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lNTRODUCCION 



-. ·. -. __ . '. 

I'N T R o'o U C C 1 O N • · 
- .. ·.··:~~- - .:.:~, _,:-~-' -._ ... .."..;: ::· ·.· · .. - - . 

En los últi~s años s~ h~ observado un crecimiento en las ciudades medias, que dete_i: 
mina necesidades de .h~~it~cio,~es que rebasan las posibilidades de los esquemas de desarrollo 
urbano utilizados:hasta,:1a f~iha. :ne ;talfohna es frecuente que este tipo de ciudades, que tie 

• 1 ' ___ .:. : ._ -~-·.·:'.: •• ':·;"·. • ••• - • •• " •• • -

nen una relativa holgura .en reservas territoriales, muestren sin embargo fuertes rezagos en el 
desarrollo de infraestructura, :requiriendo ,de esquemas que pennitan habilitación de espacios 
disponibles para···.la creació_~·de\midades h~b~tacionales. 

---·, .·-

La presente Tesis propone .las báses para la creación de un Conjunto Habitacional 
. . . 

apartir de una area reservada.para este fin en Ja Ciudad de Morelia, y su utilización de acuer 
do a los parámetr~~;de{ plan:·~~~r .de Morelia. Se plantea la necesidad de que el conjunto -
cuente conuna·8:decuadapr()POrtión.deateas verdes y de areas destinadas a la fonnación de 
equipamentos recreacio~al, ,comercial y de servicios a la comunidad que propician su adecuada 
integración, presentando'adema~.~aracteristic~s funcionales que faciliten la vigilancia y segu 
ridad· de los habitante~, y la dota~ión de los s~rvicios básicos a sus viViendas •. -

. .: . • .. 1-_ . "· ·.,: .- • - • 

Así m;smo y con objeto de atender las diferentes necesidades y preferencias de lapo 
blación de este conjúntO~: se,plant~a· h conv.eniencia de conjugar en un mismo estilo arquitectÓ 
ni.co, la construcción'·(le edif.icios· deid~partamentos de diferentes tamaños, casas duplex y v;.: 
viendas unifamiliares, propor~ionandÓ' en estas últimas la posibilidad de ampliación en diver-
sas etapas. 

:·.·,, 

. Cabe serial~r· .que ja mayor l;~ftación para e 1 desarro 11 o. de estos conjuntos, es e 1 

fuerte importe del capltal nec~s~~io para su realización, lo que reduce el número de promoto -
res que puede participa~, asfcO!IJO el tamañode las obras, y determina que el precio de venta 
de las. viviendas in,cluy~ un fuett~, cargo por costo de capital • 

. .. . ·'· 



Por lo>anterior, :esta Tesis plantea un mecanismo de participación entre los prometo -
res y habitantes'delconJüflto,' qüeprocuren a estos últimos las mejores condiciones de adquisi
ciSn y pennit~n a.Jo~ p~otofes, ,hacer sü papel de desarrolladores del proyecto en lugar de fi 

nandádores.del mismo/co~~~tvarid~ u~icamente los· niveles de utilidad que retribuyan su trabaj; 
y los mantengan interesados en el desartollo de !'luevas unidades habitacionales que tanto requie 
re actualmente la>c~~riidad. . . . . . . . -

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

Cuando ··uno utiliza'.una máqú;ri~, hace :todos'.sus negocios 
como una máquina. El que hace sus negocios como una ma
quina, llega a tener un corazón como una máquina." Pero 
cuando uno tiene un cor.azón como una máquina en el pe .. -
cho, pierde la razón •... · ..... ·.· · ... ·· · . ·. 

(Refrán chino). · 

Octubre de 1987. 

No hay que olvidar, que ].as viviendas t conjuntos habitacionales. son para que los habiten los 
humanos. 

JORGE A. GADSDEN C. 



ANTECEDENTES. 



A N l E C E D. E N l E S 

El·~~~ig~nfdel:.pr(>blein~ de Ja f~\ta· de vivienda en las ciudades, se remonta a los pri!I.. 
cipios del siglo pasado, la Revolución Industrial provoca u~a gran demanda de mano de obra para 
las recien creadas industrias; por lo· cual la capacidad de la misma ciudad para satisfacer la 
mano de obra. requerida e~· insuficiente, y provoca que él campesino vea como una solución a sus 
carencias econÍlllli.cas~ eT vivir en. las· ciudades.. . 

. . . . En.~.~xico c~tenza a s:er observado ~ princ~pios del presente siglo en las grandes po
blaciones, una>gra~¡j~igraci6n p~l campo:,·que en pocos años el c~ecimiento de la población fue 
desmesurado, rebaz~ndolos esquemas de desarrollo urbano de aquellos tiempos. En la actualidad, 
la innigración delcan1po a ]as ciúdades, y el alto indice de crecimiento demográfico de las mi~ 
mas provoca un.fuerte.a&Óehto.de la densidad de población. · 

. : .. · · .... - '.- -·:··; '. '\. . -

_., .. 

