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INTRODUCCIÓN
Nadie puede negar la importancia que tiene Xochimilco dentro de la Ciudad 
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al recorrido de las trajineras, siendo un paseo corto que no mantiene al turista 
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tantes para la zona, ya que al no haber una infraestructura turística se pierden 
muchas fuentes de trabajo que podrían activar la economía del lugar, que, de-
bido principalmente a la falta de oportunidades laborales, es una de las regio-
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Una de las soluciones a este problema sería crear nuevos espacios turísticos 
que logren mantener por más tiempo a los visitantes en el área, logrando que 
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están sumamente deteriorados, lo cual aleja a los visitantes. Así, el reto no es 
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milco su antiguo esplendor.
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Una de estas construcciones es el Antiguo Restaurante Las Flores, ubicado a 
unos pasos del embarcadero Nativitas, que se sabe que fue construido por el 
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ya que la cubierta no es plana sino que está formada por triángulos encontra-
dos, formando paraguas, que dan una hermosa continuidad visual, y que pro-
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y original, que hace que la persona dentro del espacio tenga mucha más con-
ciencia de los detalles del mismo.

Sin embargo, en la actualidad el 
espacio se encuentra en un alto
 grado de deterioro,  y es utilizado
 como estacionamiento y baño 
�1%����!�+�����	������
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si tomamos en cuenta que no 
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por lo que está a merced del 
vandalismo y la delincuencia. 

Todo esto a pesar de que su fachada se ve en el recorrido de las trajineras, y 
podría ser un punto clave dentro del recorrido turístico. 
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tro de la comunidad, al ofrecer talleres de bajo costo para los habitantes de la 
zona. 
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HIPÓTESIS 
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contribuye al reconocimiento de nuevos artistas plásticos y a su vez permi-
te un acercamiento cultural para los habitantes del sur de la ciudad y los 
turistas que visiten el lugar.
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dor del embarcadero “Nativitas”.

OBJETIVO ACADÉMICO
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I.MARCO TEORICO
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FUNDAMENTACIÓN
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posibilidad de aprovechar un espacio con
potencial, captando la naturaleza del 
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ANTECEDENTES HISTÓRICOS DEL SITIO Y EL TEMA

El embarcadero Nativitas es parte de las chinampas, las cuales son carac-
terísticas del centro del Distrito Federal, según la leyenda de los aztecas, 
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que, a través de una balsa cubierta con tierra permitieron cultivar verduras. 
En la chinampa se sembraba un sauce para que sus raíces crecieran des-
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que el sauce crecía, sembraban diferentes cultivos.
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En la actualidad en cuanto a zona de lagos y chinampas, solo se conser-
van las chinampas del sur del Distrito Federal, Xochimilco que sigue en me-
nor medida con actividades como la agricultura, es un atractivo turístico el 
pasear por los canales y ver su colorido. A consecuencia de esto siempre 
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otros ya que el único de agua salada siempre fue el de Tezcoco.
 

Profundidad: 1-10mts, promedio 5mts
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“Chinampa”, sobre el tejido de canas y baras.
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LOCALIZACIÓN GEOGRÁFICA
El predio está localizado  en la zona sureste del Distrito Federal en la dele-
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����
�
�������
������$�����������
�
�������
��
����	�%���&�����!

COORDENADAS
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II.  MARCO FÍSICO

FACTORES NATURALES
Xochimilco  se encuentra en la zona de lagos, donde la humedad es me-
����������
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TEMPERATURA
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VIENTO
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lo tanto no son dañinas para la estructura. 

ORIENTACIÓN
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difusa, y la sur es colindancia por lo tanto no pueden haber vanos y el aso-
leamiento de medio día no afecta.     



10

EDAFOLOGIA
El territorio completo de Xochimilco está integrado en la subprovincia 57 de 
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baja del volcán Tzompol y del cerro Tlacuallelli, ubicados en el centro-sur 
del territorio de Xochimilco. El resto lo componen tres tipos de llanuras. Un 
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GEOMORFOLOGIA
+������������
��
�����	�
�
��
��	����	�����
��
��
���
�������	��
������!�
*���
�����
���
����
����
������������������
��{����
�����	�
�
��
��
�
����
�
������!�+����	
�����
�����
�����	���
�����	������������	�
��>^���
����
�	�
�
��
��
�����
�
������!�'�
������������������"�
�&
��
�$�������!�)�����
&���������;��������	�
�
��
�
�����������	���������������
�����
�������-
nico, como el basalto y la toba. Más tempranas son pequeñas porciones 
�
��	�
�
��
��	
�
�
���
�����	����
�
���
�������
�������!�)����"��������
corresponde a la falda media y alta del volcán Teuhtli y a la meseta que 
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VEGETACIÓN
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tía una rentable convivencia entre los seres humanos y la naturaleza.
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Al formarse las chinampas crecieron también el número y la variedad de 
árboles en el ecosistema. Particularmente importante resulta el ahuejote 
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madroños, cedros, ahuehuetes, tepozanes. En los pequeños cerros, hay 
capulines, eucaliptos, alcanfores, jacarillas, pirules y chicalotes.

EUCALIPTOPIRUL ALCANFOR

FAUNA
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de los ejidos de San Gregorio Atlapulco y Xochimilco.

ACOCIL AXOLOTE
RANA DE 
MOCTEZUMA
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DELIMITACIÓN DE ZONA DE ESTUDIO
El embarcadero de Nativitas tiene principales atractivos turísticos cercanos 
�
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�
���	�������
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�����������������
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�������
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cuales podemos tomar como nodos para  un corredor turístico propuesto 
���������
��
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$�%���������!����������
��
��
��������	
����������
$�-
bilitar, que fue inaugurado como restaurante “Las Flores” y su nuevo uso 
�
���	���
������
�)���������
����������)2�'!

