
del automdvil con la apertura de los
ejes viales, lo cual tuvo como
consecuencia la expansién de la
ciudad).

Durante la década de los ochenta, los
efectos de la crisis se magnificaron en
la capital. Frente a la mala situacion
econémica muchos de las empresas
no pudieron modernizarse.

Tragicamente  los  sismos  de
septiembre de 1985 trajeron una
secuela de muertes y pérdidas
materiales que pusieron en jaque a la
Ciudad de México. A pesar del
deterioro socioeconémico los
asentamientos populares se siguen
multiplicando en toda la periferia, por

ejemplo la nueva ola de colonos
provenientes de Ciudad
Nezahualcéyotl que han invadido

terrenos en la zona de Chalco con la
esperanza de tener una propiedad que
con los afos sera regularizada y poco
a poco sera dotada de servicios.



FUNDAMENTACGCION

Evolucién del Area Metropolitana de la Ciudad de México, 1940-1995
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FUNDAMENTACION

El centro historico representa un poco
mas del 1% del area urbana del
Distrito Federal, con un poblacién de
menos de 200,000 habitantes, este
espacio relne la casi totalidad de sus
principales problemas y desafios:
deterioro habitacional, desempleo y
subempleo, marginalidad y exclusion
social, inseguridad y violencia,
drogadiccion, congestiéon  vial y
contaminacion, bajos niveles
educativos de la poblacion, conflictos
entre sectores sociales, etc.

El deterioro de la ciudad central estd,
por otra parte, fuertemente vinculado
con una importante transformacién de
su economia. La salida del area de la
vida universitaria y de importantes
actividades econdmicas (fabricas de
ropa y el mercado al mayoreo de La
Merced), ademas de provocar el
abandono de muchos inmuebles, ha
generado una pérdida significativa de
empleo, que no ha sido reemplazado
por nuevas actividades. Por otra parte,
las crisis econdmicas han convertido
al Centro Historico en el ultimo
espacio de sobrevivencia de los
grupos mas vulnerables de la
sociedad  capitalina  (indigenas,

indigentes 'y minusvalidos, madres
solteras, nifios de la calle, personas de
la tercera edad, efc.).

DESPOBLAMIENTO DE LA ZONA
CENTRAL DE LA CIUDAD DE
MEXICO.

Estos grupos ocupan los edificios
insalubres y de alto riesgo de la zona y
alimentan el amplio contingente de la
economia ‘“informal” que invade
diariamente las calles y las plazas del
Centro Historico.

La degradacién de los espacios
publicos, el deterioro de los inmuebles
por su antigiedad y la casi nula
inversién de los propietarios, la
drastica disminucion de la oferta de
vivienda en renta, la sustitucion de las
viviendas por comercios, bodegas y
oficinas, asi como los sismos de 1985,
generaron un agudo proceso de
despoblamiento. Entre 1970 y 1995, la
ciudad central perdié el 40% de su
poblacién. La competencia por el
control del espacio urbano, entre los
edificios antiguos y deteriorados v la
posibilidad de multiplicar el uso
rentable mediante la construccion de
edificios con una alta densidad de uso
del suelo, tiende a resolverse en
detrimento de los primeros. Ocurre lo
mismo en cuanto a la competencia
entre el uso habitacional y los usos del
suelo mas rentables, en particular el
comercio. En este proceso, actla
también la falta de congruencia entre
el marco normatvo para la
conservacion del patrimonio y el de la
planeacion urbana y de la
construccion.
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FUNDAMENTACIAON

NUEVAS POLITICAS
GENERADORAS DE VIVIENDA.

Decretado en el afio 2000, por el Jefe
de Gobierno Andrés Manuel Ldpez
Obrador, el Bando No. 2 promueve el
crecimiento  poblacional en las
Delegaciones centrales de la Ciudad
de México (Benito Juarez,
Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo vy
Venustiano Carranza), por medio de la
autorizacién a la construcciéon de
vivienda de interés social y popular, en
conjuntos habitacionales de hasta 6
niveles sin elevador, con 20% de area
libre; determinandose que el precio de
venta de cada vivienda no excediera
el importe equivalente a 25 veces el
salario minimo vigente en el Distrito
Federal elevado al afio.(+/- 398 mil
pesos en el 2003).

Dichas politicas desencadenaron el
“boom inmobiliario” hasta hoy vigente,
generando cada vez mas opciones de
nichos de mercado, los cuales
actualmente se adaptan a las
necesidades especificas de vivienda.

Si bien el Bando No. 2, iba dirigido a la
poblacién menos favorecida de la
Ciudad de México, a su vez propicio el
desarrollo inmobiliario en los sectores
medio y residencial .




FUNDAMENTACION

LA DELEGACIAN BENITO
JUAREZ, UBICACIAN
PRIVILEGIADA EN LA ZONA
CENTRAL DE LA CIUDAD DE
MEXICO.

Es una de las primeras delegaciones
que se constituyeron en los afios 20, y
donde se nacieron colonias como Del
Valle, San Pedro de los Pinos,
Moderna, Portales, Santa Cruz,
Alamos, Nifios Héroes, Independencia
(que en su ampliacion dio origen a la
Del Periodista), y La Piedad, (que
desde 1940 se llamé Piedad
Narvarte); las cuales a finales de la
década contaban con todos los
servicios. Colonias  que  se
caracterizan por una traza urbana que
permite la libre circulacion de oriente a
poniente y de norte a sur, asi como la
rapida intercomunicacién entre ellas;
asimismo el concepto de
fraccionamiento con calles ancha y
arboladas en torno a parques
centrales, le concedié un caracter
habitacional de cierta exclusividad
sobre todo para el segmento de la
clase media.

La delegacion Benito Juérez posee
una ubicacién privilegiada por su
cercania con el centro historico,
siendo actualmente una zona con alto
potencial de  reciclamiento vy
posibilidades de redensificacion. Por lo
tanto es una zona atractiva para la
poblacion que desea vivir en area
céntrica, desde la cual los trayectos
hacia diversos puntos de la ciudad son
considerablemente cortos en
comparacion a la periferia




CONDICIONES DEL MERGCADO DE

FUNDAMENTABIéN VIVIENDA EN MEXICO.

La constitucion de los mercados
inmobiliarios en México requiere de la
conjuncion de tres  elementos
fundamentales: necesidad, deseo y
capacidad de compra.

Adicional a lo anterior el producto
inmobiliario consta de 3 partes: calidad
del producto, ubicacion y
financiamiento; si alguna falla, falla el
producto.

Clasificacion de la vivienda y distribucion de valor en la zona central de Ciudad
de México, segtin encuestas Dime. (Dinamica del Mercado Inmobiliario).

Tipo Nombre Valor SM Valor §
—_Minima Hasta 60 =592239
§ Social 61-160 £02,240-5245 972
Eccndmica 161-300 $245973-5461,198
Media 301-750 $461,193-51,152,996
Residencial 751-1,670 $1,152,097-52 567 337
Residencial Plus =1,670 =52 567338

Salario minimo diario (Zona A) de $50.57

*Revista Dime, Afio 18 Num. 209.




FUNDAMENTACION

CRECIMIENTO EN VENTAS UNITARIAS (UNIDADES VENDIDAS POR MES)

CRECIMIENTO EN VALOR (MILLONES DE PESOS POR MES)

Incremento de las Ventas en los
sectores econdmico, medio y
residencial.

De acuerdo al monitoreo de Softec en
los Ultimos afios, el entorno de
mercado en México apunta al
incremento sostenido de las ventas de
vivienda, principalmente en los
segmentos  Econémico, Medio vy
Residencial.

El nivel de precios historico ha sido
eficiente, pues en casi todos los
segmentos el crecimiento ha sido
moderado, tendiente a la estabilidad.

Lo anterior es consecuencia  del
creciente apoyo de financiamientos
por parte de Sofoles, Bancos e
instituciones  Financieras. En los
ultimos afios el apoyo hipotecario a los
segmentos econémicos y medios, ha
propiciado el mejoramiento de la
calidad de la vivienda y el valor actual
del parque habitacional.




FUNDAMENTACION

i i - Proyecciones de Mercado.

El parque habitacional llegara a 41.4
millones de viviendas en el 2020.

Las ventas de la vivienda nueva
llegaran a 32.8 billones de délares en

“ T el 2020.

I“I“ | | I ot Del crecimiento esperado, Infonavit y

! i i | | I i § P Fovissste crecerian 200 bdd. Bancos y
Sofoles tendrian que llegar a 11 bdd

RITTRRR LT do cartera

i ) C e e = = - Oportunidades de mercado.

La combinacion de diversas variables
de mercado conforman los nichos de
oportunidad, sin embargo los mas
representativos son.

*Servicios.
Cercania a empleo, escuelas y

*Espacio flexible y modular.
*Facilidades de pago
*Entorno.

L]
| familiares.




REPORTE

PROFESIONAL

La oportunidad de negocio derivada
del potencial inmobiliario de la zona
central de la Ciudad de México,
propicio el interés de crear la empresa
Terra  Domum, y desarrollar un
proyecto de inversién de caracter
habitacional, en donde la asociacion
fungiria como constructor y promotor.

METODOLOGIA
PROPUESTA.

Al localizar un predio con buenas
condiciones de ubicacion, y un precio
aceptable para las condiciones de
mercado de ese momento Terra
Domum decide iniciar los anélisis
técnicos que obedecieron al siguiente
esquema metodologico:

Objeto de estudio

|

Estudio de mercado

Andlisis de sitio

Documentacioén

|

Anprareeio xanlg:.

V

Viabilidad financiera

y

Presupuesto

Proyecto ejecutivo

Licencias

v

Ejecucion

Comercializacion

h 4




REPORTE
PROFESIONAL

Para facilitar la elaboracion de los
estudios realizados se integré un
expediente técnico el cual contenia los
siguientes documentos:

. Plano del terreno, mismo que
permitié corroborar la
superficie  descrita en la
escritura  que acreditaba la
propiedad del vendedor.( Ver
anexo A). Se realizdé un
levantamiento topografico tanto
de la superficie del predio
como de las construcciones
existentes, para cotizar los
trabajos correspondientes a la
demolicion.

. Titulo de propiedad,
documento legal ( en este caso
escritura inscrita en el Registro
Publico de la Propiedad) que
garantizaria que el inmueble
correspondiera a la persona
con la que se concretaria la
compra-venta.

. Certificado de Libertad de
Gravamen, con el cual se
verificd la existencia de una
hipoteca. En este caso existia
una hipoteca con una
Institucion Bancaria, por lo
tanto se contempldé su

DOCUMENTOS QRUE
ACREDITAN LA

PROPIEDAD DEL TERRENO

liquidacién al momento de
concretar la compraventa del
predio ante Notario Publico.

Boletas de predial y agua
potable, necesarias  para
verificar que el inmueble se
encuentre libre de adeudos
ante la Tesoreria del Distrito
Federal, asi como para
diversos tramites de licencias y
permisos.



REPORTE

PROFESIONAL

Colonia Modema

ANALISIS DE SITIO

El predio se encuentra ubicado en la
colonia Moderna hacia el oriente de la
delegacion Benito Juarez,
demarcacién que se caracteriza por el
gran numero de fraccionamientos que
se desarrollaron desde la década de
1930 hasta los albores de 1950, tales
como: la colonia del Valle, Narvate,
Alamos, Postal, Modema, Villa de
Cortés, Nativitas y Portales. Estas
colonias se caracterizan porque en su
trazo siempre se encuentra alguna
vialidad diagonal hacia areas verdes
importantes.

a) Areas de Influencia

La intercomunicacion con otras areas
de la ciudad se facilita al tener como
vialidad principal a la Calzada de
Tlalpan, asi como varios ejes viales.
Las colonias como Alamos y Moderna
por ser de caracter habitacional, han
conservado sus condiciones originales
de disefio urbano y construccion.




REPORTE
PROFESIONAL

b) Tendencias de crecimiento.

Tasa

En la segunda mitad del siglo XX los

procesos  habitacionales de Ia

delegacion presentan el

] comportamiento  tipico de una

180 [ : i transicion hacia el despoblamiento, se

! | ! ! | distingue de las demas delegaciones
0.00 0.50 1.00 1.50 2.00 2.50 3.00 .

de la ciudad central porque su proceso

es mas reciente; en 1950 el parque

habitacional de la delegacion Benito

Juérez sumaba 57 mil viviendas donde

Habitantes habitaban 357 mil personas con una

| densidad domiciliaria de 6.1 ocupantes

2000 | por vivienda, veinte afios después en

1970 crecio la poblacion y la vivienda

1990 | (577 mil habitantes y 98.3 mil

] viviendas) pero disminuyé la densidad

1980 | domiciliaria a 5.8 ocupantes por

[ [ . ‘ vivienda (primer signo de la

0.00  100,000.00 200,000.00 300,000.00 400,000.00 500,000.00 600,000.00 transicion), en 1990 disminuy6 la

poblacion a 407 mil habitantes

(segundo signo) mientras la vivienda

crecia a 115 mil unidades y la

densidad domiciliaria bajaba a 3.5 en

Densidad (habha,) 1995 parece completarse ya el

\ [ proceso: la poblacion disminuyé a 370
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c) Infraestructura y Servicios
existentes en la zona.

Acceso Vial

La Colonia Moderna se encuentra
rodeada por vialidades de tipo
principal: la Calzada de Tlalpan, el Eje
4 Sur Xola-Plutarco Elias Calles, los
Ejes 1y 2 Oriente (Andrés Molina), y

ar Loy =\ et la Calzada la Viga, las cuales permiten
o que el acceso a éste sitio sea
privilegiado.

La red primaria, permite la
comunicacion  entre las  areas
contiguas, proporcionando
continuidad en la zona. La vialidad
secundaria permite la distribucion
interna y el acceso a los barrios que
conforman dicho territorio; la seccion
de éstas varia entre 20 y 30 m. Las
dimensiones de la red local, se ubican
entre 15y 20 m.

En cuanto a transporte publico, se
encuentra la estacién Xola de la linea
2 del Metro; asi como las rutas de
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S o e | ' transporte colectivo que circulan sobre

, Tlalpan, desde Xochimilco hasta la
"\ calle Izazaga en el Centro, y aquellas
' que circulan por el Eje 4 Sur, que
Ny ey vienen desde Zaragoza, Pantitlan y
\ Ciudad  Nezahualcéyotl  hasta
Tacubaya
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Agua potable. y alcantarillado.