En l·as gran~es ciud~des de 1 a, República Mexicana, 1 os.fenómenos descritos anteriormen 
te,· han provocado·uk•f~er:te 'rezago en el desarrollo de infraestructura, de tal fonna que la de: 

.. · " ' , . 

manda de vivienda superaal~nnantemente a la oferta de la misma. Esto, sumado a la crisis econó 
mi.ca, las altas tasas.de interés y la espiral inflacionaria han dado como resultado, que no -

exista suficiente vivienda para la p9blación con recur.sos limitados, y si en cambio ha provoca
do que esta al no,.ten~t donde vivir, a. recurrido a varios caminos para irla pasando. Invasiones. 
a grandes :terrenos .Y~onstrUcciones destinados a otros usos, con esto crea cinturones de mise
ria alrededor de las ciudades. Al invadir crea asentamientos irregulares, que después son más 
difíciles de proporcionar servi~iOs, equipamento etc. las construcciones son deficientes, mal 
constn.iidas,no no· tienen pr9yec1:0, en fin muchos problemas. También recurre como otra alterna~ 
Uva a casa de otr0s familiares y crea: dos, :tres, cuatro ó m4s viviendas dentro de la misma. 

,' - . . . . 

·-- ,: 

. ·,·· 



-~- ·-

.. El. Gobierno: ha'. inte~tado soluci~nar la falta de vivienda mediante algunos de sus mee! 
·nismos como: El INFONAVH, F9VISSTE, las unidades del I.M.S.S. programas de los estados etc. 
pero se ha encontrado;c()n un ~roblÉlll_a superior;No tiene capacidad para construirle a cada mexj_ 
canó una viVienda. · 

Actualmente hay una demanda de 500,000viviendas al año, según estadísticas de la Se
cretaría de Prograniaci.óny.Presüp~eSto. El Gobi.er~o con todos sus mecanismos, logra construir 

' ,. . .·' -· '·". -,, ....... · .. · .... ·. ·.· ·' . . . . . 

solamente 120,000 vj~iendas.,áJ'ai1o~ qüedando un deficit de 380,000 viyi'endas al año, . . -. . . . . - . . - . ' .. : ' 

La InkiatiYa P,rivada; anterionllénte participaba con una cantidad importante de vi-
viendas al año;J>ero•a' paftir:~e la crisis económica, las altas tasas de interés y la fuerte· 
inflación que nos afecta, a dejado virtualmente de produdr vivienda. 

-- . ~ - ·' . 

Las.viviendas para renta, casi ya no las construyen.por dos problemas principalmente; 
Las n~evas leyes iriquHini,Has, congelamiento de rentas etc. y al estar las 'tasas de interés a 
niveles tan altos, los ipvers:ionistas prefieren _tener su dinero en el banco, que hacer vivien
da~ para rentar. En fin -la Iniciat~.va, Privada a perdido in.terés en la construcción de viviendas. 

':. 



OBJETIVOS 



-.: ' : .' ••• ! 

OBJET,IVOS. 
' .. ··.:·:-

1.a p"'~ehte·:res{s' '.tie~e. por objetivo proponer las basea para la creación de un Conju!I.. 
to ·H~bit~cionara pértt'rde una area reservada para este fin, de acuerdo al plan rector en la 
ciudad de MoreHa. 

Cabe menciori,ar qu_e: sele~cione .a la ciudad de Morel ia, por ser una ciudad con un alto 
crecimiento similar áf de otras< Ciudades de la República Mexicana, y además que presenta un 
fuerte rezago en eld~sarrolJo d( infraestructura, no obstante de tener una relativa holgura en 

· reservas territoH.aies. · . " .. 
',>:' ' ... -:·j~-> 

Asi mismo_y con• objeto de ate_nder las diferentes necesidades y preferencias de 1 a fu

tura población de e$te·Cónjunto, se plantea la conveniencia de desarrollar en la Unidad Habita;. 
· cional edifkiosdedepa~~nt~s.dediferentes tamaños, casa duplex y casas unifamiliares, pro 

pordonando en estas:úÚi~as·la posibilidad de ampliación en diversas etapas. -

-. .-

Para el ProYectoarqui~ectónico deberán tenerse en cuenta los siguientes puntos: 

f ... tas viviendas deberán ser para familias de ingresos limitados {de 2 a 6 
veces el salario mínimo}. 

