
 

PROCEDIMIENTO CONSTRUCTIVO DE LA CIMENTACIÓN 
Y FACTIBILIDAD TÉCNICA ECONÓMICA PARA 

CONSTRUIR UN EDIFICIO DE OFICINAS EN LA AV. 
INSURGENTES 1647, MÉXICO D.F

    TESIS PROFESIONAL

QUE PARA OB

I N G E N I E R O    C I V I L 

MOISES FARCA AMIGA

ING. MARCOS TREJO HERNÁNDEZ

 

MEXICO, D.F.              

 

      

 

 

 

UNIVERSIDAD NACIONAL 
AUTÓNOMA DE MÉXICO

 

FACULTAD DE INGENIERÍA

 

PROCEDIMIENTO CONSTRUCTIVO DE LA CIMENTACIÓN 
Y FACTIBILIDAD TÉCNICA ECONÓMICA PARA 

CONSTRUIR UN EDIFICIO DE OFICINAS EN LA AV. 
INSURGENTES 1647, MÉXICO D.F 

 

TESIS PROFESIONAL
 

QUE PARA OBTENER EL TITULO DE: 

I N G E N I E R O    C I V I L  

PRESENTA: 

MOISES FARCA AMIGA 

 

DIRECTOR DE TESIS: 

MARCOS TREJO HERNÁNDEZ 

 

MEXICO, D.F.                                                                                  2010

 

 

UNIVERSIDAD NACIONAL 
AUTÓNOMA DE MÉXICO 

FACULTAD DE INGENIERÍA 

             

1 

PROCEDIMIENTO CONSTRUCTIVO DE LA CIMENTACIÓN 
Y FACTIBILIDAD TÉCNICA ECONÓMICA PARA 

CONSTRUIR UN EDIFICIO DE OFICINAS EN LA AV. 

TESIS PROFESIONAL 

2010 

 

 



 

UNAM – Dirección General de Bibliotecas 

Tesis Digitales 

Restricciones de uso 
  

DERECHOS RESERVADOS © 

PROHIBIDA SU REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL 
  

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal 
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México). 

El uso de imágenes, fragmentos de videos, y demás material que sea 
objeto de protección de los derechos de autor, será exclusivamente para 
fines educativos e informativos y deberá citar la fuente donde la obtuvo 
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro, 
reproducción, edición o modificación, será perseguido y sancionado por el 
respectivo titular de los Derechos de Autor. 

 

  

 



2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

“La imaginación es más importante que los conocimientos” 
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1.- Introducción y objetivo 

Este trabajo de tesis tiene como objetivo, preparar una guía para Ingenieros Civiles, para 

que apoyados en los conocimientos y  en la experiencia técnica, propia de su profesión, 

puedan desenvolverse en el área de desarrollo Inmobiliario, fungiendo como coordinador de 

diversas especialidades que forman parte integral  de un proyecto determinado. Se analizará 

en este trabajo una aplicación práctica, de un edificio de oficinas en etapa de desarrollo, 

ubicado en la Av. Insurgentes No 1647, esquina con José Ma. Velasco y José Ma. Ibarraran, 

Colonia San José Insurgentes, México D.F. 

Los aspectos fundamentales a tomar como base para la planeación de un desarrollo son los 

siguientes: 

a) Tener un conocimiento del mercado Inmobiliario, en cuanto a desarrollo urbano de la 

ciudad donde se pretenda llevar a cabo el desarrollo. 

b) Definir el área Inmobiliaria que se pretende desarrollar, Oficinas, Vivienda, Comercio. 

c) Investigar los planes de desarrollo específicos que rigen la normatividad de la ciudad. 

d) Aplicar los reglamentos de construcción vigentes. 

e) Encontrar el sitio a desarrollar, hacer una revisión en el uso del suelo que le corresponde. 

Es importante mencionar  que el Ingeniero, para poder desenvolverse como  desarrollador 

Inmobiliario, tendrá que  coordinar diversas áreas, independientemente de los conocimientos 

técnicos propios de su profesión, como son: 

-Área Legal y Notarial 

-Área  Fiscal 

-Área de Contabilidad 

-Área de Planeación Financiera y de Inversión 

-Área de Comercialización 
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Los diferentes ciclos económicos, afectan directamente a la industria de la construcción, por 

lo que el desarrollo inmobiliario, tiene que adaptarse a éstos.  

Por lo que un ingeniero, que esté basado no solo en sus conocimientos sino también, en su  

experiencia técnica, podrá afrontar con mayor éxito estos ciclos cambiantes, si se 

desenvuelve como desarrollador inmobiliario, ya que en ocasiones se presentan etapas de 

oportunidades y al estar preparado, podrá desenvolverse con mayor éxito y generar trabajo 

para sí mismo. 

En un desarrollo inmobiliario, siempre se presentarán diversos problemas a resolver. 

El ingeniero por si es un solucionador de problemas, por lo que con experiencia práctica, el 

ingeniero  resolverá  con diferentes alternativas y criterios. 
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Plan estratégico 

Se plantearon  al grupo inversionista 2 opciones que se presentaron para decidir la 
ubicación para desarrollar un edificio de oficinas. 

La primera era un predio de 6,100 m
� en Santa Fe, ubicado en la calle de Salvador Agraz 

No. 101, Colonia Cruz Manca, México D.F. con potencial para desarrollar  23,500 m
�de 

oficinas 

La segunda un predio en la Av. Insurgentes Sur No. 1647, Colonia San José Insurgentes, 
Delegación Benito Juárez, México D.F, con potencial para desarrollar aproximadamente 
24,000 m� de oficinas 

Se decidió optar por la adquisición del predio en Av. De Los Insurgentes No. 1647, el motivo 
que condujo a tomar la decisión, se basó en el estudio de mercado que se solicitó a 
empresas especialistas en comercialización de oficinas en la ciudad de México, mejores 
perspectivas de mercado, mejor  rentabilidad y menor competencia, ya que en Santa Fe se 
están desarrollando muchos corporativos de oficinas, por lo que se tendrá en el futuro mayor 
disponibilidad de espacios en santa fe y por lo tanto un menor precio de rentabilidad, 
sumado a los problemas de transporte público y congestionamiento vial para accesos y 
salidas. 

 
 

                                   Croquis de localización 

El plan de trabajo para llevar a cabo el desarrollo es el siguiente: 

a) Selección del sitio. Se decidió seleccionar el predio, en base a su buena ubicación, 

céntrica en la ciudad y a la mano de vías de comunicación importantes como Av. 

Revolución, Av. Patriotismo, Periférico, Viaducto; Sistemas de transporte cercano como 

 

    N  

 

 

 

     

 

 

          

       
   Predio 
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metro-bus que  corre por la Av. De Los Insurgentes, estación del metro y líneas de 

transporte Público.                                                                                                                     

 La exposición del sitio por su ubicación como cabeza de manzana, dará como resultado 

una inmejorable imagen en una de las principales Avenidas de la ciudad, además de que 

Insurgentes Sur, es uno de los principales corredores de oficinas en la Ciudad de México. 

b) Investigación del plan de desarrollo de la Delegación Benito Juárez, sobre corredor de 

Insurgentes, revisar el uso del suelo permitido del sitio. 

c) Revisar el Reglamento de Construcción que es para el Distrito Federal (RCDF) en cuanto 

a requerimientos de estacionamientos para oficinas y en particular en el sitio. 

d) Se solicitó a empresas especialistas en la comercialización de oficinas, un estudio de 

mercado, para poder tener un soporte de la inversión a llevar a  cabo. 

e) Se contrata al arquitecto, a quien se le asignaría el proyecto arquitectónico, quien  tuviera 

experiencia en el diseño de edificios corporativos. 

f) Se contrató a un  asesor fiscal, para llevar a cabo una planeación fiscal adecuada al 

proyecto a desarrollar. 

g) Se contrató al Contador Público, quien llevará la contabilidad, durante la etapa de 

desarrollo. 

h) Se contrató a un perito en Desarrollo Urbano, especialista en los trámites que son 

requisito para llevar a cabo el proyecto. 

El Estudio de Impacto Urbano a tramitar en la Secretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda, y 

del Impacto Ambiental,  en La Secretaría del Medio Ambiente, requisitos para la obtención 

de la manifestación de construcción, ante la Delegación Benito Juárez.  

i) Definir  y contratar a los diferentes Asesores, para el proyecto como son: 

- Ingeniero  en Mecánica de suelos. 

- Ingeniero en Diseño Estructural. 

- Ingeniero en Diseño de Instalación Hidráulica, Sanitaria y Sistema Contra incendio. 

-Ingeniero en Diseño de Instalación Eléctrica y acometida eléctrica por parte de Comisión  

Federal de Electricidad. 

-Ingeniero en estudio de sistema de tráfico de elevadores. 

-Ingeniero especialista en Iluminación. 

-Ingeniero para diseño de Sistema de Aire Acondicionado, presurización de escaleras y 

extracción de humos en sótanos de estacionamiento.  

-Ingeniero especialista en Sistemas de automatización y sistemas inteligentes 

Una vez designado todo el equipo técnico se dio inicio al proyecto arquitectónico. 
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1.2. Uso del suelo del predio 
 
Del uso del suelo del predio  tramitado en la Secretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda, se 
obtuvo la siguiente información, 

La zonificación de uso del suelo es Habitacional, altura permitida 3 niveles, 20% de área 
libre, superficie máxima de construcción 6,103.20 m�, sujeta a restricciones.                                          

Se permite la aplicación de la Norma 10 y la Norma 19, se requiere dictamen de Impacto 
Urbano, que se gestionó ante la Secretaría de desarrollo Urbano y Vivienda, además de un 
Dictamen de Impacto Ambiental, gestionado en la Secretaría del Medio Ambiente  

Al optar por la aplicación de la Norma 10, la zonificación que rige es HM17/35, lo que 
significa que se permiten el uso habitacional mixto (que incluye el uso de oficinas) 17 niveles 
máximos de construcción, superficie máxima de construcción sobre nivel de banqueta 
28,100.15 m

�,  20% adicional de incremento a la demanda reglamentaría, estacionamiento 
para visitantes y restricción de construcción al frente del predio sobre la Av. Insurgentes, a 
partir del alineamiento. 

La superficie máxima de construcción de 28,100.15 m� se obtiene de la siguiente formula. 

Superficie máxima = (área del predio) (No. De Niveles) (área de desplante autorizada) 
De construcción          
 
Área del predio.                 2543 m�  

Área del desplante 65%.   1652.95 m� 

No. De niveles                    17 

1652.95  x 17 =                  28,100.15  m� 

Para tramitar el uso del suelo de un predio en la ciudad de México se requieren los 
siguientes documentos: 

• Pago en la Tesorería del D.F, el día 5/12/2008, por la cantidad de $ 750 (setecientos 
cincuenta pesos 00/100 M.N.) por concepto de derechos de expedición de uso del 
suelo.  

• Último pago de boleta predial. 
• Alineamiento oficial. 
• Copia de escritura de propiedad. 

Dicho trámite se lleva a cabo en la Secretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda del Gobierno 
de la Ciudad de México 

Se anexa el alineamiento y número oficial tramitado en la ventanilla única de la Delegación 
Benito Juárez. 
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1.3. Programa Delegacional Benito Juárez 
 
Emitido el día 6 de mayo de 2005 en la Gaceta del diario del Gobierno del Distrito Federal. 
Donde se determinan las normas de ordenación aplicando para el predio de Av. De los 
Insurgentes H Habitacional,  
 
 

     PROGRAMA DELEGACIONAL 
    DE DESARROLLO URBANO 

 Zonificación y Normas 
De ordenación 

Simbología 
                          Suelo Urbano 

 
Habitacional. 

Zonas en las cuales predomina la habitación en forma individual o en conjunto de dos o más 

viviendas.    Los usos complementarios son guarderías, jardín de niños, parques, canchas deportivas 

y casetas de vigilancia. 

 

Habitacional con comercio. 

Zonas en las cuales podrán existir inmuebles destinados a vivienda u oficinas. Se proponen 

principalmente a lo largo de ejes viales. 

 

Habitacional mixto. 

Zonas en las cuales podrán existir inmuebles destinados a viviendas, comercio, oficinas, servicios e

  industria no contaminante. 

Centro de barrio. 

Zonas en las cuales se podrán ubicar comercios y servicios básicos, además de mercados, centros de 

salud, escuelas e iglesias. 

              Equipamiento. 

Zonas en las cuales se permitirá todo tipo de instalaciones públicas o privadas con el propósito 

principal de dar atención a la población mediante los servicios de salud, educación, cultura, 

recreación, deportes, cementerios, abasto, 

Industrias. 

Permite la instalación de todo tipo de industria ya sea mediana o ligera, siempre y cuando cumplan 

con la Autorización en Materia Ambiental. 

Espacios Abiertos 

Deportivos,  Parques, Plazas y Jardines. 

Zonas donde se realizan actividades de esparcimiento, deporte y de recreación. Los predios 

propiedad del Departamento del  Distrito Federal que no se encuentran catalogados como reservas, 

seguirán manteniendo el mismo uso conforme lo señala el Art. 3° de la Ley de Desarrollo Urbano. 