De acuerdo con informacion
proporcionada por la  Direccién
General de Construccion y Operacion
Hidraulica (DGCOH), la delegacion se
encuentra dotada al 100%. En 1990, el
98.9% de las viviendas habitadas,
contaban con el servicio de agua
entubada; su abastecimiento se
realiza a partir de las aportaciones que
recibe de los sistemas sur y poniente,
asi como de los pozos profundos
ubicados dentro de su territorio, los
cuales arrojan su caudal directamente
ala red de distribucion.

El agua que recibe el sistema poniente
proviene de las fuentes de
abastecimiento del valle de Lerma-
Cutzamala, que es conducida hasta el
ramal sur que alimenta a los tanques
Santa Lucia, Jardin del Arte y Dolores;
recordando que el ramal de Santa
Lucia y la trifurcacién el Judio
respectivamente, estan ubicadas en la
delegacién Alvaro Obregén.

La cobertura del servicio de drenaje es
del 100% segun los datos arrojados
por el XI Censo General de Poblacién
y Vivienda.

El 98.6% de las viviendas, cuentan
con la prestacion de este servicio;
sinembargo durante la época de
lluvias llegan a generarse encharca-

mientos debidos principalmente al
taponamiento de coladeras y tuberias
por la basura que arrastran las aguas
pluviales, a lo que se aunan los
asentamientos del terreno provocados
por sismos que dafian las tuberias
contribuyen en la disminucién de la
eficiencia (algunos colectores trabajan
actualmente en contra pendiente).

En términos generales se puede
afirmar que el desalojo de aguas
negras y pluviales se considera como
una de las zonas con menor
problematica en la prestacion de este
servicio.

Suministro de Energia Eléctrica.

El 99.90% de viviendas habitadas en
la Delegacion estan dotadas con el
servicio de energia eléctrica.

En cuanto al alumbrado publico, todas
las colonias cuentan con este servicio.

Cabe destacar que a razén de que la
demanda de servicios a incrementado
demasiado a causa de la construccidn
de vivienda en la zona, actualmente
existen ciertas restricciones por parte
de la Compafiia de Luz y Fuerza para
otorgar factibilidades de energia
eléctrica en especial a constructoras.
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d) Equipamiento existente.

A nivel comparativo con el resto del
Distrito Federal, la delegacién Benito
Judrez, es una de las que presenta
mayor equipamiento en casi todos los
ambitos, por lo que la poblacion
realiza gran parte de sus actividades,
sin tener que trasladarse a otras
areas fuera de la delegacion.

En lo que a educacién se refiere, la
delegacion cuenta con: 86 escuelas
primarias publicas y 102 privadas;
existen 21 escuelas secundarias

Diurnas  Federales, 10  para
trabajadores  federales 'y 46
particulares incorporadas; 15

secundarias técnicas y 2 federales. A
nivel medio superior, cuenta con 67
bachilleratos, 2 publicos federales, 2
autéonomos y 63 privados, asi como
con 3 escuelas normales. En
educacion  superior  existen 13
escuelas entre publicas y privadas.

En equipamiento para la salud, la
delegacién estd equipada con: 19
unidades médicas de primer nivel, 3
de segundo y 3 de tercero; dentro de
los hospitales publicos, se encuentran
el Hospital General y de Urgencias de
Xoco, dos Unidades de Servicios
Médicos de la Delegacion, dos
Clinicas, tres Hospitales

Generales y un Hospital de
Especialidad (Instituto Mexicano del
Seguro Social), cuenta ademas con

el Centro Médico 20 de Noviembre, el
Hospital "General Dario Fernandez®,
dos centros de Salud y el Centro
Nacional de Transfusion Sanguinea.
Entre los hospitales privados se
encuentran: el Hospital Infantil Privado
de México, tres Centros Médicos,
entre otros.

En el ambito de Deportes y Cultura,
cuenta con: 10 unidades deportivas,
Alberca y Gimnasio Olimpico Juan de
la Barrera, Deportivo Benito Juarez,
Estadio Azul de Futbol y la Plaza de
Toros México, asi como 4 centros
deportivos a nivel vecinal.

Con respecto a la Cultura, cuenta con
12 casas, que atienden principalmente
a nivel de barrio, 10 teatros, 27 cines y
6 bibliotecas. No existen museos en
toda el area, pero hay otras
alternativas de diversion, tal es el caso
de la Cineteca Nacional, el Teatro
Insurgentes, Teatro Julio Prieto,
Teatro 11 de Julio, Poliforum Cultural
Siqueiros, Zona Arqueoldgica y Casa
de Cultura “La Piramide”.
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Colectivo Pantitlan-Metro Etiopia-Hotel de
México

estaciones de?metro. linea dos
terreno
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La normatividad resulta determinante
para la elaboracion del proyecto de
desarrollo inmobiliario. Del analisis
que se realice depende el alcance y
caracteristicas del proyecto e incluso
la viabilidad financiera del mismo.

El valor del terreno tiene relacion
directa con lo que pueda construirse
en él, son determinantes del valor del
terreno:

*El Coeficiente de Ocupacion (COS)
*El Coeficiente de Utilizacién (CUS)

E—— —=

NORMATIVIDAD
VIGENTE

Instrumentos de Planeacion.

De acuerdo al Plan Delegacional de
Desarrollo Urbano de Benito Juarez la
zonificacién correspondiente al predio
es la H3/20/90 habitacional 3 niveles,
20% de area libre.

Normas Juridicas aplicables.

En este caso es fundamental hacer
referencia al potencial que el predio
seleccionado al encontrarse en una de
las delegaciones centrales de la
Ciudad de México.

Como anteriormente se menciond el
Bando No. 2 tuvo como objetivo
promover la densificacion en las
Delegaciones Benito Juarez,
Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo vy
Venustiano Carranza, con la intencion
de revertir el crecimiento desordenado
de la ciudad y aprovechar la
infraestrctura 'y servicios  que
actualmente se encuentran
subutilizados en dichas delegaciones.
Ademas se considera vital la
preservacion del suelo de
conservacion del Distrito  Federal
impidiendo que la mancha urbana siga
creciendo hacia las zonas de recarga
de mantos acuiferos.

La implementacion de la Norma de
Ordenacion General No.26 permitié un
uso de suelo H6/20 (habitacional 6
niveles de altura y 20% de é&rea libre
para proyectos de 1-30 viviendas).
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Area libre del predio y densidad

permitida.

B De acuerdo al Plan Delegacional de

/ Desarrollo Urbano de Benito Juarez y

a la Norma de Ordenamiento No. 26 (

de 1 a 30 viviendas = 20 %), se
obtuvieron los siguientes coeficientes:

COS = 80 % de la superficie de
terreno.

COS =200 m?x 0.80 =160 m?

i LU
A e CUS = 160 x 5 niveles / 50 m( por

e vivienda) = 16 viviendas

Cajones de estacionamiento
necesarios.

, Segun la Norma de Ordenamiento No.
i 26 para los proyectos ubicados dentro
la Ciudad Central, es aplicable la
3 exencion total de cajones de
estacionamiento.

3 Norte
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Y
"
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Para efectos de comercializacion del
desarrollo se consideraron 10 cajones
de estacionamiento.
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Figura 1.

ANTEPROYECTO
Desplantes
Superficie del predio 200.00 m2
Superficie de desplante 158.84 m2
Area libre 41.16 m2
Superficie construida depto. tipo Ay C 56.46 m2
Superficie construida depto. tipo B 50.60 m2
Niveles 6
Construccién vertical 888.16 m2
Estacionamiento 158.84 m2
Superficie total construida 1047.00 m2
Analisis de areas
Area libre 41.16 m2
Circulaciones 63.00 m2
Departamento tipo Ay C 56.46 m2
Departamento tipo B 50.60 m2
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FACTIBILIDAD
FINANCIERA

Premisas de analisis financiero.
a) Concepto Inmobiliario.

El desarrollo inmobiliario nace de la
oportunidad de negocio al encontrar
un predio ubicado en una zona con
alto potencial de reciclamiento, siendo
posible proponer un proyecto de
inversion atractivo, para inversionistas
privados.

b) Esquemas Conceptuales

Se desarrollo el esquema conceptual
en base a la normatividad vigente de
la zona, el cual dio como resultado el
anteproyecto de un edificio de
departamentos desarrollado en 6
niveles, planta baja como
estacionamiento para 10 cajones, y los
siguientes  niveles  con 3
departamentos cada uno, dando un
total de 15 viviendas con la siguiente
distribucién de areas.

c) Aspectos Legales.

Se analizd la situacién legal del
terreno en cuestion, verificando
aspectos tales como certificado de uso
de suelo especifico, constancia de
alineamiento y nlmero oficial, y
factibilidad de servicios de agua
potable, alcantarilado y energia
eléctrica.
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e) Caracteristicas del mercado.

En la zona de influencia los procesos
de comercializacion se apoyaban en
créditos de largo plazo promovidos por
Bancos, INFONAVIT y Sofoles.

Se identifican varios tipos de
departamentos con superficies desde
49m? a 91m? con acabados aparentes.
Dichos departamentos se localizan
principalmente en la colonia Alamos.
Indistintamente, se necesita un
enganche de aproximadamente 25%
del precio del inmueble, que

FACTIBILIDAD
FINANCIERA

puede cubrirse con pagos diferidos;
los gastos de escrituracién equivalen
al 8% del valor de venta. Con un plazo
de pago de hipoteca de 25 a 30 afios.

Conforme al mercado analizado el
indicador de venta promedio de los
prototipos lanzados al mercado por
Terra Domum, se encontraba dentro
de los rangos de la zona, dado que los
departamentos presentaban buenas
condiciones de proyecto .

Ubicacion Supetrficie Precio de Venta Indicador
Privativa $/m?
Segovia No.74 49 m2 $§ 540,702.00 $ 11,034.73
Segovia No.54 63m? $§ 912265.00 $ 14,480.40
Andalucia No. 265 60m2 $ 660,000.00 $ 11,000.00
Andalucia No. 77 91m2 $§ 975,000.00 $ 10,714.29
Segovia No. 134 91 m2 $ 1,000,000.00 $ 10,989.01
Alfonso XlIl No. 90 53m2 § 535,622.00 $ 10,106.08
Total /promedios 68m2 $§ 770,598.177 $ 11,387.42
Edificio MJ08 $ 605,000.00 $ 11,000.00
Edificio MJ08 $ 520,000.00 $ 10,000.00
Total /promedios 54m: $ 562,500.00 $ 10,500.00
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FACTIBILIDAD
FINANCIERA

f) Planeacion Financiera.

Se plantearon 2  estructuras de
inversion, la  primera con un
financiamiento puente de 710 mil
pesos, y la segunda con capital 100%
de un inversionista privado, los
parametros del negocio para ambas
fueron los siguientes:

*Plazo estimado de negocio: 13 meses

sInversion inicial: de 2.6 millones de
pesos.

*Plazo de construccion: 9 meses
*Plazo de Comercializacién: 8 meses,

se estimd una velocidad de ventas de
1.87 departamentos por mes.

sIndividualizaciones: Se considerd su
inicio con un 100 % de avance en la
construccién del edificio, en un plazo
de 1 mes.
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Estructura de Inversion 1

FACTIBILIDAD
FINANCIERA

Concepto / Inversiones Inversion total Inversion Inicial
* Costo del Terreno $1,287,400 21.4% $1,287,400 21.4%
* Estudios y Proyectos $252,987 4.2% $117,307 2.0%
* Licencias y Permisos $225,430 3.8% $185,370 3.1%
* Inversion en Edificacion $3,173,992 52.9% $828,800 13.8%
* Comisiones y Gastos de Venta $435,250 7.3% $45,850 0.8%
* Gastos de Administracion $528,230 8.8% $134,436 2.2%
* Costos y Gastos Financieros $99,400 1.7% $0 0.0%
$6,002,689 100.0% $2,599,163 43.3%
Estructura de Capital 1
Preventas $2,393,765 39.9%
Capital Propio $2,898,924 48.3%
Financiamiento $710,000 11.8%
$6,002,689 100%
Resultados del negocio:
- Periodo del negocio: 13 meses
- Utilidad bruta: $2,647,311
- Beneficio / Costo : 29.11%

VER ANEXO |. FIGURA A.




REPDRTE FACTIBILIDAD
PROFESIONAL FINANCIERA

Estructura de Inversion 2

Concepto / Inversiones Inversion total Inversién Inicial
* Costo del Terreno $1,287,400 21.8% $1,287,400 21.8%
* Estudios y Proyectos $252,987 4.3% $117,307 2.0%
* Licencias y Permisos $225,430 3.8% $185,370 3.1%
* Inversion en Edificacion $3,173,992 53.8% $828,800 14.0%
* Comisiones y Gastos de Venta $435,250 7.4% $45,850 0.8%
* Gastos de Administracion $528,230 8.9% $134,436 2.3%
* Costos y Gastos Financieros 0.0% $0 0.0%
$5,903,289 100.0% $2,599,163 44.0%

Estructura de Capital 2

Preventas $3,103,765 51.7%
.‘Capital Propio $2,898,924 48.3%
‘Financiamiento 0.0%

$6,002,689 100%

Resultados del negocio:

- Periodo del negocio: 13 meses
- Utilidad bruta: $2,746,711
- Beneficio / Costo : 30.71%
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g) Conclusiones de Factibilidad
Financiera.

Finalmente se opto por la estructura
de inversién 2 la cual reducia los
gastos financieros y arrojaba una
relacién Costo/Beneficio més alta, que
la opcion con financiamiento puente.

* La estructura de capital propuesta
pretendia  financiar el  proyecto
mediante pre-ventas y capital propio
mismas que representaban el 51.7 %
y 48.3 % del costo total del proyecto
respectivamente.

* El costo de terreno representaba el
19 % de la inversion total
presupuestada.

*« En el rubro de edificacion se
considerd un costo unitario de 4,880
pesos / m2

* Las comisiones de venta
correspondian al 4% del una factura
de ventas total de 8.65 millones de

PEsos.

FACTIBILIDAD
FINANCIERA

*El nicho de mercado al que se
estaban dirigidos los productos
ofrecidos por Terra Domum, seria el
mismo al que consideraban los
desarrollos analizados en el estudio de
mercado, mismos que se ubicaban en
la colonia Alamos.
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Competencia.

