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La ciudad de México ha experimentado

grandes cambios en los últimos 60 años: paso de ser

una pequeña mancha urbana a una gran metrópoli;

las tasas de crecimiento de su población han sufrido

grandes variaciones, pasaron de altas tasas de

crecimiento a tasas bajas; de ser una entidad de

atracción de población a una expulsora y se

transformó en un centro económico importante que

concentra servicios, infraestructura e industria, esto

influenciado por la preeminencia económica, política y

social que ha ejercido sobre el resto del país.

Lo cual propicio que en últimos 25 años surja

una gran transformación económica, y ello determinó

también una gran metamorfosis en el mercado

inmobiliario. (1) Colocando al mercado inmobiliario

como un elemento central de las ciudades modernas,

colocando a México como un país en proceso de

evolución.

Los desarrolladores inmobiliarios son

constructores de ciudades, espacios y riquezas,

donde se sustenta el crecimiento económico del país,

son partícipes de forma preponderante en la

transformación de la urbe.

EL MERCADO INMOBILIARIO EN MÉXICO 

1. Gamboa De Buen Jorge. (s.f.) Historia detrás del desarrollo inmobiliario en

México. https://www.realestatemarket.com.mx/articulos/mercado-
inmobiliario/21404-historia-detras-del-desarrollo-inmobiliario-en-mexico.

2

A inicios del 2020, antes de la llegada de la

pandemia, la Asociación de Desarrolladores

Inmobiliarios (ADI), que representa firmas

representativas del sector, preveía una inversión

conjunta de sus asociados cercana a los 18,972

millones de dólares en el país, de los cuales 66% se

iría para la Ciudad de México.

“El panorama respecto a los números no ha

cambiado. Para los próximos años, la ADI prevé que

sus asociados realicen una inversión conjunta

cercana a los 19,000 millones de dólares, de los

cuales 12,000 millones de dólares serían para la

Ciudad de México.” (Gamboa del buen Jorge s.f)

El caso de estudio a continuación

presentado se encuentra en una de la zonas con

mayor riqueza histórica de la Ciudad de México, la

colonia centro.

La vivienda siempre ha fungido como un

escenario para la arquitectura, en el cual se proyecta

la situación social, económica y política de quienes lo

habitan y ha sido área de oportunidad para el

desarrollo inmobiliario.
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DESARROLLO INMOBILIARIO

¿Qué es el desarrollo inmobiliario?

Se denomina desarrollo inmobiliario a la

actividad de gestión y coordinación entre

diferentes disciplinas, como la arquitectura,

diseño o la ingeniería civil, distintos agentes y

actividades involucradas para la creación de un

inmueble bien raíz, con el fin de satisfacer una

necesidad de edificio.

Es importante especificar que la palabra

“desarrollador” no existe en español. Este término

se ha venido usando por la traducción del término

en inglés “Property Development” o “Real Estate

Development”. El término correcto es el de

promotor inmobiliario. (2)

El promotor inmobiliario se encarga, en

esencia, de encontrar una necesidad insatisfecha

de edificación y satisfacerla.

Una destacada definición para el

concepto de desarrollos inmobiliarios es la que

propone Michael Yardney, un reconocido autor

australiano de varios libros sobre finanzas,

inversión y propiedades, quien dice lo siguiente:

4
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Michel Yardney, comentarista de
inversiones inmobiliarias.

Vista panorámica de la zona centro de
la Ciudad de México.

“La continua reconfiguración del entorno

construido para satisfacer las necesidades de la

sociedad”. (Punto Destino,2022)

Esta conceptualización que hace

Yardney de los desarrollos menciona a uno de los

actores principales en este tema, es decir, las

personas que se convertirán en los consumidores

finales de una edificación, por ejemplo, los

inquilinos de un edificio de departamentos.

2. Punto Destino (28 de julio de 2022) Por qué son importantes los desarrollos 
inmobiliarios. https://puntodestino.com.mx/por-que-son-importantes-los-
desarrollos-inmobiliarios/



Productos inmobiliarios.

Al momento de considerar una inversión inmobiliaria se presenta una amplia gama de opciones para elegir,

pues el mercado inmobiliario es basto y ofrece oportunidades de negocio.

Es importante entender que el mercado inmobiliario no se limita a la compra de casas o departamentos,

pues gracias a la variedad de uso de suelo de un terreno, estos pueden destinarse a diversos sectores, desde el

residencial hasta el comercial e industrial.

Los cinco desarrollos más importantes son:

5

CORPORATIVO (Renta, alquiler o venta de 
oficinas)

COMERCIAL (Renta, alquiler o venta de 
locales comerciales)

RESIDENCIAL (Venta de viviendas 
unifamiliar y multifamiliar) 

INDUSTRIAL (Renta, alquiler o venta de 
fábricas, parques industriales.)

USO MIXTO (Renta, alquiler o venta de 
oficinas, comercios y viviendas.) 

Corporativos Sata feCorporativos Sata fe

Plaza Comercial Artz Plaza Comercial Santa Fe

Be Grand San Ángel.

P. Industrial Qro.

Residencial 
San Jerónimo.

Taman.Río Panuco.

P. Industrial Toluca.

P. Industrial 
Monterrey.

Torre Mítikah.



Etapas del desarrollo inmobiliario.

B Ú S Q U E D A D E

T E R R E N O .

La ubicación del terreno a construir

es un factor clave que no debe pasarse por

alto. ya que es la materia prima del desarrollo.

1 P R O S P E C C I Ó N D E

T I E R R A

Naturalmente, la rentabilidad del

desarrollo inmobiliario a menudo estará

condicionada por la calidad del terreno a

construir. Así, durante su prospección, se

debe adquirir terrenos a un precio razonable

que permita obtener ganancias.

2

6

B
A

L
D

E
R

A
S

 
1

3
6

I N V E S T I G A C I Ó N D E M E R C A D O .

El estudio de mercado complementa

la diversa información recopilada durante la

prospección de tierras. Además, tendrá un

gran impacto en el éxito del proyecto

inmobiliario.

Esto implicará obtener información

sobre la población, categorías socio

profesionales, parque habitacional, estado de

ocupación de terreno, así como la movilidad

de la población.

3
D E F I N I C I Ó N Y P R E S E N T A C I Ó N

D E P R O Y E C T O I N M O B I L I A R I O .

El desarrollador inmobiliario entrará

en el diseño del desarrollo inmobiliario en

su conjunto.

Aspectos técnicos del inmueble a

construir. Para ello, se trabajará con un

arquitecto, una consultora especializada en

edificación.

4



Esta etapa se puede llevar

simultáneamente a la construcción e incluso

en la etapa final de desarrollo de proyecto y

se comienza con la promoción del inmueble.

Durante la etapa de construcción

del proyecto inmobiliario, el desarrollador es el

cliente. Es su responsabilidad administrar el

terreno. Para ayudar a coordinar todas las

actividades relacionadas con la construcción y

monitoreo, el desarrollador de la propiedad

será asistido por el arquitecto o la oficina de

diseño.

Se debe asegurar con el arquitecto y corresponsables, que el proyecto ejecutivo cumple con todas

normativas, reglamento de construcción, planes de desarrollo urbano e impacto ambiental, antes de realizar la

publicidad de preventa y venta. En esta etapa se obtienen las distintas autorizaciones administrativas, para el

uso y venta del inmueble al terminar el proceso de construcción.

