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1. INTRODUCCION

La Ciudad de México en los ultimos 50 afios se convirtidé en una de las urbes mas pobladas e
importantes del mundo; desde sus inicios ha tenido una transformacién a gran escala como muy
pocas otras en su historia y que sigue en ese proceso.

Durante las Ultimas décadas se ha visto reflejado un gran incremento en la densidad de la
poblacion, donde los espacios para vivir cada vez son mas escasos o fuera del alcance econémico
para muchos ciudadanos.

La falta de capacidad del gobierno por generar planes adecuados a esta problematica; provoco
grandes movilizaciones de masas hacia otras zonas menos habitadas y mas accesibles
economicamente; deshabitando en gran parte muchas zonas de la urbe como el centro historico.

El presente documento expone “Desarrollo Inmobiliario de uso mixto colonia zona centro”; que
tomé como eje la problematica actual que sufre el centro histérico y su solucion, donde se planea
la re-densificaion de la zona, a través de la implementacién de diferentes normas de desarrollo
urbano y otros documentos, permitiendo llegar a un producto que puede servir de referencia para
futuros proyectos inmobiliarios.
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1. INTRODUCCION

El proyecto “Desarrollo Inmobiliario de uso mixto colonia zona centro” se ubica en la colonia zona
centro numero 11, en una de las zonas con mayor afluencia comercial de la ciudad como es la
merced. Se plante6 atacar diversos problemas que se han vuelto comunes en muchas zonas de
la ciudad; buscando fomentar la vivienda digna; la rehabilitacién y/o mejoramiento de espacios y
edificaciones existentes y zonas de comercio de forma ordenada y que beneficie a su habitantes
de la zona.

El presente proyecto fue desarrollado para dar respuesta a la demanda social-urbano-
arquitectonico que existe en toda la ciudad y en esta zona especificamente; aprovechando las
normas actuales y combinando vivienda de diferentes niveles, se pudo integrar todo en un solo
conjunto de 9 edificios y 355 departamentos, mezclados interés medio y popular.

El proyecto “Desarrollo Inmobiliario de uso mixto colonia zona centro” se emplaza en un punto
estratégico con grandes amenidades; permitiendo que se vuelva atractivo hacia sus futuros
habitantes y a su vez genere interés hacia otras empresas para desarrollar proyectos de este tipo
en la zona.

De esta manera se busca ayudar y promover nuevas alternativas a al demanda de vivienda,
generando un equilibrio que promueva re habitar zonas con un gran potencial y a su vez liberen
otras que actualmente estan al limite de su capacidad.

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO
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2.1 PROBLEMATICA DENEAZOINAS

A partir de los afios 70, la poblacion de la ciudad disminuy6 y aumento en diferentes puntos; muchas
colonias se vieron afectadas por estos movimientos de grandes masas. Esto generd el nacimiento
de nuevas zonas de viviendas, donde todos estos habitantes buscaron zonas para establecerse, de
una forma descontrolada al no existir un plan adecuado para el crecimiento de la ciudad y a la falta
de interés y soluciones por parte del gobierno.

El surgimiento de nuevas zonas densamente pobladas en la periferia de la urbe, provocé a su vez la
demanda de servicios basicos ; el comercio tanto formal como informal, siendo una de las
necesidades y fuentes de empleo mas importantes en toda la ciudad, hasta nuestros dias se vio
beneficiada de estos cambios.

Como consecuencia, la zona centro de la ciudad de México que se dedica principalmente al
comercio, se vio afectada por mucho tiempo, provocando que muchos de sus habitantes originales
emigraran a otras zonas, para abastecer la demanda de sus productos; el centro por un tiempo
decayo a tal grado que habia zonas totalmente abandonadas o desaprovechadas.

ANO || POBLACION PORCENTAJE CON DENSIDAD DENSIDAD

RESPECTO AL DISTRITO BRUTA DISTRITO

FEDERAL FEDERAL
| 1970 H 749483 || 104 H 2327 || 147 0 |
| 1980 H 692,896 || 78 H 189.8 || 1369 |
| 1990 H 519 628 || 6.3 H 1555 || 1277 |
| 1995 || 4856231/ | 55 1/ | 14531 | 131.6_1/ |

IMG.- Tabla crecimiento poblacion delegacién Venustiano Carranza -Tabla obtenida del programa de desarrollo urbano
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2.1 PROBLEMATICA DENEAZOINAS

La vivienda actual de la zona se desarrolla en vecindades y departamentos aislados de espacios
publicos, que no permitan la recreacidon de sus habitantes, generando un aspecto de rezago e
inseguridad; debido en gran parte, a la saturacion de comercio y bodegas en toda la zona; generando
cada vez un mayor desinterés por querer levantar o invertir en vivienda.

En los ultimos afos los programas de desarrollo urbanos de distintas delegaciones, se han enfocado en
levantar la zona del centro de la ciudad; han planteado el apoyo y fomento para la vivienda,
rehabilitacidn, mejoramiento de espacios en mal estado u abandonados, con la finalidad de que la gente
pueda adquirir una vivienda digna y aprovechar las caracteristicas originales que tiene esta zona ( col.
Centro).

El comercio es parte fundamental de la vida cotidiana de la gente de este lugar, y tratar de integrar todo
en diversos proyectos, para resolver los problemas que persisten desde muchas décadas es un reto a
futuro.

La Norma 26 impulsa y facilita la construccién de vivienda de interés social y popular en suelo
urbano

No. COLONIA VIVIENDA CON || VECINDADES VIVIENDA VIVIENDA VIVIENDA CON
HACINAMIENTO DETERIORADA || CONSTRUIDA || IRREGULARIDAD
CON EN LA TENENCIA
MATERIALES || DE LA TIERRA
PRECARIOS
65 || Valle Gédmez. X X
66 || Venustiano X X
Carranza.
67 || Zaragoza.
68 || Zona Centro. X X X X

IMG.- Tabla problemadtica de la vivienda delegacidon Venustiano Carranza -Tabla obtenida del programa de desarrollo urbano
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22 OBJETVOS

Con base en el analisis de la problematica, se puede definir los principales problemas que hay en la
zona, tanto urbano-arquitecténico; como sociales; teniendo definido esto el proyecto propone los
siguientes objetivos:

* Re- densificar la zona centro enfocando el proyecto en la relaciébn comercio- calle- vivienda.
* Impulsar el desarrollo de vivienda social, media y alta en la zona.

» Desarrollar viviendas de diferentes caracteristicas que respondan a las necesidades de los
habitantes de la zona, al igual que volverlas accesibles econémicamente.

» Rescatar e integrar elementos de valor histérico en el contexto urbano.

» Impulsar el comercio formal a través de espacios ubicados estratégicamente y de forma ordenada.

Desorden urbano y comercial. Espacios con potencial desperdiciados.

IMG.-Fotos obtenidas de la visita al sitio.
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3.1 UBICACION

Esquema.- Plan de desarrollo urbano Delegacion Venustiano Carranza

/

La delegacion Venustiano Carranza se ubica en la zona centro-oriente de la ciudad de México,
limita con la delegacién Cuauhtémoc al poniente, al norte con la delegaciéon Gustavo A. Madero al

sur con la delegacion Iztacalco y al oriente con el municipio de Nezahualcoyotl.
Tiene una superficie de 3,342 has ( 33.4 km?2) la cual representa el 2.24% del total del territorio de

la ciudad de México. Esta delegacion esta distribuida en 68 colonias.

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO 12
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Poblacion

En los ultimos 20 afios, la Delegacion Venustiano Carranza
ha presentado una disminucién en el crecimiento de su
poblacién; entre las causas se considera la sustitucion de
los usos habitacionales, la carencia de zonas de reserva
para su crecimiento urbano y el alto costo del suelo.

Disminucion de la poblacién en la Delegacion
Venustiano Carranza

800,000 721,529 692,896

700,000

600,000 519,628 485,623 462,806

500,000 2 430,978 427,263
400,000

300,000

200,000

100,000

0
1970 1980 1990 1995 2000 2010 2015

INEGI 2018 Habitantes al afio 2015
427, 263
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3.3 MEDIO FSICO NATURALS

Esquema.- Plan de desarrollo urbano Delegacién Venustiano Carranza

CLIMA: PRECIPITACION: SUELQ:
Templado con lluvias Media anual 618 Suelos arcillosos
en verano mm lacustres.

Zona Ill (RCDF)

(

$

TEMPERATURA: VIENTOS:

Promedio anual Noreste- suroeste
17.2C°
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4.1 UBICACION

Esquema.- PIan?e desarrollo urbano Delegacidn Venustiano Carranza

La colonia zona centro se ubica dentro de la delegacion Venustiano
Carranza, tiene una superficie de 95.57 has la cual representa el
2.86% del total de la delegacion.

El predio cuenta con 3 frentes hacia la calle Miguel Negrete al norte,
Nicolas bravo al oriente y Emiliano Zapata al sur.
Tiene un area de aproximadamente 11,000 m2.

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO 16
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4.1 UBICACION

Esquema.- Plan de desarrollo urbano Delegacién Venusti
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4.2 CONTEXTOHISTORIC®!

En el territorio de Venustiano Carranza se establecieron y desarrollaron los asentamientos humanos
desde la época prehispanica. Dentro de su jurisdiccién se incluye una fraccion del perimetro "B" del
Centro Histoérico de la Ciudad de México, decretado el 11 de abril de 1980 en el Diario Oficial asi como
las zonas de la Magdalena Mixhuca y del Pefién de los Bafos.

La parte que corresponde del perimetro "B" del Centro Historico, en su frontera con la Delegacion
Cuauhtémoc, esta limitada por las Avenidas Fray Servando Teresa de Mier, Congreso de la Union,
Ferrocarril de Cintura, la calle de Obreros, cerrando en Anillo de Circunvalacién. Dicha zona corresponde
al Barrio de la Merced que debe su denominacién al notable convento que fue fundado a principios del
Siglo XVII, que dio nombre a una vasta zona de la ciudad y que aun se yergue en su interior, un
majestuoso recinto considerado de las obras mas bellas de estilo Mudéjar y que del exterior no queda
nada por estar cubierto con una serie de lonas, anuncios y puestos; aunque el interior de este convento

aun se conserva buena parte.

o A A "7/
e

IMG.- Google, Ex convento de la Merced DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO
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4.2 CONTEXTOHISTORIC®

En 1791 se construyo en el lugar donde se encuentra actualmente el edificio de la Suprema Corte de
Justicia, el "Mercado del Volador" (hoy también en la Delegacion Cuauhtémoc) que seria el mas
importante de aquellos dias. Desde esa fecha existia el comercio en las calles, que ofrecia sus
productos mas baratos.

