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 EDIFICIO DE APARTAMIENTOS

+El alza de la vida, el uso de implementos modernos para el ma-
nejo del hogar, la falta de servidumbre y muchas otras razones
de la misma indole han originado que la demanda de edificios
de apartamientos sea cada dia mayor y con tendencia a aumen-
tar.  Mi propésito al escoger como tesis el estudio de este género
de problema, ha sido porque constituye uno de los primeros
al que debemos enfrentarnos cuando nos iniciamos en la practica
de la Arquitectura. '

UBICACION

Siendo la ubicacién uno de los factores decisivos para la pro-
ductibilidad del edificio, a continuacién expondré un estudio
somero de la zona en la que se encuentra el terreno que dis-
pongo para el desarrollo de! problema y que se conoce bajo la
denominacién de Chapultepec Morales.

a) Tipos de habitacion

El tipo' dominante de habitaciones en la zona es el de casas
solas y edificios de apartamientos, siendo estos en su mayoria
compuestos de unidades de dos a tres recAmaras y comercios
en Ja planta baja, estando constituido el grupo de residentes
por individuos pertenecientes a las clases media y alta, siendo
"propietarios e inquilinos indistintamente. El estado general de
estas construcciones es bueno, tanto por su reciente creacién

como por el cuidado prestado a ellas de parte de sus habitantes.




- b) Estabilidad econémica de las construcciones existentes

Siendo de primera importancia el lograr una inversién estable,
se investigaron las fluctuaciones en la productibilidad de edifi-
cios similares al que tratamos de realizar, habiendo encontrado
que desde su creacién y hasta el momento no han sufrido al-
_ teracién notable.

¢) Accesibilidad y facilidades de la zona

La liga de esta zona con las diversas partes de la ciudad se logra
por diversas lineas de camiones, ocupandc estos servicios un
fugar secundario, ya que la mayoria de sus componentes cuen-
tan con automéviles particulares, variando el tiempo necesario.
para conectarse con los destinos principales entre 25 y 30 mi-
nutos,

Dentro de la misma zona y a distancias razonables se cuenta
con: escuelas, Clinicas, Hospitales, lglesia, Parques piblicos,
Farmacias y tiendas de articulos de primera necesidad. Encon-
trandose centros comerciales importantes, as{ como cines y tea-
tros a distancias que no exceden 30 minutos en transportes
publicos o particulares. El estacionamiento de vehiculos priva-
dos debe preverse en el mismo edificio ya que la zona no cuen-
ta con garages o lugares de estacionamiento que substituyeran
este servicio,

v ESTUDIO DEL EDIFICIO
Terreno,

Se cuenta con un lote en esquina dentro de la manzana com-.
prendida por las calles de Lope de Vega, Emerson y las Avenidas
de los Cedros y las Palmas, con las siguientes caracteristicas:
Al sur y sobre la Avenida de los Cedros, 19.40 M, al este y sobre
la calle de Lope de Vega 13.55 M, al oeste 13.20 M, y al norte
19.10 M. La superfifie total del terreno es de 257.48 M2,




L Programa.

Para llegar a él estudlaremos prevxamente el tipo de apartamlen—
" to que deseamos, el nimero de elles por planta y la altura con-.
vemente para lograr la mejor inversién.

a) Tipo de apartamiento

Habiendo estudiado el tipo general de
" apartamientos en la zona, se ha escogido
un tipo de lujo y con las siguientes ca-
racteristicas 'y ‘dimenciones ‘aproximadas: .

3 recAmaras .............. m? 60

Bafio ... ..cvvviiire i .6

‘ Estancia ........... 0000 24

: . Comedor ....... 000 v o 15
Toilet y guardarropa. ....... 4

Vestifbulo y circulaciones ... 12
Cocina y Desayunador . ... .. 15

SErvicio «vvvver s e 12

TOTAL . 148

b) No. Apts. por planta

Considerando 15 m? por circulaciones generales del edificio,
obtendrfamos un total de 163 m? por departamento, lo que nos
limita a un solo departamento por planta, ya que se desea que
la composicién tienda a colocar la mayoria de sus partes sobre
la fachada mds importante por su orientacién y vista, asi como
para evitar unidades distintas a la descrita por considerar in-
conveniente el tener distinto tipo de arrendatario.