P U B L I C I D A D Y V E N T A C O N S T R U C C I Ó N

P U B L I C I D A D Y V E N T A9

7

7 8

M O N T A J E D E O P E R A C I O N E S .

E S T R U C T U R A C I Ó N F I N A N C I E R A

En esta etapa el desarrollador

inmobiliario se encarga de buscar terrenos

edificables. La puesta en marcha de la

operación también incluye la realización de un

estudio de viabilidad, que incluye la

verificación de la normativa urbanística, la

determinación de todas las limitaciones

técnicas y el cierre del expediente financiero.

5 E J E C U C I Ó N D E D E S A R R O L L O

I N M O B I L I A R I O .

Debido a que el proyecto debe

cumplir con todas las normativas.

La etapa final en la entrega del

proyecto inmobiliario debe ser un simple

trámite. Además, se debe saber que en el

momento de la visita de entrega con el

propietario, las dos partes elaboran lo que se

llama un "informe de entrega" para observar si

hay defectos aparentes en el desarrollo

inmobiliario.

Se debe asegurar que está en línea

con los planes urbanísticos vigentes antes de

validarlo.

En esta etapa se obtienen las

distintas autorizaciones administrativas.

6



Desafortunadamente en México y en muchos

países de América Latina esta rama de la industria

inmobiliaria no está altamente consolidada a

diferencia de otros países como Estados Unidos,

Gran Bretaña, Australia, Holanda y otros países más

desarrollados en donde la línea está muy marcada y

numerosos estudios se hacen en relación a este tema.

A finales del año 2020 y a inicios del año

2021, se detectó un fenómeno el cual expertos en la

industria denominaron “boom inmobiliario” que

México y muchos otros países del mundo han

experimentado en medio de la pandemia del COVID-

19. (3)

Según un estudio de mercado publicado por

la firma Global Property Guide, México ocupa el

primer lugar en el índice de países latinoamericanos

con mayor tasa de crecimiento en el valor de los

inmuebles en venta. (4)

3. GM Capital. (s.f.) Boom Inmobiliario en México. ¿Por qué invertir en bienes
raíces durante la pandemia?
https://www.gmcapital.com.mx/blog/2021/8/11/boom-inmobiliario-en-mexico.

4. Global Property Guide. (s/f). Global Property Guide 2020.
Globalpropertyguide.com. Recuperado el 28 de julio de 2021, de
https://www.globalpropertyguide.com/

8
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Entre el 2017 y el 2018 se vivía el boom del
sector inmobiliario en la CDMX y teníamos muy
buenos números, por ejemplo, en vivienda se
vendían 8,000 unidades por trimestre y si bien,
todavía estamos lejos de llegar a esa cifra, se
empieza a notar una recuperación

México en el mercado Inmobiliario.



Uno de los beneficios de invertir en bienes

raíces es que brinda flexibilidad y seguridad, comprar

una propiedad es una acción que protegerá tu futuro

y tus finanzas en caso de que ocurra una emergencia

económica o personal. Cuando inviertes en bienes

raíces con un propósito comercial, la propiedad tiene

una rentabilidad que puede ser muy útil. El retorno de

inversión se calcula dependiendo de las condiciones

de compra, la plusvalía y el flujo de dinero que la

propiedad obtenga después de ser adquirida.

La plusvalía y el contexto que tiene una

propiedad hacen que invertir en bienes raíces en

México sea una actividad que retribuye

económicamente y que, como valor agregado, forma

parte de un patrimonio personal.

El mercado inmobiliario en la Ciudad de

México se recupera tras un 2020 negativo por la crisis

económica generada por la pandemia de COVID-19.

Sin embargo el reto de los desarrolladores es

adecuarse a la nueva forma de vida, trabajo y

convivencia social tras el paso de la pandemia ya

que el habitante busca espacios cómodos, amplios y

confortables en donde pueda desarrollar el trabajo vía

remota.

9

Residencias y departamentos, con lugares
adecuados para realizar trabajo vía
remota, un nuevo reto para los
desarrolladores.

Gráfico de la tendencia de trabajo vía
remota.
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UBICACIÓN:

Balderas 136, Colonia Centro, Centro, Cuauhtémoc, 06020 Centro, Ciudad de México.

COLINDANCIAS:

Al norte colinda con propiedad particular, al sur con propiedad particular, al este con

propiedad particular y al oeste con la calle de balderas.

SUPERFICIE: 1, 382.95 m2

PRELIMINARES

UBICACIÓN
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12

• Red de agua potable.

• Drenaje.

• Energía eléctrica.

• Alumbrado público

• Banquetas y guarniciones de concreto hidráulico.

• Calles pavimento asfáltico.

• Líneas telefónicas

• Transporte urbano cercano al inmueble (metro y Metrobús)

• Servicios médicos.

• Centros comerciales, restaurantes y parques.

• Ruta de Metrobús.

• Estación Balderas

• Estación de sistema de transporte metro. (estación Balderas)

El predio cuenta con la infraestructura y servicios para el desarrollo del proyecto.

SERVICIOS E INFRAESTRUCTURA 

BIBLIOTECA MÉXICO 
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NORMATIVIDAD

Normas aplicadas al proyecto.

Zonificación y uso de suelo : HO/10/25

* SE APLICÓ EL POLIGONO DE ACTUACIÓN HO/15 -2018

Normas de ordenación HM DE 12 a 18 niveles máximo con 25% de área libre.

Inmueble dentro del polígono de Zona de Monumentos Históricos denominada Centro Histórico de

la Ciudad de México, Perímetro "B“

Se realizaron los estudios de Impacto Urbano y Manifestación de Impacto Ambiental.

B
A

L
D

E
R

A
S

 
1

3
6

TORRE CENTRAL 

PREVIOS AL INICIO Y DURANTE LA OBRA AL TÉRMINO DE LA OBRA 

ALINEAMIENTO Y NO. OFICIAL SP SERVICIO PROVISIONAL DE LUZ 

CERTIFICADO DE ZONIFICACIÓN DE USO DE SUELO
PIC PROGRAMA INTERNO DE 
PROTECCIÓN CIVIL 

PREDIAL. HOJA DE NO ADEUDO INDIVIDUALIZACIÓN DE PREDIAL 

AGUA. HOJA DE NO ADEUDO INDIVIDUALIZACIÓN DE AGUA 

LICENCIA DE DEMOLICIÓN MODIFICACIÓN DE BANQUETAS 

ESTUDIO DE MECÁNICA DE SUELOS

CFE FACTIBILIDAD DE ENERGÍA ELÉCTRICA SS SOLICITUD DE SERVICIOS EN CFE 

SITIOS PATRIMONIALES (SEDUVI) VOBO

INBA VOBO

POLÍGONO DE ACTUACIÓN

MONUMENTOS HISTÓRICOS INAH VOBO
INAH VOBO TERMINACIÓN 
DE OBRA 

SALVAMENTO ARQUEOLÓGICO VOBO INAH

SISTEMA DE TRANSPORTE COLECTIVO METRO 
VOBO

EIU ESTUDIO DE IMPACTO URBANO (SEDUVI, 
ALCALDÍA, SEMOVI, PROTECCIÓN CIVIL Y SACMEX)

OBRAS DE MITIGACIÓN Y  
REFORZAMIENTO 

VOBO CADA DEPENDENCIA 

MIA MANIFESTACIÓN DE IMPACTO AMBIENTAL 
SEDEMA

OBRAS DE MITIGACIÓN VOBO CADA DEPENDENCIA 

FIRMAS DE PERITOS (DRO, CDUyA, CSE, PDU) SUPERVISIÓN AVISO DE AUTORIZACIÓN 

MANIFESTACIÓN DE OBRA TIPO B
SINDICATO CONTRATO COLECTIVO DE 
TRABAJO 

TERMINACIÓN DE OBRA 

BALDERAS  136 - PERMISOS, ESTUDIOS Y 
LICENCIAS
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NORMATIVA

Balderas 136 se encuentra en un polígono

dentro de la Ciudad de México de gran valor

patrimonial, por el conjunto de Edificios y obras

artísticas que poseen características documentales o

representativas de la cultura o sociedad que los

genera proporcionando evidencias objetivas de

quienes éramos, y se convierten en transmisores de

nuestra identidad y por lo cual consiguen la categoría

de “Valor Patrimonial”

El conjunto de Balderas se localiza en una zona

de alto valor por lo cual las condicionantes de diseño

por parte del Institutito Nacional de Antropología e

Historia (INAH) formaron parte fundamental de la

conceptualización del diseño arquitectónico.

