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Todos aquellos que, de una u otra forma,
compartieron conmigo tantos momentos,
hasta llegar a éste, en el que alcanzo una

de mis mds grandes metas:
.................................... MIS AMIGOS
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Los que tuvneron la pacuenc:a y el deseo
de ensefiarme. Io que ellos han aprendido,
para - prepararme “como - ‘una mejor
profesnomsta Y persona

: MIS MAESTROS
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Aquellos de quienes siempre recibi un
.apoyo incondicional, un buen consejo y

una de las mejores escuelas: mis abuelos,

tios, primos, en fin:
............................... edieees. MIFAMILIA
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Esa ‘persona : con qunen he compartido
gran parte de mi. wda de la cual aprendo
cada dfa algo més y a quien admiro:

sl SRR MI HERMANO
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Las dos razones méis grandes que tengo
para ser lo que soy como ser humano, a
quienes no sdélo les debo la vida; sino
esas fuerzas necesarias para crecer, para
superarme. A quienes me provocan un
gran respeto, amor y admiracién; y a
quien dedico, con todo m
agradecimento, esta TESIS y lo que ella
significa

..................................... MIS PADRES
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Ei proyecto de este ednﬂcno partncnpa de la necesudad mlsma

de la. cuudad de generar‘ espacxos par‘a la v;vnenda en una zona que

gran parte de la Cudad se ha olvidado.
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: El terrenc se encuentra ubicado en la coloma Hipddromo
Condesa, en la esquina de Cacahuamilpa y el circuito de Amsterdam.
El perfil urbano de la calle de Cacahuamipa es bajo, con casas de los
aflos ' 30'sy 40°’s con un maximo de tres niveles y que, debido al

" frente de los lotes, mantienen proporciones verticales. En cuanto al

perfil-sobre Amsterdam, es de mayor altura principalmente del lado
del terreno .debido a que se tiene una onentacidn sur—poniente,
manteniéndose las proporciones verticales en sus vanos.

< El- terreno- cuenta con un frente extenso hacia el circuito de

Amsterdam y. es pr‘éctlcamente reqgular en sus lados,” con:.un

allneam ento cas\ ortogonal

-Su . ornentacnén es sur—pomente donde encontramos dos

‘V|5tas, la prmcupal al sur hacia la zona arbolada del camellén que

divide al circuito de Amsterdam en sus' dos  sentidos oriente-
poniente y. otra menos importante -pero ‘no por ello despreciable
sobre la calle de Cacahuamilpa al poniente.

La 1dea es ir relacionando el proyecto con su contexto y con
los otros, redefiniendo el aspecto urbano y creando un didlogo de
nuevas fachadas que, reconociendo principios comunes en cuanto a
su concepcidn y diferenclas en sus condiciones de individualidad,
concedan la posibilidad de ir armando espacios primero exteriores
para después introducirse a interiores que den cumphmiento pleno a
las necesidades y requerimientos del usvario.

Se busca lograr las dobles alturas en fachadas orientando
cada una de ellas a los diferentes puntos cardinales aprovechando en
todo momento la mayor cantidad de llummaciéon y ventilacién natural,
procurando al msmo tiempo captar las vistas.

Se propone el uso de los elementos arquitectdnicos que -

entrelazan los proyectos en la zona: verticalidad, simetria,
remetimientos en escaleras y accesos, vestibulos exteriores, algunas
de las caracterfsticas de la Colonia Condesa. '

Recrear espacios habitacionales con |la posurbnhdad;, de

espaclos de trabajo es otro de los puntos de partida del "co"ncepﬁé,

dando asi la posibilidad de flexibihdad del espacio dependlendo de,

las necesidades de cada uno de los usuarios finales.

Un manejo de las diferentes dreas que presenta. cambios a'e‘

espacios horizontales a verticales, ofreciendo diferentes sensaciones

en cada una de las partes del departamento y buscando una méxima
- continuidad espacial. : ,
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del terreno desde la esquina de Amsterdam y Cacahuamilpa
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Vistas del terreno hacia Amsterdam y Camhbamllpa
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Vistas del terreno hacia Amsterdam y Cacahuamilpa
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B EDIFICIO VERACRUZ (l Y HE ) ‘
V‘SANCH’EZ + HIGUERA' e .

:Ubucaaén Av Ver'acru‘ Y Cu‘: rnavaca Col Condesa Méx;co D. F.

El edlﬂcuo pluruf‘ cio :Ia coloma Condesa, parte de una

'r‘eacaén contra ‘lo que. iha Vdevemdo en: ella despues de haber sido,

la primera  mitad - del suglo, una. zona que manifestaba la
dlgmﬂcacnén de su '”habltantes y, a una escala més global ‘de unz
reaccxén contra eI retroceso de Ia “so-ciudad” en a\ue VIVIMOS.

El ed:ﬂcno qulere ‘exponer una wulnerabilidad que nos
empeﬁamos en bloquear‘ Una “explosién avienta unos huesos de

cristal -a tr'avés de una piel de concreto voluptuosa. Esta separacion
violenta deJa un rastro desvergonzado de sangre (agua) donde todo

se’ reﬂeJa y que se encuentra cerca de la naturaleza, la cual no

;debemos deJar de reconocer.

Se Ie estd dando una fuerza ﬁsnca ficticia, entonces, a la

evoluaén en. general (naturaleza hogar-cultura-comercno -socledad) en’
donde el ednﬁcxo se para en’iffel pr'esente con todas las entrafias de -

fuera mostrando Ia protuber .SV ruasdez se disfraza.

i i El proyecto de este ‘vdlﬂcuo par‘tncnpa de la necesidad misma
de- la’ ciudad de generar espacios urbanos que se wvinculen con las
trazas ya existentes 'y asf buscar la mtegracnén con el tejido urbano.

De este modo, en un terreno de forma triangular se desplanta
un edificio que se divide en dos, por medio de una pedqueia plaza
que pretende continuar con el espacio generado por el callgydn de
Matehuala que atraviesa a los edificios Condesa con lo que también
el uso de estos dos cuerpos queda dividido. :

Fn el frente del terreno, ante un crucero formado por. las
calles de Veracruz y Mazatldn, se encuentra un edficio de cinco
niveles que destina su planta baja a locales comerciales y sus cuatro
niveles restantes a oficinas, los cuales se encuentran comumcédos

por medio de una escalera ubicada en la punta del conJunto formando o

el elemento insignia del propio edificio.

En el otro extremo, se localiza un edificio que se \epar'te‘ en 3

cuatro volimenes de vivienda con dos departamentos de d:

cada uno, que se sirven de dos nicleos de escaleras que 5uben o

desde el estactonamiento subterrdneo y  en cuyos ektremos se
encuentran los accesos al mismo. ; Lo :
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Este conJunto de,. ednﬁaos ‘que comenzé éomb una

.mtervencnén puntual para esta’ esquma de la coloma Condesa cuenta

permltldo : redeﬂn teJndo
cohndancnas, y crear “u dlélogo de’ v
reconociendo primcipios comunes en cuant' :
diferencias en  sus condiciones..de.. mdlvndu '_dad _
posibilidad de 1r armando en el interior de Ia ‘manzana. una sucewén
de espacios ablertos, que son pasa)es mterlores Potenaales
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DEPARTAMENTO VERACRUZ ()

. SANCHEZ

. Ublca,clgén:,,\(eracruz, Col. ,Cohdeéé, MéxncoDF k

La esquina de Veracruz y Cuernavaca se resuelve con una
placa curva de concreto expuesto que " permite girar la fachada

tangencialmente a la avenida. ‘Una serie de perforaciones en la placa .
- crea las terrazas 5emtcublertas que?ven hac1a la plaza convurtlendo el

gletimo nivel en el remate del edlfuc

ioble altura- hada la

doplex en Ios mveles 5uper1
calle o ' '
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DEPARTAMENTO VERACRUZ ( 11 )
HIGUERA + SANCHEZ
MDAHUAR + HOLMES

Ubicacién: Veracruz, Col Cohdesé Méxnc'o D.F.
Superﬂae,de,Constrqc}cylény: 200m2 - . -

El ednﬂao, e Veracruz'|l estd: sltuado en un predio irregular en
forma de L con-8 acia-la-avenida. La intencién del
proyecto’es: respeta paﬁo le patno mterlor del primer edficio e
‘ stablecer' un didlogo entre ambos.

Esta comp’ueSt’ or-dos volumenes, uno exterior —hacia la
avenida- y uno interi cn‘ Ia parte posterior del patio. En el primer
bloque se encuentran los espacios domésticos de cada uno de los 3
doplex, y en el bloque mterlor se encuentran los espacios de trabajo,
que se plantean uno. por departamento, ofreciendo un programa de
casa-taller. :

La conexidn entre ambos es por una pasarela vidriada y una
escalera externa que recorren el patio desde el exterior.

