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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 más grandes metas: 
....••••................•.....••.... MIS AMIGOS 
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Los que tuvieron la pac1enc1a y el deseo 
de enseñarme foque ellos;han aprendido, 
para prepararme· :.como una meJor 
profes1onista y persona: 
................•............... MIS MAESTROS 
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Aquellos de quienes siempre recibí un 
apoyo rncond1c1onal, un buen conseJO y 
una de las mejores escuelas: mis abuelos, 
tíos, primos, en frn: 
..........•........••.................• MI FAMILIA 
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Esa persona _con quien he compartido 
gran parte de m1v1da~ de la cual aprendo 
cada dfa. algo m~s y a quien admiro: 
.. ~ .•.........•..•..............•... MI HERMANO 
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Las dos razones más grandes que tengo 
para ser lo que soy como ser humano, a 
quienes no sólo les debo la vida; sino 
esas fuerzas necesarias para crecer, para 
superarme. A quienes me provocan un 
gran respeto, amor y adm1rac16n; y a 
quien dedico, con todo mr 
agradec1m1ento, esta TESIS y lo que ella 
s1gn1f1ca 
..................•............•.•... MIS PADRES 
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El proyecto de este ed1f1c10 part1c1pa de la necesidad misma 

de la ciudad de generar espacios para la v1v1enda en. una zona :que 

presenta gran·c;f~m~~~~c,i~&r;?~de Un nivel socioécon6mico alto, así 
. -- .--- :~,~~,-~-~,-'---~·;·-~-------.-;-·,---¡;-,-¡:_=-:-:.-2-~·-·;>::----_;«~ -.;;_· 

como también· ··espac1ds ;Úrb~nos;qu~·· se '\i1ncule.n,~011·· las trazas ya 

existentes ... b~sc; ~~d 1~ .. 1n't~~~acS1~n7i:~n :~;1: .~eJ 1é:!~ del s1tío. 
!''' . . . '; ''·,: ,,,,._ ,. :'· '.- ·,;~ ' - - ·' ;· ¡ . ' 

',:>_:. :::·.·,;_ ~-:'·~;·',:'"':~,:~.·º·· •"t :•.: ·,-. <> .. : --~~-;~, -- - -.. ,:( ,_,:· ~ 

Pretendo·.crt:d~ r;;lln :<::¿}njur;tC>·GléYví'11e.ndGÍ,de" •t3 d~p~rtamentos 
de semrlUJO;c§p ;~~e~c_::1esJn~~r(~.r~'~ cq~é·S~;VIÓ:CÚl.en'~ntre ·~f y. SU 

exterior,. que 1'nv1ten ·ª·Ja. cpnv)Venc1a ;'c:on Jugá res de. u.so. común y 

retomandot.a,1,b1én ICJ!3 e~pac1os a~1erto.5~Jard1~~~. algóque en 

gran part~de I~ C1ud~d se. ha blv1d~do. 
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El terreno se encuentra ubicado en la colonia Hipódromo 
Condesa, en la esquina de Cacahuam1lpa y el c1rcu1to de Ámsterdam. 
El perfil urbano de la calle de Cacahuam1lpa es bajo, con casas de· los 
años_ 30's y 40's con un máximo de tres nrveles y que, debido al 
frente de los lotes, mantienen proporciones verticales. En cuanto al 
perfil sobre Ámsterdam, es de mayor altura prrncrpalmente del lado 
del terreno debido a que se tiene una orrentacrón sur-poniente, 
manteniéndose las proporciones verticales en sus vanos. 

El terreno cuenta con un frente extenso hacia el c1rcu1to de 
Ámsterdam. y es prácticamente regular en sus lados,· con . un 
allneam:ento casi ortogonal. 

Su orientación es sur-poniente donde encontramos dos 
vistas, la principal al sur hacia la zona arbolada del camellón que 
d1v1de al c1rcu1to de Ámsterdam en sus dos sentrdos orrente­
ponrente y otra menos importante pero no por ello despreciable 
sobre la calle de Cacahuamrlpa al ponrente. 

La idea es rr relacronando el proyecto con su contexto y con 
los otros, redefrnrendo el aspecto urbano y creando un drálogo de 
nuevas fachadas que, reconociendo princrp1os comunes en cuanto a 
su concepcrón y drferencras en sus condrcrones de rndrv1dualrdad, 
concedan la posrbrlrdad de rr armando espacros prrmero exteriores 
para después rntroducrrse a rnterrores que den cumplrmrento pleno a 
las necesrdades y requerrmrentos del usuario. 

Se busca lograr las dobles alturas en fachadas orrentando 
cada una de ellas a los drferentes puntos cardrnales aprovechando en 
todo momento la mayor cantrdad de rlumrnacrón y ventrlacrón natural, 
procurando al mrsmo tiempo captar las vrstas. 

Se propone el uso de los elementos arqurtectónrcos que 
entrelazan los proyectos en la zona: vertrcalrdad, simetría, 
remet1mrentos en escaleras y accesos, vestíbulos exteriores, algunas 
de las características de la Colonra Condesa. 

Recrear espacros hab1tac1onales con la pos1b1hdad de 
espacros de trabajo es otro de los puntos de partida del concepto, 
dando así la pos1b11Jdad de flex1bil1dad del espacio dependiendo de 
las necesidades de cada uno de los usuarios finales. 

Un manejo de las diferentes áreas que presenta cambios de 
espacios horizontales a vertrcales, ofreciendo drferentes sensaciones 
en cada una de las partes del departamento y buscando una máxima 
continuidad espacial. 
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Vista del terreno desde la esquina de Ámsterdam y Cacahuamilpa 
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V1sw del terreno desde Ams1:erdam 

Vista del terreno desde Cacahuamilpa 
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V15b9 del terreno hac:1a Amsterc:lam y C.cahuam1lpa 
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EDIFICIO VERACRUZ ( 1 • 11 Y 111 ) 
SÁNCHEZ .+ HIGUERA 

Ub1cac16n: Av.;V~racruzyCuernavaca, Col. Condesa; México D.F. 
... . -: 

El ed1f1c10 plur1fCnc1onal én la colonia·. Condesa, parte de una 
reacción contra lo que ha devenido en ella despUés de haber sido, 
en la primera mitad . del . siglo, una zona que manifestaba la 
d1gnif1cac1ón de sus habitantes. y,; a una escala más global, de una 
reacción contra el retroceso Gle la "so-Ciudad" en que v1v1mos. 

El. ed1f1c10 quiere exponer una vulnerabilidad que nos 
empeñamos en bloquear. Una explosión avienta unos huesos de 
cristal a través .de una piel de concreto voluptuosa. Esta separación 
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 le está dando una fuerza ·física f1ctic1a, entonces, a la 
evÓluc1ón en general (naturaleza:.:hogar..:cultura-comerc10-soc1edad) en 
donde el ed1f1c10 se para en el presénte con todas las entrañas de 
fuera, mostrando la protuberanci~.que•en su ri01dez se disfraza. 

.,·':(;.· ·: ,··'__·';· 

El proyecto de este ~d1fÍc16 part1c1pa de la necesidad misma 
de la cu.Jdad de generar espacios urbanos que se vinculen con las 
trazas ya existentes y así buscar la integración con el tejido ur_bano. 

De este modo, en un terreno de forma triangular se desplanta 
un ed1f1c10 que se d1v1de en dos, por medio de una pequeña plaza 
que pretende continuar con el espacio generado por el callejón de 
Matehuala que atraviesa a los ed1f1c1os Condesa con lo que también 
el uso de estos dos cuerpos queda d1v1d1do. 

F:n el frente del terreno, ante un crucero formado por las 
calles de Veracruz y Mazatlán, se encuentra un ed1f1c10 de cinco 
niveles que destina su planta baja a locales comerciales y sus cuatro 
niveles restantes a oficinas, los cuales se encuentran comunicados 
por medio de una escalera ubicada en la punta del conjuntoformando 
el elemento insignia del propio ed1f1c10. 

En el otro extremo, se localiza un ed1f1c10 que se r,eparte en 
cuatro volúmenes de vivienda con dos departamentos d~. dbs.;ruveles 
cada uno, que se sirven de dos núcleos de escalerai: que <suben 
desde el estac1onam1ento subterráneo y en cuyos extremos se 
encuentran los accesos al mismo. 

__ ..,. 
1.5 
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Este conjunto · de .. · ed1f1c1os, que comenzó como una 
intervenCión puntual para esta esquina de la colonia Condesa, cuenta 
ya con dos ed1f1c1os;y\mtercerOén construcCión: .. 

La·· idea de 1~~-re1~¿1C>i1arido<1os proyectos éon~é1'.1 córitexfo y 
entre sí,. a. medida. que se han tdo desarroHarido, • com6; hemós'd1cho 
ha perm1t1do redefinir el tejido urbano; evífando· e,xponer 
cohndanc1as, y crear un . diálogo de nuevas'.'. . facha~as :'que, 
reconociendo princ1p1os comunes en cuanto_.i a siJ. _cOncepCión y 
d1ferenc1as en sus cond1c1ones de 1nd1v1duahdad, ~conceden ·-.la 
pos1b11idad de 1r armando en el interior de la, manzana una sucesión 
de espacios abiertos, que son pasajes interiores potenciales. · 
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DEPARTAMENTO VERACRUZ ( 1 ) 
SÁNCHEZ 

Ub1cac1Ón: Veracruz, Col. Condesa México D.F.· 

La esquina de Veracruz y Cuernavaca se resuelve con una 
placa curva de concreto expuesto que permite girar Ja fachada 
tangenc1almente a la avenida. Una serie de perforaciones en Ja placa 
crea las terrazas sem1cub1ert_as· que Ven haCla la plaza, conv1rt1endo el 
último nivel en el remate del éd1f1óo. · · · 

En contraste con el :.conc¡:eto, Ja fachada norte; que da a Ja 
calle de Cuernavaca .• út1l1~ él azuleJg veneciano s1m1Jar: ai .del edif1c10 
vecino, produClemdo una pausa:éritre''ed1f1c1os. '·<' ., 

El ~d1f1c1~.c~nsta:deh~~s\~~~~@;kri~os/Jh~'póf ;·l~nfa y un 
dúplex en' los niveles superiores~ que é.l(fíresa 5ú doble al~ura hac,1a la 
calle. · .. ···· · · ··. ·· 
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DEPARTAMENTO VERACRUZ ( 11) 
HIGUERA+ 5ÁNCHEZ 
MDAHUAR + HOLME5 

Ubicación: Veracr!Jz, Col. Condesa México D.F. 
5uperf1c1e de Construcción: 200 m2 

El ed1f1c10 de.\,/eracrlJz 11 est.3 situado en un predio irregular en 
forma de L CC>n 8 rnétros de~·fréhte"hac1a la avenida. La intención del 
proyecto es respetar7;e,Í\p;i:lñb°:Gl~f'pat10 interior del primer ed1f1c10 e 
igualar la altura del m1S'rrío para;establecer un diálogo entre ambos. 

Está compUesio /~or ~os volúmenes, uno exterior -hacia la 
avenida- y uno interiqr en la parte posterior del patio. En el primer 
bloque se encuentran los espaC::los domésticos de cada uno de los 3 
dúplex, y en el. bloque 1ntehor se encuentran los espacios de trabajo, 
que se plantean uno. por departamento, ofreciendo un programa de 
casa-taller. · · . 

La conexión entre ambos es por una pasarela vidriada y una 
escaler~ 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 d1r1ge las 
vistas hacia las Jacarandas de la ávernda: Este muro emerge en el 
último dúplex, como remate del ed1f1c10 en diálogo eón su 
predecesor. 

La idea para el proyecto interior fue lograr una máxima 
continuidad espacial entre las diferentes áreas del departamento. 
Dicha continuidad está planteada tanto_ desde el-punto de la 
horizontalidad como del de la verticalidad, sobre· todo, porque el 
proyecto se resuelve en dobles alturas. Los .serv1Clos>de cocina y 
baño /vestidor, quedan integrados a espacios como comedor y 
estancia y recámara principal, respectivamente~ ·-· · · 

e"': 

La recámara principal se abre al espac1ode doble altura de la 
sala. El extremo del concepto de apertura se ~da con la eliminación 
de las puertas que originalmente d1v1día~ el departamento en dos 
bloques: estudio en la parte posterior y casa hacia la avenida 
Veracruz. Con esta resolución se logra ampliar la sensación de 
espacio a través del puente acr1staládo que hace la costura entre los 
dos espacios. · · 
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Con Ja idea de que el espacio tomara una pos1c1ón 
protagónica fue controlado el uso de materiales, restringiendo su 
presentación a su estado natural y explotando sus cualidades 
11:itrínsecas. No obstante, el diseño de los detalles y del mob11iano 
fue proyectado como parte integral del espacio cumpliendo la 
función de "d1v1d1r" o "ampliar" de acuerdo con su pos1c1ón en el 
mismo. 

