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INTRODUCCION

La presente investigacion se refiere al armado de un proyecto de inversion de corto plazo
de departamentos de interés medio. EI motivo de eleccion del tema propuesto es de
caracter personal por ser el tema de vivienda de importancia nacional, al presentar el pais
un déficit en este ramo y una demanda potencial de dicho inmueble siendo uno de sus
causas principales el incremento de la poblacién tanto a nivel nacional como en la
Delegacion Benito Juarez; lugar donde se ubica dicho inmueble. Por lo tanto la demanda
del inmueble estara en funcion de la poblacion habitante de la zona metropolitana de la
ciudad de México que cuente con los recursos para el pago del departamento y los bienes
y servicios a fines con él. Ya sea a través de instituciones publicas o privadas.

A lo largo del trabajo, sé presenta un analisis de sitio en el terreno propuesto, en el cual
para definir su factibilidad urbana y financiera, se propone en el espacio analizado, la
construccién de departamentos tipo nivel medio con 15 niveles de altura .De acuerdo al
estudio de marcado realizado en la zona de estudio. Se plantea la construccion de 100m?
por departamento. Con servicios complementarios como salon de eventos, jardines,
servicio de lavanderia, gimnasio, spa vigilancia, estacionamiento

El proyecto se destina a uso habitacional. El predio elegido para el proyecto se localiza
en la avenida Cuauhtémoc esquina calle San Borja #1515 en la colonia Narvarte poniente,
delegacién Benito Juarez de esta ciudad.

Se analizan distintos puntos importantes, en los cuales se hace el analisis del predio y el
contexto en el cual interactla, el radio de influencia del supuesto desarrollo habitacional,
analisis del reglamento de construcciones del D.F., andlisis financiero para saber si es
redituable el desarrollo constructivo de un inmueble de estas caracteristicas; todo lo
anterior con el fin de cumplir con el objetivo principal de este trabajo.
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PROLOGO

Hoy en dia la preocupacion del sector vivienda por reorientar el crecimiento de las
ciudades motivo la creacién del grupo de trabajo para; Promover y Evaluar los Desarrollos
Urbanos Integrales Sustentables (DUIS) con la participacién de SEDESOL, SEMERNAT,
SENER, CONAVI, BANOBRAS, el INFONAVIT vy sociedad Hipotecaria Federal. Con el
objetivo de encauzar el crecimiento de los grandes desarrollos habitacionales hacia
esquemas urbanos sustentables e integrales®

El esfuerzo emprendido por las entidades del Estado para generacion de viviendas, para
lograr nuevos patrones y paradigmas de ocupacién del territorio se dio mediante el
incentivo de ciudades compactas, incluyentes, basadas en el manejo adecuado de los
recursos naturales; suelo, agua, energia, debido a que el 79% de las zonas urbanas de
nuestro pais estan expuestas a inundaciones y en ellas habitan el 35% de la poblacion
total del pais®.

Con lo que respecta al valor de las viviendas segun la Sociedad Hipotecaria Federal nos
menciona que el 86.5 % del parque habitacional esté integrado en proporcién en. 8.0 %
por departamentos y el resto por otro tipo de inmuebles; como cuartos en azoteas o en
vecindades.

Para el periodo 2006-2012, las necesidades de todo el pais se estiman en mas de 4
millones 427 mil viviendas nuevas y méas de 2 millones 930 mil mejoramientos. En
promedio, se requieren anualmente 633 mil viviendas nuevas vy realizar 455 mil
mejoramientos. Estas cifras nos arrojan un cambio en la tendencia y comportamiento
considerados en el calculo de las necesidades de vivienda.

Por lo que se plantea que es necesario integrar una estrategia nacional de vivienda
publica en arrendamiento administrada por profesionales inmobiliarios con un sistema
claro y transparente de asignacion. Asi como disefiar un fideicomiso de los depdsitos en
garantia mediante el cual se pueda formular programas de financiamiento al
mejoramiento de la vivienda.

El punto es que estamos aprendiendo a vivir en condominio. Se entiende como
condominio; aquel “inmueble cuya propiedad pertenece proindiviso a varias personas,
que reune las condiciones y caracteristicas del cédigo Civil del Distrito Federal.” Y
administrador como persona fisica o juridico colectiva facultada por la asamblea para
administrar el condominio®.

Por cuota como “la obligacion de todos los condéminos el pago para la construccion de
los fondos de reserva, monto que establezca la asamblea’

En los proximos seis afios, la poblacion asentada en localidades urbanas mayores de 2
mil 499 habitantes, demandara cuatro viviendas nuevas por cada acciéon requerida en los
poblados rurales con menos de 2 mil 500 personas. De atender las necesidades
habitacionales con esta dinamica, las tendencias poblacionales de concentracion urbana

! Estado actual de la vivienda. 2008, p. 12

2 idem

® ley federal en condominio de inmuebles para el Distrito federal, Art. 3
* Ley Federal en condominio de inmuebles para el Distrito Federal Art 50
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y dispersion rural se mantendrian en todo el territorio, ya sea para adquirir vivienda nueva,
ampliar la casa o reparar habitaciones.

Por tal motivo para el cumplimiento de estos supuestos se plantea la realizacion de un
proyecto de inversién en condominios mediante:

OBJETIVOS:

GENERAL

«Contribuir al abatimiento de demanda de vivienda en la ciudad de México en el sector
socioeconomico medio. Especificamente en la colonia Narvarte, Delegacion Benito Juarez

PARTICULARES

*Conocer el comportamiento del mercado inmobiliario de condominios en la zona de
estudio

*Contribuir a un crecimiento ordenado y planeado de la colonia Narvarte

*Contribuir hacia el aprovechamiento de servicios publicos existentes en la ciudad, es
decir una densificacion hacia el interior de la zona metropolitana de la ciudad de México.

HIPOTESIS.

Es redituable el construir vivienda de interés medio en condominios con el contexto
economico actual en la colonia Narvarte, tomando en consideracion requerimientos
espaciales indispensables para un desarrollo urbano adecuado, como infraestructura y
nivel socioeconémico de la zona, en correspondencia al estudio de mercado de la zona
de influencia del proyecto propuesto.

METODOLOGIA

La metodologia propuesta consistira en la elaboracion de un estudio de mercado en el
cual se presentan las principales caracteristicas de los desarrollos construidos en el area
de influencia del proyecto, esto nos permitira conocer:

1. Nombre del desarrollo en el area de influencia del proyecto, es decir cuantos
competidores o desarrollos se construyen en la zona de estudio.

2. Nombre del desarrollador, para conocer si es empresa publica o privada.

3. Ubicacién de dichos desarrollos, con la finalidad de elaborar una cartografia y
conocer que tan cercanos o lejanos estan del proyecto de departamentos
propuesto en este trabajo.

4. Numero de departamentos, con metros cuadrados construidos por departamento,
asi como metros cuadrados totales de construccién; con el fin de conocer el tipo y
dimensiones de los departamentos construidos en el area de influencia del
proyecto propuesto.

5. Precio por departamento y precio total de construccion, con la finalidad de hacer
una estimacion de costos por metro cuadrado y por departamento en el proyecto a
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desarrollar y estar conforme a la demanda existente en el mercado actual de la
zona de estudio.

6. Ventas, con el fin de conocer el porcentaje de ventas, es decir que tanto se estan
vendiendo dichos departamentos, el porcentaje de enganche vy tipo de entrega,
inmediata o entrega al final del periodo de pago.

7. Caracteristicas fisicas es decir las amenidades de cada tipo de departamentos en
venta en la zona de influencia con el fin de obtener el programa arquitectonico de
acuerdo a la demanda existente en la zona de estudio del proyecto a desarrollar.

Lo anterior expuesto nos permitird conocer y desarrollar los requerimientos espaciales y
arquitecténicos conforme al mercado, es decir que tipo de departamentos, precios y
medidas se estdn demandando en la colonia Narvarte. Y asi concebir el desarrollo
conforme a los lineamientos del Reglamento de Construcciones del Distrito Federal. Al
final del trabajo se planteara un analisis financiero de este tipo de construcciones de
departamentos para conocer si es redituable o no construir dicho proyecto en la colonia
Narvarte.

Se realizara un estudio de las determinantes del terreno es decir, ubicaciéon, morfologia,
uso del suelo, contexto préoximo inmediato al predio, impacto vial asi como un
planteamiento del area de influencia del terreno con base a tiempo de traslado en
automovil del proyecto propuesto a los demas desarrollos construidos en la zona de
estudio.

Ademas se elaborara un andlisis del contexto urbano, es decir los determinantes de las
condiciones naturales y artificiales, entre las cuales estan el equipamiento de la
delegacion Benito Juarez, sus antecedentes histéricos, clima , tipo de suelo, vientos
dominantes y calidad del aire, poblacion , servicios publicos, entre otros.

Con todo lo anterior se realizard un anteproyecto arquitecténico con la finalidad de
obtener un disefio acorde al reglamento de construcciones del distrito federal, estudio
financiero y sobre todo los requerimientos espaciales de este tipo de construcciones que
demanda la poblacion en nuestro pais.
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FUNDAMENTACION

La vivienda constituye la base del patrimonio familiar, es el centro de la convivencia y del
desarrollo social y humano sustentable. Es también uno de los motores mas importantes
del crecimiento econémico y de la generacion de empleo.

De ahi que el Plan Nacional de Desarrollo establezca la necesidad de ampliar el acceso al
financiamiento para vivienda de los segmentos de la poblacion mas desfavorecidos, asi
como para emprender proyectos de construccion en un contexto de desarrollo ordenado,
racional y sustentable de los asentamientos humanos, siendo un objetivo de politica
publica, alineado en el Eje de Economia competitiva y generadora de empleos.
Ahi plantea las prioridades para su cumplimiento, que el Programa Nacional de Vivienda:
Hacia un desarrollo habitacional sustentable recoge y agrupa en sus obijetivos.

PLAN NACIONAL DE DESARROLLO

PROGRAMA NACIONAL DE VIVIENDA 2008-
2012: HACIA UN DESARROLLO
HABITACIONAL SUSTENTABLE

OBJETIVOS ESTRATEGICOS

1) Ampliar la cobertura de atencién y las opciones
de financiamiento a la vivienda y construccion

1)Incrementar la cobertura de financiamientos
de vivienda ofrecidos a la poblacién de menores

I) Generar un mayor dinamismo del mercado de
vivienda seminueva y usada, y asistir para el
desarrollo de un mercado eficiente y activo de
vivienda para arrendamiento

2) Impulsar un desarrollo habitacional
sustentable

[II) Brindar certidumbre juridica sobre la propiedad

a través de la homologacién de registros publicos
de la propiedad, catastros municipales y rurales, y
de la obligatoriedad del registro pablico de
inmuebles

3)Consolidar el Sistema Nacional de Vivienda, a
través de mejoras a la gestiéon publica

IV) Promover el mejoramiento de la vivienda
existente y las condiciones para impulsar vivienda
progresiva y la produccion social de vivienda,
mediante  nuevas opciones de productos
financieros y apoyos para la poblacion de menores
ingresos

4) Consolidar una politica de apoyos del
Gobierno Federal que facilite a la poblacion
menores ingresos, preferentemente a la que se
encuentraen  situacion de pobreza, al
financiamiento de vivienda, y que fomente el
desarrollo habitacional sustentable.

V) Consolidar el Sistema Nacional de Vivienda

VI) Reaprovechamiento de la infraestructura
urbana y su equipamiento existente, reduciendo,
por un lado, presiones en las finanzas publicas de
los estados y municipios y, por el otro, el impacto
gue la ubicacion de los proyectos de construccion y
de vivienda pudiese tener en la calidad y costo de
vida de sus habitantes

Fuente: Elaboracion propia con datos del Plan Nacional de Desarrollo 2007- 2012 y Programa nacional de

Vivienda 2008- 2012
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Durante la admiracion Publica de Felipe Calderdn, se ha buscado mantener y apoyar el
crecimiento de la construccion habitacional, asi como ampliar los programas de
financiamiento hacia esta actividad. En ese sentido se establecieron metas ambiciosas en
materia de vivienda e infraestructura, como la de otorgar seis millones de créditos y
subsidios y profundizar el papel del Estado como promotor de la actividad habitacional.
Ademas se ha impulsado una mayor cobertura de los programas de financiamiento para
vivienda destinados a las familias de menores ingresos, complementando con un subsidio
su poder adquisitivo para acceder a una solucion habitacional®.

La estrategia seguida por la presidencia fue: ampliar la cobertura de atencion y las
opciones de financiamiento a la vivienda y construccién, entre los que se destaca el
Financiamiento para el desarrollo de la oferta y la demanda de vivienda en un marco de
desarrollo habitacional sustentable para 2011, en el cual se estableci6 la meta de
financiar 1, 109,432 créditos y subsidios con una inversiéon de 259,413.9 millones de
pesos.

De acuerdo con las cifras de cierre al mes de diciembre de 2011, el total de
financiamientos otorgados ascendié a 1, 007,875, de los cuales 730,143 fueron créditos
hipotecarios y 277,732 fueron subsidios. El total de financiamientos concedidos
representa un avance de 90.8% de la meta anual®.

Por su parte, la inversion al cierre del afio 2011 alcanz6 un monto de 245.7 miles de
millones de pesos, que significan 94.6% de la programada para todo el afio.

Bajo este contexto, la evolucion de los financiamientos para vivienda 2007-2011, se
otorgaron 5.9 millones de financiamientos (71% de créditos y 29% de subsidios), que
superan los 3.5 millones concedidos en similar lapso de la administracion precedente
(82% créditos y 18% subsidios).

Asimismo, la cantidad de financiamientos concedidos en estos cinco afios representa un
avance de 98.6% de la meta de seis millones al finalizar el sexenio, considerada en el
Programa Nacional de Vivienda 2007-2012.

El PNV considera cinco ejes del plan, los cuales establecen la transversatilidad de las
politicas de vivienda y el caracter multisectorial, con los que la vivienda debe de
establecer mecanismos de coordinacién y de complementariedad, a fin de estar de acorde
con los objetivos del Plan Nacional de Desarrollo 2007-2012.como meta el programa
propone alcanzar en toda esta administracion la cifra de seis millones de financiamientos.

Considera alcanzar 1.7 millones de mejoramientos habitacionales en el periodo 2007-
20012; la entrega de 323mil subsidios federales para adquisicién, mejoramiento o auto
produccion de vivienda; y el impulso de 144 iniciativas (24 de orden federal y 120 en el

® Quinto informe de ejecucion del Plan Nacional de Desarrollo 2007-2012 pag. 438
6o
Idem
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ambito estatal y municipal), para fortalecer las facultades gubernamentales en materia de
desrrrOollo habitacional y coordinacion sectorial.’

Bajo este contexto el tema de financiamiento para la adquisicion de vivienda y en
particular para la disminucion de demanda de departamentos a nivel nacional y local
resulta de interés para el desarrollo del proyecto arquitectdnico propuesto.

Al analiza el comportamiento de los financiamientos a la vivienda en nuestro pais

encontramos:

NUMERO DE FINANCIAMIENTOS POR ENTIDAD
ENTIDAD ANOS

2007 2008 2009 2010 2011
INFONAVIT 458,701 494,073 447,481 475,091 | 356,749
FOVISSSTE 70,528 90,140 100,082 91,050 48,344
SHF 61,965 128,380 45,761 40,178 12,362
CONAVI 130,931 213,835 159,540 210,704 | 153,311
FONHAPO 180,307 222,036 180,929 146,407 | 104,454
ENT. FINANCIERAS (BANCA 212,242 207,172 144,786 128,513 89,472
Y SOFOLES)
OREVIS 41,210 29,398 25,050 36,284 2,953
BANJERCITO 8,094 3,543 3,828
ISSFAM 869 1,417 1,496 2,576 3,706
PEMEX 3,862 5,252 1,245 1,457 1,315
CFE 909 2,223 2,892 2,237 1,544
LyFC 4,507 4,776 3,296
SEDESOL 25,238 1,138 611,783 620,373
PEFVM 4,278 2,632 5,176 -
HABITAT 1,341 137 2,789 3,995 1,258
PROVIVAH 664
FONACOT 2,248 - - -
NACIONAL 1,196,888 | 1,405,521 | 1,740,400 | 1,762,408 | 779,296

Fuente: Elaboracion propia con datos de CONAVI

Analizando el porcentaje de participacion en financiamientos a la vivienda por entidad en
nuestro pais se puede decir que el INFONAVIT es el organismo que otorga mayor nimero
de créditos con 356,749 créditos en el afio 2011 y una participacion del 46% del total de
financiamientos, seguido de CONAVI con 153,311 créditos y un porcentaje de 20%, en
tercer lugar encontramos a FONAPO con 104,454 créditos y una participacion de 13% en
el afio 2011. Siendo las entidades financieras banca y sofoles el cuarto lugar con 89,472
créditos y un 11% en participacion general de financiamientos.

” Programa Nacional de Vivienda. www.conavi.com.mx
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Porcentaje de participacion en financiamientos a la vivienda
por entidad en 2011

SHF FOVISSSTE
2% 6%

ENT. FINA
(BANCA'Y SOFO&
11%

FONHAPO
13%

Fuente: Elaboracidon propia con datos de la CONAVI
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Financiamientos para vivienda por Entidad
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Fuente Elaboracion propia con datos de CONAVI

Analizando su comportamiento en los Ultimos afios se pude observar un decremento en
términos reales por entidad esto debido a la crisis econémica por la que atraves6 nuestro
pais en 2009, por la cual los analistas esperan un repunte en el sector. Siendo un
escenario en un futuro favorable para el proyecto de inversion que se plantea en este
proyecto.

"Una fuerte demanda y un aumento en la originacién (de créditos hipotecarios) seria un buen
escenario y una oportunidad para que las grandes constructoras sigan ganando mercado”, dijo
Rogelio Urrutia, analista de Santander en la Ciudad de México........... Nuestro pais,(México)
mantiene un déficit habitacional de ocho millones de viviendas y cada afio se crean 700,000
nuevos hogares. Pero el alto nivel de desempleo y la restricciéon de financiamiento que desat6 la
crisis econdmica del 2008-2009, provocé el cierre de la mitad de las constructoras de vivienda en
el pafs, una reduccion en la oferta y una menor demanda de hipotecas este afio®

8 eleconomista.com.mx/industrias/2010/11/26/sector-vivienda-mexico-mejorara-2011-expertos
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CAPITULO 1 PLANTEAMIENTO ARQUITECTONICO

1.1.-DETERMINANTES DE LA DEMANDA

Para cumplir con dicho punto se realiz6 un estudio de mercado para conocer la capacidad
de operacién y venta del proyecto asi como plantear los metros cuadrados de los
departamentos en funcion de los requerimientos del operador segun la zona y area de
influencia.