El restaurante “Las Flores” está construida a base de paraguas, como ma-
terial ferrocemento, el arquitecto que lo construyo pudo ser uno de los 
����%������
���
�/�����*���
���
��
���
����$������#��
%�������	
�
����
obra no está registrada por este despacho.

/�����*���
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��	�����	��
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����������	���	%�
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��������
���
�$��������������!�+�������
�����#��������
������#��
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�����
estructuras laminares contrasta con la belleza y sencillez de sus formas, su 
economía, gran resistencia y ligereza, con pequeños espesores.

PALACIO DE LOS 
DEPORTES

IGLESIA DE LA VIRGEN
DE LA MEDALLA MILA-

GROSA

RESTAURANTE LOS 
MANANTIALES

OCEANOGRÀFIC
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habitantes, Xochimilco ha tenido una dinámica de crecimiento distinta a 
la de las delegaciones del centro del Distrito Federal debido al crecimiento 
de la mancha urbana, cambiando el  uso de suelo, que propicio un de-
����
�
���������	��������������������%����
�	����
��	
������������
���#�
$������
����
���
���	�x�������	
���
��^����
�	������������
����
#���
����

���
�������
�����
��������������
�
�����
������������������
����������
����
��	��������������	����
�	��������	����������&��
��
�
������	������#�
ingreso y abasto. Se perdieron las tierras comunales, de origen Colonial for-
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malos asentamientos. La actividad principal era por parte de los agriculto-
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III. MARCO SOCIOECONÓMICO
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aumento de la demanda por agua para uso residencial e industrial que, 
entre los años sesenta y los ochenta, fue cubierto con los recursos disponi-
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tura básica de drenaje por lo que los desechos y aguas negras de estas 
construcciones se dirigían directamente a los canales. Estas dos situaciones 
provocaron, en el mediano plazo, el estancamiento del agua de Xochimil-
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tico.
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y la pérdida de interés por parte de las nuevas generaciones en la pre-
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establecimiento de paraderos de transporte público, provocaron que las 
zonas céntricas de los pueblos de la zona fueran perdiendo su valor estéti-
co y cultural. Dentro de los pocos elementos que prevalecieron en la de-
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de gobernanza democrática: la fragilidad institucional y la intermitencia de 
los liderazgos gubernamentales. 
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IV. MARCO URBANO

1.USO DE SUELO
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El uso de suelo que aplica para la zona del predio, el restaurante los ma-
nantiales y el Corredor que los une, dice que aplica norma de ordenamien-
���������	������
��	�����
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�������
����!

El uso de suelo del manantial es de espacio abierto en suelo urbano, su 
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�	����������	��	��!
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USO DE SUELO
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��
libre, densidad permitida.

El terreno perteneciente al antiguo restaurante “Las Flores”. El predio colin-
da al norte con el mercado de artesanías, al sur con la secretaria, al orien-
te con el embarcadero de Nativitas y al poniente con la Av. el Mercado. El 
��
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��������	����	�
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�W�{{�W!
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VIALIDADES

g 
w 
U 

""'+ 1 
t -

t 
L 

VIALI DAD PRIMARIA 

VIALIDAD SECUNDARIA 

EMBARCADERO 

TERRENO 
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IMAGEN URBANA

BOSOUGIXi. 
NATlVlrAS 

RE5TAURANTE "LAS FLORES~ VISTA DEL ACCESO PRINCIPAL 

VISTA DEL EMBARCADERO AL RESTAURANTE LOS MANANTIALES 

SIM80LOGIA 
•• CORREDOR 

• PUNTOS HISTORICOS 
y CULTURALES 

MANANTIAL 

MERCADO 
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EQUIPAMIENTO URBANO

POSfES 
y """ 
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VÍAS DE ACCESO AL TERRENO

AV. XOCHIM
ILCO-TULYEHUALCO

LAS VÍAS DE ACCESO AL TERRENO SON LAS SIGUIENTES:

-Transporte público: se puede llegar en microbús desde Tulyehualco por 
medio de los microbuses que van a Xochimilco o de la deportiva de Xochi-
milco tomar un microbús hacia Tulyehualco y bajarse en la calle San Juan 
���������
�����
�����
��������
��
�
��	
�����
���
���	����
��������������
�!

7�	��������������	���!
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IMAGEN URBANA

EMBARCADERO PREDIO
MANANTIAL

MANANTIAL

COLINDANCIA DEL
MANANTIAL

RESTAURANTE
LOS MANANTIALES

MURAL
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ARCO
ACCESO

ESTRUCTURAS QUE SE 
PROPONEN DEMOLER

FACHADAS EXISTENTES
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DIMENSIONES DEL TERRENO

LAS DIMENSIONES DEL TERRENO SON LAS SIGUIENTES:

ÁREA TOTAL:
7W�{{��W
PERÍMETRO:
7W[W�)<8]6

ÁREA LIBRE:
7{^_�W ÁREA 

CONSTRUIDA:
7^^Ww�W

ÁREA POR
DEMOLER:
7��_�W
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del lugar donde fue concebida, “un cuerpo que se genera a partir de va-
rias células”

ANÁLOGOS
EL ATELIER (TALLER) DE BRANCUSI
RENZO PIANO- FRANCIA

• 

~ .. ,. .. -, 
. ,.- n ,¡Jl 
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MUSEO DE ARTE BELLEVUE
�����6<)?)2��]++
CONCEPTO “GARAGE”
��*)8���6��**)6��+)�)+��8<)�*8)�5]�5)2<8]�
DE LA CIUDAD

El museo se concibe como un agente urbanizador situado en un barrio 
��
������x��
������������
�	������#������"	����������������������
���	�-
tidisciplinarias, colabora con las instituciones artísticas y educativas locales 
������������������
�������������������������
���������
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������
�!