2,.; Ú tamaño delas viviendas sea como minimo 2 recámaras, baño, cocina, 
' '. >ar;a usos rriultiples y area lavado • 

. 3.,..· De acuerdo el proye~to a reglamentos del lugar. 
· 4:-1:'.onsiderar las cost\Jllbres del lugar. 
s . .;; Considerar el nivel económico del la región • 

. >61,.. ,Se reqüerirá de un area para estacionar un automóvil por vivienda. 
-7~ .. }r'ÓclJ~arla utilización de los materiales más económicos, preferentenen 
· .... te de la región: · -

a~·- El diseño ~Clluniétrico de las viviendas y la traza urbana debe estar enfo 
. . 'c:áda,a la :eéonómTa de h construcción. -



terreno. · 
10~ D~berádestinarse.el area suficiente.para la dotación de equipamiento -

.. recreaciona 1 , comercia 1 y de servicios. 
Ü~Deberi tener c~racterísticas funcionales que faciliten las labores de 

seguridad y vigiJancia. 
~2~ Los servicios Básicos agua, 1 uz, drenaje, a 1 umbra do púb 1 i co etc. 
13-· ELestudió económico y financiero de los recursos que pennitan la plena 

. , realización: d1Ü conjunto • 
. 14- Plan de es:tratégia financiera qÚe procure las mejores condiciones de -· 

· compra para los futuros habitantes. 

Jsta Tesis··plarit~ª;ün mecanismo quepennita a los.promotores, hacer su papel de desa • 
. rrol ladores del pro~e~~:.;·~cmsery~ndo anfcarn~nte 1 os, nivel es de utilidad que retribuyan su tra

bajo y los ~aritenga·interesildos.~n el desarrollo de nuevas unidades habitacionales, que tanto 
· requiere a~túalmente Ja. c()llluni.dad~ .• · 

•' - .. ·" ·.·'.·-· .---·-· .... ·., 
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.PRELIMINARES E INVESTIGACION it 
~L TERRENO Y SU LOCALIZJ~CICiN 
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3:70,000 

. ~~b huml;ldo 

• • ' ,e 
~luvias en verano 

Temperatura · · M~dia slip. 18ºC.: templado· . :·.. ·. - .. 

Precipitación 

Pluvial 750 m,m, promedio anual. 

'segan el Gobjerrio ~el estado, ·existe !Jna demanda cíe> habitación dell 12% anual' 
apr~ximada[nen~e ·unas 8~000 viviendas. . . 

·, 
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La innigración que existe del campo a:r1a ciudad, es del 2% anual a.proximadamente,l as( 
mismo se estima que el crecimiento demográfico E'n Morelia es de 5% anual, y .se calcula que~ en 

. . - -. ~ . ·. : . ' : , ' . . . ' : . . . - .. i : . • ' . . 
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Plan.:,Desarrollo Urbano. 
. ! ~ . : ' . - . .. . ' . ' -. . • . - - - - . -
'. '··.: 

" ·¡: 

.· ·.,: !i· ." .. < :' ..:·. , • 

y s u;¡ Lo e Al LZ A c.10 N . ( . .F . ' •........ ·. .· ... 

¡: ... 

:¡__,_ ,. ·--. .. ·: ' .. ·... . , . .. :·:. . .· . .'L . •. , .. 

El térreno don:de.~se proyectará la Unidad Habitaciona~, se encuentra al Sur oeste 'de la 
- ·•· .. - - .. :::····· .. -. · ,. ·· · ·· . ¡r · "' · ' 1, · · 

nueva' zona-industrial deMor-eli-a que se ubica en:e11ibramientc> de la carretera México, Mor~lia 
junto a 1él colonia L0m~· Bonita_~ 

-··.· . Criterio· para ·la-; .. selecdón del terreno. 
- .. .. . 

·.·.·.,;, Estar·~n.areadispon1ble pa~a vivienda~ según el plan de desarro11o urbano de 
Morelfa~; > · 

·. , . ' ·. __ . - . - : .-, . . 

·-junto a la .nueva zona industrial, con 10,000 plazas de trabajo; Demanda de vivienda. 
·. . . " 

- Que contará con servjcios: Luz, agua, drenaje, teléfono . 
• ¡ ,'.". ' 

- Actualmente ~uenta con el equipamiento urbano suficiente para cubrir la demanda. 
-: Es Jinportanté decir ,que .. actlJa.lm~nte .el. terreno dond.e• se· proyectará la Unidad Habjt!. 

-. cional} esti,'. c'?l"~nicad~ pór niedÍo del 1 ibranr{énto. a México eón la ciudad de Morel ia, 

.Uso delSuelo. · 
'.; . .. ·-:. . . _·:. -

Preferentemente. habi taci ona l. 

Densidad de Población · 
Esta ubi('.ado en )m:a z~l'la de densidad media al ta, 300 habttantes por hectárea, 

Costo del Suelo, • . . .. - - .. J ,. . 

···.· ··Eh· Br~ija a; $:.2000.00 :M2 •. 
. .. -~ 
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. JLE G : L A M . E N T o o E e o N s T R u e e I o N • 

Para el proyecto de la Unid~d:Habitaciónal, se utilizaron los regiamentos autorizados. 
. , -.· . ==-· ' - ' ; 

. del. Lugar: que s~n=. 

- tt·~laJllentQ de construcciones del municipio de la ciudad :de Morelia. 