Ya que se apego a ciertas restricciones para

conservar las cualidades contextuales de la zona por

que, formaría parte de uno de los conjuntos nuevos

integrados en un sistema urbano arquitectónico de

gran importancia para la Ciudad de México, ya que el

Centro Histórico y el polígono circundante forma parte

del atractivo turístico y comercial.

COLONIA CENTRO.

PLANO DE DIVULGACIÓN DE LA

SECRETARÍA DE DESARROLLO

URBANO Y VIVIENDA (SEDUVI).

PLANO DE PROGRAMA

DELEGACIONAL DE

DESARROLLO URBANO.

ZONIFICACIÓN Y NORMA DE

ORDENACIÓN.

POLÍGONO DE PROGRAMA

PARCIAL DE DESARROLLO

URBANO CENTRO -

ALAMEDA (PUBLICADO EN

LA G.O.D.F EL 15 DE

SEPTIEMBRE DEL 2000).

EL POROYECTO DE BALDERAS

136.

SE APEGÓ A LAS

PARTICULARIDDAES Y

REQUERIMIENTOS DEL

INSTITUTO NACIONAL DE

ANTROPOLOGÍA E HISTORIA.

(INAH)

Planos de Programa de
Desarrollo Urbano de la
alcaldía Cuauhtémoc.



PROPORCIÓN DE VENTANAS
1:2

RESPETAR ALTURAS DE
EDIFICIOS COLINDANTES
SOBRE LA VIALIDAD
PRINCIPAL DE AV. BALDERAS.

RESPETAR PANTONE DE
COLOR DEL INAH
ESPECIFICADO EN LA PALETA
DE COLORES DE “CENTRO
HISTORICO”

1

2

COLOCAR MATERIALES
ADECUADOS AL CONTEXTO
HISTÓRICO.

Restricciones de Diseño por parte del Instituto Nacional de Antropología e

Historia (INAH)

15

ALINEAR LA PRIMERA CRUJÍA
DE 3 NIVELES AL PARAMENTO.

ALTURA MÁXIMA DEL TERCER
CUERPO, NO DEBERÁ
REBASAR LA ALTURA DEL
EDIFICIO MÁS ALTO EN LA
MANZANA.
(EDIFICIO DE OFICINAS DE LA
SECRETARÍA DE SEGURIDAD
PÚBLICA UBICADO EN ARCOS
DE BELÉN)

REMETIMIENTO DE 5m DEL
SEGUNDO CUERPO DE 10
NIVELES.52.08m

EDIFICIO DE OFICINAS DE LA
SECRETARÍA DE SEGURIDAD
PÚBLICA.
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Mi participación en el Proyecto de Edificio vertical de Vivienda Plurifamiliar de Balderas 136,

comienza desde el área de Dirección de proyectos, de la cual fui responsable en la empresa Operadora

Persco S.C. desarrolladora inmobiliaria, misma que fue contratada para este fin por Balderas 136, S.A

de C.V propietaria del proyecto. Cabe mencionar que también formo parte del grupo accionario que

integra Balderas 136 S.A. de C.V.

Proyecto Arquitectónico y Coordinación de Proyecto Ejecutivo.

La desarrolladora junto con la propietaria, me dan la encomienda de realizar un primer proyecto

arquitectónico a nivel conceptual para determinar el potencial del terreno de acuerdo al Uso de Suelo

correspondiente a los planes delegacionales.

El equipo de arquitectos en ese entonces era muy compacto, solo estaba conformado por dos

elementos (Leonel Villanueva y un servidor); y ambos nos dimos a la tarea de trabajar arduamente para

la obtención de un resultado eficiente y que cumpliera las expectativas de los inversionistas

(propietarios), sin dejar de lado la normatividad vigente.

El reto fue desafiante, había que lograr la integración de un conjunto de factores condicionantes

para que el proyecto se realizara:

• Uso de suelo a través de un Polígono de actuación

• Impacto urbano y ambiental. Medidas de mitigación y reforzamiento infraestructural

• VoBo de Sitios patrimoniales (Seduvi). Lineamientos de diseño, alturas, COS y CUS

• VoBo de INAH. Lineamientos de diseño y alturas

• VoBo de INBA. Lineamientos de diseño

• Accesibilidad al predio. Metrobús y carril confinado

• Ubicación en Centro Histórico de la CdMx.

• Expectativas del área comercial

• Expectativas de Inversionistas (retornos y utilidades)

Al final el resultado es el presente proyecto. En donde MI CONTRIBUCIÓN se generaliza a

continuación:

• Análisis del sitio

• Coordinación y seguimiento de gestiones para permisos y licencias

• Proyecto arquitectónico. (Diseño)

• Dirección y coordinación de proyecto ejecutivo

• Interacción con el área administrativa

• Interacción con el área financiera

• Interacción con la constructora

• Entrega de resultados a la Dirección General del desarrollo

• Entrega de resultados del Proyecto y gestión a la Sociedad propietaria del proyecto

• Supervisión en obra de Proyecto Arquitectónico

17

CONTRIBUCIÓN AL PROYECTO.
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PARA FINES ACADÉMICOS
LÍCITOS EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.

POLIGONAL 
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PARA FINES ACADÉMICOS
LÍCITOS EN EL PROCESO
DE TITULACIÓN.

TOPOGRAFÍA
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ANTEPROYECTO Y CONCEPTUALIZACIÓN
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PERSPECTIVA DE CONJUNTO. PERSPECTIVA FACHADA ORIENTE 

PERSPECTIVA BALDERAS. FACHADA PRINCIPAL CALLE BALDERAS.

RENDERSRENDERS
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SALA DE LECTURA Y MIRADOR

BAHÍA DE ACCESO VEHICULAR.

MOTOR LOBBY.

FACHADA PRINCIPLA TORRE A 

VISTA DE BAÑO Y RECÁMARA.

VISTA DE BAÑO.

VISTA DE RECÁMARA.

RENDERSRENDERS
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3ER NIVEL.
AMENIDADES.

• Terraza
• Salón de usos

múltiples.
• Gimnasio.
• Ludoteca.
• Centro de

Negocios.

TORRE “B”

TORRE “A”

PLANTA BAJA:

• Plaza de Acceso
• Local comercial.
• Control de accesos.
• Acceso a Sótanos

de Estacionamiento.