PROGRAMA Al>OUITECTÓNICO __ 

• 
• 

Estancia 
Comedor 

• Baño de v1s1tas 
• Estudio 
• Baño (Estudio) 
• Recámara Principal 
• Baño (Recámara principal) 
• Guardarropa (Recámara principal) 

• Recámara 2 
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Plantas_ Arqu1tect6mcas 
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TEOTIHUACAN 
HIGUERA + 5ÁNCHEZ 

Ubrcacrón: Teotrhuacan No. 1 5; Col. Condesa • Méxrco D.F. 
5uperfrcre de Construccrón: 800 m2 

... ·, . . 
la rmportancra de integrar el nuevo ed1f1cro al 't.ejldO urbano, 

se percrbe al encontrar dos torres totalmente simétricas d1v1d1das 
por el acceso princrpal convertido en un pasaje ·interior retomando el 
partido de la casa vecina, al d1v1d1r la fichad¡¡¡ ·en dos bloques 
verticales. remeter la escalera y el acceso y los vestíbulos 
externos, característica típica de la_Colonia Condesa. 

El proyecto tuvo el fin específico de seguir la trama urbana a 
través de remetim1entos en el sentido vertical de la fachada, en 
con_¡unto con los grandes ventanales de doble altura y las puertas 
metálrcas en cada torre; al mismo tiempo, en el sentido horizontal, 
compuesto. a partir de la casa vecina. 

El nuevo y contundente alzado es simétrico en ambos 
sentidos: sobre el eje vertical de accesos, las puertas metálicas de 
los garages en planta baja y los ventanales en doble altura en las 
superiores; sobre el eje horizontal, compuesto a partir de la cornisa 
de la casa vecrna, basculan equ1d1stantes los grandes huecos. 

Este inmueble se compone por cuatro dúplex, dos por cada 
nivel, en los que el 1rri:erior es totalmente abierto y el espacio tiene 
la cualidad de poder ser diseñad(> con libertad. 

El esquema es muy senc1110: son plantas de 5 X '5 metros, de 
dos niveles por v1v1enda, ce>n-'un doble espacio que los relaciona. Las 
v1vrendas inferiores tienen el doble espacio orrentado hacia la calle -
por prox1mrdad o por analogía' con el contexto - y las.superiores se 
abren hacia un patio rnter1or.cub1erto, a doble altura. 
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Plantas Arquitectónicas: baja. dúplex inferior y supenor 
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AM5TERDAM 
SÁNCHEZ 

Ub1c;.ac1ón: Arnsterdam, Col. Condesa, 'México D.F. 

Se trata de un ed1f1c10 de departamentos dúplex y triples en 
un terreno en esquina de dos avenidas de camellón, características 
de la Colonia condesa. El ahneam1ento - casi ortogonal - del s1t10 fue 
mod1f1cado en el proyecto para enfatizar la traza curva de la avenida. 

El receso logrado amplía las perspectivas visuales del peatón 
desde ambas calles y cambia de d1mens1ón al espacio urbano que se 
convierte en plaza de acceso para el ed1f1c10. 

Éste esta compuesto por una placa curva de concreto, 
perforada;.en fraruas horizontales que d1rrgen las visuales hacia las 
avenidas arboladas. Un ventanal vertical enfatizá ·el espacio a doble 
altura de.las estancias. 

El eje de simetría del ed1f1c10, que se evidencia en Ja fachada, 
se rq_mpe en planta baja para crear una transparencia con el patio 
rnter1or que se percibe desde la calle. Los d_úplex están resueltos en 
un primer nivel que aloja las zonas sociales y en un segundo nivel que 
contiene las zonas privadas. 

El espacio vital del departamento se encuentra contenido 
entre la placa curva de concreto de la fachada y un segundo muro 
curvo blanco paralelo que separa las zonas de serv1c10.· ·Los_-dos · 
triples cuentan ad1c1onalmente con un estudio volcado·a· la.terraza­
jardín del último nrvel. 
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DEPARTAMENTO CLUB DE GOLF BOSQUES 
GARDU f\J9;~A~QÜ ITECTOS 

,_,,, ,.:·~ __ :; ... "··.' . :··<' 

Ub1cé3g1,6ff;,:c:;hl;J~Jcfr~~golf, Bqsques . 
Superf1c1e c:;f,e éonstrucc16n: 41 O m2 

E6>·p·~dy~cf~ .. ·.--.5~·····. des~rr~·lla 
columnas y accesos defo11dos. . 

en octogonal con 

El Objeto fue" l¿g;arccu~· éntorno contemporáneo y calld<?. Un 
muro en forma de "S" y una rampa son la conexión con el área de 
jUegos infantiles, ésta a SU vezs1rve de d1str1bu1dorde las recámaras 

No dos y tres. 

El pr:op(>stto rachea en lograr mov1m1ento y. ocultar las 
columnas 51.ri perder 1luminac1ón, por esta razón se optó por una 
planta· flexible· a partir de un muro traslúcrdo y deslizable que brinda 
pr1vacía cüándo se requiere y genera una sola área el resto del 

_tiempo~ 

FROGRAMAARQUITECTÓNICO 

• · Vestíbulo de Acceso 
• Baño de visrtas 
• Comedor 
• Bar 
•-··Sala 

• Sala de Telev1s1ón 

• Recámara Principal 

• Closet (Recámara principal) 

• Baño (Recámara principal) 

• Recámara 1 

• Baño (Recámara 1) 

• Recámara 2 

• Baño (Recámara 2) 

• Área de Juegos 

• Estudio 

• Cocina 

• Despensa 

• Cuarto de Máquinas 

• Cuarto de Lavado 

• Cuarto de Servicio 

• Baño (Cuarto de Serv1c10) 

---~····-_., ___ ........,..,,....,""""'=""== ..... ------------------
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1 VES1UBULO DE ACCESO 

2 B.v:IO DE VISITAS 

3COMEDOR 

•BAR 

5 SAi.A 

• 6 5At.A DE TELElllSION 

7 RECAMARA PRINCIPAL 

8 CLOSET PAJNOPAL 

9 ~O PAJNOPAL 

10 eAJ>lO RECAMA!t" 2 
... · 

11 RECAMARA 2 

12 AREA DE JUEGOS 

13 ESTUOIU 

14RECAMARA 1 

15 CLOSET RECAMARA t 

16 BAOO RECAMARA 1 

17CCX:INA 

IS DESPENSA 

19 CUARTo DE MAQUINAS 

20CVARTO DE LAVADO 

2f CUA!f!O DE SERVICIO 

Planta Arqu1tect6mca tipo 
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DEPARTAMENTO EN EL CLUB DE GOLF 
GRUPq_~_L$C·/\RQl.JITEC::f05 

. :· :~ ... 

Ub1cac1ón::CLWB~d(:L(;(;>1fJ~o~ques. 
SIJpérflcíe 1de~-orist'fl.Jcª16n: 400 m2 

D~~Ji,¡,;[ ~n :,,~éito d,fecen.te al i'Pº· . en un espac'o 
preconcebiijo i'm'pl1ca-,!3~empreüri'próblema complicado de.resolver. 

extce:%5:,;~1!J~l,~~~.tr~~E~ ª~~:·:..i~~t~~t.~A~~~~~cr~·· · 
planteado, por: ·lq5-· '?liente5 comó vital en la organ1~c1(5r:iic?e:isu :vida 
diaria> :-: '''.( > ·' · · ';. '·};~i'.[i ·> · 

.·.·. Lll:;;:e~i·~~;~ .. ··~·.· ,~I ·.comedor se presentan;/;~¿}:'¡_\:7M1!~~;~<' muy-· 
mformal,';:corrydi'url'.solo. espacio d1v1d1do del' vestri,'Ü1q:!SC,1~mente~'por 
el múeb1~:~"f:V'.,l1brero que conforma el área y defurmln~~úa·'~scala 
horrzq~~"!: -.~e,.~~~.~ el .. departa mento. ,. · ,.~)~~·,/>?:rf~~;,. :~f·>·:··;~:~~~:-./~ · 

Lambri~~s, celosía e mtercomUnicac1oii(;!S~~~~:~'.,fj¡~d~s con 
diseños 'diversos y en. diferentes tipo~ ,~e m~·~'?:ras~~:··:·[:;:> · · '.~; 

ASí, maplé natural, encino éntr~Ú~J, ~,J:;,bj~( de pájaro 
contrastan alegremente y dan fóndo a un arriue'?ladó que se rmmet1za 
en los mismos tonos; La duela de rriaple ' está colocada 
diagonalmente para evitar los ajustes en un proyecto de tipo radial. 

La. zona fa'm1har está conformada por la recámara principal, 
espacio que se d1v1de del vestidor de la pareja solamente por uno 
de los dosets que funciona a la vez como respaldo a la cabecera de 
la cama. La altura de dicho elemento permite la hga espacial de 
ambos lugares, dando a éstos una escala mayor. 

El.área de lavados está diseñada en forma de isla, perm1t1endo 
aprovechar la~s c1rculac1ones para la zona de vestidores. 

. - ,,., .. · : 

Do,~ r.~cam~ras de niños y un lugar determinado para Jas 
computadoras; conforman ,el resto de la zona familiar. 

·.. <:~b'.: -~::,--~: ·:·.,y ;_: '. . . -. ·. : . 

~ ;~ltÜ~a\ffb;e del departamento (casi 3 metros) y el diseño 
del .;¡ire af=orid1c;ioriado, permitió darle al lugar diferentes. niveles de 
plafón, próp6r¿1onánaolos de' acuerdo don el área de cada uno de 
ellos. """""""'-­
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USOS PERMITIDOS . 

ZONA PATRIMONIAL 

H 4/ 25/90 
- 4 niveles 
:...:·25% de área lrbre 
-90m2· ·de v1v1enda mínima 

V1v1enda 
Representaciones of1c1ales, 
embajadas y oficinas consulares 
Guarderías, Jardines de niños y 
escuelas para niños atípicos 
Garitas y casetas de v1 1lanc1a 

El terreno se encuentra ubicado dentro 
de la zona atrimonial re ida or el INBA 

EN ÁREA5 DE CONSERVACIÓN PATRIMONIAL 

Las áreas de conservación patrimonial son los perímetros en 
donde aplican normas y restricciones esP-ecíficas con el objeto de 
salvaguardar su fisonomía, para conservar, mantener y mejorar el 
patrimonio arquitectónico y ambiental, la imagen urbana y las 
características de la traza y del func1onam1ento de barrios, calles 
históricas o típicas, sitios arqueológicos o históricos y sus entornos 
tutelares, los monumentos nacionales y todos aquellos elementos 
que están formalmente catalogados merecen tutela en su 
conservación y consolrdac1ón. Cualquier trámite referente a uso del 
suelo, lrcenc1a de construcción,- autor1zac1ón de anuncios y/o 
publicidad en Áreas de Conservación Patrimonial, se sujetará a las 
s1gu1entes normas y restr1cc1ones y a las que sobre esta materia 
establece el Programa Delegac1onal para todas o para alguna de las 
Áreas de Conservación Patrimonial: 

1. Para inmuebles o zonas SUJetas al Instituto Nacional de 
Antropología e H1stor1a o al Instituto Nacional de Bellas Artes 
(caso en el que se encuentra el terreno), es requ1s1to 
indispensable contar con la autorización respectiva. 

2. La rehab1htac1ón y restauración de ed1f1cac1ones existentes, así 
como la construcción de obras nuevas se deberá realizar 
respetando las características del entorno y de las 
ed1f1cac1ones que dieron origen al área patrimonial: estas 
características se refieren a la altura,· proporciones de sus 
elementos, aspecto y acabado de fachadas, alineamiento y 
desplante de las construcciones. 
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3. 

4. 

5. 

G. 

7. 

B. 