 



15 

 

1.4. Certificado Único De Zonificación De Uso De Suelo  
Establece que usos de suelos están permitidos para un predio. 
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1.5. Normas complementarias de ordenación urbana.  
 
        Norma no. 10. 
 
Según lo establecido en el certificado de zonificación de uso de suelo se aplica al predio la 
norma complementaria No. 10. A continuacion de la Gaceta Oficial del Gobierno del Distrito 
Federal de fecha 8 de abril del 2005 lo referente a dicha norma. 
 
Norma 10. Alturas máximas en vialidades en función de la superficie del predio y 
restricciones de construcción al fondo y laterales 

Esta norma es aplicable únicamente en las zonas y vialidades que señale el Programa 
Delegacional de Desarrollo Urbano correspondiente. 

Todos los proyectos en que se aplique esta norma, deberán incrementar el espacio para 
estacionamiento de visitantes en un mínimo de 20% respecto a lo que establece el 
Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal y sus Normas Técnicas 
Complementarias. 

Para predios con superficies a partir de 1,000 m�, y con un frente mínimo de 15 m, la altura, 
número de niveles y separaciones laterales se sujetarán a lo que indica el siguiente cuadro: 

Superficie del predio m� No. De 
niveles 

máximos 

Restricciones 
mínimas laterales 

(m) 

Área libre % 

1.000 – 1,500 11 3.0 30 

1,501 – 2,000 13 3.0 30 

2,001 – 2,500 15 3.0 30 

2,501 – 3,000 17 3.5 35 

3,001 – 4,000 19 3.5 35 

4,001 – En adelante 22 3.5 50 

    

 

Las restricciones en las colindancias se determinarán conforme a lo que establece la Norma 
número 7. 

En todo el frente del predio se deberá dejar una franja libre al interior del alineamiento, a 
partir de la sección que para cada vialidad determine el Programa Delegacional respectivo. 
Dicha franja podrá ser utilizada solamente para la entrada y salida de personas y vehículos 
al predio, su mantenimiento y control será responsabilidad del propietario.  
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Sobre esta franja no se podrá construir, cubrir ni instalar estructuras fijas y/o desmontables, 
con excepción de las que se utilicen para delimitar el predio. 

Todas las maniobras necesarias para estacionamiento y circulación de vehículos, ascenso y 
descenso de pasajeros, carga y descarga de mercancías y operación de todos los vehículos 
de servicio o suministro relacionadas con las actividades que implique la utilización del 
predio, deberán realizare a partir del límite interior del predio. 

Cuando los proyectos contemplen construir pisos para estacionamiento, circulaciones y 
vestíbulos arriba del nivel de banqueta, podrán incrementar su superficie de desplante hasta 
en 30% del área libre y hasta una altura de 10 m sobre el nivel de banqueta. Estos pisos 
cuantifican en el número de niveles permitidos por la presente norma. 

A partir de los 10 m ó 4 niveles de altura, las construcciones a que se refiere el párrafo 
anterior deberán respetar el porcentaje de área libre y el manejo de 4 fachadas señaladas 
en el cuadro. 
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1.6. Requerimientos de estudio de impacto urbano. 
 
Como se indica en el certificado de zonificación de uso de suelo se aplica al predio la norma 
complementaria no. 10 se requiere tramitar un estudio de impacto urbano a continuación se 
trascribe de la gaceta oficial del distrito federal lo referente a dicho requisito. 
 
Estudio de impacto urbano 

Previo al registro de cualquier Manifestación, Licencia, Permiso o Autorización, quienes 
pretendan llevar a cabo alguno de los siguientes proyectos, requerirán el dictamen de la 
Secretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda en materia de Impacto Urbano o Urbano-
Ambiental. 

Como son: 

I. Proyectos de vivienda con más de 10,000 m2 de construcción. 

II. Proyectos de oficinas, comercios, servicios, industria o equipamiento con más de 5,000 
m2 de construcción. 

III. Proyectos de usos mixtos (habitacional, comercio, servicios o equipamiento con más de 
5,000 m2) 

IV. Estaciones y mini estaciones de servicio de combustibles para carburación (gasolina, 
diesel, gas LP y gas natural comprimido), para servicio al público y/o autoconsumo. 

V. Proyectos de ampliación de vivienda, cuando la suma de lo existente y el incremento 
rebasen 10,000 m2 de construcción o cuando ya se tenga el Estudio de Impacto Urbano y se 
incrementen más de 5,000 m2 de construcción. 

VI. Proyectos de ampliación de usos no habitacionales, cuando la suma de lo existente y el 
incremento rebasen 5,000 m2 de construcción o cuando ya se tenga Estudio de Impacto 
Urbano y se incrementen más de 2,500 m2 de construcción. 

VII. Crematorios. 

VIII. Proyectos donde aplique la Norma de Ordenación General número 10. 

En los análisis de los Estudios de Impacto Urbano o Urbano-Ambiental, se deberá 
considerar la utilización de la infraestructura, así como del entorno urbano en el momento de 
máxima demanda. Los temas y contenidos del Estudio deberán apegarse, en lo que 
proceda, a los Lineamientos Técnicos complementarios que emita la Secretaría de 
Desarrollo Urbano y Vivienda. 

Aquellas zonas clasificadas de riesgo por los ordenamientos aplicables, no serán 
susceptibles para otorgar autorizaciones o permisos, con excepción del riesgo que se 
determine como mitigable, a través del dictamen correspondiente. 
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1.6.1. Requisitos para elaboración de estudio de impacto urbano y ambiental 

en el D.F. 
 

 

A) Información del Promovente. 
• Nombre; 
• Nacionalidad;  
• Denominación o razón social (copia del RFC); 
• Domicilio para oír y recibir notificaciones; 
• Teléfono; 
• Acta constitutiva de la empresa; 
• Escritura de propiedad del inmueble; 
• Poder que acredita al representante legal; 
• Copia de Identificación Oficial del Representante Legal; 
 

B) Documentos técnico-legales. 
• Certificado de uso del suelo específico o de factibilidades; 
• Constancia de Alineamiento y Número Oficial; 
• Dictámenes u oficios de áreas patrimoniales (en su caso); 
• Dictámenes de aplicación de normas especiales; 
 
C) Proyecto arquitectónico 
 

Plantas arquitectónicas. 
• Planta de azoteas o de conjunto, con el cuadro de áreas (en formato de SEDUVI) 
insertado en el mismo; 
• Planta de sótano, donde se localicen cuartos de máquinas, cisternas y otros sistemas 
de aprovechamiento de agua residual y pluvial señalando el área que ocupan y volumen 
(capacidad) de las mismas; 
• Planta baja,  señalando (en asurado) área libre, área verde, área desplante; 
• Plantas generales por nivel; 
• Plantas de estacionamiento; cada plano donde exista estacionamiento deberá 
contener el cuadro desglosado de cajones en ese nivel y en total del proyecto, desglosados 
en cajones chicos, grandes y especiales, todos los cajones deberán aparecer numerados y 
los especiales con simbología que los identifique cerca de los accesos o áreas de 
elevadores; 
 

Cortes. 
 

• Por lo menos un corte longitudinal y uno transversal del proyecto donde claramente se 
observen los usos por nivel y los niveles de cada entrepiso desde sótanos y la altura total de 
la edificación; 
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Fachadas y perspectivas. 
• Las necesarias para el entendimiento del proyecto arquitectónico y de la inserción del 
proyecto en su entorno. 
 
 

Memoria descriptiva conteniendo cuando menos 
o Ubicación; 
o Análisis de potencial de uso de suelo; 
o Cálculo de Intensidad de construcción: 
o Descripción detallada del proyecto; 
o Definición de área de equipamiento por art. 73 del RLDUDF  

(Reglamento ley de      Desarrollo Urbano del D.F.); 
o Definición área de donación por art. 74 del RLDUDF; 
o Generalidades; 
o Demanda de estacionamiento; 
o Dimensiones (revisión de cumplimiento de habitabilidad y funcionamiento) 
o Iluminación y ventilación (revisión de cumplimiento de habitabilidad y     

funcionamiento). 
 

Cuadro de áreas desglosado 
 

o Desglosar aprovechamiento de superficie en planta baja por usos y áreas; 
o Especificar Áreas por nivel y por uso; 
o Especificar Cálculo detallado de demanda de cajones de estacionamiento por uso. 

 

D) Proyecto de instalaciones 
Instalaciones hidráulicas. 
 

o Planta de conjunto o general de la red de agua potable donde se demuestre la    
ubicación y dimensiones de la conexión a la toma municipal de agua potable, red de 
distribución a cisterna de almacenamiento (especificando su capacidad que coincida 
con memoria de cálculo); 

o Plantas generales de distribución en los niveles tipo o especiales; 
o Isométrico de la red de distribución de agua potable; 
o Memorias descriptiva y de cálculo desarrollado (por método de Hunter y Unidades 

mueble) para la determinación de la demanda de agua potable del desarrollo  -
preferentemente en archivo digital para facilitar el copiar los cálculos. 

 
Instalaciones sanitarias. 
 

o Planta de conjunto o general de la red de captación y manejo del agua residual 
donde se demuestre la ubicación de la planta de tratamiento y almacenamiento del 
agua y su conexión a la toma municipal de drenaje, (especificando diámetro de la 
conexión y capacidad de tanque de tormentas que coincida con memoria de cálculo); 

o Plantas generales de recolección en los niveles tipo o especiales; 
o Isométrico de la red de recolección del  agua residual; 
o Memorias descriptiva y de cálculo desarrollado para la determinación de las 

dimensiones de captación recolección, almacenamiento y tratamiento del agua 
residual; -preferentemente en archivo digital para facilitar el copiar los cálculos. 

 
 
 



21 

 

Planta de tratamiento. 
 

o Plano de ubicación en el conjunto del sistema de planta de tratamiento y de 
almacenamiento de agua residual y de agua tratada; 

o Red de distribución del agua tratada según el proyecto de aprovechamiento 
propuesto; 

o Memoria descriptiva  detallada del sistema con especificaciones de cálculo y del 
método de tratamiento, e la que se especifiquen, procesos que se realizan, material 
resultante, volumen, destino y todas las especificaciones que puedan 
proporcionarse; 

o Plano general de la red de captación y manejo del agua residual donde se demuestre 
la ubicación de la planta de tratamiento y almacenamiento del agua y su conexión a 
la toma municipal de drenaje, (especificando diámetro de la conexión y capacidad de 
tanque de tormentas que coincida con memoria de cálculo); 

o Plantas generales de recolección en los niveles tipo o especiales; 
o Isométrico de la red de recolección del  agua residual; 
o Memorias descriptiva y de cálculo desarrollado para la determinación de las 

dimensiones de captación recolección, almacenamiento y tratamiento del agua 
residual. 

 
 

 

Se anexa el dictamen de impacto urbano emitido por la Secretaria de Desarrollo Urbano y la 
Resolución de Impacto Ambiental emitido por la Secretaria del Medio Ambiente. 
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UNAM – Dirección General de Bibliotecas 

Tesis Digitales 

Restricciones de uso 
  

DERECHOS RESERVADOS © 

PROHIBIDA SU REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL 
  

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal 
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México). 

El uso de imágenes, fragmentos de videos, y demás material que sea 
objeto de protección de los derechos de autor, será exclusivamente para 
fines educativos e informativos y deberá citar la fuente donde la obtuvo 
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro, 
reproducción, edición o modificación, será perseguido y sancionado por el 
respectivo titular de los Derechos de Autor. 

 

  

 



 

Opciones de proyecto 

 2.1. Diferentes opciones de proyecto arquitectónico
 

 

Para decidir el proyecto a llevar a cabo 

diferentes alternativas, considerando un equilibrio estructural en el diseño.

  

Los resultados fueron 5 opciones las cuales se presentan 

cuenta los parámetros de restricción del c

5 metros de restricción al frente
  

 

 

Opción 1 

El 35 % del área libre se deja totalmente al frente con vista a la av. Insurgentes 

así el núcleo de servicios al lado opuesto del acceso, 

natural del terreno y una curva para la mejor óptica de la avenida principal (insurgentes).

 

 

 

 

 

 

 

2.1. Diferentes opciones de proyecto arquitectónico. 

ecto a llevar a cabo se solicitó al arquitecto del proyecto pre

diferentes alternativas, considerando un equilibrio estructural en el diseño. 

s resultados fueron 5 opciones las cuales se presentan a continuación

os de restricción del certificado de uso de suelo del 35% del área libre y 

5 metros de restricción al frente. 

El 35 % del área libre se deja totalmente al frente con vista a la av. Insurgentes 

así el núcleo de servicios al lado opuesto del acceso, esta forma irregular adosada al perfil 

natural del terreno y una curva para la mejor óptica de la avenida principal (insurgentes).
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al arquitecto del proyecto presentar 

 

continuación y tomando en 

ertificado de uso de suelo del 35% del área libre y 

El 35 % del área libre se deja totalmente al frente con vista a la av. Insurgentes quedando 

forma irregular adosada al perfil 

natural del terreno y una curva para la mejor óptica de la avenida principal (insurgentes). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

Opción 2 

En esta opción el área del 35 % fue concebida en forma

edificio, tiene un carácter orgán

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

En esta opción el área del 35 % fue concebida en forma perimetral al cuerpo total del 

edificio, tiene un carácter orgánico y con un gesto curvo hacia Av. de los  Insurgentes
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perimetral al cuerpo total del 

nsurgentes. 