1.2.- ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado del proyecto es uno de los andlisis mas importantes y complejos
que se debe realizar previo al desarrollo. Porque con éste andlisis no sélo se atenderan
las necesidades del consumidor directo (usuario del departamento) y la cantidad de
espacios habitacionales que demandara, sino que, se estudian los mercados,
proveedores, competidores y distribuidores, que intervienen en el desarrollo.

De acuerdo con los economistas, un mercado es el area geogréfica en la que concurren
oferentes y demandantes, que se interrelacionan para el intercambio de un bien o un
servicio®.

Desde el punto de vista de los mercaddlogos, el mercado puede definirse como el
conjunto de consumidores y/o compradores que ejercen una demanda especifica sobre
un producto o tipo de producto.

De estas definiciones se concluye con una propia:

Espacio, sitio o lugar donde convergen y se dan las relaciones comerciales de venta y
compra de mercancias entre personas, de acuerdo con los precios establecidos y la
mercancia.

1.3.-TIPO DE MERCADO

Los mercados se clasifican de varias maneras, pero en este caso por ser un producto de
caracter inmobiliario (departamentos nuevos en venta) el mercado es regional, ya que
éste es el que abarca varias localidades, integradas en una region geografica o
economica.

Cabe mencionar, que todos, absolutamente todos los estudios de mercado son
completamente distintos entre si. En este caso, la metodologia en la investigacion de
mercado de departamentos nuevos tipo nivel medio, es compleja. Tanto en la obtencion
de datos basicos técnicos, como en descripcibn de las caracteristicas relevantes
adicionales, que hacen la diferencia (en precio de venta principalmente) del producto que
se ofrece en el amplio mercado de competencia.

° José Silvestre Méndez. Fundamentos de economia. Segunda Edicién. Mc Graw Hill.
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1.4.-METODOLOGIA DE ANALISIS DE LOS MERCADOS.

Por lo anterior, fue conveniente recopilar informacion completa y fidedigna, en la cual, se
obtuvo certeza en los datos. La metodologia fue la siguiente:

Se realiz6 la investigacion en fuentes primarias (periédicos, revistas, folletos e
Internet.) sobre desarrollos habitacionales similares

Se buscaron desarrollos similares (departamento nuevo en venta) cercanos a
nuestro predio, en especifico, la colonia Narvarte y Del Valle.

Se seleccionaron los mejores descritos y atractivos segun la similitud con el tipo de
desarrollo propuesto.

Se recopil6 informacion de méas de 26 desarrollos.

Se depur6 la informacion dejando sélo los mejores descritos en su informacion
(metros cuadrados, precio, formas de pago, etc.).

Se visitaron fisicamente mas de 16 departamentos (incluidos 8 departamentos
muestra), en los cuales, en 3 de ellos no se localiz6 persona alguna que diera
informacién.

Se tomo informacion de varios desarrollos via telefénica personalmente con el
gerente de ventas.

Se establecié una muestra para ser analizada de sé6lo 15 departamentos.
Se analizé su ubicacion exacta.

Se realizaron encuestas directas con los gerentes de ventas de cada desarrollo,
sobre las caracteristicas de los inmuebles.

En la muestra se estudi6 a detalle los competidores, niveles de oferta en
amenidades como plus para cada producto (departamento) del desarrollo (alberca,
roof garden, gym, salon de juegos y fiestas, etc.).

Se realizé un levantamiento fotografico para tener mas informacion acerca de
acabados, amplitud de espacios, atractivo de fachadas y alturas de plafones.

Al final, el total de la informacion recopilada se vacié en una tabla del programa de
office Excel, donde se pudo sacar promedios y célculos que definieron el precio
por metro cuadrado de cada departamento segln sus caracteristicas. Ademas, se
logré un precio base por departamento en promedio de la muestra.
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Con lo anterior se plante6 la propuesta de los departamentos que se proyectan en el
desarrollo propuesto. Los cuales fueron 2 medidas, previamente definidas por el estudio.’
Los departamentos son de 110.50 m2 y 104mz2. Con un precio por metro cuadrado de
$19,580.34, que en total arroja un precio de venta por departamento de $2, 163,627 el de
110.50 m2 y el de 104.18 m2 con un precio de $2, 039,879. (Ver anexo de tablas de
anélisis de mercado).siendo el departamento de 100m? el desarrollado en el presente
proyecto, al ser el nimero que representa la media estadistica del estudio de mercado en
cuanto a medidas e intereses a fines con el departamento expuesto en este proyecto.

Con estos datos se puede determinar una estrategia comercial, que es importante para
los nuevos productos; por lo tanto, el siguiente paso es investigar al consumidor, sus
habitos y motivaciones de compra.

Con la estrategia comercial se fija el precio final, en sus diferentes etapas de
comercializaciéon, y se establecen los margenes de utilidad. Todo depende de la
confiabilidad de las fuentes de informacion, asi que, se tiene gran ventaja con el estudio
ya realizado.

Cuanta mas informacién y mas calidad se tenga sobre el entorno, menor sera la
incertidumbre y, por lo tanto, serd mejor la toma de decisiones.

El estudio de mercado realizado permite la seguridad de evitar gastos innecesarios
porgue las decisiones se toman basadas en un mercado real y no hipotético.

Con esto se trazan varios rubros, tanto a la hora de llevar a cabo el proyecto propuesto de
departamentos, como en su funcionamiento y cantidad de los mismos. Se tiene la certeza
de que el producto va a satisfacer una necesidad real.

A su vez, este estudio dio la oportunidad tener un acercamiento y de ampliar el panorama
que se tenia acerca del ambiente, organizacién, estructura de las desarrolladoras y sus
actividades economicas.

Nos da cuenta de las fortalezas y debilidades de las empresas competidoras, lo cual es
una gran ventaja. Ademas, se conoce la parte sobre la que tiene control la competencia.

Ahora con bases firmes referentes al mercado en el que se converge, es mas certero
proponer un producto (departamentos) qué ofrecer, a quién se ofrecera y quiénes seran
los consumidores primarios.

19 para llegar a definir el tamafio en metros cuadrados del departamento propuesto, se partié del estudio previo
de m2 por departamento vendido. El analisis arrojé que el departamento mas apreciado y vendido en varios
desarrollos no sobrepasaba los 114 m2 de construccion habitable (limites privativos del departamento), ya que
los desarrollos con departamentos mayores a 100 m2 y menores a 114 m2, tenian un porcentaje de ventas
totales del 80%.
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1.5.-LA OFERTA'Y LA DEMANDA

La demanda y oferta del producto depende directamente de varios factores, como son:

e El principal factor es la necesidad que existe entre la mayoria de la poblacién por
adquirir una casa habitacion propia.

e El precio y calidad de servicios que ofrecen los departamentos. Se sabe que
cuando el precio aumenta, la demande disminuye. Por tal razén, se busca
equilibrar el precio con la calidad y los servicios ofrecidos dentro del desarrollo
(amenidades), las cuales daran un plus al conjunto habitacional.

e La ubicacion. Se tiene una gran ventaja en este factor, ya que el desarrollo se
ubica en una de las principales avenidas de la Delegacién Benito Juarez.

e El mismo factor ubicacién, garantiza al usuario variedad de servicios y preferencias
en la ciudad.

e El impulso a la adquisicion de vivienda por parte de los gobiernos, quienes
promueven la formulacién de planes y programas de financiamiento que eviten
que el tren de vivienda decaiga.

e La tecnologia. Dia a dia la tecnologia presenta diversos mecanismos que ayudan
a economizar y producir en cantidades elevadas los materiales para construccién,
mano de obra e incluso benefician al medio ambiente. De tal manera se buscara
implementar algunos elementos innovadores en el desarrollo de departamentos,
como pueden ser: calentadores solares, focos ahorradores, reutilizacion de aguas
pluviales y servidas.

1.6.- ANALISIS DE ANALOGOS

TRES DESARROLLOS HABITACIONALES

A continuacién se presentan tres de los desarrollos habitacionales cercanos y mas
importantes que se investigaron, por ser similares y representativos al proyecto que se
plantea realizar como desarrollo habitacional:

1.-DESARROLLO DE DEPARTAMENTOS TORRE RIVIERA.

Este desarrollo se localiza al lado izquierdo del predio propuesto para el proyecto. Su
direccion es Av. Cuauhtémoc No. 1018, Col. Narvarte. El producto son departamentos de
90 m? hasta 117 m2. Tres torres de 8 niveles cada una, con 4 departamentos por nivel.
Treinta y dos departamentos por torre.

Las caracteristicas principales que ofrece son las siguientes:

e 20 3recamaras.
e 2 bafios completos.
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Estudio.

Cocina equipada con alacena.

Amplios balcones.

3 niveles de estacionamientos.

Uno o dos cajones de estacionamiento.
Gimnasio.

Lavanderia.

Tres elevadores.

Vigilancia las 24 horas del dia.

Puertas eléctricas para garage.

Planta de luz.

Ducto de recoleccién de basura en todos los niveles.

Al realizar el estudio de ingresos para ser candidatos al crédito bancario para adquirir uno
de los departamentos con superficie de 114.19 m2, con un precio de venta de $2,
169,100.00 y un enganche de $469,100.00 (21%). Se necesita una mensualidad de
$21,875 y un ingreso comprobable familiar o individual de méas de $65,600.00, para hacer
efectivo el contrato de compra venta. Del precio de venta se afiade un 10% de gastos de
escrituracion.

La investigacion se realiz6 directamente en el desarrollo. El recorrido al departamento
muestra estuvo a cargo de la gerente de ventas Maria del Rayo de la compafiia de ventas
CLASS Bienes Raices. Teléfono particular: 04455 22 13 99 98. Ahora se muestran
algunas de las fotografias mas destacadas de los departamentos competidores:

Fotografia propia: Desarrollo Habitacional TORRE RIVIERA.

Vista desde Av. Cuauhtémoc. Vista desde Av. Universidad.
Interiores.
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Fuente; Fotografias propias del desarrollo habitacional Torre Riviera. Tomadas en el recorrido y
reconocimiento de zona de estudio.

2.-DESARROLLO DE DEPARTAMENTOS VIVID.

Ubicado en la calle Nicolas San Juan 615 Col. Del Valle. Este desarrollo tiene 37
departamentos. Ofrece dos tipos de 133 m2y 136 m?, con precio de venta de $2, 335,000
el primero de 133 m2y $2, 620,000 el segundo de 136 m2.

Las caracteristicas principales que ofrece son las siguientes:

2y 3recamaras.

2 % bafios

1 6 2 cajones de estacionamiento.

Cuarto de servicio.

Area de lavado.

Bodegas privadas.

Gimnasio.

Salén de juegos.

Roof garden con asadores, pérgolas y jacuzzi.
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Fotografias del desarrollo habitacional VIVID.

Fuente; Fotografias propias del desarrollo habitacional VIVID tomadas en el recorrido y
reconocimiento de zona de estudio.

Fotografia; interiores departamentos VIVID

3.-DESARROLLO DE DEPARTAMENTOS WIND GABRIEL MANCERA.

Ubicado en la calle Gabriel Mancera No. 53, Col. Del Valle. Este desarrollo tiene 3 torres
de 5 niveles, cada nivel con 4 departamentos, dando un total de 20 departamentos por
torre. Ofrece 5 medidas y precios de venta diferentes. Se analizO una torre con 20
departamentos.

Las caracteristicas principales que ofrece son las siguientes:

Recamara principal con bafio y vestidor.
2y 3 recamaras

2 Y2 bafios

1y 2 cajones de estacionamiento.
Cuarto de T.V.

Cuarto de lavado.

Cocina integral.

Training pool.

Gimnasio.
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e Salon de fiestas.
e Caseta de vigilancia.

Fotografias del desarrollo habitacional WIND Gabriel Mancera.

Fachada principal Av. Gabriel Mancera e interiores departamento

Fuente; auri.com.mx
Fuente; Fotografias propias del desarrollo habitacional WIND Gabriel Mancera tomadas en el
recorrido y reconocimiento de zona de estudio.

Planta tipo de los 4 departamentos por nivel.

Fuente; auri.com.mx
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1.7.- PRINCIPALES COMPETIDORES Y RADIO DE INFLUENCIA

Para complementar esta investigacion directa de los principales competidores, de los
cuales resulta importante en conocer, se presenta un mapa de ubicacion de cada
desarrollo, dentro de la zona de influencia donde convergen en servicios, actividades
recreativas, culturales, sociales y econdmicas, la competencia directa y el predio
propuesto para el desarrollo.

El criterio para determinar la zona de influencia, radica en el trayecto realizado en
vehiculo por las principales avenidas de la Delegacion Benito Juarez, partiendo desde el
predio propuesto (Av. Cuauhtémoc esq. San Borja) en un tiempo determinado de 10
minutos a velocidad normal (40 a 60 km/h), en un horario de 2 a 4 de la tarde en un dia
habil de actividad regular en el flujo vehicular (lunes a viernes). (Fig. 6)
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(Fig. 6). Mapa de ubicacion de competidores y radio de influencia.
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Concluyendo el capitulo de estudio de mercado es indiscutible que la competencia ofrece
atractivos servicios y productos. Sin embargo, con este previo andlisis nos damos cuenta
de las debilidades de cada desarrollo y se da la posibilidad de mejorar el producto a
ofrecer en el desarrollo propuesto. En el anexo de estudio de mercado, se muestra a
detalle por medio de tablas de Excel en el cual se muestra los 15 desarrollos analizados y
comparados entre si. Y al final de la tabla se hace la propuesta de los departamentos
proyectados para el desarrollo propio. (Ver anexo de Estudio de Mercado).

Cuadro de desarrollos habitacionales

1.- Lazaro Cardenas 7.-SKY VIEW DEL VALLE 13.- Capital Park Narvarte
2.- Residencial Robles 8.-VIVID 14.- Torre Riviera
3.- Riviera Residencial 9.-Torre Eugenia 15.-Elite del Parque Residencial
Terreno propuesto.
4.- Gabriel Mancera 130 10.-Contempo del Valle
Av. Cuauhtémoc esq. San Borja.
5.- Gabriel Mancera 856 11.-Parroquia 734
6.- Gabriel Mancera 1144 12.-WIND Gabriel Mancera

Fuente: Elaboracion propia
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1.8- DETERMINANTES DEL OPERADOR

Para el andlisis del proyecto se plantea usuarios de clase media, resientes en el area de
influencia del proyecto o bien, en la zona metropolitana de la ciudad de México, con un
ingreso mayor a 6 salarios minimos diarios: que tenga acceso a crédito por parte de las
instituciones del Estado como son el FOVISSTE o INFONAVIT u otra.

El producto se dirige a personas profesionistas preferentemente, jévenes solteros o
recién casados, familias con 4 integrantes, a quienes gusten por la vida urbana, Y los
atractivos y servicios que la ciudad ofrece.

En los préximos seis afos, la poblacién asentada en localidades urbanas mayores de 2
mil 499 habitantes, demandara cuatro viviendas nuevas por cada accion requerida en los
poblados rurales con menos de 2 mil 500 personas. De atender las necesidades
habitacionales con esta dinamica, las tendencias poblacionales de concentracion urbana
y dispersion rural se mantendrian en todo el territorio, ya sea para adquirir vivienda nueva,
ampliar la casa o reparar habitaciones.

En 2006, la poblacion ascendié a 104.4 millones de personas, conformando 26.3millones
de hogares que residen en 24.5 millones de viviendas. (INEGI, Censos econdmicos 2000)

Con lo que respecta al mercado de la vivienda, podemos decir que dentro del contexto de
una economia de mercado, la vivienda es un bien que posee rasgos especificos, distintos
de otro tipo de mercancias y de la cual nadie se puede prescindir. Aunque la mercancia
es una necesidad fundamental para la sociedad, en la desigualdad actual se ha
convertido en un objeto de mercado. (Garcia Almaral y Tamayo, 1999, p. 3)

Para el periodo 2006-2012, las necesidades de todo el pais se estiman en mas de 4
millones 427 mil viviendas nuevas y mas de 2 millones 930 mil mejoramientos. En
promedio, se requieren anualmente 633 mil viviendas nuevas vy realizar 455 mil
mejoramientos. Estas cifras nos arrojan un cambio en la tendencia y comportamiento
considerados en el calculo de las necesidades de vivienda
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1.9.- DETERMINANTES DE LOS REQUERIMIENTOS ESPACIALES

PROGRAMA ARQUITECTONICO EN BASE A REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES DEL
DISTRITO FEDERAL

EQL“FO Y Rﬂg[amcnto
No. UNCION ESPACIO AREA Acabados nstalaciones TOTAL
F MOBILIARIO (4rea miima)
. Fisos ~cerdmico
e Muros— Laml:rin de o E_léctrica. Contactos,
Distﬁbudén,
i Vcstﬂ:ulo B — 3 m2 24 m2 madera de cedro apagadorcs 7.00
circulacién.
. F]aFoncs —~ rintura o Aire acondicionado
Satinada.
i o E_léctrica. (Contactos,
o [isos~ceramico d
apagadores.
. Muebles de o Muros ~ Marmol ; pesa -
1 Aseo personal, Mcdlo Baﬁo 4.00m2 B — g o Ajre acondicionado “4, m2
bafio. o F]aFoncs - rlntura 3 .
o Hldréullca‘
satinada.
° Sanitaria.
o Fisos ~Ceramica
Si“oncs, mesa e Muros ~ Lambﬂn de
o FEléctrica, Contactos,
Estar, comer, de centro, madera de cedro,
[ stancia- , ) i apagadorcs‘ 12 m2+14.00
i descansar, esquineros, bar, 15 m2 Pintura satinada, 3 ..
comedor 1om2 o Ajre acondicionado =26.00 m2
convivencia Mesa para 8 . F]afoncs — Fintura
. ) « STI
personas satinada, Lambnn de
madera de cedro.
o E,léctﬁca‘ Contactos,
apa. B(JOFOS.
o Fisos ~ Ceramico. P28
o Aire acondicionado
Cocina, mesa e Muros ~ Pintura
Frcparacién de Cocina-~ e ST
i para é personas, 10m2 % m2 satinada. } 12.00 m2
ahmcntos, comer, dcsayunador 3 g o [ xtractor de Alrc.
I'C‘FHSCI"Z(JOF . FIBFOHCS - Fln‘bura
) o Hidraulica.
satinada. .
. Sam‘rana‘
. Gas
o Tisos ~Ceramico. o E,léctﬁca‘ Contactos,
e Muros~ Fintura aPagadorcs
Lavado de ropa, | avad Lavadora, satinada. *  Alire acondicionado
avado
i mantenimiento lach cly secadora, mesa 2.0m2 1.68 m2 o Flafones ~ Pintura o Hidraulica. 5.00 m2
anchado
gcncral P de tmbajo. satinada o Sanitaria.
. Fisos -~ Ducla de
2 camas cedro. . E_léc’crica. Conl:actos,
matrimoniales o Muros ~ Pintura apagadores. 16.50m2
2 Dormir, descansar. Recamara ’ 20m2 6m2 F paga
mesas, mobiliario satinada. o Aire acondicionado. (Z) =351 m2
de guardado o Flaponcs - rintura ° STI
satinada
e Pisos~ Mérmol, o Eléctrica‘ Contactos,
Vestirse,
Closc{: sobre e Muros~ rintura aPagadorcs
desvestirse, Bafio-
2 . disefio, muebles 15m2 o satinada. Mérmol‘ o Aire acondicionado 8.00m2
guardaclo, Asco vestidor . .
i de bafio . F]aFoncs ~ Flntura o Hldréulica‘
ersona
P satinada o Sanitaria.
. Fisos -~ Ducla de
ama king size cedro.
C s ’ o E_léatrica. Contactos,
mesa, sillones de e Muros— Fintura
B Recamara i aPagadores
i Dorrnlr, descansar, estar mesa de 20m2 7 m2 satinada. 19,17 m2
Frincipal . o Alire acondicionado.
centro, mueble . F]aFones - rmtura 5 TI
L 3 e
para guarclaclo satinada, Lambrln de
madera de Ccdro.
. Fisos - f\/‘érmo|7 . Eléctrica. Contactos,
B b e Muros— Fintura aPagadores
eber
1 Recreacién Bar 7 7m2 satinada. Marmol. o Alire acondicionado, 5.00
descansar
o F]aFones - Fintura o ST]
satinada
TOTAL DEFARTAMENTOSTIFO 100.00m2
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1.10.- ANALISIS DEL REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES DEL DISTRITO
FEDERAL

ARTICULO 81.- Las edificaciones deben estar provistas de servicio de agua potable.