No se permite demoler ed1f1cac1ones que forman parte de Ja 
tipología o temática arquitectónica-urbana característica de la 
zona; Ja demolición total o parcial de ed1f1cac1ones que sean 
discordantes con la tipología local en c1 ;into a temática, 
volúmenes, formas, acabados y textura.s arqu.tectónicas de Jos 
inmuebles en las áreas patr1mornales;·· requ1er1 :, como corid1c1ón 
para considerar su integración al pa1saje·urbar·o ;feJ área. 
No se autorizan cambios de uso o aprovechamiento de 
inmuebles construidos, cuando se ponga en peligro o mod1f1que 
Ja estructura y forma, de las ed1f1cac1ones oílginales y/o de su 
entorno patílmornal urbano. 
No se permiten mod1f1cac1ones que alteren el perfil de Jos 
pretiles y/o de las azoteas, La autor1zac1ón de instalaciones 
mecánicas, eléct;1cas; hidráulicas, sanitarias, de equipos 
especiales, calle al mismo nivel de observación. De no ser 
posible su ocultamiento, deben plantearse soluciones que 
permitan su integración a la imagen urbana tomando en 
cons1derac1ón Jos aspectos señalados. 
No se permite Ja mod1f1cac1ón del trazo y/o sección transversal 
ae las vías públicas ni de Ja traza original; Ja intro!:='ucc1ón de vías 
de acceso- controlado, vialidades pí!manas o ejes viales se 
permitirán únicamente cuando su trazo resulte tangencial a Jos 
limites del área patrimonial y no afecte en modo alguno Ja 
imagen urbana o la integíldad física y/o patrimonial de Ja zona. 
Los proyectos de vías o instalaciones subterráneas, 
garantizarán que no se afecte la firmeza del suelo del área de 
conservación patnmonial y que las ed1f1cac1ones no sufrirán daño 
en ~u estructura; el Reglamento de Construcciones espec1f1cará 
el proced1m1ento técnico para alcanzar este objetivo. 
No se autorizará en ningún caso el establec1m1ento en las vías 
públicas de elementos permanentes o prov1s1onales que 1mp1dan 
el libre tránsito peatonal o veh1cular; tales como casetas de 
v1gilanc1a, guardacantones, cadenas y otros s1m1Jares. 
En la realización de actividades realizadas con mercados 
prov1s1onales t1angu1s, ferias y otros usos s1m~ares de carácter 
temporal, no se perm1t1rán instalaciones adosadas a ed1f1c1os de 
valor patrimonial o consideradas monumentos arquitectónicos o 
la utilización de áreas Jardinadas con estos fines. Cuando la 
ocupación hm1te el libre tránsito de peatones y/o vehículos, 
deberán disponerse rutas alternas señaladas adecuadamente en 
Jos tramos afectados en Jos puntos de desvío deberá 
disponerse de personal capacitado que ag1hce la c1rculac16n e 
informe de les cambios, rutas alternas y horaílos de las 
afectaciones temporales. Cuando la duración de Ja ocupación de 
dichas áreas sea mayor a un día, se deberá dar aviso a la 
comunidad; mediante señalamientos fácilmente 1dent1f1cables de 
la zona afectada, Ja duración, el motivo, el horario, Jos puntos 
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de desvío de tránsito peatonal y veh1cular, así como de las 
rutas alternas y medidas ad1c1onales que se determinen. Estos 
señalamientos deberán instalarse al menos con 72 horas ·de 
antic1pac1ón al 111c10 de Jos trabaJOS que afecten las ·vías 
públtcas. 

9. Los estac1onam1c: ntos de serv1c10 público se adecuarán a fas 
características ~ ¿ ~ las .construcciones del ... :. entrono. 
predominantes c::n la zona en lo referente a .. la ,altura, 
proporciones de sus elementos, texturas, acabados y colc::>r~s, 
1ndepend1entemente de. que el proyecto de los .m1smos."los. 
contemple cubiertos o descubiertos.· · · 

1 O. Los colores de los acabados de las fachadas deberán ser 
aquellos cuyas gamas trad1c1onales en las ed1f1cac1on'és 
patrimoniales de la zona se encuentre en el catálogo que 
publique la D1recc1ón de 51t1os Patr1monrales de la Secretaría de 
Desarrollo Urbano y V1v1enda. 

1 1. Los locales comerciales deberán adaptar sus aparadores a las 
d1mens1ones y proporciones de los vanos de .. las 
construcciones, además de no cruzar el paramento de la 
ed1f1cac16n, de tal _manera que no compitan predominen. ·en 
relación con la fachada de la que formen ·parte. · · 

1 2. La superf1c1e de rodamiento de las vialidades se construirá con 
materiales similares a los que son característicos de los rasgos 
trad1c1onales de la zona; pudiendo en su caso, utilizarse 
materiales moldeables cuyo acabado en formas y colores 
igualen las características y texturas de los materiales 
originales. Los pavimentos en zonas aledañas a ed1f1c1os 
catalogados o declarados, deberán garantizar el tránsito lento 
de vehículos. Las zonas peatonales que no formen parte de 
superf1c1es de rodamiento veh1cular deberán recubrirse con 
materiales permeables. 

13. Para el abasto y sum1nrstro de servicios no se permite la 
utrltzac1ón de vehículos de carga con un peso máximo veh1cular 
de cinco toneladas o cuya d1mens1ón longitudinal exceda de seis 
metros. 

14. El delegado celebrará convenros para que los propietarios de 
ed1f1cac1ones que sean discordantes con la tipología local a que 
alude lo ya mencionado, puedan rehabilitarlas ponréndolas en 
armonía con el entrono urbano. 

15. Para promover la conservación y mejoramiento de las áreas 
patrimoniales que son competencia del D1str1to Federal , la 
Delegación, previa consulta al Consejo Técnrco, designará un 
profes1ornsta competente a cuyo cuidado estén dichas áreas, 
este profes1ornsta actuará a demás como auxiliar de la autoridad 
para detectar y detener cualquier demol1c1ón o mod1f1cac1ón que 
no esté autorizada en los términos del programa del Plan 
Parcial. 

! 
) 
! 
' 



¡1 '~ r-1 ,...,---- n r. 

~ 

,...... ,..... 0: (' f'. 0 f': Í'· 0 /~-..., ---:-\ ,.--......, ,..,,.--...._ ·" ~. /""\, 

~;1 __ . ! 
fliJ CW#iil .... ... º"" 
----¡ i 

·;u~ 1-= 
PROGRAMA 
ARQUITECTÓNICO/ 

"'""'"""jl¡i¡i\fflK DIAGRAMA DE RELACIONES 

TESIS PROFESIONAL ~:~~ENTOS DE SEMILUJO 

. 
,:·. 

'·' 

' > 

-----~-···---···-...... ~ ... - ...... ,.---· ............... e·-· -... ·· '···-- ··' ,.,,.__ .... _._,..,,~,,.;,...-,..;~~•"'·..:i_.,.q,;..:,¿~¡¿;¡.u;..iwk~~u~.J.¡;..~~-.l 



( 

( 

( 

( 

/ 
\ 

( 

e· 

( 

( 

( 

e 
( 

( 

( 

( 

( 

( 

( 

( 

ESTACIONAMIENTO 
J.l 

CAJ0Nf5 
1.1.1 

WJ 5Ufl515TEMA 

• COMl'ONOITI! 

[=1SU5COM~ 

---- -~-~ 



e­( e ( ( e e e: e e e e ( ( ( ( ( ( e e· 

-
=~--

·.· .--

o 
-
, 

::::> 
.....J 

~
 

IU
 

U
) 

IU
 

o 

ºº 
lf)

 

t->
 

~ 
U

i-
IU

 

~
~
 

~I 
~
~
 

~~ 
a
_

ü
] 

~s 
_

J
 

í l 



( 

e 
( 

e 
e 
e 
e 
'-

18 

,____ __ 5 ----+---

1 
5 -· 

_..., 

D 

,---------
' (~ : ~~ ¡ 
1 ' r---------- ' 
i ~ro~~~! 
,~1 ,---------- ' 

1 
1 

1 
1 t---------
:1=1=1mrd 
1 ¡-----------

1 ( l D 



-----5--- 2.43------5---

18 

1 

5 

4.85 

_,.~~ 

l ~l.'~.¡¡-.'"-cc p ¡,¡. ' 
e--.~-.-.-- C::N"T"c:> 
C::>l-. ~c::=» ..... e>~-i 

\ 1 1 

~'"'-"""' 
-:=::~\ 

-~.z,¡;- l.-.~ 
~-= " --..:= A-02 

:"'_.:-.~,. ~ 

L---·---------------------1---------------------..I==- ----

--
---.---..;...o----~------------- ------ ---- ---~ -- --------··--· -----------



( 

e 

( 

( 

( 

( 

( 

e 
e 
(_ 

( 

e 
( 

( 

( 

18 

3.85 

J 

5 
' 

4.85 

..._ ___ 5 -·-----+---

~] 
l5TUOIOY 
cro.~T.v. 

-----+---- 5 ----f-- 2.43 --1----- 5 ------i 

~ 
l5TUDIOY 

cro.oeT.v. 

El 
[CCTJ] 

-*'_._--. -----..x.-
-~~ 

----=- A-03 



( 

e 
e 
e 
( 

( 

( 

( 

e 
e 
e 

i. 
18 

5 

4.85 

'------ 5 -·----!-

--=-~--:=-:----.,....----------

·-------·----- _,_., --­·-·----'. ---·--- . 

_ _,_ _____ 5 -----

" _.,. 



( 

18 

'-('~ 
1
, ~ 

: ~ 
3.85 1 

1 ' 

1 i 

5 

4.85 

11 

J! 
1 

-·-

[! 

il CIC'~------

11.~~.I~ ·=·.!~ ~~''-~~ 
~:ílt~~ 

e>er-..-..toit.T.-......eN"'T"'c=> 
c::>L-- c=~~C>~ 

-~~-,.-- =-
-~ ~------_....;.. 



e 
e 
e 
e 
( 

( 

( 

( 

( 

e 
e 
e 

íl_ 

Tt 

FACHADA SUR 

--== A-OG 



( 

( 

( 

( 

( 

( 

( 

( 

( 

( 

( 

( 

e 
(_ 

(_ 

( 

e 
e 
( 

e 
----------~------~ - -----~--- ---

NPT+J2.00 
~ 

FACHADA PONIENTE 

------------ -- --~- -



e 
e 
( 

( 

( 

( 

( . 

( 

e 
( 

( 

( 

::::(, - _,,: 

( 

( 

( 

( 

( 

( 

e 
( 

tt 

NP"!º+3.CX> • º • 

~~· .lill. ,--. =, -=-.. ~. -

NP'!'+!.00 ·11· . . - 1------"~"------I 
~-·--·- .. 

FACHADA INTERIOR 



( 

e 
( 

e 
e 
( 

e 
( 

( 

e 
( 

( 

e 

1 
3.32 

+ 
~-

3 

+ 3 -· 

+ 
llf'T·l·f.00 .._.. 
~0.00 

3 

3 

ClO. DI: T.V./ C:5IU040 

COCINA 

CfO. DI! T.VJ e5TUDfO 

CORTE TRANSVERSAL A-A' 



( 

( 

( 

( 

( 

e 
( 

"' ... 
~ ;~ · ... 



'-· 

( 

e 
( 

e 
( 

e 
e· 
( 

( 

(. 

( 

( 

( 

e 
e 
( 

e 

( 

e 

J 

. 

: 

1 

~ ~- ·~ 

~---11 

"""° 5'!0JNOAl<K> 
-~ 

TI TI 

11 

cm. ~ 5tRVICIO 
~- - ·= = .. 

11 
11 

su 
--..::.... .,.;;;__·~-· -~. .. .-....;..· . .;...:....~~· .. .. . ., .. .. -. 

J 
~ L 11 11 

11 11 

~7 
~ ,_ 
/ \ CTO. DeT.V. 

1 l:51UDIO 

~I~~~ 
.. -l 1 IL ~ 

11 11 '-..Jl_n r 

~ 
~ 

¡~ ~ ~ ~ 1--

rwio / \ COWDO;t 

-~~~- lº ._ .• .. . ·=· 

:r J 
11 11 '-," ';;; 

1L 

1 
.·=· --~-

.. - -:::..:...~· --. .. -.;---;;;=:~ - ·--"'--.:::::;:- ,•,._.... 