c) . Altura conveniente

"De acuerdo con la planta escogida definiremos el nimero de
éllas cn funcién del estudio econdémico correspondiente a los
diversos tipos de estructura y cimentacién que se originen, a las
~ facilidades de circulacién e instalaciones que se proyecten y a
_las clausulas que al respecto previene el reglamento de la cons-
truccién en vigor. Del 1ltimo de los puntos sabemos que existe
un articulo que previene que la dimensién minima del patio en
cualquier sentido debe ser de 1/3 6 1/5 de la altura de muros,
segiin sea para proporcionar iluminacién y ventilacién a piezas
habitables o no respectivamente, entendiéndose por las prime-
ras los locales que se destinen a dormitorios, sala, comedor o
despacho y las. segundas las destinadas a cocina, bafio, lavadero,
cuarto de plancha y pasillos.
Contando con que el terreno es esquina, podemos suponer que
iluminamos las piezas hakitakles al exterior y considerando sobre
la dimensién mas corta del terreno una habitacién y una circu-
lacién que corresponden con una medida de 7.85 m., se encuentra
que la altura maxima sera:

13. 2—7.85: 5.35
535x5 : 26175
2675

———: 8 pisos

3.00

Por no considerar conveniente esta altura por Ja cimentacién y
estructura que se originan, se.escogen como maximo 7 pisos
que aligerando cargas pueden originan plataforma de cimenta-
cién y estructura de concreto. _

De lo anterior se desprende que debemos estudiar dos posibi-
. lidades, que son: Planta Baja y tres pisos sin elevador y Planta
Baja y seis pisos con elevador. Para llegar al conocimiento de




- -cudl de los dos significa una inversién mas conveniente, inves-

_“'tigaremos someramente en ambos su valor intrinseco y su va-

lor comercial.
Planta Baja y 3 Pisos. 1)'

"Valor Intrinseco

Terreno 257.48 m? $150.00  38.622
Sup. construida 652.00 m? 250.00 |€)3,000
SUMA o 201,622

Valor Comercial

1 Depto. ler. piso  $600.00 $ 600.00
I Depto. 20. piso 600.00 600.00
1. Depto. 3er. piso 550.00 550,00
| Comercio P. Baja 500.00 500.00

sUMA 2,250.00

Capital=R. mensual X 10 X 100

"tipo de capitalizacién

[.a renta anual se considera en 10 meses por considerarse los
otros dos para gastos generales de mantenimiento y conservacién.
Como tipo de capitalizacién escogeremos el 10% por ser el
mas frecuente en este tipo de operaciones.

Capital=2,250.00 X 10 X 100

= 225,000.00
225,000.00 — 201,622.00 = 23,378.00 = 11.5%




- Valor Intrinseco

2) Planta Baja y 6 Pisos

CostoTerreno 25748 m? $ 150.00 § 3862200
Sup. construida 1,141.00 m? 325.00 370,825.00 i

~ SUMA : $ 409,447.00

" Valor Comercial

6 Departamentos ©$.70000 $ 4,200.00

I Comercio (100m?) . 500.00 500.00

SUMA SRR S 470000

Capital = 4,700.00 X 10 X 100

= $470,000.00
10, o
470,000.00 — 409,447.00 = 60,553.00 = 148%

Por el estudio realizado se desprende que la altura conveniente
para el edificio objeto de este estudio, es de planta baja y 6 pi-
sos, ya que el resultado demuestra que el valor comercial tiene
una diferencia de un 14.8% con el intrinseco y considerando
planta baja y 3 pisos dnicamente se obtiene el 11.5%,

Con las observaciones anteriores nos encontramos en posibili-
dad de establecer el programa que a continuacién se expone:

PROGRAMA
a). 6 depdrtamenfos tipo que constaran de:

3 recAmaras

2 bafios



e Estancla
rComedor
Vestibulo ‘ _
“Toilet y guardairdpa ,

" Cocina

Desayunador

Habitacién servicio

.Baiio servicio,

b). " Local comercial con servicios necesarloa.