~ Un muro curvo de concreto arma el espacio dentro del primer
bloque creando un acceso e doble altura que a la vez dinge las

- wvistas hacia las jacarandas de la avenida. Este muro emerge, en el

oltimo doplex, como remate del. dlﬂClo en didlogo con su
predecesor. S T

la 1dea para el proyec{:o interior -fue lograr- una . méxima
continuidad espacial entre las diferentes dreas del departamento
Dicha continuidad esta planteada tanto ~desde ‘el Punto de--la
horizontalidad como del de la verticalidad, sobr‘e todo, porque ‘el
proyecto se resuelve en dobles alturas. Los servnaos ‘de cocina y
bafio /vestidor, quedan integrados a espacio omo comedor y
estancia y recdmara principal, respectlvamente

La recédmara principal se abre al espacno de: doble altura de la
sala. El extremo del concepto de apertura se “da con la eliminacién
de las puertas que origmnalmente dividian: el departarnento en dos
bloques: estudio en la parte posterior. .y casa hacia la avenida
Veracruz. Con esta resolucidén se logra amphar la sensacidén de
espacio a través del puente acmstalado que hace la costura entre los
dos espacios. =
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Con la i1dea de que el espacio tomara una posicion
protagdnica fue controlado el uso de materiales, restringiendo su
presentacion a su estado natural y explotando sus cualidades
intrinsecas. No obstante, el disefio de los detalles y del mobilario
fue - proyectado como ‘parte integral del espacio cumpliendo la
funciédn de “dividir” o “amplar”™ de acuverdo con su posicidn en el
msmo. :

 PROGRAMA ARQUITECTONICO

Estancia
- Comedor:.
Cocmai
“Bafo.de wisitas
Estudio
‘Bafio (Estudio)
“.Recdmara Principal
Bafio (Recdmara principal)
Guardarropa (Recdémara principal)
Recdmara 2 : '
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TEOTIHUACAN
HIGUERA + SANCHEZ

Ubtcacidn: Teotihuacan No. 15; Col.. Condesa , México D.F.
Superficie de Construccién: 800 m2 : : S

La importancia de lntegrar' el nuevo - edxﬂcno al teJldO urbano
se percibe al encontrar dos torres totalmentesumétrlcas divididas
por el acceso principal convertido en un-pasaje” ’mterlor retomando el
partido de la casa vecina, al’ dlvmhr la: Fachada en ‘dos" bloques
verticales, remeter la escalera 'y el acceso’ vy los vestibulos
externos, caracteristica tipica de la Colonia Condesa.

El proyecto tuvo el fin especifico de seguir la trama urbana a
través de remetimentos en el sentido vertical de la fachada, en
conjunto con los grandes ventanales de doble altura y las puertas
metadlicas en cada torre; al mismo tiempo, en el sentido horizontal,
compuesto,. a partir de la casa vecina.

El nuevo y contundente alzado es simétrnico en ambos
sentidos: sobre el gje vertical de accesos, las puertas metdihcas de
los garages en planta baja y los ventanales en doble altura en las
superiores; sobre el eje horizontal, compuesto a partir de la corrmsa
de la casa vecina, basculan eqwdlstantes los grandes huecos. ‘

Este inmueble se compone por cuatro doplex, dos por cada
mvel, en los que el uiterior es: to_talmente abierto y el espacco tlener
la cualidad de poder ser dlsenado,con ibertad. -

El esquema es muy. senculo.,,son plantas de 5 x |5 metros, de
dos niveles por vivienda, con un doble espacio que los relaciona.: Las
viviendas inferiores tienen el doble espacio ornentado hacia la calle —
por proximidad o por analogla ‘con el contexto — y las-superiores se
abren hacia un patio mterlorhcqbler'to, a doble aitura. -
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AMSTERDAM
SANCHEZ =

Ublcacnén '.AmSﬁerdam, Col. Condesa, ‘México D.F.

Se tr‘ata de un edificio de depar‘tamentos diplex y triples en
un terreno en esquina de dos avenidas de camellén, caracteristicas
de la Colona condesa. El ahneamiento — casi ortogonal — del sitio fue
modificado en el proyecto para enfatizar |a traza curva de la avenida.

- El receso logrado amplia las perspectivas wisuales del peaton
desde ambas calles y cambia de dimensién - al espacio urbano que se
conwerte en plaza de acceso para el edificio. ! ;

: f Este esta compuesto por una placa curva de concreto,
perforad en franJas horizontales que dirigen- las wvisvales hacia las
avenidas arboladas. Un ventanal vertical enfatuza ‘el espacio a doble
~altura“ de las estancias. : :

- El eje de simetria del edificio, que se evndencna en la fachada,
se rompe en planta baja para crear una transparencia con el patio
interior que se percibe desde la calle. Los diplex estin resueltos en
un primer nivel que aloja las zonas socmles y en un segundo nivel que
contiene las zonas privadas.

El espacio vital del departamento se encuentra. contemdo
entre la placa curva de concreto de la fachada .y -un segundo muro
‘curvo. blanco paralelo que separa. las zonas . de: ser‘wcto. ‘Los-dos -
triples cuentan adicionalmente con un estudlo volcado ‘a la terr'aza-
Jardin del dltimo nivel. bR et ol S ~
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, columnas v accesOs deﬁmd CH

e desarrolla ‘en unA slanta octogonal con

El obJeto Fue IOquar un’ en(:orno contemporéneo Yy céhdo “Un
muro- en forma’ de “S7 ‘y una: rampa son la conexién con el area-de
Juegos mfant;les, ésta a- 5u vez 5|rve de dlstmbu:dor de las recémaras

Nodosytr‘es

propés;to r’adlca en lograr movimiento y. ocultar las
columnas -sin perder 1luminacién, por esta razén se optd por una
planta ﬂexlble a‘partir de un muro traslicido y deslizable que brinda
privacia . cuando se requiere y genera una, sola drea el resto - del

tlempo

PROGRAMA ARQUITECTONICO

: Vest’bulo de Acceso

Bafio de wvisitas

Comedor

Bar

‘Sala

Sala de Televisién

Recidmara Principal

Closet (Recémara prmcupal)
Bafio (Recimara principal)
Recdmara | .
Bafio (Recamara 1) Lol R
Recimara 2 ) :
Bafio (Recdmara 2) . . ~
Area de Juegos '
Estudio

Cocina

Despensa

Cuarto de Médquinas

Cuarto de Lavado

Cuarto de Servicio

Bafio (Cuarto de Servicio)
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1 VESTUBULO DE ACCESO

2BANODEVISITAS ..
3 CéMEDOR

apAR

SSALA

6 SALA DE TELEVISION

7 RECAMARA PRINCIPAL
8 CLOSET PRINCIPAL

9 BANO PRINCIPAL

"' 10BARI RECAMARA 2

11 RECAMARA 2

.., 12 AREA DE JUEGOS
" 13ESTUDIT

¢ " 14 RECAMARA 1

15 CLOSET RECAMARA 1
16 BARC RECAMARA 1

17 COCINA

18 DESPENSA
|9cuA§fc;DEMAQumAs
20 CUARTO DE LAVADO
2rcumooeseavxdo

22BARIO SERVIGO
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NAAANAN D

oye»to dlferente al tnpo

laziestancia: Y el éomedér se pr;eseh't'a

A5| maple natural ‘encino entlnta o e
contrastan alegremente y dan’ fondo a un amueblad que se ‘mimetiza
en  los" “mismos tonos. . La duela’ de maple ‘estd ' colocada
dlagonalmente para evitar Ios aJustes en un proyecto.de thO rachal.

_ La zona famlllar estd conformada por la reciamara principal,
espacno que se divide del vestidor de la pareja solamente por uno
de los: closets que funciona a la vez como respaldo a la cabecera de
la_cama.:: La ‘altura de dicho elemento permite la liga espacnal de
ambos lugares dando a éstos una escala mayor o

EI éfea de lavados esta dlsenada en forma de i1sla, permltxendo

ado permltué darle al lugar dnferentes mveles ‘de.

'plafén" proporcnonéndolos de*acuerdo don el drea de cada uno’ de

ellos
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uUso ‘ - H’j4’/ 25/.20: "
|4 nmveles
i 25% " de 4rea libre

= 90m2 ‘de vivienda minima
“Vivienda
Representaciones oficiales,
i embajadas y oficinas consulares
- Guarderias, jardines de nifios y
escuelas para nifios atipicos
- Gantas y casetas de viglancia

USOS PERMITIDOS

ZONAF‘ATRIMONIAL 7 EI terreno se encuentra ubicado dentro
: Lo sl sl de la zona patnimonial regida por el INBA

~~ “~N

EN AREAS DE CONSERVACION PATRIMONIAL

Las dreas de conservacidén patrimonial son los perimetros en
donde aplican normas y restricciones especificas con el objeto de
salvaguardar su fisonomia, para conservar, mantener y mejorar el
patrimomo arquitecténico y ambiental, la 1magen urbana y las
caracteristicas de la traza y del funcionamento de barrios, calles
histéricas o tipicas, sitios arqueoldgicos o histéricos y sus entornos
tutelares, los monumentos nacionales y todos aquellos elementos
que estdn formalmente catalogados merecen tutela en su
conservacién y consolidacién. Cualquier tréamite referente a uso del
suelo, licencia de construccidén~— avtorizacidén de anuncios y/o
publicidad en Areas de Conservacién Patmmonial, se sujetaré a las
siguientes normas y restricciones y a las que sobre esta matera
establece el Frograma Delegacional para todas o para alguna de las
Areas de Conservacién Patrimonial:

I. Para inmuebles o zonas suetas al Instituto Nacional de
Antropologia e Historia o al Instituto Nacional de Bellas Artes
(caso en el que se encuentra -el terreno), es requisito
indispensable contar con la autorizacién respectiva.