1 = 

1 
j 

/ ~ '3f 

t::=J i 
/ \ 1\ -·-----_¡"!' 

eA.AQ P"RaNOPAL :::::_¡ e--· 
~~~ 

n~ 
~~ L~ .•. J.,,..M_;~·- .. 'L-~,--

·.-;;.......-~ 

- - ~ - ""_._,......._ -

F-·n 1 JI lT 11 J? H 
'- . 

... ¡:...-=- -=----~ ;11 
\ ,. " / 11 11 ·11 
~ 

1 / .--:;..; -

_r==~=----"'"""""""' 
~·~~·~ "9TNICIA 

.--.=_·-~ .. -'--.' ·~ .. ¡~: -~- -b. l "" 

~~~i::J 
~~;; ~~ e:: ....... 
le>"" • -r-1r-c==-

\= 
=:.\ 

i.--.-

~ 
e===~ 
~~ 
~---...-
~----........--
~-- A-l 1 --.. ·-



( 

e 
e 
( 

e 
( 

( 

( 

e 
( 

( 

(_ 

( 

( 

( 

( 

e 

i. ,. .•. 

! 

11! 
411 
Hi 

ti ' 
~. 
li]11 

1)' ¡§' 1\ - -
[j 11~-

l!I 
~ . s 
g 

I! 

!! 

11 
;:. 

~ !! 
• 11 
'!; o( .. ~ 1~ ~ 8 1 

11J ¡ ; a ~11 

'¡ 1 !l 

M -----<t-t-J• --l-t---M-, -·--~ ......... -+--M--===~--+-lk:_-f<" --' ==----==~--i-1-----• 

~.I ~.I ~.I 
~ z z 

J 

'1 1 1 1 1 1 i 11 

1111 1 ft R 

-
i--...._ ...... _ DCF-01 



11 

n 
í
\
 

,...,
.. 

.. , '1 

1 1 

CJ
 

()
 6 1\

) 

,....
., 

"'
 

(
'.

 

N
PT

+9
.0

0 
.....

 

NP
T+

G
.0

0 
.....

 

N
PT

+3
.0

0 
~
 

N
P

T+
l.0

0 
.....

 

N
rl+

0.
00

 
.....

 

NP
T-

2.
00

 
.....

 

,,--...,
 

r..
 

(".
 

0 
í
' 

r-
. 

,-.
., 

,.-
.,.\

 
·
~
 

r-
, 

r 
111

 
1 

-
-
-
-
1

6
\!

ll
lX

D
l4

C
ll
ll
ll
ll
A

 

r 
111

 
IU

rA
D

O
K

Z
lll

lO
llH

U
 

111
17 

O
llm

L
 'M

l'W
.O

 m
::c

 ..
 NA

nM
. 

1 
~
D
l
:
C
D
I
.
l
i
l
l
\
'
t
l
i
U
D
 

1 
,.,

 
-
-
-

l'm
o

T
'P

O
IG

D
l I

S
IO

I 

~
-

·
~
 

rJ
O

tQ
D

l:
ll

al
l!

 D
l:C

D
al

C
D

 

Y
U

.D
C

M
D

D
 L

P.
lt.

D
I: 

l"
'1

'r
1

l/
f'

 
¡ 11 

-
-
-
-
-
-
l
'
l
l
l
l
l
m
O
l
l
c
o
=
y
~
 

ar
m

H
. m

.rv
a:

> 
Dl

:C
 11

11
 IM

'T
lM

. 

''
 

-
-
-

l'
m

c1
'0

1
1

!.
D

l l
•1

C
1 

~
 .. 

l"D
ftl

".
l.T

.D
l:.

P
1.

P
11

# 

W
A

C
U

C
ZI

D
 L

PA
D

I: 
IC

'1
7"

1l
lP

 

"°""
'DI

: llC
C

l.e
 D

I: a
::N

:IC
O

 

IU
rA

D
O

K
Z

ltl
lD

lll
W

 

a:
eT

N
. T

D
l'lA

O
O

D
I: 

C
 • 

IW
LM

.. 
1 

' 
11

1 
11

1 

1 
1 

l"
ID

'm
::

l::
D

ID
l:c

a
L

U
IA

.Y
W

ID
 

1 
1 

'"'
 

__
.-

P
m

c>
ll

O
ll

!»
ll

 l•
IC

ll 

' 
•
T

ll
_

•
.
 

l't
ll'

U
'.1

.f.
D

I:
 l

f1
.P

1
ll

l 

V
M

D
rM

::m
> 

Lr
.l.

D
I: 

IG
'l7

1
1 

lf
f' 

~
D
l
:
i
l
l
l
X
U
S
D
l
:
c
:
o
a
r
r
o
 

l'l
l7

lm
D

I D
I: a

::
ll

.W
\ Y

IU
O

 

c:m
TN

. m
ru

a
:J

 D
l:

C
• I

W
U

W
. 

"'°
D

l:I
M

ilX
M

. 
D

l:
l:

>
ll

O
• 

c
a
la

-
1 

1 
11

1 

----
...

--
-_

 
IO

!la
!I0

16
1!

11
1X

D
14

C
lll

lll
llA

 

-
-
-

W
IA

D
l:I

C
ID

 L
P.

l.D
I: 

IC
'1

7"
1 

IJ
I' 

~
Q
:
m
!
X
J
.
e
D
l
:
C
D
I
C
l
l
Z
I
O
 

llW
A

D
O

""
""

'°
" 

1 
r. 

1 

1 ~ 
1 

l
i
U
D
D
l
:
C
D
D
:
I
O
D
I
~
 

11
 C

D
lll

lC
D

 Y
C

X
lll

lW
Q

 

!S
TA

C1
0N

AM
IO

OO
 

lm
.\D

l!O
M

D
C

rJ
aO

ll 
D

l:
ca

a
cD

lll
lll

lO
 

o
r-

.t
ir

:I
O

.D
l:l

lft
l'A

T
Z

C
l:M

n
llr

C
IO

 

~
D
l
:
C
D
O
:
T
O
M
M
N
»
 

.....
 

I 
\ 

nA
llO

--
CO

RT
E 

PO
R 

FA
CH

AD
A 
u 

o on rL;
t:Jl

;1 
A

 

11
;rr1 

)1
1 

1~· !~l
lll

lll
lll

lll
lll

lll
lll

llF
ttf

LII
 

1 
1 

1 

~
 



( 

( 

( 

( 

( 

( 

( 

( 

( 

( 

( 

( 

e 
e 
e 
( 

( 

( 

e 

1 
11 

§ 
11 

.L 
1 

--

i ~ : 11 11 ~ 1 ii ~ i ~ 11 . 11 

11 5 § 
t i 

l!ta g 
11 

\' 
1 ¡ 1 

\ic 
~r u 
:z: li ~. 

·~ •¡ 1. 
~ - --

~ 
"' 
~· :z 

·--- ·------ --- ---

··------------

i ~ n i ~ i ~ : ~ ~ 1 11 '.: 1 : 11 ~ 
ii u • !! ii i ~ fi ~ 1 ~ l!t l!t l!t 

§ 
l!t 

11 t ! s~ t i § 11 t i i!i i!i 

\ 
1 ¡ 1 

\ 
1 ¡ 1 

¡~ 
1 ¡ 

): \ '/_ \~ 1! 
[1 

:z :z: 

~ ~i ~· H· 
§ U>. l'I J¡ ll 1: 

.. ·-
'li n 

~- ~- ... - - -- - •' 

~ 21 ~J en 

~·' it• 
:z :z :z 

.. -----

----·----··---·--

/ 

. ,_,........... 

Vl 
1 n i : 1 '1 

-

11 1 1 
l!t u i 1 1 

~-
l!t 1 1 
B 

--§ ¡!! t 1 1 i 11 1 !--i!i a 11 ! 
1 ¡\ 1 1 l!t l!t 11 l!t 1 

~ ~ s .. ;. ¡¡. 
1 

::.,. f -· .b --- 1 
' 

~ -· 1 .. uec:onre~•~ 

:e 
¡_..- u 

~ ~ 
o¿ 

L--J o -... ""UlCHJZHX)'4 \- D.. 

J;• •. ---- li2 
~ 8 

~" ~ § ~:~a.r o 
§ 
(] 

ti. .. gr:::::.r-.-...~-r.-... ........ r:::::.N-rc::>~ 
C=>L. C::::c:::>,..,, IC:>C~~ 

ll 
... - -- o; .__ _, __ -.· ·. 

~- ~-' ~~~-r ~ ~~...J r- c:=r r-.---..~...-...; - -
i - - - \= 

8 8 8 ::s 1 

~· ~· 
' 

¡ ~~ 1-:a. lllilNOa.tc:ta& 

~~ 
:z :z :z -. ...... ~Ciiji 

,__ .;¡¡¡¡; 

--=·-~...aatwCiiiA. .___ __ 
#llm.Clll....-,___...,.., 

-
~~Dcioiom 

DCF-03 --
~ 

l ----.. 
•1, . 

.. ' .. ; ;;{2:~~:f>;~:;; ·' •_:.:· ' ,, 



( 

( 

( •, 

( 

e 
e 
( 

( 
'· 

( 

( 

( 

( 

( 

e 
( 

( 

( 

( 

( 

,!'·, 

DETALLE DE ENTREF150 

_____ ,,_/ ___ _ 

/1' VIG4..erAUCA ---4'1·--~- / 
1 

!\ 
' ............ 

.............. 
------

DETALLE LC>SACERC> 

DEfALLE DE UNION ROMSA CON VIGA 

~-- n:.GTl'DIG:IC*• l•IOR 

t 

SOFORTE MULTIFLE FARA INSTALACIONES 

DETALLE DE VIGA CON COLUMNA EN ENTREFISO 



( 

e 
e 

UNION VIGA PRINCIPAL - VIGAS 

UNION VIGA5 - COWMNA5 
N2NX> 

UNION VIGA5 - MURO DE CONTENCION 

UNION VIGA5 - MURO DE CONTENCION 

D ALLE EN CIMENTACIÓN 



( 

( 

e 
( 

e 
( 

( 

( 

( 

( 

(_ 

( 

( 

( 

( 

( 

e 
e 
( 

DETALLE EN AZOTEA DE CHA 

Pretil de conc:reto annado 

Trabe de concreto armado 

L.eclgda de cemento-Gal-arena proporcaon 1 : 1 :G y 
e:!>f'<"!IO" de Smm. Acabado esc:obtllado 

Moñcro de cemento-arena proporc:ion 1 :G 
para n:abir enladnl1ado 

Concreto .armado fc=250 

DETALLE EN AZOTEA D · COLADERA HELVEX 4954 

ra He!vex 4954 

Pretil de concreto annado --_____, __ , L.eclgda de cemento-c.al...,rena proporcion 1 : 1 :G y 
e:!>f'<"!IO" de Smm. Acabado =cobtllado 

Moñcro de cemento-arena proporcion 1 :G 
para n:abir enladnllado 



( 

( 

( 

( 

e 
( 

( 

( 

( 

e 
( 

e 
( 

e 
( 

e 
e 
e 
( 

e 
( 

e 

-

-

i 

1 1 

1 

1 

.~ 
,/: 
' 1 

~j ---

2 3 

~=:1: 

i_I 1 . 1 eAAANDAI. 1 

~--- -----

1 :: . 1 . 
1:-

., 
/. 1 

/'' -.. / .. 
r- --I ~ 

~~ 

1 1 



( 

( 

e 
e 
e 
( 

e 
( 

e 
( 

( 

( 

( 

( 

( 

e 
( 

( 

( 

e 
e 

-{2)-

l 

! 