)6*�+���=��2��')�<]2�+

 PLANTA BAJA
��**)6]
�?)6<��=+]
��2/]8��*��2
�/]8]
��=5�<]8�]
�*�/)<)8��
�<�)25��5)+��=6)]
��=�85�88]'��\]2��5)�
CARGA 
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PLANTA PRIMERA
�?)6<��=+]
���+)8���5)�+=\�)6<)}])6<)
�<�++)8�'�8���8<�6<�6
��5��2�6<8�*��2
�'8)'�8�*�]2�5)
EXPOSICIONES 
�)6<=5�]�
�<�++)8�5)�*)8���*��
�8)*)'*��2

 PLANTA SEGUNDA
���+)8���5)�+=\�2]8<)
���+)8���5)�+=\�6=8
�)6<=5�]
�)6<=5�]�?�*�]�
�'�<�]6�5)�+=\�
�'�<�]�5)���=��
�<)88�\�
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MUSEO DRENT DE ASSENT
     �8�!�)8*��?�2<����8��<

“INTEGRA LA VIDA INDUSTRIAL CON LA COTIDIANA DE 
�]+�25��*]2�+]6���<)8��+)6:�

ILUMINACIÓN CENITAL

INTEGRACIÓN DEL CONTEXTO

CUBIERTA ORGÁNICA  ESCALONADA QUE COM-
PONE UN JARDÍN PUBLICO

EL EDIFICIO ENTERO ES LEVANTADO SOBRE UN 
\�*�+]�5)�*8�6<�+#���)2<8�6��=)�+��/�*��5��
��6<�8�*��6)����5)��5]��2<�*<�!

LA NUEVA SALA DE EXPOSICIONES DISPONE DE UN 
)6'�*�]�5)�W�ww��W�6=�<)88�2)]6!
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ENAP Escuela Nacional de Artes Plásticas

Xochimilco
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se divide en dos: Escuela Nacional de  Arquitectu-
ra y Escuela Central de Artes Plásticas misma que 

��^_[[����%�������	����%�
���)��	
���2��������
de Artes Plásticas ambas se ubicaban en ese 
momento dentro de la Academia de San Carlos.

A partir de la mitad del segundo siglo pasado, al igual que la mayoría de 
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primer cuadro de la ciudad. La Escuela Nacional de Arquitectura se trasla-
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Y la Escuela Nacional de Artes Plásticas se traslada a un terreno en Xochi-
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público debido a la falta de instalaciones adecuadas y a las dimensiones 
que se requieren, por ejemplo, el archivo de la fototeca se ha incremen-
������
��
���
�������
����+��
�����	����
�5��
;����*��	���������?��	��!�
Lo mismo pasa con los talleres, como es el caso de los salones de litografía 
que se les tuvo que construir una segunda planta para albergar la deman-
da de estudiantes.
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portante industrial y comercial.
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En el conjunto se utilizan diferentes materiales los cuales tienen una homo-
geneidad, los principales son el ladrillo rojo aparente, concreto, cristal y 
herrería de aluminio.

Los talleres que se imparten son:
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ÁREAS REQUERIDAS PARA TALLERES 

XILOGRAFÍA-
Técnica de impresión con 
plancha de madera

LITOGRAFÍA-Técnica de 
����
���������
�
��
agua acepta las tintas
grasas y rechaza las 
que no.

GRAFICA
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ÁREAS                                                      INSTALACIONES
-DIBUJO                                                           -EXTRACCIÓN DE AIRE
7'8]5=**��2� �������������������������������������������7��58�=+�*�
7�=�)5)*)8�)+�'�')
-MAQUINAS
-LOCKERS
-RACK DE SECADO

MAQUINAS DIBUJO
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TALLER DE DIBUJO

ÁREA:                                                  INSTALACIONES
-DIBUJO                                                               -EXTRACCIÓN DE AIRE
7*]�'8)6]8)6� ����������������������������������������������7��58�=+�*�
-CUARTO DE COMPRESOR
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DIAGRAMAS DE FUNCIONAMIENTO

EXPOSICIONES

TEMPORALES
EN RELACIÓN CON 
LOS TALLERESTEMPORALES

ÁREA CON QUE SE RELACIONAN
-VESTÍBULO
-BODEGA
-TALLERES

EXPOSICIONES CON LOS TRA-
BAJOS REALIZADOS EN LOS 
TALLERES

TALLERES

SALÓN DE 
COMCOMPUTO

SERIGRAFIA

SALÓN

CUARTO
OBSCURO

ILUMINACIÓN

FOTOGRAFÍA

SALÓN
-STENCIL
-RECICLAJE
-DIBUJO

CUARTO
OBSCURO

SALÓN
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NORMATIVIDAD
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        al aire libre
��������)��%�����
��������������������������������������������������������������������[!w

PROYECTO:                                 ÁREA MÍNIMA               ÁREA             Altura:
��������6	�
�
��
��
����
���������������������W�>�W���������������������W�{{�W�������������[!w
���������	��������������������������������������������������[�W�����������������������>_��W���������������
����������
����
�
��������
����������������{W�W�����������������������W�w�W
        al aire libre
��������)��%�����
�������������������������������������������������������������������������������������������[!w7�!w

HIGIENE, SERVICIO Y ACONDICIONAMIENTO Y AMBIENTAL PROVI-
SIÓN MINIMA DE AGUA POTABLE.
+������������������������
����
���������
���%�
����V

)���������
���
������
�V�^w���}�����
��
�}���
���������������������������������������������
������}�W}���
�������������������������������������������^ww���}���%������}���

)�	��������	�
����V��W����}��	���}�	���

DEMANDA MíNIMA  

<�����
�
��
������������������	�����)��	�������+���%��
�)���������
��������������������^ww������������������W�������������W
�)�	��������	�
�����������^ww7�ww��������������������������
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CONDICIONES COMPLEMENTARIAS
II. En jardines y parques de uso público se deberá utilizar agua tratada  
para riego