 

Opción 3 

Dentro de las formas regulares esta se concibió de una manera casi 

así los marcos  rígidos dentro de ciertos parámetros en plantas libres, esta opción presenta 

el área libre del 35% hacia ambos lados y usando el perímetro de las calles José María 

Ibarrarán y José María Velasco.
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dentro de las formas regulares esta se concibió de una manera casi rectangular guardando 

así los marcos  rígidos dentro de ciertos parámetros en plantas libres, esta opción presenta 

el área libre del 35% hacia ambos lados y usando el perímetro de las calles José María 

Ibarrarán y José María Velasco.  
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rectangular guardando 

así los marcos  rígidos dentro de ciertos parámetros en plantas libres, esta opción presenta 

el área libre del 35% hacia ambos lados y usando el perímetro de las calles José María 



 

Opción 4 

Tomando un carácter formalista de un rectángulo en su totalidad de la planta, el área libre 

del 35% esta otorgada con vista hacia la calle de José María Ibarrarán, el núcleo de 

servicios esta al centro de la planta general,
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tomando un carácter formalista de un rectángulo en su totalidad de la planta, el área libre 

del 35% esta otorgada con vista hacia la calle de José María Ibarrarán, el núcleo de 

servicios esta al centro de la planta general, coincidiendo con el centro del terreno.
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Tomando un carácter formalista de un rectángulo en su totalidad de la planta, el área libre 

del 35% esta otorgada con vista hacia la calle de José María Ibarrarán, el núcleo de 

coincidiendo con el centro del terreno. 



 

Opción 5 

Basado de dos cuerpos regulares con un núcleo central de servicio y comunicación vertical, 

el área libre se encuentra al frente y la parte posterior.
 

 

 

 

Basado de dos cuerpos regulares con un núcleo central de servicio y comunicación vertical, 

el área libre se encuentra al frente y la parte posterior. 
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Basado de dos cuerpos regulares con un núcleo central de servicio y comunicación vertical, 
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2.2. Proyecto seleccionado. 

  

 El proyecto definitivo se baso en la Opción  No 5. En vista de  que  es un diseño muy 

equilibrado y la expresión arquitectónica que emite son de carácter, con una gran presencia 

hacia cualquier punto de referencia. 

 

Los dos cuerpos totalmente regulares como fachada dan un perfecto equilibrio y 

armonía al peatón y al usuario el mejor confort de iluminación debido a este juego de 

intersección. 

 

Dentro del edifico se prestó atención que la estructura sea lo más regular y claros 

amplios,  para dar así vida a mejores oportunidades de distribución versátil y funcional. 

 

La planta de oficinas resulta ser práctica para un solo inquilino o subdividido en 

diferentes inquilinos. 
 

A continuación se presentan las imágenes y plantas arquitectónicas del proyecto 

seleccionado. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 









































105 

 

2.3. Memoria descritiva Arquitectonica 

Introducción 

Éste es un documento descriptivo del proyecto: 

Edificio de Oficinas llamado “Corporativo Prisma”. 

El uso principal del edificio será de oficinas, con espacio de soporte para uso comercial 

en el nivel planta baja. 

Alcance 

Este documento es un manual de bases de diseño, que tiene como objetivo describir las 

condiciones de diseño que debe cumplir el edificio, de acuerdo con las expectativas 

comerciales del propietario y las normas técnicas aplicables. También funciona como 

programa de resumen que documenta el proceso de toma de decisiones para cada una 

de las áreas del edificio. 

Base de diseño 

Ubicación: 

El proyecto se construirá en el terreno que se ubica en la Av. Insurgentes Sur, 1647, Col. 

San José Insurgentes, CP. 03900, Delegación Benito Juárez, en la Ciudad de México. 

El predio se ubica en la manzana que se delimita: 

Al Noreste, con la calle José María Velasco, como calle colindante. 

Al Este, por la Av. Insurgentes Sur, como avenida colindante. 

Al Sur-Este, con la Av. Barranca del Muerto, como avenida colindante. 

Al Sur, con la calle José María Ibarrarán, como calle colindante. 

Al Oeste, con la calle Manuel M. Ponce 

 

Terreno  

Superficie. 

El polígono tiene una geometría irregular, con una superficie de 2,543.00 m² (Dato tomado 

de las escrituras de propiedad) y está sujeto a las restricciones señaladas por el Programa 

de Desarrollo Urbano de la Delegación Benito Juárez en la Ciudad de México. 

Topografía. 

El terreno tiene una ligera pendiente en donde la colindancia Oeste es más alta que la 

esquina de la Av. Insurgentes Sur. El punto más alto del terreno se encuentra en la esquina 

Sur-Oeste, sobre la calle José María Ibarrarán. La esquina Norte del terreno sobre la calle 

José María Velasco, está 80 cm abajo del punto más alto. El punto más bajo del terreno está 

ubicado en la esquina con Av. Insurgentes Sur, con una diferencia de nivel de 140 cm con 

respecto al punto más alto en la esquina Sur-Oeste y de 60 cm con respecto a la esquina 

Norte. 
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Límites y Colindancias 

El terreno está delimitado hacia el Noreste, por la calle José María Velasco, con una longitud 

de 56.864 metros (frente del terreno). Al Este, colinda con la Av. Insurgentes Sur, en una 

longitud de 5.878 metros (frente del terreno). Al Sur-Este está delimitado por la Av. Barranca 

del Muerto, con una longitud de 15.955 metros (frente del terreno). Al Sur, está delimitado 

con la calle José María Ibarrarán, con una longitud de 64.073 metros (frente del terreno). Y 

al Noroeste, colinda con un lote vecino, en una longitud de 58.525 metros (colindancia 

lateral). 

 

Colindancias. 

a. Noreste: 2 tramos rectos (44.546 + 12.318) = 56.864 metros  (frente del terreno hacia 
la calle José María Velasco). 

b. Este: 3 tramos rectos (2.490 + 1.641 + 1.747) = 5.878 metros (frente principal del 
terreno, hacia la Av. Insurgentes Sur). 

c. Sur-Este: 1 tramo recto = 15.955 metros, (frente del terreno hacia la Av. Barranca del 
Muerto). 

d. Sur: 5 tramos rectos (24.789 + 5.540 + 5.541 + 10.218 + 17.985) = 64.073 metros 
(frente del terreno hacia la calle José María Ibarrarán). 

e. Noroeste: 2 tramos rectos (18.021 + 40.504) = 58.525 metros, (Colindancia lateral, 
con lote vecino). 

 

Uso de Suelo. 

El terreno está catalogado como  HM 17/35/Z (habitacional mixto, 17 niveles máximos de 

construcción, 35% mínimo de área libre, “Z” número de viviendas resultado de dividir la 

superficie máxima de construcción entre la superficie por cada vivienda) por Norma de 

Ordenación 10. Superficie máxima de construcción  27,768.65 m� 

Restricciones. 

Las restricciones son libres de construcción, sobre el nivel de banqueta: Área de desplante 

tipo permitida = 65% 

a. Área libre permitida = 35%. 
b. Máxima altura permitida = 17 niveles. 
c. Área máxima de construcción permitida = 27,768.65 m�  
d. Remetimiento libre de construcción, paralelo a la Av. Insurgentes = 5 metros. 
e. Demanda de cajones = 1 cajón por cada 30 m� de oficinas + 20% de incremento 

para visitantes. 
 

Circulaciones y accesos. 

El terreno cuenta con circulaciones peatonales y vehiculares, por la calle José María 

Velasco en dirección Sur-Este/Noroeste, por la Av. Insurgentes Sur en dirección Norte-Sur, 

por la Av. Barranca del Muerto en dirección Noreste/Sur-Oeste, y por la calle José María 

Ibarrarán en dirección Este-Oeste. 
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 Los accesos y salidas, tanto vehiculares como peatonales del edificio, son por las calles 

José María Velasco y José María Ibarrarán, en el nivel planta baja. 

 

Criterio General de Diseño 

El edificio es para uso de oficinas, con planta baja más quince pisos de planta libre. Posee 

nueve sótanos de estacionamiento. El cuarto de bombas, cisternas de agua potable, el 

tanque de tormentas y los fosos de elevadores de estacionamiento se ubican en el sótano 

10. La planta de tratamiento se encuentra en el sótano 11. 

La altura de los entrepisos es: 

• 2.30 m en el sótano 11. 

• 3.00 m en el sótano 10. 

• 2.85 m del sótano 9 al sótano 1. 

• 4.00 m en el sótano 1. 

• 6.00 m en la planta baja. 

• 4.40 m en los pisos superiores. 
 

La apariencia exterior del edificio de oficinas que se propone, se forma principalmente, con 

tres materiales básicos: cristal, aluminio y piedra natural. 

La estrategia básica de diseño consistió en aprovechar la máxima potencialidad del terreno, 

de acuerdo a sus restricciones, para crear una solución inteligente y eficiente para un 

edificio de oficinas. 

El concepto arquitectónico del edificio, respondió principalmente a la ubicación en esquina y 

a la forma triangular del terreno con dos frentes principales y una sola colindancia hacia 

predios vecinos. 

El concepto, son dos placas de cristal, que se ubican paralelas a las dos vialidades que 

limitan el terreno. En planta, las placas forman dos lados de un triángulo. El núcleo de 

servicios y una escalera exterior escultórica, se ubica en el tercer lado del triángulo que da 

hacia la colindancia con los predios vecinos. Esta forma de la planta, permite ganar la 

máxima luz natural a las oficinas que se alojan en las dos placas de cristal y permite vistas 

lejanas hacia las vialidades principales. Así mismo se logra una presencia importante y 

distinguida del edificio, hacia el entronque de la Av. Insurgentes Sur y la Av. Barranca del 

Muerto. 

Las dos placas de cristal se apoyan sobre un basamento de dos niveles de altura. El 

basamento, en el nivel planta baja es un volumen sólido por donde se da el acceso principal 

y el acceso y salida vehiculares, así como el acceso al andén de carga y descarga; el nivel 1 

es transparente y remetido, logrando con ello una transición. 
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Fachadas 

El edificio cuenta con tres fachadas principales, una fachada con frente a la Av. Insurgentes 

Sur, otra fachada con frente a la calle José María Velasco, otra más con frente a la calle 

José María Ibarrarán y una fachada secundaria con frente a la colindancia Noroeste a 

predios vecinos. 

Las cuatro fachadas del edificio se componen de cristal, manguetería de aluminio, piedra 

natural y louver de aluminio. 

El nivel planta baja se diseñó considerando un basamento de piedra natural color gris, 

acabado flameado. Sobre este basamento en el nivel 1, se asienta un muro de cristal muy 

transparente colocado a hueso, remetido del basamento y de las fachadas superiores, 

creándose una terraza rentable. 

Los niveles superiores de oficinas de 15 niveles de altura, se forman con dos placas de 

cristal, que se ubican paralelas a las dos vialidades que limitan el terreno. Para formar las 

placas, se desarrolla un muro cortina en un solo plano con manguetería de aluminio, cristal 

de alto desempeño óptico y térmico y piedra natural color negro mate.              

El muro cortina está formado con manguetería de aluminio y cristal en las zonas de visión e 

integrada al sistema la piedra natural en las zonas que coinciden con las losas de cada 

entrepiso. El diseño del muro cortina, enfatiza la verticalidad. En el último nivel de las 

fachadas de las placas, se diseñó un remate de piedra natural color negro mate y está al 

mismo paño del muro cortina. 

La fachada posterior hacia la colindancia Noroeste, se compone con las dos fachadas 

posteriores de las placas de cristal (descritas en el párrafo anterior) y por una fachada ciega, 

remetida entre ellas, formada con louver de aluminio natural. Una escalera exterior con 

barandales metálicos, sobresale del paño de louver, convirtiéndose ésta en un elemento 

escultórico. 

El cristal especificado en las fachadas, es de alto desempeño óptico y térmico. 

El desempeño óptico es por la visibilidad hacia el interior es transparente (no reflejante) y 

mejora la luz al interior de la planta de oficinas  

Y el térmico al cristal se le coloca una capa de plata y forma así una barrera contra rayos 

infrarrojos del sol, lo cual reduce la carga térmica que se genera en el interior.  

El aluminio es anodizado natural. 

La piedra natural es granito, en dos colores: gris en el basamento con acabado flameado y 

negro mate en los cuerpos de cristal y en el remate superior del edificio con acabado pulido 

mate. 
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Descripción General 

Edificio de 15 niveles de oficinas, más planta baja de accesos, lobby principal, locales 

comerciales, andén de carga y descarga y servicios generales, más 9 niveles de sótanos de 

estacionamiento, el nivel sótano 10 con cuarto de bombas y cisternas y el nivel sótano 11 

con la planta de tratamiento. 

 

Tiene como lineamientos de diseño principales la sobriedad y eficiencia. 