En la década de los treintas la ciudad sobrepasa el millon de habitantes por lo que al impulso de la
migracion, la Merced y zonas adyacentes se convierten en lugar de su recepcion.

Como ya se comenté en los afos cincuentas se abrio la Avenida Anillo de Circunvalacién, y en 1957 fue
demolido el antiguo Mercado de la Merced construyéndose el nuevo al oriente de esta arteria, el cual
hasta la fecha se ha conservado en ese sitio.

Actualmente la colonia centro sigue siendo la zona donde se ubica la mayor concentraciéon de mercados
y donde mas mercancia se mueve y se encuentra gran variedad de productos tanto nacionales como
internacionales, generando una fuente de muchos empleos.

IMG.- Google, Colonia Centro, Mercado de la Merced

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO
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4.2 CONTEXTOHISTORIC®.

Sitios histdricos de [a zona

o

En toda la zona centro se localizan numerosos inmuebles de gran valor historico; principalmente religiosos;
gue datan de diferentes siglos, su arquitectura y sus aspectos cambian notablemente, representando la
tendencia que habia en el tiempo que fueron creados. Se destacan los mas importantes de la colonia

Centro.

CUADRO 30. MCNUMENTOS HISTORICOS RELEVANTES EN LA ZONA DE LA MERCED.

EDIFICACIONES UBICACION UsSO ACTUAL EPOCA
IMPORTANTES
San Antonio Tomatlan. || San Antonio Tomatlan y Calle de Culto. Siglo XXILLL
Bravo Mo, 23.
San Lazaro. Alarcén No. 31y FECC. de Cintura. Sin Uso. Siglo XWII.
Parroquia la Soledad. Plaza de la Soledad con Santa Culto. Siglo XVIIL.
Escuela Mo 14.
Santa Maria Manzanares sin nimero. Culto. Sigla XWIIL
Magdalena.
Santo Tomas de la Calle Santa Escuela esquina Culto. Siglo XIX.
Palma. Gomez Pedraza.
La Candelaria. Plaza de la Candelaria sin ndmero. Culto. Siglo XWIL.
Capilla de San Juan de la Granja y Plaza No. 2. Culto. Siglo XVIIL.
Jeronimito.
Casa Habitacian. Limén No. 7. Vivienda. Sigla XWVIL
Capilla de Santa Santa Escuela Mo, 12. Culto. Siglo XAILLL
Escuela.

IMG.-Programa delegacional de desarrollo urbano de Venustiano Carranza



4.2 CONTEXTOHISTORIC®
— \§=

Mixcai. o/ s
&k - Capilla de
San
Jeronimito

: HiCongeeso de aunig
gCamarajdell pgtad

.' ==

§C el M Templo san
L S Antonio
Tomatlan

o dellalMercedi

Ui P o

vvvvvvvvv

Google - Street View Santo Tomas de la Palma.

Parroquia de la soledad

Reporte fotografico, visita al sitio.

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO 1

COLONIA ZONA CENTRO



4. 2 CONTEXTOHISTORIC®!
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ANALISIS DE SITIO
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5.1 SELECCIO N DEL SHI®;

&

VISITA A LA COLONIA ZONA CENTRO
Durante el recorrido que se organizé con el grupo de seminario; se trazé una ruta para abarcar las calles y

vialidades principales de la colonia, buscando predios que tuvieran potencial para el propdsito del proyecto;
desde vecindades en mal estado hasta areas verdes totalmente abandonadas o en mal estado.

Se pudo observar grandes contrastes, donde las calles cambiaban totalmente de imagen entre una y otra; el
gran namero de edificios historicos (algunos en buen estado y otros perdidos entre la mancha del comercio),
mostraba los origenes de este lugar y como ha ido cambiando a través del tiempo. También se observaron
muchas vecindades con el mismo disefo utilizado para los damnificados del sismo del 85.

En general la zona esta muy deteriorada por tanto desorden y ambulantaje, al igual que el vandalismo que se
fue apropiando de los edificios que aun resaltan por su arquitectura y su historia, lo que aun muestra signos
de riqueza que tuvo alguna vez esta colonia.

i N MAY 3
Reporte fotografico, visita al sitio.

24
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Reporte fotografico, visita al sitio.

Después de analizar todas las opciones que
se ubicaron, se decidi6 por un predio de
grandes dimensiones ubicado entre las calles
Emiliano Zapata y Miguel Negrete #11.

Este sitio tiene todas las ventajas que
cualquier otro predio de la zona; cuenta con
tres frentes y dos esquinas; gran parte del
area no esta construida y se encuentra muy
bien ubicado.

Al investigar mas a fondo, se encontré6 que
fue una planta eléctrica de la época del
porfiriato; la CFE la usa actualmente como
estacionamiento para vehiculos de transporte;
solo hay una fachada que esta catalogada por
el INBA, lo que es sin duda el predio con mas
potencial de toda la zona.

CALLE

4 EMILIANO ZAPATA |

ZP.1 |

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO
COLONIA ZONA CENTRO
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5.2 VIALIDADES
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Infraestructura: Drenaje,
lluminacién, Banquetas.
-Ambulantaje: Alto
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Av. F.C. de Cintura
(San Ciprian)

Emiliano Zapata Miguel Negrete (Republica

de Guatemala)

- Condicién de pavimento:
Buena
- Tipo: pavimento asfaltico
- Capacidad de aforo: Media

- Condicién de pavimento:

- Condicién de pavimento:
Mala

Bueno
- Tipo: pavimento asfaltico - Tipo: pavimento asfaltico

- Capacidad de aforo: Baja - Capacidad de aforo: Baja
- Mobiliario urbano: Arboles, - Mobiliario urbano: Postes de - Mobiliario urbano: Jardineras y
Postes de luz, Sefializaciones, luz, arboles. Postes de luz
etc. Infraestructura: Drenaje, Infraestructura: Drenaje,
Infraestructura: Drenaje, lluminacién, Banquetas. Iluminacién, Banquetas.
lluminacién, Banquetas. -Ambulantaje: Bajo. -Ambulantaje: Bajo.
-Ambulantaje: Regular

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO
COLONIA ZONA CENTRO

Vialidad principal
-Anillo de Circunvalacion
(La Viga)

-Av. F.C. de Cintura (San
Ciprian)
-Congreso de la Unidn

Vialidad secundaria
-Miguel Negrete
(Republica de
Guatemala)
-Emiliano Zapata
-Nicolas Bravo

E
Nicolas Bravo

- Condicién de pavimento:
Regular

- Tipo: pavimento asfaltico
mixto.

- Capacidad de aforo: Baja
- Mobiliario urbano: Postes
de luz
Infraestructura: Drenaje,
lluminacién, Banquetas.
-Ambulantaje: No hay

27



5. 2VIALIDADES

ollo urbano Delegacién Venustiano Carranza
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5.3 TRANSPORTES

Esquema.- Plan de desarr

ollo urbano Delegacién Venustiano Carranza
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54 EQUIPAMIENTO

Esquema.- Plan de desarrollo urbano Delegacién Venustiano Carranza
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54 EQUIPAMIENTO

Esquema.- Plan de desarrollo urbano Delegacién Venustiano Carranza
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54 EQUIPAMIENTO

Esquema.- Plan de desarrollo urbano Delegacién Venustiano Carranza
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5.5 NORMATIVIDAD

ZONIFCACION
Ubicacion del Predio
USO DE SUELO CENTRO DE BARRIO . g < /\
Mix 15 = m N
CALcg “g = [
o o
& & ALARC Gl 8
, (& 3
MAXIMO NIVELES 3 - T =
a I.’% MG ﬁ
L [ = ]
K . —
= i o
. I ” 1=
% AREA LIBRE 20 < f! _
EMILIANG 748dr e %f
i [ [ C
<t : @ -
i “ tr T
i T | = g
SUPERFICIE MAXIMA 26887m = l|‘|- ;:_.—' &
- Sﬂf.ln-'hnh. g L]
2003 & ciudadmx, seduvi = PLAZA Ban T

DE CONSTRUCCION
. Predio Seleccionado

SUPERFICIE DE

TERRENO 11203.0m2 IMG.- SEDUVI 2018
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5.5 NORMATIVIDAD

» Eléarealibre de construccion podra pavimentarse en un 30% con materiales permeables.

* En los casos de promociéon de vivienda de interés social y popular, podra pavimentarse hasta el
50% del area libre con materiales permeables.

e La altura total de la edificacion sera de acuerdo con el nimero de niveles establecido en la
zonificacion.

» Altura=2x (separacion entre paramentos opuestos + remetimiento + 1.50 mts).

« Todas las edificaciones de mas de 4 niveles deberan observar una restriccion minima en la
colindancia posterior del 15% de su altura maxima, con una separacion minima de 4 mts. sin
perjuicio de cumplir con lo establecido en el Reglamento de Construcciones del Distrito Federal para
patios de iluminacion y ventilacion.

* La altura maxima de entrepiso sera de 3.60 mts. de piso terminado a piso terminado. La altura
minima de entrepiso se determina de acuerdo a lo establecido en el Reglamento de Construcciones
para el Distrito Federal.

 El nimero de viviendas que se puede construir depende de la superficie del predio, el nimero de
niveles, el area libre y la superficie por vivienda que determina el Programa Parcial.

* En todos los casos la superficie de la vivienda no podra ser menor que aquella que resulte de
aplicar las normas establecidas por el Reglamento de Construcciones del D.F. relativas a las
areas minimas para la vivienda.

* Los edificios de departamentos y los conjuntos habitacionales que se planteen en los proyectos
urbanos especificos, cualquiera que sea su zonificacion, deberan contar con 0.5 cajones minimo
por vivienda.