[!W!W�5��
�����
����������������	
%�
������������
Las dimensiones mínimas que deben tener los espacios que alojan a los 
�	
%�
�������
������������������
������
��
������
������
%
���
����"
����
��
a las establecidas 
en la siguiente tabla:

LOCAL MUEBLE ANCHO FONDO
BAÑOS PUBLICOS EXCUSADO 0.70 1.10

LAVABO 0.70 0.90

*����	����!�*��	��������#�
���	����������
�
�������
�
�
��
�����
+���������������
��
�
�����
�����
���	���	�
��
��
���������	����	
���#���
	�������	��������
���������$���&�������	
�����	&�����	��������	%�������
��
���
��
����
��������
���%	����
����
����
�	���
��
������#��
��������
����������
�������
���
���
���������
����
��w��
�����������������
��
��-

������
���
��������
�������
�
�����
�����
��
��
������
���
��
������
bajo riesgo.

<�����
�
��
������ Tipo de puerta
�������������� ���
�������������������������������^!Ww�
)�	������ ���
�������������������������������^!Ww�

�	������������������������������������������w!_w�

��!^!W�'�������
Las dimensiones de las circulaciones verticales no serán menores a las indi-
cadas en la siguiente tabla:

<�����
�
��
��-
�����

*���	�������$���&����� Ancho Altura

�������������� Circulaciones princi-
pales
Circulaciones secun-
darias

^!Ww
w!_w

W![w�
W![w�

)�	������ Pasillos comunes a 
dos o mas aulas

^!Ww W![w�

�!^![)����
���
Las dimensiones minimas para la escalera se establecera en la siguiente 
tabla:
<�����
�
��
��-
cion

Tipo de escalera Ancho

)�	������ Para público ^!Ww�
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 MEMORIA 
�
�������
�
���	��	��������
������
�����
��*
������
�)���������
����������
)2�'#�(��$������!�)�������"�����������	����
	����&�������
�	����	%�
����
�
������	��#�����
����������
�	��
��
������
��������������	�������
�	��

��
����	
����	
���%
�������
������������
�
�!

)���
��
����
�1��
���
����
�����
�������	�����������
��5��������/
�
�����
�
encuentra en la zona de lagos.

EDIFICIO DE ADMINISTRACIÓN
*��
�������
+�����
���������
����
���&��������������%
�����
����������
���������
�������
�������%
��	��������������
����
����������%��
��
������
����
����	
�����
bovedilla. 

)���	��	����
������	���
����
��


)��
����
����
��
�
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+�����������
��
��
��������������#���������	
��
�������
�	���
���	��	�����
%��
��
��
�
�
����66��
����
�����
��>:(>:(^}W�������������	����!�'��������
�������
��
���
��������	%�
�����
�������
���������!

Las fachadas serán de un muro cortina a base de revestimiento de la mar-
���*	�������������	������	��������
�^!__�����w!�w#��������
����
���
�����
paneles serán de aluminio y cristal crudo.

· 2 

Le· 2 

: 

DETALLE DE TRABE T-03 
Ese S/E 

lO mm 

D~MK~~. ____________ -J 
ENTliE APOYOS2000 
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MEMORIA DE INTALACIÓN HIDRÁULICA

CÁLCULO DE CISTERNA

�4�5���������
���	�
)��	
����	�
������{���
�������3W����4��W^ww�����������
)���������
��������^ww�
�������3^w���4�^www�����������
�����������������������������������������������������������������[www����������

%4�[www������^!����www���
                       Factor de almacenamiento
�4�5�������������������	���������

�4�5�����%	������
���	�
�������!^4�'��������
����W}[���������������
�������������W}[3��ww4��W__�����
�������!W4�<�������^}[���������������
�������������^}[3��ww4��^�{�����

��ww��!��[
?���($�
��?����!����W!W�
�����$������W
Para sacar el lado
�+��W!W���^!����
   

45
��������������
���	�
�	
%�
��	
�����	�
����������*�	�������}���3��%���4������<���������2�!�6������
agua fria         
�����Ww�����%�����������������������������������������^���������������������������[ww���������������Ww
     
      10 wc                                              150                         1500             10
���������������������������������������������������������>w�������������������������W�w������������������
                                                            �����Ww�w���}���
+�������
�����	���������������	%
������������%���[{��#����^ww��#�����-
dos los demas muebles 50 mm
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MEMORIA DE INSTALACIÓN  SANITARIA

+��������������$��������������
���������
���������	����&��������������
�
��	�#������
�����
������������
���	����	������
������&��
����
�����
�-
tan los W.C., y el agua negra se  reutiliza para riego de las áreas verdes.

Área de azoteas

Se utilizaran dos plantas de tratamiento: una para el agua pluvial y la se-
gunda para aguas negras.

Planta Baja Red General

Detalle de Baja Red General
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Para el saneamiento de agua pluvial se utiliza una planta de tratamiento. 
El sistema consiste en llevar el agua pluvial de los registros a el tanque se-
dimentado, el cual por medio de la gravedad algunas de las impurezas se 
quedan en este tanque, por lo cual, se tiene que estar dando mantenimien-
����
��������
��
#��
��	������������
��
������
���
���������	�����������-
purezas faltantes. El  agua pluvial posteriormente del tratamiento, es usada 
para los W.C.

BAJADA DE
AGUA PLUVIAL

VÁLVULA
DE PASO

FILTRO DE 
ARENA

CISTERNA DE
AGUA PLUVIAL

TANQUE 
SEDIMENTADOR

El agua negra resultante del W.C. es llevada a una planta de tratamiento 
de aguas negras, y después a una cisterna, esta es  usada para el riego de 
las áreas verdes, por medio de una tuvo de PVC de 4” perforado.