) Garage para 6 coches,

d) 6 lavaderos y tendederos.

e) Habltacxon de] conserje que constara de:

Recamara
Estancia

Cocina

_Baiio.

.
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 PRESUPUESTO. =

e PARTIDA

CANTIDAD UNIDAD PRECIO PARCIALES ~TOTAL
- - ALBANILERIA
Trazo y excavacién 249 M3 3.00 747.00
" Consolidacién del terreno 249  M? 400 996,00
Cimiento concreto arma- :
“'do, losas y contra-trabes 125 M 270.00 33750.00
Impermeabilizacién roda- .
pie 183 ML, 2.00 366.00
2a. loza de 0.06M. 15 M 270.00 4050.00
Rellenos 75 M 1.30 97.50
Muros de bloques Pirdmi-
de 10 cms. 2168.66 M2 6.03 13100.00
Muros de tabique de vi- .
drio 9% M 224.00  2020.00
Pretiles incluyendo ceja 57 ML 14.00 800.00
Postes de concreto armado 39.69 M? 270.00 10700.00
Trabes de concreto ar- :
mado 102,13 M3 270.00 27600.00
Cerramientos y . cadena
corrida 767 ML 9.25  7100.00
Cadena bajo repisones 197 M.L. 9.25 1820.00
Lozas de enervadura 1451.6 M? 21.00 30500.00
%2a. Loza de 0.06en azotea,
baifios, cocina, office, la-
" yanderias Y circulaciones 33.45 MB 240.00  8000.00
Chaflanes  STMML. 170 97.00
Impermeabilizado 291 M2 4.75  1380.00
Enladrillado 291 M2 5.00  1455.00
Colocacién de polines 894 M2 3.20  2860.00
Colocacién de canes 558  Pzas. 1,00

558,00



.

CANTIDAD UNIDAD

N " PARTIDA

Colocacién de puertas y

ventanas metdalicas

Amacizar instalaciones

eléctricas, plomeria y he-

rreria

Resanes

Aplanado de mezcla (re-

pellado)

_ -Pasta de cemento y polvo

de marmol

Muro vitricota

Repisones de concreto ar-

mado con fino del mismo

Canteria en escalones y

meseta de entrada

Pavimentos de lozeta as-
féltica incluyendo fino

" Sardineles

Jardineras

Pavimento mosaico liso

Lambrin de azulejo

Lambrin de mosaico

Zoclo de mosaico

Escalera
Lavadero y pileta
Chimeneas

452,50

552

180
211.66

197
4.40

815.75
22
9%

120

270
66
44

114

M?

Lote
Lote

M2

23

M?

M2
M.L.
M?

M?
M.L.
Esca-
lones
Pzas,
Pzas.

PRECIO PARCIALES  TOTAL

3.00

700.00

500.00

210

4.00
32,00

8.50

60.00

28.00

5.85
62.00
17.00
60.00
16.00

4.00

30.00
40.00
500.00

1380.00
700.00
500.00

1160.00

720.00

6750.00

1670.00

264.00

9200.00
129.00

. $950.00

2040.00
16200.00
1050.00
176.00

3420.00
280.00
3000.00

—————— e e

202585.50




e

. PARTIDA " CANTIDAD _UNIDAD . PRLCIO - PARCIALES - TOTAL .:

OBRAS SANITARIAS e .

Albafiales incluyendo ex- :
cavacién y relleno - 40 ML 8.50 340.00

Cajas de registro 5 P, 3500  175.00
Coladeras 36 Pza. 15.00 §40.00
Bajadas de albaifial 75 ML 16.00 1200.00
Amacizar muebles 74 Pzas, 10.00 - 740.00
- Amacizar accesorios 12  Juegos 20.00 . - 240.00

Tinacos de asbesto fondo
cénico 1100 lts. 6 Pzas. ~ 240.00 1440.00
Tanque lavador 400 lts. 1 Pza. 107.30  107.30 o