ARTICULO 82.- Las edificaciones deben estar provistas de servicios sanitarios con el
namero, tipo de muebles y caracteristicas que se establecen a continuacion:

e Las viviendas con superficie igual o mayor a 45 m® contaran, cuando menos,
con un bafo provisto de un excusado, una regadera y un lavabo, asi como de
un lavadero y un fregadero;

e En los demés casos se proveeran los muebles sanitarios, incluyendo aquéllos
exclusivos para personas con discapacidad.

ARTICULO 84.- Las edificaciones deben contar con espacios y facilidades para el
almacenamiento, separacion y recoleccion de los residuos solidos.

ARTICULO 91.- Para garantizar tanto el acceso como la pronta evacuacion de los
usuarios en situaciones de operacion normal o de emergencia en las edificaciones, éstas
contaran con un sistema de puertas, vestibulaciones y circulaciones horizontales y
verticales con las dimensiones minimas y caracteristicas para este proposito.

En las edificaciones de riesgo alto a que se refiere el articulo anterior, el sistema normal
de acceso y salida sera incrementado con otro u otros sistema complementario de pasillos
y circulaciones verticales de salida de emergencia. Ambos sistemas de circulaciones, el
normal y el de salida de emergencia, se consideraran rutas de evacuacion.

ARTICULO 92.- La distancia desde cualquier punto en el interior de una edificacion a una
puerta, a una circulacién horizontal o vertical que conduzca directamente a la via publica,
areas exteriores o0 al vestibulo de acceso de la edificacion, medidas a lo largo de la linea
de recorrido, sera de cincuenta metros como maximo en edificaciones de riesgo.

RIESGO ALTO

ARTICULO 97.- Las edificaciones deben tener siempre escaleras o rampas peatonales
gue comuniquen todos sus niveles, aun cuando existan elevadores, escaleras eléctricas o
montacargas, con las dimensiones y condiciones de disefio que establecen las Normas.

ARTICULO 99.- Salida de emergencia es el sistema de circulaciones que permite el
desalojo total de los ocupantes de una edificacion en un tiempo minimo en caso de
sismo, incendio u otras contingencias y que cumple con lo que se establece en las
Normas; comprendera la ruta de evacuacion y las puertas correspondientes, debe estar
debidamente sefializado y cumplir con las siguientes disposiciones:
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» Las edificaciones de mas de 25 m de altura requieren escalera de emergencia.

ARTICUL Ml lipos y maquinaria instalados en las edificaciones y/o espacios
abiertos que proauzcan ruido y/o vibracion deben cumplir con lo que establece la Ley
Ambiental del Distrito Federal, las Normas Oficiales Mexicanas y las Normas.

ARTICULO 107.- Los estacionamientos publicos deben contar con carriles separados
para entrada y salida de los vehiculos, area de espera techada para la entrega y
recepcién de vehiculos y caseta o casetas de control.

ARTICULO 118.- Los vanos, ventanas, cristales y espejos de piso a techo, en cualquier
edificacion, deben contar con barandales y manguetes a una altura de 0.90 m del nivel del
piso, disefiados de manera que impidan el paso de nifios a través de ellos, o estar
protegidos con elementos que impidan el choque del publico contra ellos

ESTACIONAMIENTO

T E

ARTICULO 118.- Los vanos, ventanas, cristales y espejos de piso a techo, en cualquier edificacion,
deben contar con barandales y manguetes a una altura de 0.90 m del nivel del piso, disefiados de
manera que impidan el paso de nifios a través de ellos, o estar protegidos con elementos que
impidan el choque del publico contra ellos

28



PROYECTO ARQUITECTONICO “DEPARTAMENTOS SAN BORJA “COLONIA NARVARTE, DISTRITO FEDERAL

NORMAS TECNICAS COMPLEMENTARIAS DEL PROYECTO

ESTACIONAMIENTO

e Plurifamiliar 3.5 cajones por vivienda.

«  Comercio autoservicio 1 cajon por cada 40 m2 construidos

« Oficinas 1 por cada 30 m2 construidos

Dimensiones minimas de Cajoncs

Dimensién minima en circu|aciones,

ARQUITECTONICO

disposicié)n de cajoncs a

90 grados

A]tura Minima en estacionamientos. Restrlcc]ones en RamPas rectas y circulares.

T ransiciones, (Guarniciones
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Recamara
o 7.00 240 230
Pnncxpa]
Recamara ‘ 2
.00 2,20 50
adicional 4 T]FO magnitud F xcusados | | avabos Kegadcras Mingitorios
tancia~ ta 2.
Vivicnda Es neta 13.00 2.60 2.30 Comcrcfo Has 223 2 2 Q 1
comedor cmPlcados
Cocina 3.00 150 2.30 Bafios Desato 5 ) ‘ ]
Cuartode 148 140 210 Pziblicos usuarios
lavado ’ ) ’ OF ., Hasta 100 2 2 ° 1
E)aﬁos — — 2.10 icinas personas
Tramknde Areade Allimentos y Hasta 100 2 2 o .
ventas hasta — — 2.50 bebidas ersonas
autoservicio P
250 m2 Saloncs de 300 + . o .
Oficinas Masta 250 5 mz/ — 2.30 fiestas personas
m2 emp leado Cnntros hasta 100 2 2 2 .
Salud Consultorio 6.00 240 2.30 deportivos personas
Area de Jardines y Hasta 100 2 2 ° ;
1.00m2/ parques personas
comensales — 2.70
Alimcntos Y comensal
sentados
Bebidas -
Areade QA40m2/ 230
servicios comensal ' Fuente reglamento de Construcciones del D.F.




PROYECTO ARQUITECTONICO “DEPARTAMENTOS SAN BORJA “COLONIA NARVARTE, DISTRITO FEDERAL

NUMERO DE MUEBLES SANITARIOS POR ESPACIO

Dimensiones minimas en esPacios para muebles sanitarios

(Uso doméstico Uso Publico

Materialcs en bafios delicos

g —
ey MINOZ LA ATOMA L

Ventanas remetidas.

Traga[uccs o Domos

AUOMINACI Dz Fuente RCDF
7 laae pom etz
3 DMENSIONES 4% DEL
ARBA DEC (ocag

veUrL,lAclo;\J MATUIA L
DY APEA DELILCAL
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THASMISIBILIDAD Tragaluces en Patios y altura minima en barandales
PuNmA P B5Y -~
% [ e B DETIS

e TS CON VENTTILACION DL

(0% Anen O PETIO,

Fuente RCDF

ILUMINACION ARTIFICIAL

Nivel de
TIFO Local g
luminacién
- Circulacioncs
Vivienda 3
orizontales uxes
P h tales y ool
Plurifamiliar .
verticales
Comcrcial Alrnaccncs 50 luxes
ABEStO 9 almacén circulaciones 100 luxes
Bafios Fﬂb]icos sanitarios 75 luxes
Gimnasios En gcncra] 250 luxes
Cuando sea
O{icinas Prcciso aPrcciar 300 luxes
detalles medianos
Atencidn médica consultorio 300 luxes
Alimentos y E, i 2501
n genera O luxes
bebidas B
E_ntrac]a Yy salida 300 luxes
Circulacfoncs ,
Estacionamicntcs pasillos, rampas y 100 luxes
Privados zonas Pcatonalcs
Czﬂ'oncs 50 luxes
Cascta de control 200 luxes
Plazas y i i
circulaciopes 75 luxes
cxplanac]as
Fuente RCD]:
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COMUNICACION.

Ancho
Fuer‘ta Acceso Frincipa] Local X
minimo (m)
Dimensiones minimas. TIFO
Vivienda Acceso principal Q.90
Plurifamil |_ocales habitables Q.90
. riramibiar
—7@ . e Cocinasy bafios Q.75
Comercial Acceso pri nciPal 1.50
e'wuﬁnk Dc{aorl:ivos y recreacién Acceso FrinciPaI i.20
Oficinas Acceso Pn’nci]:val 0.90
incipal 1.20
A]imentos y bebidas Agceso prncips
Cocina y sanitarios Q.90
E_stacionamientos Acceso Pcabonal 0.90
Arcrupa LiBpE  0.60m Som Pn’vados Acceso vehicular 2.50

Capa 100 USUARIOS

Fuente RCDF
Pasillos Dimensiones minima

Ancho Altura
TIFO Local
minimo (m) (m)
Pasillos o.75 2.30
Vivienda
Py Comuncs ados omas Pasillos incremento de anchura
HunFamlllar Q.90 250
viviendas
Fasi“os en dreade
C omercial 1.20 2.30
ventas
DcPortivos Y L. 240
) Acceso ancnpal 1.20
recreacién
Circulacion Principal 1.20 2.50
Oﬁdnas
Circulacion 2.30
] 0.90
secundaria
Circulacioncs de
Alimcntosg bebidas . 1.20 2.30
servicio y autoservicio
- - — L CorreLTA 0.COm B0 CADA L0 USARICS |
Salones de fiestas Pasillos principales 1.20 2.30 ANCHIA SE W7 0.60m

Escaleras ancho minimo.

ch
TIFO | ocal ,A’n ©
minimo (m)
Comﬂn ados 0.90
Vivienda viviendas 7 ;
Plurifamiliar |nterior, confinada 090 AT ;n'n_lql!' \ '
entre 2 muros MNAX. 0.8 m S s o )
tal abli Miv. o.iom ) ,"’,;; 3 womeun éﬂ‘i‘es %h&p\,
Comercial Para publico 0.90 & 5 P ; L SuGULE-:L]TG
DCPOI‘tiVlOSy Fara Pﬂbiioo 1.20 A e Pe”' H‘S + R l’\ce”.,\ =~ 0.6| S 0.¢5
recreacion e il ww;(
Oficinas Para Pﬂbiioo 0.90 l
I,
Al::;:::: Y Para Pﬂbiioo 1.20
E‘stacionamécntcs Fuente RCDF
) Para Pﬂl:iico 1.20
anaclas

32



PROYECTO ARQUITECTONICO “DEPARTAMENTOS SAN BORJA “COLONIA NARVARTE, DISTRITO FEDERAL

ELEVADORES INTERVALO MAXIMO DE ESPERA.

TIFO Tiampo‘clc espera
méximo (s)
Vivienda ‘o
Plusifamiliar Fuente; Reglamento de
Oficinas 55 construcciones del D.F:

CONDICIONES COMPLEMENTARIAS EN ESCALERAS.

WA PEBLSTENTIA  GUAL
OMS{ORn A PopLE OELA
CADoA uy;ﬁ ot opEAsc

DEEMAAp A, sL W Ds

(A Portacido TOWAL 2L S0P
ENS uUtrs

1400 :
mvrmmes &

MAs .DE 1B DS ALK
OMAS DEANNEES

Fuente Iméagenes: Reglamento de
construcciones del Distrito
Federal
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CAPITULO 2.- DETERMINANTES DEL PREDIO

2.1.-UBICACION DEL PREDIO.

Avenida Cuauhtémoc No. 1515, Esq. Calle San Borja, Col. Narvarte Poniente, Delegacién

Benito Juarez, México, D.F. Entre Calle San Borja y Eje seis Sur Angel Urraza.
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Fuente Elaboracidn propia con |magen de Google Earth
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En el andlisis de sitio y recorrido dela zona arrogaron esta imagen Urbana; En esta
fotografia se muestra el frente del terreno, sobre la Avenida Cuauhtémoc. Su frente son
41 metros lineales.

Fuente; fotografias propias en visita de campo al predio

En esta fotografia se muestra el frente del terreno sobre la Calle San Borja, su frente son
55.40 metros lineales.

Fotografias propias tomadas en el recorrido de la zona de estudio

En estas fotografias se aprecia el total del terreno en sus dos frentes, Av. Cuauhtémoc y
Calle San Borja. En la otra tomada desde la Calle San Borja muestra el interior del terreno
y una topografia regular plana.

Con lo anterior expuesto se observa también que el terreno no presenta ninguna
restriccion de riesgo, de derechos de via, ni servidumbre de paso. A su vez no posee
alguna construccion dentro del predio que tenga valor arquitecténico o arqueoldgico
segun la catalogacion del INAH e INBA.
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2.2.- MORFOLOGIA, MEDIDAS Y COLINDANCIAS DEL PREDIO.

Calle San Borja
55.40

90,000°

Uso de Suelo

HM/15/30/Z

IS
ped

00 Supefficie total terreno = 2,027 m2
Superficie total edificacion = 1,418.9 m2
Perimetro= 182.60 m

Av. Cuauhtémoc

1~ :
9070?0 1?.185

< ~

43.50

Colindancia
Plano del terreno | ocal comercial

La forma del terreno es una figura irregular con Unicamente dos angulos rectos de 90°.
Sus medidas y colindancias son: al norte 55.40 metros con calle San Borja, al sur 43.50
metros con local comercial, al oriente 42.69 metros con Secretaria de Finanzas, al
poniente 41 metros con Avenida Cuauhtémoc. Su superficie total es de 2,027 m2 y su
superficie edificable segln su uso de suelo es de 1,418.90 m2.

2.3.- USO DE SUELO DEL PREDIO.
En el predio donde se desarrollara el proyecto, actualmente tiene uso de suelo H4/20/M,

pero por norma de vialidad, aplica el uso HM/8/20/Z, ademéas aplica norma 10 del
Programa Delegacional vigente del afio 2005, su uso es HM/13/30/Z.
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Predio
Fuente; Elaboracion propia con imagen de Google maps

2.4.- CONTEXTO PROXIMO INMEDIATO DEL PREDIO.

Av. Cuauhtémoc. Y Calle San Borja.

Fuente; Fotografia propia en recorrido y reconocimiento de zona de estudio

Cerca del inmueble se localizan distintos giros, donde sus principales actividades son de
uso habitacional, existe uso comercial pero en menor escala e incluso de servicios, tales
como restaurantes y gasolineras.
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f g g7 ol s -
Fuente: Elaboracién propia con imagen de Google earth

Estas fotografias son de algunos servicios que existen dentro del area de influencia del Predio.
Restaurante “Marina Bistro”.y tienda Office Max.

Fuente: Fotografia propia en recorrido y reconocimiento de zona de estudio propia

En esta fotografia se aprecia la infraestructura piblica; Secretaria de Finanzas, la cual, Colinda con
el predio del proyecto propuesto.

Fuente: Fotografia propia en recorrido y reconocimiento de la zona de estudio
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2.5.-IMPACTO VIAL.

Los tipos y caracteristicas de las vias de accesos al sitio, se definen en la afluencia que
tiene la avenida Cuauhtémoc (avenida con mayor jerarquia), es direccion norte-sur, de
cinco carriles incluyendo un carril de contra flujo, semaforizacion en esquinas y
sefalizacion peatonal.

En horas de mayor carga vehicular, transitan hasta 70 unidades por minuto,
principalmente autos medianos y compactos y en menor cantidad hay un flujo de
vehiculos de carga pesada. En la calle San Borja son dos carriles de flujo vehicular con
trafico moderado y dos carriles mas que se utilizan como estacionamiento. En Eje 6 Angel
Urraza son cinco carriles y presenta caracteristicas similares a la avenida Cuauhtémoc.
En la imagen se muestran los flujos vehiculares.

Fuente; Elaboracién propia con imagen de Google earth
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2.6.- AREA DE INFLUENCIA DEL PREDIO.

El area de influencia es la interaccion que existe de los servicios y comercios con el
terreno, es decir, que haya interés o necesidad de acudir a ellos para dicha interaccion, se
determina mediante traslados en vehiculo particular o transporte publico a una distancia
no mayor a 10 minutos por las principales avenidas o arterias viales. En el siguiente plano
se delimita el &rea de influencia: al Norte su limite es con Eje 4 Sur (Xola), al Sur con Eje
7 Sur (Municipio Libre), al Oriente con Calzada de Tlalpan, al Poniente con Av.

Insurgentes Sur.
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CAPITULO 3 DETERMINANTES DE LAS CONDICIONES
NATURALES Y ARTIFICIALES; CONTEXTO URBANO.

3.1.-CARACTERISTICAS, EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS EN LA DELEGACION
BENITO JUAREZ.

3.1.1.-ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA DELEGACION BENITO JUAREZ

Benito Juarez, distinguido personaje de la historia de México, ha dado el nombre no sélo a
un sinnumero de escuelas, monumentos, parques y avenidas, sino en este caso a una de
las 16 delegaciones que conforman el Distrito Federal. El amor y respeto por la nacion lo
llevaron a resistir cualquier embestida de los conservadores desde Veracruz, donde
ejercié la presidencia del gobierno liberal. Dict6 las Leyes de Reforma (1859), que
radicalizaban la Constitucién de 1857 con la nacionalizacion de los bienes del clero, la
supresion de las 6rdenes monasticas, la creacion del Registro Civil y la separacion
definitiva de la Iglesia y el Estado. Mas tarde, dirigié la lucha contra la intervencion
francesa y el imperio de Maximiliano, al cual derrot6 en 1867, afio en el que fue reelegido
como presidente.