2. La rehabilitacidn y restauracidn de edificaciones existentes, asi
como la construccidn de obras nuevas se deberd realizar
respetando las caracteristicas del entormmo y de las
edificaciones que dieron origen al &rea patrimonal: estas
caracteristicas se refieren ala altura,” proporciones de sus
elementos, aspecto y acabado de fachadas, alineamento y
desplante de las construcciones.
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No se permite demoler edificaciones que forman parte de la
tipologia o temdtica arquitectédnica-urbana caracteristica de la
zona; la demolicién total o parcial de edificaciones que sean
discordantes con .la- tipologia local .en cianto ‘a temitica,
volimenes, formas, acabados y texturas arqutectdnicas de los
inmuebles en las dreas patrimoniales; requier:, como condicién
para considerar su integracién al paisaje’ urbaro el area.

No se autorzan cambios de uso o aprovechamento de
inmuebles construidos, cuando se ponga en peligro o modifique
la estructura y forma, de las ednﬁcacnones originales y/o de su
entorno patrimomal urbano.

No se permiten modificaciones que alteren el perfil de los
pretiles y/o de las azoteas, la autorizacién de instalaciones
mecdnicas, eléctricas; hidrivlicas, sanitarias, de equipos
especlales, calle al mismo nivel de observacién. De no ser
posible su ocultamento, deben plantearse soluciones que
permitan su integracién a la imagen vurbana tomando - en
consideracion los aspectos sefialados.

No se permite la modificacién del trazo y/o seccidn transversal
ae las vias poblicas ni de la traza original; la introduccion de vias
de acceso controlado, wvialidades primarias o ejes viales se
permitirdn Omcamente cuando su trazo resulte tangencial a los
Imites del drea patnimonial y no afecte en modo alguno la
iImagen urbana o la integridad fisica y/o patrimonial de la zona.
Los proyectos de vias o nstalaciones subterrdneas,
garantizaran que no se afecte la firmeza del suelo del drea de
conservacién patrimonial y que las edificaciones no sufrirdn dafio
en su estructura; el Reglamento de Construcciones especificara
el procedimiento técnico para alcanzar este objetivo.

No se autorizard en ningin caso el establecimiento en las vias
pUblicas de elementos permanentes o provisionales que impidan
el hbre transito peatonal o vehicular; tales como casetas de
vigillancia, guardacantones, cadenas y otros similares.

En la realizacién de actmdades realizadas con mercados
provisionales tiangus, ferias y otros usos similares de caridcter
temporal, no se permitirdn instalaciones adosadas a edificios de
valor patnimonial o consideradas monumentos arquitectdnicos o
la utihzacién de dreas jardinadas con estos fines. Cuando la
ocupacion hmite el libre transito de peatones y/o vehiculos,
deberdn disponerse rutas alternas sefialadas adecuadamente en
los tramos afectados en los puntos de desvio debera
disponerse de personal capacitado que aglice la circulaciéon e
informe de lcs cambios, rutas alternas y horarios de las
afectaciones temporales. Cuando la duracion de la ocupacién de
dichas dreas sea mayor a un dia, se deberid dar aviso a la
comunidad,; mediante sefialamientos ficilmente dentificables de
la zona afectada, la duracién, el motivo, el horario, los puntos
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de desvio de triansito peatonal y vehicular, asi como de las
rutas alternas y medidas adicionales que se determinen. Estos
sefialamientos deberdn instalarse al menos con 72 horas de o -
anticipacién al 1micio de- los trabajos que afecten Iasyl’a‘s" Z0
poblicas. EN gl—
Los estacionamie ntos de servicio piblico se adecuarar m%
caracteristicas :c32 . las  .construcciones del: ’ “'22‘
predominantes ¢n la zona en lo referente a uj'SG
Ao o/
05
contemple cublertos o descubnertos. N==
Los colores de los acabados de las fachadas deber‘énjser EPDS
aquellos cuyas gamas tradicionales en las edificaciones 28&_
patrimoniales de la zona se encuentre en el catélogo que < >
publique la Direccién de Sitios Patmmonizles de la Secretarua de

Desarrollo Urbano y Vivienda. :
Los locales comerciales deberan adaptar sus aparadores a las
dimensiones y proporciones de los vanos:  ide. las,
construcciones, ademds de no cruzar el paramento de
edificacidn, de tal _manera que no compitan predommen en
relacién con la fachada de la que formen parte. :

La superficie de rodamiento de las wialidades se construtra con
matenales similares a los que son caracteristicos de los rasgos -
tradicionales de la zona; pudiendo en su caso, utllizarse
materales moldeables cuyo acabado en formas y colores

igualen las caracteristicas y texturas de los matenales /
originales. lLos pavimentos en zonas aledafias a edficios '
catalogados o declarados, deberan garantizar el trdnsito lento
de vehiculos. las zonas peatonales que no formen parte de
superficies de rodamiento vehicular deberdn recubrirse con
materiales permeables.

Para el abasto y suministro de servicios no se permite la
utihizacidn de vehiculos de carga con un peso maximo vehicular
de cinco toneladas o cuya dimensién longitudinal exceda de seis
metros. _

El delegado celebraréd convenios para que los propietarios de
edificaciones que sean discordantes con la tipologia local a que

alude lo ya mencionado, puedan rehabilitarlas poniéndolas en '
armonia con el entrono urbano.

Para promover la conservacion y mejoramiento de las areas
patrimoniales que son competencia del Distrito Federal , la
Delegacion, previa consulta al Consejo Técmco, designard un
profesionista competente a cuyo cuidado estén dichas dreas,
este profesionista actuvard a demis como auxiliar de la avtondacl
para detectar y detener cualquier demolicién o modificacién que
no esté autorizada en los términos del programa del Pian
FParcial.
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DETALLE EN AZOTEA DE CHARLAN

Pretil de conereto armado
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Trabe de concreto armado — |
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DETALLE EN AZOTEA Dt

Losa acero IMSA con mall
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ﬁy Chaflag de mortero con Lechada de nto-cal-arena proporcion 1:1:6y
tapa de ladnllo
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espesor de Smm, Acabado escobiilado

Enladnilado, ladrilo de 2.5x1 3x2Gems.

Mortero de cemento-arena proporcion | :6
para recibir enladnilado

impermeabilzante
Entortado
Relleno de tezontie

Concreto armado fe=250
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Losa acero IMSA con mal

Lechada de cemento-cal-arena proporcion 1:1:6 y
espesor de Smm. Acabado escobillado

Enladnilado, ladnllo de 2.5x 1 3x2Gcms.

Mortero de cemento-arena proporcion 1:6
para recbir enladnilado

Impermeabilzante
Entortado

Relleno de tezontie

Concreto amado fe=250
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CUADRO DE CARGAS EN DEPARTAMENTO TIFO o
TABLERO: ALUMBRADO Y CONTACTOS ‘ | ; P

o oo
[ W oM
CIRCUTO @ ® - - O | ez | -©- ® - -®- caRGA /
No, 100w 180w SOw 75w 7Sw 75w 100w SOw 100w GOow (WATTS)
IAREAS COMUNES: 1
[~ ESTACIONAMIENTO [ 1 G €30
< ESTACIONAMIENTO 2 3 225
* PASILLOS Y JARDINES 3 7 2 10 3 1705
* SALON USOS MULTIPLES 4 2 5 3 5 3 1610 )
DEPARTAMENTO TIFO: 0
I PLANTA BAJA FOCO5 1 2 1 2 5 ) 3 4 1215
* CONTACTOS 2 s 4 1220
- PLANTA ALTA FOCOS 3 2 2 4 ) 5 1400
* CONTACTOS 4 R 10 T I R e 15&3__4 -
B B2 : MULTIPLCADOS LOS WATTS POR 7 DEPARTAMENTOS TIFC |~ 39445 e e . i
DEPARTAMENTO ESQUINA: i
" PLANTA BAJA FOCOS | 2 1 2 5 3 4 1215 . .
* CONTACTOS 2 s 4 1220 amnnzwa'»:;anm
* FLANTA MEDIA FOCOS | 3 2 2 4 ) 5 1400 Hatl
- CONTACTOS 5 10 1800 JL:}@
* PLANTA ALTA FOCOS 4 ] . ] 2 10 4 1090 - = =
< CONTACTOS € e 1080 T] “ﬁa..ﬂ_
TOTAL X 51420 gg‘c“s%%%"gA

HEDNO 30 YTV
; [ NOD SIsuL

)

M




’ S 2.43 5
=3 B e T aege o
D A ' ' { i S -
[ (\' i oo . AL e
2 - i TS .
g e A ekl

VE

| ALLLTe)




-] )
D AR T A P T C
ey N T

2.43

-

|

i

|

§

i

L),

{

Z

e M T

SR | DO,
- |
S N

NN =

VYN I IIVIRVIRY Y VIR

L/




e RORA G A FHA
. NEADE ASUA CAETE

¥ balio o

 avact nedince o

=

0 22 1o s, P T A B2 T C
et Sori e A,

| racveeyD

L
., w08~

e et

6.6

PLANTA ALTA

6.6

PLANTA BAJA

(AR AR

INH-OS

—a —
‘e -—




TANQUE DE GAS
MEDIDORES
1 weraod,

i " | OIS AR NV AT ...s-.:...!t..=.::-.....t.w..i.:.....:.......:.