En la Planta baja se encuentran los
servicios de acceso vehicular por medio
de rampa hacia los tres sótanos
equipados con 178 cajones de
estacionamiento, accesos peatonales,
caseta de vigilancia con cuarto y baño
independiente, 2 cubos de elevadores por
torre y escaleras, como amenidades
cuentan local comercial, en el tercer nivel
se encuentra el centro de negocios, salón
de usos múltiples, terraza descubierta con
tres áreas, salón de reuniones, gimnasio,
patio y verde.
Cada torre cuenta con Roof garden,
asoleadero, chapoteadero y cocineta.

El conjunto se compone de dos torres con forma de prisma rectangular, denominadas Torre
A (46 departamentos) y Torre B (82 departamentos) de 10 y 16 niveles respectivamente, las
cuales albergan 4 y 6 departamentos por nivel.

Siendo un total de 128 departamentos en diferentes tipologías en el conjunto.

DESCRIPCIÓN GENERAL DEL PROYECTO 
DESCRIPCIÓN GENERAL DEL PROYECTO 

25Acceso vehicular.

Acceso peatonal.



P L A N T A A R Q U I T E C T Ó N I C A D E S Ó T A N O
E S T C I O N A M I E N T O T I P O .

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.

PROYECTO ARQUITECTÓNICOPROYECTO ARQUTECTÓNICO 
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ESTACIONEMIENTO.
ESTACIONEMIENTO.

CUARTO
ELÉCTRICO.

VESTÍBULO..

BICI-ESTACIONEMIENTO.

BICI-ESTACIONEMIENTO.

RAMPA VEHICULAR PEND.16%

RAMPA VEHICULAR PEND.16% RAMPA VEHICULAR PEND.18%

RAMPA VEHICULAR PEND.18%

CTO.
BASURA

CTO.
BASURA

SÓTANO 1- RAMPA
SÓTANO 2- CISTERNAS Y
CUARTO DE MAQUÍNAS.
SÓTANO 3- CISTERNAS Y
CUARTO DE MAQUÍNAS.

SÓTANO 1- CUARTO ELÉCTRICO
SÓTANO 2- CISTERNAS DE AGUA PLUVIAL Y
TANQUE TORMENTAS. CUARTO DE MÁQUINAS.
SÓTANO 3- CISTERNAS Y TRATAMIENTO DE AGUA
PLUVIAL.



A R Q U I T E C T Ó N I C O P L A N T A B A J A
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PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.

RAMPA VEHICULAR
PEND.16%

RAMPA VEHICULAR
PEND.16%Baja.

Sube.

VESTÍBULO.

LOCAL
COMERCIAL.

BAHÍA
VEHICULAR.

S
A

LID
A

V
E

H
IC

U
LA

R
.

A
C

C
E

S
O

V
E

H
IC

U
LA

R
.

A
V

.B
A

LD
E

R
A

S
.

A. MINUSVÁLIDOS .

A. MINUSVÁLIDOS .

CONTROL DE ACCESOS
.

VESTÍBULO.
TORRE A.

VACÍO..

VACÍO..

VACÍO..

VACÍO..TORRE B.

VESTÍBULO.



A R Q U I T E C T Ó N I C O P L A N T A T I P O D E L N I V E L 1 A L N I V E L 2
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PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.

VACÍO..

VESTÍBULO. VESTÍBULO.

VACÍO.

VACÍO.

VACÍO.

VACÍO.



A R Q U I T E C T Ó N I C O P L A N T A T I P O D E L N I V E L 3

29

SALÓN DE USOS
MÚLTIPLES..

LOBBY

GIMNASIO.

VACÍO.PUENTE

VACÍO.

VACÍO.

COLINDANCIA.

COLINDANCIA.

VACÍO.

VACÍO.

LUDOTECA

ADMON.

TERRAZA.

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



A R Q U I T E C T Ó N I C O P L A N T A T I P O D E N I V E L E S 0 4 , 0 5 ,
0 8 Y 0 9
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PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.

VACÍO.

JARDÍNVESTÍBULO.

VACÍO.

COLINDANCIA.

COLINDANCIA.

VACÍO.

PUENTE.

VACÍO.

VACÍO.

VESTÍBULO.

VACÍO.

VACÍO.

VACÍO.



VACÍO

A R Q U I T E C T Ó N I C O P L A N T A T I P O D E N I V E L E S 0 6 y 0 7
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VACÍO..

JARDÍN

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.

VACÍO.

COLINDANCIA.

COLINDANCIA.

VACÍO.

PUENTE.

VESTÍBULO. VESTÍBULO.

VACÍO

VACÍO
VACÍO

PATIO.PATIO.
VACÍO.



A R Q U I T E C T Ó N I C O P L A N T A T I P O D E N I V E L A Z O T E A

32

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.

ROOF GARDEN

ROOF
GARDEN

ROOF
GARDEN

ROOF GARDEN

ROOF GARDENROOF GARDEN

VACÍO.

VACÍO.VACÍO.

VACÍO.

VACÍO.

VACÍO.

ROOF
GARDEN

ROOF
GARDEN

VACÍO.

VACÍO.ROOF GARDEN ROOF GARDEN

ROOF GARDEN
ROOF GARDEN



A R Q U I T E C T Ó N I C O F A C H A D A S
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PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



A R Q U I T E C T Ó N I C O C O R T E S
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PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



A R Q U I T E C T Ó N I C O  P L A N T A  T I P O  T O R R E  “ A ”

35

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



TOILET

COCINA 

COMEDOR

RECÁMARA      VESTIDOR   BAÑO

RECÁMARA      BAÑO

VACÍO

ESTANCIA

VESTÍBULO

A R Q U I T E C T Ó N I C O D E P A R T A M E N T O T I P O A - 2 0 2

36

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



S E C C I O N E S D E P A R T A M E N T O T I P O A - 2 0 2

A’A

B

B’

S E C C I Ó N A – A ’ S E C C I Ó N B – B ’

37

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



A L B A Ñ I L E R Í A  D E P A R T A M E N T O  T I P O  A - 2 0 2

El desplante de muros se
realizo con tabique de
barro con dimensiones de
10cm x 24cm x 12cm de
altura. (marca
Novaceramik, línea
Tabimax).
Las piezas fuero
colocadas húmedas y de
forma cuatrapeada.
Se coloco un refuerzo
horizontal tipo escalerilla.

38

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



A C A B A D O S  - D E P A R T A M E N T O  T I P O  A - 2 0 2

ACABADOS EN PISOS
INTERIOR
DEPARTAMENTO:

Loseta cerámica marca.
Castel Mod. Baveno MS
de 60 x 60 cm.

ACABADOS EN PISOS EN
BAÑOS DE
DEPARTAMENTOS:

Loseta cerámica marca
Castel Mod. Niza Ivory de
60 x 60 cm.

ACABADOS EN PISOS EN
ÁREAS COMUNES:

Loseta cerámica marca
Castel Mod. Aspen Gris de.
60 x 60 cm.