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO

COLONIA ZONA CENTRO 4



551 NORMAZ26

NO APLICA
Norma para impulsar y facilitar la
construccion de vivienda de’interés social y 5 NIVELES
popular en suelo urbano. PB+4
NIVELES
PRIMER '
6 NIVELES
+ El valor de venta de la vivienda de = [o*%
L C . . ELES
interés social no debe exceder el importe 4 NIVELES
que resulte de multiplicar por 15 el PB+3
salario minimo general que corresponde NIVELES
a la ciudad de México elevada al afo y
para vivienda popular que no exceda del
Importe equivalente al multiplicar por 30. '
SEGUNDO
. CONTORNO
» Se debera acreditar que el valor de venta
de la vivienda no exceda el importe
establecido. NO APLICA
« ElI porcentaje de cajones de
estacionamiento sera minimo. de 30%
para vivienda de interés social. En el
caso de la vivienda de interés popular
sera de 60%.
EL PORCENTAJE MINIMO DE AREA LBRE A
CUMPLIR, DEBERA SER DEL 20% HASTA 60
p . . . VIVIENDAS Y 25% MAS DE 60 VIVIENDAS
« El area maxima construida_ de vivienda
no debera rebasar los 65 m2. IMG.- SEDUVI 2018
DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO .

COLONIA ZONA CENTRO



5.5.2 INMUEBLE CATALOGADO

IEES

POLIGONO DEL PROGRAMA DEL
PLAN PARCIAL DE DESARROLLO
URBANO LA MERCED™
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Limite del poligono

Inmuebles catalogados
por el INAH, INBA Y/O
SEDUVI.

Existen 103 inmuebles

dentro del poligono y 14
dentro de la colonia zona
centro.
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IMG.-Programa parcial de Desarrollo Urbano de la Merced
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552 INVIUEBLE CATAL OGADO

IMG.- Visita al sitio

Dentro del predio se encuentra un inmueble afecto al patrimonio cultural urbano de valor artistico
por el INBA y de valor patrimonial por SEDUVI, por esto, conservaremos la fachada ademas de

gue el proyecto se deberd integrar a la tipologia del inmueble de valor, asi como considerar las
adecuaciones que no alteren su estructura original.

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO

COLONIA ZONA CENTRO 37



SACTIBILIDAD
SINANCIERA

Imagenes Colonia Centro, Google - Street View DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO
COLONIA ZONA CENTRO



6.1 ESTUDIO DE MERCADR®:

VALOR COMERCIAL

Se desarroll6 un estudio de mercado para poder determinar el valor m2 del comercio y vivienda, donde se
consultaron diversas paginas sin encontrar muchas ofertas.

En la mayoria de los casos los precios variaban considerablemente, por lo que solo se utilizaron los valores mas
altos de las opciones que se encontraron; esto en parte para contrarrestar el precio por m2 del terreno que se
calculo en $19,000 m2, por los 11,202 m2 del terreno nos da un valor de 212 millones de pesos, lo que es un gran
gasto y se busco fomentar el comercio en el proyecto, viendo con este estudio el valor tan alto que hay en la zona
por la demanda del mismo y asi compensar el gasto del predio.

o eraReaEE

Vivienda-Comercio ivienda

Cdnﬁércno Comercio
3780 m2 54 m2 2 recamaras 62 m2 430 m2
$11,500,000 $11,500,000 $2,279,988 $11,500,000
M2 $13,227 M2 $12,962 M2 S36,774 M2 S26,744

2017 Propiedades.com

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO

COLONIA ZONA CENTRO 9



6.1 ESTUDIO DE MERCAID®!

L [ 4 VALOR VIVIENDA

P di . ., .. .
$10,197 Al no contar con informacion suficiente para determinar un valor del m2 de
Metro vivienda de la colonia Zonas Centro; se tuvo que recurrir a los valores de las
, (M| ';"13)’61'5’4: colonias aledafnas; se obtuvo dos valores de cada zona promediando 4
Promedio Zona Norte | ai0 : colonias en dos grupos, también con el apoyo de un estudio de mercado del
suj?;‘?gw periodico “El Economista” se pudo ver reflejado que los nimeros coincidian

B bastante.

o [ Se pudo observar que el precio por m2 de vivienda disminuia hacia el norte;

DE MAYC( siendo la colonia Morelos con menor valor, y hacia el sur en la colonia Lorenzo
Boturini con mayor precio. Todo esto se vio reflejado en el valor final para el
proyecto, pues al ubicarse en el centro de la colonia, se tuvo que sacar un
promedio del valor m2 de la zona norte y zona sur, para obtener un valor lo

Promedio Zona
Centro

$11,677
$14,586 - $8,777

M

1

Promedio mas cercano a la realidad.

$8,810
I ;!

Cuéanto cuesta vivir en la colonia Centro De La Ciudad De México Area 1

Muestra Tamafo Promedio Promedio por m2 (pesos)
Promedio Zona Sur - L PA R Q l X 1 (Unidades) (m2c) Promedio ‘ Méximo ‘ Minimo
$13,877 c Casa Sola 2 117.00 8,810.62 11,77831 584293
$16,745 - $11,009 Departamento 157 75.98 28,905.26 1049582 | 17,314.70
Casa en Condominio 1 180.00 8,333.33 233333 233333
Metro Cuéanto cuesta vivir en la colonia Merced Balbuena
Yy Crnmnr Merced
ercado Sono
I LAV~ ( 1 v U ] g $13’072 2 Muestra Tamano Promedio Promedio por m2 (pesos)
f , (Unidades) (m2c) Promedio Maximo Minimo
! :] Casa Sola 1 371.00 12,668 46 12,66846 | 12,668.46
E S p E R A / ‘ Z A Departamento 12 5834 12,926.71 14,104.91 11,748.50
2 " I : 2
) : Cuanto cuesta vivir en la colonia Lorenzo Boturini
Promedio
r $12,668 Muestra Tamaiio Promedio Promedio por m2 (pesos)
A N S l l ] ! 3 | (Unidades) {m2c) P di
Casa Sola 3 138.00 15,086.93 20,823.80  9,250.05
Departamento 31 69.80 20,219.55 24,387.84 16,051.27

Cuanto cuesta vivir en la colonia Morelos

H; :

Promedio ‘
$15,086 Muestra Tamaiio Py di P dio por m2 (pesos) ‘
: | 4 (Unidades) (m2c) Promedio Méximo Minimo
‘ ‘: N S & E N Z Departamento 17 53.15 10,192 86 13,136 68 7,249.04
2017 Guia de Precios del portal Metros Cubicos
DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO 40
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6.1 ESTUDIO DE MERCAD®

Se realiza un promedio de todos los valores obtenidos en base a la investigacion en sitio y los datos
obtenidos en diferentes paginas de venta y renta de inmuebles.

Precio venta
Comercio
M2 $36,774

Precio venta
Predio
M2 $19,000

Precio venta
Vivienda social/popular
M2 $13,500

Precio venta
Vivienda media con

Cajon
M2 $25,000 Valor comercial predio
Precio $ 212,838,000
Cajon estacionamiento Valor promedio terreno $19,000 m2
$80,000

IMG...- Autoria propia DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO

COLONIA ZONA CENTRO “



6.2 FACTIBILIDAD HFINANECIERA:

Al obtener todos los valores necesarios, se desarrollé una tabla que permitiera hacer un calculo de la
relacion de gastos y ganancias del proyecto; se tomaron en cuenta muchos aspectos y aunque se tenian
nameros fijos que arrojaron los estudios de mercado; se tuvieron que hacer ajustes en algunos valores
para equilibrar la relacion gasto-beneficio. El costo del terreno era un gasto excesivo, por lo que se tuvo
gue incluir mas m2 en el comercio que es lo que mas ganancia dejaria, al igual que los cajones de
estacionamiento, que no tienen una regla general para establecer su valor, por lo que variaba su precio
en diferentes conjuntos habitacionales que se investigaron.

PRECIO DE VENTA

PRECIO/M2 M2 TOTAL
Precio venta local comercial 36,774.00 4,362.00 160,408,188.00
Precio venta vivienda media con cajon 25,000.00 22,977.00 574,425,000.00
Precio venta vivienda social/popular 13,500.00 14,145.00 190,957,500.00
precio/cajon unidad
Precio cajon estacionamiento 80,000.00 102.00 8,160,000.00
TOTAL 933,950,688.00
PRECIO CONSTRUCCION
PRECIO/M2 M2 TOTAL
. . s . 6,255.00
Precio construccion local comercial 4,362.00 27,284,310.00
Precio construccion vivienda media con cajén 10,069.00 22,977.00 231,355,413.00
. i .. . 4,939.00
Precio construccion vivienda social/popular 14,145.00 69,862,155.00
. .. . . 2,861.00
Precio construccion estacionamiento 6,065.00 17,351,965.00
TOTAL 328,501,878.00

IMG..- Tabla de investigacion autoria propia
DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO
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6.2 FACTIBILIDAD FINANECIERA

COSTOS

CONCLUSION FACTIBILIDAD
FINANCIERA

Al comparar la el gasto que se tendria que
invertir contra la ganancia; se buscaba una
ganancia del 12% como minimo para que
el proyecto fuera redituable a futuro,
principalmente por la renta de la zona
comercial que representara una ganancia a
largo plazo.

La factibilidad financiera fue de 15.33% lo
gque es un 3.33% mas de lo que se
buscaba; aunque parezca poco es un
porcentaje alto en una inversion para este
tipo de proyectos de mas de 300
departamentos.

Con los datos obtenidos se concluye que el
proyecto es viable para su desarrollo.

GANANCIA

933,950,688
36 0.36 212838000
1.7 0.017(15,877,161.70
0.6 0.006|5,603,704.13
2 0.02]18,679,013.76
1.6 0.016]14,943,211.01
37 0.37328,501,878.00
0
1 0.01)9,339,506.88
4 0.04/37,358,027.52
1 0.01)9,339,506.88
6 0.06/56,037,041.28
0.8 0.008(7,471,605.50
91.7 0.917| 715988656.7
8 0.08(74,716,055.04

Ingresos ventas

933,950,688.00

Andlisis costos

790,704,711.00

790,704,711.70

IMG..- Tabla de investigacién autoria propia

Diferencia 143,245,977.00
Porcentaje de ganancia 15.33%
43

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO
COLONIA ZONA CENTRO



PROGRAMA
ARQUITECTONICO

Imagenes Colonia Centro, Google - Street View, DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO
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7.1 PROGRAMA ARQUINECTONICO

El proyecto a desarrollar es un conjunto que »

contardA con una zona habitacional para :
vivienda de nivel medio y para vivienda de
nivel popular y una zona de comercio donde se
ubicaran locales y bodegas.

La superficie del terreno es de 11,202 m?
La superficie total construida es de 41,484 m?
El area libre ocupa 5,062 m? (45%)

Se tienen un total de 355 departamentos de
los cuales:

144 (41%) Son departamentos nivel popular
211 (59%) Son departamentos de nivel medio

La zona de locales ocupa 4,362 m?