i A A oA
T unﬁsgﬁaﬁeﬁsgfﬁg_g __“__“__ i i
e T e
mw.ﬁ“__ﬁ“ﬁw_ﬁs__ B E Bl
A 1 el f
B
{Tar sg_ng__gsssﬁ,agg? i
QIMERLGEL

R0 TR

2.43
B werieg

weirog

3
g

8

R AT R
MRBE R ._______a__,_as___“s__ Al
Bk gL
T =_==__§_ﬁ._ na_____________n“:_r_m____._
R

.43

LT e
i w.g_-s_%“§:=§_§_a===_sa il

ey M
4._&..@ i _g__.___________________w o

2
|
|
e%
=
i

=

T

e b
I TG o] |
_\ SN \earo PRkl = E m
| |
|
|

wvtao

RECAMARA ERINCIPAL

j\%.ﬂ_ @ _H/m ¢
n @Iz A “_ m :

..gg,
4
P 4on 4 .
i
3.85

5
4.85







[
[l

Ttk [ amin, reia
Wmeria 0 amn CAEITE

([ S,
i R AR A




|
|

i

e

- U U U




et b A A
—  vumemagw AauA Oune

Lo

7>

M |
_ !
,. ]
m _
| ¥
| _
: _
H _
T ] _
o !
| |
p] _- . =
ﬁ .
Av (I -
| |
5" m
|
|
n_
] O
| | |
A | |
n | | ]
| | _
! | |
_ | _
” [ |
OtH=—= = |
1.
NI - T S Ry Bt M
S ) L
T _L_ ]
il | |
I | 1S
! _ _
i ]
b ]
|| 2 | |
A/H Il 2 | |
— _ == IJI:MI ..... eI e e s | o CE TR
: ®
_wI ” B
!




R

CCS
@

luminara marca construlita modelo 34/65
Fin Hole con lampara de 50w utilizada
en zona de jardines o 4reas verdes

Ldmpara marca Baulet modelo tipo W-4.3 de 75w, .
con brazo y pantalla abatible en alumimo extrusionado
y acabado en acero, vtilizado en santtaros

_O_

NN

Limpara marca Baulet modelo Gavina de | OOw

(50w cada foco).de techo extensible, con dos pantalas
de cristal difusor, estructura en aluminio natural, con acero
cromado, regulacién de altura, utiizado en estancia.

_<>_

P
v_

luminarma marca Prsma tipo

—_——

FN———
remaches de acero < _& toco de 75 w
tormllon de | 1/2°

__o.,,_./

Cosmo Cl con lampara

de 100w utilizada én estacionamiento.

<

Afmpara marca Baulet modelo Andrea de 1 OOw, colgante

con doble envoltura en blunuimo mate, ajustable en

altura, utilizadas en segundo mvel de departamentos

-

LL Y 7

101 4
J M l
luminama marca Blauﬁ
Aluminto anodizado, en

utilizadas para la c<

4 =]

t, [dmpara colgante en
barra 4 lamparas de SOw

heina y desayunador.

uvtiizado principa

placs de scemn .5 om de espesor

Dctallf de arbotante tipo
mente en dreas munes

Seccibn Cyclospat 23 con grupo Sptico
basculante de SOw (25 grados)
vtiizado en escaleras y terrazas

&

[%@S*

luminarta marca construlita modelo 1 O/1 |

Comercial Riel con lampara de SOw parzo
utiizadas ‘en estancia también
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#3@20
TATA REGISTRO CALCULO DE CISTERNA
- Consumo mimmo diario:
Tz 150 Its/dfa x 4 habJ/casa x |10 deptos.= 6 OO0 lts/hab./dia
E: TTT—1TEs - Una persona que realiza la impieza del conjunto (dreas comunes):
%mmﬂb"ﬁa : E}JF.MFM 100 its. Arabajador /dia
PICHANCHA HIDRAULICA [ i SUBTOTAL: & 100 Its./habJ/dfa
i il
0= =1 SISTEMA CONTRA INCENDIOS
PICHANCHA INCENDIO =l QJ:‘ i
n= - Se calcula SitsJmd /dfa temendo | 805 metros de construcaidn:
CARCAMO DE Succt lell‘z‘mé 9025 Its/dia y por lo tanto se utiliza segin el reglamento un minimo
==IT=]T de 20 000 its.
ﬁm: TO 6 100
)i ren TAL: 2 its.
Al L \__ #3820
Se propone una Cisterna con 26 500 lts.
CORTE TRANSVERSAL CISTERNA
BOMBAS HIDRONEUMATICG | HP
#3@20
= ' .gmmﬁm,mmm kv
i fiadiiaae i W IO
) :
[ N WATE e s
4 con Mumoémm | 4:/ /JUN?ADE
PICHANCHA HIDRAUUCA r FESTERGRAL AL 20 % \}t?' Y EMPAGUE DE HuLE
L IMPERMEABILIZAR |A JUNTA
PICHANCHA INCENDIO
DETALLE DE CARCAMO
CORTE LONGITUDINAL DE CISTERNA

Sy
P Pt =% N e,
<~ —l_j= g




_____F__MLA_M___W M;_am ’mﬂmﬁ_rm w: \ m
Hﬁ,#ﬂmm@ W o
i gEl" i w ;mmm

ol &l | : ; _A




o~ ~~ —~ -

>

& &

Bl

S

2.43 =

e e T B . e e — e}

=

|

LR AR

i : &)2;3‘ d

i lm.,if‘ﬂb i

alasrea o N atals o~ e ~ o~ ~



[N

@

©

®

i i i
l"“ "’1 il :'

®

&




© &

= 'H! M: e m:u

ARl

-

Ii--

e

=
|
l

©

©

@

|
T“ll Y LS +
|

- 1@1
I A

I
|

|
l

S N I

Pt St drop—|
e
=

__—:_" n

-e 1
e




‘ 'HHH

i | n M

- 25
il %

©

@




§
i
i}
L]
@
i
F
l
i
¢ ©

foe e

e e e e 4 O e S bae anasbeie da
Py

F—3
§ —g
it

!

[ 3

i

|
gl

Ot e s Ve bt B

£
}
I




rIem

A |IIIIllIIII||I|I|I|[I]IIIHIIIIIIII[IIIIIIH

5 .
@ — nnmlmmunnummummnmmmlu y




|
)]

:

|

2.43

= \Hnunnummmmg T I e e
taes [+
¢ R P L

0o
YT BLANCD

4 -SOLADOR 53X ) RETORZADO MARCA COMDX
3 AZILIO MODAO OLASA DE
MARCA B(TERCTRAMIC COLOR DLANCO

/

- 5 TECHOS |/
(... 1 LA ACTTRD A, CONCEETO COMMRMMIDO
Fom= F30 Kghmi
sacial
2ANGAD Athea
COm TORMLON DE 4w | (1
-

COM TAGLETES O,
L%
3. MIBGATON CORTTRA
e
"o

:; @

&

i, s s

@

- cm. 2t




B3

s | a—
e A

» e

15

5

- =

=

Aoracees;
e

T Veehe

e

—mox— i ane
aamn, v 20—
ﬁ—i ACA-0O3

O3 P AT A = T A
DL DN D =S Al

™
L] a

|
200, v -«

p— A > £y




SIMBOLOGIA |

=
[fd PISOS mMZEsE
DA

NATURAL

2ADBA ACIRO IESA CONCRITO COMPRRADOG
[
ATLLEIO MARCA CHES BLANCD

S04 TE COMCRETD ARANACG
€~ REBABEADO Y ESCODRLADO
oe

a-oamax

BI90 INTERCIRAMC MONO VLT
10-P0 WTORCIRAMIC. MCDELL> CONSTAMTE
11, -SELLADOR, MARCA, COMDX




Bt

ays ars ars

Alzado de Barra en Cocuad Corte en Barra

o
- I 1] oo
_ ,___.:2.—05.,
Cubrarts des Gront
(Crated Cow '—) S
E 2 B Narw bokaade da 4 Cre [
S d| Rkt Acoro inem
Ryol Acercy Ince:
f Porro do Acr ince
Cratat Emm ‘ on frentos y aostados
* Crotat Goren
Provén da caon 0
T 1. ___iuo-‘ el der cacks macs e
oo scars tax
Cagon
i
o0 '
sl aca Rast Acers inc Detalie de Mucble Alto
l o3 4
& fronta de Fuorta © Mo
8 da !
JUE: W— cacks s O AT A A £ N T
S e e A
‘ AL L o
- L R ]
Detalle de Secaon de Nanz de Cutrerta Grotat Gmm
o Torvo de Acoro o —
£ 2 on trortes y contadon =]
3 b S
Rl Acoro trox -
i oo "N
Sharer
e oo grmarl
[PacvecrD ¥ o
o Q.
na o 2050~
T e N
e
e — MF-0)
P o PR




oy
rao 0 a8
gy
m%aﬂwﬂmmmc\pmeﬁaﬂﬂﬂn
SR B
= il it
m R HHIRN

f
] !
et AL L
=T T Lo I i o1 1 §
T A AM T K
w7 e
i — P “ N @
= ) —
LR —
ﬂ*_ — T m,m i ;: - PN w
= = “m |
m_. — e’ ._u - i 48 = ]
.H. \\.un/ M - W L: - ™~
- \ |
I ol TR
T T et - 1
ok A SN
AT N
~ s
i1 D b4
i —1
i WR_ - g “M
;
I b
Il AR LM —
. i §
2 IR
e el I Rl in
A B S -
! )
‘Wj —, |
5 P m
I TN
I _

wn :.l'l.ll.ﬂ&.lm
g § Cy Au. E-li...m




128

on

: —t— ]
S T - pepy

!