ACABADOS EN MUROS
INTERIOR
DEPARTAMENTO:

Pintura vinílica marca
Comex color blanco mate

ACABADOS EN
PLAFONES INTERIOR
DEPARTAMENTO:

Pintura vinílica marca
Comex color Arena

ACABADOS EN PLAFONES
EN BAÑOS INTERIOR
DEPARTAMENTO:

Pintura Esmalte marca
Comex color Arena

RENDER DE INTERIOR DE DEPARTAMENTO (Estancia)

RENDER DE INTERIOR DE DEPARTAMENTO (Baño)

RENDER DE INTERIOR DE DEPARTAMENTO (Estancia-
Comedor)

39
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PROYECTO ESTRUCTURAL.
PROYECTO ESTRUCTURAL

El sistema estructural de Balderas 136, es un
sistema mixto que se compone de la siguiente
forma:

CIMENTACIÓN: La cimentación se conforma
por muros Milán en la periferia de todo el
terreno a una profundidad de 15 m .
Para la estructura se colocaron pilas de
concreto de 1.00m, 1.20 y 1.40m de diámetro
por 38m de longitud a una profundidad de
35m, dados de concreto y trabes de liga, se
construyo un trabe de acoplamiento de 1.50m
de peralte para desplantar las columnas.

ESTRCUTURA: La estructura esta conformada
por columnas guía con una sección de 30cm x
30cm de acero de placa de 1.27cm de
espesor, estas columnas fuero de suma
importancia para lograr el proceso
constructivo de la subestructura de transición,
la cual e compone de columnas de concreto
armado.
LOSAS: sistema losa acero. IMSA Cal.20. y
una capa de compresión de varilla de 3/8” a
cada 30cm.
TRABES: Trabes de acero de perfil IR con
secciones en el peralte que oscilan entre los
40 y 75cm, con conectores.

Para el proceso constructivo de Balderas se
contemplo el sistema “Top- Down”

P L A N T A  E S T R U C T U R A L  
D E  M U R O  M I L Á N

41

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



P L A N T A  E S T R U C T U R A L  
D E  P I L A S
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PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



P L A N T A  E S T R U C T U R A L  
D E  C I M E N T A C I Ó N
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PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



P L A N T A  E S T R U C T U R A L  
D E  L O S A  A C E R O

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



INGENIERÍA  HIDRÁULICA.
INGENIERÍA  HIDRÁULICA

I N S T A L A C I Ó N H I D R Á U L I C A – U B I C A C I Ó N D E
C I S T E R N A S

Las cisternas se encuentran ubicadas en el sótano 3, las cisternas de agua potable que abastecen
Balderas 136 tienen una capacidad de 120.2534 m3 y 134.4003 m3.
El agua potable se distribuye en el conjunto por medio de un sistema de bombeo.
Tubería de 75mm de acero.
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CUARTO DE MÁQUINAS 

TUBERÍA Ø75

TUBERÍA Ø75

TUBERÍA Ø75 
TUBERÍA Ø 100 

TUBERÍA Ø50

TUBERÍA Ø50

SIMBOLOGÍA

S.C.A.F SUBE COLUMNA DE AGUA CALIENTE
TUBERÍA DE AGUA FRÍA
TUBERÍA DE AGUA CALIENTE

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



INGENIERÍA  HIDRÁULICA.
INGENIERÍA  HIDRÁULICA

I N S T A L A C I Ó N H I D R Á U L I C A – U B I C A C I Ó N D E
C I S T E R N A S
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CUARTO DE MÁQUINAS 

TOMA DOMICILIARIA
Ø 38

1
2

3

4

5

1. EQUIPO DE BOMBEO DE
AGUA POTABLE TRIPLEX DE
VELOCIDAD VARIABLE Y
SUCCIÓN CONSTANTE.

2. TANQUE RECARGADO
VERTICAL DE 500 L.

3. BOMBEO SOCKET VERTICAL
MULTIPASOS.

4. BOMBEO PRINCIPAL
ELECTRICO MULTIPASOS.

5. BOMBEO DE COMBUSTIÓN
INTERNA CENTRIFUGA
HORIZONTAL.

CISTERNAS 

S.C.A.F Ø 64

4

ESTACIONAMIENTO 

SÓTANO 3

N.P.T -12.06  

N.P.T -11.10  

N.P.T – 7.74  

N.P.T – 11.10 

N.P.T – 12.06

N.P.T – 8.54 

0.42
0.38

2.56

0.96

CISTERNA 
254.65 m3

VENTILACIÓN 
FoGo Ø100

VOLUMEN 
SERVICIOS 2.56 
(Tirante)
181.53m 3

P.C.I 73.08 m3

Ø
64

Ø
64

Ø
75

Ø
75

Ø64

Ø75

Ø100

Ø100

SIMBOLOGÍA

S.C.A.F SUBE COLUMNA DE AGUA CALIENTE
TUBERÍA DE AGUA FRÍA
TUBERÍA DE AGUA CALIENTE

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



I N S T A L A C I Ó N H I D R Á U L I C A – D E P A R T A M E N T O T I P O A -
2 0 2

La tubería es de ½” y 1” de tubo
plus y tubo de cobre.
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S.C.A.F Ø64

S.C.A.F

MEDIDORES

TU
B

ER
ÍA

 A
 D

EP
A

R
TA

M
EN

TO
 Ø

3
2

TU
B

ER
ÍA

 A
 D

EP
A

R
TA

M
EN

TO
 Ø

3
2

TUBERÍA A DEPARTAMENTO Ø32
TUBERÍA A DEPARTAMENTO Ø32
TUBERÍA A DEPARTAMENTO Ø32

S.C.A.F Ø64

CALENTADOR DE 
RECUPETACIÓN RÁPIDA 
MARCA DELTA 

TUBERÍA DE AGUA CALIENTE Ø20
TUBERÍA DE FRÍA Ø20

SIMBOLOGÍA

S.C.A.F SUBE COLUMNA DE AGUA CALIENTE
TUBERÍA DE AGUA FRÍA
TUBERÍA DE AGUA CALIENTE

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



I N S T A L A C I Ó N H I D R Á U L I C A – I S O M É T R I C O

I S O M É T R I C O G E N E R A L
I S O M É T R I C O D E P L A N T A T I P O D E
D E P A R T A M E N T O S L

D E P A R T A M E N T O A - 2 0 2
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PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



INGENIERÍA SANITARIA.
INGENIERÍA SANITARIA.

La instalación sanitaria descarga
hacia cárcamo de aguas negras
con una capacidad de 8.40 m3, el
cual esta ubicado en el sótano 3.

I N S T A L A C I Ó N S A N I T A R I A – U B I C A C I Ó N D E C Á R C A M O

49

CÁRCAMO DE
AGUAS NEGRAS
2.0m x 3.50 x 1.50
Tirante útil 1.20 
Cap. 8.40m3

EQUIPO DE 
BOMBEO 
DÚPLEX 
SUMERGIBLE

EQUIPO DE 
BOMBEO 
DÚPLEX 
SUMERGIBLE

REJILLA     PVC Ø100    PEND. 1%

REJILLA PEND. 1% REJILLA PEND. 1%

SIMBOLOGÍA

S.C.A.F SUBE COLUMNA DE AGUA CALIENTE
TUBERÍA DE AGUA PLUVIAL
REGISTRO
DIRECCIÓN DE PENDIENTE

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



I N S T A L A C I Ó N S A N I T A R I A – C Á R C A M O

50

1 1

1.- EQUIPO DE BOMBEO
DÚPLEX
SUMERGIBLE

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



I N S T A L A C I Ó N S A N I T A R I A – D E P A R T A M E N T O A - 2 0 2
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S.T.V Ø50
B.A.N  Ø100

Ø50

Ø50

Ø50

Ø50

Ø50

Ø100

Ø100

Ø100

Ø100

Ø
1

0
0

Ø
1

0
0

CÉSPOL BOTE
DOS SALIDAS 
TAPA CIEGA 

PENDIENTE 20%

P
EN

D
IE

N
TE

 2
0

%

SIMBOLOGÍA

B.A.N BAJADA DE AGUAS NEGRAS.
S.T.V SUBE TUBERÍA DE VENTILACIÓN.