El estacionamiento ocupa 6065 m? donde se
tienen un total de 255 cajones:

60% cajones chicos

40% cajones grandes

IMG.- Plano de autoria propia

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO

COLONIA ZONA CENTRO o



7.1 PROGRAMA ARQUINECTONICO

PROGRAMA ARQUITECTONICO

HABITACIONAL NIVEL

ESPACIO

CLASE MEDIA
SALA/COMEDOR 21.25
COCINA 7.35
CUARTO DE SERVICIO 5
RECAMARAS (2) 27.5
ESTUDIO 9.4
BANOS (2) 10.2
CIRCULACION 5.8
TOTAL 90
(211 departamentos)
TOTAL DEL PROY. 211X90=18,990
HABITACIONAL NIVEL
POPULAR ESPACIO
SALA/COMEDOR 24.3
COCINA 10
RECAMARAS (2) 22.7
BANO 5
CIRCULACION 3

TOTAL

(144 departamentos)

TOTAL DEL PROY. 144X65= 9,360

IMG.- Tablas obtenidas durante el desarrollo DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO
COLONIA ZONA CENTRO
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PROGRAMA ARQUITECTONICO

ESPACIO

SEGURIDAD 157
ESPACIO CIRCULACIONES 3,455
LOCALTIPO A (11) 130 — .
LOCALTIPO B (11) %
LOCALTIPO C (6) 109
LOCALTIPO D (6) % SHEiE
LOCALTIPO E D) €0 PATIOS INTERNOS 1,115
PATIOS EXTERNOS 3,343

ESPACIO
CAJONES GRANDES 1,272
CAJONES CHICOS 1,910
CIRCULACION 2,883

TOTAL 6,065

TOTAL 4,458

IMG.- Tablas obtenidas durante el desarrollo

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO

COLONIA ZONA CENTRO
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PROYECTO
ARQUITECTONICO

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO IMG.- Croquis concepto, autgg’a propia
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8.1 CONCEPTUALIZACION

El proyecto surgié con el objetivo de integrar diferentes ideas que fueron el resultado de toda la investigacion en
el sitio y la probleméatica observada. La base del proyecto es el programa arquitectonico junto con las intenciones
personales de cada integrante del equipo.

Generar espacios abiertos que permitan la relaciébn y puntos de encuentro para el desarrollo de sus
habitantes.

Generar accesos independientes para el usuario-automovil, donde no se interfieran y haya mayor flujo.
Generar espacios verdes que generen una atmésfera mas completa del proyecto.
Integrar la Fachada catalogada como un elemento importante del proyecto y no solo como un requisito.

Aprovechar la ubicacion del comercio sin que interfiera con la zona de vivienda para generar su propio
espacio a cada usuario.
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IMG.- Croquis concepto, autoria propia



8.1 CONCEPTUALIZACION

2

ACCESO PEATONAL

ZON|A|;|C:A\C|ON o Img.- Gogle Street view

Para empezar a desarrollar una idea, se necesitaba conocer las caracteristicas mas importantes que
impactarian en el desarrollo del proyecto. Se aprovecharon los tres frentes del predio ubicando dos accesos
peatonales; uno del lado del parque y otro en la fachada que servira como vestibulo principal. El tercero fue
para los vehiculos que se encuentra por la cara donde casi no hay transito de peatones . El estacionamiento
se decido ubicar medio nivel abajo, quedando totalmente oculto para generar la menor interferencia con los
usuarios y aprovechar los espacios. Los edificios se tenian que colocar con la mejor orientacion sur-oriente-
poniente. EI comercio se ubicé en el perimetro para aprovechar el flujo de gente.

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO

COLONIA ZONA CENTRO o0



8.1 CONCEPTUALIZACION

Teniendo claro los objetivos e intenciones, se empezé a desarrollar un primer acercamiento para zonificar
utilizando las areas que el programa arquitectonico arrojé. Se desarrollaron 4 etapas:

-1. Se empez6 a crear zonas para cada espacio en gran escala; los detalles en esta etapa aun no se consideran a
fondo; solo es el primer paso para empezar a tener un primer acercamiento a la forma del proyecto.

-2. Una vez que se generd una zonificacién, se empiezan a dar forma a cada espacio de manera general sin aun
detallar todos sus espacios de cada edificio y se empieza ver la relacion de cada uno de forma exterior.

-3. Al tener los edificios definidos se genero una reticula para acomodar cada moédulo de una misma dimension
que representaba cada tipo de departamento, para empezar a unir todos los elementos en unos solo, cumpliendo
con el programa arquitectonico

-4. Por ultimo se termina de pulir detalles como accesos, elevadores, desniveles, entre otros; Los edificios toman
sus propios elementos que los hacen diferente unos de otros.

ETAPA 1 ETAPA 2 ETAPA3 ETAPA 4

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO 51
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8.1 CONCEPTUALIZACION

>

COLINDANCIA

COLINDANCIA

PROPUESTA FINAL

Se trazaron 9 edificios en total, donde todos los
que colindan a la calle tienen comercio en su
planta baja, aprovechando el alto flujo de gente
que hay en la zona. Los tres edificios del centro
se colocaron de tal manera que la separacion
fuera lo mas simétrica posible y esto se ve
reflejado en sus diferentes patios, evitando
callejones.

- = = Vehiculos

La plataforma sobresale medio nivel, y
genera suficiente espacio para la
demanda de cajones, la circulacion es
eficiente con un acceso y una salida de
buenas dimensiones.

Peatones

Los usuarios tienen dos accesos que se
ubican en polos opuestos permitiendo un
flujo equilibrado y creando un eje

$ e = = = = = = = = = — — — — — — principal sobre el patio mas grande.
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82 ZONNIFICACION

DEPARTAMENTOS NIVEL POPULAR

- DEPARTAMENTOS NIVEL MEDIO

LOCALES COMERCIALES

o ) ) DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO 53
IMG.- Disefio de modelos, autoria propia COLONIA ZONA CENTRO



83 CONJUNTO

El conjunto cuenta con 9 edificios
de departamentos, 6 de ellos
ubicados en la orilla del predio y
3 sobre la plataforma que
conforma el patio interior del
conjunto.

COLINDANCIA

Cada edificio contiene tanto
departamentos de interés medio
como departamentos de interés
popular, logrando de esta forma
aplicar a la norma 26 en todos los
edificios.

El comercio se ubica en la planta
baja de lo edificios de la orilla,
teniendo asi comunicacion
directa hacia la calle.

El estacionamiento se encuentra
medio nivel debajo del nivel de
tierra justo al centro del predio y
debajo de la plataforma.

s COLINDANCIA
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IMG.- Disefio de plano, autoria propia COLONIA ZONA CENTRO 54




83.1 CORTES DE CONJUNI®

CORTE A-A’

Habitacional Habitacional
Nivel popular Nivel medio
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831 CORTES DE CONJUNI®

CORTE B-B’

Habitacional Habitacional
Nivel medio Nivel popular

Habitacional
Nivel medio
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832 PLANTAS DE CONIUNI®

ESTACIONAMIENTO

La entrada al estacionamiento se
ubica al oriente del predio, por la
calle de Nicolas Bravo y la salida
de este es por la calle de Miguel
Negrete.

Tiene una capacidad para 255
cajones de los cuales:

« Cada vivienda de interés medio
cuenta con un cajon.

 El 30% de los departamentos
de interés popular cuenta con
un cajon.

* 40% cajones grandes

* 60% cajones chicos

+ Cajones necesarios

por
reglamento 250.

* 6,065 m2 aproximadamente

EIRE

CORTE B-B’

#

CALLE MIGUEL NEGRETE

COLINDANCIA

R = 55 2 2 i e e e — |

CALLE NICOLAS BRAVO
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CALLE EMILIANO ZAPATA
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832 PLANTAS DE CONIUNI®

CALLE MIGUEL NEGRETE

AAAAA

PLANTA BAJA

El comercio se ubica en la planta
baja de los edificios del perimetro
del predio hacia cada uno de los
frentes, ocupando un area de 4,010
m2.

El acceso principal al conjunto se

—— e c——
CALLE NICOLAS BRAVO

]
ubica al norte del predio por la calle ‘ E
de Miguel Negrete justo donde se l "
encuentra la fachada catalogada. . 2 —
También se puede acceder desde el % -1
sur, por la calle de Emiliano Zapata.
3 . g [0 =
DEPARTAMENTOS INTERES POPULAR : i
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LOCALES COMERCIALES o L___ .
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832 PLANTAS DE CONJUNI®

CALLE MIGUEL NEGRETE

PRIMER NIVEL

Al llegar a la plataforma los

habitantes se distribuyen hacia su g N
vivienda. 8
Ya sea que si se llega caminando o B {IB[ aﬂj@ I
en automovil, a cada edificio se A Al A .
accede desde la plataforma, por _(lr\_rq il Ligl 4] 1 g
. . . o B L |
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' A CALLE EMILIANO ZAPATA
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832 PLANTAS DE CONIUNI®

CALLE MIGUEL NEGRETE
PLANTA TIPO A
B B i ) *»
El conjunto cuenta con un total de I-(r 1. -, —~ g B A
355 departamentos de los cuales § D bl ol >y = e /N
144 son de interés popular y 211 -(L ot \‘ \’%’CA
son departamentos de interés BIEL BB T ’"EF \5/
. ] ++\\
med|o A AI A B R EDIFICIO 3 jjb/ \ : .
Cada edificio tiene un total de 6 1] 1] = & % ==l
niveles, en el caso de los edificios 7 S g ek e [ & jﬂél : g
del centro los 6 niveles son de >< L] 8w \gjr_A
vivienda y los edificios del perimetro ; *J =] 2 \;./ =
solo planta baja es para comercio, ¢ o f\ € e
los 5 niveles siguientes son de 2
vivienda. a o e
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CALLE EMILIANO ZAPATA
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833 FACHADAS DE CONJUNI®

FACHADA NORTE

FACHADA CATALOGADA

La fachada catalogada se conserva y se
utiliza como acceso principal al conjunto
dandole de esta forma una mayor jerarquia.

EDIFICIO 3 EDIFICIO 2 E EDIFICIO 1
— P —————— .. ....... ; ......... = pr—— <
O B e | & ' = (ORI O e
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Img.- Maqueta de trabajo.
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8.3.3 FACHADAS DE CONJUNI®

FACHADA SUR

ACCESO PEATONAL

Se tiene un acceso secundario
por la fachada sur desde la
calle de Miguel Negrete.
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Img.- Maqueta de trabajo.
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833 FACHADAS DE CONJUNI®

FACHADA SUR A
ACCESO A ESTACIONAMIENTO  “n' = -

EL acceso hacia el estacionamiento
se hace por la fachada oriente .‘M_;nj'!} < oo,

desde la calle de Nicolas Bravo.