En todo momento Judrez consagrd su vida e inteligencia a la defensa de la nacién y
reiteré su fe en la legalidad en su célebre frase: “El respeto al derecho ajeno es la paz”.
Fue el jefe del Departamento del Distrito Federal, Octavio Senties Gomez, quien el 30 de
diciembre de 1972 decidi6 otorgarle a esta demarcacion el nombre de Benito Juarez.
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Mapa antiguo de la Delegacién Benito Juarez

Con el paso del tiempo, la Delegacion fue vinculada cada vez més a la ciudad de México.

En los primeros afios del siglo XX surgié una ola de fraccionamientos con caracteristicas
a veces anarquicas. Se disponia de calles y avenidas sin tener la aprobacién oficial ni el
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reconocimiento de lotes ya demarcados. Entre las principales colonias que se crearon en
nuestra actual Delegacién estaban la Del Valle, la California, la Berlin, la Carrera
Lardizabal, La Laguna y El Zacate (esta Ultima afectaba al barrio de Actipan). En la
década de los veinte se aumento la actividad en Mixcoac, Tacubaya, San Pedro de los
Pinos, Actipan, El Zacate, Narvarte, etcétera. Entre 1920 y 1924 se dio nomenclatura a las
calles de Eugenia y Félix Cuevas.

Con el fin de hacer mas expeditas las demandas de vivienda y servicios, se fracciono el
territorio denominado ciudad de México —que existia desde 1941— en sélo cuatro
delegaciones; entre éstas, la Delegacion Benito Judrez. Surgieron ademas: la
Cuauhtémoc, la Venustiano Carranza y la Miguel Hidalgo. En 1941, de nuevo fue
reformada la division politica del Distrito Federal, el cual fue dividido ahora en 12 partes; la
mayor de ellas comprendié el area denominada ciudad de México, Tacubaya y
Mixcoac. Es imprescindible anotar que, en esta fecha, desaparecié la delegacién General
Anaya —creada con la reforma de 1928—, cuyo territorio pas6 a formar parte de la hoy
Delegacion Benito Juarez y de la de Coyoacan. Lo mas notable del decenio que va de
1950 a 1960 es que el area delegacional dej6 de ser de las afueras de la ciudad y paso a
convertirse en parte de su centro.

Benito Juarez

Distrito Federal

Fuente: Imagenes Google Distrito Federal

3.2.-CLIMA

La delegacion Benito Juarez se caracteriza por tener un clima templado subhimedo con
lluvias en verano. Tiene como caracteristica distintiva un rango de temperatura media
anual de 14° a 18° C y una precipitacion total anual de 500 a 600 mm.
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3.3.-TIPO DE SUELO

La topografia de la Delegacion es plana con ligeras ondulaciones. El tipo de terreno es
arcilloso de alta plasticidad y baja resistencia con un espesor de 15 metros.

3.4.- USO DE SUELO

La Delegacién Benito Juarez tiene una superficie territorial de 2,661.5 has. lo que
representa el 1.8% de la superficie del Distrito Federal. ElI 42% del uso del suelo de la
demarcacion esta destinado al uso mixto, el 39% al uso habitacional, 13.0% siendo
destinado para el equipamiento, 4.0% a los espacios abiertos y solamente el 2.0% a la
industria.

3.5.- GEOMORFOLOGIA

El relieve de la delegacién comprende la regién de llanura. Las llanuras y los lomerios no
ofrecen grandes diferencias, pues la altura de las lomas con respecto al nivel de la llanura,
no excede los 100 metros. La llanura es la regibn més adecuada para la vida humana y
para el desarrollo de las industrias.

3.6.- VIENTOS DOMINANTES Y CALIDAD DEL AIRE

Los vientos dominantes se direccionan de noreste a suroeste, encontrandose con la
cadena montafiosa que cierra la cuenca por el sur; de tal forma que las corrientes aéreas
se detienen en esa zona, junto con los contaminantes que arrastran o se forman en el
trayecto. Ademas, persiste una condicién anticiclonica de la micro atmésfera de la cuenca;
esta caracteristica provoca que los vientos sean muy débiles la mayor parte del tiempo v,
por lo tanto, se presenta una ventilacion pobre. Ambas caracteristicas impiden una
circulacion 6ptima de los vientos, generando en la atmdsfera condiciones para una alta
concentracion de gases contaminantes.
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3.7.- LIMITES Y COLINDANCIAS

La Delegacion Benito Juérez se ubica en el centro de la ciudad de México. Su altitud es
de 2 mil 242 metros SNM, y su superficie es de 26.63 km2. Sus limites son: al norte la
Delegacion Miguel Hidalgo y Cuauhtémoc; al sur Coyoacan; al este Iztapalapa e Iztacalco,
y al oeste Alvaro Obregon. Esta constituido de 56 colonias y 3 centros urbanos (unidades
habitacionales) totalmente dotados de los servicios e infraestructura urbana, a lo largo y
ancho de 2 mil 210 manzanas, en las que confluyen las vialidades méas importantes de la

capital.

DELEGACION
CUAUHTEMOC -

GACION
OBREGON

DELE
ALVARD

Predio
Mapa de los limites y colindancias de la Delegacion Benito Juarez

44



PROYECTO ARQUITECTONICO “DEPARTAMENTOS SAN BORJA “COLONIA NARVARTE, DISTRITO FEDERAL

3.8.- VIAS DE COMUNICACION

Con la incorporacion de la Delegacion al nicleo de la ciudad de México, se construyeron a través
de su territorio las primeras vias rapidas: al norte el Viaducto Miguel Aleman, al sur el Circuito

Interior Rio Churubusco, al oriente la Avenida Plutarco Elias Calles y al occidente el Periférico o
Boulevard Adolfo Lépez Mateos.
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Mapa de las vias de comunicacion en la Delegacion Benito Juarez
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3.9.- VIVIENDA

El 70 por ciento del area delegacional esta dedicado a la vivienda y a los servicios; el
resto lo ocupan calles y avenidas, y s6lo un 2 por ciento esta destinado a la industria. En
total, el nUmero de viviendas es de 115 mil 975; de éstas el 99.9 por ciento son
particulares, y el 1 por ciento colectivas. El nimero de residentes por vivienda promedio
es de 3.1 habitantes.

Las viviendas que cuentan con agua intradomiciliaria ascienden al 99.2 por ciento. Las
qgue cuentan con drenaje conectado a la red a 99.5 por ciento. Las que poseen energia
eléctrica ascienden al 100 por ciento.

En total, en la Delegacion habitan 359 mil 330 ciudadanos en 115 mil 912 viviendas que
se extienden en una superficie de 379 mil 646 metros cuadrados.

VIVIENDAS PARTICULARES QUE DISPONEN DE DRENAJE Y ENERGIA ELECTRICA

DISPONEN DE DRENAJE DISPONEN DE ENERGIA ELECTRICA
ANO DISTRITO FEDERAL BENITO JUAREZ DISTRITO FEDERAL BENITO JUAREZ
N COBERTURA COBERTURA COBERTURA COBERTURA

0. e No. = No. 5 No. 5
(%) (%) (%) (%)
1980 | 1,485,286 85.0 130,886 97.7 1,700,836 974 132,692 99.0
1990 | 1,677,692 93.8 112,378 98.6 1,775,845 99.3 113,864 99.9
1995 | 1,961,968 97.8 112,145 99.2 2,001,693 99.8 112,445 99.5
2000 | 2,065,217 98.2 112,909 99.3 2,093,805 99.5 113,562 99.8
2005 | 2,183,288 98.5 113,290 98.8 2,184,909 98.6 113,038 98.6

Fuente: INEGL.

3.10.- POBLACION

Para el afio 2000 la Delegacién contaba con una poblacién de 360 mil 478 habitantes, que
representan el 4.2 por ciento de la poblacion del Distrito Federal, que es de 8 millones 591
mil 309 habitantes. Los hombres representan el 44 por ciento, y las mujeres el 56 por
ciento. La tasa de crecimiento se sitla, entre 1995 y el 2000 en -0.28. El 69 por ciento de
la poblacion residente tiene su lugar de origen en otros estados: Hidalgo, Puebla,
Veracruz y Oaxaca.

La densidad de la poblacién es de 13 mil 537 habitantes por km2. Existe una poblacion
flotante de un millon 500 mil habitantes.

En el presente, la Delegacion Benito Juarez esta habitada en su mayoria por estratos
medios y medios altos. El 32.38 por ciento de los habitantes son profesionistas y técnicos;
el 18.93 trabajadores administrativos; el 14.34 trabajadores de servicios; el 13.50
comerciantes ambulantes; el 12.07 funcionarios y directivos; el 6.98 trabajadores en la
industria; el 1.72 en trabajo no especificado y el 0.08 por ciento son trabajadores
agropecuarios.

El mayor crecimiento demografico se registré6 entre 1950 y 1960, y a partir de 1970
continué aumentando pero no de la misma manera, sino a un ritmo mas lento, ocupando
en los dos primeros decenios mencionados, el cuarto y quinto lugar en el indice de
crecimiento de la ciudad por delegaciones.
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POBLACION
POBLACION TOTAL TASA DE CRECIMIENTO MEDIA ANUAL
DISTRITO : DISTRITO <
ANO FEDERAL BENITO JUAREZ SERIGHD FEDERAL BENITO JUAREZ
. . Participacion . a
Numero Numero P 3 %o

orcentual

1990 8,235,744 407,811 50 1980-90 -07 29

1995 8,489,007 369,956 44 1990-95 0.6 -1.9

2000 8,605,239 360,478 4.2 1990-2000 04 -1.2

2005 8,720,916 355,017 41 2000-2005 0.3 -0.3

Fuente: INEGL.

3.11.-SERVICIOS PUBLICOS

En 1970 surgié administrativamente la Delegacion, aunque sus colonias mas antiguas
datan de 1910-1930, cuando se instauré un interesante proceso de urbanizacién, que
exigié en su momento la introduccion del agua potable, el drenaje, el alumbrado, la
pavimentacion y el servicio de limpia. Con el paso del tiempo, éstos fueron perdiendo su
6ptimo funcionamiento.

Siendo el agua un recurso limitado, con el tiempo se vio incrementado el problema de
abastecimiento, obligando a las autoridades a adoptar y difundir una nueva cultura en
cuanto a su uso y cuidado.

3.12.- AGUA POTABLE

En la Delegacion el sistema de agua potable cuenta con una cobertura del 100 por ciento,
siendo sus principales fuentes de alimentacion:

1.- El Tanque 1 de Santa Lucia, con una linea de 48” (122 cm.) de diametro, entrando por
la calle de Molinos.

2.- La Planta Xotepingo, con dos lineas de 48” (122 cm.) de diametro, que corren por toda
la avenida Division del Norte.

3.- El Tanque Jardin del Arte, de 36” (91 cm.) de diametro, que inicia en la calle de Gabriel
Mancera y Rodriguez Saro y esta alimentado del Tanque las Torres de 48” (122 cm.), que
entra por avenida Universidad.

El caudal aportado por el sistema poniente es menor comparado con el sistema sur que
tiene dos lineas de 122 cm. de diametro; cuenta también con fuentes internas que son 22
pozos operados por la Direccion General de Construccion y Operacion Hidraulica, los
cuales tienen el sistema automatico de cloracién para seguridad de los usuarios —con el
100 por ciento de potabilidad— y aportan un caudal total de 810 litros por segundo —lo que
hace un total de 430 mil 704 m3 al dia, inyectado directamente a la red de distribucion.
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RED DE DISTRIBUCION DE AGUA POTABLE Y DEL SISTEMA DE DRENAJE
(Kilometros)

DISTRITO FEDERAL BENITO JUAREZ
TIPO Participacion %
1996 2005 1996 2005 1996 2005
Red Primaria de Distribucion de Agua 875 1 10349| 4438 893 51 86
Potable
Red Secundaria de Distribucion de 11,9535 119128| 6004 826.0 50 6.9
Agua Potable
Red Primaria de Drenaje 20236 20930 1115 111.5 55 53
Red Secundaria de Drenaje 10.237.3 10,237.0| 5568 556.8 54 54
Fuente: INEGI.

3.13.- DRENAJE

La servicio de drenaje tiene una cobertura del 100 por ciento; esta compuesto por una red
secundaria (diametros menores a 60 cm) de mil 325 kilbmetros de longitud —que se
extiende por toda la Delegacion— y se descarga después a la red primaria, compuesta por
colectores (con didmetros desde 60 a 350 cm) que tienen una longitud de 556.8
kilometros.

En su mayor parte la Delegacion es drenada por ductos, cuyo sentido es de poniente a
oriente, solo pequefias zonas van en sentido sur norte, aunque estos recolectores se
incorporan a los del otro sentido. Estos colectores descargan en el sistema general de
drenaje, el cual tiene la funcién de captar las descargas de la red primaria de todo el
Distrito Federal.

Fotografia propia tomada en el recorrido de zona
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3.14.- ALUMBRADO PUBLICO

La Red de Alumbrado Publico, cuyas condiciones y funcionamiento son aceptables, se
encuentra instalada en todas las colonias de la delegacion. Para el 2004 existian 21 mil
502 luminarias, que representan 17 habitantes por luminaria y 8.1 luminarias por hectarea.
De éstas, a la Delegacion le corresponde atender 19 mil 814 en vialidades secundarias.

ALUMBRADO PUBLICO

DISTRITO FEDERAL BENITO JUAREZ
FONBEFTO 1996 2004 1996 2004
Luminarias 339,102 340,046 21,510 21,502
Habitantes por Luminaria 25 25 18 17
Luminarias por Hectarea 2.3 23 8.1 8.1
Fuente: INEGI.

En la actualidad, sus instalaciones tienen una vida util de mas de 40 afos y, como es
natural, la presencia de fallas en los componentes eléctricos es frecuente; el cableado en

muchos casos es el original y las luminarias no son las mas adecuadas para las
necesidades actuales.

Fuente: fotografia propia tomada en recorrido de zona
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3.15.- INSTALACIONES DEPORTIVAS

Las autoridades delegacionales, en su afan por cumplir como un gobierno responsable
que fomente la calidad de vida y el fortalecimiento de la comunidad de manera
sustentable, a través de la administracion transparente de los recursos, la prestacion
eficiente de los servicios, la comunicacion sistematica con la sociedad y la promocion y
participacién ciudadana, ponen al servicio de los mexicanos varias instalaciones
deportivas para el sano esparcimiento y recreacion de sus habitantes.

Entre estas estan la Alberca Olimpica Francisco Marquez; la Alberca y Gimnasio
Olimpicos, las Escuelas Técnico-Deportivas, los deportivos Benito Juarez, Vicente
Saldivar, Juan Capilla, Gumersindo Romero, Tirso Hernandez, la Ciudad de los Deportes
gue incluye el hoy Estadio Azul y la Monumental Plaza de Toros México.

wein

Fuente; Alberca Olimpica Francisco Marquez
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3.16.- SALUD

En el ramo de salud y asistencia social se cuenta con hospitales y clinicas que atienden
las necesidades de la poblacion. Estan el Hospital General de Xoco y el Hospital 20 de
Noviembre entre otros.

UNIDADES MEDICAS DEL GOBIERNO DEL DISTRITO FEDERAL

(No.)
DISTRITO FEDERAL BENITO JUAREZ
TIPO Participacion %
2001 2005 2001 2005 2001 2005
De consulta externa 360 275 9 3 2.5 29
De hospitalizacion general 13 13 1 1 7.7 77
De hospitalizacién especializada 18 19 0 0 0.0 0.0
[TOTAL 391 307 10 9 2.6 2.9]

h—
Fuente: INEGI.

Fuente; fotografias tomadas en recorrido de zona

En la esquina de calle San Borja y Gabriel Mancera se encuentra una clinica familiar del
Seguro Social. En la esquina de Pestalozzi y Torres Adalid se encuentra el hospital de
traumatologia del IMSS. En la esquina de Gabriel Mancera y Xola se encuentra un
hospital Regional del Seguro Social. Ademas hay una clinica de especialidades
oftalmoldgicas privado en calle Pestalozzi casi esquina con Calle Eugenia.

Fotografias tomadas en el recorrido de zona de estudio.
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3.17.- TRANSPORTE PUBLICO

El parque vehicular de la Delegacion esta conformado por 373,485 automotores, de los
cuales el 96.2% son de servicio particular y solamente el 3.8% es transporte publico. La
participacion de la Benito Juarez en el parque vehicular total del Distrito Federal es del
10.2%, porcentaje que disminuye al 10.0% con relacion a los automoviles y los camiones
de carga (8.0%) y se incrementa sustancialmente con referencia a los camiones de
pasajeros (64.3%) y en el nUumero de motocicletas (13.2%).

VEHICULOS REGISTRADOS SEGUN TIPO Y SERVICIO, 2003

] BENITO JUAREZ
TIPO Y SERVICIO DISTRITO FEDERAL Puiticipacién

(No.) No. o
TOTAL 3,657,630 373,485 10.2
Publicos 150,331 14,154 94
Particulares 3,507,299 359,331 10.2
Automoviles 3,342,145 335,411 10.0
Publicos 134,289 5,762 43
Particulares 3,207,856 329,649 10.3
Camiones de Pasajeros 15,317 9,851 64.3
Publicos 9,652 8,313 86.1
Particulares 5,665 1,538 271
Camiones de Carga 217,818 17,350 8.0
Publicos 6,390 79 1.2
Particulares 211,428 17,271 8.2
Motocicletas 82,350 10,873 13.2

Fuente: INEGI.

Se encuentra una linea de microbuls que corre por todo el eje cuauhtémoc de norte a sur.
A dos calles se encuentra el metro Divisién del Norte y a dos calles se encuentra el metro
Eugenia que pertenece a la linea 3.

Por San Borja da servicio una ruta de microbus que va de Politécnico a Coyoacan.

La Delegaciéon se distingue por tener todos los servicios de transporte como son entre
otros, varias lineas del Metro, asi como del Trolebus, Microbuses, peseros, etc.