TUBERÍA DE AGUAS NEGRAS.
TUBERÍA DE VENTILACIÓN.

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



I N S T A L A C I Ó N S A N I T A R I A - I S O M É T R I C O
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PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



INGENIERÍA PLUVIAL.
INGENIERÍA PLUVIAL.

I N S T A L A C I Ó N D E A P R O V E C H A M I E N T O P L U V I A L –
U B I C A C I Ó N D E C I S T E R N A S

53

CISTERNAS 
TORMENTAS

EQUIPO DE 
BOMBEO 
DÚPLEX 
SUMERGIBLE

CÁRCAMO DE
SUCCIÓN DE 0.50M
X 0.50M X 0.30M

S.C.A.P

Ø75
ACERO SOLD.Ø75

ACERO SOLD.

SIMBOLOGÍA

B.A.P BAJADA DE AGUA´PLUVIAL.
S.C.A.P SUBE COLUMNA DE AGUA PLUVIAL.

TUBERÍA DE AGUA PLUVIAL.

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



INGENIERÍA PLUVIAL.
INGENIERÍA PLUVIAL.

I N S T A L A C I Ó N D E A P R O V E C H A M I E N T O P L U V I A L –
U B I C A C I Ó N D E C I S T E R N A S

54

CAPTACIÓN DE 
AGUA PLUVIAL

CAPTACIÓN DE 
AGUA PLUVIAL

APROVECHAMIENTO DEAGUA
PLUVIAL PARA W.C EN
DEPARTAMENTOS

1 2

SIMBOLOGÍA

1. FILTRO DE LECHO PROFUNDO
2. FILTRO DE CARBÓN

ACTIVADO.
3. EQUIPO DE BOMBEO

TRASPASE DE AGUA TRATADA
4. EQUIPO DE BOMBEO DE

DEMASIAS.
5. TANQUE PRECARGADO

VERTICAL 500 L.
6. EQUIPO DE BOMBEO DE

AGUA TRATADA.

3
4
4

56

CISTERNA Y TRATAMIENTO DE AGUA PLUVIAL.

Ø50 Y Ø75

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



I N S T A L A C I Ó N P L U V I A L ( R E U T I L I Z A C I Ó N ) –
D E P A R T A M E N T O A - 2 0 2
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SIMBOLOGÍA

B.A.P BAJADA DE AGUA´PLUVIAL.
S.C.A.P SUBE COLUMNA DE AGUA PLUVIAL.

TUBERÍA DE AGUA PLUVIAL.

Ø25
Ø25
Ø25

Ø25
Ø25
Ø25

B.A.P

S.C.A.P

Ø20

Ø20

Ø20

Ø20

Ø20 Ø64

Ø150

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



I N S T A L A C I Ó N P L U V I A L - I S O M É T R I C O
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PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



INGENIERÍA DE PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS. 
INGENIERÍA DE PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS.

U B I C A C I Ó N D E C I S T E R N A S

57

CUARTO DE MÁQUINAS 

TUBERÍA Ø100  POR TECHO
ACERO C-10  

SIMBOLOGÍA

SUBE COLUMNA DE AGUA
PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS.
GABINETE PROTECCIÓN CONTRA
INCENDIOS.
TUBERÍA DE AGUA FRÍA .
TUBERÍA DE PROTECCIÓN CONTRA
INECNDIOS.
EXTINTOR

TUBERÍA Ø75  POR TECHO 
ACERO C-10

1. BOMBEO PRINCIPAL
ELÉCTRICO VERTICAL
MULTIPASOS.

2. BOMBEO SOCKET VERTICAL
MULTIPASOS DE ACERO
INOXIDABLE.

1

AGUA POTABLE 

2

Ø64

Ø64

Ø64

G.P.C.I

S.C.P.C.I
Ø100

S.C.P.C.I
Ø63

Ø50

S.C.P.C.I

G.P.C.I

E

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



I N S T A L A C I Ó N D E S I S T E M A C O N T R A I N C E N D I O S –
D E P A R T A M E N T O A - 2 0 2
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S.C.P.C.I
Ø100 G.P.C.I

Ø50

E

E
S.C.P.C.I
Ø100

Ø50 G.P.C.I

S.C.P.C.I

G.P.C.I

E

SIMBOLOGÍA

SUBE COLUMNA DE AGUA
PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS.
GABINETE PROTECCIÓN CONTRA
INCENDIOS.
TUBERÍA DE AGUA FRÍA .
TUBERÍA DE PROTECCIÓN CONTRA
INECNDIOS.
EXTINTOR

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



INGENIERÍA ELÉCTRICA.
INGENIERÍA ELÉCTRICA.

U B I C A C I Ó N D E S U B E T S C I Ó N E L É C T R I C A .
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SUBESTACIÓN ELÉCTRICA Y 
PLANTA DE EMERGENCIA.

SIMBOLOGÍA

LUMINARIA DE SOBREPONER TIPO
CANALETA CON LAMPARA
LED.20w.127v.60Hz1.22m de
longitud.

LUMINARIA DE SOBREPONER CON
LAMPARA LED 31w.127v.960Hz.

CONTACTO DOBLE POLARIZADO A
TIERRA 180VA-165w.127v.60Hz

MOTOR DE BOMBA HIDRÁULICA DE
CADA ELEVACOCHES.
3Hp.3a.220v.60Hz.
.

En su mayoría la canalización fue
oculta en techo.
Se utilizo cable Cal. 12, 16 y 8.
Con el código de colores de
aislamiento.
Aislante – rojo
Blanco – neutro
Tierra física sin aislar.

V V V V V V V V

V V V V V VV

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



C U A R T O E L É C T R I C O .
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1. Gabinete de subestación tipo interior con secciones de
medición con cuchillas de paso, interruptor con carga y
acoplamiento

2. mca. AMBAR clase 25KV con fusibles en mt. de 16a.

3. Transformador tipo subestación 225KVA. de capacidad, clase
25KV voltaje primario 23 Kv voltaje secundario 220-127V
conexión de la - estrella con cambiador de derivaciones en
alta tensión sin carga de 5 posiciones, mca. Voltran.

4. Planta de emergencia de 200Kw de capacidad voltaje
generado 220-127v con transferencia automática y todos los
accesorios incluidos como silenciador tipo hospital y tanque
de combustible en la base.

5. Transferencia automática 3F.220-127V.60Hz

6. Tablero general tipo I.LINE con interruptor principal mod.
MA600M163PA con módulo de medición power.meter
incluyendo los siguientes derivados:

Cantidad Marco.
83p.100a
23p.125ª
23p.30a
23p.40a
23p.50ª

7. Interruptor termomagnético 3x600a en Gabinete Nema 1 para
equipos de bombeo contra incendio .

8. Tablero alumbrado No. cat. NQ304L1005 3F.4H.220-
127V.60Hz, zapatas principales.

9. Tablero mixto No. cat. NQ184L105

1

2

39

9

9

4
5

7

8

6
EQUIPO AUXILIAR

• 2 tarimas aislantes 0.80x1.20m
• 1 extinguidor 4.5Kg. CO2
• 1 gabinete de seguridad para

operar la subestación eléctrica,
incluye; casco, gogles, guantes
dieléctricos para 25Kv., botas
dieléctricas para 25Kv., 1 Fusible
16a.23Kv.