·. ··~·El. r~glamento d~ co;nst~cciones· de la Secretaría de Desarrollo Urbano y Ecología 

del estadodeMichoacán • 

. -.El plano:r~t~orctE!'.1a ciudad de Morelia, Michoacán. · 
-.:,, . 

- El éódi9o:de ingeniería ~anitarfo de la Secretaria de Salubridad y Asistencia del 

estado de Mfc~oacán •.. 

· -: Los manuál~s·d~ ¿álcúlo de la conlisión Estatal .de Aguas y Saneamientos. 
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p R o G R A M A A R Q u r T E e T o N 1 e o 

Te~rerioitipo.de l2Ó M2 con caisas unifamiliares (pie de casa 40 M2). 
+Quese-adapte a los diversos tipos de familias de 2, 3, 4, 5, 6 y tiasta miemb• 

ros_.pi>;r familia. 
+Qlle coristlde cocjna, baño, 2 15 .3 recámaras, area de usos multiples. 

· .• +Un JJgá{ de estationamiento. ! . 
+Posibilidad de cosntrucción posterior de otras dos recámaras. 

53" 'iétrenos ti~o de<lZO M2 con casas duplex de 65 MZ cada una. 
- ~Q~e ccioste.de 3.recámaras, cocina, b~ño, sala, comedor y area de lavado. 
-·.· +un lugár de.esta~fonamient:o por vivienda. 

· ·2oo Depar1:am~ntc>s -de 53 M2 cada uno •. 
. . :··. . ; .· . . '.· 

+Los departamentos constaran de: 3 RecárOarás, cocina, baño, sala, comedor y area 
de lavado en azotea • 

. . - ~Par~ familias~ de 'hasta 6 miembros• 
· · +Los ,:clepartarn~ntós ·.se agruparan en No. de 4 por p 1 anta y con un máximo de 5 

···. ·-' . . ' 

niveles~· 

+un lugar de estacionamiento por cada departamento • 

. 20() D~partamentofde 45 M2 cád~ uno. 
_ +Con 'ópci6ndediferente distribución, 2 recámaras, baño, con cocina y comedor 

.·· in1:ágtad~slen una.sola:area ;Y! 1el area de lavado en azotea, 
-~>~_.,:1 .. :.i-:::L.:." .. :,· . .-.·x::-.<:) -::···.' .,._, ... ..:· : . ---.: , ·• .... ·' , - · .·• . 
' :'··: .. ~ , ·. ,; :: _: ... ' 

., 



-_ +Par~f~H;a$·del~i~.Rlbroscon opción a.6 miembros •.. 
~Los·dep_arf~eriios.~~ agruparan en número de 4 por<planta y con un máximo des 
nheles~ 

.·-·+Un l~~ar de estacionamiento por cada departamento. 
. .. ,. . . : . ,. . . 

./·.,.:·¡:· ... · 

· E9uipaine~t~ Ury~nó 

, . .:- ; _:·. ' 

.·. ~~i~F}'..ser;1b.Js ... 

·Jardin de niños 
Primaria 
Canchas deportivas 
Areas -Verdes 
Juego$ infantiles · 

Centro cooiercia 1 
Pl azél central 
Templo 

·Caseta de vigilancia 
Cisterna y tanque de agua 
. . 

1,513 M2 
2,308 M2 
2,328 M2 

40,376·M2 
· 1,747 M2 
. 48,272 M2 

717 M2 

4,303 M2 
350 M2 
40 M2 

400 M2 
Sub estación eléctrica 200 M2 
Acministraéión y mantenimient<>'··, -365-M2 

6,375 M2 



~to N t E p lo AR Q u. I TE e To NI e o . . · .. ; -

De acuerdo alpróg_rama· arquitectónico, se pretEmd~ crear un Conjunto Habitacional que 
tenga claramente definicia'Jfubfcaéión de los diferentes: tipos de.yiviendas, así como el diseño. 

de areas adecuadas paráel:~iene~tar y optimo desarrollo dela población. 
- ~ . ; ,: ' - ~' . - . . . . . ._. 

. Se pretend~dar:viv~enda_a 673 faroilias dis.tribuidas por un lado, en 20 edificios de 
departamentos con sil ar~~·;ji4e·;~stacionamientcis al norte, y por el otro lado 167 casas unifamilia 

. -· .·· -_: · ... ,. ·.-· "";.·> ., ,·,.; ·.· . . -

res y 53 casas ~plex, .c_or(sus estacionamientos incluid9s en el mismo lote, la circulación de 
. . - . 

vehículos será por calles cerrad~scon retornos al final de la misma: 

Al centfo d~l:CortJun~o'.HabÚacional; se dispuso el area de donación que albergará los 
.··. :· ., ,'•.' . :· ·, .. _, - -- . ·. 