PLANTA ALTA- ADMINISTRACIÓN

Los diámetros usados para la tubería son: 
���	
%�
����^[:
{��	
%�
���^_:
^>7^[��	
%�
��W�:
���	
%�
���
�^_:��W�:

+����
��������
���������������
�����������
�����
�	���������
��
���������
��
�������%���������
�����
��
���������
����>w������������������
���
�>w�>w#�
����������������������
���
�	����������
���
�^w���!�6
�	����&����	������	
�
hidroneumático.
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LA PLANTA DE TRATAMIENTO DE 
AGUA NEGRA 
 Marca ZOLLER. PUMP. CO.

Recirculación 

Flujo . .."d""" _ 
entrada 

lDefledor 

Base de piedra. o 

••••••• Cámar a de sedimentación 
CD~---------.r---------~ 

® 
~------------------~ 

Retro lavado Recircu lac ión 

L ... ~ Cámara de aireación 

@I Cámara de almacenamien to ~ ..... ~ 

"" 
c:[fluenv 

concreto de 6" Recirculació n 

Tanque · Fibra moldeada 
por 

Plástico reforzado 

Cámara de 
sedimentación 
Separa los residuos 
sólidos y grasos a granel 

Mecanismo de retrolavado 

Vista lateral 
Linea de retorno de lodos 

almacenamiento 

Tubo de salida 
PVC de4" 
SCH40 

Cámara de aireación 
Medios de filtración 
flotantes y circulantes 
"Lecho fluidizado" 
Revitaliza las bacterias 
aerobias 

Los organismos se adhieren a medios 
de película fija y digieren los residuos 

Las tuberias ascendentes deben pedirse por separado. 
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MEMORIA DE INSTALACIÓN  ELECTRICA

+��������������
���������
�������������
������	����������	���������������-
���
��
�W�ww������#������	��
��
�����
����
������	����V���%�
����#�����*!

Se hizo un catálogo de 
lámparas y así poder 
sumar la cantidad de 
watts requeridos, seña-
lando también la sim-
bología y la tubería tipo 
conduit.
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)��
����
���
�
���������
���
�
�"���&�����
���	��	���������	�����������
base de proyectores de sobreponer que van desde la base de la colum-
���$�����
�������	��#������	����������
�����
������
�
��
��������������
�
������%�
����������
��$��
������0
��%�
������
���������
�����
�
��	���
��������
��
��������
��
��	���	�
���	���#���������	
�
�������"�����	����
��-
cula en la cual hay contactos para poder conectar las mamparas.

Planta Baja

1 

o o o o o o o o 

fO 

o 
-o 

o 

o 
o 

o 

.0 
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CONCLUSIÓN

E���
������
�
���������
��
��	�������	
�������������
�
�����
���	������
��
(��$������#�
��
��
��
���
��
�%�����
����
�2���������������������������-
�
��
�������	��
��	���
����
��
#����"��$�����
����
������
�����
��	���	�����
de vidrio espejado, mostrar una perspectiva diferente a los transeúntes que 
��������
��
�%�����
��#���������������������
��
���
������
�
���������
����
así poder difundir las obras de arte de los egresados de la Escuela Nacional 
de Artes Plásticas.

)��
��
����
����
��
�������
�	����&���������
����
���
�
���������
�#�����	���
�
����
��
����
��
��
��
�������������������%������������1��
�
�
�����	
���
-
�	��
������������������
�
��
!

+��������������
�������&������%�
�	��
�
��	
�������
��
����
����������-
�������
��
����#�
���	
��
��
��%
����"��$�����
���
������
�
���������
����
crea una perspectiva llamativa.

)���	��������
��
�������������������
���
��������������������
�����
��
��
����

����
��
#�
��
#���%
������������
�
���������������������!

VISTA EDIFICIO EXISTENTE - CUBIERTA A BASE DE PARAGUAS
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VISTA EDIFICIO ADMINISTRATIVO

VISTA PATIO EXTERIOR
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VISTA DEL EDIFICIO ADMINISTRATIVO
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:STADO ACTUA 

REHUBlCAClÓN DE COMERCIO -+ 
AMBUlANTE HAOA EL PARQUE lOS 
MANANTIALES. INVITANDO A 
RECORRER EL ESPACIO Y HACIENDO 
DE ESTE UN ESPACIO HABITABLE. 

• lO • 

INTERVENCiÓN DEL CORREDOR URBANO EN El EMBARCADERO DE NATIVITAS, rOM/INDO 
COMO PUNTOS CUlTUIW.ES El RESTAURANTE 'lOS MANAN11.\lli", Y El CENTRO 
DE EXPOSICKlNB PARA lA EN.\P 

'" y 

1 o 

C-Ol 

CREAR UN EJE 
VISUAL DE EL 
PREDIO HACIA 
El EMBARCADERO 

C-02 

REST"UAANTE 
MAN,t.NTIALES 

CENTRO DE EJIPOS.C.OIIES~w."-f. 
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AREA a.01 a.02 a.03 a.04 suma
m2 ------ ------ 1,992.00 0.00 0.00 1,992.00
% ------ ------ 100.00% 0.00% 0.00% 100.00%

FF  K 4.000 4.000 0.000 0.000 4.000
CE  K 0.885 0.885 0.000 0.000 0.885
AD  K 0.348 0.348 0.000 0.000 0.348 agua y drenaje
PI   K 0.241 0.241 0.000 0.000 0.241 contra incendio
AF  K 0.722 0.722 0.000 0.000 0.722 alumbrado y fuerza
VD  K 0.087 0.087 0.000 0.000 0.087 voz y datos
AL   K 0.213 0.000 0.000 0.000 0.000 aire lavado
EM  K 0.160 0.000 0.000 0.000 0.000 extracción de aire
SND  K 0.087 0.000 0.000 0.000 0.000 sonido
OE  GLP  K 0.087 0.087 0.000 0.000 0.087 gas
Sm FF     K 4.000 0.000 0.000 4.000 funcional formal
Sm CE    K 0.885 0.000 0.000 0.885 cimentacion y estructura
Sm ELM  K 1.485 0.000 0.000 1.485 ingenierias
Sm Total K 6.370 0.000 0.000 6.370