• 1 lote letreros: peligro alta
tensión

• Uso de protección obligatoria.
• Acceso restringido.

CAL. 1/0  AWG

CAL. 1/0  AWG

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



I N S T A L A C I Ó N E L É C T R I C A ( I L U M I N A C I Ó N ) –
D E P A R T A M E N T O A - 2 0 2
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SIMBOLOGÍA

LUMINARIA TIPO EMPOTRAR
Fc.20w.127v.60Hz

ARBOTANTE Fc.20w.127v.60Hz

APAGADOR SENCILLO.

LUMINARIA TIPO EMPOTRAR
CON LAMPARA LED
32w.127v,60Hz.z

.

En su mayoría la
canalización fue oculta
en techo.
Se utilizo cable Cal. 12,
16 y 8.
Con el código de
colores de aislamiento.
Aislante – rojo
Blanco – neutro
Tierra física sin aislar.

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



I N S T A L A C I Ó N E L É C T R I C A ( C O N T A C T O S ) –
D E P A R T A M E N T O A - 2 0 2
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SIMBOLOGÍA

CONTACTO DOBLE POLARIZADO
A TIERRA 180VA-
165w.127v.60Hz

TABLERO MIXTO QOD.8F

TIMBRE ZUMBADOR

.

HORNO
H=1.80

CAMPANA  
H=2.10

TRABAJO  
H=1.20

Z

Z

TIMBRE 
ZUMBADOR  
H=2.10

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.



I N S T A L A C I Ó N E L É C T R I C A ( F U E R Z A S ) –
D E P A R T A M E N T O A - 2 0 2
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SIMBOLOGÍA

TABLERO MIXTO QOD.8F

.

DUCTO DE 
INSTALACIÓN ELÉCTRICA

PARA FINES
ACADÉMICOS LÍCITOS
EN EL PROCESO DE
TITULACIÓN.
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PRESUPUESTO
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CLAVE D  E  S  C  R  I  P  C  I  O  N IMPORTE INCIDENCIA

TORRE CENTRAL 

0.0 GRUA TORRE $      1,635,800.00 1.17 % 

1.0 PRELIMINARES DE OBRA $            78,200.00 0.06 % 

02-A CIMENTACIÓN PROFUNDA ( BROCAL ) $         613,300.00 0.44 % 

02-B CIMENTACIÓN PROFUNDA ( MURO MILÁN ) $    10,740,000.00 7.67 % 

02-C CIMENTACIÓN PROFUNDA ( TRABE DE BORDE ) $         891,800.00 0.64 % 

02-D CIMENTACIÓN PROFUNDA ( PILAS ) $    13,400,420.00 9.57 % 

03-A EXCAVACIÓN PARA SOTANOS $      6,090,000.00 4.35 % 

03-B CIMENTACIÓN ( LOSA DE CIMENTACIÓN ) $      3,733,200.00 2.67 % 

4.0 ESTRUCTURA METÁLICA $         7,739,900.00 5.53 % 

5.0 ESTRUCTURA DE CONCRETO $       30,621,100.00 21.87 % 

6.0 ALBAÑILERIA $         7,206,700.00 5.15 % 

7.0 INSTALACIÓN SANITARIA $            624,600.00 0.45 % 

8.0 INSTALACIÓN PLUVIAL $            139,800.00 0.10 % 

9.0 INSTALACIÓN HIDRAÚLICA $      1,135,000.00 0.81 % 

10.0 RE CONTRA INCENDIO $         150,000.00 0.11 % 

11.0 INSTALACIÓN ELÉCTRICA $      4,800,680.00 3.43 % 

12.0 INSTALACIÓN DE GAS $      1,211,200.00 0.87 % 

13.0 INSTALACIONES DE IMAGEN, VOZ Y DATOS $         422,500.00 0.30 % 

16.0 ACABADOS $    13,406,700.00 9.58 % 

17.0 HERRERIA $         181,440.00 0.13 % 

18.0 CANCELERIA y CRISTALES $      3,395,400.00 2.43 % 

19.0 CARPINTERIA y CERRAJERIA $      3,416,000.00 2.44 % 

20.0 MUEBLES SANITARIOS, DE SERVICIO y ACCESORIOS $      3,529,760.00 2.52 % 

21.0 E Q U I P O S $    21,645,800.00 15.46 % 

22.0 SEÑALIZACIÓN $            34,540.00 0.02 % 

23.0 JARDINERIA $         100,000.00 0.07 % 

24.0 LIMPIEZA FINAL $         155,260.00 0.11 % 

25.0 OBRA EXTERIOR $            15,400.00 0.01 % 

26.0 IMPREVISTOS $      2,885,500.00 2.06 % 

$ 140,000,000.00 100.00 % 

BALDERAS  136 
PRESUPUESTO  DE  OBRA

RESUMEN
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INGRESOS, EGRESOS Y UTILIDADES

TORRE CENTRAL BALDERAS 136, CDMX
CONDOMINIO VERTICAL, 128 DEPARTAMENTOS 01-may-15

INGRESOS 302,912,000.00 100% INDICADORES

VENTAS/DEPTOS 292,992,000.00 MARGEN SOBRE VENTAS 22.61%
VENTAS/JARD-BALCONES 3,200,000.00
VENTAS/ROOF GARDEN 6,720,000.00

M2 TERRENO 1,391.58
M2 VENDIBLES 8,960.00
M2 VENDIBLES JARD/BALCONES 200.00

EGRESOS 234,426,435.86 77.39% M2 ROOF GARDEN 420.00
COSTO POR M2 DE ROOFGARDEN 16,000.00

TERRENO 27,262,080.00 9.00%
LEGALES 2,271,840.00 0.75%
PROYECTO EJECUTIVO 4,543,680.00 1.50% SUPERFICIE PROM. X VIVIENDA 70.00
PERMISOS Y LICENCIAS 9,087,360.00 3.00%
ESTUDIOS (MEC SUE/PROTECC CIV) 514,950.40 0.17%
CFE 1,514,560.00 0.50%
EDIFICACIÓN (INC. IMSS) 139,999,997.70 46.22% NO. DE VIVIENDAS 128.00
SEGURO DE OBRA 302,912.00 0.10% COSTO DE VENTA PROM. POR M2 32,700.00
COMERCIALIZACIÓN 15,145,600.00 5.00% COSTO DE VENTA PROM. POR M2 OTROS 16,000.00
PROMOCIÓN Y PUBLICIDAD 1,514,560.00 0.50% PRECIO DE VENTA POR VIVIENDA 2,366,500.00
GESTIÓN Y ADMINISTRACIÓN 17,568,896.00 5.80%
FINANCIAMIENTO 14,699,999.76 4.85% COSTO DE EDIFICACIÓN POR M2 9,893.79

TOTAL DE M2 DE CONSTRUCCIÓN 14,150.29

UTILIDAD BRUTA 68,485,564.14 22.61% DURACIÓN DEL PROYECTO (MESES) 30
MESES DE OBRA 20

MARGEN SOBRE VENTAS 23% MESES DE VENTAS 24

INVERSIÓN INICIAL 45,497,382.40

TERRENO 27,262,080.00
LEGALES 2,271,840.00
PROYECTOS 4,543,680.00
PERMISOS Y LICENCIAS 11,419,782.40
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T R A B A J O S  
P R E L I M I N A R E S

COLOCCAIÓN
DE TAPIALES Y
PROMOCIÓN DE
VENTAS.