Los plazos de comercializacién
estimados por la empresa cumplieron
sus expectativas los primeros 4
meses, sin embargo paralelamente
otras desarrolladoras promovian y
edificaban inmuebles que
representaron una fuerte competencia,
los cuales contaban con las siguientes
caracteristicas:

«Superficies habitables por encima de
los 60 mZ,

*Elevador .

*Dos bafios.

Dado que algunas de las ofertas
ubicadas en la colonia Moderna,
ofrecian mejores condiciones en
cuanto servicios mas no en calidad de
proyecto y construccion (situacion que
permiti6 que el desarrollo MJ08 se
mantuviera como una buena opcion),
los tiempos esperados de ventas se
incrementaron, ya que los
consumidores tenian mas alternativas
de adquisicion y debian analizar
detenidamente las  ventajas vy
desventajas de las  viviendas
promovidas en la zona.

El proyecto financiero de Terra
Domum no contemplaba el incremento
de los precios de venta,

PROBLEMATICA

aspecto que en cierta medida resultd
favorable, pues con el paso del
tiempo, la competencia incrementaba
sus precios periddicamente, lo cual
permiti6 que el edificio MJ08 se
encontrara dentro de los rangos
aceptables de  comercializacion,
percibiendo un crecimiento en las
utilidades esperadas.

Cabe resaltar que el hecho de que los
plazos de comercializacion se
alargaran, derivd en un cambio de la
estructura de capital propuesta a los
inversionistas, pues los ingresos por
medio de pre-ventas se redujo
proporcionalmente al decremento de
la velocidad de ventas, situacion que
propiciaba disminuir el ritmo de
construccion del edificio, o bien la
aportacion de mayor capital en
efectivo por parte de los inversionistas.
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Nicho de Mercado.

La empresa ofrecid productos que si
bien eran comparables con los
primeros desarrollos construidos en la
Colonia Alamos, no lo eran con los
promovidos en la misma etapa que el
edificio MJO8.

En la investigacion de mercado
realizada no se encontraron inmuebles
comparables en la colonia Moderna,
tomandose como punto de partida la
colonia Alamos, ubicada en el lado
poniente de la Calzada de Tlalpan,
zona que posee caracteristicas
superiores y con un mejor estado de
conservacion. Aunado a esto, los
inmuebles tomados como referencia
habian innovado en su propuesta
inmobiliaria en los afios anteriores,
mientras que se gestaban proyectos
habitacionales con servicios
adicionales como 2 barios, elevador y
salones de usos multiples en areas
comunes.

Si bien la calidad del proyecto que se
propuso era por mucho mas alta que
lo encontrado en el area de influencia,
el nicho de mercado al que estaba
dirigido no lo valoraba , preferia la
colonia Alamos, la tasa de absorcion
en la colonia vecina era superior a la
de la colonia Moderna

PROBLEMATICA

Estrategias de Comercializacion.

En el é&rea de influencia se
encontraban desarrollos de
inmobiliarias importantes como SARE
y K-SA, las cuales contaban con
estrategias de comercializacion a gran
escala, aspecto que se tomo en
cuenta para la difusion del edificio
MJ08.

En un principio se consideré la
posibilidad de que la misma empresa
se dedicara a la venta de los
departamentos, sin embargo para la
correcta administracion del negocio se
optd por contratar a distintas
inmobiliarias firmando contratos por un
periodo de tiempo definido sin derecho
a exclusividad, pagando una comisién
entre el 4% y 5% del valor pactado en
el contrato de promesa de
compraventa de cada de vivienda.

Las distintas sociedades que se
hicieron cargo de dicha tarea,
adoptaron distintas estrategias tales
como:

*Colocacion de gallardetes en calles.
*Reparticion de volantes.

+Caseta de ventas permanente.
«Publicacion en los principales diarios.
*Publicacion en paginas web.
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ANALISIS DE FACTORES

Adecuada Estructuracion de
Capital.

Como se comentd anteriormente la
estructura de capital del desarrollo
inmobiliario MJ08 se baso en gran
porcentaje en  la aportacion de
recursos propios en efectivo, y el resto
mediante preventas.

La adecuada estructuracion de capital
es fundamental para el éxito de un
desarrollo inmobiliario

La opcion de considerar la
implementacién de un financiamiento
puente que represente entre un 75%
y 65% del costo total del proyecto,
puede permitir la continuidad en los
procesos de construccion y por ende
ofrecer a  los consumidores |la
certidumbre de que el inmueble que
adquieran serd entregado en tiempo;
siempre y cuando las velocidades de
venta estimadas permitan el repago
del crédito en un contexto
conservador.
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Experiencia en suficiencia para ser
candidato a un crédito puente

Para que una empresa sea candidata
a obtener un financiamiento puente,
debe considerar lo siguiente:

-Demostrar capacidad empresarial en
suficiencia mediante estados
financieros y una adecuada estructura
de asociacion (accionistas).

-Contar con un buen historial
crediticio, en financiamientos puente.

-Los miembros de la sociedad deben
acreditar experiencia en el ramo del
desarrollo inmobiliario como
inversionistas desarrolladores.

-Presentar informacion curricular que
avale la promocion inmobiliaria de
conjuntos  habitacionales en los
Ultimos  afos, especificando entre
otros datos numero de viviendas,
tiempos de ejecucion y
comercializacién, asi como ingresos
totales por concepto de ventas.

Por ofro lado, es muy importante
integrar  un  expediente  técnico

completo para la rapida validacion, y

ANALISIS DE FACTORES

por ende la optimizacion de los
tiempos de tramitologia ante las
instituciones que se solicita el crédito,
mismo que contenga los siguientes
elementos:

*Escritura  Publica que acredite la
propiedad de predio, a favor de la
sociedad solicitante.

*Proyecciones Financieras
respaldadas en: estudio de mercado,
presupuestos base y programas de
edificacién y de urbanizacién en su
caso; mismas que a su vez consideren
en el rubro de ingresos en crédito
puente solicitado.

*Permisos vigentes tales como:

Constancia  de
NUmero Oficial
+Licencia de Uso de Suelo.

*Licencia de conjunto urbano o
fraccionamiento en su caso.

sLicencias de Construccion.
*Factibilidad de servicio de agua
potable y alcantarillado.

*Factibilidad de suministro de energia
eléctrica.

Alineamiento y
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*Estudios:

Impacto Ambiental
Impacto Vial
Impacto Urbano,
Mecénica de Suelos.

*Memorias  descriptivas  del
proyecto y de calculo estructural.

‘Proyecto de Régimen de
Propiedad en Condominio, que
incluya tabla de valores areas e
indivisos.

*Presupuestos base de
edificacién y urbanizacién en su
caso.

*Proyectos ejecutivos.

“Inscripcion al Registro Unico de
Vivienda, en su caso. (para
comercializar a través de
Infonavit, Fovissste efc).

«Informacion de la empresa.
« Estados financieros.

« Curriculum.

+ Acta constitutiva.

Cabe resaltar que de acuerdo a la
legislacion vigente de donde

ANALISIS DE FACTORES

se ubique el desarrollo, puede variar
la secuencia de la tramitologia e
incluso requerirse Mas permisos.

Estudio de mercado con
productos comparables.

Es fundamental que la investigacion
de mercado realizada para la
definicién del tipo de vivienda que se
pretende promover incluya

ofertas que sean comprables en:

. Zona.

. Superficie.

. Edad.

. Distribucion.

. NUmero de viviendas totales
del conjunto.

. NUmero de estacionamientos.

. Ubicacién (interior o exterior)

. Calidad del conjunto.

. Tiempo que tiene en venta el

desarrollo (absorcion).

Es posible que aun terminado el
estudio de mercado se descarten
varias opciones, quedando como
punto de referencia solo algunas, que
nos den los lineamientos de lo que se
esta comercializando en la zona y
que tanta aceptacion tendra nuestro
producto entre los consumidores.
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Plazos de ejecucion conservadores

Uno de los factores determinantes
para la viabilidad de un proyecto de
inversion es el adecuado
planteamiento de los plazos de
construccion, ventas e
individualizacion de las viviendas.

Estos plazos deben estar acorde a los
siguientes preceptos:

*Ingresos por medio de
financiamiento: Contemplar que el
apoyo mediante un financiamiento
puente, requiere la validacion del
proyecto, tramite que toma de dos a
cuatro meses desde su solicitud hasta
su aprobacion. Tiempo en el que el
promotor debera aportar capital propio
en efectivo para solventar la inversion
inicial, y captar en la medida de lo
posible recursos a través de la
preventa.

*Plazos de Edificacion: Capital en
suficiencia para la ejecucion de obra,
de acuerdo al tipo y calidad de
vivienda (interés social, medio o
residencial), debido a que los sistemas
constructivos varian y

ANALISIS DE FACTORES

algunos  requieren  de  mayor
infraestructura y logistica que otros.

*Plazos de Ventas: Analizar la
absorcion de ventas de viviendas
comparables en la zona.

‘Plazos  de Individualizaciones:
Considerar los diferentes tipos de
apoyo a los procesos de
comercializacion, a través de
Instituciones Bancarias, Infonavit, y
Sofoles; ya que cada institucién
establece mecanicas y tiempos de
escrituracion distintos.

Plazo total del negocio: Proponer
plazos légicos y conservadores nos
dan mas certeza de que la utilidad
que se pretende obtener es segura.

*Por otro lado si durante la ejecucion
del desarrollo los plazos propuestos se
optimizan, la relacién beneficio / costo
se incrementara, y por ende se
reducirén los gastos administrativos y
financieros.

«Utilidades no menores al 25 % del
valor total del proyecto, en
planteamientos conservadores.
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Mecanismos de Individualizacion.
eficientes.

Durante el proceso de
individualizacion de los departamentos
cuya comercializacién se apoy6 a
través de crédito Infonavit, se presentd
un retraso importante para concretar la
escrituracion, pues la nomenclatura
utilizada para la inscripcién de las
viviendas ante el Instituto diferia de la
utilizada en el Régimen de Propiedad
en Condominio, por lo tanto el tramite
llevd mas tiempo del estimado por la
empresa.

Es importante  considerar que
dependiendo el tipo de desarrollo
inmobiliario  algunos  mecanismos
resultan mas beneficiosos que otros; y
por ende descartar los que pudieran
retrasar nuestras expectativas de
tiempos de escrituracion y como
consecuencia afectar el repago de un
financiamiento puente asi como la
recuperacion de la inversion inicial.

Infonavit en su modalidad de Linea |I
da preferencia desarrollos de gran
escala (mas de 100 viviendas),

ANALISIS DE FACTORES

dando celeridad a los tramites
necesarios; sin  embargo para
conjuntos mas  pequefios, las
gestiones pueden concluirse en un
periodo de hasta un afio o mas,
situacion que si no se contempla
desde un inicio puede derivar en
pérdidas importantes para el negocio a
desarrollar.

Incluso se puede descartar como
alternativa de comercializacién.

Optimizar las estrategias de
comercializacion

La difusion de las viviendas
promovidas es de suma importancia,
pues de ello depende asegurar las
expectativas que se planearon de
ingresos por preventa.

El configurar un  plan de pagos
accesible también es un elemento a
tomar en cuenta, ya que aun cuando
se presente un conjunto habitacional
de calidad, si su adquisicion no es
factible para los consumidores optaran
por la competencia.



CONCLUSIONES

Flujo de Efectivo Proforma
congruente con los mecanismos de
financiamiento puente, y Ila
estructura de inversion utilizada.

En base al andlisis del flujo de efectivo
pro forma utilizado por la empresa
Terra Domum, se hacen las siguientes
recomendaciones:

*VVelocidades de venta en forma
ascendente.

*Considerar el gasto de inversién
inicial en los primeros 2 0 3 meses
pre-operativos.

*Estimar los ingresos del crédito
puente en forma paralela al avance de
las obras de edificacion.

sLa amortizacion del financiamiento se
realizara con la individualizacion de las
viviendas financiadas.

crédito

Calcular los intereses del

puente mensualmente sobre saldos
insolutos de crédito dispuesto.

ANALISIS DE FACTORES

Para la sensibilizacién del negocio se
tuvieron las siguientes
consideraciones:

* Estructura de capital considerando
financiamiento puente de 2 millones
de pesos, el cual representd el 33%
de la inversién total requerida,
reduciendo la necesidad de ingresos
por pre-venta de un 51.7% a un 18.3
%.

*Inversion inicial en un periodo de 2
meses pre-operativos.

«Se incremento el plazo de
individualizaciones, de 1 a 8 meses.

*El periodo de negocio se incremento
a 18 meses, sin reducir de forma
importante las utilidades, con respecto
a lo esperado en la configuracion
inicial (28.4 % vrs. 29.11 %)
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Estructura de Inversion

PROPUESTA FINANCIERA

Concepto / Inversiones Inversién total Inversion Inicial
* Costo del Terreno $1,287,400 21.3% $1,287,400 21.3%
* Estudios y Proyectos $252,987 4.2% $117,307 1.9%
* Licencias y Permisos $225,430 3.7% $185,370 3.1%
* Inversion en Edificacion $3,173,992 52.5% $828,800 13.7%
* Comisiones y Gastos de Venta $435,250 7.2% $45,850 0.8%
* Gastos de Administracién $528,230 8.7% $134,436 2.2%
* Costos y Gastos Financieros $144,015 2.4% $0 0.0%
$6,047,304 100.0% $2,599,163 43.0%
Estructura de Capital
Preventas $1,148,380 19.0%
Capital Propio $2,898,924 47.9%
Financiamiento $2,000,000 33.1%
$6,047,304 100%

Resultados del negocio:

- Periodo del negocio: 18 meses

- Utilidad bruta: $2,602,696

- Beneficio / Costo : 28.4%

VER ANEXO |. FIGURA B.
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Los conocimientos académicos en
conjuncién  con la  experiencia
profesional adquirida, me permitii6
concretar el andlisis de un proyecto
inmobiliario habitacional real, para
finalmente retroalimentar la
metodologia utilizada.

La participacion en el campo
profesional es el complemento de los
conocimientos  obtenidos en los
estudios  universitarios, pues nos
enfrenta a problemas que no se
contemplan dentro de la educacion .

Es fundamental que el alumno tenga
contacto en diversas ramas del
conocimiento antes de concluir su
ciclo como estudiante, para poder
elegir el sector en el que en un futuro
incursionara como Arquitecto.