5 

oerAtJ.e ' 

----~ . ~-..!. ;¡ 

-__....--~-
...... -- -··· _/ . -

DeTAlJ.e 2 



( 

( 

e 
( 

e 
( 

( 

( 

e 

(_ 

e 
e 
e 
( 

( 

( 

( 

( 

-----5----

5 

jll·~=;ll 

l ~l=~· 1 ff,;~l ' 

~i-f:.J~ J 
11::!~--.T-........C!r• .. rre=» 
C:>L-. c:c=- ...... e>~-.1 

-~._,+- e=-~ 

~~JS~~·~....-.-
_ __,­-· -*..._....-.... 

~~~ ~ ~ 
-- E-01 



( 

( 

( 

( 

e 

( 

( 

( 

( 

( 

( 

( 

( 

e 

A 

-B -

e 
18 

D 

E 

1 

-

1 

1 
1 
1 

4 
1 

le! 
1-!-

3.85 1 

l 
1 

1 
1 
¡ 

1 
1 

'.:) 

1 
1 1 
1 

L 1 
¡ 

1 
1 
1 
1 

4.85 1 
1 
1 
1 
1 

2 3 

5 2.43 5 

1 1 
1 1 
1 1 T-1 
1 

T-1 
1 

1 1 
1 1 

T-1 1 T-1 1 T-1 
--

1 
1 
1 

T-1 1 T-1 
1 

T-1 
1 T-1 T-1 

- - -

1 1 
1 1 
1 
1 

1 
T-1 1 

T-1 
1 
1 
1 

T-1 1 T-1 T-1 

1 1 
1 1 
1 1 
1 1 
1 1 

T-1 1 T-1 1 
1 1 

1 1 
1 1 

1 
--

~ 

4 5 6 7-

25 

5 2.43 5 

1 1 1 1 

1 1 1 1 
1 1 1 1 

T-1 I T-1 1 T-1 1 1 
1 1 1 1 

1 1 1 1 _:/ 1 T-1 1 T-1 1 T-1 1 
l' 

1 
[! 1 1 1 

1 1 - ~--1 

T-1li 

:::¡ 
1 1 -

1 

A T-1 1 T-l 1 1 t-----=-=..:_:.:.=.-

1 1 1 1 

1 1 1 1 
~---T-1 T-1 T-1 --

/_..I;}'-~-=-1 1 1 
1 1 

~~=-j 1 1 
1 1 

1 1 
T-1 T-l 1 T-l 1 

J"·¡~ 1 1 ~~"' ... 5 -
1 1 ,_11l ;~ 1 1 1 

T-1 1 T-1 1 T-1 ~:c;;i.~-~-
'+ r:: 

1 1 ggc--6~~~.=:i 

1 1 ....--' 1 1 
-r--:=.;:-: =r~--L 1 1 

1 1 
T-1 T-11 T-11 

9~ 
i · 1 1 
1 1 1 
1 1 1 

=--1 ~l'tOIA.-a-a. 

-°""-' -..,..,..-···-- -, 
--.:-= E-02 



e 

( 

( 

( 

( 

(_ 

e 
( 

( 

( 

e 
e 

18 

1 

1 ,_ 
1 1 

4.85 1 t3 
1 
1 

1 
-3 

CT-1 

CT-1 

1 
('(') 1 

t3 I 

1 

1 

1 _, 
t3 : 

1 
1 

Z-1 I 

1 

~' ~:' 1 

1 

1 

í 
1 

-1 

t3: 
1 
1 

Z-1 CT-1 

1 
Z-1 CT-1 

1 
1 

,Z-1 1 

1 
1 
1 ~ 

-1 

t3: 
1 
1 

:Z-1 I 

1 1 1 

-' -' -' t;I t;l t;l 
1 1 1 
1 1 1 
1 1 1 

Z- J J -2 CT- 1 J 

CT-1 

CT-1 

Cf-1 
t--~~~~~---l ~_;::_;_-=-~'M 1--~~~~~--1 



( 

e 
e 
( 

( 

( 

( 

( 

e 
( 

( 

( 

( 

( 

( 

( 

e 

( 

( 

4 
.. 

3.85 

18 

5 

4.85 i 

1 ~. 

---- -------~- ~ -~--------+ o 

1 . ---n---~----l 
ªJ~jD-

----------e-- '---e----------co ois 1 

-~ 

·. 

o 

1 

1 
1 
1 

1 

-~ 

~t------- -----
'.C:DJI]d' I~~· 
1 • 
---------

OB 

lc-±=·~I : =:.-=.,i:=;:.-__ ·--! 
·---~-.,.--<>--------..q--~-::,t=:'.:WI 
~===----:.r~ ·--.o-·-9--"4-·-:-.;_ .,m-••~ 
01 ---~ 
CJ -­= -



( 

( 

e 
( 

e 
( 

e 
e 
e 
e 
e 
( 

(_ 

(_ 

(_ 

( 

e 
( 

( 

.e 
( 

18 

~---- 5 ____ _¡.__ 

5 

4.85 

5----¡ 2.4 3 -

m 
~~.~ 

,------ -------- ._) - -- -- ---

:~t~ -&-llrOIOG~---

.:=--=+--·-..q. ___ .,.,.._, 

.Q----:o::,,.=:;!Mf 
.e-=~.-:.~.::=-..:. •-.-ad--·-:-.:_¡=·--
[}' -­
o--~ =-



( 

( 

e 
e 
( 

e 
( 

( 

( 

( 

(_ 

e 
( 

e 
( 

e 
e 
( 

( 

( 

e 

18 

+-----------+------1----------1-2s-----------l-------1-----------H 
, _____ 5 ----- 5 - 2.4 3 _, _____ 5 -----! 

_., _.,. 

.. -¡-·-·-- --e.---- -~ ·--.... --- -··-<>----- __, K}--:: -:.:~ 
~=--~~ e-=:¡-·-:-..::_ .T":=---
= -
O' --
Cl ---+-= - 1 ---- --

~_...--
--l"IDtlo-_..,.,_-
--~-

INE-03 



( 

( 

e 
( 

e 
e 
e 
e 
( 

e 
e 
( 

( 

( 

e 
e 
( 

( 

( 

( 

( 

e 

5 

4.85 

l~· ..... 

==-e.::= -e---- -­..¡..--·--- -··--<>-----,-_, 
tQ- --:=~--==OMI 
<i>--~---e ::;:::r.=,...,_....._ 
:-- ~1...:.:=.--
D' -, 
CJ -­= -

_...-::~1~ 
~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~-~~~~~~~~~~~~~~~~--~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~J---......,,,.====~==-==--= INE-04 



( 

c. 
e 
e 
(. 

e 
( 

( 

( 

( 

e 
( 

( 

e 
e 
( 

,.. 
'· 

FLANTA BAJA 

~-7----l 
l~r 

5.39 
1 

1 7 

1 

¡~ 
6.79 

PLANTA ALTA 

~~1 e~~-·.-

c~~'1---& __ '1!'_--4 ___ ·-­...-~-Rf-- .... --<> __ .. _-r-_,, 
.Q-M"Ulll.Rm-;~aru.. 

Q!',llQ90~'11'U. 

_A-~..,--­
v.....-.ci-"""'"-~~ 
a..-.-:aaif-•.-

r?
: =-1~=---
-­tzM.::IEir~ 

c:::i-



( 

( 

e 
( 

( 

( 

( 

( 

e 
( 

( 

( 

( 

e 
e 
e 
e 

CUADRO DE CAR.GAS EN DEPARTAMENTO Tlf'O 
TABLERO: AWMBR.ADO Y CONTACTOS 

CIRCUITO <ID ® 
No. IOON l&>N 

AREAS COMUNES: 

• ESTACIONAMIENTO 1 1 
• ESTACIONAMIENTO 2 
• PASIUDS Y JARDINES 3 

• 5Al..ON USOS MÚLTIPU:S 4 2 

DEPAR:TAMENTO TIPO: 

PIANTA BAJA FOC05 1 
•CONTACTOS 2 5 4 
• PIANTA ALTA fOC05 3 
~------------- ··- -------------- --------- -------
•CONTACTOS 4 10 

< •• 

DEPAR:TAMENTO ESQUINA: 

PIANTA BAJA FOC05 1 
•CONTACTOS 2 5 4 

PLANTA MEDIA~ 3 
-

•CONTACTOS 5 10 
• PLANTA ALTA FOC05 4 
•CONTACTOS G G 

TOTAL 

- - -

' 
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1 

1 

~ -<>- kr fl l ¡¡ 

50w 75w j7Sw 75w 
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7 ~ 

5 3 
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2 1 2 ----- +------ -·----· 
1 

-- ·~ 
' 
' 1 

2 1 

2 2 

1 1 

1 

' 

.. .. 

~·· ---]---------
cm UMllCKJ--·-
CI) ~.-.r"*--.... -~-¡--
·-- 1 ...------~-.,.-<>-----.,.----.. 

=:~==~ ~---"~~-----..,,-. ... ~........_ 
e-~-·-
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-$- • -$- CARGA ¡...!.....-.- ---
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IOOw 50w IOON GOw (WATTS) L/ ·-
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225 = 
10 3 ~1705_ -- --

5 3 IGIO A - ---
------- - ----··- ·~-
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2 5 3 4 1215 

1220 

4 a 5 1-400 

¡-:.:.~:_· -----· - -- -- - •• --· - u • 1- - . ----- --
1800 --

MULTIPUCADOS LOS WATIS POR 7 DEPARTAlvlENTOS TIPO , 39-4-45 
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luminana marca construhta modelo 34/G5 
Fin ffo/~ con lampara de 50w ut1hzada 

en 20na de Jardines o áreas verdes 

e22222¿221 

Lámpara marca Baulet modelo bpo W-4,3 de 75w •. _ 
con brazo y pantalla abatible en aluminio extrus1onado 

y acabado en acero, utilizado en sanitanos 

-e-

Lámpara marca 6aulet modelo GaV1na de 1 OOw 
(50w cada foco),de techo extensible, con dos pantalas 

de cristal difusor, estructura en aluminio natural, con acero 
cromado, re.aulac16n de altura, ubltzado en estancia. 

lummana marca Pnsma tipo Cosmo CI con lampara 
de 1 OOw ut1hz.ada n estac1onam1ento. 

#,mp,ara marca 6aulet modelo Andrea de 1 OOw, col43ante 
· con doble envoltura en aluminio mate, ajustable en 
altura, ubhz.adas en se-aundo nivel de departamentos 

lum1nana marca Blau , lámpara col43ante en 
.afum1nio anod12ado, en arra 4 lamparas de 50w 

utthzadas para la ma y desayunador. 

----- ·-------------- -------

foco dc75 w 

tornilloo de: • 1 /2 • 

Detalle de arbotante ttpo 
ut1hzado pnl1Glpalmente en áreas eomunes 

• 

5~ón ~y~~p~ ~3 g>n <arupo óptico 
basculante de 50w (25 43rados) 
utthzado en escaleras y terrazas 

luminaria marca construhta modelo 1 0/ I 1 
Coml!Vr:la/ RI~/ con lampara de 50w PAR20 

uttltzadas en estancia también 
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CORTE TRANSVERSAL CISTER.f' A 

= 
2.00x l.20m 

1"101ANCHA HIORAUUCA 

/~~ 

1 
i¡ ~ ... ..; 

.__ ___ _] r---------1 1 1 

l.hl-'=T=='-H.I PICHANCHA INCENi>lO 
~ !'J 

CORTE LONGITUDINAL DE CISTERNA 

CÁLCULO DE CISTERNA 

Cort5umo mfmmo c:hano: 
150 ltsJdfa x 4 habJcasa x f O deptos.= G 000 fts./habJdía 

• Una persona que real12a la limpieza del conjunto (áreas comunes): 
f 00 lts. /trabajador /día 

SUl3TOTAL: G 1 00 lts./habJdfa 

SISTEMA CONTRA INCENDIOS 

· Se calcula 5fts.im" /dfa teniendo f 805 metro5 de construcción: 
9025 ft:5Jdía y por lo tanto se ubhza :oegtln el re.alamento un mfmmo 
de 20 000 lts. 

TOTAL: 2G 100 lts. 

Se propone una C1stema con 2G 500 lts. 

DÉTALLE DE CARCAMO 
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1.- INTRODúc·cróN. 

El pr()gréJrT1ól . de _a9m1nistá1c1ón y mantenirrnento del COnJunt.o 
de v1v1enda:propúésto esta d1r1g1do a sú conservación, la búsquéda 
de los elemenfos que permitan aumentar su vida útil y evitar el 
deterioro· prematuro del mismo. · · · 

La problemática de conservación y mantenimiento del ed1f1c10, 
particularmente en las áreas publicas, llega a ser en ocasiones 
compleja ya que en el momento que se entregan los 
departamentos al cliente, la empresa constructora se deslinda de 
toda responsab1l1dad y las áreas comunes se ven muchas veces 
olvidadas debiendo ser una responsabilidad de todos. 

Este trabaJO estará orientado a las acciones de 
conservación y mantenimiento para asegurar y preservar la presencia 
e imagen del inmueble en su conjunto, esto es, los bloques de 
departamentos, instalaciones, Jardines, estac1onam1entos, equipos y 
mobiliario. 

Las actividades planteadas para salvaguardar el uso del 
espacio tal y como fue concebido originalmente radica en aquellos 
recursos materiales, técnicos y humanos qu~ garanticen y optimicen 
el nivel de conservación y mantenimiento, responsabilizando al 
usuario directo e indirecto del buen uso de los espacios públicos o 
privados de los que ahora serán propietarios, salvaguardandc-así la 
imagen 1nic1al del conjunto. 

Para comenzar podríamos definir lo que es el mantenimiento y 
su propósito, aquel grupo de actividades que se desarrollan 
dentro de una ed1f1cac1ón y cuyo fin fundamental es conservar todas 
aquellas propiedades de funcionalidad y de ser posible de forma, 
con la que ésta fue concebida. Entendiéndose que para el desarrollo 
de dichas actividades se requiere sens1b11izar a los usuarios y 
propietarios en la 1mportanc1a que dichos aspectos tienen a lo largo 
de la vida del conjunto. 

Es por eso que a continuación se realiza la invest1gac1ón de 
un estudio caso: DEPARTAMENTOS DE LUJO, proyecto que se ubica 
en las calles de Cacahuamllpa y C1rcu1to de Amsterdam dentro de la 
Colonia Condesa en México, D.F. Estudiaré algunos aspectos que 
habrán de servir para determinar la forma de conservación y 
mantenimiento del inmueble. 
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5e hará una descripción de los usuarios. las necesidades que 
tienen y lo que demandan, así como los serv1c1os que se deben de 
proporcionar p.ara su satrsfacc16n y que perrmtan mantener en 
9perac16n continua, confiable, segura y económica, al inmueble. 

Para que esto se lleve a cabo, será indispensable la 
partrc1pac1ón de todos los departamentos del conjunto, por medro 
de las contribuciones que hagan para const1tu1r el fondo de 
mantenimiento y adm1nrstrac1ón, y el de reserva; así como las 
aportaciones mensuales para recuperar lo gastado mes con mes y 
las cuotas extraord1narras para reparaciones especiales. 

Con todo esto , sumado a una buena conv1venc1a dentro del 
con.Junto, se evrtara la rncur1a en la propiedad y se favorecerá la 
protección del patrrmonro de las fam1lras que gozan del benef1c10 de 