El proyecto está ubicado en un terreno irregular en la esquina que forman las vialidades 

José María Velasco, Av. Insurgentes Sur, Av. Barranca del Muerto y la calle José María 

Ibarrarán, en la colonia San José Insurgentes. La entrada principal peatonal al edificio está 

ubicada en el frente de la Av. Insurgentes Sur, donde se ubica también un motor lobby. El 

acceso vehicular al estacionamiento, es por la calle José María Ibarrarán y la salida 

vehicular y el acceso al andén de servicio, es por la calle José María Velasco. 

El esquema que se plantea es un edificio de 14 niveles (niveles 2 al 15) de oficinas tipo y en 

el nivel 1 se plantea área de oficinas con terrazas rentables.  

En planta baja se ubican el acceso y salida vehicular, un motor lobby para recepción de 

autos de visitantes y el acceso peatonal al lobby principal, recepción, cuarto de monitoreo y 

control, dos áreas rentables para uso comercial con acceso independiente, directo desde el 

exterior. En el nivel planta baja, se ubica también un andén de servicio con acceso peatonal 

de servicio, independiente. Contiguos al andén se ubican dos cuartos de basura. En éste 

nivel, se ubican también los cuartos eléctricos y de medición de la compañía de luz y fuerza, 

así como el cuarto eléctrico de servicios propios. 

En el nivel sótano 1 de estacionamiento, se ubica el motor-lobby para entrega de autos a 

visitantes y un cuarto de telefonía (RDA). Debajo del sótano 1 se encuentran los sótanos 2 

al 9 de estacionamiento tipo. Inferior a éstos, el sótano 10, donde se ubican el cuarto de 

bombas, las cisternas de agua potable y los tanques de tormentas, así como el foso de 

elevadores del estacionamiento. Y finalmente el sótano 11 donde se encuentra una planta 

de tratamiento. A estos últimos niveles inferiores se accede a través de una escalera 

presurizada que comunica a su vez con todos los niveles de estacionamiento y llega hasta el 

nivel planta baja. 

 

Área Libre Permeable 

El área de desplante de los sótanos de estacionamiento, abarca toda la superficie del 

terreno, por lo que no se contempla área permeable. En sustitución, se plantea en el 

proyecto un sistema de captación y adecuado sistema de filtrado de aguas pluviales 

provenientes de la azotea, terrazas y nivel planta baja, para su reutilización en riego de las 

áreas verdes y alimentación a muebles sanitarios. 

 

 



110 

 

Planta de Tratamiento. 

En el sótano 11 y con una superficie construida de  237.38 m�, se encuentra una planta de 

tratamiento de aguas negras. Este tiene un entrepiso de 2.30 m. 

 

Cuarto de Bombas, y Cisternas. 

En el sótano 10 y con una superficie construida de 762.87 m�, se encuentran el cuarto de 

bombas, las cisternas de agua potable y los tanques de tormentas, así como los fosos de los 

tres elevadores para sótanos. Este sótano tiene un entrepiso de 3.00 m. 

 

Niveles Sótanos 11 y 10. 

Se accede a estos dos niveles, a través de una escalera presurizada que comunica todos 

los niveles de estacionamiento y que desemboca en el nivel de planta baja. 

 

Estacionamiento. 

Niveles Sótano 9 a Sótano 1 y PB 

Distribuido en 9 niveles de sótanos y PB, con capacidad para 879 automóviles en total, de 

los cuales 381 son grandes, 462 son chicos y 36 cajones son para discapacitados. Cuenta 

con dispositivos de control de acceso y salida de vehículos. El sótano 9 de estacionamiento 

cuenta con una superficie de 2,387.87 m�. Los 8 sótanos de estacionamiento restantes 

(sótano 8 a 1) tienen una superficie en conjunto de 18,994.32 m� (2,374.29 m� cada sótano). 

Se ingresa desde un solo acceso al nivel sótano 1 desde la calle José María Ibarrarán, a 

través de una rampa vehicular de un sentido, que baja paralela y contigua a la colindancia 

Oeste. La salida es desde el nivel sótano 1 hacia la calle José María Velasco, a través de 

una rampa vehicular de un solo sentido, que sube paralela a la colindancia Noreste 

El nivel sótano 9 tiene una capacidad para 105 cajones,  los niveles sótano tipo, del sótano 8 

al 3, tienen capacidad para 98 autos por nivel, el nivel sótano 2 cuenta con 96 cajones, y el 

nivel sótano 1 cuenta con capacidad para 86 cajones. En el nivel planta baja, se consideran 

4 cajones grandes, ubicados en el andén de carga y descarga del edificio. 

En el nivel planta baja, en la plaza peatonal y vehicular por donde se accede al vestíbulo 

principal del edificio, el servicio de valet parking recibirá los autos de visitantes. 

El nivel sótano 1, se ubica el motor-lobby para servicio de valet parking, donde se 

entregarán los autos a los visitantes, así como un cuarto de telefonía (RDA). 

Los sótanos de estacionamiento, estarán ventilados mecánicamente, mediante ventiladores 

de inyección y extracción de aire, conectados a ductos verticales que corren desde el nivel 

sótano 9 hasta el nivel planta baja (el de inyección) y nivel 1 (el de extracción). 
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Los niveles de estacionamiento se desarrollan en niveles planos y se encuentran 

comunicados vehicularmente, por rampas con el 15% de pendiente. Los entrepisos de los 

sótanos son de 2.85 metros, con la excepción del sótano 1, que tiene una altura de 

entrepiso de 4.00 metros. La comunicación peatonal entre estacionamientos, se da por 

medio de 3 elevadores sin cuarto de máquinas, con capacidad para 17 personas (1,275 kg.) 

cada uno, con un recorrido desde el nivel sótano 9 hasta el nivel planta baja. 

 

Accesos, Lobby Principal, Comercios y Servicios. 

En el nivel planta baja se encuentran el acceso y salida vehiculares al estacionamiento, así 

como el acceso al andén de carga y descarga del edificio. En la planta baja también se 

ubica una plaza cubierta peatonal y vehicular, a través de la cual se ingresa peatonalmente 

al lobby principal del edificio y a un área rentable comercial de 480.95 m�; en la plaza de 

acceso, el servicio de valet parking recibe autos de visitantes. En la calle José María 

Ibarrarán se encuentra el acceso a un segundo local comercial de 147.46m�, ubicado entre 

la rampa de acceso a estacionamientos y la colindancia Oeste. La superficie 

correspondiente al lobby principal y servicios generales en planta baja corresponde a 

584.41m�. En total, la superficie de planta baja es de 1,682.29 m�. El entrepiso es de 6.00 

metros. 

Nivel Planta Baja. 

El lobby principal cuenta con un mueble de recepción y una sala de espera. El lobby cuenta 

también con aire acondicionado. 

Contiguos al lobby principal, están el vestíbulo de los 3 elevadores y escalera de 

emergencia de los niveles de sótanos, así como el vestíbulo de los 6 elevadores principales, 

con capacidad para 24 personas (1,800 kg.) cada uno, que dan servicio al nivel planta baja y 

a los 15 niveles de oficinas. El control de acceso peatonal al lobby de elevadores 

principales, se hace desde el mueble de recepción, por medio de cinco carriles formados por 

torniquetes, que se ubican entre los dos grupos de elevadores. 

En el núcleo de servicios, se ubican las siguientes funciones: 

Un elevador de servicio (Montacargas), con capacidad de 1,600 kg, que da servicio al nivel 

planta baja y a los 15 niveles de oficinas. 

Dos escaleras de emergencia: una interior ventilada naturalmente y otra exterior, para 

evacuar a los 15 niveles de oficinas. La escalera exterior tiene su salida en el nivel 1, hacia 

una plaza jardinada, por medio de la cual se va a otra escalera que desemboca hacia la 

calle José María Ibarrarán. La escalera interior tiene su salida en el nivel planta baja hacia el 

lobby principal del edificio. 

También como parte del núcleo de servicios, el cuarto de monitoreo, control y 

comunicaciones, equipado con monitores de seguridad y con acceso al sistema de 

automatización y control del edificio. 
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Los cuartos eléctricos, de la Compañía de Luz y Fuerza, medidores y planta de emergencia 

de oficinas, se ubican junto a la colindancia Noroeste, entre el local comercial pequeño y la 

rampa de salida de sótanos de estacionamientos. 

El andén de servicio de carga y descarga, se ubica del lado de la calle. 

Oficinas. 

Niveles 1 al 15 

Los niveles 1 al 15 son para uso de oficinas. 

El nivel 1 cuenta con una superficie útil de 841.81 m� y terrazas exteriores rentables con una 

superficie de 270.88 m�. En total cuenta con 1,641.54 m� de superficie construida. 

Los niveles 2 al 15 (tipo), cuentan con una superficie útil de 1,357.50 m� (1,618.79 m� de 

construcción) cada uno. Los niveles de oficinas tipo están diseñados para un máximo de 4 

inquilinos por piso. Cada uno de los niveles de oficinas tiene una altura de entrepiso de 4.40 

metros. 

En cada nivel de oficinas se incluye el núcleo de servicios que cuenta con las siguientes 

funciones: 

• Vestíbulo de elevadores. 

• Sanitarios para mujeres y hombres con un ducto vertical para instalaciones 
hidráulicas y sanitarias, así como extracción mecánica de aire. 

• Vestíbulo para elevador de servicio (montacargas). 

• Cuarto de aseo. 

• Ducto vertical para el sistema de protección contra incendio. 

• Dos cuartos técnicos para 2 unidades manejadoras de aire (UMAS´s) por cada nivel, 
con toma directa de aire fresco desde la fachada y un ducto vertical para tuberías de 
agua helada. Los cuartos para UMA´s están diseñados con espacio suficiente para 
ubicar equipos minisplit (sistema de condensación), para posibles sites de cómputo, 
cuando los inquilinos lo requieran. El núcleo cuenta también con un cuarto eléctrico, 
de control y comunicaciones. 

 
 

• También se incluyen en el núcleo de servicios de cada nivel, dos escaleras de 
emergencia para evacuar a los 15 niveles de oficinas: una de las escaleras es 
interior, ventilada naturalmente a través de la fachada de colindancia, mediante un 
louver de aluminio; la otra escalera es exterior de concreto aparente, con barandales 
metálicos, que se desarrolla adosada a la fachada de colindancia Noroeste, con 
salida en el nivel 1, para transferirse en una plaza jardinada a una escalera exterior 
que desemboca al nivel planta baja hacia la calle José María Ibarrarán. 
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Azotea y Cuartos Técnicos. 

Nivel 16 

El nivel 16 de azotea, es para uso técnico. Cuenta con una superficie construida de 539.59 

m
�. 

En éste nivel se ubica lo siguiente: 

• Escalera de emergencia interior que comunica a la azotea con todos los niveles 
inferiores hasta el nivel planta baja. 

• Cuarto técnico para instalaciones hidráulicas. 

• Cuarto eléctrico para subestación transformadora y planta de emergencia de 
servicios generales del edificio. Dentro del mismo espacio, se ubican equipos de 
monitoreo y control de equipos. 

• Equipo de góndola para limpieza de fachadas, en el perímetro del edificio. 
Equipos mecánicos para aire acondicionado, tales como torres de enfriamiento, chillers y 

bombas. 

 

Cuarto de Máquinas de Elevadores 

Nivel 17  Helipuerto 

 

El nivel 17 cuenta con una superficie construida de 128.64 m� y en él se encuentra el cuarto 

de máquinas de elevadores principales y montacargas. 

El helipuerto está diseñado para uso de emergencia. Con una superficie de 225.00 m� 

(15.00 x 15.00 m.) el área de aterrizaje y de 87.00 m� (15.00 x 5.80 m.) el área de espera. 

Se ubica en el nivel más alto del edificio, con acceso desde la azotea general en el nivel 16 

por medio de una escalera metálica exterior. 

El helipuerto cuenta con malla de seguridad en todo el perímetro del área de aterrizaje y 

espera. Contará también con un equipo contra incendio, independiente del sistema general 

contra incendio. 

2.3.1. Planos arquitectónicos de proyecto 

A continuación se anexan 

• Planos de Instalaciones Eléctricas 

• Planos de instalaciones de Climatización 

• Planos de Instalaciones Sanitarias 
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2.4. Memoria descriptiva estructural  

2.4.1.  Descripción del Proyecto 

El proyecto en cuestión, es un edificio de oficinas que consta de 9 sótanos de 

estacionamiento, Planta Baja y 16 Plantas de Oficinas. Lo anterior nos da como resultado un 

edificio de 26 niveles con 9 sótanos. 

El edificio contando las áreas de sótano, planta baja y diez y seis niveles suma un total de 

46,335 m�, aproximadamente.  

 El edificio cuenta con escaleras y elevador para acceder a cada nivel     desde los sótanos. 

 

2.4.2. Estructuración. 

La superestructura del edificio se resolvió con un sistema de piso a base de losa reticular de 

concreto reforzado. La estructura principal es a base de marcos de concreto reforzado 

formados por trabes y columnas. Los marcos se encuentran dispuestos en dos direcciones 

ortogonales entre sí. 

Para los sótanos, la estructuración se basa en los mismos marcos ortogonales, pero 

resueltos con columnas de concreto y losa reticular.  