M_I,_“+M l__*__uv_{,e -

(€l (I
PR CYPREIN G 2

NS

= "

112 Baho (estanca-comedor)

(]

Cuarto de Serwao

bom

oo

= -+ B i =+ D B—
) ‘ I ryarrs— s ——. g
i - [
] +
e
8 9 () S @@ (@%) ')" el ]

c]

[T

.

T
IRARENR

] AN—

Tina Mca. Durawit (recimara 3)

(D Rugadans Cromads shmbets Houtum AC-10

(B Ames dn Marsios Capry Cromade Vebvon-C14
(B Do & bans o twram e Sackers 0mn.

@ comsue Sk G
(3 Jebanars Serciis bmporel cromads Fahan-3 106
(8 dungo e Murrsian Capns Crovada Fibvs-C 14
(D Copape charw Cot demmatrss 50 sma.

(B Prtamytars M tovap Comemmarss Cobmatron

(B Prmatnts s i ks
(10 Owin grands de arpotrer ki, Sta. Blanco
© 12 -
(3 w.C. s Do acher Yamsan

@ Toskaro Corme Srpurnt orcems de e

(3 rertarvie wporel oo
(3 Parts de radars acrragn | nape e
@ L v

@ s

AL LSS =
e bt Sl —
o S mressics e

=X




T
i

=
r

s T Als Th Ky
2 Tl
FOL I e
! i

=
;

0

i\




BOOR 10 WV |

NOD SISAL

\ NAOMO 20 VTTVA

/\‘ /\i /\ ; /\ N

o :
il " —
it i § \_w PROGRAMA DE
bid 1] = el |y ADMINISTRACION Y
/ E 'H l,m,HI. MANTENIMIENTO
’ TESIS F’ROFESIO | DEPARTAMENTCC C CEMILUJO

COLONIA CONDESA




INDICE:
il =
: - 2
.- Introdiccion .. E
. ST > )
.- »Gener;'allc»ades - LLD_IG |.Z_- 0
‘ <= £
TR Condlaonantes flSlcas o sE= iS5
11 2 Conducronantes socnales émi %
on oz &
§ D= %
Q== o g
“OZ uig
<= o
—d
: <C
Q
P
T
—
—
. S 74
V.l Areas: comunes y privativas o ; [=—
IV2 ‘Func nes administrativas ‘ : , =
Vi3 Funcnones de mantemimiento y conservacuén C f :_____I(_B
senacion. . =

”IV4 Funcnones operativas

V- Elérﬁéntoé 'que integran-la autc::};:a‘vd,rh»l‘n'i‘sfirja‘bc@h‘ :"

AR lndlvusos L
V.2 Fondo de mantemmlento y adm.mstrac,én

V.3 Fondo de reserva S
V.4 Cuotas G

Vi.- Plan Es:‘tra‘t_:‘éqji'c;‘q ééff;':él ;ﬁénténufniéntb sustentable.




1]
i

N

N

N /) m ~

™

e NaleWale

ma de” admmxstracnén Ly
de . vivienda: propuésto ‘esta dingido .a su.conservacién, la bosqueda
de los: elementos que permltan aumentar su vuda utll y evntar el
deternoro prematuro del mismo.. o - , )

La problematica de conservacnén y mantemmiento del edficio,
particularmente = en las dreas pub_llcas, llega a ser en ocasiones
comple)a ya que en- el ‘momento que se entregan los
departamentos al chente, la. empresa constructora se deslinda de
toda responsabilidad y las dreas comunes se ven muchas veces
olvidadas debiendo ser una responsabilidad de todos.

Este trabajo estard ornentado a las acciones de

- conservacién y mantenimento para asegurar y preservar la presencia

e 1magen del inmueble en su comjunto, esto es, los blogques de
departamentos, instalaciones, jardines, estacionamientos, equipos y
mobiliario.

Las actividades planteadas para salvaguardar el uso del
espacio tal y como fue concebido originalmente radica en aquellos
recursos matenriales, técnicos y humanos qu= garanticen y optimicen
el nivel de conservacién y mantenimento, responsabiizando  al
usvano directo e indirecto del buen uso de los espacios piblicos o
privados de los que ahora serdn propietarios, salvaguardandc—asi la
imagen nicial del conjunto.

Para comenzar podriamos definir lo que es el mantenimiento y
su propédsito, aquel grupo de actividades que se desarrollan
dentro de una edificacion y cuyo fin fundamental es conservar todas
aquellas propledades de funcionalidad y de ser posible de forma,
con la que ésta fue concebida. Entendiéndose que para el desarrollo
de dichas actividades se requiere sensibillizar a los usvarnos y
propietarios en la importancia que dichos aspectos tienen a lo largo
de la vida del comunto.

Es por eso que a continvacién se realiza la investigacién de
un estudio caso: DEPARTAMENTOS DE LUJO, proyecto que se ubtca
en las calles de Cacahvamilpa y Circuito de Amsterdam dentro de la
Colonia Condesa en México, D.F. Estudiaré algunos aspectos que
habrédn de servir para determmnar la forma de conservacién y
mantemmiento del inmueble.

2 mantemmlento del conJunt:o'
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Se hard una descrup'ciénrde los usvanos. las necesidades que e
tienen y lo que demandan, - asi. como los servicios que se deben de Q.
proporcionar para sU satisfaccidn y que permitan mantener én 3.
operacién continua, confiable, segura y econdmica, al inmueble. s

> 0

Para que esto se lleve a cabo, seri ndispensable la = ol
participacion de todos los departamentos del conjunto, por medio M‘(_)g o |
de las contribuciones 4que hagan para constitur el fondo de D(Juz_l O |
mantermmento y administracién, y el de reserva; asi como las <§§ %f
aportaciones mensuales para recuperar lo gastado mes con mes y 25 = % ‘
las cuotas extraordinarias para reparaciones especiales. &2 TH] ,_éi

O= 628
Q== P

Con todo esto , sumado a una buena convivencia dentro del o< u_.g;
conjunto, se ewvitara la incuria en la propiedad y se favorecera la _0-<§ _D_|l
proteccion del patrimonio de las famiias que gozan del beneficio de <'.
una propiedad en el inmueble: : o Z;
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EL é’RQYEcTQH o

Descr:pcnén del ConJunto de Departa entos de LUJO en la Colonma
Condesa : AR

Consta de 7 departamentos con una superﬁae de 140m2 en
dos niveles y | departamento de 210m2 en tres niveles, cada uno
cuenta con dos cajones de estac:onamlento el cual se. encuentra

'iublcado en un nivel bajo calle.

Los departamentos se encuentran repartidos en tres blogques
Ios cuales se encuentran separados por dreas comunes jardinadas.

En el dltimo nivel del bloque central se ubican los espacios de uso

comin como lo es un salén de fiestas y un drea de juegos para los
habltantes del inmueble.

1.1 Condicionantes Fisicas -

Ubicacion: el proyecto se encuentra ubicado en la esquina cié
las calles de Circuito de Amsterdam y Cacahuamilpa en la Coloma
Condesa. El terreno estd ubicado dentro de la zona destinada para
uso. habttacnonal 5 niveles, 25% de &drea libre y con una wvivienda
mimnima ‘de 90.m2 (H 5/25/90), que contempla el plan de desarrollo
urbano de la Delegacion Cuauhtemoc, contando con un drea de 450

s Se busca integrar el nuevo edfficio al tepdo urbano,
retomando las fachadas en bloques verticales, el remetimiento de
escaleras y accesos, caracteristicas tipicas de la zona. A partir de

todo esto, el concepto del proyecto se lleva a cabo a través de

tres bloques de departamentos diplex y en el tltimo nivel del bloque
central se encuentran ubicados los espacios destinados al uso
comin de los habitantes del conjunto. Los blogques se encuentran
separados por dreas verdes y se conectan a través de un par de
escaleras que permiten la transparencia hacia los espacios abiertos.
Muros de concreto con un juego de aberturas que permiten las
vistas, la iluminacién y la ventilacién natural de los espacios. Con la
ideas de que el espacio tomara una posicaidn protagdnica se busca
controlar el uso de los maternales, restringiendo su presentacion a
su estado natural y explotando sus cualidades mtrinsecas. Se
sretende proyectar el disefic de los detalles y del mobihario como
parte integral del espacio cumpliendo con distintas funciones que
pueden ser la de “dividir” o “amplar™ de acuerdo con su posicidn en

el mismo.
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- Este terreno es de forma rectangular y su topografia es
totalmente plana ya que el terreno habia sido anterniormente uvtilizado
para-un edificio de oficinas que se derrumbd después de quedar muy
deteriorado tras un temblor. El sitio contaba ya con una excavacién
de un mivel hacia abajo a partir de la banqueta destinado para servir
como estacionamiento el cual se propone aprovecharlo para la misma
funcidn pero levantando la cmentacidén existente y volvnendo a
cmentar con pilas.