una propiedad en el inmueble. · 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 
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11.- GENERALIDADES DEL PROYECTO 

- ·. : . 
Descr1pc1ón-_del -Conjunto de Departamentos de LUJO en la Colonra 
Condesa: 

Consta de 7 departamentos con una superf1c1e de 1 40m2 en 
dos niveles y 1 departamento de 2 1 Om2 en tres niveles, cada uno 
cuenta con dos cajones de estacionamiento, el cual se. encuentra 

-ubicado en un nrvel baJO calle. 

Los departamentos se encuentran repartidos en tres bloques 
los cuales se encuentran separados por áreas comunes Jardinadas. 
En el último nrvel del bloque central se ubican los espacios de uso 
común como lo es un salón de fiestas y un área de Juegos para los 
habitantes del inmueble. 

11. 1 Cond1c1onantes Físicas 

Ub1cac1ón: el proyecto se encuentra ubicado en la esquina áe 
las calles de C1rcu.to de Ámsterdam y Cacahuam1lpa en la Colonra 
Condesa. El terreno está ubicado dentro de la zona destinada para 
uso. hab1tac1onal, 5 nrveles, 25% de área lrbre y con una v1v1enda 
mínrma de ·90. m2 (H 5/25/90), que contempla el plan de desarrollo 
urbano de la Delegación Cuauhtemoc, contando con un área de 450 
m2. 

Se busca integrar el nuevo ed1f1c10 al tejido urbano, 
retomando las fachadas en bloques verticales, el remetrm1ento de 
escaleras y accesos, características típicas de la zona. A partir de 
todo esto, el concepto del proyecto se lleva a cabo a través de 
tres bloques de departamentos dúplex y en el último nrvel del bloque 
central se encuentran ubicados los espacios destinados al uso 
común de los habitantes del conjunto. Los bloques se encuentran 
separados por áreas verdes y se conectan a través de un par de 
escaleras que perm1teíl la transparencia hacia los espacios abiertos. 
Muros de concreto con un JUego de aberturas que permiten las 
vistas, la 1luminac1ón y la vent1lac1ón natural de los espacios. Con la 
•deas de que el espacio tomara una pos1c1ón protagónrca se busca 
.;ontrolar el uso de los materiales, restringiendo su presentación a 
;u estado natural y explotando sus cualrdades intrínsecas. Se 
:>retende proyectar el diseño de los detalles y del mob1har10 como 

1
;.arte integral del espacio cumplrendo con distintas funciones que 
pueden ser la de ~d1v1d1r" o "ampliar" de acuerdo con su pos1c1ón en 
el mismo. 

\ 
\ 



e 
( 

e 
e 
e 
e 
e 
e 
e 
(_ 

( 

e 
"-·-

,-

Este terreno es de forma rectangular y su topografía es 
totalmente plana ya que el terreno había sido anteriormente ut1hzado 
para un ed1f1c10 de oficinas que se derrumbó después de quedar muy 
deteriorado tras un temblor. El s1t10 contaba ya con una excavación 
de un nivel hacia a.bªJº a partir de Ja banqueta destinado para servir 
como estac1onam1ento el cual se propone aprovecharlo para Ja misma 
función pero levantando la c1mentac1ón existente y volviendo a 
cimentar con pilas. 

Esta es una vista general del ambiente físico en .el· que se 
encuentra el proyecto, dentro de una zona en su mayoría· _de 
v1v1enda con un poco de comercio y con la opción de vistas en dos 
de sus fachadas, la principal apuntando hacia Jos caméllones 
arbolados de Ja Avenida de Ámsterdam. 

11.2 Cond1c1onantes Sociales 

El crec1m1ento de Ja población , Ja suma de su expansión 
natural ha acentuado la necesidad de disponer de nuevos núcleos 
de hab1tac1ón , en los que se lleven a cabo distintas alternativas de 
proyectos de la 1nic1attva privada. 

En este proyecto que busca su resultado a través de un 
gran análts1s de las necesidades, la func1onaltdad y el diseño, los 
departamentos cuen_tan con dos recámaras, dos baños cempletos y 
uno medio, cuarto de T.V. y estudio , sala, comedor , desayunador, -
cocina y patio de servicio, repartidos en dos niveles, está 
respondiendo a una necesidad del estrato soc1oeconóm1co alto 
que predomina dentro de quienes habitan la Colonia Condesa. 

11.3 Cond1c1onantes Económicas 

Los clientes aspirantes a la compra de dichos departamentos 
deben presentar Jos documentos necesarios que se requieran para 
posteriormente dar un enganche, el pago de la papelería necesaria 
como Ja escr1turac16n y finalmente su l1qu1dac1ón. 
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111.- DIAGNOSTICO DE LOS PROCESOS. DE 
MANTENIMIENTO Y CONSERVACrON 

Se pretende que al finalizar el condom1nro se implante un 
sistema de mantenrm1ento a través de un administrador general 
designado por los mismos habitantes del proyecto (en turno de un 
año por cada uno de los departamentos), cobrándose cuotas 
mensuales para cubrir las diversas neces1dade_s naturales que 
presenta el mantenimiento para la buena conservación del coruunto. 
Con lo acumulado de estas cuotas, se cubren gastos periódicos f!.JOS 
como el salario de las personas que trabajan de planta dentro del 
condominio [ un Jardinero (arreglo de las áreas verdes), un portero 
(encargado de las entradas y salidas veh1culares y peatonales a los 
departamentos, así como la limpieza de los mismos en cuanto a las 
áreas comunes)], los pagos de agua, luz, gas, pred1al, materiales 
para la limpieza, herramientas, recolección de la basura, etc ... 

Una pequeña parte de estas cuotas se dispone para un fondo 
que se hace para la prev1s1ón de gastos mayores que sean 
necesarios dentro del mantenimiento del conJunto, como pudiera ser 
el cambio de equipo al paso del tiempo (bombas, válvulas, 
flotadores, 1mpermeab1hzac1ones, medidores de agua, luz y gas, 
etc ... ) 

A continuación definiré algunos procesos utilizados en el 
mantenimiento y c~nservac1ón, de una ma¡:¡era teórica : 

111. 1 Proceso de Mantenimiento 

Es el proced1m1ento que se utiliza para mantener el estado 
físico origmaly de operación de diseño del inmueble (incluyendo las 
áreas comunes ylos Jardines), las instalaciones , los equipos y el 
mob1har10. 

1. Manl;emm1ento correctivo: es el que permite restablecer las 
condiciones de operación originales del inmueble 
instalaciones , equipos o mobiliario , una vez que hayan 
fallado o presenten problemas en alguna de sus partes o 
componentes . 

• Mantenimiento correctivo Jerarquizado es el proceso que se 
aplica para resolver la problemática relevante o mayor del 
inmueble, instalaciones equipos o mob1hario, en la 
corrección de fallas graves previa Jerarqu1zac1ón o 
priorizac1ón del problema. 
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• Mantenimiento correctivo prograrnado : es el proceso que 
,se aplica a acciones repetitivas de mantenimiento correctivo 
menor por medio de rutinas periódicas. Este grupo de 
mantenimiento debe contemplar únicamente Ja corrección de 
fallas sencillas , en que se ut1hce poco tiempo del técnico que 
efectúa Ja rutina, así como el uso de materiales y herramienta 
predeterminada, ya que cuando ocurra una falla mayor esta se 
deberá atender por medio del mantenimiento correctivo 
Jerarquizado. 

2. Mantenimiento pred1ct1vo: es el sistema que perm1té prede-c1r 
o pronosticar fallas y periodos de vida útil probable que 
ofrece un inmueble, instalación, equipo o mob1llario, bajo las 
COnd1c1oneS de trabaJO a que están SUjetos . . 

El sistema se basa en ·.la aphcac1ón de instrumentos de 
d1agnost1co y med1c16n en inspecciones per16d1cas y en Ja 
exper1enc1a e información técnica de los fabricantes de 
equipos y elementos . Es conveniente aclarar, que el 
mantenimiento pred1ct1vo norma y regula las actividades del 
proceso de mantenimiento preventivo. 

3. Mantenimiento preventivo: es el proceso en el que se prevé, 
plañea y ejecuta el mantenimiento, antes de que se presente 
alguna falla o deterioro grave en el inmueble, instalaciones , 
equipos o mobiliario, una vez que hayan fallado o presenten 
problemas en alguna de sus partes o componentes. 

• Mantenimiento preventivo programado: es el sistema que 
se aphca para controlar baJO programa , actividades 
preventivas con diferentes frecuencias a equipos, que por 
las características de su valor "de adqu1s1c1ón, tecnología o 
1mportanc1a para el serv1c10, requieren de un mantenimiento 
eficaz en el cual además es conveniente tener un registro de 
sus datos y particulares mas importantes para llevar un 
control del programa de· acciones · preventivas y de los 
materiales y refacciones ut1hzados, así como de la h1stor1a 
de su mantenimiento. 

• Mantenimiento preventivo rutinario: es el ·sistema qL. ! :•·e 
aplica, ger.ieralmente a equipos menos importantes , ce m 
acciones de mantenimiento preventivo que se realizan con u '1a 
misma frecuencia y de manera repet1t1va en uno o· var1us 
elementos que no requieren un control tan detallado o 
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estricto como el que se aplica en el mantenimiento preventivo 
programado.-

Se debe de elrmmar que el mejor mantenimiento es el 
preventivo, debemos siempre tratar de encontrar el equ1lrbrio, 
analrzando que tipo de mantenimrento es el conveniente para cada 
uno de los eventos que puedan acontecer dentro del condominio en 
función de sus c1rcunstanc1as, pero sí debemos avanzar en lo posible 
en la aplrcac16n del mantenimrento programado. 

111.2 Proceso de Operación de Equipos e Instalaciones. 

En este proceso, la conservación. es el ár,~.qu~:·pone en 
marcha y opéra equipos e mstalac1ones . de cuartos de.·maqumas, 
que summ'1stran; básrcar'nente los flurdos, tar'nbrén er·uso y. consumo 
racronal de ep~rgía ·eléctrica, agua y gas. );; ' :·;:· 

,< " .· . ' )' .. ~ --.:_?· 

111.3 Proceso de Operac16rÍ y Ccmtrol de Ambientes. 

Este sistema permite planear, ejecutar y controlar rutinas y 
acciones que garanticen los niveles necesarios y consistentes en 
lrmpreza, comodidad e imagen adecuada del conjunto. 

1. Acciones técnicas elementales : son aquellas que para 
su ejecución, se requiere de herramienta simple, 
conoc1m1entos elementales y materiales comunes, como 
puede ser cambiar un foco, un empaque de un mueble sanitario 
, pintar con brocha, la prdmería, etc ... 

2. Acciones Intermedias: son las que para su ejecuc1ó-:i se 
requrere de herramienta y equipo espec1alrzado, así como de 
conoc1mrentos específicos sobre el problema y los materiales 
necesarios como puede ser reparar un corto c1rcu1to, 
desazolvar un drenaje, elrm1nar una fuga, etc .... 

3. Acciones espec1alrzadas: son aquellas que para 
ejecutarlas se requiere herramrenta y equipo espec1allzados, 
informacrón técnica, materrales y refacciones específicos y el 
conoc1m1ento no solo del equrpo sino del sistema del que 
forma parte. 