Matriz de datos del factor k



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

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

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

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

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

s 1,992.00                 
so 1,000.00                 
d 10,000.00               
do 1.30                        
fo 1.41                        
f= 1.28                        

TABLA PARA DETERMINAR EL VALOR DE SUPERFICIE
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Centro de Exposiciones para la ENAP
premisas

servicios
talleres 108,000                           anual
renta de galería 96                                    espacios anual
otro -                                   

ingresos propuesta propuesta estudio de mercado
usd $

tratamiento 332,307.69$               4,320,000.00$     40.00$                             
otro 22,153.85$                 288,000.00$        3,000.00$                       
otro -$                            -$                     -$                                 
estacionamiento -$                            -$                     -$                                 

total de ingresos anuales 354,461.54$               4,608,000.00$     

cálculo para incremento cuotas 0%

concepto usd incidencia     pesos observaciones
tipo de cambio 13.00 % $

terreno con servicios 1,538,461.54              36.72% 20,000,000.00                terreno existente
gastos notariales 123,076.92                 2.94% 1,600,000.00                  8% del costo del terreno (código financiero)
permisos y licencias 83,882.64                   2.00% 1,090,474.32                  viene de presupuesto construcción
estudios y proyectos 604,846.15                 14.44% 7,863,000.00                  aranceles cam sam
construcción 1,191,730.77              28.44% 15,492,500.00                según parámetros de construcción
indirectos, utilidad y honorarios 262,180.77                 6.26% 3,408,350.00                  viene de presupuesto construcción
imss e infonavit 107,255.77                 2.56% 1,394,325.00                  viene de presupuesto construcción
placa sindicato 769.23                        0.02% 10,000.00                       viene de presupuesto construcción
gratificaciones varias -                              0.00% -                                   viene de presupuesto construcción
imprevistos 59,586.54                   1.42% 774,625.00                     5% obra
equipo  especial -                              0.00% -                                   elevador
equipamiento 119,173.08                 2.84% 1,549,250.00                  10% del valor de construcción
equipo de operación 15,384.62                   0.37% 200,000.00                     según parámetros utilizados en el medio
equipo de transporte -                              0.00% -                                   vehículo de pajeros
gastos de preapertura 769.23                        0.02% 10,000.00                       1er mes preoperativos y promoción inicial
capital de trabajo 19,230.77                   0.46% 250,000.00                     1er mes de insumos inventarios y caja
intereses durante la construcción -                              0.00% -                                   ejecución de obra
gastos asociados al crédito -                              0.00% -                                   inspección de obra, apertura y avalúo
publicidad 3,846.15                     0.09% 50,000.00                       según parámetros utilizados en el medio
armado de negocio y gestión inmobiliaria 59,586.54                   1.42% 774,625.00                     5% de costo de obra
total 4,189,780.72              100% 54,467,149.32                



integración total de recursos del proyecto

concepto pesos incidencia
a terreno 20,000,000.00       36.72%
b asociación 23,355,500.00       42.88%
c financiamiento banco -                        0.00%
d donativos 9,102,399.32         16.71%
e gobierno 2,009,250.00         3.69%

total 54,467,149.32       100.00%

integración de recursos por inversionistas

a inversionista 1 terreno existente
tipo de aportación especie
concepto pesos incidencia
terreno con servicios 20,000,000.00       100.00%
total 20,000,000.00       100.00%

b/c inversionista 2 fundación/financiamiento
tipo de aportación especie, reinversión útil, efectivo
concepto pesos incidencia
estudios y proyectos 7,863,000.00         33.67%

100% construcción 15,492,500.00       66.33%
instalaciones -                        0.00%
total 23,355,500.00       100.00%
municipio 23,355,500.00       100.00%
banco -                        0.00%

d inversionista 3 orden religiosa
tipo de aportación efectivo como capital de riesgo
concepto pesos incidencia

0% construcción -                        0.00%
indirectos, utilidad y honorarios 3,408,350.00         37.44%
imss e infonavit 1,394,325.00         15.32%
placa sindicato 10,000.00              0.11%
gratificaciones varias -                        0.00%
imprevistos 774,625.00            8.51%
impuestos (ISAI) 1,600,000.00         17.58%
permisos y licencias 1,090,474.32         11.98%
gastos asociados al crédito -                        0.00%
intereses durante la construcción -                        0.00%
publicidad 50,000.00              0.55%
armado y gestión inmobiliaria 774,625.00            8.51%
total 9,102,399.32         100.00%

e inversionista 4 donativos externos
tipo de aportación capital de trabajo, preapertura
concepto pesos incidencia

0% construcción -                        0.00%
mobiliario y decoración 1,549,250.00         77.11%
equipo de operación 200,000.00            9.95%
equipo de transporte -                        0.00%
gastos de preapertura 10,000.00              0.50%
capital de trabajo 250,000.00            12.44%
total 2,009,250.00         100.00%
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intereses durante la construcción y periodo preoperativo (en dólares)

monto del crédito -                    pesos
tasa promedio del crédito
tipo de cambio 13.00                
tasa base 7.00% TIIE
intermediación 6.00% fondeador + 1er piso
tasa aplicable 13.00% tasa inicial al crédito

periodo avance de obra disposiciones del crédito tasa de intereses pago de intereses pago de intereses
meses usd $