" Plomeria 86  Salida 220.00 18920.00
Lavabos pedestal 18 Pza. 310.00 5600.00
Lavabos empotrar 9 Pza. 220.00 1980.00
Excusados tanque bajo 14 Pza. 290.00 4050.00
Excusados servicio 7 Pza. 180.00 1260.00
Tinas americanas 6 Pza. 800.00 4800.00
Regaderas 13 Pza. 50.00 650.00
Fregaderos ¢/mueble 7 Pza. 315.00  2200.00
Calentadores de gas ame-
ricanos 6 Pza. 630.00 3780.00
Calentadores de leiia 1 Pza. 75.00 .75.00

Estufas 6 an._ 790.00  4750.00

52847.30 -




Vo PARTIDA -

... CANTIDAD UNIDAD. . PRECIO

.YESERIR -

' Aplanado de yeso en mu-
‘ros con regla y prueba
de luz

Aplanado de yeso en pla-
fonds con regla y prue-
ba de luz

Emboquillade puertas y
ventanas

Corniza luz indirecta so-
bre closets; vest. y co-
medor

‘PINTURA

Temple picado

Pintura aceite picade
Barniz

Pinturas puertas y venta-
nas metdalicas

Encerado y pulido pisos

CARPINTERIA

Puertas comunicacién
Puertas entrada
Puertas corredizas
.Piso de duela s/polines

286 M2 220
145160 M? ©  3.00
753.60 M.L. 1.50

120 ML 40.00

2022 M2 1.30
448 M 3.00
91  Pzas. 8.00

4526 M2 4.50
894 M: 1.50

73  Pzas. 120.00
6 Pzas. 160.00
18  Pzas.  200.00
894 M2 17.00

PARCIALES. - TOTAL :

6200.00

435000

113000

4800.00

2625.00
1330.00
725.00

2040.00
1340.00

8700.00
960.00
.3600.00
15200.00

16480.00

8060.n0

20630 07




- PARTIDA . : CANTIDAD . UNIDAD  PRECIO

5500.00 .

PARCIALES  TOTAL
" CERRAJERIA
_Chapas de comunicacién .55 Pzas. 8500 1920.00
Chapas de bafios 18  Pzas.  40.00  720.00
Chapas de entrada 10  Pzas. 90.00 900.00
Visagras sencillas 148 Pzas. 10.00 1480.00
Visagras doble accién 12 Pzas. 40.00 480.00
" HERRERIA
Ventanas metdlicas 4199 M 50.00 20750.00
Puertas metdlicas 37.7 WP 80.00 . 3020.00
23770.00
- VIDRIERIA
Vidrio medio doble 336.5° M2 1400  4700.00
Cristal comedor 3B M 120.00  4320.00
Vidrio especial para bafio 74 M? 18.00  1330.00
. 10350.00
INSTALACION ELECTRICA }
Salidas de luz 360 UN 40.00 . 14400.00
Salides de timbres 36 UN 50.00 1800.00
Salidas de teléfono 6 UN 40.00 240,00
Salidas de antena 6 UN 50.00 300.00
16740.00
INSTALACIONES ESPECIALES
Elevador instalade o 1 Pza. 70000.00 70000.00
Bomba -1 . Pza, 2100.00 ~ 2100.00
Incinerador ' 1  Pza. 120000 1200.00

73300.00




§ 20288550
52847.30
1648000
808000
.o 2083000 1
. 550000

2377000
_ . 10350.00-
I ELECTRICA. .......... 1674000

L ESPECIALES. ............ . 7330000

 RLBANILERIA. ......:....
" OBRAS SANITARIAS. ...

YESERIA. o
© PINTURA........
CARPINTERIA. ..
CERRAJERIA. ... ...
HERRERIA. ........

COSTO NETO TOTAL. ......... § 430162.80
_IMPREVISTOS 5%. .........0....- ». 21,500.00
 HONORARIOS 8%. ........ ... 34000.00

————

SUMA...... G 48566280

Costo por M? 485662.80=§ 365.00

1330

pC . . .. . VALOR COMERCIAL:.

6 Dptos.  — 750 — 4500
1 Comercio — 700 700

"TOTAL 5200
V. C. = 5200 x 10 x 100==§ 520,000.00

10
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