52



PROYECTO ARQUITECTONICO “DEPARTAMENTOS SAN BORJA “COLONIA NARVARTE, DISTRITO FEDERAL

Fuente Elaboracion propia con plano de la delegacion Benito Juarez, en trasporte e infraestructura
publica

3.18.- PARQUES

En total se cuenta con 24 parques distribuidos en toda la Delegacion, con un total de 1,
511, 460 m2 de areas verdes que comprenden parques, glorietas, camellones y vialidades
primarias entre otros. Los parques, jardines y plazas son el descanso visual no solo de los
pobladores del lugar sino de los paseantes, y se les asigna a cada uno el nombre de un
personaje ilustre o de un héroe nacional, como un homenaje pdstumo a su sacrificio, a
sus ideales y a su heroismo.
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Fuente Elaboracion propia con plano de la delegacion Benito Juarez, en infraestructura publica
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3.19.- MERCADOS

La Delegacion Benito Juarez cuenta con 16 Mercados Publicos: Mercado Alamos,
Mercado Lago, Mercado Portales, Mercado 24 de Agosto, Mercado 1° de Diciembre,
Mercado La Moderna, Mercado Mixcoac, Mercado Lazaro Cardenas, Mercado San Pedro
De Los Pinos, Mercado Postal, Mercado Postal Anexo, Mercado Independencia, Mercado
de Santa Maria Nativitas, Mercado de Tlacoquemécatl, Mercado de Santa Cruz Atoyac,

Mercado Portales Anexo.
19 o Bictambre Hgm
@ : Mercado Alamos

@

Colant del Valle

Mercado
Bta. Cruz Atayac PREDIO

Fuente; Elaboracion propia con plano de la delegacion Benito Juarez en mercados e infraestructura

Fuente; Fotografias tomadas en el recorrido de zona
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1.20.- EDUCACION.

Este es un jardin de nifios ubicado a dos cuadras del terreno, en la esquina de calle
Pitagoras y San Borja.

El Colegio de Bachilleres Plantel 20 se encuentra en la esquina de Calle Matias Romero y
Nicolds San Juan. A la izquierda El Instituto Metropolitano se encuentra en la calle de San Borja,
tiene educacién basica (primaria y secundaria).

En Beistegui y Heriberto Frias se encuentra el Centro Universitario México y pertenece a
nivel Preparatoria, siendo escuela particular.

En calle San Lorenzo esquina Gabriel Mancera se localiza la Universidad
Latinoamericana, donde se cursan bachilleratos, licenciaturas y posgrados.

Fuente: Fotografias propias tomadas en el recorrido y reconocimiento de zona de estudio
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3.21.- CENTROS COMERCIALES. PARQUE DELTA Y PLAZA UNIVERSIDAD.

Parque Delta abri6 sus puertas en el afio 2005.Con 150,000 m2. Sobre Viaducto y Av.
Cuauhtémoc, col. Narvarte, delegaciéon Benito Juarez. Este centro comercial cuenta con
mas de 130 locales comerciales de marcas y franquicias de prestigio nacional e
internacional, compuesto de tres niveles en los que conviven entre si las opciones mas
vanguardistas de tiendas, restaurantes y centros de entretenimiento:

* Una exclusiva Tienda departamental.

* El complejo cinematogréafico con mas de 10 salas.

» Reconocidos restaurantes de comida internacional.

* Exclusivas boutiques de las mas prestigiadas marcas.

* Sofisticados cafés.

« Area de comida réapida con gran variedad de alimentos para todos los gustos.

» Tienda de Autoservicio.

Fuente; fotografias propias tomada

Plaza Universidad abri6 sus puertas en el afio 1969.Con 78,146 m2. sobre Av.
Universidad y Av. Popocatépetl, Col. Santa Cruz Atoyac, Del. Benito Juarez. Este centro
comercial cuenta con mas de 86 locales comerciales de marcas y franquicias de prestigio
nacional e internacional, compuesto de un nivel en los que conviven entre si las opciones
mas vanguardistas de tiendas, restaurantes y centros de entretenimiento:

* Una exclusiva Tienda departamental.

* El complejo cinematografico con més de 19 salas.

* Reconocidos restaurantes de comida internacional.

* Exclusivas boutiques de las mas prestigiadas marcas.
* Sofisticados cafés.

« Area de comida rapida con gran variedad de alimentos para todos los gustos.
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Fuente; fotografias propias tomadas en recorrido y reconocimiento de zona

3.22.- SUPERMERCADOS.

Fotografias propias del recorrido y reconocimiento de zona de estudio

Mega comercial mexicana se ubica en Pilares y Pestalozzi. Fotografia derecha Chedraui
se ubica en Av. Universidad y Miguel Laurent.

Fotografia propia del recorrido de zona, Supermercado Soriana se ubica en Gabriel Mancera
esquina con Eugenia.
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3.23. MAPA EQUIPAMIENTO DE LA ZONA DE ESTUDIO

Con el equipamiento existente analizado anteriormente se elaboré el presente mapa de
infraestructura en la zona de influencia del proyecto, en el que se demuestra que si tiene la

suficiente capacidad instalada la delegacion y la colonia Narvarte para albergar el proyecto
propuesto.

- Terreno

- Sucursales bancarias (Santander, Bancomer, HSBC)

- Iglesias

- Escuelas (Nivel basico, Universidad y Posgrado)

- Supermercados (Comercial Mexicana, Chedraui)

- Salud (IMSS)
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3.24.- PRINCIPALES COMPETIDORES.

En el presente mapa se muestran los principales competidores que se encuentran dentro
del area de influencia y todos los desarrollos, siendo condominios horizontales, tipo medio

y residencial.
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Av. Divisién del Norte.

Calle Tenayuca.

Fotos: Propias tomadas en el recorrido y reconocimiento de zona de estudio
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CAPITULO 4 DETERMINANTES DE LOS ASPECTOS
NORMATIVOS, REGLAMENTARIOS Y DE RECURSOS

4.1.- ANALISIS DE LA NORMATIVIDAD VIGENTE APLICABLE AL PREDIO.

Es de vital importancia considerar la normatividad vigente que aplica en el inmueble
propuesto, ya que, es determinante para definir el alcance que tendra el desarrollo
habitacional, no so6lo en su capacidad de uso (CUS) y ocupacion (COS) de suelo, sino en
la parte financiera, de la cual, depende la rentabilidad del proyecto, por lo que en el
transcurso de su desarrollo completo no hay que perderlo de vista.

4.2.- USOS PERMITIDOS, PROHIBIDOS Y CONDICIONADOS.

Como ya se comentd en capitulos anteriores, el terreno no presenta ninguna restriccion
de riesgo, de derechos de via, ni servidumbre de paso. A su vez, no posee alguna
construccién dentro del predio que tenga valor arquitecténico o arqueoldgico segun la
catalogacién del INAH e INBA.

El uso de suelo permitido del predio, en sus coeficientes COS y CUS, esta determinado
por el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de la delegacion Benito Juarez. En él
estipula el uso de suelo H4/20/M (Fig. 1). Por lo que es limitado a s6lo uso habitacional (H)
con cuatro niveles de elevacion (4), no mayores a 3.60 metros cada uno, con 20% de area
libre y densidad media M (una vivienda por cada 50 m2 de la superficie total del terreno).

Dentro del mismo Programa Delegacional de Desarrollo Urbano, existe un apartado de
Norma de Ordenacion sobre Vialidades, en el cual, se otorga un uso que sustituye al
establecido, segln el caso. Dicha norma se aplica sobre las principales vialidades de la
Delegacion, implantado como estrategia en la ordenacion del flujo vehicular.

Predio

(Fig. 1) Fragmento donde se ubica el terreno en la carta del Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano de la delegacion Benito Juarez.
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4.3.- NORMA GENERAL DE ORDENACION NO. 10

En el predio si aplica esta Norma de Ordenacion sobre Vialidades, por ubicarse sobre la
avenida Cuauhtémoc (Eje 1 poniente y una de las principales avenidas de la Delegacion),
correspondiente al trayecto desde la calle Viaducto Miguel Aleméan a Circuito Interior (Rio
Churubusco).

Dicha norma establece su uso de suelo HM/8/20/Z, la cual, amplia las expectativas del
desarrollo habitacional y sélo con restricciones a uso habitacional mixto (HM), ocho
niveles de elevacién (8), 20 % de &rea libre (igual que el uso anterior) y con densidad Z,
referida ésta literal a lo que indique la zonificacion del programa. Ademas, aplica la
Norma General de Ordenacidén No. 10 y un “castigo” del 20% adicional de incremento a
la demanda reglamentaria de estacionamiento para visitantes. (Fig. 2).

NORMAS DE ORDENACION SOBRE VIALIDADES

VIALIDAD TRAMO uso
EJE 1 PTE. 0-pP HM 8/ 20/ Z
AV. CUAUHTEMOC DE VIADUCTO MIGUEL ALEMAN A
CIRCUITO INTERIOR APLICA NORMA GENERAL DE ORDENACION N° 10, Y 20%

ADICIONAL DE INCREMENTO A LA DEMANDA REGLAMENTARIA

RIO CHURUBUSCO DE ESTACIONAMIENTO PARA VISITANTES.

(Fig. 2). Cuadro adicional de normas de ordenacion sobre vialidades del citado Programa.
El analisis de la Norma General de Ordenaciéon No. 10 sefiala que:

10. Alturas maximas en vialidades en funcién de la superficie del predio y restricciones de
construccion al fondo y laterales.

Esta norma es aplicable Unicamente en las zonas y vialidades que sefiale el Programa
Delegacional correspondiente.

Todos los proyectos en que se aplique esta norma, deberan incrementar el espacio para
estacionamiento de visitantes en un minimo de 20% respecto a lo que establece el Reglamento de
Construcciones para el Distrito Federal y sus Normas Técnicas Complementarias.

Para predios con superficies a partir de 1,000 m2, y con un frente minimo de 15 metros, la altura en
namero de niveles y las restricciones laterales, se sujetaran a lo que indica el siguiente cuadro (Fig.
3):

Superficie del predio N MG diciitveles Restl'lcuones‘ minimas KArealibre (%)
(m2) laterales (i)
mas de 1,000 hasta 1.500 11 3.0 30
mas de 1,500 hasta 2,000 13 3.0 30
mas de 2.000 hasta 2.500 15 3.0 30
mas de 2.500 hasta 3.000 17 3.5 35
mas de 3.000 hasta 4.000 19 3.5 35
mas de 4,000 en adelante 22 3.5 50

(Fig. 3) Cuadro de superficies del predio de la Norma 10.
Las restricciones laterales seran aplicables a partir del nivel que indica el cuadro anterior. Las

restricciones en la colindancia posterior se determinaran conforme a lo que establece la norma no.
7.
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En todo el frente del predio se debera dejar una franja libre al interior del alineamiento, a partir de
la seccién que para cada vialidad determine el Programa Delegacional respectivo. Dicha franja
podra ser utilizada solamente para la entrada y salida de personas y vehiculos al predio, su
mantenimiento y control serd responsabilidad del propietario. Sobre esta franja no se podra
construir, cubrir ni instalar estructuras fijas y/o desmontables, con excepcién de las que se utilicen
para delimitar el predio.

Todas las maniobras necesarias para estacionamiento y circulacion de vehiculos, ascenso y
descenso de pasajeros, carga y descarga de mercancias y operacion de todos los vehiculos de
servicio o0 suministro relacionado con las actividades que implique la utilizacién del predio, deberan
realizarse a partir del limite interior del predio.

Cuando los proyectos contemplen construir pisos para estacionamiento, circulaciones y vestibulos
arriba del nivel de banqueta, podran incrementar su superficie de desplante hasta en 30% del area
libre y hasta una altura de 10 m. sobre el nivel de banqueta. Estos pisos cuantifican en el nUmero
de niveles permitidos por la presente norma. A partir de los 10 m. 6 4 niveles de altura, las
construcciones a que se refiere el parrafo anterior deberan respetar el porcentaje de area libre y el
manejo de 4 fachadas sefialadas en el cuadro.

Los proyectos deberan sujetarse a lo establecido en la norma no. 4.

Para la aplicacion de esta norma, es requisito indispensable presentar el Estudio de Impacto
Urbano o Urbano-Ambiental para el proyecto propuesto, el cual se sujetara a lo que establece la
Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y su Reglamento.

Asimismo, la norma no. 7 nos limita a que: “Todas las edificaciones de mas de 6 niveles,
deberan observar una restriccion minima en la colindancia posterior de un 15% de su
altura y una separacion que no podra ser menor a 4 metros, debiendo cumplir con lo
establecido en el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal y sus Normas
Técnicas Complementarias, con respecto a patios de iluminacion y ventilacion”.

No obstante, una vez analizada la Norma General de Ordenacién No. 10, se puede
establecer el uso actual y definitivo del predio. Con la ayuda de la tabla de superficies de
predios (Fig. 3), se selecciona el apartado que compete a la superficie del predio del
desarrollo habitacional. Este renglén seleccionado, determina el uso de suelo que
corresponde a HM/15/30/Z con 3 metros de area libre lateral en colindancias y un 20% de
incremento en cajones de estacionamiento para visitantes.

La clasificacion y selecciéon del uso de suelo en la tabla de superficies de predios, resulto
del célculo de la superficie del predio en metros cuadrados, adquirido del plano catastral
del predio, que cuantifica la superficie de 2,027mz2 (Fig. 4), lo cual, ubica al predio en la
tabla de superficies en el renglon de predios de mas de 2,000 m2 hasta 2,500 mz2. (Fig. 3).
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(Fig. 4) Plano del predio, adquirido del Catastro de la Delegacion Benito Juarez.

Ademas, en la Norma General de Ordenacion No. 7 en sus apartados B y C, se
establece lo siguiente:

B) La altura maxima de entrepiso para uso habitacional sera de 3.60 m. de piso terminado
a piso terminado y hasta de 4.50 m. para otros usos. La altura minima de entrepiso se
determina de acuerdo a lo establecido en el Reglamento de Construcciones para el
Distrito Federal y sus Normas Técnicas Complementarias. Para el caso de techos
inclinados, la altura de estos forman parte de la altura total de la edificacion.

C) En el caso de que por razones de procedimiento constructivo se opte por construir el
estacionamiento conforme a la Norma no. 1, es decir, medio nivel por abajo del nivel de
banqueta, el numero de niveles permitidos se contara a partir del nivel resultante arriba
del nivel medio de banqueta. Este ultimo podra tener una altura maxima de 1.80 m. sobre
el nivel medio de banqueta.

Como ya se comentd anteriormente, la superficie del terreno es de 2,072 m2, de los
cuales por norma, sélo el 70% de ese espacio se ocupara para el desplante de la torre de
departamentos, lo que, en términos numéricos desciende a 1,418.90 m2, con una
elevacion de 15 niveles y una densidad Z. (Fig. 5).

64



PROYECTO ARQUITECTONICO “DEPARTAMENTOS SAN BORJA “COLONIA NARVARTE, DISTRITO FEDERAL

(Fig. 5). Plano del predio.
Calle San Borja
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Para concluir este capitulo, queda claro el interés que imper6 en buscar la mejor
propuesta, en la que finalmente su uso de suelo es HM/15/30/Z, donde destaca el
potencial del predio conforme a las normas y reglamentos actuales en el Distrito Federal y
especificamente en la Delegacién Benito Juarez. Esto incrementara la rentabilidad del
proyecto, dando un margen de utilidad mayor, ya que en toda inversion es la principal

inquietud e incertidumbre.
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4.4.- CRITERIOS DE COMPOSICION ARQUITECTONICA

En el proyecto se tom6 como eje principal de trazo la esquina de San Borja con avenida
universidad, logrando con ello la plaza de acceso al interior de inmueble el area
permeable de dejo en la parte posterior del predio para cumplir con las restricciones de la
norma 7 que menciona no podra ser menor a 4 metros.

Los servicios se pretende que sirvan como vestibulacién en el interior del inmueble

CALLE SAN BORJA
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Imagen del proyecto

En la modulacién de la estructura se partié de médulos de 10metros por 10metros
permitiendo el claro para 4 cajones de estacionamiento
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DIAGRAMA DE FUNCIONAMIENTO
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CAPITULOV ANTEPROYECTO ARQUITECTONICO

Es claro que el capitulo anterior, marca como referente la guia que se debe seguir y
mejorar en el producto que se ofrecera. Asi que, partiendo de ese patron de analisis, el
producto se describe a continuacion:
e Por norma Delegacional, el uso de suelo corresponde a HM/15/30/Z, lo que el
proyecto se limita a 15 niveles de altura.

e El predio cuenta con 2027 m2. Por lo que el area libre requerida es de 608 mz2,

Como se describe en la metodologia para investigar los principales competidores, los
departamentos propuestos en el disefio arquitectdénico son de 100 m2. En cada nivel de la
torre partiendo desde el primer nivel, se tienen contemplados 7 departamentos, lo que en
total son 14 niveles y un total de 98 departamentos. (La planta baja se destina para el
acceso, vehicular y peatonal, caseta de vigilancia, gimnasio, spa, salon de fiestas con
sanitarios, recibidor, lavanderia, estacionamiento y circulaciones verticales y horizontales.
todavia por desarrollar por lo que el nimero de cajones de estacionamiento y
departamentos disminuira. a 98 departamentos de los 105 potenciales de construirse)

Se diseflaron cuatro sétanos para estacionamiento con capacidad para 208 cajones
incluidos 8 para discapacitados.

En el Reglamento de Construccion del D.F., se sefala para los estacionamientos de uso
habitacional que se tendra que considerar un aumento y multiplicar el total de unidades
habitacionales por 1.6, esto resulta 156.8 cajones y la Norma 10, sefiala un aumento de
20% por concepto de visitantes. En total se necesitan 188 cajones, por lo que el desarrollo
cumple en nimero de cajones con 208 unidades. Con lo que cada departamento puede

llegar a tener dos cajones si lo requiere.

La planta tipo inicia desde el primer nivel y se repite consecutivamente hasta el nivel 14.
Consta de 7 departamentos (los cuales miden 100 m?). El area total de los 98
departamentos (area vendible) es de 9,800 m2. En seguida se presenta la distribucion de
espacios propuestos en la planta de departamentos tipo, el area de circulaciones es de
50m? por nlcleo de escalera y elevadores, siendo 2 elevadores y 2 escaleras por nivel,

siendo 1500 m? totales de circulacion y servicios en los 15 niveles
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La planta baja es donde se ubica el acceso vehicular y peatonal. La parte de servicios
(gimnasio lavanderia y salén de fiestas se ubican en el 1*° piso. Al edificio se accede por
la Av. Cuauhtémoc

Las plantas de sétanos son cuatro, igualmente delimitadas por las rampas. Libran una
altura de 3.00 metros cada una de ellas, tanto como de ascenso como de descenso. La
altura de piso a techo es de 3.00 metros, mas la losa de concreto armado que se

considera de 30 centimetros en sus limites inferior y superior.