El involucrarme en temas relacionados
con la Promocion Inmobiliaria, me ha
dado las bases para continuar mi
preparacion y eventualmente
desarrollarme como generador de
proyectos de inversion, y a su vez
como  promotor de  disefios
arquitectonicos propios.
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MEMORIA DESCRIPTIVA DEL PROYECTO



11

1.2

1.3

1.4

DESCRIPCION DEL TERRENO

ubicacion

El terreno estd ubicado en la Ciudad de México, en el nimero oficial 8 de la calle Manuel José
Othén Manzana 13 Lote 20 Colonia Moderna C.P. 03510, enfre las calles Washington y Avenida de

las Ameéricas, delegacion Benito Judrez .

Superficie: 200.00 m2.

Zonificacién
Conforme al Programa Delegacional de Desarrolio Urbano del Distrite Federal vigente para la
también la
libre para

Delegacion Benito Judrez, el predio se localiza en zonificacion H3/20/90, e correspondel
zonificacién HE ( habitacional & niveles maximos de altura, 20% minimo de érea

proyectos de 1-30 viviendas ) por Norma 26 para impulsar y facilitar |a construccidn de \
interés social y popular.

Ubicacién en zonas:

Patrimoniales No
Histdricas No
Especiales de Desarrollo Controlado (ZEDEC) No
El érea de influencia del aeropuerto No

uso de suelo

Clasificacion:

HE/ 20: Habitacicnal planta baja y S niveles con 20% drea libre para proyectos de 1-30 v
COS= 100%-20.58% = 79.42 %
superficie desplante 158.84 m2

CUS = N° niveles (superficie de desglante)

CUS=6 X15884m2= 953.04 m2
Tamano minimo de vivienda 45.00 m2

N* de viviendas = cus / tamafio minimo de vivienda

N* de viviendas = 853.04 /4500 = 21.17 viviendas
Por lo tanto Si cumple ya que el proyecto contempla 15.00 viviendas.

restricciones al predio

llvlenda de

iviendas

El drea libre en el proyecto es de 41.16 m2, es decir el 20.58 % superficie del terreno, per lo tanto

Sleumple



1.8

1.6

17

estacionamiento de vehiculos

El requerimiento de espacios para estaclonamiento de vehiculos, conforme a lo dispuesto en &l
articulo 80 del Reglamento de Construcciones ( transitorio 9 ) indica:

Habitacion Plurifamiliar
La Norma 26 contempla exencidn total de cajones de estacionamiento para aguellos proyectos

ublcados dentro de la Ciudad Central - Delegaciones Benito Judrez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y
Venustiano Carranza-, de acuerdo al proyecto se han conslderado 10 cajones de estacionamiento.

Total de cajones del proyecto 10 cajones

Por lo tanto S| cumple con los requerimientos.

separacion de colindancias

De acuerdo al articulo 211 del Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal se obtivo la
separacion de colindancia calculando el desplazamionto horizontal del edificio aumentads en D.006
factor que corresponde a la zona Il del Distrito Federal:

Altura de nivel X 0.006 = Desplazamiento horizontal

Sustituyendo

12.00 X 0.006 = 0.070 mts

De acuerdo a lo antarior el desplazamiento horizontal es igual 7.0 cms, cumpliendo asi con |
establecido en el art. 211 del Reglamento d& Construcclones para el Distrito Federal .

Requisitos minimos de patios de iluminacién

Altura de los paramentos del patio 1200 m
Dimensién minima de locales habitables 1/3 ds |a altura 4.00m
De acuerdo al inciso a) de Ia fraccién |l del inciso G de 1.00 m

los transitorios del Reglamento de Construcciones del D.F
se podrd reduclr hasta |a cuarta parte en la dimensidén
minima en el eje norte-sur siempre y cuando se incremente
en el sentido transversal cuande menos en una cuarta parte.

Por lo tanto |2 dimension minima permisible es:

Cimensién minima - reduccidn 1/4= dimensién minima parmisible
Sustituyendo

400-100 = 3.00m

Por lo tante Sl cumple.



patio

TOTAL

1.8 Areas libres

ow»

TOTAL

12.58
16.08
1255

41.18

12.55
16.06
12.55

41.16

m2
m2
m2

m2

m2
m2
m2

m2

20.58 % del area total del terreno

Por lo tanto S| cumple




1.8 REQUISITOS MINIMOS DE ILUMINACION

Departamento tipa 1

estancla - camedor
recamara 1
recamara 2

cocina

baito

arex total

Departamento tipo 2

eatanzla - someder
recamara 1
fecamara 2

cocina

baiio

Departamento tipe 3

estancla - comecdor
recamara 1
recamara 2

ceclna

bario

area totai

area

18.30
530
512
8300
468

14.60
830
8.00
8.80
430

13.30
85
812
8.00
458

Porcentales de drea por wventana
Norte Bur Esle - Oeste ancho alto area
15.00%  20.00% 17.50%
- 386 . 280 244 6.83
- 1.80 - 307 244 T.48
1.37 - - 1.80 1.50 70
& - 1.58 1.2 1.5 1.80
Porcantajes de drea por reg di 1&n ventana
Norta Sur Este - Oeste anche alto area
15.00% 20.00% 17.50%
- .60 - 4.3 222 122
- 1.78 - 23 2.44 883
1.20 - - 0.30 150 1.35
- - 1.54 1.3 1.5 1.95
o7z - - 1.30 .8 0.7
Porcantajes de drea por regh if 150 ventana
Marte Sur Ests - Oests ancia alto area
15.00% 20.30% 17.50%
- 3.36 - 280 244 5.83
- 1.80 - aa .44 T.49
1.37 - - 120 1. 7
- - 1.58 1.3 15 1.80
- - 0.82 1.3 0.5 078

% &n proyecto

A7.33%
78.85%
29.51%
20.00%

% en proyecto

TrAY
76.76%
16.38%
22.18%
16.52%

% on proyesto

ETARLY
78.95%
25.81%
20.20%
18,844

cumple

radBEn

cumple

555NN

eympls




SERVICIOS PUBLICOS EXISTENTES

Cuenta con servicios completos que son. agua, drenaje, energia eléctrica, alumbrade publico,
banquetas y guarniciones de concreto, pavimentos de asfalto, ademas de contar con servicios
municipales completos como transportes y comercios de barrio, escuelas, etc.

DESCRIPCION DEL PROYECTO

El edificio serd un cuerpo regular, que contendra en planta baja el estacionamianto (10 cajones)y en
los siguientes 5 niveles, 15 departamentos de interés popular /a los que se accede por medio de
ntcleo central de circulaciones, algunos espacios son lluminades y ventilados por medio de 3 patios
que a u vez son areas permezbles

Son tres tipos de departamentos por nivel ¥ cada uno de ellos consta de estancia, comedor, cocina,
patio de servicio, 2 recdmaras y un bano complata,

El concepto es lograr la integracidn de los espacios que conforman el proyecto arquitectdnico, a
través de dreas Interiores de gran amplitud e luminacidn;. aprovechando al maximo los espacios .




RESUMEN DE AREAS

suparfisie del tameno 200.00 m2
superficis drea libra AL 18 m2
superficis desplante 158.84 m2
COS= 100%-20.56% = 79.42%
tficiz d 158,84 m2
CUS= N”nivelss (superficie de desplante)
CUS= 6 X 158,84 m2 =5953.04 m2
Tamafe minime de vivienda 45.00 m2
N* ge viviendas = cus f tamafio minime de vivienda
N* de viviendas = $53.04 /45.00 = 21.17 viviendas
Por lo tanto Si cumple ya que &l proyecto contampla
15 viviendas.
SUPERFICIE CONSTRUIDA X+¥= 1047.00 m2
z X ¥
X ¥ ‘area construids ares conEruids
Toiul srea consruida dentra del pracio s0bre via pibica
{balcones)
superficie planta baja 15684m2 = 158.84 m2 + ]
superficia primer nivel 17763m2 = 158.84 m2 + 18.79 m2
superficie segundo nivel 17re3amz = 158.84 m2 * 18.78 m2
superficia tarcer nivel 17isamz = 158,88 m2 + 18.73 m2
suparficie cuarto nivel 17783 m2 = 158,84 m2 + 18,78 m2
suparficia quinto nivel 17783m2 = 158,84 m2 + 18.78 m2
Z = 104700 m2 X = 953.04 m2 Y= 98395m2
PLANTA BAJA
glanta estacicnamients 158.84 m2
Total area construida planta baja
PLANTA TIPO 1", 2% 3%, 4" Y 5" NIVEL
area construida dentro del predio = X
depanamenta tipo 01 50.80 m2
dapartamenta tipo 02 £5.00 m2
departameanto tipa 03 50.60 m2
circulaciones 1264 m2
Total area construida dentro dal pradio por olanta tipo [158.8a mZ
#r2a construida sobre via publica = Y
baletn departamento 1 3.35m2
balcdn departamento 2 6.87 m2
balcones departamento 3 (5.35 m2 + 1.22m2) 8.57 m2
Total area construida sobrs via publica 879 mg
Total area construida planta tico por planta tips = x-¥ {7783 m3




MEMDRIA DE CALCULO ESTRUCTURAL



MEMORIA DE CALCULO.

“ CONJUNTO HABITACIONAL”

Ubicada en: Calle Manuel Jose Oton No 8 Col. Moderna, Delegacion Benito Judrez,
Meéxico D.F.

Propiedad de:  “***»

1.-DESCRIPCION DE LA ESTRUCTURA:

Se Construiran un Edificios en la direccion antes mencionada de Seis Niveles, su estructuracion se
describe a continuacién.

L1.-ESTRUCTURACION:

EDIFICIO,

NIVEL 1: .

Su estructuracion se realizo con Marcos, formados por trabes y columnas todo de concreto
reforzado, ver planos estructurales, el sistema de Entrepiso fue a base de Losa Facil con espesor H=30cm.,
En Zona de Baiios y Patio de Servicio se utilizo una losa en charola de H = 10 cm, ver planos Estructurales.

Y lateralmente se colocaran muros de concreto de 15 cm de espesor.




NIVEL -1 A NIVEL -5:

Su Estructuracion se realizd a base de Muros de carga, con muros de tabique multiperforado de 12 cm. de
espesor con castillos ahogados y algunos Muros de Concreto de 15 cm, ( solo hasia el nivel dos y son los
muros laterales.) de espesor, ver planos estructurales, el sistema de Entrepiso fue a base de Losa Facil, con un
espesor de H = 30 ¢m. En zona de bafos y patio de servicio se utilizo una losa en charola de H= 10 cm. Ver
planos Estructurales,

NIVEL 6:

Tambien su estructuracién se realizbé a base de Muros de tabique moltiperforado de 12 cm. de
espesor, Dalas, Castillos normales, de espesor, ver planos estructurales, el sistema de Cubierta fue a base de
Losa Facil con espesor H = 30 cm.

CIMENTACION :
La Cimentacién se resolvié con un cajon de cimentacién de 2.5m de profundidad.
En el disefio se siguieron las Especificaciones Vigentes del Reglamento de Construcciones del

Departamento del Distrito Federal, asi como de las Normas Técnicas Complementarias del R.C.D.F.,
correspondientes.

II.- DETERMINACION DE CARGAS:

A).- Cargas Vinas
Las Cargas de tipo permanente que se consideraron para el Analisis de la Estructura,
corresponden a las siguientes:

Y]
IL1.- CARGAS VIVAS CONSIDERADAS: o
Wm Wa
1.- ENTREPISO 170 Kg/ M2 90 Kg/ M.
2.- AZOTEA INCLINADA 40 Kg/ v2. 20 Kg/ M2,




IL.-

LOSA DE AZOTEA
ANALISIS DE CARGAS UNITARIAS '

CARGAS MUERTAS

Art. 198, Las cargas especificadas no incluyen ¢l peso de muros divisorios de
mamposteria, o de otros materiales, ni el de inmuebles, equipos u objetos fuera de
de lo comin.

[
CONCEPTO ESPESOR PESO VOL. PESO POR M2
m kg/m3 kg/m2
Enladrillado 0.02 1600.00 30,00
Firme 0.02 2000.00 40.00
relleno 0.10 1300.00 - 130.00
Impermeabilizante B - 5.00 I
Losa Facil - - 270.00 ;!
Plafond ¢ instalaciones - - 30.00
Incremento por Reglamento 40.00
Total: 545.00
CARGASVIVAS
ASENTAMIENTOS ACCIDENTAL GRAVITACIONAL
W (kg/m2) Wa (kg/m2) Wm (kg/m2)
15.00 70.00 100.00
COMBINACIONDE CARGAS
ASENTAMIENTOS ACCIDENTAL GRAVITACIONAL
W (kg/m2) Wa (kg/m2) Wm (kg/m2)
560.00 615.00 645.00



LOSA DE ENTREPISO
ANALISIS DE CARGAS UNITARIAS

CARGAS MUERTAS

Art. 198, Las cargas especificadas no incluyen el peso de muros divisorios de
mamposteria, o de otros materiales, ni el de inmuebles, equipos u objetos fuera de
de lo comiin.

— /
7 | Fed
: o, A - .-
CONCEPTO ESPESOR PESO VOL. PESD POR M2
m kg/m3 kg/m2
Piso - - 20.00
Firme 0.02 2000.00 40.00 -
Losa Facil - - 270.00
Plafond e instalaciones - - 30.00 i
Incremento por Reglamento 40.00 /
Total: 400.00 1
CARGAS VIVAS
ASENTAMIENTOS ACCIDENTAL GRAVITACIONAL
W (kg/m2) Wa (kg/m2) Wm (kg/m2)
70.00 90.00 170.00
COMBINACIONDE CARGAS
ASENTAMIENTOS ACCIDENTAL GRAVITACIONAL
W (kg/m2) Wa (kg/m2) Wm (kg/m2)

470.00 490.00 570.00



IV.- MATERIALES, FACTORES DE CARGA Y DE REDUCCION DE RESISTENCIA:

1.- MATERIALES:
CONCRETO f'c =250 KG./CM2.
ACERO DE REFUERZO Fy=4200 KG./CM2.
EXCEPTO ESTRIBOS # 2 DONDE Fy =2520 KG./CM2.

MAMPOSTERIA TABIQUE MULTYPERFORADO CON f*m = 15 KG./CM2
Y V*=3.0 KG./CM2 PARA MORTERO TIPO IL.