El sistema de cimentación, es a base de pilas y contratrabes, de acuerdo con las 

recomendaciones del estudio de mecánica de suelos, en la periferia del edificio en los 

niveles de sótano se encuentra un muro milan de  concreto de 40 cm de espesor que 

proporcionan resistencia contra los empujes laterales y que se encuentra ligado a la 

estructura del edificio 

 

2.4.3. Materiales 

Los materiales a emplear para la construcción de este proyecto además de lo especificado 

en esta Memoria Descriptiva deberán ajustarse a las especificaciones de construcción 

anexas y a los procedimientos de prueba allí citados. 

El acero en perfiles y placas será de calidad A-50 con limite de fluencia de fy=3520 kg/cm2. 

Los tornillos a emplear serán A-325 

Los electrodos para soldadura serán E-70xx. 

El acero en anclas será ASTM A572 grado 50 

 

El concreto que se empleará será premezclado, de calidad clase 1 (estructural )con peso 

volumétrico superior a 2200 Kg/m3, con un Tamaño Máximo de Agregado de ¾”, el 

revenimiento máximo que se aceptará será de 12 cm y éste deberá verificarse antes de 

aplicar superfluidizantes. La resistencia del concreto usada en columnas variará 

dependiendo del entrepiso que se trate con valores de entre  f’c = 500 kg/cm2 y f’c = 300 

kg/cm2. El concreto utilizado en trabes y losas será de resistencia f’c = 300 kg/cm2 en todos 

los niveles. 

El acero de refuerzo consistirá de barras corrugadas cuyo esfuerzo de fluencia será de fy 

mínimo = 4200 kg/cm2 y deberán cumplir con las normas NMX-C-407-ONNCCE, NMX-B-294 

o NMX-B-457. 

La mampostería a utilizar podrá ser de tabique rojo recocido o block hueco de concreto. 

Para el armado de dalas y castillos de muros desligados podrán utilizarse armados 

prefabricados tipo “armex” con acero de fy = 5000 kg/cm2 
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2.4.4. Reglamentos y Normas 

 

Para la elaboración del proyecto estructural se consideró la siguiente   reglamentación: 

• Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal. 

• Normas Técnicas Complementarias para Diseño y Construcción de  Estructuras        

de  Concreto. 

• Normas Técnicas Complementarias para el Diseño por Sismo. 

• Normas Técnicas Complementarias para Diseño y Construcción de Estructuras 

Metálicas 

• Normas Técnicas Complementarias para Diseño y Construcción de Cimentaciones 

 

2.4.5. Hipótesis de Diseño 

 

2.4.5.1 Cargas 

 

° Cargas Muertas: Correspondientes al peso propio de la estructura y a los elementos como 

son muros, estructuras para el soporte de los tinacos, escaleras, elevadores. Rellenos en 

losas, cisternas y jardineras. 

 

° Cargas Vivas: Se consideró una carga viva máxima de 250 kg/m2 para el caso de las 

oficinas y una carga viva accidental de 180 kg/m2. Para la azotea se consideró una carga 

viva máxima de 100 kg/m2 y una carga viva accidental de 70 kg/m2. Para el caso de las 

zonas de estacionamiento se consideró una carga viva máxima de 250 kg/m2  y una carga 

puntual de 1.0 ton en el lugar más desfavorable para el diseño de cada elemento y una 

carga viva accidental de 150 kg/m2. 

 

2.4.6. Análisis 

Para el análisis y diseño de este  edificio se empleó el programa ECOGCW 

El edificio se modeló con marcos en dos direcciones, para lo cual se emplearon elementos 

barra.  

Los sistemas de piso se modelaron para simular su rigidez y realmente determinar cómo las 

losas actúan y reparten carga a los diferentes marcos por el efecto de diafragma, mediante 

elementos placa también de 15 cm de espesor y se consideró una resistencia para el 

concreto de f’c = 300 kg/cm2 y un módulo de elasticidad de 14,000 √f’c. 

Para el caso de los muros se consideró un concreto de f’c = 300 kg/cm2 y un módulo de 

elasticidad igual a 14,000 √f’c. 
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Combinación de Carga: 

Se consideraron las siguientes combinaciones de carga: 

° Carga Muerta + Carga Viva Máxima 

° Carga Muerta + Carga Viva Accidental = Carga vertical 

° Carga Vertical + 100 % Sismo en X + 30% Sismo en Y 

° Carga Vertical + 100% Sismo en X – 30% Sismo en Y 

° Carga Vertical  - 100% Sismo en X + 30% Sismo en Y 

° Carga Vertical  - 100% Sismo en X – 30% Sismo en Y 

° Carga Vertical + 30% Sismo en X + 100% Sismo en Y 

° Carga Vertical + 30% Sismo en X – 100% Sismo en Y 

° Carga Vertical – 30% Sismo en X + 100% Sismo en Y 

° Carga Vertical – 30% Sismo en X – 100% Sismo en Y 

 

Además se consideraron para  el caso de las deformaciones otras combinaciones de carga 

con diferentes factores, ya que las combinaciones citadas se encuentran afectadas por 

factores que toman en cuenta el diseño por Esfuerzos Permisibles. 

 

2.4.7. Diseño de Elementos 

 

Todo el diseño de elementos se llevó de acuerdo con el criterio de resistencia última y de 

acuerdo a las especificaciones RCDF: 

 

2.5. Planos estructurales del proyecto. 
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3.1. Viabilidad económica 

Se solicitó un estudio de mercado a especialista en comercialización de oficinas para 
evaluar la necesidad de nuevos espacios de oficinas en la ciudad de                                     
México 
A continuación se presentan el reporte final del análisis de mercado. 
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3.2. Tabla de áreas construidas, rentables y útiles 

 

El proyecto arquitectónico que se desarrolló, llegando a los siguientes resultados en cuanto 
a áreas construidas y rentables 

-23,584.68 m� de Área Rentable de Oficinas 

-27,054.97 m� de Área Construida sobre nivel de banqueta 

-21,072.74 m� de Área construida de estacionamiento y cisternas  en 9 niveles de sótano 
para estacionamiento, Nivel -10 Cisternas  y Nivel -11 Plantas de Tratamiento. 

Un punto importante a hacer notar del resultado de la tabla de aéreas anexa es el impacto 
del área útil contra el área rentable que es el llamado Factor de Eficiencia (FE). 

Y este se obtiene de la siguiente manera. 

 

 

El estándar del Mercado en edificios modernos triple A es hasta el 88% 

 

Otro factor de referencia que se utiliza como evaluación del proyecto es el Factor de 
evaluación de proyecto 

 

FEV=  Área Rentable         23,584        =87.17% 
           Área Construida      27,054 
 
El estándar de un buen proyecto es hasta 84% 
 
 

La tabla de áreas de proyecto  es la siguiente: 
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3.3. Formato de medición de áreas rentables y áreas útiles.- método Boma. 

 

BOMA es un Método para la Medición de Superficie en edificios de oficinas. 

 

Este sistema es utilizado en México como parámetro de medición BOMA, es la única 

asociación comercial de bienes raíces que representa a la industria en esta materia. 

Así mismo este método es aceptado por los  propietarios, los inquilinos, valuadores, 

arquitectos, profesionales de arrendamiento financiero, las instituciones de crédito.  

 

Este panorama de la norma para medir el espacio de oficina es para tener una idea global 

de cómo el espacio de oficinas debe ser medido para fines de alquiler. La norma ha sido el 

método totalmente aceptado para medir el espacio de oficinas durante muchos años. Cabe 

señalar que esta norma puede y debe ser utilizada en la medición de espacio de oficinas. Es 

aplicable a cualquier diseño arquitectónico o el tipo de construcción.  

 

Definiciones de áreas 

 

Área útil 

 

La superficie útil es el área ocupable real de un piso o una suite de oficina. La cantidad de 

área útil en un multi-piso inquilino puede variar a lo largo de la vida de un edificio como los 

corredores se expanden y contraen y cómo se remodeló el piso de oficinas. Superficie útil se 

convierte en el área rentable por el uso de un factor de conversión (factor de zona común).  

 

La superficie útil de una oficina se calcula midiendo el lado de la superficie terminada del 

lado del pasillo de la oficina y otras paredes permanentes, en el centro de las particiones 

que aíslan la oficina contigua de superficie utilizable, y en el acabado interior de superficie 

de la parte dominante de la construcción permanente de muros exteriores.  

 

No se descuenta el área de  las columnas y las proyecciones necesarias para la 

construcción.  

La superficie útil de un piso es igual a la suma de todos los espacios utilizables en ese piso. 
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Área Rentable   

 

El área rentable de un piso se fija para la vida de un edificio y no se ve afectado por los 

cambios en el tamaño y la configuración de corredor. El área rentable de superficie se 

calcula mediante la medición en el interior acabado de superficie de las partes dominantes 

de la construcción permanente de muros exteriores, excluyendo cualquier hueco vertical de 

la planta, entendemos por  huecos: escaleras, ductos, cubos de elevadores. 

 

En este cálculo no se descuentan columnas y las proyecciones necesarias para la 

construcción. El área rentable de una oficina en el piso se calcula multiplicando la superficie 

útil de dicha oficina por el cociente de la división del área rentable para el suelo de la planta 

de la superficie útil de la planta.                                

 

Área Común 

 

El Espacio Común incluye las áreas de construcción de un edificio que se utilizan para 

proporcionar servicios a los inquilinos del edificio, pero que no están incluidos en la zona de 

oficinas de cualquier inquilino. 

 

El alquiler generalmente se paga basándose en el área rentable bruta que incluye el área 

rentable del piso más la participación proporcional de construcción de espacio común.  

Se ejemplifica mediante el diagrama de un piso de Oficinas, los conceptos de Área 

construida, Área Rentable y Área Útil. 
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3.4. Estudio Económico 

 

Estudio económico  
Insurgentes y José María Velasco-oficinas 

COSTOS EN MONEDA NACIONAL 

Terreno 
 Costo terreno 2,400m� $102.700.000 
 Escrituras $4.550.000 
 Total terrenos y escritura $107.250.000 
 

  Área de construcción oficinas y estacionamiento 49.500  m� 

Costo por m�. De construcción $8.500 m
� 

Costo de construcción $420.750.000 
 Proyecto arquitectónico              $4.550.000
 Costo total  $532.550.000 
 

   Rentabilidad oficinas 
 Renta de oficinas  23,529 m� x $320/m� $7.529.280 

Impuesto predial, seguros y administración 15% sobre rentas $1.129.392 
Ingreso mensual  $6.399.888 

Ingreso  anual  $76.798.656 
 Rendimiento anual sobre inversión 14,42% 
 

  

El porcentaje  RAI. (Rendimiento Anual sobre Inversión)  se obtiene: 

De la siguiente manera 

 

RAI=       $76,798.656      = 14.42% 

                    $532,550.000 
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3.5. Rentabilidad 

 

 

Al analizar el estudio económico se tiene como resultado tomando en cuenta las 

perspectivas del estudio de mercado una rentabilidad por metro cuadrado de $24 dólares. 

 

El costo de construcción de $8,500 por metro cuadrado promedio está basado en análisis de 

la rentabilidad de edificios similares construidos en la zona. 

 

La rentabilidad de 14.42 % ofrece un rendimiento atractivo para el grupo inversionista 

cuando en la actualidad la tasa TIE publicada por el banco de México es de 4.9%. 

 

Al comparar la rentabilidad que se obtiene mediante el desarrollo de este proyecto 

comparado con la tasa bancaria TIE (Tasa Interbancaria de Equilibrio) se concluye que el 

proyecto es viable económicamente, Se determino con base al costo total del proyecto que 

es $ 532.550.000. (Quinientos treinta y dos millones quinientos cincuenta mil pesos) una vez 

que se concluya la construcción del edificio, este tendrá un valor en el mercado de  

$941,160.000. (Novecientos cuarenta y un mil ciento sesenta pesos), que se obtiene de  

23529 m� de área rentable por $ 40,000  m�. 
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reproducción, edición o modificación, será perseguido y sancionado por el 
respectivo titular de los Derechos de Autor. 
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Consideraciones de mecánica de suelos 
4.1. Resultados del estudio de mecánica de suelos  

 

Descripción general de los trabajos de mecánica de suelos efectuado para el 
edificio de oficinas,  ubicado en  

Av. Insurgentes sur no. 1647 

 

Características del predio. El proyecto se desarrolla sobre un predio de forma semi-

trapecial, que abarca toda la cabecera de manzana integrada por Av. De Los Insurgentes 

Sur, calle José Ma. Velasco y calle José Ibarrarán.  

 

Los antecedentes del predio indican que solo estuvo ocupado por un centro comercial el 

cual estaba integrado por un solo sótano desplantado a la cota -4 m con respecto al nivel 

0.00 de Av. Insurgentes Sur, planta baja y, solo por partes, una planta alta. Esta estructura 

ya fue demolida. 

Se considera que las calles colindantes se encuentran niveladas a una misma cota, por lo 

que el predio no presenta desniveles importantes entre sus vértices. 

 

Solo hacia la colindancia poniente se tiene estructuras a paño del predio, las cuales fueron 

notariadas para tener un antecedente del estado que guardaban antes de la excavación, sin 

embargo, se notan en buen estado. 