Esta es una vista general del ambiente fisico en el que se
encuentra ' el proyecio, dentro de una zona en su méyorlé"de
vivienda’ con .un poco de comercio y con la opcién de vnstas en-dos
de 'sus fachadas, la principal apuntando hacua los camellones
arbolados de la Avenida de Amsterdam. R

lzﬁ\RTAMENTOS DE SEMILLJO

ADMINISTRACION Y

PROGRAMA DE
MANTENIMIENTO

ONAL 2

1.2  Condicionantes Sociales
El crecimento de la poblacién , la suma de su expan5|én
natural ha acentuado la necesidad de disponer de nuevos nicleos
de habitacién , en los que se lleven a cabo distintas alternativas de y . o
proyectos de la miciativa privada. _

ROFES

En este proyecto 4que busca su resultado a través de un
gran andlisis de las necesidades, la funcionalidad y el disefio, los
departamentos cuentan con dos recédmaras, dos bafos cempletos y
uno medio, cuarto de T.V. y estudio , sala, comedor , desayunador, —
cocina 'y patio de servicio, repartidos en dos niveles, esta
respondiendo a una necesidad del estrato socioecondmico alto ROGUS Dr IDE SN
que predomina dentro de quienes habitan la Colonia Condesa. i

11.83 Condicionantes Econdémicas

3
Los clientes aspirantes a la compra de dichos departamentos + E".J‘ 'J
deben presentar los documentos necesarios que se requieran para
posteriormente dar un enganche, el pago de la papeleria necesaria \\
como la escrituracién y finalmente su hquidacion.
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.- DIAGNOSTICO DE LOS* PROCESOS DVE :
' MANTENIMIENTOY CONSERVACION

Se pretende que al finahzar el condominio se implante un
sistema de mantenimiento a través de un administrador general
designado por los mismos habitantes del proyecto (en turno de un
aflo por cada uno de los departamentos), cobrindose cuotas
mensuvales para cubnr las diversas necesidades naturales que
presenta el mantemmento para la buena conservacidn del conjunto.
Con lo acumulado de estas cuotas, se cubren gastos penddicos fijos
como el salaro de las personas que trabajan de planta dentro del
condominio [ un jardinero (arreglo de las dreas verdes), un pértero
(encargado de las entradas y salidas vehiculares y peatonales a los
departamentos, asi como la impieza de los mismos en cuanto 2 las
dreas comunes)], los pagos de agua, luz, gas, predal, materiales
para la impieza, herramientas, recoleccién de la basura, etc...

Una pequefia parte de estas cuotas se dispone para un fondo
que se hace para la previsidn de gastos mayores que sean
necesarios dentro del mantemmiento del conjunto, como pudiera ser
el cambio de equpo al paso del tiempo (bombas, vilvulas,

flotadores, impermeabilizaciones, medidores de agua, luz y gas,

etc...)

A continuacién definiré - algunos procesos = utilizados en el
mantenimiento y conservacuén, de una manera tedrica : -

1. Proceso de Mantenlmlento

Es el procedlmlento que se utlllza para mantener el estado
fisico. orlgmal y de operacién de disefio del inmueble (incluyendo las
dreas comunes yTos jardines), Ias Instalaciones , los ‘equipos 'y el
moblllarlo

1. Mantermimiento correctivo::: es el  que permite restablecer las

condiciones de  operacién  originales del mmueble

" instalaciones , equipos o moblliario , una vez que hayan
fallado o presenten problemas en alguna de sus partes o
componentes . :

* Mantemmiento correctivo jerarquzado es el proceso dque se
aplica para resolver la problemética relevante o mayor del
inmueble, mstalaciones , equipos o mobiharo, en la
correccién de fallas graves previa jerarquizacidn ©
priorizaciédn del problema. :

i
|

o

-

2

5

> O
= jil
WOl g
0= o
<= =
S== o
&tl_iz En‘i
K=y b8
8% &l
¥z B
—

<C

=

O

/0

1./ n3

:E:uo_

v

e

=—u
,'17 ____;m
= ul

/ﬁze‘——}—
LDMWON

49



~

M

;'-‘\;

RN ANt N lal a

N

B

AN NN

1

i

Mantemimiento correctivo programado : es el proceso que
se aplica a acciones repetitivas de mantenimiento correctivo

menor por medio de rutinas periddicas. Este grupo de

mantemnimiento debe contemplar dnicamente la correccion. . de

fallas sencillas , en que se utilice poco tiempo del técnico que:- .
efectua la rutina, asi como el uso de matenales y herramienta.

predeterminada, ya que cuando ocurra una falla mayor esta se

deberd atender por medio del mantemimiento correctivo

Jerarquizado.

. Mantenimiento predictivo: es el sistema que permnté"ﬁr‘édé‘c:lr

o pronosticar fallas 'y periodos de wda Gtil probable  que
ofrece un inmueble, mstalacnén, equipo o moblllarlo baJo las
condiciones de trabaJo a que estdn sujetos . : i

El sistema se basa en Ia aplicacién de mstrumentos - de
diagnostico y medicion. en inspecciones perlédlcas ‘y:en la
expenencia e informacidn técnica de los. fabricantes de
equipos y elementos Es convenente  aclarar, que el
mantemmiento predictivo norma .y regula las actividades del
proceso de mantenimiento preventivo.

. Manterimiento preventivo: es el proceso en el que se prevé,

planea y ejecuta el mantemmiento, antes de que se presente
alguna falla o deterioro grave en el inmueble, instalaciones ,
equipos o mobiario, una vez que hayan fallado o presenten
problemas en alguna de sus partes o componentes.

Mantenimiento preventivo programado: es el sistema que

se aplica para controlar bajo  programa , actwvidades
preventivas con diferentes frecuencias a equipos, que por
las caracteristicas de su valor de adquisicion, tecnologia o
importancia para el servicio, requieren de un mantenimento
eficaz en el cual ademds es convenente tener un registro de
sus datos y particulares mas importantes para llevar un
control del programa de acciones -preventivas y de ios
materales y refacciones vutilizados, asi como de la historia

de su mantenmmiento.

Mantenimento preventivo rutinario: es el sistema. 4i -z «'e,

aplica, generalmente a equipos menos  importantes ,  con
acclones de mantenmmento preventivo que se - realizan con va

misma frecuencia y de manera repetitiva en uno - o varos

elementos que no requieren un control tan detallado o
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estncto como el que se apluca en el mantemmxento preventlvo
programado.

Se debe de - elmmar que el mejor mantemmento es el
preventivo, debemos siempre tratar de encontrar el equilibrio,
analizando que tipo de mantenimiento es el conveniente para cada
uno de los eventos que puedan acontecer dentro del condomnio en
funcidn de sus circunstancias, pero si debemos avanzar en lo posible
en la aplicacion del mantemmiento programado.

.2 Proceso de Operacién de Equipos e Instalacn‘qhe‘s’.’."

En este Proceso la conservacnén es el"a

. 3 k ‘Proceso de Oper‘acuén y Control de Amblentes

Este 5|5tema permite planear‘ eJecutar y controlar rutinas Y
acciones - ‘que garanticen los niveles necesarios y consistentes en
Ilmpneza comodldad e imagen adecuada del conjunto.

e Acclones técnicas elementales : son aquellas que para
sSu - egecucidbn, se requiere de herramienta simple,
conocimentos elementales y materiales comunes, como
‘puede ser cambiar un foco, un empaque de un mueble samitario
 , pintar con brocha, la jardineria, etc...

2. Acciones Intermedias: son las 4que para su gjecucién se
requiere de herramienta y equipo especializado, asi como de
conocimentos especificos sobre el problema y los materales
necesarios como puede ser reparar un corto circuito,
desazolvar un drenaje, eliminar una fuga, etc..

3. Acciones especializadas: son aquellas que para
ejecutarlas se requiere herramenta y equipo especializados,
informactén técnica, materales y refacciones especificos y el
conocimiento no solo del equipo sino del sistema del que
forma parte.
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IV.- MARCO DE OPERATIVIDAD

‘Los ““condéminos * del conjunto determinardn su forma de

regirse; la cual puede ser por la auto administracién, designando a >
una persona para que desempefie el puesto de administrador; en ZO
-este caso serd de manera consecutiva o rotativa, uno de los propilos . u_f(_D —
duefios . de los departamentos, para que sean ellos quienes 0w E
_determinen las politicas necesaras para manegjar la operatividad .del §§ S
“conjunto.. §E =
= Wl
O=E=
R I o==
AV Areas Comunes y Privativas o<
NIRRT <=

El: mantenimiento de los departamentos, corresponders a los
pr‘opletanos de cada uno de ellos y serdn obligatorias las obras que
requieren  los entreplsos suvelos, pavimentos, paredes u otras
divisiones ‘colindantes , ademds de mantener en buen estado de
conservacién ..y funcionamiento SUS Propios servicios e
instalaciones.

|
|

TESIS PRD)FESIO AL DEPARTAMENTOS DE SEMILUJO

~Enlo que se refiere a los techos, azoteas, las fachadas;
serdn Por"‘cuenta de todos los departamentos, asi como se requerird
de. su partncnpacuén de existir  desperfectos ocasionados por
sismos, rayos © cualquer problema comin que se presente el Z

ML

conjunto por culpa de la accién de la naturaleza.

‘Por lo que respecta a los bienes vy dreas comunes cada
condominto  puede hacer uvso y gozar de los servicios e

instalaciones conforme a su naturaleza y destino ordinarios,
operéndolo con sumo cuidado para prolongar su uso; pero deberdn
abstenerse de todo acto aun en el interior de su propiedad, que
" impida © haga menos eficaz su operacién. estorbe o dificulte el
uso comon.