2.- FACTORES DE CARGA Y REDUCCION DE RESISTENCIA: |

Carga Muerta + Carga Viva Gravitacional FC.=14 o sl
Carga Muerta + Sismo FC.=1.1 4
Flexion Fr.=09

Cortante Fr.=08

V.- ANALISIS SISMICO DE LA ESTRUCTURA:
EL Anilisis Sismico se realizo Mediante el Método Sismico Simplificado que recomienda el
Reglamento del Distrito Federal, ya que la Estructura Cumple con las condiciones necesarias, la Construccion
se encuentra en la Zona Sismica “ B ", Segun la Regionalizacion Sismica de la Replblica Mexicana y se
desplantara sobre un terreno TIPO 11, con un coeficiente sismico C = 0.20,
V.1.- REVISION
V=C(Ws)/Q

C = Coeficiente Sismico.

Ws = Peso Total de la Estructura.

V = Cortante Actuante en la Direccidn “ X " 6 “ Y ", hasta ¢l Nivel Considerado.

POR LO QUE LA CORTANTE ULTIMA EN CADA NIVEL SERA :
Yu=(V)Fe

Fe = TFactor de Carga=1.1



Vu = Cortantz Ultima.

Ver = A; * Esfuerzo Cortante Admisible

Por lo tanto Vu < Ver

(Ver hojas Anexas).

VI.- REVISION DE LA ESTRUCTURA

1.- POR FLEXION:

MR=Frbdf'cq(1-05q)

Donde :

MR = Momento Resistente, que debe ser mayor o igual al Momento Ultimo (Mu)
Fr = Factor de Reduccién de Resistencia = 0.9

b = Ancho de la Seccion.

d = Peraltc Efectivo de la Seccidn, de la base al centro del Acero a Tension.
Me=0.85x (0.80 fc )

q=pfy/fe

p =As/bd

As = Area de Acero requerida para el Momento Mu,

p = Porcentaje de Acero.

2.- CORTANTE:

2.1.- CORTANTE ACTUANTE:
Yu=FcxV

V = Cortante que actia en la Trabe.

Fe = Factor de Carga.




Vu = Cortante Ultima,

Ver = A; * Esfuerzo Cortante Admisible

Por lo tanto Yu < Ver

(Ver hojas Anexas).

VL- REVISION DE LA ESTRUCTURA

1.- POR FLEXION:

MR=Frbdfcq(1-05q)

Donde :

MR = Momento Resistente, que debe ser mayor o igual al Momento Ultimo (Mu)

Fr = Factor de Reduccion de Resistencia = 0.9

b = Ancho de la Seccion.

d = Peralte Efectivo de la Seccion, de la base al centro del Acero a Tension.
fc=0.85x (0.80 fc)

q =pfy/fe }
p =As/bd | i
As = Area de Acero requerida para el Momento Mu. t.«/'

p = Porcentaje de Acero. ¢

2.- CORTANTE:

2.1.- CORTANTE ACTUANTE: @
Vu=Fcx V /

V = Cortante que actia en la Trabe. /

Fe = Factor de Carga.



ANALISIS DE CARGAS QUE ACTUAN EN CADA NIVEL.

APENDICE.
Tinacos de agua (11001t x 4 pz.) 4.40 (Ton)
Losa (2.7mx 2.5 m)x 0.1m x 2.4t/m3 1.62 (Ton)
Muros perimetroh =1.6 (27mx2+25mx1.5)x 1.6m x 0.250 T/m2 . 366 (Ton)
Muros de cargah=1.5 (2.7mx 2 ) x 1.5m x 0.250 T/m2 2.02 (Ton)
Suma total apendice 11.70 ( Ton )
AREA DE PLANTA TIPO
B L AREA
(m) (m) (m2)
7.05 20 141.00
2.75 4 1 ,,:/
J
/ F
Area Total.= 152.00 (m2) [#
LONGITUD DE MUROS
MUROS EN DIRECCION " X" MUROS EN DIRECCION " 2"
LONGITUD LONGITUD
(m) (m)
55.36 24.77
Z
LONGITUD DE MUROS h=1.2m
MUROS EN DIRECCION "X " MUROS EN DIRECCION " 2"
MURO LONGITUD MURO LONGITUD
(m) (m)

0 11.76



LONGITUD DE TRABES DEL NIVEL 1

Trabe Principal seccion 25cm % 60cm
Trabe Secundaria seccion 20cm x 60cm
Nota: recuerda que se tiene que restar el espesor de losa que se crusa en las trabes.

Trabe Principal. direccion "X" (6.75m x 5 Pz)
Trabe Pincipal direccion "Z" (19.78m x 3 Pz) ij
/
Trabe Secundaria direccion "X" (3.73m x 4Pz )
Trabe Secundaria direccion "Z" (3.10m x 4Pz )
f’ .'_'_-’___—-—‘
PESO O CARGA QUE GRAVITA EN EL NIVEL &
DENSIDAD DE CARGA
ELEMENTO AREA GRAVITACIONAL  ACCIDENTAL LONGITUD | GRAVITACIONAL | ACCIDENTAL

APENDICE. 11.70 11.70
Losa Azotea 152.00 0.645 0.615 98.04 §3.48
Muros.en "x" (0.6 T/m) (1/2deh) 55.36 12.48 12.46
Muros.en "z" (0.6 T/m) (1/2deh) 24.77 5.57 5.57

Suma Parcial 127.77 123.21 (T



LONGITUD DE TRABES DEL NIVEL 1

Trabe Principal seccion 25cm % 60cm
Trabe Secundaria seccion 20cm x 60cm
Nota: recuerda que se tiene que restar el espesor de losa que se crusa en las trabes.

Trabe Principal. direccion "X" (6.75m x 5 Pz)
Trabe Pincipal direccion "Z" (19.78m x 3 Pz) ij
/
Trabe Secundaria direccion "X" (3.73m x 4Pz )
Trabe Secundaria direccion "Z" (3.10m x 4Pz )
f’ .'_'_-’___—-—‘
PESO O CARGA QUE GRAVITA EN EL NIVEL &
DENSIDAD DE CARGA
ELEMENTO AREA GRAVITACIONAL  ACCIDENTAL LONGITUD | GRAVITACIONAL | ACCIDENTAL

APENDICE. 11.70 11.70
Losa Azotea 152.00 0.645 0.615 98.04 §3.48
Muros.en "x" (0.6 T/m) (1/2deh) 55.36 12.48 12.46
Muros.en "z" (0.6 T/m) (1/2deh) 24.77 5.57 5.57

Suma Parcial 127.77 123.21 (T



CALCULO DE FUERZAS SISMICAS, CORTANTES Y

REDUCCION DEL MOMENTO DE VOLTEOQ.

Coeficiente sismico C= 0.40
Factor de comportamiento sismic Q= 1.6
Nin-1 Nin-2 Nin-3 Nin-4 Nin-5 Nin-6 Nin-7 Nin-8 Nin-9
N° DE NIVELES - NUDOS  Por nivel 9 19 19 19 19 19 19 0 0
hi = 2.45 (Altura de entrepiso )
c= 3.00 (Altura de cajon de cimentacion)

Vi fi
mver | Wim Wia hi Wi*hi Cs Fi Vi Mv z J J*Mv Yg VYg rocalculados | REDUCIDAS
10 - 0.00 0.00 0 0.25 - =
6| 127.77 123.21 16.55 2039.11309 0.25 52.60 - 43.86

o 52.60 128.87 1.00 1.00 128.87 0 : 43.83 -
5| 124.82|  112.66]  13.80 1554.64314 0.25 40.11 - 33.45
N 92.71 356.01 0.83 0.97 344.18 2.50 231.78 77.26 -
4| 124.82 112.66]  11.05 124484107 025 32.11 - 2677
. N 124.82 661.82 0.67 093 617.83 3.64 454.34 104.01 -
3| 12482 "112.66 8.30 935.03899 0.25 24.12 - 20.11
S 148.94  1,026.72 0.50 0.0 924.36 4.84 720.87 124.11 -
2| 12482| 11266 5.55 625.236915 0.25 16.13 - 13.45
R 165.07  1,431.14 0.34 087  1,240.90 6.12| 1,010.23 137.55 =
1] 13375 121.59) 2.80 340.46152 0.25 8.78 - 7.32
173.85  1,926.62 0.17 0.83]  1606.48 7.38]  1.283.01 144.87
ND.  760.78 695.42385 6739.33472
donde: MVD = Momento de volleo de disefio. MVD = 1,606.48 T-m
*WT = Peso tolal del edificio debido a cargas gravitacionales maximas
Wm i
™
“ g Factor de reduccion = 0.8338
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ELEMENTOS MECANICOS DE COLUMNAS

Beam ULIC Mode

283

1

Axial Force Mton

11.343
-10.851
30.161
-30.161
-20.292
20,292
-24.573
24.573
41.504
-“41.012
13.84
-13.348
28.584
-28.092
54.424
-53.932
69.168
£8.676
10.844
-10.352
59.089
-53.497
23.019
-22.527
72.164
-71.672

Shear-Y Mion

-0.042
0.042
-0.192
0.192
0.423
D423
0.258
-0.259
0.234
0.234
0.286
-0.266
0.111
0.1
-0.58
0.58
-0.735
0.735
0.151
0.151
-0.366
0.366
-0.103
0.103
.62
0.62

Shear-Z Mton

-0.006
0.006
-0.045
0.045
0.047
0.047
-3.72
arz
-0.051
0.051
-1.12
1.12
1.112
-1.112
-1.214
1.214
1.018
-1.018
-3.757
3757
3.683
-3.683
-3.785
3.785
3.655
-3.655

Torsion kip-in

0.087
-0.087
0.279
0.279
2.545
-2.545
-0.338
0.398
0.366
£.366
2.792
-2.792
3.03
-3.03
-2.289
2.299
-2.06
2.08
0.732
0.732

1.527

-1.527
0.795
0.795
0

0

Moment-Y kip-in

.

Vv

0.008
0.012
0.048
0.082
-0.060
-0.076
5.422
5.360
0.053
0.085
1.622
1.627
-1.636
-1.589
1,742
1.778
-1.515
-1.438
5.464
5432
-5.394
-5.288
5.500
5477
-5.358
-5.243

Moment-Z kip-in

-0.04C
-0.082
0.7
0.37¢
067¢
0.547
0.311
0.43¢
0.21¢
0.462
0.55¢
0.217
0.358
-0.047
-0.804
0878
-0.93C
-1.141
0.287
0.141
-0.325
-0.737
£0.110
-0.188
0.733
-1.065




COLUMNA DE CONCRETO C-1N-2 elemento 283 NIVEL 1
combinacion de carga 12

[}
Datos : - = i
D = 50 em Z /j
H = 290 cm (alwra de columna ) U L
recubrimiento r =30 cm -
d 2) -
Area de la Columna : A= DY
4
N
A 1963 *em® ’

CONSTANTES DE CALCULO

I
f'c = Resistencia a la Compresién del Concreto ... foc = 250 ke [
Em:
L T T e fo 200 =ke
=
em”
o B oh / e\ 3
re =if (Pe) 250 k8. (105 - 08 ——Fe__\ pc 085 re! ,
| :mz \ 1250 kg T TN TR EIR RN RONE i - 170 °$l'»2
L \ em>/ j cm’
fy = esfuerzo de fluencia del acero de refuerzo ..o, fy S 4200 KB
r }
cm”
y i Fie 0.5
Ec = Modulo de elasticidad del concrete ... Ec = 14000 VFe K ... Be 221359 ke
cm em*

Es = Modulo de elasticidad del acero de refusrzo .......ovvvevviceeiciecciciiiiisiiiinnness Es = 2100000 k2.
3
om”

FC =factor de carga gravitacionales............ccccceceereeieneerisece e eee e rnassnenns FC = 14
FCs = factor de carga Sismo, FCs = 1.1
FR = factor de resistencia. FR = 0.60



CALCULO DE LA EXENTRICIDAD MINIMA SEGUN 2.1.3 a)

al =By hi = D

el gy = 005dl  elyg 0024°m

Elementos mecanicos del extremo inicial (1) de la barra.
ACCIDENTAL
SISMO DIRECCION 2"

GRAVITACIONAL SISMO DIRECCION "X*
Pl = 41.50 1on Pl gy = 20.29 ton
Viy = 023 ton Viygy = 0.12 ton
Viz = 0.05 ton Viz gy = 047 ton
Mly = 005 ton m Miy ge = 0.06 ton m
Miz = 022 ton m Miz gy = 0.68 ton m

Elementos mecanicos del extremo final ( 2)

Pl gy

Viy s,
Viz g;
Mly g,

Milz g5

= 24.57 ton

o 0.25 ton

= 372 1on

= 542 ton m

= 031 1on m

de la barra.

SISMQ DIRECCION "Z°

Plg, =

V2y sz
Viz g,

M2y g,

ACCIDENTAL
GRAVITACIONAL SISMO DIRECCION "X*
P2 = 41.01 ton P2g; = 2029 lon
V2y = 023 wn Viy gy = 042 1on
¥2z = 0.05 wn V2z g, = 0.047 1on
M2y = 0.095 ton m M2y g, = 0.076 ton m
M2z = 0.46 ton m M2z gy = 0.55 ton m

Mz g,

COMBINACION DE CARGAS

PSPl 4+ Plg, —03Plg,
Yy = Vly + Viyge = 0.3 Viyg,

1.-Gravitacional + 100%sis "x" +30%sis "y" vz = Viz - Vizg, — 03 Vizg,
My = Mly = Miygy = 03 Mlyg, = Pl el g

Mz = Miz + Mlz gz + 03 Mlzg, — P1 002 m

P =P2:03Pgy+P2g,

Vy = V2y « 03 V2yge = Viys,

1.-Gravitacional + 30%sis "x" +100%sis "y" vz

= Viz + 03 Vizge + Viz g,
My = M2y + 03 M2yg, + M2yg, + Pl el g4

Mz = M2z + 0.3 M2z g, + Mlzg, + Pl 0.02 m

24.57 ton
= 0.26 ton
= 372 ton
= 53 wnm

= 044 1on m

P 69.161 "ton
Vy  0.428 °won
Vy 0428 "won
My 2711 *mfion

Mz  1.823*m’lon

P 71.667 “ton

Vy 0.616 "lon

Vy  0.516 "lon
My 6433 °m°ion
Mz 1.B95*m ton

&,
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PERFORACIONES, MECANICA DE SUELOS Y GEOTECNIA
ING ANA REYES SANCHEZ

Vs {I,/JJ {

1 INTRODUCCION
i

El Sr Arq César Pérez est desarrollando para TERRA DOMUM SA DE CV el proyecto para
construir un edificio de P B y 5 niveles con dos cuerpos para un total de 10 departamentos,
ubicado en Manuel Othon # 8 esq Washington en la Col Moderna, en México DF Su
localizacién se indica en la figura 1. !