Características de las colindancias. El predio presenta las siguientes colindancias: 

Al norte: Calle José Ma. Velasco de forma inmediata y cruzando la calle, pequeños 

edificios de oficinas que no llegan a influir con su sobrecarga en el proyecto. 

Al sur:  

 

Calle José Ibarrarán de forma inmediata y cruzando la calle, pequeños 

edificios de oficinas que no llegan a influir con su sobrecarga en el proyecto. 

Al oriente: Av. Insurgentes Sur de forma inmediata y cruzando la avenida, pequeños 

edificios de oficinas que no llegan a influir con su sobrecarga en el proyecto. 

Al sur-

poniente: 

 

Edificio de oficinas de forma inmediata, integrado por dos sótanos, planta baja 

y cinco plantas tipo, del cual se sabe que está cimentado por medio de pilas. 
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Al nor-

poniente: 

Edificio de oficinas separado 6 m del lindero, integrado por un sótano, planta 

baja y cinco plantas tipo, del cual se sabe que está cimentado por medio de 

zapatas aisladas y/o corridas. 

 

Características del proyecto. El proyecto consta de un solo edificio para uso de oficinas 

(contorno rojo) sembrado dentro del predio (contorno negro) como se muestre en la figura 

siguiente: 

 

                                                                   SEMBRADO EL EDIFICIO DENTRO DEL PREDIO  

 

Está integrado por nueve sótanos, para estacionamientos, que abarcan toda el área del 

predio  (nivel de piso terminado del sótano más bajo –26.35), planta baja de acceso, 

diecinueve niveles para oficinas, cuarto de máquinas y azotea. 

En la figura siguiente se muestra un corte transversal del proyecto,  según la información 

estructural recabada, el edificio será resuelto a base de losas, trabes y columnas de 

concreto armado. A continuación se muestran dos plantas tipo del proyecto. 
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Características de los cortes. Considerando el nivel 0.00 del proyecto arquitectónico, que 

se ubica a nivel de banqueta de Av. Insurgentes Sur, se tiene que los cortes requeridos para 

alojar el proyecto podrán ser del orden de 28 m de altura. Los cortes deberán ser verticales 

ya que por las dimensiones del predio y las características de los materiales que lo 

conforman, no es posible excavar con taludes. 

 

CONDICIONES GEOLOGICAS Y GEOTECNICAS DEL SITIO. 

Geología general.  Para comprender el origen geológico de los depósitos sobre los que se 

edificó la Ciudad de México, es necesario considerar los siguientes tres marcos de 

referencia:  

a) El geológico. 
 

b) El paleo climático. 
 

c) El vulcanológico. 
 

Marco Geológico. Desde el punto de vista geológico la Ciudad de México asemeja una 

gran presa de azolve cuya cortina se ubica al sur, formada por erupciones basálticas del 

volcán del Xitle. La parte superficial de todo el material depositado,  está formada por arcillas 

lacustres y en la parte inferior por materiales clásticos derivados de la acción de ríos, 

arroyos, glaciares y volcanes donde se pueden observar materiales de erupciones 

volcánicas durante el último medio millón de años (Pleistoceno superior). 

 

Marco Paleo climático. Desde el punto de vista paleoclimático la cuenca de México desde 

su cierre hacia el sur, ha pasado por dos periodos de glaciación: el Illinois y el Wisconsin y 

dos interglaciales el Yarmouth y el Sangamon, por lo que debido a las acciones del viento y 

cambios de temperaturas, se han originado suelos rojos del tipo interglacial  suelos eólicos 

como los loess que al caer en el Lago sufrieron una alteración físico-química formando las 

arcillas lacustres. 

 

Marco Vulcanológico. Desde el punto de vista vulcanológico todo material que existe en la 

cuenca es directa o indirectamente de origen volcánico, tales como los domos pliocénicos 

del Cerro de Chapultepec y del Tepeyac o las lavas, brechas y tezontle del Peñón del 

Marques, por lo que la acción vulcanológica ha creado todos los materiales que existen en la 

cuenca del Valle y  han  dado origen a tobas en las Lomas y arcillas en el Lago. 
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Para fines ingenieriles, se ha concluido que de la interacción entre las arcillas formadas en 

el Lago, los rellenos aluviales de las zonas de transición entre Lago y Lomas y los 

materiales de alta resistencia de las Lomas, se puede resumir en una secuencia de 

formaciones  tal como sigue:  

a) Serie arcillosa superior. 
b) Capa dura. 
c) Serie arcillosa inferior. 
d) Depósitos profundos. 
 

De las formaciones antes descritas, se puede considerar que para nuestro proyecto, solo se 

observan dos formaciones: Serie arcillosa superior y Depósitos profundos, ya que la 

influencia que llegará a transmitir el proyecto al suelo, tanto por la cimentación como por el 

anclaje, se desarrollará solo en esas dos formaciones. 

 
 
 
Zonificación geotécnica. De acuerdo con los criterios más recientes para la zonificación 

geotécnica y según lo establecido en el artículo 170 del Reglamento de Construcciones para 

el Distrito Federal (RCDF, ref. 1) y sus Normas Técnicas Complementarias para Diseño y 

Construcción de Cimentaciones (NTCDCC, ref. 2), el predio en estudio se ubica en la 

denominada Zona II (de transición), ver plano de zonificación en la página siguiente. 

 

Dentro de la Zona II, hay una subdivisión: Alta y Baja, de las cuales la subzona Transición 

alta, le corresponde al predio. Los materiales característicos de ésta subzona, provienen de 

re-depósitos de materiales que se formaron en las lomas (materiales piroclásticos) y que 

bajaron a través de los años por medio de la lluvia y el viento, formando abanicos aluviales. 



173 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PREDIO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                            ZONIFICACION GEOTECNICA 

 

Trabajos  de campo. Considerando  el   entorno   físico,   ubicación   del  sitio  y  los  
criterios  propuestos  por el RCDF, la exploración del  subsuelo consistió en efectuar: 



174 

 

 

• Un sondeo exploratorio denominado SE-1, a 52.50 m de profundidad, realizando la 
prueba dinámica de penetración estándar, de acuerdo a la Norma ASTM D-1586, 
obteniendo muestras representativas alteradas a cada 60 cm y midiendo simultáneamente el 
índice de resistencia a la penetración estándar de más de 50 golpes para penetrar los 30 cm 
intermedios del penetrómetro.  

 

• Un sondeo mixto denominado SM-1, a 50.75 m de profundidad, alternando la prueba 
dinámica de penetración estándar, de acuerdo a la Norma ASTM D-1586, con la obtención 
de muestras inalteradas mediante tubos dentados tipo Denison de 10 cm de diámetro. 
Del recorrido e investigación de la zona se destaca que el predio únicamente ha sido 

ocupado por  estructuras de máximo dos niveles y se estima que estuvieron cimentadas con 

zapatas.  

Se observó además que las estructuras que colindan de forma inmediata, no presentan 

agrietamientos visibles, provocados por asentamientos diferenciales, ni muestran indicios de 

algún comportamiento geotécnico inadecuado, para la fecha en que efectuaron los trabajos 

de campo, septiembre de 2009. 

Trabajos de laboratorio. Las muestras de suelo debidamente protegidas e identificadas, se 

transportaron al laboratorio central donde se les efectuaron las siguientes pruebas que 

determinaron sus propiedades índices y mecánicas:  

 

En las muestras representativas alteradas, obtenidas de los sondeos se efectuó: 

• clasificación visual y al tacto, en estados húmedo y seco. 

• contenido natural de agua. 

• límites de consistencia. 

• granulometría por mallas o porcentaje de finos. 

• densidad de sólidos. 
 
En  una  muestra representativa inalterada, proveniente de un corte cercano al predio se 

obtuvo los resultados de las siguientes pruebas: 

• compresión axial no confinada. 
 

• compresión triaxial no consolidada–no drenada. 
 

• peso volumétrico natural. 
 

 

Todas las pruebas se realizaron observando los lineamientos establecidos en el Manual de 

Pruebas de Laboratorio de la Secretaría de Recursos Hidráulicos (ref. 3) y los resultados se 

muestran en el perfil estratigráfico del Anexo I.  
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Interpretación estratigráfica. La estratigrafía del sitio, definida mediante los trabajos de 

campo, laboratorio e información recabada de la zona, se describe a continuación y se 

muestra en la página siguiente: 

 

PROFUNDIDAD MEDIA 

                  ( m ) 

 

 

 

DESCRIPCION 

  

0.0 – 1.50 Relleno heterogéneo superficial integrado por pedacería de 

tabique y restos de concreto, empacado en arena y arcilla orgánica 

café oscura con raicillas fósiles. 

Estos materiales fueron observados durante la demolición de los 

muros perimetrales del antiguo centro comercial que ahí existía. 

 

     1.50 -  4.00 Costra superficial integrada por intercalaciones de arcillas blandas 

con limos arenosos de consistencia media ya que se encuentra 

preconsolidada, ésta capa puede alojar las cimentaciones 

superficiales de las antiguas construcciones. 

Estos materiales fueron observados durante la demolición de los 

muros perimetrales del antiguo centro comercial que ahí existía. 

       4.00 – 31.50 

 

Depósitos aluviales conformados por Tobas arenosas con gravas 

color café claro de consistencia dura y algunas veces con gravillas 

perfectamente soldadas a la matriz del suelo. 

Dentro de éste depósito, se detectaron los siguientes estratos: 

Arena pumítica franca entre 14.00 y 16.50 m de profundidad, las 

cuales presentan un aumento significativo de contenido de agua y 

su correspondiente baja de resistencia. 

Cabe señalar que salvo el estrato de arena pumitica, todo el 

Depósito aluvial, presenta una consistencia muy dura. 

       31.50 – 52.50 

(máxima profundidad 

explorada) 

Depósito de Lomas conformado por una Tobas poco limosas color 

café claro, con gravillas andesíticas aisladas, en estado muy 

compacto. 
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Condición piezométrica. El nivel de agua freática no se detectó para la profundidad 

explorada y para la fecha en que se efectuaron los trabajos de campo  (septiembre de 

2009). 

 

Sin embargo, debe considerarse que puede existir agua entre la superficie y los 4.00 m de 

profundidad, originada por lluvia o fugas e infiltraciones que se generan en los sistemas 

delegacionales de agua potable y drenaje, ante tal situación se recomienda colocar un 

sistema de drenaje eficiente en la cara del muro, por medio de drenes perforados dentro de 

la masa del suelo.  
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ANALISIS Y DISEÑO GEOTÉCNICO DE LA CIMENTACIÓN. 

Las cargas están indicadas en toneladas, corresponden a la condición más crítica de todas 

las combinaciones posibles efectuadas por el modelo estructural y no están afectadas por 

algún factor de carga. 
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Coeficiente sísmico. De conformidad con las Normas Técnicas Complementarias para 

Diseño por Sismo (ref. 4) a la zona en estudio le corresponde un coeficiente sísmico igual a 

0.32, correspondiente a la Zona de Transición. 

 

Sin embargo, según lo obtenido en el  reporte final del Espectro Sísmico de Sitio que se 

realizó para el predio la compañía se obtuvo un valor de coeficiente sísmico igual a  c = 

0.14, que podrá ser utilizado para el diseño estructural del proyecto. 

Solución de cimentación. Considerando las características estratigráficas y físicas del 

subsuelo y las propias del proyecto (cargas por columnas, claros, etc.) se considera que la 

cimentación más adecuada será a base de un cajón hueco abarcando todo el predio, 

desplantado a la cota – 27.5 aproximadamente complementando su apoyo con pilas de 

punta empotradas  dentro de los Depósitos profundos de lomas. 

 

Para lograr ejecutar la excavación que alojará a los sótanos, será necesario el empleo de un 

sistema de contención de las paredes excavadas por medio de un sistema de anclaje, 
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reaccionando contra un muro tipo Milán construido en toda la periferia del predio y 

construido exclusivamente para eficientar el proceso de anclaje que tendrá que ejecutarse 

por niveles.   

 

Estratigrafía de diseño. Una vez obtenidas todas las propiedades, índice y mecánicas de 

los estratos más representativos, se elaboró una caracterización estratigráfica desde el nivel 

de banqueta hasta la máxima profundidad explorada, para realizar los análisis geotécnicos 

más convenientes, los cuales se indican en la siguiente tabla: 

 

 

 

TABLA I 

De 

(m) 

A 

(m) 

Cohesión 

(ton/m2) 

Angulo de fricción 

(φ º) 

Peso volumétrico 

(γm, ton/m3) 

 

0.00 4.00 2.5 28 1.60 

4.00 16.00 4.5 33 1.71 

16.00 19.50 1.5 27 1.20 

19.50 33.50 5.2 33 1.85 

33.50 44.50 2.3 31 1.75 

44.50 60.75 6 35 1.85 

 

Análisis de las cimentaciones. 