servicios a lacomunida~, elequipaménto recreativo-educacional, y la plaza central. 
Di.cho centro·:esta.(:ircundado y comunicado a todas las viviendas del conjunto por an

dadores peatonales, con'_l.riqu~ se'pre~tende-que una persona no re~orra más de 400 mts. de la vi 
' ·'., ·:· :;' __ ,, .¡:1_: :': ·····,-.· •. : · .. : ·.· . ' . -

vienda más lejana. a el centro del éonjunto. Ademas el peaton no tiene que cruzar circulaciones 
véhiculares y por tal lllóth~-:~e dispuso que, de los paraderos de autobuses y accesos al inte -
rior del conjuntó se:atraviecenlás circulaciones vehiculares por medio de 2 tuneles subterra-

. . . - : ':. (-~~¡ '' : . ·" .... ·. . ' . . . ... - . ·- . ·- - .. 

neos. 
: <·. . .- : .. , .. >/·' -: .·: . ' .- : ". . 

ELConjunto Habitac_ió~al seha proyectado para que ''viva" hacia adentro, por lo que 
esta provisto en l_a-p~r,t~:exterior de ,una barda de protección, qúe ·a su vez garantice la vigi
lancia y· seguf,idaide los:h~bitahtes. A's1 mismo los accesos a la unidad habitación, serán con-

. - . " .-.·-· .· ..... - .. ·,'.'·:·: .. ·_ .. _ .. i ·. ;· . . . . - . .. ' • 

trolados por2 cas~~s-devigilancia~ 



Las areas verdes estan localizadas de tal manera, que logran una adecuada proporción 
entre estas y las area~ ;d~stiriadas a· viviend~, equipamento, servicios y vialidad. Es importante 
mencionar· que en ·l~s· aridador~~!y calles se•· ha· tratado de lograr una estrecha relación entre es· 

. . ·- .. · '.".· . .. ., ·-

tos y las areas verdes, a manera de que'el recorrido se interrumpa visualmente con remates de 
jardin~ras, fuentes,· árboles etc. además de que el mobiliario urbano también logre esta agrada. 

. .- ··.-· :'· '':· .. · .. ,. .. ·, . . 

ble relaeión •.. -

Se pretende que los·materiales propios de la región de Michoacán, se utilicen en la 
. infraestructura~ crea11db asf IJn ambiente rústico y .que no se contrapong~ con lo ya existente. 

Losmateriales·tfpiCos de lá región son: La p·iedra bola, la cantera rosa y blanca, 
las mad~ras tipo pino, oyamel, cedros, los morillos y el tejamanil, Los acabados de barro" como 
la teja de l/f~aña, la$Josetas~ cu~rterones, macetas, etc. los ·artículos de hierro forjado ·Y 

• • •• '•' - 1- • • • ' 

de cobre prinCipallDent~~ ;: -···-· · 



En el d:iseño de ,cada tipo de vi\lierida, se penso en un aprovechamiento al máximo del
terreno, proporci6nando,<~spa~;~os inín,imos >pero. ªdecuados. 

. '" ... ~ ,. . 

. Las viviendas 'sé proyectaron en base. a nucleos independientes que, al unirse formaron 
casas en serie Y.~. sea~~rtz9"t~]ó ·verticalmente ... Todas el las orientadas oriente-poniente como 
adecu~da' en cuant~::~· ve.nti laci óJ· y ·a~C>leami ento .•• e . 

Cada tipo :de vivi~n4a•.(unifamil iar, dupl ex ó edificio multifamiliar), parten de un 

mismo concepto arquit~ctónié~ pero, ~ém Ciertas variaciones según el caso. 
· oe.esta'ínanera lascélsasunifamiliares, son conceptas de casas que crecen partiendo 

de un pie de casad~ 40 M2~~on'ie>~ade usos multiples (sala, comedor}, cocina, baño, 2 recámaras 

tapanco (como zona alcobabléL'.patio de servició y estacionamiento al.frente. Cada casa puede 
crece_r mediante 1 ó 2·r~~imar~s:·segdn las necesidades a futuro de cada familia. 

· · Las casas duplex, son viviendas en dos niveles, cada una con sala, comedor, cocina, 
t • ••• •• ., ! .... 

baño, 3 recámaras.! patio de seniCiO:Y. una zona de estacionamiento al frente, V los edificios 
multifamiliares se dividierc)nen dos tipós •iAn y i•sn, para dos diferentes tipos de familia. 

Estas se dis¡)Üsieron ·.eri 5 niveles, éada nivel conteniendo 4 departamentos por nivel 
y una zona de lavado y.tendido: en la ·azotea. . 

El tipo':nA•i con.stá de.sala,: comedor integrad() junto a la cocina, baño y 3 recámaras. 
· ··· El tfpo ne" cori'los:~i~os ~spacios sin .una recámara. . 

El Conjunto se diseñobuseando una congruencia con la arquitectura característica de 
Morelia,· .aprovechando lo~"!ateri:alés del. lugar. 

- ,·, .. 



De esta manera .s~ le dió iil Conjunto un carácter de arquitectura rústica, mediante C! 
rramientos con,vigás: de madera, -_repisones .de tabique aparente, pisos en piedra, etc. 