En el estacionamiento las alturas de piso a techo son de 3.0 metros. También se aprecia

el nivel de desplante de los departamentos, partiendo desde el primer nivel.

En la fachada se aprecian las alturas de los niveles de departamentos. Su medida de piso
a techo es de 3.00 metros. Se considera esta medida para tener mejor comodidad en las

instalaciones, ya que, se tiene la idea de hacer falsos plafones.

Estos para su funcionamiento requieren una distancia minima de 50 centimetros.

Por otra parte, se tiene el antecedente de los posibles compradores, que prefieren
departamentos que tengan mayor altura que lo reglamentario para casas habitacion, que
es de 2.40 metros. Con lo anterior, se considera una altura de piso a plafén de 2.70

metros.

Para concluir este tema de disefio arquitectdnico, se tiene claro el disefio propuesto.
Cumple con la reglamentacion en area libre, distribucion, ventilacion y cajones requeridos
de estacionamiento. Por lo que en los siguientes capitulos, hay que analizar la
rentabilidad del proyecto en conjunto para saber si es factible el disefio arquitectdnico

propuesto con su conjunto de amenidades que se ofrecen.
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5.1.- ANALISIS FINANCIERO

Como se mencion6 anteriormente, para la realizacion del proyecto se tomé como base el
estudio de mercado con elaboracion con visitas en la zona de estudio en el afio 2009.
Por lo que los datos arrogados fueron:
e Se tomd como muestra 15 departamentos muestra que se localizan en la zona de
competencia
¢ Con una sumatoria total de 587 departamentos en el mercado de diferentes metros
cuadrados
e Se analizé el precio por departamento de las 15 desarrollos expuestos, los precios
asilan entre el $1,155,000 y los 3,695,000.
e La media del precio del departamento es de $ 2,175,805
e La media de los metros ofrecidos en los 15 desarrollos es de 105m? con un precio
por metro cuadrado construido por departamento de $19, 580.

e Por tal motivo y con datos deflactados (incorporar la inflacién de los 2 afios, en 4%
anual segun datos del Banco de México) al 2012 el precio del departamento que
se propone se eleva de $2,175,805.60 a $2,349,870.05 por lo que las ventas
totales (98 departamentos) sera de $230,287,265.21

Las medidas del departamento propuesto se fij6 como meta el estar en el rango de la
media estadistica del estudio de mercado al ser de 100m?y la media en la zona estudio
nos arrog6 una de 105m?por lo que se cumple con el objetivo de estar dentro del rango
del estudio de mercado, en especial cumpliendo con la oferta y demanda en la zona de

estudio.es decir se ofreceria:

e 100m? por departamento (tres recamaras, dos bafios completos, cocina, sala,

comedor
e 7 departamentos por nivel (98 departamentos en total)
e 14 niveles de departamentos y 1 de servicios (gimnasio, salon de fiestas,

lavanderia, servicios)
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Entre los principales datos financieros del proyecto arrogan

e Terreno $47,000,000.00 (siendo el 20.41% del total de gastos totales)
e Costos de licencias $64,085,154.06

e Edificacion $105,867,986.80

e Administracion $23,855,526.52

e Gastos financieros de $7,643,399.34

Si se toman en cuenta los ingresos (ventas $230,287,265.21 ) entre los gastos nos
arrogan una utilidad bruta del 32.12% es decir de $28,835,198.50
Teniendo que hacer una inversion total de $89,782,516.45

5.2.- MEMORIAS DE CALCULO

5.2.1 CRITERIO DE INSTALACION HIDRAULICA-SANITARIA.

FUNCIONAMIENTO

El agua se obtiene de la red delegacional con una presion de 2.5 Kg/cm? siendo
almacenada en una cisterna: de ahi a un sistema hidroneumatico, el agua es llevada a
diferentes muebles sanitarios y para que otra parte llegue a calentadores de paso para

dar agua potable caliente.

Tomando en cuenta los requerimientos del conjunto de vivienda, segun el Reglamento de
Construcciones del Distrito Federal (RCDF), se establecer que el gasto diario es de 150
litros/ dia x 6 Habitantes. Esto multiplicado por 98 departamentos da un total de 88,200
litros. Que ademas tiene que ser multiplicado por 2 dias, esto nos da un total de 176, 400

litros.

El gasto diario de una persona de servicio es de 100 litros / trabajador / dia.

Dado el tipo de calidad del inmueble se propone calcular dentro de la capacidad de la
cisterna un area destinada para el sistema contra incendios y se calcula 5 litros/ m% dia.

Teniendo 17,770 m? de construccién = 355,400 litros dia. Por lo tanto se utiliza segun el

Reglamento de construcciones del Distrito Federal un minimo de 400,000 litros
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De acuerdo a la demanda establecida en el calculo de almacenamiento de agua y
siguiendo con los lineamientos del RCDF se necesitar4 una cisterna con capacidad de
600 000 litros. Todos los muebles sanitarios, en su distribucién y descarga es a través de
un ducto conector con el fin de lograr un mantenimiento funcional y discreto y siempre

tratando de ahorrar material en su construccion.
5.2.2.- CRITERIO DE INSTALACION ELECTRICA

ASPECTOS GENERALES

Las instalaciones eléctricas corresponden a un edificio destinado a viviendas de interés

medio

COMPANIA SUMINISTRADORA

La instalacion eléctrica se realizara por medio de una concentracion de medidores que
sera alimentada por la Comision Federal de Electricidad (CFE), esta a su vez alimentara
los departamentos por medio de una acometida, la cual sera llevada a la sub-estacion
eléctrica localizada en la planta de estacionamiento del conjunto, después sera transferida
por medio de canalizaciones adecuadas hasta el centro de distribuciébn de cada
departamento, en el interior de este consta de alumbrado y contactos los cuales son

protegidos por dispositivos adecuados, de acuerdo al calculo eléctrico.

Las areas comunes son alimentadas por un tablero general, el cual consta de sus debidos
circuitos derivados, que alimentan equipos de bombeo y alumbrado en todo el conjunto

habitacional.

La instalacién eléctrica se pondra de manera oculta, se utilizara poliductos en muros y
losas, teniendo que cablear la instalacién de acuerdo a las especificaciones indicadas en
planos. En los departamentos algunas lamparas podran funcionar con dos apagadores
(tipo escalera) y ademas, en la estancia y recamara principal contaran para una de sus

lamparas con atenuadores de luz (dimmer).

Toda la instalacion eléctrica contara con cableado lamparas y accesorios, en la hora de

su venta final, lista para utilizarse segun los requerimientos el usuario.
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5.2.3.- CRITERIO DE CIMENTACION

De acuerdo al RCDF en su Titulo VI. “De seguridad Estructural en las Construcciones “,
Capitulo VIl “Disefio de las cimentaciones” en su articulo 170, nos menciona que en el

Distrito Federal esta dividido en tres zonas:

Zl.- Lomas
ZIl.- Transicién

ZIll.- Lacustre

El terreno propuesto para el proyecto se encuentra en la zona Il (transicién); cuya
capacidad es de un maximo de 8 toneladas / m? por tal motivo y de acuerdo a las
caracteristicas del subsuelo, se propone un tipo de cimentacion a base de cajon de
cimentacién para compensar el peso de la estructura, es decir, se tendra que hacer un
hueco en el terreno y asi libera peso en el del suelo y se le mete aire, ese peso de tierra

gue se elimina se puede meter entonces como estructura.

En el cajén de cimentacién, se propone la losa de cimentacion, paredes laterales, paredes
intermedias y losa tapa.

Por definicion propia, la cimentacién es la parte estructural del edificio, encargada de
transmitir cargas al terreno, el cual es el Unico elemento que no podemos elegir, por lo
gue la cimentacion la realizaremos en funciéon del mismo terreno, a la profundidad de

extraccion que nos influird en la eleccion de la cimentacion adecuada.

La finalidad de la cimentaciébn es sustentar o sostener estructuras garantizando la

estabilidad del edificio, para evitar dafios a los materiales estructurales y no estructurales.

5.2.4.- CRITERIO ESTRUCTURAL.

La estructura del edificio propuesto se soluciona a base de marcos rigidos de acero cuyos
claros libres alcanzan los 10m, forman parte de la estructura, ya sea la que esta
compuesta por columnas y trabes o las que esta compuesta por muros y losas. Es por
eso que los marcos nos ayudan a entender el funcionamiento logico de las cargas y como

estas actlan de acuerdo a factores externos como son vientos, sismos, etc.
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Hoy en dia este tipo de estructuras han tomado fuerza en su empleo en construcciones
debido a que facilitan la estructuracion de los edificio y ademéas con el uso del acero
posibilita cubrir grandes claros.

FUNCIONAMIENTO DE LOS MARCOS RIGIDOS.

Los marcos formados por columnas y trabes como su nombre lo indica, estan rigidos. Es
decir, columnas y trabes estan unidas, formando uniones capaces de transmitir a los
elementos mecéanicos en la viga, sin que haya desplazamientos lineales o angulares entre
sus extremos y las columnas en que se apoya. Sobre las vigas principales, que ademas
de resistir las cargas verticales, ayudan a resistir las cargas laterales; se apoyan en

algunos casos en las vigas secundarias encargadas de soportar el sistema de piso.

Los marcos rigidos de acero son una excelente opcidn para estructurar una edificacion
que requiera de espacios versatiles, universales o flexibles, espacios interiores de
grandes dimensiones. Y esto en un contexto actual es muy util y mas cuando las

necesidades de los usuarios son cambiantes.

Ademas este sistema estructural permite cubrir luces o grandes claros por lo que permite

su utilizacion en muchas tipologias arquitectonicas.

Un elemento importante a considerar, es que los marcos rigidos de acero en su utilizacién
permiten expresar arquitectbnicamente formas interesantes y a la vez dar sensaciones
espaciales Unicas. Esto mediante la repeticion de los mismos, un disefio de los mismos,

un disefo de ellos que generen movimiento en la cubierta, etc.

BENEFICIOS O VENTAJAS DE UTILIZAR MARCOS RIGIDOS

Entre los principales beneficios encontramos
e Interior libre o espacio universal

¢ Flexibilidad en el espacio interior

e Rapida construccion

¢ Disefio flexible incomparable

e Menor costo
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e Variedad de columnas

e Minima pendiente de la cubierta:

Cabe mencionar que este sistema estructural es muy sencillo en cuanto a su
funcionamiento y por ende, que se utilice para cualquier tipo de edificacién. Por lo que
siempre serd recomendable conocer todos los posibles sistemas de estructuracion para
proponer al interesado en la construccion del proyecto cual es la mejor soluciéon a sus
necesidades, sabiendo ponderar el limite de eleccion entre la conveniencia de dos

sistemas a elegir.

En el proyecto propuesto la estructura del edificio se soluciona a base de marcos rigidos
de acero, cuyos claros libras hasta 10 metros como se mencion6 anteriormente, y que
soportan una losa nervada, con malla electro soldada de (6-6 /10-10) con capa de
compresion. Los marcos forman parte de la estructura, ya sea la que estd compuesta por

columnas y trabes o la que estd compuesta por muros y losas.

Es por eso que los marcos nos ayudan a entender el funcionamiento l6gico de las cargas
y como éstas actlian de acuerdo a factores externos como los ya mencionados vientos o
sismos. Los muros interiores seran con paneles de Lana Durlock con aluminio; revestido

con en una de sus caras con un foil de aluminio

Para tal fin, en los muros interiores permitird un excelente aislamiento térmico, aislante
acustico y fonoabsorbente, es decir, con el producto propuesto para su utilizacion posee
optimas propiedades de aislacion térmica y acondicionamiento acustico, generando como

beneficio altos estandares de confort en la vivienda y considerables ahorros de energia.

Entre sus principales ventajas de este producto a utilizar en muros encontramos:

e Confort térmico (aislamiento térmico). Ademas disminuye considerablemente los
gastos de energia de calefaccion y aire acondicionado, lo que ayuda en el cuidado
y la calidad del medio ambiente. Reduce problemas de condensacion y
contaminacion intra domiciliaria por el menor uso de artefactos de calefaccion

e Confort acustico. En soluciones constructivas con placas Durlock mejora

notablemente el coeficiente de aislacién acustica.
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e Seguridad (no toxico e incombustible).

e Durabilidad y confiabilidad

e Excelente manejo en su trabajo

o FAcil transporte y almacenamiento (comprimible).

¢ Rapidez de instalacién.

Los muros exteriores seran a base de tabique rojo.

El tabigue es un elemento constructivo que se utiliza para cerrar o dividir un espacio
interior. Un tabique es una division fija, sin funcién estructural y su construccién se puede
llevar acabo con distintos materiales; ladrillos, placas de yeso, placas de hormigon,

paneles prefabricas de cartén-yeso, etc.

Entre sus ventajas se encuentra su resistencia a la compresion, absorcién de agua,
resistencia al choque térmico de esmalte, ademés esté libre de grietas u otros defectos
que interfieran con la apariencia del tabique que dafarian la fuerza o durabilidad de la

construccion.

5.2.5.- CRITERIO DE INSTALACIONES ESPECIALES

Las instalaciones especiales se definen como aquellos sistemas, equipos, dispositivos,
tecnologias, eco-tecnologias, que se implementan para completar el funcionamiento de
una edificacion y viven a satisfacer necesidades de: telefonia, intercomunicaciones,
refrigeracion, confort, funcionalidad, seguridad, de cuestiones de emergencia, riesgo,

incendio, etc.

A continuacién se muestra una lista de instalaciones especiales que pueden ser aplicadas

a proyectos de cualquier indole

Sistema contra incendio.
Sistema de aire acondicionado.
Detecciéon de humo.

Control telefénico, aviso telefénico de incendios.

a rc oo

Alarma inalambrica.
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6. Sistema de seguridad. (Alarmas anti-intrusion perimétricas y volumétricas,
sensores anti-incendios, alarmas médicas, detectores de fuga de agua).

7. Instalacién de distribucion de aire acondicionado.
lluminacién por detectores de presencia.
Ascensores silenciosos (Dispositivos de seguridad, operadores de puertas,
cabinas, tableros de registros, rieles soportes y cables de acero, motores, etc.).

10. Reciclaje de aguas grises para su reutilizacién en cisternas.

11. Cubierta ajardinada o Azotea verde.

12. Persianas inteligentes motorizadas y con prioridad a la programacién ambiental
luminica.

13. Tomas de teléfono.

14. Intercomunicadores.

15. Subestaciones vy plantas de emergencia (transformador de distribucién, tablero de
control, equipo de medicién, interruptores, tablero de distribucion de baja tension,

etc.).

SISTEMA CONTRA INCENDIO

De vital importancia es el disefio de instalaciones contra incendios en edificios con
importancia en pérdidas materiales y humanas. El fuego, especialmente en edificios

puede empezar en algin punto cerrado y de ahi partir a todo el conjunto.

De acuerdo al RCDF el edificio de viviendas se encuentra clasificado dentro de riesgo
leve, materiales de baja combustibilidad y riesgo menor en pérdidas humanas; por lo tanto
se requiere de un sistema contra incendios.

Para el edificio de departamentos se propone el tener almacenada en una misma cisterna
par uso comun y de emergencia contra incendios la cantidad necesaria, que en esta caso
por reglamento de construccién el minimo es de 600,000 litros.

Sistemas contra incendio propuesto para el edificio de departamentos.

e Siamesas. Accesorio instalado en la fachada del edificio, consta de dos entradas y

valvulas de retencidon conectadas al sistema de extincion de incendios. Estos
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aparatos son instalados para el uso del cuerpo de bomberos para suministro
adicional del agua.

e Toma de agua. Salida de una tuberia de conduccion, provista de una valvula, un
acople o un tapon.

e Bombas. Utilizadas para combatir incendios, deben de cumplir con las
especificaciones de caudal, presion, etc. y pueden ser centrifugas, rotatorias o de
pistén.

¢ Gabinetes contra incendios. Existen diferentes tipos de acuerdo al riesgo; constan
de llave de hidrante, manguera semirrigida, llave de sujecion, pistdbn de niebla,

hacha y extintor.
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5.3.- PLANOS ARQUITECTONICOS

PLANTA DE CONJUNTO
Revisar planos

PLANTA ARQUITECTONICA DE CONJUNTO
Revisar planos

CORTES LONGITUDINALES, TRANSVERSALES Y POR FACHADA
Revisar planos

FACHADAS GENERALES Y POR EDIFICIO
Revisar planos

CRITERIOS ESTRUCTURALES, CONSTRUCTIVOS Y DE INSTALACIONES
Revisar planos
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I DEPARTAMENTO TIPO

ESPACIO

SALA

COMEDOR

COCINA

CTO. LAVADO

BARO

REC. PPAL.

BARO REC. PPAL.

RECAMARA SEC.

VEST. Y CIRC.

I EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS

PREDIO: 2027 m2

FRENTE: 55.40 m2

LARGO: 41.00 m2

30 X AREA UBRE 808.10 m2

AREA DE DESPLANTE: 141850 m2

AREA DE COMST.: 21,283.50 m

MAX1S NIV, (SOTAND,P.8+15 NIVELES) h:3.0 mis)

CONSTA DE 7 DEPTOS POR NIVEL {105 TOTAL)

ASCENSOR PARA CADA BLOQUE

ELEVADORES MECANICOS DOBLES PARA AUTOMOWIY

|uso DE SUELO HM/15/30/Z

/
ACAZADD OE MurD M/
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=N\
A\

ATABADD OF MUNG M4 ACABADO DE MUROD IMC =
s o o0 Gowo ¢
RECAMARA SALA
AN 4G
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12 x13
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PORCELANITE
ACARADOD OF MURD iveC P80 DRRAUBE Y
Sarana 68
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PIBO OFRAMIZA JUSTER ot it et bag
oRaTLANcTE o Gak
oL D PORDELANTE
o 40 % 40
cL
| ¥ -
RECAMARA PPAL. idos.cn
b ::7u||~.l|~<A~uu MELVEX
0 84 1GUAZU 2004 E
O SEAAR N COCINA
PORCELANITE
33 x a3
e
S i —

MANIMANDD HELVEX
IGUAZY 2004

VER DETALLE VENTANAS,

Atamano or muno

BORCELANITE OLIMBIA

PLANO A1 8
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30 % A BT B0 mE
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~80 cm=

REQUERIMIENTOS ELECTRICOS

VOLTAJE: 110VOLTS
CORRIENTE:10 Amp.
CABLEADO: 10 AWG

FOR CADA 4 RAMPAS INSTALAR UN BREACK

DE 30AMP

UNIDAD DE PODER

1.95m

—

-1.00m -

VISTA LATERAL

ESTRUCTURA ANCLADA ALA BASE DE
CONCRETO DE 15 CM DE ESPESOR DE
MALLA ARMADA PREFERENTEMENTE

LAS MEDIOAS PRESENTADAS SON LAS MINIMAS REQUERIDAS PARA SU INSTALACION

DETALLES ESTACIONAMIENTO AUTOMATIZADO

" , COLOX
DETRAS DE LA COLUMNA PARA EVITAR GOLPES

AGENOS AL ESTRUCTURA

COLUMNA ANCLADA EN UNA BASE DE CONCRETO

E5C: 1:25 ACOTACION: METROS

PLANO =R

VISTA PLANTA

ACCESORIOS

INTERRUPTOR LIMITE

DETIENE LA FLATAFORMA EN LOS LMITES
'SUPERIORES E INFERIO, S UN ELEMENTO DE
SEGURIDAD

GABINETE DE CONTROL
ELEMENTO QUE AISLA LOS CIRCUITOS

ELEMENTO DE CONTROL Y SEGURIDAD

EVITA EL DESPLOME DE LA PLATAFORMA,
EVITANDO DESFLAZAMIENTOS NO DESEADOS,
ASEGURANDO COMPLETAMENTE LA

PLATAFORMA, ES UN ELEMENTO DE
SEGURIDAD

EVITA EL SOBRECALENTAMIENTO DEL MOTOR

TICO O MANUAL, ELEMENTO DE SEGURIDAD.