 

Capacidad de carga.  La capacidad de carga  admisible (Qa) para las pilas a compresión, 

se calculó considerando una capacidad de carga por punta más una capacidad de carga por 

fricción igual a    1000 ton/m2, aproximadamente, en función del diámetro del fuste y base de 

la pila, para las profundidades de desplante propuestas, obtenida a partir de las ecuaciones 

anteriores y considerando los parámetros mecánicos del suelo, mencionados, en la Tabla I. 
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D  M  C
G EOT ECN IA , IN GEN IE RIA  Y S UPER VI SI ON

 

 

Los valores de la capacidad de carga admisible de la figura anterior, son para emplearse 

con las cargas sin factorizar, por lo que para el dimensionamiento de las pilas deberá 

considerarse que el RCDF, 2004, indica que las cargas provenientes del análisis estático 

deben incrementarse por un factor de carga de 1.4 y las del análisis dinámico por un factor 

de 1.1. 

 

Asentamientos. Los únicos asentamientos que podrían llegar a presentarse en la cabeza 

de las pilas, son exclusivamente elásticos y se calcularon considerando las deformaciones 

propias del concreto de las pilas y las del suelo de apoyo, de lo cual considerando una 

longitud de pilas del orden de 19 m y un módulo de elasticidad de15,000 ton/m2  para el 

suelo de apoyo se obtienen asentamientos puramente elásticos del orden de 5 cm y se 

presentarán, la mayor parte, durante la construcción de la estructura. 
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Distribución de presiones contra los muros perimetrales de los sótanos.  

Considerando las dimensiones del predio y las características geométricas de las 

colindancias, los sótanos se construirán a paño del lindero, por lo que será necesario 

colocar un sistema de contención para soportar las paredes del suelo. 

 

El sistema de contención será resuelto a base de un sistema de anclaje integrado por 9 

líneas de anclas de 115 ton de capacidad unitaria dispuestas a cada 2.85 x 3.0 m 

(horizontal-vertical), reaccionando contra el terreno por medio del muro tipo Milan.  

 

a) Empuje a corto plazo, contra el muro anclado. 
 

El empuje para el diseño del sistema de contención, se estimó como un empuje re-

distribuido a corto plazo originado por el empuje inmediato conforme se vaya excavando, 

con el que se diseñó el muro tipo milán. 

 

Además se consideró los dos tipos de sobrecarga que existen en el predio: 

 

a) Sobrecarga causada por el paso vehicular en las vialidades, igual a 1.5 ton/m2. 
b) Sobrecarga causada por las estructuras que se encuentran  cercanas al predio, igual a 
5 ton/m2. 
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A continuación se muestra el diagrama de distribución de empujes a corto plazo. 

 

b) Empuje a largo plazo, contra los muros de los sótanos. 
 

Los muros perimetrales de los sótanos deberán ser diseñados o revisados para resistir los 

empujes mostrados en la figura siguiente, considerando que éste empuje es originado por el 

suelo, cuando el sistema de anclaje, que no es de trabajo permanente, deje de funcionar. El 

cálculo de estos empujes, se efectuó considerando  los dos tipos de sobrecarga que existen 

en el predio:  
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a)  Sobrecarga causada por el paso vehicular en las vialidades, igual a 1.5 ton/m2. 
 
b)  Sobrecarga causada por las estructuras que se encuentran  cercanas al predio, igual a 5 

ton/m2. 
 

 

 

 

Análisis y diseño geotécnico de la excavación. 

 

Estabilidad de cortes. Considerando los niveles de piso terminado más bajos del proyecto, 

se efectuó un análisis de estabilidad que consideró: 

 

a) Que los materiales existentes hasta la máxima profundidad de excavación se 
comportarán como suelos cohesivo-friccionantes. 
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b) Que presentarán, en el eventual momento de la falla, grietas verticales de profundidad 
y disposición variables generando una cuña deslizante, con una superficie de falla 
sensiblemente plana. 
 

c) Que los valores de los parámetros de resistencia de cada estrato que se afecta con la 
excavación, son los indicados en la Tabla II, además  16 % de incremento al peso por efecto 
de sismo y   5 y 1.5 ton/m2 de sobrecarga en la corona de los cortes para colindancias con 
edificios y calle, respectivamente.  
 

Considerando los resultados obtenidos del análisis (factores de seguridad menores que la 

unidad, es decir falla incipiente), se juzga que para garantizar la excavación tanto de las 

paredes como de las estructuras colindantes,  la excavación deberá contemplar  la 

colocación de un sistema de anclaje temporal, reaccionando contra un muro tipo Milan. 

 

Diseño del sistema de anclaje. Las anclas para la estabilización de los cortes, se 

diseñaron para soportar la distribución de presiones indicada en las figuras de las páginas 

13 y 14, para corto y largo plazo, respectivamente. 

 
Debido a que el  sistema de anclaje es para trabajo temporal, se propone utilizar anclas de 
tensión en barrenos de 5 pulgadas, inyectadas a 15 kg/cm2. Con base en lo anterior,  se 
obtuvieron los resultados indicados en la siguiente tabla. 

 
TABLA II 
 
 

Nivel de 
ancla 

Nivel de la 
línea 

Longitud, m No. De 
torones 

Diámetro del 
barreno 

Colindancia 
Bulbo Total 

Nivel   1 -1.50 11.00 31 8 5”  
 
 

Calle y 
edific|ios 

Nivel   2 -5.50 11.00 30  8 5” 

Nivel   3 -8.35 11.00 29  8 5” 

Nivel   4 -11.2 11.00 28  8 5” 

Nivel   5 -14.0 11.00 26  8 5” 

Nivel   6 -16.9 10.00 24  8 5” 

Nivel   7 -19.75 10.00 23  8 5” 

Nivel   8 -22.6 10.00 21  8 5” 

Nivel   9 -25.45 10.00 19  8 5” 
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Solución. Como se observa el sistema de anclaje está integrado por 9 líneas de anclas 

tensadas a   115  ton de capacidad unitaria, colocadas con inclinación de 15° respecto a la 

horizontal,  dispuestas   en “tresbolillo”   y  separadas  a  cada  2.85 x 3 m  (horizontal–

vertical). 

 
Las anclas se formarán a base de cables de acero de preesfuerzo (torón) de 0.6” (1.52 cm) 
de diámetro, instalados en perforaciones de 5 pulgadas (12.7 cm) de diámetro, con 
inclinación de 15º respecto a la horizontal, de tal manera que cada ancla estará integrada 
por ocho cables de siete alambres lisos de acero cada uno, de bajo relajamiento y de grado 
270, los cuales trabajarán con un esfuerzo de tensión menor o igual  a 0.65 f’y 

 

El bulbo resistente se formará con lechada de cemento, inyectada a una presión de 15 
kg/cm2, para soportar una capacidad de trabajo de 115 ton, (ocho torones de 0.6 pulgadas). 

 
Anclas en relleno superficial. Se prevé tener rellenos orgánicos en la corona de los 
cortes, por lo que deberán “repellarse” inmediatamente, conforme se vayan afinando, para 
protegerlos contra el intemperismo y colocarse anclas pasivas cortas, si fuera necesario, 
de 15.00 m de longitud, para evitar “desconchamientos” locales. Estas anclas serán 
tensadas a 40 ton y  colocadas a 25° de inclinación con respecto a la horizontal, dispuestas 
en “tresbolillo”, a cada 1.5 m  en ambos sentidos. La supervisión de mecánica de suelos en 
campo decidirá el empleo de este sistema. 
 
Drenes. Todos los muros deberán tener un drenaje eficiente por detrás, ya  que debe 
considerarse que puede existir agua entre la superficie y los 4.00 m de profundidad, 
originada por lluvia o fugas e infiltraciones que se generan en los sistemas delegacionales 
de agua potable y drenaje. 

 
Los drenes se construirán con una separación continua a cada 3 x 3 m solo en las dos 
primera líneas de anclaje, es decir la primera línea de drenes a 1.5 m de profundidad del 
nivel de banqueta y la segunda a 4.5 m de profundidad.  

 
 

 
Dichos drenes estarán integrados por perforaciones  de 4 a 5 pulgadas de diámetro,                            
inclinadas 10º hacia arriba de la horizontal y con una longitud mínima de 3 m, dentro de la 
cual se colocará un tubo de PVC, ranurado y envuelto con una tela de “geotextil”, que será 
“emboquillado” en la cara del muro para quedar fijo. 

 
La compañía que contratista que ejecute los trabajos de anclaje, deberá garantizar que el 
sistema de anclaje esté trabajando durante todo el proceso de excavación y construcción de 
los sótanos, por lo que será necesario contemplar en sus actividades el concepto de “re-
tensado de anclas”. Para lo anterior deberá dejar en todas las anclas al menos 1.5 m de 
longitud de torones para poder efectuar el re-tensado. 

 
En caso de que un ancla no diera su capacidad de trabajo, por causas de proceso 
constructivo, deberá restituirse la presión de contacto de diseño por medio de la 
construcción de una “ancla adicional” construida a menos de 1m de distancia del ancla que 
no funcionó. 
 

4.2. Planos de Cimentación 
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5.1. Procedimiento constructivo 
 

El procedimiento de construcción se llevó a cabo mediante en las siguientes etapas: 

1.- Trabajos preliminares.                                                                                                                      

En virtud de que la propiedad adquirida era un centro comercial de un nivel, con un sótano 

para estacionamiento a -4.00 m de profundidad, durante el proceso de demolición se dieron 

instrucciones de demoler  toda la construcción, incluyendo los restos de cimentaciones 

antiguas, excepto los muros de contención originales que tenían 20 cm de espesor.   

Obviamente que dichos muros estaban invadiendo el alineamiento de construcción para 

alojar el Muro Milán, que sería parte de la nueva construcción, por lo que se decidió demoler 

en secciones de 3 m de ancho, el muro existente  y construir un brocal para guiar el nuevo 

Muro Milán que sería parte del proceso de construcción del proyecto definitivo, dicho brocal 

se construyó de 20 cm, con un armado de 20 x 20 cm con varilla de 3/8”, del paño del 

alineamiento del predio hacia afuera, la situación que se analizó previamente a la decisión 

de construir el brocal era que el Muro Milán  arrancaría del nivel -3 m hasta la profundidad 

de diseño, posteriormente al terminar de construir la losa de nivel sótano N-1, se empataría 

el muro Milán con un muro de contención colado en sitio, contra el brocal.                                      

En virtud de esta situación, nos dimos cuenta de que el empuje propio de la banqueta, 

sumado al tránsito vehicular, el peso de los camiones de Concreto  y de varilla, durante el 

proceso de construcción tomando en cuenta  que en los primeros 3 m el material encontrado 

eran rellenos con cascajo y restos de las tabiqueras que existían en la zona, durante los 

primeros años del siglo pasado, podrían provocar una falla en el brocal, se decidió  perforar 

unas anclas de 12 m de profundidad al centro del brocal a N-1.50, para trabajar a 30 

toneladas de tensión, con este sistema se aseguro la estabilidad de las banquetas    
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2.-Muro Milán.                                  

Para la construcción del Muro Milán, se hacen  brocales que sirven de guía para que la 

Almeja, pueda excavar los tramos parciales de muro. 

En virtud de que este, sería por diseño de 40 cms de espesor, a solicitud del contratista de 

Cimentación, se construyó el brocal de 45 cm de espesor por 1.20 m de profundidad para 

que la almeja del Muro penetre en el brocal y se ajuste a la perforación de diseño de 40 

cms. 
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Para la construcción del muro Milán,  se realiza una perforación previa del espesor del muro 

en este caso de 40 cms, a cada 1.5 m. Cada tablero del muro Milán es de 6 m de ancho y 

este  se excava en secciones de 2.5 m, con una grúa almeja de caída libre, hasta llegar al 

nivel de desplante, en este caso de 33 m de profundidad, al terminar la excavación se 

coloca la parrilla de acero la cual es habilitada sobre el terreno natural como se muestra en 

la fotografía, previamente a la colocación del acero, se instalan  las juntas metálicas tipo 

hembra y macho, de tal manera que la siguiente sección del muro quedará perfectamente 

ligada, esta son a base de un tubo circular del diámetro del espesor del muro, se sitúa el 

acero en este caso de dos secciones traslapadas y soldadas al cien por ciento en una sola 

sección para después colocar la tubería TREMIE (este sistema se explica en punto 3 Pilas 

de Cimentación)  para el vaciado del concreto, las juntas metálicas se van retirando 

conforme se van vaciando el concreto . 

 El habilitado de acero para formar las parillas del muro se hicieron con varilla de ¾”, en 

separaciones en la cara exterior de 10 x 10 cm y en la cara interior de 20 X 20. 
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Durante el proceso se notó que en la esquina de Insurgentes corren unos cable de luz, 

pegados al alineamiento del predio, se gestionaron el trámite ante Luz y Fuerza del Centro, 

para solicitar remover  los cables, en virtud de que este proceso no estaría en el tiempo 

requerido por el programa de obra, no se podría construir el muro en esta sección en virtud 

de que la almeja causaría un corto con dichos cables, por lo tanto se decidió sustituir esa 

zona con un muro invertido  que sería del ancho de la Av. Insurgentes y 10 m hacia las 

calles de Ibarrarán y  José Ma. Velasco, con el fin de crear una cuña contra el Muro Milán, 

que se iría construyendo conforme avanzara la excavación, dicho muro se diseñó de 40 cm 

de espesor, con un dado invertido hacia afuera de 1 x 1 m, donde se alojaría el ancla.                                  