- Tod~-efao·fbnri,~nd9 _liña unidad, propor;cionandole al Conjunto un carácter fonnal de 
acu,erdo al_· contexto urbaho. -- --



DIAG-RAMA DE FUNCIONAMIENTO . ' .. ··· ··.': .. ".'..•.: ,.... :·. 



· G E N E R A T ... o E · A R E. A S 

·.' . . 

Area Vendible 
Lotes para casa unifamiliar 

. . BX15= 120 M2 X.167 . . ... J ; . . . 

·.· Lotes para casa duplex: 
8X15= 120 M2 X 53 

.. Lotes para .edificio tipo 11A11 

236>M2X 10 · 
.·Lotes para edi.ficio tipo 11811 

210 M2·x19 ··· . . . 

..• · 20,040 M2 

6,360.M2 

2,360 M2 

2,100 M2 

. Comerciafy Ser1icios·.a} . 

. la Comunidad 

Vialidad Calles · 
·Andadores 

' .,. : 20,218 M2 
13,050 M2 

· . 5,225 M2 

. AREA TOTAL DEL TERRENO 

30,860 M2 25% 

48,272 M2 39% 

6,375 M2 5% 

38,493 M2 311 

124,000 M2 



PROYECTO 



---------....;.......-
... ..:..~. '·' -- ·. -. .---_;_;_,..;...~·-··-· ~_;.;__ 

. UNIDAD HABITACIONA~ : · PLANTA· DE 
\i 

MORELIA MICHOACAN CONJUN~ro 

". 
~:-'•u 

·~--. ·¡ 



'-.~':';~.-.:;:·_ - ;~~~ -.-

q,~:cé>'//'/~ .. 
,;~;'~(fl)5><>~ .. 

,.._.;_·~ 

• .. .. .... . ·-·"' ... ··.... ::· .... 
'·"' .... - .. ·--.. -~ 

MORELIA 

. \i 



PRIMERA ETAPA H .. ---·- ···. · . 

• 
UNIDAD HABITACIONAL .. 

. . . ' 

.· MORELIA MICHOACAN . ·.· .. 
. ..... ·· ·· .• ·.· .. · . ~:A~A UNIF,AMILIAR . 

'· PLANTA' ARQUITECTONICA 

TERCERA ETAPA .... 

~ORGE ALBERTO GAOSOEN C. ::tzo-e 
TALLER EVALUATIVO UNAM ··•·so 
FAC. DE ARQUITECTURA. ~ 



FACHA DA PRJN.Cl.PA·L · 

FACHADA 

NIDAD . HABITACIONAL 
MORELIA . MICHOACAN .. 

CAS~ . UNIFAMILIAR 

·FACHADAS 
JORGE ALBERTO GADSDEN C. .':'°AllZO-tl 

TALLER EVALUATIVO UNAM - MO B-2 ... ~ 
FAC. DE ARQUITECTU •·n · 



UNIDAD·. HABITACIONAC .• 
. MORELIA MICHoA~AN . . 

CORTE B·e· PRf&A ETAPA 

tf . 
. 1¡. - . · A .tA ; A 

PLANTA DEL TAA\NCO V . Y 'Y 

n-. ¡ .. -... ' 
.• 1.·. 

1-

" ... 

~__.._-_.,. .. --"•- --~ -. 
: • 1 

. . 
- .. ·J.··+-
-- -t- ¡ 

~ 1 -.... 
1 ! -
1 --------w.¡¡, ........ -...,.¡¡;;;¡~------- .... -· 

.. , ~ASA lJ.NlfAMILIAR • 

~ C O'R TES 

CORTE y.y• TERCERA ETAPA 

ílORGE ALBERTO GADSDEN C. ~;zo• 
·'TALLER EVALUATIVO UNAM •·•=so· 8·3 
. i\C. DE ARQUITEcnJRA ~ 

... , 



. " ··. 

PLANTA BAJA·, .' ....... ": ., .. · ... ··'.·· 

.. · HABITACIONAL: . '. ; '• .. CA.SAS . -OUPLEX . 

MORELIA • MICHOACAN .... PLANTA ·• ARQUITECTONICA 

PLANTA ALTA 

aORGE ALBERTO GADSDEN C. '::izo·• ··
TALLER EvALUAT1vo UNAM - ,,,, . c~1 
FAC. DE ARQUITECTURA. YF.. ; 



b!!!! ?I!'VV'CD'immnnt 

FACHADA CALLE 

w 
FACHADA ANDADOR 

- __ , ..... 