EDIFICIO 9 EDIFICIO 7 E EDIFICIO 3
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Img.- Maqueta de trabajo.
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834 CONJUNTO

VISTA DE CONJUNTO

1

R E——— =]
Img.- Maqueta de trabajo.
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834 CONJUNTO

VISTAS INTERIORES

Img.- Maqueta de trabajo.
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84.2 PLANTAS EDIFICION
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PLANTA SOTANO A==
El estacionamiento se encuentra medio nivel abajo, solo sobresale iy “L-‘I[
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reglamento de construccién de la ciudad de México.
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IMG.- Disefio de planos, autoria propia
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DEPARTAMENTOS INTERES POPULAR DEPARTAMENTOS INTERES MEDIO

PLANTA BAJA

1111

El edificio cuenta con 6 niveles en total, medio nivel debajo del nivel

de calle se ubica el estacionamiento y en los siguientes 6 niveles se

encuentran los departamentos. |
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DEPARTAMENTOS INTERES POPULAR DEPARTAMENTOS INTERES MEDIO 6 8
A== — =
PLANTA TIPO = - l] « HE
Cada nivel de este edificio cuenta con 8 departamentos, dando un ] L-Ih ]
total de 48 departamentos, 13 de interés popular y 35 de interés -,-;‘l b B BN TR i
medio. — :b e pT———
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844 PLANTAS EDIFICIONS
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6 8
El edificio cuenta con 6 niveles en total, en planta baja se ubica el A m———— [ — SR
comercio como se muestra en el plano y en los siguientes 5 niveles se J.v_ﬂ.ﬁ’«; “L [ — —
encuentran los departamentos. — [-I [ t-| — o
Se tiene un total de 8 locales en el edificio y se dividen en 3 tipos de local = f'-j—;?.} r il S —
dependiendo el tamafio de este, cada uno cuenta con su propia bodega. B
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844 PLANTAS EDIFICIONS
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PR'MER NIVEL DEPARTAMENTOS INTERES POPULAR DEPARTAMENTOS INTERES MEDIO
6 8
Cada nivel cuenta con 8 departamentos, dando un total de 40 \q""' l-l —
departamentos tanto de interés medio como popular. .J‘I_A‘H, ‘L‘I 1 i I —
El acceso al edificio se hace desde la plataforma del conjunto y por medio -‘“*‘1 [ : L'I —
del patio interior central del edificio donde se encuentran las 2 circulaciones =g B BN
verticales que llevan a cada nivel hacia cada uno de los departamentos. J i
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8.5 PLANTASTIPO 86 V2

PLANTA TIPO A 1 | e
DEPARTAMENTO o N
INTERES MEDIO N o

Zona publica
Sala/comedor (21.25)

[T -

~_  ESTUDIO

A}

\B)
Zona semipublica T o
Cocina (7.35) f} I

Cuarto de serv. (5)
Bafol (56.1)

Zona privada
Recamara l (13.75)

Recamara 2 (13.75) O SR I |
Estudio (9.4) ' —
Bafio 2 (5.1) _ﬂ,gﬂl[ k IL"
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9. CRITERIO ESTRUCTURAIS
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PLANTA CAJbNES CIMENTACION

El analisis se realizard comparando ambos
edificios para poder tener mas clara las
diferencias que hay entre uno y otro. Se opto
— — — — - — por un sistema rigido en ambos edificios, a

PLANTA ESTRUCUTRAL EDIFICIO 6 - CAJONES DE CIMENTACION base de muros de Carga de Concreto armado
y losas macizas.
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El muro principal que corre en el sentido
longitudinal es de 30cm y los demas muros
son de 20 cm, en una proporcién adecuada a
- lo largo y ancho, que se revis6 con los
arquitectos.
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NIVEL CIMENTACION

PLANTA ESTRUCUTRAL EDIFICIO 8 - CAJONES DE CIMENTACION

L ) ] DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO 79
IMG.- Disefio de planos, autoria propia COLONIA ZONA CENTRO



9. CRITERIO ESTRUCTURAIS
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- |- |- e | |~ |- |~ Los muros de carga, continlan su
| recorrido vertical sin desfasarse el cambio

viene en el corte de dichos muros para
permitir que los espacios de los niveles
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PLANTA ESTRUCTURAL EDIFICIO 6 - SOTANO ESTACIONAMIENTO

. gue se abren entre los muros; una trabe
- .. de concreto armado los une para seguir
manteniendo soélida su estructura y darle
continuidad.
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NIVEL PLANTA BAJA

PLANTA ESTRUCTURAL EDIFICIO 8 - PLANTA BAJA (LOCALES)
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9. CRITERIO ESTRUCTURAIS
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PLANTA BAJA Y PRIMER NIVEL

La principal diferencia de los siguientes
niéveles superiores; esta enfocada en los
pasos que se dejaron para poder acceder
a los patios, donde se cambio un
departamento grande por uno mediano,
dejando espacio suficiente para los
pasillos que conectan. Los muros internos
y externos son de ladrillo rojo recocido
unidos con cadenas a los muros de
concreto.
6 8

N €

NIVEL PLANTA BAJA

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO

IMG.- Disefio de planos, autoria propia COLONIA ZONA CENTRO
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9. CRITERIO ESTRUCTURAIS

B S S . P O

m
(o))
@

s—y
-1

€N

299 990
i

-2 H s G M1 | “ Me-1 H s G Me-1 5

PLANTA ESTRUCTURAL EDIFICIO 6 — NIVEL 1 (DEPARTAMENTOS)

o o o0 6 O O 6 0O
_ -

PLANTA NIVELES SUPERIORES

La estructura de los departamentos se
disefio de tal manera, que pudieran
conectarse unos con otros
independientemente de las dimensiones
del edificio, por lo que hay gran equilibrio
entre sus espacios y dimensiones. Los
nacleos de circulacion estan disefiados con
trabes metalicas que forman una reticula;
esta se sujeta de los muros de concreto en
6 puntos, con una junta especial para evitar
dafios a los edificios durante un sismo.

Radad
i

PLANTA ESTRUCTURAL EDIFICIO 8 - NIVEL 2 (DEPARTAMENTOS)

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO

IMG.- Disefio de planos, autoria propia COLONIA ZONA CENTRO
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NIVEL 2 DEPARTAMENTOS
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9. CRITERIO ESTRUCTERAIE

DETALLES CONEXIONES PLANTAS ESTRUCTURALES

T-2

So#6+o053
1TE.#3@ 20

esc 120
V-1

-1
IFR 406 x 13.9 - 38.7 kg/ml

IMG.- Disefio detalles, autoria propia

T-3

ok | CORTE AAT

PLACA BASE M50 1.90

C-1 COLUMNA DE COMCRETO

ANCLAL DE ACERO DE
ALTA RESISTENCIA

6o#d+o0243 /
1E_#3@2D SEPAPACION 1CM

esc 120
V-2

FLACA 12 5X25%1.90

PLACA BASE 200X50X1.90

+—=

V-2
IPR 20.3 x10.1 - 223 kg/ml
DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO

COLONIA ZONA CENTRO

CORTE A-A"

DETALLE A
83
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9. CRITERIO ESTRUCTURAIE

Nota: Antes de iniciar el calculo necesitamos
determinar:

« El peso del edificio (W)

+ El area del edificio (a)

- La resistencia del terreno (RT)

Peso total del edificio (W)
Se determina sumando los
pesos de las losas del
estudio de bajada de cargas

Area del edificio (a)
Unicamente el area
construida

Altura de cajon de

cimentacion () Resistencia del terreno

(RT)

La resistencia del terreno
esta dada sequn la zona de
la cd de México, va de 2T/
m2 en zona de lago hasta
20T/m2 en zona de
lomerio.

1.- Se calcula el peso total del edificio (W)

2.- Se calcula la resistencia total del terreno por area

+ax RT=RTt

3.- Se calcula la diferencia de peso a sustituir
+W-RTt=P

4 .- Se calcula el volumen de terreno respecto al peso
del terreno ( como una constante se toma 1.5 Ton/m3
para la cd. de México)

p

—— = \/

- 1.5 Ton/m3

5.- Se determina la altura del cajon de cimentacion

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO

IMG.- Disefno de planos, autoria propia COLONIA ZONA CENTRO
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9. CRITERIO ESTRUCTURAIS

E6 E8 ©
i o
20.75 ton : : T -
I I -
. . 20.75 ton 1
20.75 ton . : T R S
i I 20.75 ton 4= o
20.75 ton . .
1 1
. . T 20.75 ton
20.75 ton ! ! - - - - o .
: : 1 20.75 ton b I
20.75 ton [ [ 320 m2 area desplaite
! I T 20.75 ton N
20.75 ton : :
- - .
1 | 21.75 ton oo i ok = .
21.75 ton . . T o
Estacionamiento Locales
+ 15% + 15% Me- 1 ME-1 Me-
Cimentacién Cimentacion e ——— ——
167Toneladas / 14.45 m2= 143 Toneladas / 14.45 m2= 14.45 m2 érea analizada
11.55 ton/m2 9.90 ton/m2 BAJADA DE CARGAS

Se analizo el claro mas grande y con mayor numero de pisos; en este caso el edificio 6, se escogié uno de
los dos edificios que lo conforman con la misma estructura, se buscO cuanta carga recibia el muro de
concreto armado que llega hasta la cimentacion, contemplando todas las cargas y elementos que aporten
un peso importante a la estructura, lo que dié un nimero de m2 y un peso; el edificio 8 al tener un nivel
menos solo se le restd el peso que se asigno a cada piso y se sustituyo la formula.

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO

IMG.- Disefio de planos, autoria propia COLONIA ZONA CENTRO 85



CALCULO CIMENTACION

9. CRITERIO ESTRUCTURAIE
Para generar la propuesta estructural en la cimentacion, se

E6 E8 considerd la resistencia del suelo donde se ubica el predio;
I zona tipo Il con depdsitos lacustres muy blandos en su
X . mayoria, alcanza una resistencia maxima de 4 ton/m2.