Para realizar el disefio de la cimentacién de la estructura en proyecto, EL ARQ CESAR PEREZ
solicitd a esta empresa la ejecucién de un estudio de Mecénica de Suelos en el sitio dé interés,
para conocer sus principales caracteristicas peotécnicas, proponer el disefio geotécnico de la
cimentacion, asi como para dictar las recomendaciones para su correcta ejecucion i

1.1 Descripcion del sitio

El sitio donde se construira el edificio esta ubicado en la esquina de Manuel Othon esq
Washington, como se muestra en la figura 2

La superficie es sensiblemente plana y actualmente se encuentra totalmente construido con una
casa de un nivel mas cuarto de servicio y una bodega en la azotea

Hacia el norte y poniente colinda con casas habitacion de uno y dos niveles, al oriente con la calle
Washington y al sur con la calle Manuel Othon
1.2 Descripcidn del proyecto

El proyecto integral contempla la construccion de un edificio de 6 niveles y los datos de proyecto
son los siguientes

Area de terreno
Area de prototipo
Area de escalera
Area de desplante
Area libre

Total de viviendas

En la figura 2 se muestra el proyecto arquitectonico en planta

CASAS GRANDES ¥ 18-2, COL NARVARTE, MEXICQ DF CP 03026
TEL/FAX 55307730 ¥ 044 (5) 4123315



PERFORACIONES, MECANICA DE SUELOS Y GECTECNIA
ING ANA REYES SANCHEZ

&
1.3 Objetivos del estudio
Son los siguientes
e investigar las caracteristicas del subsuelo hasta la profundidad necesaria para
estudiar correctamente el comportamiento de la cimentacion de las estructuras en
proyecto
E determinar las caracteristicas indice més importantes de los materiales del subsuelo
que se recuperen con los sondeos y el pozo realizado
® determinar las propiedades mecdnicas de resistencia al esfuerzo cortante y
deformabilidad de los principales depositos del subsuelo
o estudiar el comportamiento que tendra la cimentacion propuesta para las

estructuras desde el punto de vista de capacidad de carga del subsuelo y de los
hundimientos que se produciran

o dar las conclusiones que procedan para disefiar correctamente la cimentacion de la
estructura en proyecto

° proporcionar las recomendaciones necesarias para realizar las excavaciones que
requiere el proyecto.

1.4 Alcance

Para realizar el estudio del subsuelo se realizd un sondeo de cono eléctrico llevado hasta 26.90m
y un sondeo selectivo con la obtencion de muestras inalteradas a profundidades previamente
identificadas, asi como un pozo a cielo abierto para determinar la estratigrafia superficial del
terreno

El Capitulo 3 contiene la descripcién de los ensayes de laboratorio que se realizaron con las
muestras recuperadas del subsuelo.

En el Capitulo 4 se consigna la descripcion de los materiales existentes indicando la estratigrafia
encontrada, las caracteristicas indice mas importantes de los depésitos, asi como los valores
promedio de los pardmetros de resistencia y compresibilidad de los principales depositos del

CASAS GRANDES # 18-2, COL NARVARTE, MEXICO DF CP 43020
TEL/FAX 35307730 Y644 (5) 4123315



PERFORACIONES, MECANICA DE SUELOS Y GEOTECNIA
ING ANA REYES SANCHEZ i

’\
|
subsuelo, incluyendo las condiciones hidraulicas. _ JI

&
El Capitulo 5 contiene la descripcion genérica de la solucién de cimentacién que se usaré para las
estructuras correspondientes al edificio, asi como la capacidad de carga del subsuelo y los
hundimientos que se produciran |

|
En el Capitulo 6 se presentan las conclusiones y recomendaciones generales para d,lsena.r y
construir correctamente las cimentaciones y excavaciones necesarias :

Los Capitulos 7 a 10 contienen las referencias, tablas, figuras y el reporte fotograﬁco que se
mencionan en el informe.

J

|

|

|

|
2 TRABAJCOS DE CAMPO
2:1 Inspeccion de la zona
Se realizd un recorrido por la zona para identificar los principales problemas en el
comportamiento de las estructuras existentes, pudiendo reconocer que en general no se aprecian
problemas de hundimientos y dafios a las construcciones.
Respecto al predio donde se construira el edificio, éste se encuentra actualmente construido en su
totalidad con una casa habitacién de un nivel con un cuarto de servicio en la azotea y una bodega.

Las paredes muestran algunas grietas e inclusive muestra el azulejo despejado (esto Ultimo se
debe mas a falta de mantenimiento)

22 Sondeos

Para conocer las principales caracteristicas de los materiales del subsuelo, se programé la
ejecucion de un sondeo de cono eléctrico a 26.90 m de profundidad y un sondeo selectivo a 15.00
m de profundidad. En la figura 2 se presenta su localizacion

Los sondeos se realizaron con una perforadora marca Joy modelo B12, utilizando una bomba
Moyno modelo 21.6

Inicialmente se realizd el sondeo de cono eléctrico y posteriormente en base a la informacion
obtenida se programo la extraccién de muestras inalteradas mediante el hincado de tubos tipo
Shelby, hincados a presion en los depésitos de consistencia blanda

En lo que sigue se describen estos procedimientos de exploracion y muestreo:

a) Prueba de cono eléctrico

CASAS GRANDES § 18-2, COL NARVARTE, MEXICO DF CP 03020
TEL/FAX 355307730 Y044 (5) 4123315



PERFORACICNES, MECANICA DE SUELOS Y GEOTECNIA
ING ANA REYES SANCHEZ ;

La variacion del numero de lecturas con la profundidad se presenta en forma
grafica en la figura 3. .'

b) Muestreo con tubos tipo Shelby. Se utilizaron tubos de lémina de pared delgada,
de acero, de 1 m de longitud, 10 cm de diametro y perimetro de corte aﬁlado.

4

Estos tubos se hincan a presion en el suelo utilizando el cabezal de la perforadcra,
para lo cual se requiere que el suelo por muestrear sea de consistencia blanda a
media para que sea posible hincar el tubo. |

Cuando el material por muestrear es de consistencia firme a dura y no penetré el
tubo a presion, fue necesario usar un tubo Shelby igual al descrito, pefo con su
extremo dentado en vez de afilado, para hincarlo en el suelo a presiony !Fw& 1on.

La recuperacion de muestras inalteradas utilizando tubos tipo Shelby se realizd en
forma selectiva

Las profundidades a las cuales se obtuvieron muestras con e] tubo Shelby se
indican en el perfil de cada sondeo con las letras TS (hincado a presion) en la

figura 3.

Todas las muestras recuperadas con el sondeo realizado se identificaron perfectamente en campo
y bien empacadas se llevaron al laboratorio de Mecanica de Suelos de este despacho, para su_
clasificacion detallada y ensaye.

Durante la ejecucion de los trabajos, se determind el nivel del agua a 1.75 m de profundid

23 Pozo a cielo abierto

Se programoé la excavacion de un pozo a cielo abierto, realizado en el patio del acceso. La
profundidad méaxima explorada es de 2.10 m. En la figura 2 se presenta su localizacién.

Una vez que se termind de excavar los pozos, se procedio a levantar la estratigrafia de cada uno,
a tomar muestras representativas de cada uno de los depositos del subsuelo, asi como a labrar
muestras cibicas inalteradas.

Todas las muestras se identificaron en campo, y bien empacadas y protegidas se llevaron al
laboratorio para su ensaye.

CASAS GRANDES # 18-2, COL NARVARTE, MEXICQ DF CP 03020
TEL/FAX 55307730 ¥ 044 (5) 4123315
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ING ANA REYES SANCHEZ

En las figura 4 se muestras las caracteristicas del pozo y los resultados de laboratorio obtenidos.

3 ENSAYES DE LABORATORIO 4/»/

3.1  Pruebas indice g

Todas las muestras que se recuperaron del sondeo y del pozo a cielo abierto se sometieron a los
siguientes ensayes

® contenido natural de agua
° lavado por la malla 200
o limites de consistencia liquido y plastico

e densidad de solidos F
@ clasificacion visual y manual conforme al Sistema Unificado de Clasiﬁca,l:ién de
Suelos (SUCS).

Los resultados de estos ensayes se presentan en el perfil del sondeo y el pozo, a la profundidad a
la que se realizaron (figuras 3 y 4).

Los resultados obtenidos de las pruebas de lavado por la malla 200 se presentan en forma
condensada, indicando el porcentaje de arena (A) y suelos finos (F) que tuvo cada muestra
analizada

Una vez que se terminaron estos ensayes, se procedio a determinar la estratigrafia del subsuel
del sondeo y del pozo excavado, para programar las pruebas mecénicas necesarias e investigar
los parametros de resistencia y compresibilidad del subsuelo.

3.2 Pruebas mecdnicas
Al terminar las pruebas indice, se procedid a programar y realizar las pruebas mecdnicas
necesanas para determinar las propiedades de resistencia y compresibilidad de los principales

depositos del subsuelo. Las muestras que se utilizaron fueron las de tipo inalterado que se
obtuvieron con el sondeo y los pozos a cielo abierto.

321 Resistencia al corte
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Para conocer su variacién con la profundidad, se realizaron las siguientes pruebas: E o

e compresién triaxial tipo consolidada - rapida con cuatro probetas - WJ{
.

Los ensayes se realizaron en muestras constituidas por suelos arcillosos y limo —arcillosos. '

Los resultados obtenidos de estos ensayes se presentan en forma resumida en el I'pcrﬁl
estratigrafico del sondeo y el pozo, figuras 3 y 4. Adicionalmente, en las figuras -se consignan
sus principales propiedades indice, curvas esfuerzo - deformacién, circulos de Mohr y envolvente
de resistencia.
i

3.22 Compresibilidad ;
|

Se investigaron las caracteristicas esfuerzo-deformacion tiempo de los principales depésitos del
subsuelo, mediante cuatro pruebas de consolidacién unidimensional Cu; a Cus. En la figura 3 se
indica la profundidad a la cual se realizaron. Los resultados de estos ensayes se pr£entan
mediante la curva de compresibilidad e - log o de cada prueba, las cuales se consignan en las
figuras -~

Todas las pruebas de laboratorio se realizaron conforme se indica en la referencia 1.

4 ESTRATIGRAFIA Y PROPIEDADES

Utilizando los resultados de campo y laboratorio se formé la columna estratigrafica del sondeo y
pozos a cielo abierto, que se consigna en las figuras 3 y 4

Con base en la informacién disponible en la zona, es factible encontrar la descripcign
estratigrafica que sigue:

I De0.00a0.05m - Azulgo
n De 0.05a0.60m  Material de relleno, Arcilla arenosa color café oscura con fragmentos de tabique y
cascaje
m De0.60a0.75m  Arcilla cqfé oscuro
v De0.75a 1.00m Limo café ocre claro con oguedades de raices
v De L.OOa 1.30m Arcilla limosa café ocre con arena fina
v De 1.30a 1.50m  Conchas gris blanca

CASAS GRANDES ¥ 18-2, COL NARVARTE, MEXICO DF CP 03020
TEL/FAX 55307730 Y044 (5) 4123315
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[
i De1.50a1.85m  Arcilla limosa o limo arcillpso gris verde con fosiles y grumos de arcilla verde

vig Del85al9%m  Ceniza gris negra

X Del.90a210m  Limoverde grumoso

X7 De210a 26%0m  Arcilla cafe rojizo, gris mde.m‘deo&w.cq@mmiﬂaﬂomkﬂadgarm
X De 26.90 a 27.50 {'.’::o arenoso gris verde

Las principales propiedades indice y mecénicas de los materiales ensayados se cmsi@m en
forma resumida en las figuras 3 y 4 '

El estrato compresible de arcilla tipica se encontré entre 2.10 m v 26.90 m de proﬁmdi_dad, con
caracteristicas de resistencia al esfuerzo cortante de baja a mediay compresibilidad de media a
alta. i

5 ESTUDIO GEQOTECNICO
5.1 Solucion de cimentacion Lﬂ
onico y

En el presente informe, y dado que a la fecha se desconoce el proyecto arquit
estructural, nos estamos concretando a dar resultados generales, que en su momento ajustaremos
a los requenimientos del proyecto. La solucién propuesta es de un cajén de cimentacién
desplantado 2 por lo menos 1.70 m de profundidad para una capacidad de carga de 8 m/m2 con
una presion efectiva menor a 1.0 tn/m2

5.2  Capacidad de carga

La capacidad de carga admisible del suelo a la profundidad de desplante de la cimentacion, se
estimar4 una vez que se conozca la magnitud de las descargas, asi como los niveles de piso
terminado de las estructuras en proyecto. Para ello se empleara la siguiente expresion (Ref. 2):

g, = FLS [a1 e N, + oo, N, # G;YBN,} C.
en donde
a capacidad de carga admisible del suelo, en tn/n’
Fs factor de seguridad, adimensional
a, a'y, o Jfactores de forma, adimensionales
c cohesion del material, en mim’

CASAS GRANDES # 18-2, COL NARVARTE. MEXICO DF CP 030200
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No N N, Jfactores de capacidad de carga, adimensionales
Ood esfuerzo efectivo al nivel de desplante de la cimentacion, en n/m’
r pesa volumétrico del suelo por debajo del nivel de desplante, en
tn/m’
B semi-ancho de la cimentacion, en m
c. consistencia relativa del suelo, adimensional.

5.3 Hundimientos

Para el célculo de los hundimientos que se generaran por efecto del peso de las estructuras se
utilizara la expresion 2 (Ref. 2):

5 = a, (2B) (1-v*) M, g, : )
en donde
) hundimiento total al centro de la cimentacion, en cm
B semi-ancho del elemento de cimentacién, en cm
v modulo de Poisson, adimensional
M, médulo de deformacién unitaria, en cm’/kg
G esfuerzo de contacto de la cimentacion, en kg/ent’. E

6 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Con base en los resultados de los trabajos de campo, de los ensayes de laboratorio y de los
analisis realizados, se llego a las siguientes conclusiones y recomendaciones:

a El subsuelo en el predio donde se construird el edificio estd constituido
superficialmente por materiales de relleno superficiales, arcillas, limos, limos
arcillosos y arcillas limosas de consistencia media a blanda que conforman la capa
superficial de profundidad hasta de 2.50 m. Subyacen capas de arcilla blanda a

CASAS GRANDES # 18-2, COL NARVARTE, MEXICO DF CP 03020
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muy blanda de 2.50 m hasta 26.90 m de profundidad, finalmente se encuentra el
primer estrato resistencia de limos arenosos hasta la profundidad méxima
explorada de 27.50 m

En general los suelos encontrados abarcan el rango de baja a alta resistencia al
esfuerzo cortante y baja a alta compresibilidad.