Aungue un condémino abandone sus derechos o renuncie a

usar determinados  bienes comunes , continuara sujeto a la
obligacion de cuidarlos, conservandolos y  contribuyendo
econdémicamente para su mantemmiento.

Cuando el ocupante de un departamento sea un inquilino u ,K
otro tipo de cesionario de uso, este y el conddmino deberin N
indicarle al administrador , por escrito, quien serd el responsable de b
mantenerio en buen estado de conservacidn, asi como los pagos — N\
respectivos del mantenimiento. - s~ \
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V.2 Funciones Administrativas

Como principio del buen mantenmiento, serd de wtal
importancia el resguardo de la documentacion relativa del condominio
, como son: acta constitutiva y reglamento, planos arquitectdnicos ,
de instalaciones ( eléctricas e hidro-sanitarias), permisos y licencias
, contratos y pagos de luz , agua, gas y todo lo relacionado con la
administracién, para su segura conservacidn o nclusive de su
perdida.

Para determmnar la cantidad que deben aportar. |los condémmos

para constituir el fondo de mantemmiento y admmnstracnén) y.elde

reserva, los condémmos reunidos en asamblea deberén acordarla.

EI destmado a -mantenimento y admlmstracnén se
para contar antncnpadamente con una cantidad que cubra os gastos
de tres meses; el de reserva, mientras no se use, deberé mvertlrse

‘Después de cewustituidos los fondos, se cubrnrén cuotas de
los gastos que se hayan realhzado durante el mes. ~.Cuando los
fondos sean nsuficientes, los condéminos  reunidos en: asamblea
determinaran el nuevo monto de las cuotas. ‘

Los condéminos deberdn entregar lo que le corresponda
aportar a los fondos de mantenlmlento y administracién y de reserva
al— - administrador, - quien: .“deberd efectuar los - gastos
correspondientes. y. otorgar un reabo por las cantidades que hayan
aportado. ,

IV.3 Funciones de Mantenimento y Conservacién

En base a la ley sobre el régmen de propiedad en condommio
de inmuebles  se prevén las siguentes reglas para las' obras de
bienes comunes e instalaciones generales:

| .- Se deberd mantener en buen estado de sequridad

estabilidad y conservacién el condominio para que los servicios
funcionen normal y eficazmente , verficado y controlado por el
administrador. S1 es necesario una licencia , éste debersd tramitarla
ante las autoridades competentes, si no bastara la conformidad del
comité de wvigilancia y sin  necesidad del acuverdo de los
condéminos, con cargo al fondo de gastos de mantermmiento y
admiristracion.
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. 2.- Cuando existan vicios de construcciéon del condominio el
primer - propietario o “enajenante serd el responsable de estos .
Los conddéminos podrin proceder a la reparacion de los mismos, en
la-proporcién -que su propiedad represente sobre el valor total del
condominio,  dejando a salvo sus derechos para exigirle a aquel o
hacer efectiva la fianza que las autoridades que expiden licencia de
construccion le hayan solicitado. '

3.- Cuando se quera realizar obras puramente voluntaraas, que
aurique se traduzcan en mejor 'aspecto © mayor comodldad no
aumenten el valor del condominio, u obras que sm ser necesarias
sean aumentadas, se requerird el voto aprobatorlo el 75% dc los
condémmos reuvnidos en asamblea. ; s

que puedan pon r en pellgro

V.obras

. El ‘administrador esta obligado a atender la operacién de las
instalaciones y servicios generales por lo que se recomenda “que
esto’ y las pequefias reparaciones dque se requieran para la
conservacién del inmueble pueda ordenarlas sin necesidad de
comunicario pseviamente al comité de vigilancia o a los conddéminos .

Cuando los trabajos sean urgentes e importantes, se suglere
que los ordene, pero dando al nucarlos, aviso al comité de
vigilancia y a los condémnos .

5.- El. mantenimiento preventivo de las instalaciones y servicios
generaies  permitird  prolongar su buen estado y funcionamiento

. bajo las siguientes recomendaciones :

- . Contratar personal de lmpieza y proporcionarle los
articulos necesarios para el desempefio de sus labores.

- Mantener en buen estado los servicios e instalaciones
generales por medio de rewvisiones peraédlcas 'y
acciones correctivas por gjemplo: A

- Limpieza de tinacos y cisterna, por lo menos una vez al
afio . :

- Fumigacién.

- ~Pintura.

- Impermeablizacién y se revisaran. periddicamente las
coladeras 'y conductos de desagie para ewvitar que se
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tapen con basura. hOJaS de arboles, etc..., impidiendo
el adecvado “desalojo  del agua, ewvitando  su
estancamiento Y por lo tanto, su filtracién - a techos Yy
- paredes.

- Se recomienda cambiar como maximo cada ocho afios el
tanque de gas estacionario, también se checardn las
vélvulas de llenado periddicamente.

~ las instalaciones de gas, eléctricas y santarias, se
deberan rewvisar cada cierto tiempo (como
recomendacién minimo | vez al afio), estas tareas seridn
llevadas a cabo por técnicos especializados.

IV.4 Funciones Operativas

e LIMPIEZA

l - Se asugnar‘a personal que Ileve a cabo el aseo de &dreas
comunes Ly procurar preservar el trabaJo de éste, fomentands
entre. todos los’ condéminos; adultos b% nifios el cwdado del
mismo.

2.- Mantener los botes de basura con tapa y la basura en bolsas

cerradas.

3.- Hacer respetar el reglamento de servicio de Ixmpla-‘ en el

municipio, en los siguientes puntos: : :

- Barrer diariamente las banquetas de los frentes del

condominio. ~ v

- Dejar en los depdsitos recolectores del condommlo los
residuos sélidos ewvitando hacerio en las mmedxacnones o’
alrededor del inmueble’

- Se recomienda que los propietarios de un: departamento
mantengan aseadas sus instalaciones prnvadas que colindan
con un drea o bien comin, como son las puertas, ventanas,
canceleria, herreria, etc... Lot e

e SEGURIDAD

Las medidas. preventivas.de seguridad seran de vital importancia
,Jara el resguardo  de valOEes’ maternales y de la vida misma de los
conddéminos y de- sus ‘familares, es por ello que el buen
cumplmento de las reglas.y disposiciones sobre este renglén se
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3puer*ta5, calles " de ‘acceso ', etc
- propicien accidentes.
- Contar con extmguudores, ya que ‘el
~construccion lo exige y ' recargarlo ,cqn
necesaria. ‘ i -
- Cuando salgan de wvaje todos los ocupantesi de un
departamento, se recomienda cerrar las llaves de agua y gas,
para ewvitar inundaciones e incendios.

-. BEwvitar sobre cargar los contactos eléctrlcos al conectar -~/anos
aparatos en una sola toma.

e RELACIONES LABORALES

: El administrador se: encargara de contratar y remover al
personal que dard servicio al condominio.

Para el personal que labore de manera permarnente como el
un portero, personal de intendencia, se utihizara ~el
contrato individual de trabajo por tiempo indeterminado; aquellos
que vayan a suplr a un trabajador regular por incapacidad para
trabajos eventuales o especiales estardn bajo contrato individual de
trabajo por obra determinada; y cuando se requiera de trabajos
profesionales, como: carpinteria , electricidad, plomeria , etc. sera
con un contrato de servicios profesionales. En"este ultimo caso, el
administrador podra exigir que el contrato due se celebre se
mencione que la razén socual tiene registrado su contrato colectivo
de trabajo en la Secretaria del Trabajo y Previsién Social.

e PLAN DE EMERGENCIA

Estara disena do por un profesional en la matera pero de no

,ser asi, los propios conddéminos quienes lo elaboren y pongan en

practica haciendo la., correcciones que consideren necesarias hasta
llevarlo a la perfeccién.
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o ASUNTOS GENERALES.

~- - Flestas . - Realzarlas sin ocasionar "escidndalos que perturben
el orden del edificio, molesten a los habitantes del msmo y que
no perjudiquen las areas o bienes comunes y privadas .

- Animales . La posibilidad de tener animales domésticos debera
ser discutido en la asamblea . '

- Se prohiben todas las actividades que no correspondan al
destino para el cual fueron creadas las dreas comunes .

- Los conddéminos deberan permitir el aseo y la gjecucidn de
obras y reparaciones necesarias en las dreas y bienes comunes;
de ser necesario el acceso a su propledad, del personal
encargado de llevarias a cabo, en especial por lo que se refiere
a las instalaciones comunes que pasan a través de su propiedad.
- Ningin ocupante del inmueble podrd entorpecer entradas,
corredores, escaleras, etc; dejando objetos que dificulten el
transito o que signifiquen intencién  de ejercer dominio sobre
los bienes comunes.

PROGRAMA DE
ADMINISTRACION Y
MANTENIMIENTO

1
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V. ELEMENTOS QUE INTEGRAN LA AUTOADMINISTRACION

“la’  escritura

omunes y Podré ser " consultado en
en el reglamento del condominio .

V=S determmara la proporcién en que cada condémino

y'par‘tuapara Para formar el fondo de mantenimiento, administracién yei

de:reserva, y reponer lo gastado en ambos. También indicara la

,votac:én ‘correspondiente a cada departamento que siempre serd

igual al porcentaje de su valor .