Los cajones de cimentacion se propone secciones de un
grosor de 30cm de base y contra trabes de 30 cm x 50 cm.

| - — 3 L W=peso edificio FORMULA CAJON

T o o 2 1| E6-3700ton,E83168ton  -axRT=RTt
_'—’_ka T T -, «W-RTt=P

e SR LAY A a=area edificio b

- . 320 m2 ambos v

i : 2 Ton/m3

& or RT=resistencia terreno v

N ja M e 4 ton/m2 h= e

}4 E6 o
RTt= 320m2 x 4ton/m2= 1280 ton RTt= 320m2 x 4ton/m2= 1280 ton

P=1280 ton — 3700 ton= 2420 ton P=1280 ton — 3168 ton= 1888 ton
V= 2420 ton / 2ton/m3= 1210 m3 V=1888 ton / 2ton/m3= 944 m3

AAN

11.55 ton/mZ x 320 m2= 9.90 ton/m2 X 320 m2= H= 1210 m3/320m2 =3.78 m H=944 m3/320m2 =2.95m
3,700 ton 3,168 ton Altura cajén E6= 3.80 m Altura cajon E8 =3 m
DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO 36
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9. CRITERIO ESTRUCTURAIS

CORTE POR FACHADA E-6y E-8 =}

NPT + 16.90
=

E6 E8

NPT + 1550
~

| _
|
|
| ‘Lﬁfr ,‘F ,,,,,,
| : ]
ey —_H___ _—
) = - 0 ¢ 8
! N2 __ NPT + 8.00 ‘
i || - lY :
| Lo T —
NPT + 6.20 | I _:I l ]
= B Lod i =
' N1 1\l | NPT 4 550 ==
| Im N.1 | CORTE FACHADA |
| ] IJ H || | !
S S - : | Los dos edificios tienen una
| | NPT + 3.00 i
- B ATAFORIA Jr+30 estructura muy parecida _que
= i W iocaces mas adelante se explicara; la
T ! op Bt AT £ H R plataforma sirve como cubierta
e Bty R ] Mo para los autos y su estructura
NPT + — 0,00 | s1 B ' L de columnas de concreto y
—ae | ! PROYECCION LINEA TIERRA PB. l'u!' |N T+ — 0.00
SR < S Ol il - ~_— — _trabes de acero con losacero
T anm permiten grandes claros vy
Eg@, o= flexibilidad. También conecta los

edificios del centro con los del

: Tl e Tl <=2 perimetro, permitiendo que los
NPT 350 l e T T Lol ey ||:ﬁ¥W||||||ﬂ| usuarios puedan caminar por
=== HI=

todos los edificios y plazas que
se generan de esta idea.

L ) ] DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO 37
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9. CRITERIO ESTRUCTERAIE

N e }‘ DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO I\/IIXIQ—"——
T g i COLONIA ZONA CENTRO »="~
: } E 6 ,,/’ PRETIL DE CONCRETO ARMAGO 504};’*
DEPARTAMENTOS ,, MURD TABIQUE ROJG JUNTEADO CON MORTERO %
, APLANDO DE CEMENTO,AGUA Y ARENA(ACABADO FINU\

PRETEL DE
TABIQUE ROJO

/ RECOCIOO DE CHAFLAN DE MORTERO \‘

I
I
I
I
I
I

I galwdxlie:m ESCOBILLADO DE CEMENTD, AGUA Y ARENA
i . ‘-
1 ga:g;:m; CON RéLENﬂ (COMPACTO) DE TEZONTLE 130KG/M2 !
‘ UNA JUNTA DE '
—_— e = \ f‘g%g_g:gi&%:‘ LOSA CONCRETO ARMADO P=10 CM, 250 P(l;/cm? | I
. L eermrrer—— _/1/_{?% '~ \ i;;:x TRABE CONCRETO ARMADO T—1, F'e=250 Kg/em2 /,
I DEPARTAMENTOS 7‘-\7-I ) VIDRIO DE 6MM S in%?m ’ ,l'
|
| MANGUETE DE ALUMINIO
| A LR B TR e () ., TTEEmmemmmT 8
NPT+3.7;07 I —
e ::
TI - > N.2
T If 2= Iéi
W 104 METALICA V= I ISI B ‘:I;:|I:_-ﬂ.:-.u"‘ I ITL'u‘.Ii
NPT 4 1.20 s R be-ae | IL > I CORTE FACHADA |
- - e a [ ¢
. CORTE POR FACHADA E-6
- T T T T T La estructura a base de muros de concreto
armado; estan acomodados de forma simétrica
SOTANO~ ESTACIONAMIENTO en todos sus niveles, llegando hasta Ia
=L cimentacion donde sirve de muros de contencion
para los cajones. El sistema de entrepisos es a
base de losa maciza de 15 cm. Los muros a
base de ladrillo rojo, delimitan los espacios
T 38 internos del exterior, al igual que grandes

o ventanales, generando entrepisos con un

=l [ = I .
lEII:II ———————————————— espacio interno de 2.35 m. -
IMG.- Disefio de planos, autoria propia




9. CRITERIO ESTRUCTERAIE

4  PRETEL DE
TABIQUE ROJO

PRETIL DE CONCRETO ARMADO 50. 4Gkg’r<

MURO TABIQUE ROJO JUNTEADO CON MORTERO &

APLANDO DE CEMENTO,AGUA Y ARENA(ACABADO FJNO\

I, §§§‘?%'§'§"‘DE E z::;::;i zznzfsm AGUA Y ARENA \‘
’ E.ES\SFENCFA A - IMPERMEABILIZANTE 5KG/M2 ‘
l s&x\;:f S.Alo~ = ENTORTADO 40KG/M2 :
\\\\\\\\\\&\\\\\_ |‘ azaé,,:;m_rz‘ %%N =r=:‘;{';i-:“ = RELLENO (COMPACTO) DE TEZONTLE 130KG/M2 I
S \ Cotocans con el O & S SRS LOSA CONCRETO ARMADO P=10 CW, 250 Kg/em2
\ g:ﬁ:‘;“r:LADAS \\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\ TRABE CONCRETO ARMADO T—1, F'e=250 Kg/em2 /, - ——
N Gl \ ’
AN U4
L A
\~‘s Pt a
6 ¢ 8 ~eo —— =
| e e e i e - E
N.4 ! DEPARTAMENTOS
N.3 1 i o oe
o N.2 J e ot A
| s : I o = e e
= I T : R s L (5,
] e fee]
:\L:\ |H\B|£::—:‘-;|: :T;F"JTE[;:AFFI;‘ === = T ——— A0
‘ CORTE FACHADA | LOCALES
¢
CORTE POR FACHADA E-8
La estructura es la misma al edificio 6, solo - o
cambian dimensiones y la distribucion de T T T - =
algunos elementos estructurales. El sistema de B
entrepisos es también losa maciza de 15 cm. Los

muros a base de ladrillo rojo delimitan los FEEE= :
espacios internos y externos, generando I T.T M0 111§ T 300
entrepisos de 2.35 a excepcion de la planta baja I

TR T T
([HTETHET=NHETH]

con 3 m por ser locales necesitan mayor T T TR L
===l

. . =]
amplitud en el espacio. I I T T e

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO
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10.1 INSTALACION HDRAGEECA: e
h
6 (450) Uso Gasto Unidad Total (Lt)
2 140 35 6 (650) Vivienda menos oiguala90 m2 |  Lt/huésped/dia I 1420 I 213,000
150
3 160 40 8 (900)
COMERCIO
4 120 30 6 (650) Uso ‘ Gasto | Unidad ‘ Total (Lt)
5 192 48 / Lt/m2/dia
Locales comerciales 4010 24,060
6 192 48 / 6
7 144 35 / ESTACIONAMIENTO
Uso ‘ Gasto | Unidad ‘ Total (Lt)
8 160 40 8 (900) Lt/cajon/dia
5 (460) Cajones estacionamiento s 255 2,040

TOTAL|239,100

CALCULO DEL CONJUNTO IMG.- Resumen de tabla obtenida, dotacidn total. Dotacion Agua Potable - Reserva

Para el criterio de la instalacion, primero se considerd 4 personas Reserva de 3 dias — Capacidad de cisterna

por departamento (355 deptos.), lo que da un total de 1420 _m

personas. También se obtuvo los m2 de locales en los edificios que 239,100
tienen comercio y finalmente todo esto se sumo dando un total de
4,010 m2. Los 255 cajones también se consideraron.

Teniendo las cantidades, se multiplicaron por los It. que demanda
cada unidad y se hizo una suma total de la demanda diaria lo que
resulté en 239,100 It.

717,300 Lt

Por ultimo se saco las dimensiones de la cisterna con una 717.30/2.5
profundidad de 2.5 m, dando agua para 3 dias de reserva por
norma.

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO
COLONIA ZONA CENTRO

Total en m3

/

1000

286.92 \/286=16.93

717,

300 Lt

717.30

Dimension de Cisterna con una altura 2.5 m

17x17 m
|




101 INSTALACION HDRAUEICA:

=

12 tm

124

+
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IMG.- Disefio de plano, autoria propia

RED DE DISTRIBUCION

Se proponen 9 cisternas en todo el
conjunto, una para cada edificio dado el
namero de departamentos .

Las dimensiones de las cisternas varian
desde los 5x5 m. a 6x6 m.; todas con una
misma profundidad de 2.5 m ubicadas en
los s6tanos de cada edificio.

Cada edificio utilizara hidroneumaticos;
cada cisterna tendrd un medidor general
para el edificio que alimente; a través de
cada equipo llevara el agua a cada nivel
donde un cuadro de valvulas distribuira a
todos los departamentos de ese nivel,
con su medidor individual para cada uno
para tener un control del gasto diario.

E6 Numero de edificio

@ Numero de cisterna

semm=ss |inea de distribucion

m=mmmms Red general

Acometida de abastecimiento

Cisternas edificios a desarrollar

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO

COLONIA ZONA CENTRO
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10.1 INSTALACION HDRAURECA

CALCULO CISTERNAS EDIFICOS 6 Y EDIFICIO 8

Se realiz6 el calculo de demanda diaria de agua para cada edificio, donde el resultado no varié demasiado
debido a las dimensiones tan parecidas de ambos edificios. El edificio 6 tiene mayor nimero de personas pero
el edificio 8 tiene comercio, por lo que compensa y esto también se ve reflejado en las dimensiones de las 2
cisternas, redondeando ambas a 6 x 6 metros y 2.5 metros de profundidad, suficiente para abastecer tres dias
a cada torre.