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IV.- MARCO DE OPERATIVIDAD 

Los condóminos del conjunto determinarán su forma de 
regirse, la cual puede ser por la auto adm1mstrac1ón, designando a 
una persona para que desempeñe el puesto de administrador; en 
este caso será de manera consecutiva o rotativa, uno de los propios 
dueños de los departamentos, para que sean ellos quienes 
determinen las políticas necesarias para manejar la operat1v1dad del 
conjunto. 

IV. 1 Áreas Comunes y Privativas 

El mantenimiento de los departamentos, corresponderá a los 
prop1etar1os de cada uno de ellos y serán obligatorias las obras que 
requieren los _entrepisos, suelos, pavimentos, paredes u otras 
d1v1s1ones colindantes , además de mantener en buen estado de 
conservación y func1onam1ento sus propios servicios e 
1nstalac1ones. 

En lo que se refiere a los techos, azoteas, las fachadas; 
serán por cuenta de todos los departamentos, así como se requerirá 
de su · part1c1pac1óñ de ex1st1r desperfectos ocasionados por 
sismos, rayos o cualquier problema común que se presente . el 
con_¡unto por culpa de la acción de la naturaleza. 

Por lo que respecta a los bienes y áreas comunes cada 
condominio puede hacer uso y gozar de los servicios e 
instalaciones conforme a su naturaleza y destino ordinarios, 
operándolo con sumo cuidado para prolongar su uso; pero deberán 
abstenerse de todo acto aun en el interior de su propiedad, que 
1mp1da o haga menos eficaz su operación, estorbe o d1f1culte el 
uso común. 

Aunque un condómino abandone sus derechos o renuncie a 
usar determinados bienes comunes continuara Sujeto a la 
obligación de cuidarlos, conservándolos y contribuyendo 
económicamente para su mantenimiento. 

Cuando el ocupante de un departamento sea un inquilino u 
otro tipo de cesionario de uso, este y el condómino deberán 
indicarle al administrador , por escrito, quien será el responsable de 
mantenerlo en buen estado de conservación, así como los pagos 
respectivos del mantenimiento. 
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IV.2 Funciones Adm1nistrat1vas 

Como princ1p10 del buen mantenimiento, será de vital 
1mportanc1a el resguardo de Ja documentación relativa del condominio 
, como son: acta constitutiva y reglamento, planos arquitectónicos , 
de instalaciones (eléctricas e hidro-sanitarias), permisos y licencias 
, contratos y pagos de luz , agua, gas y todo Jo relacionado con la 
adm1rnstrac1ón, para su segura conservación o inclusive de su 
perdida. 

Para determinar la cantidad que deben aportar los condóminos 
para const1tu1r el fondo de mantenimiento y adm1mstrac1ón_. yél de 
reserva, Jos condóminos reunidos en asamblea deberán acordarla.'. 

El destinado a mantenimiento y adm1nistrac1ón será el bastante 
para cóntar ant1c1padamente con una cantidad que cGbra· Jos gastos 
de tres meses; el de reserva, mientras no se use, deberá. 1nvert1rse 

- .en valores de renta f!Ja, red1m1bles a Ja vista. 

Después de cor.5btu1dos Jos fondos, se cubrirán cuotas de 
Jos gastos que se hayan realizado durante el mes. Cuando los 
fondos sean insuf1c1entes, Jos condóminos reunidos en asamblea 
determinaran el nuevo monto de las cuotas. 

Los condóminos deberán entregar lo que Je corresponda 
aportar a los fondos de mantenimiento y adm1nistrac1ón y de reserva 
al- · administrador, quien - · deberá efectuar Jos gastos 
correspondientes y otorga_r un recibo por las cantidades que hayan 
aportado. 

JV.3 Funciones de·Manten1m1ento y Conservación 

En base a Ja ley sobre el régimen de propiedad en condominio 
de inmuebles se prevén las s1gu1entes reglas para las obras de 
bienes comunes e instalaciones generales: 

1 .- Se deberá mantener en buen estado de seguridad 
estabilidad y conservación el condominio para que los serv1c1os 
funcionen normal y eficazmente , verificado y controlado por el 
administrador. 51 es necesario una licencia , éste deberá tramitarla 
ante las autoridades competentes, s1 no bastara la conformidad del 
comité de v1g1Janc1a y sin necesidad del acuerdo de Jos 
condóminos, con cargo al fondo de gasto9 de mantenimiento y _ 
adm1rnstrac1ón. 
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2.- Cuando existan v1c1os de construcción del condominio el 
primer propietario o enajenante será el responsable de estos . 
Los condóminos podrán proceder a I¡¡¡ reparación de los mismos, en 
la proporción que su propiedad represente sobre el valor total del 
condom1mo, dejando a salvo sus derechos para ex1g1rle a aquel o 
hacer efectiva la fianza que las autoridades que expiden licencia de 
construcción le hayan solicitado. 

3.- Cuando se quiera realizar obras puramente voluntar-ias, que 
aunque se traduzcan en mejor aspecto o mayor comodidad, no 
aumenten el valor del condominio, u obras que sm ser necesarias 
sean aumentadas, se requerirá el voto aprobatoriOdel, 75o/o de Jos 
condóminos reunidos en asamblea. · 

4.- Las reparaciones o repos1c1ones urgentes; .en. Jos bienes 
comunes e instalac1one.s generales podrán s~r!efectuadas por Jos 
condóminos en caso de falta de adm1n1stradoi< . - . 

5.e . p;()híGen < lé~ .. obras que puedari p;C>~~r · en peligro la 
seguric::lad; ésl:ab1i;dad y conservación o afecten la comodidad del 
condom1mo 

-El administrador esta obligado a atender Ja operación de las 
instalaciones y serv1c1os generales por Jo que se recomienda -que 
esto y las pequeñas reparaciones que se requieran para la 
conservación del inmueble pueda ordenarlas sin necesidad de 
comunicarlo p;::ev1amente al comité de v1g1lanc1a o a los condóminos . 

Cuando los trabajos sean urgentes e importantes, se sugiere 
que Jos ordene, pero dando al in1c1arlos, aviso al comité de 
v1g1lanc1a y a Jos condóminos . 

5.- El mantenimiento preventivo de las instalaciones y serv1c1os 
generares perm1t1rá prolongar su buen estado y func1onam1ento 
bajo las s1gu1entes recomendaciones 

Contratar personal de hmp1eza y proporcionarle Jos 
artículos necesarios para el desempeño de sus labores. 
Mantener en buen estado los serv1c1os e instalaciones 
generales por medio de rev1s1ones periódicas y 
acciones correctivas por ejemplo: 
L1mp1eza de tinacos y cisterna, por lo menos una vez al 
año. 
Fum1gac16n. 
Pintura. 
lmpermeab1l1zac1ón y s.e revisaran periódicamente las 
coladeras y conductos de desagüe para evitar que se 
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tapen con basura. hojas de árboles, etc ... , 1mp1d1endo 
el adecuado ·· desal~o del agua, evitando su 
estancamiento y por lo tanto, su f1ltrac1ón. a techos y 
paredes. 
Se recomienda cambiar como máximo cada ocho años el 
tanque de gas estacionario, también se checarán las 
válvulas de llenado per1ód1camente. 
Las instalaciones de gas, eléctricas y sanitarias, se 
deberán revisar cada cierto tiempo (como 
recomendación mínimo 1 vez al año), estas tareas serán 
llevadas a cabo por técnicos especializados. 

IV .4 Funciones Operativas 

• LIMPIEZA 

1 ·:- Se asignara personal. que lleve a cabo el aseo de áreas 
comunes . y procurar preservar el . trabajo de éste, fomentanc:b 
entre todos los condóminos, adultos y niños el cuidado del 
mismo. 

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

3.- Hacer respetar el reglamento de serv1c10 de limpia en el 
murnc1p10, en Jos s1gu1entes puntos: 

Barrer diariamente las banquetas de Jos frentes del 
condominio. 

- Dejar en los depósitos recolectores del condomrmo, los 
residuos sólidos evitando hacerlo en las inmed1ac1ones o 
alrededor del inmueble:-

- 5e recomienda que los propietarios de un departamento 
mantengan aseadas sus instalaciones privadas que colindan 
con un área o bien común, como son las puertas, ventanas, 
cancelería, herrería, etc... · 

• SEGURIDAD 

Las medidas preventivas.de seguridad serán de vital 1mportanc1a 
,~ara el resguardo de. valores materiales y de la vida misma de Jos 
condóminos y de sus familiares, es por ello que el buen 
cumplimiento de las reglas. y d1spos1c1ones sobre este renglón se 
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tengan, repercutirán en su propio beneficio, P()r lo tanto, se. hará de 
esta manera: 

- ·Mantener·· la· puerta de entrada de cada ed1ffÓo ·cerráda con 
llave .. •· 
- No perm1t1r: ~I acceso d~ personas ajenas aled1f1cio (mendigos , 
predicadores, vendedores , etc.) • ... · · .· · .. - . . . . .•.•. · · .• -
- Los· habitantes del condominio deberán ... ser. !Os únicos que 
tengan copia de la llave de la puerta de entra_da ....• :~·~·:.~~-~- ·.e 

- No .co!Ocar ninguna ·clase de objetos en pas1llos;~escaleras, 
~ puertas, calles de acceso , etc... que 1rripída-~ _er·fpaso . o 
prop1c1en acc1dé·ntes. ·· :{: .. ·> 

Contar con extingu1dores, ya que ·el reglamento de 
construcción lo exige y recargarlo con 1a<:~·per1od1cldad 

ocup~nt~s . de 
necesaria. 

Cuando salgan de viaje todos los un 
departamento, se recomienda cerrar las llaves de 'agua y gas, 
para evitar inundaciones e incendios. 
- Evitar sobre cargar los contactos eléctricos al conectar _._,arios 
aparatos en una sola toma. 

• RELACIONES LABORALES 

El administrador. se encargara de contratar y remover al 
personal que dará serVic10 al condominio. 

Para el p~rsonal que labore de manera permanc:nte como el 
. Jardinero, un portero, personal de intendencia, se ut1hzara -el 

contrato indMdual de trabajo por tiempo indeterminado; aquellos 
que vayan a suphr a un trabajador regular por incapacidad para 
trabajos eventuales o especiales estarán baJO contrato ind1v1dual de 
trabajo por obra determinada; y cuando se requiera de trabaJOS 
profesionales, como: carpintería , electricidad, plomería , etc. será 
con un contrato de serv1c1os profesionales. En-este ultimo caso, el 
administrador podrá ex1g1r que el contrato que se celebre se 
mencione que la razón social tiene registrado su contrato colectivo 
.de trabajo en la Secretaría del Trabajo y Prev1s1ón Soc1af.· 

• PLAN DE EME-'~.GENCIA 

Estará diseña Jo por un profesional en la materia pero de no 
ser así, los propio~· condóminos quienes lo elaboren y pongan en 
práctica haciendo la., correcciones que consideren necesarias hasta 
llevarlo a la perfección. 
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• ASUNTOS GENERALES 

Fiestas . Realizarlas sin ocasionar escándalos que perturben 
el orden del ed1f1c10, molesten a Jos habitantes del mismo y que 
no perjudiquen las áreas o bienes comunes y privadas . 
- Animales . La pos1b1hdad de tener animales domésticos deberá 