Este proceso se iniciaría después de haber colado la totalidad de las pilas.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



200 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



201 

 

3.- Pilas de Cimentación.                                                                                                                    

Durante el proceso de construcción de Muro Milán, se traslapó la actividad de Pilas de 

Cimentación (ver plano Anexo) organizando las tareas de tal manera que las máquinas no 

se estorbaran una a  otra.  

Se prepararón los brocales para pilas, cada uno con los diferentes diámetros de diseño 

estructural y mecánica de suelos, dichos brocales sirven como guía para que la máquina 

perforadora inicie la perforación de la pila, con una perforadora hidráulica que tiene un 

barretón integrado con un alcance de hasta 50 m de profundidad. 

El barretón tiene diferentes diámetros, para adaptarse a las diferentes secciones de las 

pilas.  Se habilita el armado de la pila sobre el terreno natural del predio con toda la longitud 

requerida en el proyecto estructural, para después colocar el armado con una grúa 

LINNKBLET de 70 pies de pluma y una capacidad de 30 toneladas, posteriormente, colar la 

pila con el sistema TREMIE el cual consiste en adaptar tuberías de 8 pulgadas de diferentes 

longitudes las cuales van enroscadas una con otra hasta llegar a la profundidad máxima de 

la pila, en este caso de 42 m, en la parte superior se coloca un embudo para que la unidad 

pre- mezcladora vacié el concreto en forma directa, conforme se va vaciando el concreto, se 

va subiendo la tubería desenroscando las secciones de tal manera que el concreto vertido 

siempre este ahogado aproximadamente dentro del nivel de colado de la pila de tal manera 

que no exista disgregación de los agregados del concreto. 

Durante el proceso se pudo notar que se enfrentaría el mismo problema del Muro Milán, en 

las 2 pilas que estaban diseñadas pegadas al alineamiento de la Av. Insurgentes, por el 

problema de los cable de luz, por lo que se decidió, dejar pendientes estas pilas, de tal 

manera que al llegar al fondo de la excavación se excavarían a mano, a la profundidad de 

diseño. 
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4.- Excavación y Anclas                                                                                                                      

Después de concluir con los procesos de construcción de pilas y de Muro Milán, se dio inicio 

al proceso de excavación, llevándolo a cabo en secciones de 3 m, en el sentido vertical, 

para ir preparando las plataformas de las anclas, diseñadas a cada 3 m, las cuales se 

diseñaron de 18 m de profundidad, inyectadas con lechada de cemento a una presión de 15 

kg/cm�, para después de 3 días de fraguado, tensar el ancla a la tensión diseño.                                     

El proceso continuo, de tal manera que conforme se avance con las anclas tensadas, se 

continúa con la excavación. En paralelo se inicio en el tramo de la esquina de la Av. 

Insurgentes, el colado del muro invertido,  que sustituiría al Muro Milán, que no fue posible 

construir por el problema de los cable de luz, antes mencionado. De igual manera al 

construir los muros invertidos se van perforando las anclas.                                                                              

En la siguiente línea de anclas se colocan en forma traslapada con respecto a la línea 

anterior. Conforme se va avanzando con el proceso se van haciendo perforaciones en el 

Muro Milán, para poder crear los huecos en donde anclaran los armados del entrepiso.   La 

primera  línea de anclas se perforó a 25 grados, con el fin de salvar cualquier posible 

obstrucción, por la existencia de tuberías de drenaje, o cualquier otra instalación municipal; 

las siguientes fueron perforadas a 5 grados, esto es con el fin de evitar que se forme un 

componente de fuerza vertical que impactaría en el diseño del Muro Milán, con lo que dicho 

Muro estaría obligado a construirse con un mayor empotre.                                                                                                  

Ver fotografías anexas  
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Al terminar la excavación y llegar al último nivel, se van construyendo las cisternas y plantas 

de tratamiento, ligando las pilas con la cimentación de diseño, 
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5.- Control de tensiones de anclas y nivelaciones topográficas                                                      

Conforme se va avanzando con la construcción de anclas es importante llevar un estricto 

control de tensiones en las anclas, de tal manera que se verifique, que están trabajando a la 

tensión de diseño. Esto se debe hacer periódicamente  y en forma aleatoria, se van 

escogiendo las anclas que se verifican. así mismo se van llevando controles topográficos 

para revisar que los elementos de contención, en este caso muro milán y otra sección, los 

muros invertidos nos están desplazando, lo cual podría ser una señal de falla. De esta 

manera con ambos controles se puede ir profundizando en la excavación, manteniendo 

factores de seguridad. 

Se anexan reportes de control topográfico, donde se indica: 

o B.N. Bancos de Nivel con fecha 2 de Marzo de 2010 estos son puntos fijos  para 

determinar la poligonal del terreno. 

o El control de los movimientos verticales provocados por asentamientos naturales del 

subsuelo. 

o Estado actual de los edificios colindantes en el sentido horizontal al terreno con 

deformaciones en milímetros. 

o Reporte de movimientos verticales a muro perimetral del predio, deformaciones en 

milímetros. 

o Movimientos Horizontales a muro perimetral con reporte en milímetros de los 

desplomes. 
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6.- Construcción de losas de entrepiso en niveles sótano                                                                                

Después de concluir con el proceso de excavación y anclas, en los tramos que se van 

liberando, se inicia con la construcción de columnas y entrepiso, anclando los armados en 

los muros.  

Se continúa con este proceso hasta llegar a nivel banqueta, para después iniciar la 

construcción de la estructura arriba del nivel de banqueta.  

 

7.- Estructura sobre el nivel de banqueta 

Durante el proceso de la construcción de la estructura de concreto, conforme se libera la 

cimbra de cada entrepiso, se construyen los muros que formarán los núcleos de baños, 

ductos, cubos de elevadores, cuartos de manejadoras de aire, cubos de escalera, para 

posteriormente hacer las  instalaciones de diseño. al concluir la estructura  y la albañilería, 

se da inicio a una serie de procesos que forman la última etapa de construcción, como son 

instalación de elevadores, fachada cortina, instalaciones especiales, recubrimientos. 

 

8.- Secuencia de avance de obra 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



213 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Colocación de Parrilla 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Perforación con la grúa almeja 
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Perforación para Muro Milán con grúa almeja 
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Habilitación de acero para pilas de cimentación 

 

 

 

 

 

 

 

 

Construcción de Muro invertido en la sección sobre la calle de Insurgentes 
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Tableros de muro invertido, ya colado con anclas 
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Excavación en el fondo del terreno 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista general de muro invertido colado en sitio 
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Vista General del Muro Milán con anclas durante el proceso de excavación 
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Movimiento de excavación tomada desde Av. Insurgentes 

 

 

 

 

 

 

 

Vista del muro Milán desde el fondo de la excavación 
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Vistas donde se aprecia el Muro Milán, colado en sitio.  

 

 



221 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista poniente donde se aprecian las losas de los sótanos coladas 

 

 

 

 

 

 

 

 

Toma realizada hacia la calle José María Velasco donde se aprecia una sección hasta el 

nivel Cero (calle) y otra al nivel Sótano -4 
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CAPITULO 6 
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6.1. CONCLUSIONES 

La anterior Tesis, explica, los requisitos mínimos que cualquier estudiante de Ingeniería 

Civil que pretenda dedicarse al negocio del desarrollo inmobiliario, tiene que cultivar, en 

la cuestión de conocimientos técnicos, administrativos y coordinación de obra. 

Para hacer más objetiva la explicación, el que suscribe éste documento, describe en 

forma real un proyecto que actualmente se construye (abril de 2010) en  Av. De Los 

Insurgentes Sur No. 1647, colonia San José Insurgentes en México, D.F., mostrando 

con copias fieles,  los documentos, permisos, memorias de cálculo etc. que 

permitieron materializar el proyecto mencionado. 

Cualquier Ingeniero Civil que pretenda dedicarse al desarrollo inmobiliario, debe manejar 

perfectamente las siguientes áreas: 

Notarial. 

Fiscal. 

Contable. 

Planeación Financiera y de Inversión. 

Comercialización. 

Construcción.  

 

Es muy importante dejar en claro que, más allá de los conocimientos técnicos que 

cualquier ingeniero pueda llagar a tener, su calidad humana, como coordinador de un 

proyecto Inmobiliario, debe de sobresalir para lograr un verdadero liderazgo. 

 

 

Antes de desarrollar cualquier proyecto Inmobiliario que pretenda ser un éxito, se deberá 

valorar, la UBICACION, ya que en función de este aspecto se desarrolla el producto que 

se pretende comercializar.  

El hecho de elegir entre una ubicación y otra es la clave para definir la estrategia del 

negocio ya que no es lo mismo el negocio inmobiliario habitacional que comercial. 

El coordinador del desarrollo inmobiliario debe contar con el apoyo de empresas 

especialistas en comercialización de oficinas en la ciudad que pretenda desarrollarse el 

proyecto, para valorar las perspectivas del mercado, mejor rentabilidad y menor 

competencia, asegurando el éxito del negocio. 

Una vez que se decide el producto a comercializar, se arma todo un equipo técnico y 

administrativo para lograr el objetivo del negocio, el equipo puede estar integrado por: 

Gestores para conocer el plan de desarrollo de la delegación y cumplir con el 

Reglamento de Construcciones, Contadores, Arquitectos, Asesor fiscal, Perito en 

desarrollo urbano, Ingenierías, Director Responsable de Obra y Corresponsables 

en diversas ingenierías. 

 

Una vez que todo el proyecto queda definido en cuanto a permisos, factibilidades 

económicas tanto de inversión como de recuperación de la inversión, se opta por definir 
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el proyecto arquitectónico que sea más atractivo para la comercialización, el cual debe 

cumplir con un equilibrio técnico, económico y funcional dirigido a un tipo de cliente 

específico y salir al mercado con una personalidad bien definida, ya sea oficinas de 

gobierno, oficinas comerciales varias o todo un concepto corporativo para un cliente 

especial. 

El proyecto elegido, cumplió con tener un carácter bien definido, logrando un equilibrio 

entre iluminación, espacios amplios, distribución versátil y funcional, práctica para un 

solo inquilino como para varios, etc. 

 

Después de haber consultado a empresas especialistas en comercialización de oficinas, 

se pudo observar que había una demanda de oficinas en el sitio donde se eligió construir 

el proyecto basándose en  diversos mercados por zonas de la ciudad, áreas disponibles, 

áreas que se están construyendo, áreas que faltan por construir, etc. utilizando BOMA, el 

cual es un método para medición de superficies explotables de oficinas. 

Este método es el más utilizado y reconocido por Desarrolladores, Propietarios, 

Inquilinos, Valuadores, Arquitectos y todos los que estén relacionados con el negocio 

inmobiliario. 

 

Entre todas las ingenierías que se desarrollaron, de las más importantes son el diseño 

estructural y el geotécnico ya que ambas disciplinas pueden llegar a definir los mayores 

costos de construcción. 

 El coordinador del negocio, está obligado a lograr meter a ambas disciplinas en un solo 

objetivo, para que el proyecto sea eficiente, funcional y sobretodo seguro, ya que es de 

éstas dos disciplinas de donde está apuntalado el negocio, ya sea como imagen (tener 

los mejores consultores), como seguridad (cumplir satisfactoria y eficientemente los 

requisitos del Reglamento de Construcciones) y sobretodo económico. 

Se eligió detallar el proyecto de mecánica de suelos, porque para este ejemplo, la 

solución empleada fue muy impactante en cuanto a profundidad de excavación (30 m, 

aproximadamente), sistemas de contención de las paredes excavadas (muro milán), 

solución de cimentación debido a la magnitud de las cargas por soportar (pilas de fuste 

recto de 15 m de longitud), etc. 

De igual importancia fue describir el procedimiento constructivo de la excavación y 

cimentación del proyecto, ya que es el momento neurálgico en el que cualquier falla 

podría echar a perder el negocio.  

Es significativo valorar que una falla en los procesos constructivos de la cimentación, 

excavación, contención de las paredes excavadas y/o daño a las construcciones 

vecinas, puede eliminar todo el negocio ya que se entraría en demandas, juicios, 

recursos detenidos, inversiones dañadas etc. 

Cabe mencionar que el coordinador del negocio está obligado a conocer y manejar con 

fluidez, conceptos técnicos, soluciones ingenieriles de construcción, innovación de 
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materiales a emplear, y manejo de personal, sin que llegue a ser un especialista en cada 

área, que para eso están los asesores. 

 

De todo este trabajo desarrollado, a manera de conclusión general,  única y la más 

importante quiero dejar bien claro que: 

Todo ingeniero que pretenda involucrase en el negocio inmobiliario 

como desarrollador, debe tener una CALIDAD MORAL INTACHABLE, 

ya que en su persona y prestigio están concentrados: 

Los recursos económicos de todos los socios. 

 La confianza de las autoridades administrativas y de gobierno de que 

la construcción se haga conforme a los diversos reglamentos. 

Y la esperanza certera de pago de sueldos, contratos y ganancias de 

todos los involucrados en el negocio, desde el ayudante de albañilería 

hasta el inversor mayoritario del negocio. 

Por lo tanto el cultivo de la calidad humana, el trato personal y 

amistoso, la inversión en capital humano y el liderazgo son parte 

indispensable de éste negocio. 
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