EDIFICIO 6 EDIFICIO 8

HABITACIONAL HABITACIONAL

Uso Gasto Unidad Total (Lt) U Gasto Unidad Total (Lt)
Vivienda menos o igual a 90 m2 Lt/huésped/dia 192 28,800 Vivienda menos o igual a 90 m2 Lt/huésped/dia 160 24,000
150 150
ESTACIONAMIENTO COMERCIO
Uso ‘ Gasto | Unidad ‘ Total (Lt) U | Gasto | Unidad | Total (Lt)
Lt/cajon/dia Lt/m2/dia

Cajones estacionamiento 66 528 Locales comerciales 850 5,100
6

8

= q . '“ ' =1 Reserva de 3 dias — Capacidad de cisterna
TR © - — 4| | N R T
29,328 X 3 87,984 Lt — 1 | [, 29,100 X 3 87,300 Lt
1000

87,984 Lt / 87.98 ) 3 87,300 Lt / 1000 87.30
Dimensién de Cisterna con una altura 2.5 m - ;;I_ [ Dimensién de Cisterna con una altura 2.5 m

87.98/2.5 3519 J35-583  6x6m - JIJ 87.30/2.5 34.92 V34590  6x6m
EEE—— g

3 43 e

.
—

) ) ) DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO 93
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E6

Cuadro valvulas con
medidores independientes

Sétano

= 5 N5 ‘ Medidor general
7 f e Linea de distribucion torre
=== ) ] |“.4
- Hidroneumatico
-
Af==" N3 ' Linea de distribucion conjunto
) § E6 Numero de edificio
-y e 1_};”'_. :
. i Nimero de Cisterna
¥
~ == | i
0 £ é 1"% . [l
. E1 E2
- ] H {;LL lH‘l“l‘lKl] Ll ‘rH l_ E3 E
y LU u_t:\_L .I
- ES L s
I o L CL &) 3
—T L\ P _ {mway ﬁ
- - L WEBWE LCSL N EE E7 i‘#‘ - )
0] (A ' Ul FL—M‘ E
O g
§(ca i
L L LU .
@ L 3 L\_LL s, E4 é
L

BN ANRRERES  JwnEAES s )
-\~ Y

--------------------------------------------------------------------------

IMG.- Disefno de planos, autoria propia
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101 INSTALACION HDRAUECAEDIFICIO6

Instalacion hidraulica 1 cuadro de valvulas para 4 departamentos.

E6

VAZC

||
<+

‘ﬁ:
=)
e

IMG.- Disefio de planos, autoria propia

COLONIA ZONA CENTRO

i

RED DE DISTRIBUCION POR
NIVEL

La cisterna alimenta 48
departamentos en los 5 niveles (8
por nivel); dos cuadros de valvulas
por nivel alimentan 8 departamentos
(4 y 4), cada cuadro ubicado en los
dos nucleos de circulacion.

' Calentador

Cuadro vélvulas con
medidores independientes

O Medidor general

Agua fria
Agua caliente

. Sube columna de agua
E6 Numero de edificio

\ /

Empw apwnm  ambmm

/

| i = "

Instalacion hidraulica general 8 deptos. por nivel

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO
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ES8 - Cuadro valvulas con
medidores independientes
| [— =] ‘ Medidor general
) r—— == ;"..".7;' N.5
m—— Linea de distribucion torre
1 F 1  — . .
==\ = == | N4 @ Hidroneumatico
| |—'f ']'_| . Linea de distribucion conjunto
= =) = S~ | N3
’ E8 Numero de edificio
= = r—) o || N2 . .
: : : : Numero de Cisterna
& \ v
== 1 = == | = N.1
e = Local P.B.
comercial
Sétano P o o

L i ) DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO 96
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10.1 INSTALACION HDRABLEICAEDIFICIO8

Instalacion hidraulica 1 cuadro de valvulas para 4 departamentos.

E8

PATIO

I p————
D | m il m | e
[oe oo m] ¥
ol g
H !
.
(3 22 e

[E=t=8
fe|
If:

IMG.- Disefio de planos, autoria propia

COLONIA ZONA CENTRO

RED DE DISTRIBUCION POR
NIVEL

La cisterna alimenta 8 locales en la
planta baja; 40 departamentos en
los 5 niveles (8 por nivel); dos
cuadros de valvulas por nivel
alimentan 8 departamentos (4 y 4),
cada cuadro ubicado en los dos
nucleos de circulacion.

Calentador

Cuadro valvulas con

medidores independientes
Medidor general

Agua fria

Agua caliente

Sube columna de agua

Numero de edificio

O
D)
ES

LasEEEEEEEEEEEEEEEEEEESE

Illlll]ll“’l"llllllv

u

Instalacidn hidraulica general 8 deptos. por nivel

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO
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Detalle de cisterna para agua potable; cada cisterna se ubicara en los cajones de cimentacion de
cada edificio, para aprovechar el hueco en la estructura y disminuir costos.

o ) ) DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO 98
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10.2 INSTALACION ELECTRICA

Se propone una subestacion

‘COLINDANCIA

——  COLINDANCIA

il
il‘lllll:l.

fues INGRESO

eléctrica debido a la cantidad de
energia que requiere el conjunto la
cual se ubicara en el edificio 2, por
donde llegara la acometida de CFE
desde la calle de Miguel Negrete.

Una vez que la energia salga de la
subestacion, llegara a cada uno de
los edificios hacia los medidores
que se encuentran en la planta
baja de cada circulacion vertical y
de ahi subira a cada nivel hacia un
cuadro de pastillas que distribuira
la energia hacia cada
departamento.

E6 Numero de edificio

‘ Acometida de abastecimiento

Subestacion eléctrica
tnmnn Linea de distribucion

[ | Tablero de medidores

IMG.- Disefo de plano, autoria propia

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO
COLONIA ZONA CENTRO
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10.2 INSTALACION ELECIRICAEDIFICI®On

RED DE DISTRIBUCION DEL EDIFICIO

Alimentacion de subestacion

E6

Entrada de distribucion a edificio

Red de distribucion

<=
®
- Tablero de medidores
=

Linea de distribucion torre

Distribucion por nivel

E8 Numero de edificio

IMG.- Disefio de planos, autoria propia COLONIA ZONA CENTRO 100



10.2 INSTALACION HDRAULICAEDIFICIOS

RED DE DISTRIBUCION DEL EDIFICIO

Alimentacion de subestacion
Entrada de distribucion a edificio

Red de distribucion

Tablero de medidores

Linea de distribucion torre

Distribucion por nivel

Numero de edificio

E8S
r -
—- o
= N.5
_ ' [ ]
-
N.4
: y E.J ) N.3 -
z = N.2 E8
- — — I N.1 El
A n e
49 Local comercial P-B. ES
&....
E6
e....
E8

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO
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10.2 INSTALACION ELECTRICA

SEMBRADO DE LUMINARIAS Y CONTACTOS

DEPARTAMENTO 90 M2

EE: Ch Ch  ch 4 cn
= =] DI A
7 Y 20 ) | | _ =

-0 LEL eullus; H = L=l
T L Caler \r . — e —t
(s [~~a i L= 25
A r 4 N 'U o
RECA\;’LA\Q‘K%‘E \( j/sl DIO N
[ I “ ”
. r ! B el —
A SALA / COMEDOR
i = Ch
E e D
E X¢ N
7) Yk \ 7
T ,a’{‘, \\-, N !
— 7, o g L
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MATERIALES:

-TUBD POLIDUCTO MARAMJIA DE PARED DELGADA DE 17 ¥ 25 MWL
EM MURDS Y LOSA, MARCA, MARCA FOVI O SIMILAR.
-TUBD POLIDUCTO MARANJA DE PARED GRUESA DE 17 ¥ 25 MM. EN PISO.
-CAJAS DE COMEXIOMN GALVANIZADA OMEGA O SIMILAR.

-COMNDUCTRES DE COBRE SUAVE CON AISLAMIENTO TIPO TW

MARCA CONDUMEX © SIMILAR.

-APAGADORES Y CONTACTOS QUINZING O SIMILAR.

-TABLERC DE DISTRIBUCION CON PSTILLAS DE USO RUDO SGQUARE O SIMILAR.

-INTERRUPTCRES DE SEGURIDAD, BTICINC O SIMILAR.
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SIMBOLOGIA

INTERRUPTOR DE CUCHILLAS

MEDIDOR
LINEA ENTUBADA POR MURO O LOSA

LINEA ENTUBADA POR PISO
ACOMETIDA C.FE.
SALIDA CENTRO
APAGADOR SENCILLO
CONTACTO DOBLE

CODO DE ¥
CAJA CON SALIDA DEJ"

] TEEDEZ

CHALUPA

NUMERO DE CICUITO

CUADRO DE CARGAS DEPARTAMENTO 90 M2

No. gy 2 TOTAL
CIRcUITO| 100 250 WATTS
1 11 1100
2 6 1500
3 6 1500
No. LUM. 11 12
TOTAL 1100 3000 4100
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10.2 INSTALACION ELECTRICA

SEMBRADO DE LUMINARIAS Y CONTACTOS
DEPARTAMENTO 65 M2
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-TUBO POLIDUCTO NARAMNJA DE PARED DELGADA DE 19 Y 25 MM. No. 9 2 TOTAL
EN MUROS ¥ LOSA, MARCA, MARCA FOVI © SIMILAR. CIRCUITO 100 250 WATTS
-TUBO POLIDUCTO NARANJA DE PARED GRUESA DE 19 ¥ 25 MM. EN PISO. 3 800
-CAJAS DE CONEXION GALVANIZADA OMEGA O SIMILAR. 1

-CONDUCTRES DE COBRE SUAVE COM AISLAMIENTO TIPO TW 2 5 1250
MARCA CONDUMEY O SIMILAR. ) 3 5 1250
-APAGADORES Y CONTACTOS QUINZING O SIMILAR. No. LUM 3 10

-TABLERO DE DISTRIBUCION COM PSTILLAS DE USC RUDO SQUARE O SIMILAR. : :

-INTERRUPTORES DE SEGURIDAD, BTICING O SIMILAR. TOTAL 800 2500 3300
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COLINDANCIA

COLINDANCIA
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IMG.- Disefo de plano, autoria propia

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO
COLONIA ZONA CENTRO

El sistema de drenaje se conforma
por la descarga de los muebles
sanitarios y de servicios los cuales
se desalojaran por gravedad.

Cada edificio se conecta hacia una
red interna en el predio que
descargara las aguas negras y
grises hacia el drenaje municipal
en la calle de Emiliano Zapata.