ser d1scut1do en Ja asamblea . 

Se prohíben todas las actividades que no correspondan al 
destino para el cual fueron creadas las áreas comunes • 
- Los condóminos deberán perm1t1r el aseo y Ja ejecución de 
obras y reparaciones necesarias en las áreas y bienes comunes; 
de ser necesario el acceso a su propiedad, del personal 
encargado de llevarlas a cabo, en especial por Jo que se refiere 
a las instalaciones comunes que pasan a través de su propiedad. 
- Ningún ocupante del inmueble podrá entorpecer entradas, 
corredores, escaleras, etc; dejando objetos que d1f1culten el 
transito o que s1gmf1quen intención de ejercer dominio sobre 
los bienes comunes. 
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V. ELEMENTOS QUE INTEGRAN LA AUTOADMINISTRACION 

v, 1 lnd1v1sos · 

.. ~ e(p".'rcentaJe c::¡ue corresponde a cada departamento, del 
valor total )::fel .coruuntó y del valor proporcional que. le corresponde 
de é'.ír'eás .. C:omuries y .. ·. podrá ser· consultado en la escritura 
const1tut1\/a y en el reglamento del condominio . 

-= - -=--:~- '=-' "---'~'·.:_- -º·~. - - ' - -- --- --- -

''E1,;1nd1\/1so determinara la proporción en que cada condómino 
part1c1para para formar el fondo de mantenimiento, adm1rnstrac1ón y-e1 
de reserva, y reponer lo gastado en ambos. También indicara la 
votación correspondiente a cada departamento que siempre será 
igual al porcentaje de su valor . 

V.2 Fondo de Mantenimiento y Adm1nistrac1ón 

El monto deberá ser el bastante para contar ant1c1padamente, 
con la cantidad que cubra los gastos de tres meses, el importe de 
este fondo se integrara en proporción del valor de cada 
departamento, establec1do.én la escritura constitutiva, de acuerdo a 
su ind1v1so. 

Las s1gu1entes cuotas servirán para reponer lo que se haya 
gastado durante el .. mes prorrateando los gastos .•de .•manera 
proporcional al indiviso restableciendo de esta manera 'el fondo 
original. 

Este fondo esta destinado a cubrir los gastos. necesarios 
para dar serv1c10 a las áreas y bienes comunes, perm1t1endó su buen 
mantenimiento y func1onam1ento para .;:;~canzar su ópt1mÓ• n1ve1'ae 
conservación y todos aquellos relativos a la adm1rnstraCión':J · · 

Las obras necesarias para mantener el condomin1c:/·~n. buen 
estado de seguridad. estabilidad y con=--ervac1ónpii_ra~qúe los 
serv1c1os funciones normal y eficazmente . . · · ,, .. : .:. 
- Reparaciones de cualquier tipo que exuan las d1versas,.partés 
y bienes comunes del inmueble . · . 
- Consumo de agua y luz de todas las áreas comunes : · . 
- La erogación para utensil1os y materiales necesarios para a 
conservación, limpieza y serv1c10 del inmueble. 
- Los honorarios mensuales del administrador, en caso de qL ~ 
los condóminos reunidos en la asamblea determinen pagarle 
alguna remuneración. 
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El salario mensual del. personal. de que I¡¡¡bore para el 
inmueble.- ·· 
- La . papelería necesar_1a • para llevar a _cabo lá adni1rnstrac1ón . 

. -._Reahzar"'-;tr.;¡spaso_sde este fondo ;al ;_deresi::rva-para que 
si.J monto se incremente y pueda ser ei suf1Ciénte en caso 
necesario. 

V.3 Fondo de Reserva 

5e recomienda que el importe sea el suf1c1ente para el 
gasto de tres meses. Este fondo mientras no se use deberá 
invertirse en valores de renta f!Ja red1m1bles a la vista y la 
documentación relacionada con dicha inversión podrá ser consultada 
por los condóminos, por lo cual el administrador deberá 
proporcionarla a pet1c1ón de estos. 

El fondo de reserva estará destinado a 

- La adqu1s1c16n o repos1c1ón de implementos y equipo con 
que deba contar el condominio. 
- Obras nuevas, innovaciones, reconstrucción y mejoras en 
general, autorizadas por los condóminos. 
- Las primas de seguro, propias del ed1f1c10. 
- La prima de la fianza oel administrador . 
- 5e recomienda que de este fondo se pague fa prima anual 

de la fianza que garantice el pago de fas cuotas de los 
condóminos. 

V.4 Cuotas 

Es la cantidad proporcional que en el caso del -fondo de 
mantenimiento y adm1nistrac1ón repone lo gastado por cuenta de los 
condóminos, mensualmente, de acuerdo a su indiviso y el caso de 
fondo de reserva, es una cuota que se le asigna a cada condómino. 

Los propietarios estarán consientes de que s1 uno o mas 
condóminos, o solo uno en repetidas ocasiones, no cubre las 
cuotas del fondo de mantenimiento y adm1mstrac1ón y del . de 
reserva, podrán descap1tahzarlo, llegando al extremo de no tener 
con que cubrir los gastos mínimos mensuales. 

La·s cuotas para gastos comunes que los condóminos no 
cubran· '·'mensualmente, causaran intereses al tipo legal o al que fue 
el regfarnénto del condominio. 

ESTA TESIS I\TO s ..... 1L}-: 
OE LA-. BI:SI_.f01. 'EC/. 

\ 

\_. 
_\_ 

"""'°""""--,' 
--~-.r.oa-.:­

_______ 
.-a.....-o--.ili& ---­~....-.....-.; ...,..,----
~~ -- -- í 

L_ 



e 
( 

e 
(' 

e 
( 

e 
e 
e 
e 
( 

e 
( 

( 

( 

' '-
r· 
.,_, 

VI.- FLAN E5TRATEGICO 

1 .-Que la empresa constructora e inmobiliaria tenga part1c1pac16n 
directa en los 5 primeros años de su mantenimiento y conservación 

2.-En caso de que se haya adquirido el inmueble por medio de un 
crédito hipotecario , el banco tendrá Ja obhgac16n de destinar un 
porcentaje de Jos intereses generados a el mantenimiento del 
mismo. 

3.-0ue los gastos generados en el mantenimiento de un inmueble 
sean deducibles en el pago pred1al en donde se incluye el cobro de 
serv1c1os de J1mp1a, alumbrado, y el impuesto al valor agregado.' 

4.-0ue cuando se proyecte un condominio este sea planeado de tal 
forma que todos espacios exteriores tengan de alguna manera un 
sentido de aprop1ac16n del usuario y que tenga una facilidad de 
acceso, limpieza y adm1nrstrac16n. 

5.-Crear cultura de mantenrm1ento y limpieza, para ayudar a su 
mantenimiento y conservación, dep1do a que este problema también 

___ , ____ _ 
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FALLA DE ORlGEl~ 

PARTIDA 

J . L1r-o:eza del terreno 
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.. · .... > CRITERIO DE COSTO DEL ED:IFicIO 

6eHePARTAMENTos DE sEMILU.To. COL~ CONDESA 

costo por metro cuadrado construido $4,577.00 

costo r metro cuadrado de área libre $ 345.00 

m2 costo r m2 total 

a construir 1805 $8,261,485.00 

área libre 164 $ 56,580.00 

total 

estructura 35% $ 2,891,519.75 

instalaciones 20% $ 1,652,297.00 

acabados 15% $ 1,239,222.75 

com lementarios 30% $ 2.478.445.50 

subtotal 100% $ 8,261.465.oo 

$ 56,580.00 

< $ ::ii823H(ó65'.Pó t 

costo ariual del edificio 2,-. del costo inicial 

estructura 10% $ 16,636.13 

instalaciones 3570 $ 58,226.46 

acabados 25% $ 41,590.33 

30% $ 49 .908.39 
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Dentro de la tarrfa de honorarios, se consrdera el trabajo que 
realrza drrectamente el drseñador. Los honorarios relacronados. con el 
trabajo de los consultores que colaboren en el proyectó se deberán 
obtener en base a las tarifas de los trabajos correspondrente;.. En 
base a esto se concluye: 

• El rmporte básrco de los honorarios corresponde al trab~;o ::le 
gabrnete. 

• Los honorarios por concepto de coordrnac16n de consultores 
de computan por separado y se agregan a los anteriores. 

• Los honorarios por concepto de trabajo por realrzar en campo 
serán igualmente ad1c1onales y se computarán como un 
porcentaje del arancel básrco. 

• Se establecerán compensaciones adrc1onales para trabajo de 
remodelacrón y para repetrcrón de unidades. 

• Las actrvrdades comerciales compatrbles (por ejemplo el 
sumrnrstro del mob1lrar10). 

El rmporte de los honorarios por la prestacrón del serv1c10 estará 
en funcrón de l;;:-superf1c1e total que desarrollará el proyecto y el 
costo directo que se tendrá-para la materialrzacrón del mrsmo. 

H = fs x CD 

100 

fs = Factor de su¡:ierficie correspondiente a 

la superficie que desarrollará el proyecto (ED.G-01) 

CD = Costo Directo de la obra y/o equipamiento 

H = Importe de los honorarios 

CD = ____ 4'-''"-5"'-77-'--"m.:..:2o.._ __ =_3,691 x 1,805 (m2 a construir) 

1.24 

CI+ U= 1.24 

fs = 7.7332 . (segiln cálculo con arancel) 

H= ____ f_s_x_C_D ___ = ___ 7_:T_3_3_2_x_6~,6_6_2~~-B_7_~ 

100 100 

H = $515,224.00 ·. 

$6,662,487.00 

$515,224.00 
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TIP05\DE FINANCIAMIENTO 
. ' . - .. 

·Antes y durante I~ ejecución de los trabajos de const~ucc16n, 
se efectúan fuertes erogaciones. La estricta v1g1lanc1a y supervisión 
de las. inversiones en las obras, es, también requerimiento 
indispensable que Obliga a esperar un lapso para :cobrar la obra 
ejeé:utáda, lo· que convierte a la empresa en un· financiero. a··corto 
plazo que forzosamente devenga intereses. 

Al ser el f1rianc1am1ento un gasto originado por un programa de. 
obra .. y pagos fuos, deberemos evaluarlo tomando en · cúenta los 
ingresos y egresos que la obra genere. A partir de esto, podremos 
determinar algún tipo de financ1am1ento, de los cuales mencionaré 
para este caso en particular los s1gu1entes: 

• POR PARTICULARES: 

• 

Se puede llev.;¡r a cabo un programa para promocionar la obra 
mucho antes de su culminac.16n>Se crean folletos maquetas 
sobre la obra, se le·presentaa1 .•. ·c11enteuna.1d~a •. prehmin.;¡r.del. 
conjunto, asf como•· el .programi de pagos. a.·'."'e~u¡¡.•par.;¡'.la 
adqu1s1c16n del inmueble. ·. .· · · · · - · ..... . 

. .. 

En este caso se establece un f'cm::erité¡je del40% dt::I .• r:osto 
total del departamento como<engánche y ef_• pOrcentaje 
restante se d1V1de entre un·. número de .meses pre~ámente 
establecidos y así se va financiando la obra. 

POR MEDIO DE UNA INSTITUCIÓN FINANCIERA.: 

Se hace un contrato con alguna institución financiera o 
cred1t1c1a (como un banco) la cual, aporta un porcentaje del 
capital para el financ1am1ento de la obra. Por lo general este 
crédito equivale al 50% del total, pero para obtenerlo, se 
fuan ciertas cond1c1ones bajo las cuales se establece la forma 
y los tiempos de pago, los intereses que se generarán y el 
aval que se tendrá (por ejemplo el terreno del proyecto). 

• POR APORTACIONES DE PARTICULARES: 

Este tipo de financ1am1ento se forma por medio de 
sociedades donde distintos particulares (ind1v1duos o alguna 
compañía o empres"!) aportan el capital para llevar a cabo la 
obra y.se fincan la forma de pago de dicha 1iwers16n tomando 
e.n ·cuenta también los intereses generados. 
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