. CORTE TRANSVERSAL:.··· 

UNIOAD HABITACIONAL · .. CASAS DUPLEX 

. FACHADAS Y CORTES 

:JORGE ALBERTO GADSDEN C. ;:_10•19 

TALLER EVALuAr1vo UNAM- •·SO c~2 
FAC. DE ARQUITECTURA • - •• 



-2,.·~3r -4~ .. 5t- , ~s)¡:Á~-'.'.i~.•·.' 
. r 1 r r rti}..~ Y , 
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·~:;t11 ..• '" •. \11 .,. • ·~· ·• .,. • ~ ·~ ...... ~ ... ·• .• ••. f -·~ 
-¡;-. ...•...•....... -... , ·. r··· ~, .... ~--:··:··> .. :~~--;:··;·:·l--:·1 '-

....-.¡11:¡:;:;:--=1 1 ; 1 

MORELIA MICHOAtAN> 

__ ., i 
¡ 
i +--'-fil-• ! 

ll=iia:l-*/'w-1 • i 
.Mliilj .... 1 

; 1 
"I 

. +-"o---íi-• i i . 
! 

l 
'9} 
~ 

- ~;-,.:. · .. ··1-:-~-.-, 

:', 1 
·, 1 
,-,, 1 
: 1 
~d°} 
.:'t' 

1PLANTA 

1 
1 ;. 
J'· 1 

{~l- -~ 

DE AZOTEA 

.... 
-··· 

.~6hf ... 7t-
Tti \.'t 

- 1 
..-.¡ .. . 1 ~· -

1 : 1 

1 1 1 

~~1r 

. .,_ 
.,.-¡. 

1 
1 
1 

··~ 



MORELIA MlCHOACAN 

·~··-· ·-

1 1 
1 1 

·~· 
PtANTA DE AZOTEA 

EDIFICIO TIPO 'g 
:.PLANTAS ARCJÜITECTC»Jl\AS 

aoRGE ALBERTO GAosoEN c. M•----
TALLER EVALUATIVO UNAM :-:.-- D-2 
FAC. DE ARQUITECl\JRA • - .. 