Las principales propiedades indice y mecanicas del subsuelo se consignan en las
figuras3 a4

La seleccion del tipo de cimentacion para la estructura en proyecto se definira una
vez que se conozca su descarga total, posicién y niveles de piso terminado. Con
estos datos se revisara la capacidad de carga del suelo para el tipo de cimentacion
recomendado y se calcularan los asentamientos que se produciran a corto y largo
plazo "

El nivel de agua superficial se encontrd a 1.70 m de profundidad

CASAS GRANDES # 18-2, COL NARVARTE, MEXICO DF CP 03020
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X

8 TABLAS

TABLA 1

Caracteristicas del sondeo y el pozo a cielo abierto

SCE-1y 38 2690Y2750m Muestreo selectivo inalterado
PCA-1 2.10 Alterado e inalterado
&
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PROYECTO DE PROTECCION A COLINDANCIAS

De acuerdo al estudio de mecanicas de suelos:

Las excavaciones deberan iniciarse perimetraimente, no por el centro, esto es con |a finalidad
de evitar fendmencs de bufamiento en el suelo y probables colapsos en las construcciones
colindantes. Las excavaciones no deberdn permanecer cescublertas por mas de 5 dias.

Se deberdn recimentar.la cimentaciones colindantes de tal forma que estas cimentaciones
alcancen la misma profundidad que la de este proyecto. Se excavara por tramos no mayores
de 1.5m (horizontal) alternando por tramos de Igual distancia y se recimentaré
simultaneamente con muros de concreto. ;

Conforme se realice |a recimentacion se procedera a troquelar para la construccion de los

muros del cajén de cimentacion de la estructura. ]

M
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MEMORIA TECNICO DESCRIPTIVA Y DE CALCULO DE INSTALACIONES HIDROSANITARIAS

El terreno donde se plantea la construccién de los departamentos cuenta con lineas de servicios
municipales de drenaje y agua potable ubicadas en la calle Manuel José Othon.

Las tuberias para drenajes verticales e interiores de los departamentos serdn de fierro fundido y en el
silano seran de polfietiieno de alta densidad interconecténdose a ftravés de registros de albafial,
canalizandose en forma independiente los drenajes de aguas negras y pluviales.

Las ventilaciones serdn realizadas con tuberia de P.V.C. tipo camentar y las coladeras serdn de cuerpo
de fierro fundido, en drenajes de muebles instalades en muros se utilizara tuberia de cobre tipo “m’".

Para el abastecimiento de agua potable a los departamentos y para el comecto funcionamiento de los
muebles instalados, se construird una cistemna ubicada en el estacionamiento y se instalaran tinacos de
750 litros cfu para cada departamento, los cuales serdn ubicados en la azotea.
Para el abastecimiento de agua caliente se propone [a instalacién de un calentador por departamento
ubicados en cubos de ventifacidn. El abastecimienio de Ia cisterna se propone mediante una toma de
llenado municipal, con medidores independientes para cada departamento y un medidor de servicios.

1.- VOLUMEN DE AGUA REQUERIDO EN LA CISTERNA

Para proporcionar el sefvicio a los departamentos que conforman al conjurto se requiere de una daerna
con el aimacenamiento de acuerdo a la dotacién de cada uno.

1.1- DOTACION.

2).- Por reglamento de construcciones del distrito federal se propone una dotacitn diaria de 150 Ltsfd por
habitante.

DETERMINACION DEL VOLUMEN \
Cantidad de departamentos = 15 !
Habitantes por departamento = 4 !
Total de habitantes = 60
Litros/habitante/dia = 150 .
Litros totales/dia = B000 I

DIMENSIONES DE LA CISTERNA.

I
Profundidad litve = 1.60m? i
Area interior libre = 7.29m¢ !
Volumen (il = 10.20m* '
Nota; wnmmd&dmmm“mmmmdmdlmamndamcem
habitantes de esta construccién.

DETERMINACION DE LA TOMA DOMICILIARIA.

!
La toma domiciliaria deberd contar con el didmetro minimo requerido para llenar Ia cistena diaria en !Jrl
tiempo de 24 horas considerando que en la localidad no existen corles de suministro del sistema. |
|
VOLUMEN DIARIO = 10200 ks.



TIEMPO DE LLENADO = 24 horas
GASTO MEDIO DIARIO = 7.08 Lp.m.

Para este gasto se determind un didmetro de 19 mm de la red municipal al cuadro del medidor con una
velocidad de 2.20 m/seg. Con una perdida de friccién de 8.10 m/100m

Del cuadro del medidor a la cisterna se proyecta una tuberfa de Benado con didmetro de 19 mm con una
velocidad de 1.00 mts/seg. Con una perdida por friccidn de 1.40 mis. x 100 mts.

2.~ SISTEMA DE AGUA FRIA
Los gastos de las diferentes redes de agua s determinaron por el método del Dr. Roy Hunter o de
Unidades Mueble, se Involucraron todos los muebles y equipos que cuentan con este servicio, para fines
de célculo se lomd el mueble en condiciones mas crilicas.

2.1.- DIAMETROS

La seleccién de los didmetros se realizaron tomando en consideracién no excederse de las velocidades
permisibles.

2.2.-VELOCIDADES

a).- Minima.- para evitar sedimentaciones dentro de las tuberias se recomienda como velocidad
minima 0.60 mis fseg. |

b).- Mé&xima.- con el fin de evitar ruldos, vibraciones y golpes de ariete en las tuberias la veloci
dad deberd limitarse a 2.5 mits Jseg.

23.- PERDIDAS POR FRICCION

Las perdidas estén proporcionadas en funcin de los didmetros seleccionados y se calcula
ron de acuerdo a las formulas mostradas a continuacion .

a).- TUBERIAS DE COBRE TIPO "M" j
175 125 A
Hf= 311 v [ d ‘4/

24.- DETERMINACION DEL GASTO

MUEBLE CANTIDAD UM, TOTAL

wcC 15 5 75

LAV AF_AC. 15 1 15

REG. 15 2 30

FREGADERO 15 3 45
TOTAL UM 165

GASTO DEMANDADO = 3.80Lps



2.5.- CARGA DINAMICA TOTAL REQUERIDA

CARGA ESTATICA 21.0 mis.
CARGA DE FRICCION 40 mis.
CARGA DE OPERACION 25 mits,
CARGA DE SUCCION 20 mts.
CARGA TOTAL REQUERIDA 295 mis.

DETERMIMNACION DEL EQUIPO DE BOMBEQ
Parz la determinacién del equipo de bombeo de acuerdo al gasto demandado se estdn proponlendo dos
motobombas eléciricas con motor de 2 C.P. a 1F, 2H, 127 V.,60 C.P.S. c/u que operaran en forma
automdtica controlada por electro niveles de tanque ailto y tanque bajo. Una de las motobombes se
considera en reserva

3.- SISTEMA DE ALCANTARILLADO

3.1.- SISTEMA DE AGUAS NEGRAS

a).- La valorizacion de las unidades mueble de todos los muebles sanitarios instalados en el edificio se
reafizé de acuerdo a normas, donde de acuerdo a los tramos se determinaron los gastos y se definleron
Ies didmetros de las tuberias instaladas dentro del predio.

Los gasios se determinaron de acuerdo al método de unidades mueble y las velocidades de acuerdo al
método de manning.

1 23 E3

V= — R S

N
Enla que:
V= velocidad media de escurrimiento en mts/seg.
N= coeficiente de rugoesidad
R=radio hidraulico en metros
5= pendiente geométrica o hidraulica del tubo expresada en decimal
b).- PENDIENTE DE TUBERIAS SANITARIAS INTERIORES

Las tuberias horizontales con didmelros de 50 mm y menores se recomienda una pendiente mirima del
2%
Las tuberias horizontales con diametros de 100 mm y mayores se recomienda una pendiente minima del
1%

c).- VENTILACION

Se proyecto una red de tuberlas de ventiiacién para la red de aguas negras, con el objeto que deniro de
las tuberias de descarga no exista variacién de presién con respecto a la atmosférica, estoesparaevﬂ:ar
que se eliminen los sellos de las trampas y cespol de los muebles sanitarios.

!

o~




Para el desalojo de las aguas negras y pluviales de los diferentes pisos y 4reas publicas se realizard por
medio de tuberfas independientes y se canalizaran a la planta baja descargando a la red de albafial en
planta baja del edificio.

32.- SISTEMAS DE AGUAS PLUVIALES
Para esta instalacion las coladeras y tuberias se disefiaron para s azolea de acuerdo a las dreas
tributarias del edificio tomando en cuenta su localizacion y verificando la intensidad pluvial de la zona que
Emlms;tcemde drenaje pluvial se canalizo en un sistema independiente del de aguas negras.

METODO DEL CALCULO APLICADO AL SISTEMA
El célculo del gasto piuvial se realizo de acuerdo al mélodo Racional Americano

FORMULA PARA UTILIZAR EL CALCULD DEL GASTO PLUVIAL

Q=2778xCIA

Q = gasto picoen Lp.s.

C = coeficiente de escomentia 0.90

= intensidad pluvial en mmvhr. 100 mmvhr.

A = drea de aportacion.

3.3.- SISTEMAS DE AGUA CALIENTE.

La opcién propuesta en el proyecto considera Ia instalacidn de un calentador automético tipo G-20 marca
Calo-Rex de Ideal Stindar con una capacidad nominal de 72 fitros, tiempo de recuperacién de 24
minutes, 6000 Kilocalorias por hora de capacidad calorifica y un consumo de 0.3399 m® por hora de gas
L.P. en su demanda méxima.
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MEMORIA TECMCO-DESORIPTTVA
DEPARTAMENTOS EN CONDPOMINIO

Calle Washington y GALLE Manue! Jasé Othon Col. Modems
]

NORMAS ¥ REGLAMENTOS:

EL DISERQ SE ELABORGO DE ACUERDO A LAS NORMAS NOM 001 SEDE 1993

ALCANCES:

|
CUBRIR LOS REQUISITOS DE INGENIERIA DE DETALLE, PARALO CUAL SE DISENO EL SISTEMA ELECTRICO, IN-
CLUYENDO, SISTEMA DE ALUMBRADO CON LAMPARAS ¥ EQUIPCS AHORRADORES DE ENERGIA SISTEMA
DE CONTACTOS LOCALIZANDOLOS EN LOS LUGARES QUE SEAN NECESARIOS, EN COORDINACION ?ON EL

CLIENTE. I

{
ANALIZAMOS TAMBIEN LAS CAPACIDADES DE LOS TABLEROS, DE ACUERDO CON LAS CARGAS RESUL-
TANTES, ASHMISMO INDICAMOS LA PUESTA ATIERRA DE LOS EQUIROS

LOS PLANOS GUE A CONTINUACION SE DETALLAN CONFORMAN EL PROYECTO ELECTRICO Y SON LOS Sk
GUIENTES:

IE-01 ALUMBRADG
IE-02 CONTACTOS
IE-03 ALIMENTACIONES GENERALES \
IE-04 CORTES VERTICAL ELECTRICA, TELEFONGS, INTERFONY TV

IE-05 DIAGRAMA UNIFILAR.CUADROS DE CARGA ¥ ACOMODO DE MEDIDORES

IT- 01 TUBERIAS VACIAS PARATELEFONOS £,
UTV-01 INTERFONY TV

GISENO DE SISTEMAS:

PARA LA SELECCION DE EOUIPO Y MATERIALES. SE UTILIZO LA CLASIFICACION NEMA. CUYA DESCRIPCION
APLICABLE A LA CD. DE MEXICO POR SU FABRICACION DISPONIBLE ES LA SIGUIENTE:

NEMA-1 USO GENERAL - ADECUADA EN APLICACIONES PARA SERVICIO INTERIOR CON CONDF
CIONES NO ANORMALES DEL MEDIO AMBIENTE. EVITA EL CONTACTO ACCIDENTAL
CON EL APARATO QUE ENCIERRA.
NEMA-IR APRUEBA DE LLLMVIA - EVITA QUE PENETRE A SU INTERIOR LA LLUVIA INTENSA Y EVITA
ACCIDENTES.
CONSIDERACIONES GENERALES:

1.~ LA COMPARIA DE LUZ Y FUERZA DEL CENTRO SERA LA COMPANIA SUMINISTRADORA DEL SERVICIO ELEC-
TRICO

2~  EL VOLTAJE DE SUMINISTRO SERA: 127V 1 FASE, 2 HILOS, 60 Hz. PARA CADA UNO DE LOS DEPARTAMEN-
TOS Y PARA EL TABLERO DE SERVICIOS PROPIOS DEL EDIFICIO SERA 3 FASES, 4 HILOS, 220127V 80 HZ.

3-  LACIA SUMINISTRADORA SOLICITA, QUE SE DESTINE UN LUGAR PROPIO PARA COLOCAR LOS EQUIPQS
DE MEDICION.



4.-  ANEXO A LOS EQUIPOS DE MEDICION SE LOCALIZARAN LOS INTERRUPTORES TERMOMAGNETICOS QUE
ESTARAN CONECTADCS A UNA VARILLA DE TIERRA, DE ESTE PUNTO PARTEN LOS ALIMENTADORES A
CADA TABLERO DE DISTRIBUCION, QUE SE LOCALIZA EN CADA UNO DE LOS DEPARTAMENTOS

5.- LOSTABLEROS DE DISTRIBUCION SON DEL TIPO DE EMPOTRAR Y ESTARAN FORMADOS POR INTERRUP-
TORES TERMOMAGNETICOS, SE ESPECIFICO MARCA SQUARE'D DEL TIPO QO

€.- EL SISTEMA DE TIERRAS ES A BASE DE UNA VARILLA COPPERWELD DE 3 M. DE LONGITUD X 5/8" DE DIAME-
TRO Y ESTARA ENTERRADAY CONECTADA AL CABLE DESNUDO.