V.2 Fondo de Mantemmlento Y Admlrmsvtraaén

El monto deberé ser el bastante para contar antncnpadamente,
con la cantidad que cubr'a los gastos de tres meses, el 1mporte de
este ~fondo se mteqrara ‘en proporcién del valor de ‘cada
departamento, establecndo en la escritura constitutiva, de acuerdo a
su Indiviso. : : S

Las s:gwentes chotas serviran para reponer lo que_se haya
gastado durante - el mes prorrateando los gastos “de -manera
proporcional al mdlvnso restableciendo de esta manera
original. :

Este fondo esta destinado a cubrir los gastos necesarlos
para dar servncno a las dreas y bienes comunes, permltlendo
mantemmiento y funcionamiento para zicanzar su. Sptimo:
conservacién y todos aquellos relativos a la admumstracnén

- . las obras necesarias para mantener el condoml
estado de seguridad, estabilidad y conqervaaén par
servicios funciones normal y eficazmente . ' ~
- Reparaciones de cualquier tipo que exyan las dlversa partes
y bienes comunes del inmueble . L

- Consumo de agua y luz de todas las dreas comunes g e

- La erogaciédn para viensihos y matenales necesaruos para 2
conservacion, impieza y servicio del inmueble. :

- Los honorarios mensuales del administrador, en caso de’ qL_,
los conddminos reunidos en la asamblea determmen pagarle
alguna remuneracnén v
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- El salarlo mensual del persbnal d' que;labbre' para_el

nmueble. S ;

- La_l PBPEICFIZ necesarla para Ilevar a: cabo la: admmnstracnén
.= Realizars traspasos de- este fondo ~al -
: su monto . 5e mcremente y pueda se

necesano e L

“el 'suﬁcnente en caso

V.3 Fondo de Reserva

Se recomienda que el importe sea el suficiente para el
gasto de tres meses. Este fondo mientras no se use deberd
invertirse en valores de renta fya redmbles a la vista y la
documentacién relacionada con dicha inversién . podrd ser consultada
por los condéminos, por lo cuval el administrador debera
proporcionarla a peticién de estos.

El fondo de reserva estard destinado a :

- La adquisicion o reposicidn de implementos y  equipo con

que deba contar el condominio.

~ Obras nuevas, innovaciones, reconstruccién y me_,oras en

general, avtorizadas por los conddminos.

- Las primas de seguro, propias del edificio.

- La prima de la fianza ael admimnistrador. :

- Se recomenda due de este fondo se pague Ia prlma “anual
de la fianza que garantice el pago de las cuotas de . los
condominos. : .

V.4 Cuotas

Es la cantidad proporcional que en el caso  del -fondo de
mantenimiento y administracion repone lo gastado por cuenta de los
conddéminos, mensualmente, de acuerdo a su indiviso y el caso de
fondo de reserva, es una cuota que se le asigna  a cada conddémino.

Los propietarios estaran consientes de que Sl Uno © - Mas
condéminos, o solo uno en repetidas ocasiones, . no. cubre las
cuotas del fondo de mantemmiento y administracién’.y del de
reserva, podrin descapitalizario, llegando al extremo de no. tener
con que cubrlr los gastos minimos mensuales e v

, Las cuotas para gastos comunes que Ios condémmos no
cubran, mensualmente, causaran intereses al tipo legal o al que fie
el reglamento del condominio.

-z

‘de‘reserva: para; que’

ESTA TESIS NO SALE
CE LA BIRLIOTECA
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Vi.- PLAN ESTRATEGICO |

| .-Que la empresa constructora e inmobiliara tenga participacion
directa en los 5 primeros afios de su mantemmiento y conservacion

2.-En caso de que se haya adquirndo el inmueble por medio de un
crédito hipotecario , el banco tendrd la. obligacion de destinar.un
porcentaje de los intereses generados a el mantenimento del
mismo. X

3.-Que los gastos generados en el mantenimiento de un inmueble
sean deducibles en el pago predial en donde se incluye el cobro de
servicios de impia, alumbrado, y el impuesto al valor agregado.

4.-Que cuando se proyecte un condominio este sea planeado de tal
forma que todos espacios exteriores tengan de alguna-manera un
sentido de apropiacién del usuvario y que tenga una facilidad -~ de
acceso, limpleza y admnmistracién. ' S k

5.-Crear cultura de mantemimiento y hmpieza, para 'ayudéf a su
mantemimiento y conservacion, debido a que este problema también
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'RITERIO DE COSTO DEL EDIFICIO . i
. DE DEPARTAMENTOS DE SEMILUJO, cOL. CONDESA - -

costo por metro cuadrado construido
costo por metro cuadrado de drealibre  $  345.00

$ 4,577.00

m? costo por m® total
a construir 1805 $8,261,485.00
area libre 164 $ 56,580.00

concepto porcentaje % total

estructura 35% $ 2,891519.75
instalaciones 20% - $ 1,652,297.00
acabados 15% $  1239,222.75
complementarios 30% $ 2.478.445.50
subtotal 100% $ 8,261485.00

RITERIO DE MANTENIMIENTO

costo ariual del edificio 2% del costo inicial

]

concepto porcentaje % total $
estructura 10% $ 16,636.13
instalaciones 35% $ 58,226.46
acabados 25% $ 41,590.33
biliari 30% $ 49,908.39

ESTIMADO
DE COSTOS




Dentro de la tarfa de honorarios, se considera el trabaJo que'
realiza directamente el disefiador. Los honorarios relacionados con. el
trabajo de los consultores que colaboren en el proyecto se debersn
obtener en base a las tanfas de los trabajos correspond:ente 5. En

base a esto se concluye:

e El mporte béasico de los honorarios corresponde al traba:o de
gabinete. : ‘

e Los honorarios por concepto de coordinacién de consultores
de computan por separado y se agregan a los anteriores. .

® Los honorarios por concepto de trabajo por realizar en campo
seradn igualmente adicionales y se computardn como un
porcentaje del arancel basico.

e Se establecerdn compensacwnes adicionales para trabajo de
remodelacién y para repeticion de undades. :

e las actividades comerciales compatibles (por eJemplo el
sumimistro del mobihario).

El importe de los honorarios por la prestaciéon del serv1c10> estard
en funcién de iz superficie total que desarrollara el proyecto y el
costo directo que se tendrépara la matenalizacién del mismo.

H= fs x €D
100
fs = Factor de superficie correspondiente a
la superficie que desarroliard el proyecte (ED.G-O1)
CD = Costo Directo de la obra y/o equipamiento
H = Importe de los honorarios

ch= 4577 m2 = 3,691 x 1,805 (m2 a construir) = $6,662,487.00
1.24

CI+U=124

fs = 7.7332",‘ »(éegdn:éélaglo' con aroncel)

H= fs % €D i = 77332 x 6,662,487 = $515,224.00

= $515,224.00 "

- i

DEPARTAMENTOS DE SEMILUJO

ESTIMADO
DE COSTOS
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TIPOS’:‘DE FINANCIAMIENTO 3 I

v Antes ,durante la eJeCUC|én de los trabajos de construccxén

TrSe efectuan fuertes erogacnones La estrlcta vngllancra Y supervnslén'_'j"”

de las mversu:nes en. las obras, es, tamblén requerlmxento
|ndnspensable que obhga a esperar un lapso. ‘para cobrar la > obra:

.eJecutada, lo’que convierte a la empresa en un: flnanaero a cor‘tof
plazo que forzosamente devenga intereses. : ~

o it ser‘ el financiamiento un gasto originado por un pr‘ograma de ~
’,obra, y: pagos fyos, deberemos evaluarlo tomando. en cuenta los
INgresos:y ‘egresos due la obra genere. A partir de esto podremos

“determinar algun tipo de financiamento, de los cuales mencionaré

‘ Para este caso en particular los siguientes:

VIAVILIDAD
ECONOMICA

‘. POR PARTICULARES :

Se puede llevar a cabo un programa para promocuonar la- obra o
'Se. crean folletos maquetas}lf{&

mucho antes: de su culmmacnén:f
sobre la obr‘a se le: presenta

il

&

1

TESIS PROFESIONAL DEARTAMENTOS DE SEMILULO

adqunsmxén del mmueble

il

P

del "rost'o‘

En estecaso se establecé un' porcentaje del 40%
total - del departamento - como enganche yie
restante se dwde entre un’ numero ‘de. meses prevna‘mente

establecidos Y asf se va fmancnando Ia obra

i i N

T 4
[l
|

e POR MEDIO DE UNA INSTITUCION F}INANCIE'RA;;:"

Se: hace un contrato con alguna institucidn’ financiera o Jl

et e e e, i

crediticia (como un banco) la cual, aporta ‘u'n porcentaje del
capital para el financiamento de la obra. Porilo general este

crédito equivale al 50% del total, pero- para obtenerlo, se

fyan ciertas condiciones bajo las cuales se establece la forma jgﬁ
y los tlempos de pago, los intereses. que se generarin y el

aval que se tendrd (por ejemplo el Ecrreno del proyecto). \

e POR APORTACIONES DE PARTICULARES i

',Este‘ thO' de' financiamiento  se  forma por medio de :
socnedades donde distintos particulares (individuos o alguna ;

fcornpaﬁla o empresa) aportan el capital para llevar a cabo la —
vv;obra y-se fincan la forma de pago de dicha mversion tomando o it N \
Len cuenta también los intereses generados o o s, AN
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