1 0.50% -                                 1.08% -                      -                      
inicio de obra 2 3.50% -                                 1.08% -                      -                      

3 11.77% -                                 1.08% -                      -                      
4 20.04% -                                 1.08% -                      -                      
5 28.31% -                                 1.08% -                      -                      
6 36.58% -                                 1.08% -                      -                      
7 44.85% -                                 1.08% -                      -                      
8 57.32% -                                 1.08% -                      -                      
9 72.04% -                                 1.08% -                      -                      
10 81.88% -                                 1.08% -                      -                      
11 92.47% -                                 1.08% -                      -                      
12 100.00% -                                 1.08% -                      -                      
13 100.00% -                                 1.08% -                      -                      
14 100.00% -                                 1.08% -                      -                      
15 100.00% -                                 1.08% -                      -                      
16 100.00% -                                 1.08% -                      -                      
17 100.00% -                                 1.08% -                      -                      
18 100.00% -                                 1.08% -                      -                      
19 100.00% -                                 1.08% -                      -                      
20 100.00% -                                 1.08% -                      -                      
21 100.00% -                                 1.08% -                      -                      
22 100.00% -                                 1.08% -                      -                      

término de la obra 23 100.00% -                                 1.08% -                      -                      
periodo preoperativo 24 100.00% -                                 1.08% -                      -                      

total -                                 26.00% -                      -                      



calendario de erogaciones
concepto inversión total incidencia pesos 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% total

pesos % 13.00 mes 1 mes 2 mes 3 mes 4 mes 5 mes 6 mes 7 mes 8 mes 9 mes 10 mes 11 mes 12 mes 13 mes 14 mes 15 mes 16 mes 17 mes 18
terreno con servicios 1,538,461.54 36.72% 20,000,000.00 20,000,000.00    20,000,000.00  
impuestos ISAI 123,076.92    2.94% 1,600,000.00   1,600,000.00      1,600,000.00    
permisos y licencias 83,882.64      2.00% 1,090,474.32   545,237.16         545,237.16     1,090,474.32    
estudios y proyectos 604,846.15    14.44% 7,863,000.00   2,621,000.00      2,621,000.00  ######### 7,863,000.00    
construcción 1,191,730.77 28.44% 15,492,500.00 3,160,470.00      371,820.00     ######### 1,024,964.13  1,024,964.13  1,024,964.13  1,024,964.13    1,545,512.13  1,824,377.13   1,219,431.89  1,312,386.89   933,681.33   -                -                -                -                -                  -                -                -                -                -                -                -                15,492,500.00  
indirectos, utilidad y honorarios 262,180.77    6.26% 3,408,350.00   695,303.40         81,800.40       225,492.11   225,492.11     225,492.11     225,492.11     225,492.11       340,012.67     401,362.97      268,275.02     288,725.12      205,409.89   -                -                -                -                -                  -                -                -                -                -                -                -                3,408,350.00    
imss e infonavit 107,255.77    2.56% 1,394,325.00   116,193.75         116,193.75     116,193.75   116,193.75     116,193.75     116,193.75     116,193.75       116,193.75     116,193.75      116,193.75     116,193.75      116,193.75   1,394,325.00    
placa sindicato 769.23           0.02% 10,000.00        10,000.00           10,000.00         
gratificaciones varias -                 0.00% -                   -                     -                   
imprevistos 59,586.54      1.42% 774,625.00      64,552.08           64,552.08       64,552.08     64,552.08       64,552.08       64,552.08       64,552.08         64,552.08       64,552.08        64,552.08       64,552.08        64,552.08     774,625.00       
instalaciones (equipo mayor) -                 0.00% -                   -                  -                -                   
mobiliario y decoración 119,173.08    2.84% 1,549,250.00   516,416.67   516,416.67   516,416.67   1,549,250.00    
equipo de operación 15,384.62      0.37% 200,000.00      200,000.00   200,000.00       
equipo de transporte -                 0.00% -                   -                   
gastos de preapertura 769.23           0.02% 10,000.00        10,000.00     10,000.00         
capital de trabajo 19,230.77      0.46% 250,000.00      250,000.00   250,000.00       
intereses durante la construcción -                 0.00% -                   -                     -                  -               -                  -                  -                  -                    -                  -                   -                  -                   -                -                -                -                -                -                  -                -                -                -                -                -                -                -                   
gastos asociados al crédito -                 0.00% -                   -                     -                  -                   
publicidad 3,846.15        0.09% 50,000.00        12,500.00        12,500.00     12,500.00     12,500.00     50,000.00         
armado de negocio y gestión inmobiliaria 59,586.54      1.42% 774,625.00      64,552.08           64,552.08       64,552.08     64,552.08       64,552.08       64,552.08       64,552.08         64,552.08       64,552.08        64,552.08       64,552.08        64,552.08     774,625.00       
total 4,189,780.72 100.00% 54,467,149.32 28,877,308.48    3,865,155.48  ######### 1,495,754.15  1,495,754.15  1,495,754.15  1,495,754.15    2,130,822.71  2,471,038.01   1,733,004.82  1,858,909.92   ######### 528,916.67   988,916.67   -                -                -                  -                -                -                -                -                -                -                54,467,149.32  



depreciaciones y amortizaciones
índice para la actualización de activos 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

concepto año 0 año 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 8 año 9 año 10

terreno 1,538,461.54      1,538,461.54    1,538,461.54   1,538,461.54    1,538,461.54    1,538,461.54    1,538,461.54     1,538,461.54     1,538,461.54    1,538,461.54    1,538,461.54     