Se habilitaron todos los tapiales para proteger a los colindantes y a la vía publica, para iniciar con los trabajos preliminares de
demolición de bardas existentes y un módulo de sanitarios existente.

T R A B A J O S D E  D E M O L I C I Ó N  
D E  C O N S T R U C C I O N E S  Y  

B A R D A S  E X I S T E N T E S  

Se realizó la demolición de bardas existentes y módulo de sanitario por métodos manuales y
mecánicos, así como el retiro de escombro y el tiro libre a lugares autorizados.
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T R A B A J O S  D E  
E X C A V A C I Ó N  Y  

P R O T E C C I Ó N  D E  
C I M E N T A C I O N E S  

C O L I N D A N T E S .

Se comenzaron los
trabajos para la
cimentación, la cual
consistió en pilas y
un muro Milán
perimetral a 15m de
profundidad. En
obra se habilitó
todo el acero.

A R M A D O  D E  M U R O  
M I L Á N .

Armado de acero y cimbra de muros Milán, proceso de colado con concreto clase II, 150 Kg/cm2, este proceso duro casi 6 meses,
en el cual también se habilitó la excavación para las pilas y se abatió manto freático. 
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M U R O  M I L Á N  Y  
C I M E N T A C I Ó N .

Proceso de maniobras
para la colocación del
armado de acero según
especificaciones de
planos estructurales,
proceso de perforación
para muros.
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P I L A S .

Colado de cimentación y primeras
etapas de proceso estructural que
conformaran los sótanos a base de
estructura conformada por marcos
rígidos de acero y concreto.

E S T R U C T U R A .
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E S T R U C T U R A .

Armado de columnas de acero y armado de 
losa.
Se comienzan trabajos de albañilería en 
Torre B.
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E S T R U C T U R A .
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Albañilerías en torre B, cubo de
elevador, se comienzan trabajos de
instalaciones y colocación de
Tablaroca..
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Trabajos de albañilerías en Torre B, se comienza colocación de 
pisos , Torre A en trabajos de estructura.

A L B A Ñ I L E R Í A S .
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RENDER DE INTERIOR DE DEPARTAMENTO (Estancia)

RENDER DE INTERIOR DE DEPARTAMENTO (Baño)

RENDER DE INTERIOR DE DEPARTAMENTO (Estancia-
Comedor)
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FOTOGRAFÍA REA DE DEPARTAMENTO
(Cocina)

FOTOGRAFÍA DE DEPARTAMENTO (Estancia)

RENDER DE INTERIOR DE DEPARTAMENTO
(Cocina)

A C A B A D O S .
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Conclusiones.

• La oferta y demanda de vivienda en la Ciudad de México sigue

aumentando clara prueba de ello es que se siguen

construyendo complejos de viviendas unifamiliares y

plurifamiliares que apuestan por adaptarse a un modo de vida

cambiante después de la pandemia.

• Los grupos a los que el mercado inmobiliario se tiene que

adaptar son grupos de jóvenes con un estilo de vida no

convencional, lo cuales son atraído por las tendencias y

experiencias que como arquitecto y diseñador podemos

ofrecerles, para este sector la adaptación de una nueva forma

de trabajo desde casa ha sido muy benéfica por varios factores,

pero el más importante radica en que pueden adquirir una

vivienda en lugares remotos a su centro de trabajo o en zonas

que cumplan con sus expectativas económicas y sociales; por

ejemplo, en la Ciudad de México la cercanía a los centros de

trabajo ha pasado a segundo plano, ya que la nueva tendencia

es el “Trabajo remoto”.

• El mercado inmobiliario es uno de los pilares de la economía de

México, mismo que se vio favorecido por las medidas

adoptadas por las instituciones financieras y de vivienda, debido

a que ayudaron a mitigar los efectos adversos de la pandemia

sobre el pago de los créditos hipotecarios de las familias.

• Balderas 136 me dejo un referente muy importante en mi carrera

ya que más allá de integrar en el diseño aspectos de un

contexto histórico el diseño de los espacios refleja un

antecedente a la forma de habitar un espacio antes de una

pandemia, sin duda los proyectos por venir tendrán que

adecuarse a un contexto histórico, social y económico nuevo.

80
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Reflexión.

Sin lugar a dudas el proyecto de Torre Central (Balderas 136), fue un laboratorio de aprendizaje y

aportaciones constantes desde sus inicios hasta su realización.

Debo reconocer que no hay proyecto pequeño, ni tampoco “repetible”, pues aun cuando tengamos la

posibilidad de realizar constantemente proyectos inmobiliarios de vivienda, cada uno siempre será distinto

desde su conceptualización hasta su desarrollo.

Torre central me enseñó paso a paso cada uno de los aspectos y diferentes etapas del desarrollo

inmobiliario. Entender y atender cada área que interviene para que un proyecto se consolide es la mejor

experiencia para un Arquitecto desarrollador enfocado al tema inmobiliario. Cada una de las diferentes

etapas en la vida del proyecto nos van dando un “pulso” en la necesidad y tipo de vivienda que requiere la

zona (en este caso), un “pulso” en lo comercial, lo que hace que defina un segmento y un costo, y un ”pulso”

en lo económico, pues de esto último depende que exista inversión a un proyecto inmobiliario que haga

sentido para satisfacer una demanda, llámese vivienda, industria, oficinas o comercio.

Hoy entiendo que ninguna de las etapas del desarrollo debe verse de manera aislada, pues la

integración completa de todas hará que el proyecto sea exitoso.

Me queda claro que un proyecto no es de una sola persona, sino de todas las que participan en el,

desde el ayudante general en la obra, hasta el líder o inversionista mayoritario, pues cada uno tiene la

responsabilidad de una pequeña parte en el proyecto para lograr su conclusión.

Dicho lo anterior, el arquitecto se vuelve entonces un promotor del proyecto, ya que tiene la

responsabilidad total de que todo el que participa en él, lo entienda.

El arquitecto debe tener la habilidad y la capacidad de exponer, enfrentarse, atender, resolver y darle

cauce a cada una de las líneas que traza y que dan paso a la materialización del edificio. Para esto tiene que

interactuar con los inversionistas; con expertos en comercialización de vivienda; con las autoridades para

lograr la autorización de los permisos; con los financieros para obtener los números totales del costo y venta

del proyecto; con el equipo técnico que va a construir el edificio; y con los clientes o usuarios finales.

El conocer y haber sido parte de este proyecto inmobiliario y su consolidación me ha hecho más

responsable a la hora de proyectar; se suman a esta hermosa profesión, la experiencia, la visión y la

conciencia para realizar desarrollos mejor pensados y más eficientes para las nuevas generaciones.

“La emoción de un nuevo proyecto, siempre mantendrá vivo el espíritu creativo y entusiasta del

ARQUITECTO”

Julio César Rodríguez Ayala
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P L A N O S D E P R O Y E C T O C O N S T R U I D O .
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Anexo 1. Antecedentes.
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Anexo 1. Carta de autorización de uso de la información.
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Anexo 1. Manifiesto.
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Anexo 1. Constancia Laboral.
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Anexo 1. Constancia Laboral.
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Anexo 1. Constancia Laboral.
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Anexo 1. Constancia Laboral.
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Anexo 1. Constancia Laboral.
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Anexo 1. Acta Constitutiva de la empresa FACTUM

• ---
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BALDERAS 136.

“UNA VENTANA A LA HISTORIA”
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