== == Linea de drenaje externa

- Salida a red de drenaje municipal

= = = = Linea de drenaje interna

- Registro

E6 Numero de edificio
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103 INSTALACION SANNARIASEDIFICIOn

RED DE DESCARGA DEL EDIFICIO
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Direccion de descarga
Linea de descarga

Sistema de drenaje

Registro

Numero de edificio

IMG.- Disefno de planos, autoria propia
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10.3 INSTALACION SANNARIAEDIFICIOB

RED DE DESCARGA DEL EDIFICIO

Sétano l Pm o

Local comercial
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IMG.- Disefno de planos, autoria propia
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N.4

N.3

N.2

N.1

P.B.

Direccion de descarga
Linea de descarga

Sistema de drenaje

Registro

Numero de edificio
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104 INSTALACION DE GASINATURAR

ADESO PEATONAL

i

COLINDANCIA

COLINDANCIA

IMG.- Disefo de plano, autoria propia

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO

COLONIA ZONA CENTRO

La zona donde se ubica el
predio cuenta con gas natural
por lo que la instalacion se
conectara a las tuberias de la
red municipal desde cada frente
del terreno.

Se tendran medidores
generales en la planta baja de
cada edificio, de ahi subira a
cada nivel hacia un cuadro de
valvulas que distribuye la red
hacia cada departamento vy
donde se encuentran los
medidores individuales.

= = = = Red de distribucién externa
« Acometida de abastecimiento

=== Red de distribucion interna

- Medidor general

E6 Numero de edificio
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104 INSTALACION DE GASINATURAR

RED DE DISTRIBUCION DEL EDIFICIO
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Medidor general
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Sistema de drenaje

Numero de edificio
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104 INSTALACION DE GASINATURAR

RED DE DISTRIBUCION DEL EDIFICIO

Sétano -
= m— Pl

ES . . g
« Acometida de distribucion
wwe  Red de distribucién
- | N5
poo—n -l e
- . I:I Medidor general
. " s
— e == || N4 . Distribucién por nivel
»‘a' 3-’.
e = | N3 @ sistemadedrenaje
w— - f— N.2 E8 Nuamero de edificio
=1 I = =1k
comercial
P.B.

IMG.- Disefno de planos, autoria propia

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO
COLONIA ZONA CENTRO



105 ELEVADORES
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11. ACABADOS

ACABADOS EN PISOS

=1

IMG.— Autoria propia

A ACABADO BASE
Losa de concreto armado.

B ACABADO INTERMEDIO
Acabado de cemento pulido
aparente.

C ACABADO FINAL
Revestimiento de piso = -
PLANTATIPOA INTERES MEDIO

1 Piso ceramico Piso ceramico Piso ceramico
Modelo.Wood Trails Modelo. Travertino Royal Modelo. Acadia
Color. Pinell Beige Mate Color. Gold Esmaltado Color. Tremont Brown
Tamano. 15cm x 50cm Tamafo. 60cm x 60cm Tamafno. 60cm x 60cm
Marca. Interceramic Marca. Interceramic Marca. Interceramic

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO
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11. ACABADOS

ACABADOS EN MUROS

Muro de concreto armado 30
cm de espesor con doble
varillade %2 " @17 cm.

F'c= 400 kg/cm2.

I

Muro de tabique rojo 6x12x24
asentado con mortero,
cemento, arena 1:5, acabado
aplanado fino.

ACABADO FINAL PLANTATIPO A INTERES MEDIO

1 Aplicacion de sellador A Revestimiento de muro A Revestimiento de muro
vinilico 5x1 y 2 manos con azulejo: con azulejo:
de pintura vinilica color Modelo Brunei Modelo Acadia
blanco mate S.M.A. Color Beige Mate Color Tremont Brown
Vinimex MCA, Pro 100 Tamafo 40cm x 40cm Tamafio. 60cm x 60cm
Plus Comex. Marca. Interceramic Marca. Interceramic

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO
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11. ACABADOS

ACABADOS EN PISOS

=1

IMG.— Autoria propia

A ACABADO BASE 1
Losa de concreto armado.

B ACABADO INTERMEDIO
Acabado de cemento pulido
aparente.

C ACABADO FINAL
Revestimiento de piso — -

PLANTATIPO B INTERES POPULAR

1 Piso ceramico Piso ceramico Piso ceramico
Modelo. Brunei Modelo. Laos Modelo. Crema Marfil
Color. Beige Mate Color. Beige Esmaltado Color. Claro Esmaltado
Tamano. 40cm x 40cm Tamafo. 40cm x 40cm Tamafno. 59cm x 59cm
Marca. Interceramic Marca. Interceramic Marca. Interceramic
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11. ACABADOS

ACABADOS EN MUROS

Muro de concreto armado 30
cm de espesor con doble
varillade %2 " @17 cm.

F'c= 400 kg/cm2.

I

Muro de tabique rojo 6x12x24
asentado con mortero,
cemento, arena 1:5, acabado
aplanado fino.

ACABADO FINAL

1 Aplicacion de sellador ARevestimiento de muro

vinilico 5x1 y 2 manos
de pintura vinilica color
blanco mate S.M.A.
Vinimex MCA, Pro 100
Plus Comex.

con azulejo:

Modelo Crema Marfil
Color Natural Esmaltado
Tamafo 40cm x 40cm
Marca. Interceramic

PLANTATIPO B INTERES POPULAR

A Revestimiento de muro
con azulejo:
Modelo Crema Marfil
Color Claro Esmaltado
Tamano. 59cm x 59cm
Marca. Interceramic

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO
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12. CALENDARIO DE GBRA

55
- -I'-' =

O
O
O

Concepto

Limpieza de terreno O

Nivelaciony trazo

Excavacion cimentacion

Armado cajones y muros cimentacion
Preparacion instalaciones subterraneas
Preparacion de cimbra para colar

Colado de cimentacion y elementos
estructurales de contencion

Armado losa de cimentacion estacionamiento
Descimbrado de cajones y muros

Preparacion armados para estructura
estacionamiento

© 0 0000
© O 0000
© 0 00

O
@0 O

Colacién de cimbra y placas para dados de
estacionamiento

Colado de los de cimentacion
estacionamiento

Preparacion armado de muros de concreto O O O
edificios
Construccion columnas estacionamiento O O

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO
IMG.- Resumen de tabla obtenida, autoria propia COLONIA ZONA CENTRO 116



12. CALENDARIO DE GBRA

Concepto

Limpieza de terreno

Nivelaciony trazo

Excavacion cimentacion

Armado cajones y muros cimentacion
Preparacion instalaciones subterraneas
Preparacion de cimbra para colar

Colado de cimentacion y elementos
estructurales de contencion

Armado losa de cimentacion estacionamiento
Descimbrado de cajones y muros

Preparacion armados para estructura
estacionamiento

Colacion de cimbra y placas para dados de
estacionamiento

Colado de los de cimentacion
estacionamiento

Preparacion armado de muros de concreto
edificios

Construccion columnas estacionamiento

IMG.- Resumen de tabla obtenida, autoria propia
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13. PRESUPUESTO PARAVIETRICO

Teniendo como base el CONCEPTO % TOTAL
presupuesto obtenido al INGRESOS VENTAS 768,973,740
inicio del disefio de la €OSTOS
del TERRENO 36 0.36| 212,838,000.00
propuesta del proyecto ESCRITURA Y DILIGENCIA 17 0.017|  13,072,553.58
donde concluimos que el DEMOLICION 06 0.006]  4,613,842.44
proyecto era viable, se PROYECTO EJECUTIVO 2 0.02 15,379,474.80
hizo un presupuesto con GERENCIA PROYECTO 1.6 0.016 12,303,579.84
las areas finales que se CONSTRUCCION 37 0.37|  252,521,900.00
Obtuvieron’ se Ca|cu|c') un ADICIONALES CONSTRUCCION 0
costo de inversion de SUPERVISION OBRA 1 0.01 7,689,737.40
$670,675,888.58 y un COMISIONES VENTAS 4 0.04 30,758,949.60
in re’so ' de .ventas de PUBLICIDAD/PROMOCION 1 0.01 7,689,737.40
g LICENCIAS, SERVICIOS 6 0.06 46,138,424.40
$768'_ 973_’740-00 IMPREVISTOS 0.8 0.008 6,151,789.92
obtemepdo asl una SUBTOTAL 91.7 0.917 609157989.4
ganancia del 12.78%.
COSTOS FINANCIEROS-CREDITO PUENTE 8 0.08 61,517,899.20
TOTAL 670,675,888.58
COSTO TOTAL DEL
PROYECTO GANANCIA
768,973,740.00
Ingresos ventas
$670, 675,888.58
e 670,675,888.58
Analisis costos
. : 98,297,852.00
Diferencia
Porcentaje de ganancia 12.78%

DESARROLLO INMOBILIARIO DE USO MIXTO
COLONIA ZONA CENTRO

118

IMG.- Resumen de tabla obtenida, ganancia final



14. CONCLUSIONES

El proyecto “Desarrollo Inmobiliario de uso mixto colonia zona centro” se emplaza en un punto
estratégico con grandes amenidades; permitiendo que se vuelva atractivo hacia sus futuros
habitantes y a su vez genere interés hacia otras empresas para desarrollar proyectos de este tipo
en la zona.

Durante el desarrollo de este proyecto, se pudo observar el gran potencial que puede generar en
la zona, en un periodo de tiempo muy corto, pues como se analizo en la problematica, se buscé
atacar diversos problemas a través de la integracion de muchos elementos arquitecténicos en el
disefio de espacios. Todo esto permitio llegar a un producto que sabemos que tiene mas aciertos
gue errores, pues ningun producto de la arquitectura es perfecto.

Como conclusion; podemos decir que el trabajo en equipo, tanto maestros y alumnos; permitio
generar una gran riqueza de ideas e inquietudes, y cada elemento; cada reto; generé una
solucion Unica a cada parte de este proyecto, por lo que lograr tanta capacidad de vivienda y
cumplir con la normatividad, es un logro sin tener que sacrificar los espacios abiertos y generar
areas verdes, gue no existian, todo esto crea un equilibrio entre muchos otros aspectos.

“Desarrollo Inmobiliario de uso mixto colonia zona centro” es un ejemplo de lo que se puede llegar
a crear en una zona tan conflictiva, usando la raiz del problema como base conceptual, y de esta
manera atacar todos los frentes posibles, respondiendo a al demanda y a la solucion de la
problematica en una zona.
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Img.- Maqueta de trabajo.
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