construcción 15,492,500.00    15,492,500.00  15,492,500.00 15,492,500.00  15,492,500.00  15,492,500.00  15,492,500.00   15,492,500.00   15,492,500.00  15,492,500.00  15,492,500.00   
depreciación 774,625.00       774,625.00      774,625.00       774,625.00       774,625.00       774,625.00        774,625.00        774,625.00       774,625.00       774,625.00        
depreciación acumulada 774,625.00       1,549,250.00   2,323,875.00    3,098,500.00    3,873,125.00    4,647,750.00     5,422,375.00     6,197,000.00    6,971,625.00    7,746,250.00     
equipo fijo mayor -                      -                    -                   -                    -                   -                   -                     -                    -                    -                   -                     
depreciación -                    -                   -                    -                   -                   -                     -                    -                    -                   -                     
depreciación acumulada -                    -                   -                    -                   -                   -                     -                    -                    -                   -                     
equipo de transporte -                      -                    -                   -                    -                   -                   -                     -                    -                    -                   -                     
depreciación -                    -                   -                    -                   -                   -                     -                    -                    -                   -                     
depreciación acumulada -                    -                   -                    -                   -                   -                     -                    -                    -                   -                     
mobiliario y decoración 1,549,250.00      1,549,250.00    1,549,250.00   1,549,250.00    1,549,250.00    1,549,250.00    1,549,250.00     1,549,250.00     1,549,250.00    1,549,250.00    1,549,250.00     
depreciación 154,925.00       154,925.00      154,925.00       154,925.00       154,925.00       154,925.00        154,925.00        154,925.00       154,925.00       154,925.00        
depreciación acumulada 154,925.00       309,850.00      464,775.00       619,700.00       774,625.00       929,550.00        1,084,475.00     1,239,400.00    1,394,325.00    1,549,250.00     
equipo de operación 200,000.00         200,000.00       200,000.00      200,000.00       200,000.00       200,000.00       200,000.00        200,000.00        200,000.00       200,000.00       200,000.00        
depreciación 20,000.00         20,000.00        20,000.00         20,000.00         20,000.00         20,000.00          20,000.00          20,000.00         20,000.00         20,000.00          
depreciación acumulada 20,000.00         40,000.00        60,000.00         80,000.00         100,000.00       120,000.00        140,000.00        160,000.00       180,000.00       200,000.00        
imprevistos 774,625.00         774,625.00       774,625.00      774,625.00       774,625.00       774,625.00       774,625.00        774,625.00        774,625.00       774,625.00       774,625.00        
depreciación 38,731.25         38,731.25        38,731.25         38,731.25         38,731.25         38,731.25          38,731.25          38,731.25         38,731.25         38,731.25          
depreciación acumulada 38,731.25         77,462.50        116,193.75       154,925.00       193,656.25       232,387.50        271,118.75        309,850.00       348,581.25       387,312.50        
total activo fijo 19,554,836.54    19,554,836.54  19,554,836.54 19,554,836.54  19,554,836.54  19,554,836.54  19,554,836.54   19,554,836.54   19,554,836.54  19,554,836.54  19,554,836.54   
total depreciación -                      988,281.25       988,281.25      988,281.25       988,281.25       988,281.25       988,281.25        988,281.25        988,281.25       988,281.25       988,281.25        
total depreciación acumulada -                      988,281.25       1,976,562.50   2,964,843.75    3,953,125.00    4,941,406.25    5,929,687.50     6,917,968.75     7,906,250.00    8,894,531.25    9,882,812.50     
total gastos amortizables 15,365,055.82-    15,365,055.82-  15,365,055.82- 15,365,055.82-  15,365,055.82-  15,365,055.82-  15,365,055.82-   15,365,055.82-   15,365,055.82-  15,365,055.82-  15,365,055.82-   
total amortización 0 768,252.79-       768,252.79-      768,252.79-       768,252.79-       768,252.79-       768,252.79-        768,252.79-        768,252.79-       768,252.79-       768,252.79-        
total amortización acumulada 0 768,252.79-       1,536,505.58-   2,304,758.37-    3,073,011.16-    3,841,263.96-    4,609,516.75-     5,377,769.54-     6,146,022.33-    6,914,275.12-    7,682,527.91-     
total depreciación y amortización -                      220,028.46       220,028.46      220,028.46       220,028.46       220,028.46       220,028.46        220,028.46        220,028.46       220,028.46       220,028.46        

tasas impositivas
porcentajes de depreciaciones y amortizaciones total acumulado depreciación y amortización 220,028.46        
construcción 5%
equipo fijo mayor 5% porcentaje de la inversión inicial 5.25%
equipo de operación 10%
equipo de transporte 20%
mobiliario y decoración 10%
imprevistos 5%
gastos amortizables 5%
inversión total inicial 4,189,780.72      



valor de rescate del inmueble año 10 (en pesos)
concepto monto descripción
actualización valor del inmueble 66,395,151.09     terreno+inmueble+equipamiento+crédito liquidado
costo inicial del inmueble 54,467,149.32     terreno+recursos líquidos+aportaciones+equipamiento
valor total futuro estimado 66,395,151.09     1.22 veces sobre recursos aplicados

estimado del valor futuro del inmueble

inversión total inicial 54,467,149.32     
factor de actualización 2%
valor futuro del inmueble

periodo monto inicial importe plusvalía inversión actualizada
año pesos pesos pesos

1 54,467,149.32     1,089,342.99      55,556,492.31           
2 55,556,492.31     1,111,129.85      56,667,622.15           
3 56,667,622.15     1,133,352.44      57,800,974.60           
4 57,800,974.60     1,156,019.49      58,956,994.09           
5 58,956,994.09     1,179,139.88      60,136,133.97           
6 60,136,133.97     1,202,722.68      61,338,856.65           
7 61,338,856.65     1,226,777.13      62,565,633.78           
8 62,565,633.78     1,251,312.68      63,816,946.46           
9 63,816,946.46     1,276,338.93      65,093,285.39           
10 65,093,285.39     1,301,865.71      66,395,151.09           

total 11,928,001.77    66,395,151.09           
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