T.- ENTODA LA TRAYECTORIA DE LA TUBERIA SE LLEVA UN CONDUCTOR DESNUDO PARA TIERRA DEL CALIBRE
INDICADO EN PLANOS,

8.- ALIMENTACIONES GENERALES -

CADA UND DE LOS TABLEROS DE DISTRIBUCION LLEVARA SU ALIEMNTADOR EN TUBERIA INDEPENDIENTE
Y CADA CANALIZACION LLEVARA SU CONDUCTOR DE TIERRA.

9.- LAS LUMINARIAS SERAN DEL TIPC DECORATIVO PERO UTILIZANDO SIEMPRE LAMPARAS AHORRADORAS
DE ENERGIA

10.- ENTODAS LAS ZONAS SE UTILIZARON APAGADORES COMO MEDIO DE DESCONEXION

11.- LOS RECEPTACULOS C CONTACTOS SERAN DEL TIPO DUPLEX POLARIZADO Y SE LOCALIZAN EN LAS ZONAS
QUE CONSIDERAMOS NECESARIAS.

LOS TIPOS DE CONTACTOS QUE PROPUSIMOS SON:
a) DUPLEXPOLARIZADOS h=030m
b)  DUPLEX POLARIZADOS CON PROTECCION DE FALLA A TIERRA PARA LUGARES DONDE SE EN-
CUENTRE UN CONTACTO Y UNA LLAVE DE AGUA A NO MENOS DE 1.80 m.
12.- LOS MOTORES LLEVAN UN ARRANCADOR MAGNETICO CON SUS ELEMENTOS TERMICOS.

CUANDO UN MOTOR SE ENCUENTRA A MAS DE 15 M DE DISTANCIA CON RESPECTO AL TABLERO O BIEN
CUANDQ NC ESTE A LA VISTA, SE DEBE INSTALAR UN DESCONECTADOR

CALCULO DE ALIMENTADORES: / /
/
LAS FORMULAS QUE UTILIZAMOS PARA EL CALCULO DE ALIMENTADORES SON LAS SIGUIENTES: |
CIRCUITOS MONOFASICOS:
CARGA EN VOLT-AMPERES
CORRIENTE NOMINAL = = AMPERES
VOLTAJE (127V)

CAPACIDAD DEL INTERRUPTOR= CORRIENTE NOMINAL X 1.25

CIRCUITOS BIFASICOS:

CARGA EN VOLT-AMPERES
CORRIENTE NOMINAL = = AMPERES
VOLTAJE (220V)

CAPACIDAD DEL INTERRUFPTOR= CORRIENTE NOMINAL X 1.25




CIRCUITOS TRIFASICOS:

CARGA EN VOLT-AMPERES

CORRIENTE NCMINAL =
V'3 VOLTAJE (220V)

= AMPERES

CAPACIDAD DEL INTERRUPTOR= CORRIENTE NOMINAL X 1.25 l

FACTORES DE AGRUPAMIENTO:
LOS INDICADOS POR LAS NORMAS NOM 001 SEDE 1989 i
/-
DE 4 A& CONDUCTORES = 08 - i
DE 7 A S CONDUCTORES = 0.7 |
DE 10 A20 CONDUCTORES = 05 |
|
FACTOR DE TEMPERATURA: i

EM EL CASO DE LA CD. DE MEXICO SE APLICA UN FACTOR DE TEMPERATURADE 1

J

!
SELECCION DE CONDUCTORES POR CORRIENTE: {

CORRIENTE NOMINAL

CALIBRE DEL CONDUCTOR=
FACTOR DE AGRUFAMIENTO X FACTOR DE TEMPERATURA

= AMPERES

LOS AMPERES RESULTANTES CORRESPONDEN A UN CALIBRE DE CONDUCTOR ( SE ANEXA UNA TA-
BLA EN LA CUAL NOS BASAMOS PARA LA SELECCION ) ESTA TABLA HA SIDO ELABORADA CON LAS

TABLAS DE LA NOM 002

Si LA CORRIENTE ES MENOR DE 95 AMPERES LOS CONDUCTORES SERAN THW-LS CON AISLAMIENTO
PARA 60°Y S| SON MAYORES DE 95 AMPERES SERA CON AISLAMIENTO PARA 75°

SELECCION DE CONDUCTORES POR CAIDA DE TENSION: Z

PARA CIRCUITOS MONOFASICOS:
2 X CORRIENTE X LONGITUD

CALIBRE DEL CONDUGCTOR EN = =  mm2
50 X % DE CAIDA DE TENSION EN VOLTS (127 x & / 100)
PARA CIRCUITOS BIFASICOS:
2 X, CORRIENTE X LONGITUD
CALIBRE DEL CONDUCTCREN = = mm2
50 X % DE CAIDA DE TENSION EN VOLTS (220 x 2/ 100)
PARA CIRCUITOS TRIFASICOS:
V 3 X CORRIENTE X LONGITUD
=  mm2

CALIBRE DEL CONDUCTOREN =
50 X % DE CAIDA DE TENSION EN VOLTS (220 x e / 100}

LOS mm2 INDICAN EL AREA DEL CONDUCTOR RESULTANTE (EN NUESTRA TABLA SE INDICA EN LA
QUINTA COLUMNA



NCTAS:

LA CORRIENTE ES LA NOMINAL

LA LONGITUD DBERA SER TOMADA DESDE EL TABLERO HASTA EL CENTRO DE CARGA

LA CAIDA TOTAL NO DEBERA EXCEDER DEL 5% Y LAS PARCIALES NO DEBEN EXCEDER DEL 3%

SELECCION DE CONDUCTORES POR IMPEDANCIA:

V'3 x CORRIENTE NOMINAL x LONGITUD x IMPEDANC!A DEL CONDUCTOR SELECCIONADO
= % CAIDA DE TENSION

VOLTAJE X 10

CONDUCTOR SELECCIONADO:

SE DEBERA SELECCIONAR EL CONDUCTOR MAYOR ENTRE TODAS LAS SELECCIONES DE
CALCULC .

CANALIZACION
LAS TUBERIAS PARA INTERIORES Y EXTERIORES ENTERRADAS DEBERAN SER P.V.C. LIGERO

LOS DIAMETROS DE TUBERIA SE SELECCIONAN DE ACUERDO CON EL NUMERC DE CONDUC-
TORES QUE VAYAN A IR EN UNA TUBERIA, EL AREA APROVECHABLE SERA EL 40%

CALCULO DE LA CAIDA DE TENSION REAL

CIRCUITOS MONOFASICOS

CAIDADE TENSIONENVOLTE( V 3) (L) (1) (Rcos€ + Xsen © )
CIRCUITOS TRIFASICOS

CAIDA DE TENSION ENVOLTS ( V_E) {L)(l} {Rcos€ + Xsen Q)

SISTEMA DE TIERRAS:

EL SISTEMA DE TIERRAS DEBE SER CONFIABLE PARA CONECTAR EL EQUIPO ELECTRICO |




DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIQ CALLE WASHINGTON Y CALLE MANUEL JOSE OTHON

DASI, 8.4
primer nivel
CALCULO DE ALIMENTADORES A TABLEROS TAB."A1"
TIPO Q04 1F,2H, 127V
fansidn: 127
tansién: 220 . o8 o8 1 - ;27
GiRCUITO fases tenci s corriants | Interruptor | tactor | tactor| ediculo por | longilud | calda | citewmpor | clicwlopor | céfculo por ]wmwl %ﬁm cable tisrra_| canallzaclén | calda real
W) plearga | X4.28 ﬁmﬁ corriente max % | caida % cant.  calibre | sec. cent. calibre] en  mm
1 10 6.30 7.87 1P-15A | 98 | 0.8 12 10 0892 12 0.470 12 2 .12 imn 1 -124d T-18 .80
1 1,260 1102 | 1378 | 1P20A_ | 172172 13 10 738 1 838 12 2 .12 3.31 - 12d .18 05
1 _S40 472 591 | P208 | 74| T4 12 10 ). 744 1 E-T) 10 2 - 10 526 - 12d T.18 0.28
4 1 1,500 13.12 1640 | 1P-20A | 206|205 10 10 . 2,067 1 646 10 2 -10 5.268 -12d - 18 o

CARGA TOTAL DE ALUMBRADO = 72w FACTOR DE DEMANDA = 1 - 720 W
CARGA TOTAL DE CONTACTOS = 1600 W FACTOR DE DEMANDA = 08 = 1080
CARGA TOTAL DE FUERZA = 1500 W FACTOR DE DEMANDA = 1 = 1500
Az W 0 W
afimentado dal faseal potoncia ents |comante] Intermuplor If agre callbre por | fongitud b max. % sac. min. caltre por | seloocén por calibre conductar neccidn desnudo canalizacién | calda mal
EQUIPO DE conectada x 128 % 1 1 comients mm2 caldw impedancia L calibro mm2 | canl. calibre %
MEDICION 1 3,300 28 58,08 1P-40A 2847] 289 10 24 3 &g? 10 0.012 i) 2 -8 8.37 1-10d T-21 281




TABLERO "A” TIPO QO—4 1F.2H, 127% Z.P.—50A

CTO [INT TOTAL IO | ® | & | | O ‘@’ | O ' FASE S
No. TERM. WATTS 50W 3{53%\“ 150W | 200W | 180W | 180W | 1BOW | 1500w A B C
1 1P—-15A 720 5 1 1 1 720
2 1P-20A 1 260 5 1 1 1 260
3 1P-20A 540 3 540
4 1P=20A | 1 500 1 1 500
TOTALES | 4020]| 5 | 1 1 1| 8 | 1 1 1 4 020

DESBALANCEO 7%

T ey e

Soren———. . S

£ P




DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO CALLE WASHINGTON Y CALLE MANUEL JOSE OTHON

DASI, 5.A.
segundo nivel
CALCULO DE ALIMENTADORES A TABLEROS TAB. " A2™
TIPO QO-4 1F,2H, 127V
tensidn: 127
fenmidn: 220 Lp: 09 08 1 FECHA: 27
CIRCUITO fasea|  potench h contiunie ptor] 1! | ecdlewlo por | longitud| caidn | cliculopor | célewopor | chloule por | chlcuto por canalizacién | calda real
{w} peargn | X198 | lermo. corriente max % | calda mm! calda % calbrn | sec, mm2| cant. _calibre] en__mm %
720 8.30 7.57 1P-15A | 98 ] 9.8 12 10 F 0,982 12 . 478 12 - 12 ki 1 -124 T-1 .60
1. 11.02 11.78 1P-20A | 172 172 12 10 2 736 12 838 12 - 12 31 -12d T-16 05
540 477 | 581 | 1P-20A | 7.4 | 7.4 12 10 3 744 12 359 10 - 10 26 - 124 18 .28
4 1,500 13.42 | 1840 | 1P-20A | 205|208 10 10 087 1z 0,848 ia “1 5.28 1 -12d T-18 0,79
alimentade dol fasen potoncia corriente
EQUIFO DE conectada | conectadnf x 1.25 |  term.
MEDICION i 4020 3547 | 4366 | 1P-40A
CARGA TOTAL DE ALLMERADD = ;W FACTOR DE DEMANDA, = 1 = 720 w
CARGA TOTAL DE CONTACTOS = 1800 ‘W FAGTOR DE DEMANDA = 08 - 1080
CARGA TOTAL DE FUERZA = 1500 W FACTOR DE DEMANDA = 1 n 1500
400 W B0 W

EQUIPO DE
MEDICION
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PROCESO
DE OBRA

A. EXCAVACION PARA LOSA
DE CIMENTACION.

B. VISTA GENERAL DE
CONTRATRABES DE

CIMENTACIAN.

B. LOSA TAPA DE
CIMENTACION A BASE DE
VIGUETA Y BOVEDILLA

C. DETALLE DE APOYOS
ESTRUCTURALES EN
PLANTA BAJA.




PROCESO
DE OBRA

A. LOSA DE TRANSICIAN
RETICULADA.

B. LOSA DE TRANSICION AREA
DE SERVICIOS.

C. COLADO DE LOSA PRIMER
NIVEL.

D. DESPLANTE DE MUROS EN

PRIMER NIVEL. D




OBRA TERMINADA

A. VISTA EXTERIOR AREA DE
BALCONES.

B. FACHADA POSTERIOR.

C.

VISTA NORTE DEL EDIFICIO.




OBRA TERMINADA

8

_ Wv

..o

A.C. VISTA INTERIOR DE
CIRCULACIONES
VERTICALES.

B. VISTA EXTERIOR DE
CIRCULACIONES
VERTICALES.




DESCRIPCION DE ACABADOS



Especificaciones Generales de Construccion y Acabados:

Estruclura:

Acabados:

Instalaciones:

Herreria y Carpinteria:

“ <

< £ £ %

L <L L <

<

Cajon de cimentacién, con losa de fondo y contratrabes de concreto armado fc =250 kg/cm?, y losa tapa a base de vigueta y
bovedilla y capa de compresion reforzada con malla elzctrosoldada 6 x 6 / 6-6.

Mures de carga de tabique extruide 6 x 12 x 24 asentado con mortero cemento-arena 1.5,

Castillos en albeolos de tabique con concreto fe= 150 kglem? y colocacion de grapas de refuerzo de alambrén a cada 2
Cadenas de concreto armado f'c= 250 kg/ cm?

Losa de entrepiso a base de vigueta y bovedilla de poligstireno, de 17 cm de espesor y concreto de fc=200 kg/cm? armada
con malla electrosoldada 6x6/10-10.

Acabado aperente en muros exteriores de tabique rojo extruido.

Muros interiores con aplanado de mortero para recioir textura y en muros exteriores aplanado de mezcla acabado con
pintura.

Pisos de parquet de pino, en estancia y recamaras.

Marmol travertino en bafios y cocian

Colocacion de aplando de yeso en plafon.

Suministro y aplicacion de impermeabilizacion en losa de azotea y pretiles.

Instalacion Hidraulica con tuberia de C-PVC y cobre.

Instalacion Sanitaria con tuberia C-PVC.

Instalacién Eléctrica oculta con poliducto y cable en diferentes calibres
Musbles y accesorios de bano blancos linea economica.

Instalacién de tinaco de 600 Its.

Ventanas de aluminio natural con cristal claro de 6 mm.

Puerta lipo multipanel de 80 X 206 ¢cm en acceso.

Puertas interiores tipo tambor con triplay de okume entablada con chapa.
Chapa con llave en acceso principal.
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