SILENCIOSO Y SEGURO, EQUIPO DE POTENCIA

MANDO A DISTANCIA

DEEQUIPADO CON BOTON DE STOP Y ENCLAV.

FOR SEGURIDAD, INTERRUPTOR TERMO MAG

RAMPA DE UN LUGAR

CONTACTO TRIPOLAR
ELEMENTO DE CONTROL
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DETALLE RELLENO EN AZOTEA

ESC. 1.25 ACOTACION. METROS

BECCION VEATICAL AD

—

|
b

B

A% £ADA EARD
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FORRADO CON TABLEROR OF FORMIDA RAIZ GRILLO
FRENTE Y PUERTAS OE CABINA £N AGERD INCXIDAI

MEDID ESMEJD ¥ PASAMANGE REDONOD EN ACERD INOXIDABLE
PIRG OF GRANITO
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rIRyIn
— noo [10]mon
200+ & [ 2c
o
ESPECIFICACIONES
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ESC SESC ACOTAGION METROS
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6.4 2mh G KRNIV SN M G BENDH € LoD ATV Wt

0 25 G0 36

DETALLE RAMPA ESTACIONAMIENTO

EBC 1.25 ACOTACION METROS —

SECCION HORIZONTAL
(Para ventanas y puertas corredizas)

DETALLE PUESTAS Y VENTANAS CORREDIZAS

ESC 125 ACOTACION WETROS L

SECCION VERTICAL

(Pars vintnnss y pusrtss cormmdizes)

—f—————id

P

VISTA PLANTA

e

e ——t——2——| -~ ——— ]

VISTAFRONTAL VISTA LATERAL

DETALLE ESTACIONAMIENTO AUTOMATIZADO

£5C- 1: 26 AGOTAGION METROS L]

sucaTa TIPO

DETALLE DE PUERTAS CON ACABADO EN MADERA

£5C WEBC ACOTACION METROS I

BSCALTRA O MSD BE SRANTD
x 1.00 u Q01 x 2000 = 53 Vg2
13 « OO =R = 3

LOSA PAPA LA ESCALIPA
100 % 1O0 % IO x 2400 = 2 K/
1D x D.O3S ¥ 2400 w gz

SOORE CANCA POR TER UKA LBSA COLADA DI 41T0
¥ TDIER UM EXTORTADD OF WORTERD CTADA EN E.
REGLOVENTO DF CONSTRVOKAES PARA EL DF.

= 40 oz

CARRA YIVA = 20 vahe

CARGA DE SERVICIO M ESCALERAS = 576 KQ/MI
CARGA ULTRAK DE SERVICIO EN ESCHERA {wel x FO=14)} = 847 xmn
CARGA DE SERVICIO DM EL DESCAN20 = 883 Vg u2

CARG UTRIA DE SERVKI0 EN L DESCHED (weT x D=A.4) = 918 gt

DETALLE ESCALERA ACCESO PRINCIPAL

£5C S/ESC ACOTAGION METROS |
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SINESCALA

DETALLE DE ALAMBRADO DE LA BASE

EINTERRUPTOR

ESPECIFICACIONES DE MATERIALES Y EQUIPO

ACARGO DEL USUARIO

CODODEPVC 32 vm ( 1 14° Z\E MNSMETRO
'\JBORI'U.»G[‘EP‘I_C“XIHT Y 0‘3!

) CESOE LA
FASEHATTA €L INTERTUSTOR & FORRO DUCTOR
05k CGLOR BUANCO Y LBE B LArAS;SD‘.ME‘ﬁ'{taPL

a‘\f-iLF:D;A TERMINALES. 100 AWPERES CONQUINTA

TERM
|\ TERRUSTOR TERMOMAGNET) cc P-‘«‘E‘HB‘ TEMENTE) O DE
AR TUCHO FUSIELE OF 2 PO Z3) VERTS, 30 AWFERES,

o
"

rov

o -

it L.ED= ‘Sm:awmrn:mcm NMO

P NJ
) '/Aa-l_..ﬁ D‘ 'lERQA “-\AA U\A ~:$ STW‘ 1A VAXIMA DE 25 CHMS.
1 MURETE DE ACUERDOA LO INDICADO

Swe o

INSTALADOPOR C.F E

2 AIEL‘ICOG "‘OiN-HJ‘E D& 15 AVPERES, 1/2FASES 3 HILCS
(FEavFa

13 ARC '*A'ASE ENCHUFEDEACERO INOXIDABLE

14 SELLO DE PLASTICO

95 CASLE DEALUMINIC WP

16 CONECTOR EVPALVE A COVPRESION. TENSION MINIVA. TIFO
ZARATE

17 MANCA TERMOCCNTRACTIL © REMOVIBLE

NOTAS:

A LAPREPARACION DESE ESTAR MAXIMC A 35 Mes. DELRECISTRO

€ ELCONDUCTCR DELNEUTRO DEBE CONECTARSE DRECTOALA
CARGA SIN PASAR SOR ALGUN MEDIO DE PROTECCION ( FUSIALE
O TERMONACNETICO

€ LAPREFARACION PARA RECIBR LA ACOMETIDA DEEE ESTAR AL
UMITEDE LA PROPIEDAD EMPOTRADA

D ELINTERRUPTOR ESTARA AUNA DISTANCIANOMAYOR A 5000 mm
DEL MEDIODR

E MARCAR EL NUMERO CFICIAL DEL DOMICILOEN FORMA
PERMANENTE

E5C esC

DETALLE CONCENTRACION DE SERVICIOS DE CARGA
-

ESPECIFICACION PARA CONCENTRACIONDE

WETROS

- —— — ————— — - 5 . . . . S BN

ESPECINCADIONES D€ MATERRLES ¥ DOGRO
A CANCO Of L USUARIC
CODO DE PVC DE 636 mm (2 172') 0E DLAMETRO
TUBD RGIDO DE PV OE €2 S (2 1407 NE DWETRO
BaRRADE COSRE DE ACUESDO AL TOTAL DE LA CARSA
CORSDERANDD 1000 AMPERESE POR PLLGADA CUADRADA,
4 FASEENCHUFE DE 464 7 TERMINALES 100 AMPSRE & 5E0UN EL
EERWVICIC OUE EE RECGUIERA
INTERRLPTOR T‘EWOWC\\F»’CG FREFERENTEMENTE (D08
CARTUCHO FUSIBLE DE 1, 2 0 FPOLES | S5G0N B RECERA)
1TRO, IS WOLTE A0 SMEERES NWINS A FRUSEA PE ACRIA
{CUARDO GUEDE A L INTEMPERIE)
& TUBO OE PARED DELCADADE 127 fa [12%) D= DIAMETRO
T ALANSRE O LASLE OF COSRE DE CALESRE DS AZLERDO A LA
TABLA DF CALBRES ¥ CARGAS
B CONZCTOR PARA WARL LA DE TE
§ WARALLA OF TIERRA PASA \_-NLEE. Q'FHLIA WAXINATE
25 CHNE
10 GASNETE O DUCTIO OF ALNENTACION OF LAMMA, CALIERE 814
¥ FRITURA ANTICORROSIVA
11 PORTASELLDS
13 MICHO FARA FRCTECCION
15 GASNETE 4 DUCTOOCLECTOR JF LAVEINA TN IBIRE 814 ¥
PHTURA ANTICORRCENVA
13 TUBO OOKDUT OF PASED DELGADA DE 22w (1 14/47) 08
DIANETRO ¥ DE 35 s (1 27) 2N BERVICICE TRIFASICOR
1S MCMITOR V CONTRATUERCA OF 32 wn. (124" ) ¥ DE 38 man |4
WaT) BN EERVOIOE TRPASICDE
1€ MOMTOR ¥, CONTRATUERCA DT 635 imm | 2 V2"
17 GASLE THW OE CALIERE SECUN BE RECUIERA MNIMG 8287
& AWEY PARA ALAMERAT A LA BASE ENCHUFE £ INTERUIPTER
{8 TUSS OORNDUET FARED DELSADA, OF 335 men {2 107 CE
DEAMETRO
18 COMECTOR TPO ZAPATA CALBRE SEQON CONDUCTEAR 7
S2RRA
20 FIERA D= VIDRIC COMG EOPORTE OF BARRAS
NSTALADO ORGP L
37 MEDIDCA TIFO ENCHUPE T 1.2 63 FASES { SEGON
SE REQUIERA |
22SEIL 0 DE PLASTION
23 CONECTOR D EMPANE A& COMPRESHON TEMEION MINMA
TG TAFATA
24 MANCA TERMOCONTRACTL O SEMOVIELE
26 CONDUCTOR DE ACONETIDA SEGUN 85 REQUSRA
NOTAS

A LAPSEPARACION PARARECER LA ACOMETIDA DSEE ESTAR
COMO MVUWO A 35 METROE DElL SEOETRO

8 EL CONCUCTOR DEL NEUTID DESE DE SINECTAREE
DIRSCTO A 1A CARIGA SN PASAR FOR ALGLIN WECID DS

STECCION | FUEIBLE O TERMONACKRETICS |

C ELINTERRUFTOR EATARA A LINA DIETANCIA NO MAYDS A
000 wem DEL WEDIDOR

DNIDENTIFICAR CON NUMERD O LETRAEL OFFARTAMENTO O
LOCAL BN EL NTERRUPTOR CORRESFOMOIENTE

TABLA DE CALIBRES ¥ CAROAS
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OE CABAIE
BVt ESPECIFICACIONES DE MATERIALES Y EQUIFO
mfly
| FABE2
ACARGO DELUSUARIO
1 CODODERYC %2mm (1 4] OE DANETRO
2 TUBORIGIDG DE PV 2 mm ( 1 1/4') DE DIA)
s e e =
i) A ELI RU L
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& REDUCCION DE PVC 32mm {1 14D A 12, 92 w
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AcEToh T o VAR T ADE TIERRA SR UNA RESISTENGIA MAXMA DE 25 CHMS < =
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CCDODEFVC 32 mm ( 1 147 )DL DANETRC

TUBORISIDG DE PVC 32 mm [ 1 1/4°) DE

CABLE OE COBRE THW CALIBRE 8 307 mn'(B l'-WG) 3E;9 A
BASE HASTA EL INTERRUFTOR, EL FORR COND
NEUTRODE COLOR SLANCO Y LOS DE LA FAS:S 3|FEFEM’ESAL.

BLANCO
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ESTUDIO DE MERCADO PROYECTO ARQUITECTONICO “DEPARTAMENTOS SAN BORJA 1515 “COLONIA NARVARTE, DISTRITO FEDERAL

GENERALES METROS CUADRADOS PRECIOS VENTAS CARACTERISTICAS FISICAS AMENIDADES
Cclave UBICACION No.DEPTOS. | m2 DEPTO. | m2 TOTALES v ENTREGA. FINANCAMIENTO | Elevador | Recémaras | 1/2bafio o) B‘T"" COMENTARIOS
CREDITO TOoTTES U !uvules{ SU UEptos
i Lézaro Cérdenas 1145, Col. | 30 65 1950  $1,155,000 $17,769 | $34,650,000.00 BANCARIO, politofe, Cocina cquipads, Sald
1 ek Marca Urbana 5672 0020 Letran Valle. (Tomar eje 75% 10%  INMEDIATA SHF, st 2 NO 2 1y2 d?o:fvg}'a ,bdoedneg;'r:nr:igejivgaf:'
ceimllisEm e e | g 74 2220 $1,325,000 $17,905 $39,750,000.00 INEONAIT, B i e
: - - Departamentos de lujo
5536 8793 / Di‘\z-VGarIT;a(l‘?:r:;rb\lﬁasdtitioéé 6 115 690 $2,925,000 $25,435 $17,550,000.00 B(;EECDAIJI% 2 (m{armol, nogal en rec{amaras
Residencial " : 5292 7340 / f 2 y granito en cocinas) cocina
2 Urban Dimension Pte. a Ote., salir en Amores, 50% 25% PREVENTA SHF, SI 1 2 2 > .
Robles 04455 1322 an Adolfo DHatoa 1a. darasha INFONAVIT equipada, estudio o alcoba,
4950 y en la primera a la izquierda. 5 122 610 $3,075,400 $25,208 $15,377,000.00 FOVISSSTE 3 cuarFo de lavado. ‘Lcung'e,
espejos de agua, interfon,
t0ico Av. Divisién del Norte 1228 20 65 1300 $1,400,000 $21,538 $28,000,000.00 CREDITO 2 NO 2 156/
. Col. Letran Valle (Por la Av. BANCARIO,
3 | pecdera) DIMBienes Raices 04 9790 | Cuauhtémoc, hasta llegar a 60% 20%  INMEDIATA > st IR D (e
568.8 1440 Division del Norte y Matias 21 127 2667 $2,747,000 $21,630 $57,687,000.00 INFONAVIT, 3 2 102 Y P .
Romero) FOVISSSTE
Gabriel Mancera 130, Col. Del CREDITO
Gabriel Ideas 1107 8729 / Valle (Tomar eje 4 Xola y al . o e 2528040 $ 18,029 21286400200 BANCARIC), Cocina con barra equipada, patio
4 i, llegar a Gabriel Mancera dar 60% 10% INMEDIATA SHF, SI 3 1 2 2 . iR i
Mancera 130 Inmobiliarias 5559 6060 viiclis ada 2q. Hns Gundis INFONAVIT de servicio, vigilancia.
antesds lisgura;Marens) 5 115 575 $2,060,858 $17,921 $10,304,290.00 EOVASSETE
Gabriel Mancera 856, Col. Del 8 118 944 2 306,000 19,542 18,448,000.00 CREDITO
Valle Desde Av. Universidad - BANCARIO G e
5 Mantes 856 s e e 5575 7072 ngvsc;.l::t:tzm;céng?:ngg 6 130 780 $2,340,000 $18,000 $14,040,000.00 50% 25% PREVENTA ]NFS:/F\'VIT SI 2y3 1 2 2y3 T.V., patio de srvicio, bodega
sur a norte. Antes del eje 5) 6 152 912 $2,684,000 $17,658 $16,104,000.00 FOVISSSTE (opcional), vigilancia.
Gabriel Mancera 1144, Col.
Del Valle (Tomar Amores, dar Crédito Lavandania; asdiaadarc. oo
Gabriel Grupo Inmobiliario | 5335 0742 /| vulta a la izq. En Pilares, al o o bancario, SHF, > - !
6 Mancera 1144 Realty Group 5350 3050 |llegar a G. Mancera dar vuelta 5 120 600 $2,300,000 $19,167 $11,500,000.00 20% 10% INMEDIATA INFONAVIT, SI 3 1 2 2 jacuzzi evl? ?Irae:csiacomunes,
a la izq. Entre Pilares y Matias FOVISSSTE 9 .
Romero)
80 2400 1,450,000 18,125 43,500,000.00 7 NO 7 1
. " _— o " " s 87 2610 614,700 560 48,441,000.00 " CréditgH NO 2 168 deptos. S;I)a, alberca,
Sky View Del 119 \v. Cuauhtémoc 997 esq. San 04 3120 922,000 481 57,660,000. ancario, E; NO 2 panoramico, vigilancia, opciéon
Z Valle 21 Btaniotores 3626 09 76 Borja, Col. Del Valle. 36 4080 534 :bbo ,632 75[0‘201‘()0’0_0’0 o Ak pU BREVENIA INFONAVIT, Sl para otro cajon de
62 4860 2,956,000 247 $88,680,000.00 FOVISSSTE estacionamiento.
40 4320 4,625,000 ,271 $83,250,000.00
Nicolas San Juan 615 Col. Del 4 niveles, 34 deptos. Cto de
Valle (Tomar Gabriel Mancera, 17 133 2261 $2,335,000 $17,556 $39,695,000.00 2 servicio, area de lavado,
Class Bienes 5687 1423 / | dar vuelta a la der., en Diag. CREDITO bodegas privadas, en areas
8 VIVID Raices 5545 2555 | San Antonio y en Nicolas San 25% 10% PREVENTA, BANCARIO it i 2 1y'2, comunes (gym, salon de juegos,
J. A la derecha, entre Luz 17 136 2312 $2,620,000 $19,265 $44,540,000.00 3 roof garden con asadores,
Savifién y Torres Adalid) pérgolas y jacuzzi)
5523 2962 / | Cerrada de Eugenia 15, Col. Crédito Bafio principal con vestidor,
AREA Bienes 5523 2972 /| Del Valle (Tomar eje 5 sur - o bancario, SHF, cocina equipada, estudio, cuarto
2 TG Raices 044553006 ' Eugenia- pasando Amores dar Z il e $3,080,000 $22,000 $21,560,000.00 Sl 0 AHIHE ISR INFONAVIT, =t e “ 4 SR de lavado, cuarto de servicio con
0384 vuelta a la derecha) FOVISSSTE bafio, bodega,
Gabriel Mancera 120,Col. Del G 5 . % .
Contempo del CITTY 5523 8250 / Valle. (Tomar Insurgentes bangz:?i?)ltgHF ggz?goeq;;?czdnaydteelrg;é c;c;t?:
10 5682 6520 / | entrar al eje 4 Xola, seguir de 10 114 1140 $2,254,000 $19,772 $22,540,000.00 80% 10% INMEDIATA % . SI 2, No 3 2 b i s,
Valle ARQUITECTOS : 5 INFONAVIT, de servicio, bodega, sala de
5682 2898 frent esquina de Gabriel i !
5 FOVISSSTE T.V., vigilancia.
Mancera a la izq.)
Paitoqia 734 Col el Valle ) e e
(Por Insurgentes de Sur a 5 112 560 $1,685,000 $15,045 $8,425,000.00 Crédito 2 1 2 s gk
METRICA Norte en la esq., de Galerias bancario, SHF e L2 niveles acdbados de
i Parroquia 734 S 2591 9222 py 9, Y 40% 10% INMEDIATA - £ S1 102 lujo, cuarto de lavado, balcon,
Inmobiliaria Liverpool, a la derecha en INFONAVIT, oo HaidBh) Sisies Sl st
Parroquia, casi esquina con G. 4 114 456 $1,768,000 $15,509 $7,072,000.00 FOVISSSTE 3 1 3 9 ’ pl d Y
Mancara) Tt a?z]) :a et“" G
4 93 372 $1,741,000 $18,720 $6,964,000.00 ores, = eDEoS porarre.
Gabriel Mancera 53, Col. Del < 5 Re.c' ".””C- Con bafio y vestidor,
4 96 384 $1,814,000 $18,896 $7,256,000.00 Crédito cocina integral, cuarto de lavado,
Wind Gabriel | AURI Desarrollos | 2520 1938 / Yalle: (Tomar Av: bancario, SHF, sala de T.V., acabados de lujo
12 iy 01800 003 | Cuauhtémoc, dar vuelta a la 4 105 420 $2,015,000 $19,190 $8,060,000.00 10% 10% PREVENTA G ’ SI 2y3 1 2 2 C e el
Mancera Habitacionales 2874 Herechaien:Morenay:detecha INFONAVIT, Motor Lobby, 200 m2 de jardin,
5 Y 4 105 420 $2,122,000 $20,210 $8,488,000.00 FOVISSSTE training pool, gym, salon de
en Gabriel Mancera) fiestas, circuito cerrado de T.V.
4 122 488 $2,545,000 $20,861 $10,180,000.00 céseta de vigilancia o
Vértiz 847 esq., Luz Savifion Crédito Cocina equipada, estudio,
CAPITAL PARK HASBANI Col. Narvarte (Tomar Av. 43 78 3354 $1,605,000 $20,577 $69,015,000.00 Bonca T 2 NO 2 i acabados de lujo, drea de
13 L 1107 7736 | Universidad hasta la glorieta 75% 10% INMEDIATA SI lavado, roof garden (opcional)
NARVARTE Arquitectos b b INFONAVIT, - " 4
del ]ardln_ Manuel C. Rejon, 40 102 4080 $2,342,000 $22,961 $93,680,000.00 FOVISSSTE ) 1 > 2 sky deck, alben_:a, gym, drea de
dar a la izq., vuelta hasta juegos infantiles y salon de
5545 2555 / 24 103 2472 $1,945,700 $18,890 $46,696,800.00 5 ( ICocIna)equipac‘ia, esdtud’io
" " 24 110.36 | 2648.64 | $2,497,800, $22,633 $59,047,200.00 | son tres torres: INMEDIATA| BANCOMER, 2 algunos), gym, lavanderia, 3
14 TORRE Class Bienes 5559 2360 /| Av. Cuauhtémoc 1081 Col. 24 114.19 | 2740.56 $2,467,200 $21,606 $50,212,800.00 A) 80 %, B) 20% % BANORTE, s1 3 NO 2 2 elevadores, ducto de r'ecqlecclon
RIVIERA Raices 04455 2213 Narvarte A % de basura, puertas eléctricas de
20% , C) 0 % PREVENTA | SCOTIABANK e
9998 24 117.1 | 2810.4 $2,169,100 $18,523 $52,058,400.00 3 garage, plf‘xrltta.de luz, patio
interior.
iz Estilo tipo Loft, PH en 2 niveles,
Elite Del  GRUCONSA Bienes 1040 9473 / \(/:::Il:]o(r}c:qn?:? llj:;:r;'er?toelé = BANCOMER, Scabados de lujo;rookaardeny
15 Parque Ratees 5575 7796 haéta Tiarere S Aoy 8 189 1512 $3,695,000 $19,550 $29,560,000.00 50% 10% INMEDIATA BANORTE, SI 2 1 2 203 terrazas privadas, bodega,
Residencial 9 23 SCOTIABANK hidroneumatico, vigilancia las 24
vuelta en Patricio Sanz) e

Crédito

5 $1,958,034 : $19,580 $191,887,290.57 : Cocina equipada, roof garden,
16 RESIDENCIAL | DIEGO ROMERO 5513888345 A% Cuauhtemac 1515 esq. : dico i canceil SHE: G,y 3 1 2 2 vigilancia, GYM, salon de fiestas,
S $2,039,879 | $19,580 $0.00 oV Spa, lavanderia.

Crédito
11 bancario, SHF, :

65229 - $82,249,398.00 - $702,892.80 $1,277,197,890.00 INFONAVIT, SI 2 il 2 2

FOVISSSTE

$2,175,805.60 = $19,580.34

$2,175,805.60 $
PRECIO DEPTO $2,349,870.05

Fuente : Elaboracién propia con datos obtenidos en el recorrido y entrevistas en la zona de estudio

174,064.45 \ r) acion 8% dos afios



ESTUDIO TECNICO Y DE SUPERFICIES DEL PROYECTO ARQUITECTONICO “DEPARTAMENTOS SAN BORJA *
DATOS DEL PREDIO SAN BORIA 1515

% AREA

FREDIC | m2 {DENSIDADI OBSERVACIONES

TERRENG PREDIC:

o

EL PRECICO DEL TERREMNO ES DE 347,000,000

IMPCRTE

m2 ©HM

SUPERACIE DE DESPLANTE n
2,349,870.05 |

RESULTADO

AREAS DEL PROYECTO

SUPERFICIE DE DESPLANTE

SUPERFICIE PROFUESTA POR DEPARTAMENTOTFG 1 i ' ' ' i | 100.00
DEPARTAMENTOS POR NIVEL

TOTAL DE NIVELES POR DEPARTAMENTC:

TOTAL DE DEFATAMENTOS TIFO 1

SUPERFACIE TOTAL DE DEPARTAMENTOS TIPO 1
SUPERFICIE PROPUESTA POR DEPARTAMENTO TIPG 2
DEPARTAMENTOS POR NIVEL 0
TOTAL DE MIVELES POR DEPARTAMENTO 4
TOTAL DE DEPATAMENTOS TIPO

SUPERACIE TOTAL DE DEFARTAMENTOS TIFO 2
TOTAL DE DEPATAMENTOS TIPO 1 Y TIPO 2
SUPERACIE TOTAL DE DEPTOS TIPO 1Y TIPO 2

NUMERD DE CAJONES POR REGLAMENTD 146 1568 &DELOS 188

NUMERD DE CAJONES ADICIONALES POR NORMA 10 12 i 20% 18814 CAJONES SOMN PARA
TOTAL DE CAJONES DE ESTACIONAMIENTO 183 PERSONAS
SUPERACIE DE ESTACIONAMIENTO DISCAPACITADAS.
SUPERFICIE DE ESTACIONAMIENTO PLANTA BAJA 1455

SUPERFICIE DE ESTACIONAMIENTO SOTAND 1 1455

SUPERFICIE DE ESTACIONAMIENTO SOTANO 2 1455

SUPERFICIE DE ESTACIONAMIENTO SOTANO 3 1455

TOTAL DE LA SUPERRACIE DE ESTACIONAMIENTO

SALOM DE FIESTAS 250
GYM 200
SPA 100
LAVANDERIA 50
SERWICIOS 50

TOTAL DE SUPERACIES POR AMENIDADES

SUPERFICIE POR NIVEL {14 NIVELES) 14 100.00
SUPERACIE TOTAL DE CIRCULACIONES Y AREAS COMUMNES

SUPERFICIE TOTAL DEDEPTOS TIPQ 1 YTIPO 2 55.1% 9,800.00

TOTAL DE LA SUPERFICIE DE ESTACIONAMIENTC 32.8% 5,820.00
TOTAL DE SUPERFICIES POR AMENIDADES 4.3% 750.00
SUPERFICIE TOTAL DE CIRCULACIONES Y AREAS COMUNES 7.9% 1,400.00

TOTAL METROS CUADRADOS CONSTRUIDOS 100.0%

Fuents: Baboracién propia. con datos del proyecto arquitecionico. estudio de mercado y plan delegacional Benito Juarez




ANALISIS INANCIERO: INGRESOS Y EGRESOS DEL PROYECTO "DEPARTAMENTOS SAN BORJA”

DESCRIPCION

DATO

[RESULTADOS

% |[CANTIDAD iRt

PROYECTO

SUPEFFICE

iz

o, DEDEPARTAMENTOS TIFO)T

No. DE DEPARTAMENTOS TIFO 2

ToTAL DY

PRECIOPORDEP AR TAMENTOTEO |

s 2343370

FRECIOFOR DEFARTAMENTO TFO 2

VENTAS TOTALES ESPERADAS

s 2s07u1266

TOTAL DE COSTOS FOR PROYEGTO

cosTos

TERFEND

ESCAITURACION

700
258500000

PEFMISS

230207

fici)

FREDIAL
CT0

e
Srar 6z

Y B Pl

55,727,068

UICERCTAS ™ WEEER T EaRSTACCEN 1o 6]
Reglamento de construcoidn del D.F. “Frogecto

ARTICULOT

Pago ¢ darschos. Verfiosoien & iicrms praventiva
dimpacto ambiental

333000

34,5000

ARTIEULD L (Cotgo innoiro 201

"ot poiable, omision de 1

244300

B e mediior

238330,

P i G s Tniaadeos i Gt a1
nivel deingrez

san4m20)

ARTIGUO W, Bodze o201
e redas t a0y y drene (4o 86 75

3085988

ARTIC

Lo
Manifestacien tipo B (vivienda)

3000000,

Andisizyestudia

$900m2 142150000,

T T Enpadiciin i Toareis

437008 m2 4857430001

Uigencis e sandarminis

320082 2324000

ARTIEWLD,

Flinamero:

Fanie

$20sm 77280

ARTICULD 234 (4

[T

20800

ARTICULD.

Expeditien de certificato de uso de wivisnda de mas de
1,000.00 m2.

217800,

ARTICULD 242 (4, o201

i & e
Desaitollo Libano 31 poigono de actacién 4 31
ikt conerci

#18,00000

ARTICULO 30

impuestovial

sTIo0 138825000,

ARTIEUL

“provechamienic d 3gus

sz028ume $38083200,

TRGTAL ™ BE T BERECHDS T BE
CONSTRUCCION

42,950,008 16

EOETHEEL TERREND

£ 47000000

EHSTOOE LA BONSTRUCEIGN

£ 157997

TEARSLADG BE BOMING {555 % CHSTH BEL
TERREND)

141000000,

GASTES TG ARIALES {610 TRARELAGD BE
MINC)

sitionon

BESTIHERET

STz,

R TRACIER

£ AELTINY 1232155

EROMGEIGH

THTAL DE ESRESOS ED BROVELTE

% suesons

EGUP, 0IELEVADORES)

] 73000000 | §. 1300000

[: HICOS PARA ALTOMOVLES

£

sim000

300,000

INFRAESTRUCTURA ($3000142)

Eil

008 33

EDFICACION

M2 COSTOEMSA

‘SOTANDS 123 PLANTABAJA DE ESTACIONAMENTD

5820 453100 213078

FLANTAINTERMEDIA] 5L ONDE FIESTAS, GINASI]

0 5100 10

DEFARTAMENTOS

3Em00 25100 B

140000 7200 7598088

it
AREASCOMUNES ¥ CRCULACIONES
cosTOS DE

02,764 453

IMPREVISTOS

TOTAL DE COSTOS DE

L

sg5a53t
105,867,987

o

VENTAS

i T4 A5, G54 BPEETGS)

GG

AN TRACION (GFICIA, COST05 WORECTOS]

TADOR FISCALETA

0100,

1AEORADY

Ten0

CSECRETARIA

00

EEEURDAD )

200

SMENSAJERD

STELEFONG

{EQUPD ZCOMPUT ADDRAS
=

WSLMIELES (PAPELERIA DFICHA
VT DE OF (01

" RENTADE REVDLGIE

{BASTOS TOTALES DE ADMINISTHACIBN

i
TTS5A

PROMOCION

035§ COSTO TOT AL DEL PROVESTO.

FINA OE ARMADD

i
Awwwsmmon PORMENSUALIDADES

0370 POR VEN

s

B
20057

EGRESOS TOTALES
GESTION

ADMINETRACION
PROMOCION

(00570 DE PRODUCCIGN - EGRESOS TOTALESING. DEDEFTOS

£02T0 DE PRODUCC = TOTALESI M2 DE,
UTILDAD FROPUESTE 357

PRECIODE YENTA APAFENTE

DEVENGACION VENDEDORKMZ

PRECIODEVENTA § M2

PRECIODECEFTD

GASTOS FINANCIEROS (5%)

TERREND
CONSTRUCCION MTS CUADRADOS

e

oo

EAZ0.109

sELELT
771
s3see T
D

£S5
220299555
#2800
3425008
ais.i1s
ss000
si6gats

16543525

47008000
/3 105567987

] 12367987 FIAERELED

COSTO POR 2

o
6458
668
sz

18
203
043

e

VINH0404d



1) WEMTAS $230,287,2585.21
2) COSTOS

2.1 TERREND % 47,000.000.00
22 ESCRITURACIGN L 2,585 000.00
23 PERMISOS ' ' ' 3 230,287 97
2.4' PREDIAL ' ' ' & 154, 59900
25 PROYECTO % 5.757,181.63
26 LICENCIAS ' ' ' - 5.1

SUB-TOTAL 54.085,154.(
z.?: Ecﬂmsmﬁccrﬁu .

ECIFICACION ' ' & 10584778480
SUBTOTAL ; ;

3} ADMINISTRACION

3.1 ADMINISTRACION 3 &,908.817.94
3.1.1 PRIMA FOR ARMADO 3 1.933.854.47
3.1.2 ADMINITRACION POR MENSUALIDADES ' % 580155347

3.2 COSTO DE VENTA '
: 3.i16mm5mmas L 6908617 76
'3.2.2 PUBLICIDAD Y PROMOCION [SOBREVENTAS) $ 230287245

' SUBTOTAL ;
4) GASTOS FINANCIERCS

4.1 COMISIONES L 7.843.399.34

Fuente: Elaboracion propia

INWERSIOHN $ B9.7B2514.45 467 .88%
UTILIDAD BRUTA [ $ 28835198.50 32.12%
TOTAL £ 11881771495 100.00%




PROYECTO ARQUITECTONICO “DEPARTAMENTOS SAN BORJA “COLONIA NARVARTE, DISTRITO FEDERAL

CONCLUSIONES

En el presente trabajo se plante6 el proyecto de construccion de departamentos en la
colonia Narvarte en la ciudad de México, Delegacién Benito Juarez, en el cual uno de los
principales objetivos era el saber si es redituable construir dicho proyecto con las
condiciones actuales del mercado en la zona de estudio.

El resultado obtenido nos arroja que si bien en este afio el financiamiento al sector
vivienda se encuentra estancado (o0 en recesion), los analistas esperan un repunte en los
préximos afios al ser un patrimonio con valor de primera necesidad para la poblacion de
nuestro pais.

En el ambito financiero se demostré que es redituable la construccién de dicho proyecto,
al arrogar una inversion total para su construccién de $ 89, 782,516 representando un
monto de 67% del total considerando ventas, costos, administracion y gastos financieros.
Arrojando una utilidad bruta de $28, 835, 198. Lo que representa una ganancia del
32.12%. segun la Tasa Interna de Retorno.

En lo que respecta al desarrollo del proyecto arquitectdnico, se traté en todo momento de
respetar lo que dictamina el reglamento de construcciones del Distrito Federal,
cumpliendo con iluminacion, ventilacion y circulacion dentro y fuera del inmueble.

En el criterio de disefio se tom6 como eje principal la plaza de acceso, considerando que
el predio propuesto cuenta con dos frentes, dicha plaza sirvi6 como vestibulo en el
exterior para los departamentos.

En el tamafio de los departamentos se tom6 como referencia el resultado obtenido en el
estudio de mercado, con la finalidad de estar de acorde a los requerimientos del mercado
existente en la zona de estudio. Se lleg6 a la conclusién que la medida de 100m? por
departamento corresponde a la media aritmética los metros por departamento de los 16
desarrolladores inmobiliarios existentes en la zona de estudio.

Las amenidades, es decir, el spa, salén de usos multiples, lavanderia y demas servicios,
se siguié como lineamiento los resultados del estudio de mercado al ser los servicios y
mobiliario que demandan principalmente los usuarios en esta zona de la ciudad de
México, respetando el reglamento de Construcciones del Distrito Federal (RCDF). Asi
como el numero de usuarios que se pretende atender del conjunto de departamentos.

En cuanto al nimero de cajones de estacionamiento se respeto lo estipulado en el RCDF
al requerir por parte de este 1.6 por departamento resultando 156 cajones, al consultar la
Norma 10 y al ubicarse el predio en una vialidad principal sefiala un aumento de 20% por
concepto de visitantes por lo tanto se incrementa a 188 cajones. En el proyecto se
disefiaron 98 departamentos (7 por nivel y una planta de servicios) requiriendo 188
cajones.
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PROYECTO ARQUITECTONICO “DEPARTAMENTOS SAN BORJA “COLONIA NARVARTE, DISTRITO FEDERAL

Se disefiaron cuatro s6tanos para estacionamiento con 208 cajones incluidos 8 para
discapacitados por lo tanto se cumple con el requerimiento, y en promedio cada
departamento cuenta con 2 cajones de estacionamiento.

Para el disefio de dicho estacionamiento, se requirié el empleo de elevadores mecanicos
(200) con un costo de $18,000 cada uno y siendo un gasto de $3, 600, 000 incluido en
costos de construccion.

En cuanto a los efectos en torno al proceso de aprendizaje, el proyecto aqui plasmado
cumplié con los requisitos a mi forma de ver con los lineamientos generales de
anteproyecto para la construccion de una construccion de este tipo. Tomado en cuenta
que en este tipo de construcciones se requiere de un equipo multidisciplinario en el
disefio, calculo y administracion financiera del inmueble. Se traté en todo momento de
plasmar los conocimientos adquiridos dentro de mi carrera profesional por lo tanto cual
omisién u error es de indole personal.
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