a-a' 

~~~~''.·UNIDAD HABITACIONAL .• 
MORELIA MICHOACAN 

· ........... . 

t ....+--__;_+-..;__-¡.__:__,.-.... ..._ __ ..:.-_-~ _ _..._ :¡ 

CORTE b-b' 

. . ' EDIFICIO TI PO !fe Y'B' 
CORTES 

-

1 

¡, 

.f .. 
r: 

.. 
¡ 
1. 

i .. ,,·, 

• 1 
l 

j 

tlORGE ALBERTO GADSDEN c. llMJD-• . I¡ : 

TALLER EVALUATIVO UNAM - l:IO D-3 1 . 
FAC. DE ARQUITECTURA • .. • 



MORELlA · .. MICt«>AcAtf 

---~ ··- 4_· 
. --+-- ----· ____ l. __ 

---~------,-~-:-·-.. ·-. -· ·-t ~----·· --·-. --+---

mCHADA LATERAL · 

·. :. '.EDtFICIO TIPO. 'lf 
·.·•FACHADAS· 

1 ..... ----------.... 

:···:. 

. JORGE ALBERTO GADSDEN C. ;:.11 • ., 

TALLER EVALUATIVO UNAM .. uo 
FAC. DE ARQUITECTURA · · • - .,., 



MEMORIA DESCRIPTIVA DEL PROYECTO 



El terreno tiene una localizadónlo más adecuada posible, es decir, esta en un area 
· destfoada a i/.ivien~a, s~ún.elplan rector de Morelia, esta cerca de la nueva zona industrial 

.. :.: - _·- ' - ::···:,·'~,, :-_'.:._~·~-:._.·5_:_~.--.>,,.--':·_; ·-~:;'.·:·.:-.'.<. ·.· -,· .. _' '·,:. ·._. -.. · . : . ' lfj 

<de Morelia, que tendra.'u,na. de~nda' de 10,000.plazas de mano de obra, el libramiento México-Mo- · 
relia es la vía rapida que conln~ica a.la ciudad de Morelia con Ja nueva zona industrial' y a 
su vez el acces~·alConjunto. Habitadonal. . 

" ... _- . . ... · ·,·.; . (,, 

La zona cuenta con. todos los servicios municipales, y en las cercanias, el equipamen 
to urbano es de 10 más ccxnpl eto (es cu e 1 as, parques, c 1 nes, mercados etc. ) . -

El terreno tiene. un area del24,00Ó M2 de superficie, con una pendiente menor al 5%. 
' . ·- . - ; . ., : . : ·---~·: . . '" . ·; ' . . ' 

... _ .. ·:·" 

El Conjunto Habitacional ésta fonnado por: 

· + lQ Edificios. tipo A ·. . . 
~: ;éo~ 2() dep~rtarnentos de 53 M2 cada uno. 

+. 10: Edificios tipo B 
•··Con 20 departamentos de 45 M2 ·cada uno. 

. . . -' -. - ~ , ' . . ·. . ·.: . 

+167 Casas unifamillares con 40 Mi cada una (pie de casa) · ·. 
Y con una posibilidad de crecimiénto hasta 65 M2 cada una. 

+ ~ Casas duplex con 106 viviendas de 65 M2 cada una. 



siguiente: 

_: 1 • 

Al centro d~
0

l~;Uhidad Habitacional esta el area de donación, donde tendrá cabida io 

. . . 

+ Jarcifü de:niños· ·· 
·. + ,Priníari~ ~- .. •·· 
. + carichas<depo~ti~as .·. 
· ·+ Are~{ v~rdes 
. +·~~tro.comer~ia1 · 
· + Pl a_za ·.central· 
+ Templo religioso 

· Al ·norte ctei.cciri.illrt~ó; .se.:ubicari los estacionamientos de los. edificios "A" y tipo "B", 
con una capaci~ad de 436 autbmcSviles. 

La zona<~.e ~asas'se encuentra distribuida en 7 grandes manzanas, 2 para casas duplex y 
5 para casas u~if~iliares/separadas entre st por calles para circulación vehtcular, teniendo 
al final de las ~blllas un retomo. ' 

·· . Las mánzanas .~an en direcci6n norte'."sur, y se encuentran di.v'ldidas en 2 por un solo ª!!. 
dador peatonal, que corre erl la misma dirección y que COO!Unica COn el area de equipamento, 

'.-ó· .. .· .··:· :·. 

La Unidad Habitacional, esta cerrada al exterior por una barda de protección y cuenta 
con dos accesos controlados con_ caseta de vigilancia, uno sobre el libramiento México-Morelia 

· {el otro sobre la~~vf!ni_~{úJ11~ gonita. . 

Las arHS ver~és;estan'distribuidasentre todos los elementos que confonnan el desa .. 
rrollo y es illlp~rtante;inencionar~ ·que se proyectó una cortina de ·árboles, para amortigu~r el .· .·. · .... : .. - ' . . . ' 

· .. ·ruido del libraíniellto México~Morelja . .Y se ubica en el lado norte. 
. . Las areas de j~~os infantiles son 4 y se encuentra~ ~sparcidas por el conjunto. 



1,', 

~, 

LICÍ~NCIAS DE CONSTRUCCION Y PERMISO~; 



DE CONSTRUCCION. 

1 ~ 
. ~ f 

1.-:Con~tanéia de zonificación~ · 
... · ; ' .·.· . ,, 

. . 2.- ,Al'in~~ien~o y No. Oficial 

< ;.·3 ... ~icencia de Vialidad y Tra.nsporte. 

. 4.-.AÚtor·i~ación de Aguas y Saneamientos. 
~ ' . . . 

.. . s~· ... Lic~~ci.a de uso especial • 
.. 

&~;·Autórizaci6n del s.E.o.u.E'. 
· 7 ~ .,"Licend a· de Sa llibri dad • 

.. 
B.- Licencia de bomberos.· 

9~., Licencia de la junta de vecinos del lugar. 

10- Licencia de Construcción del Ayuntamiento. 

· ·U .. ·Inscripción de la obra en el I.M.S.S . 
• ' . ·.· ,· •.. '· ··"'''.:j· ... : ' ·.. . :.. . ·~ .... 

··· >:~{: I~scHpción de laobra en el INFONAVIT. 

/ 



ANALISIS FINANCIERO 



'.' . .\ '.,, ~ .. 
··- .,-

, .. ·,._ 
.'·.,'. -

FIN A N C I ERO. 

Para 'efectos de ,este ·análisis supondremos los siguientes puntos: . 
·:_:: 

- . . . . 

1 .- El are~ proporcional de cada vivienda d~ terreno, se obtendrá así: El valor te
• rreno_ entré area ven~ible nos da el costo por ~2 de area vendible, y este a su 
. v~z·se multiplica por el indiviso del terreno para obtener el valor del terreno 
de cada vivienda .• 

2 ·~ Las\vivi~ndas delos Jotes unifamiliares (pie de casa), se entregarán con los 
mfnimos ac~bado$; El costo·p~r M2 de construcción será de 19 veces él salario 
mínimo.· 

3; ... Los acabad9~de los departamentos tipo A y tipoB serán de interés social; El 
. . ' . 

costo por MZde construcción será de 33 veces el salario m1nimo. 

4 .... El costo porM2 de construcci6n para las. casas será de 38 veces el salario mí-
. . . 

nimo{y los acabados serán de interés social. 
. ., . 

5 ,;., ~n el ~aso :deJas casas unifamiliares (pie de casa), no se cobra el lugar de 
· estai:i6namiellto. ·· ·• · · · .· · 

6 •• En losdepartamentoi; se cobrará el lugar de estacionamiento y será 315 veces 
' '_ el ·sal~rió IDíni!Uo;' .• 

· 7 ,..; Se cobrará ún ~nginche del 20% del valor total de cada vivienda. 



. '~·., 

· . 8 .... sé cons~~;r'f.u°':creditO bancario para el 80% del valor total de cada vivienda 
con int~r~s~s :qu' fluctuan ; de 1_ 14%. al 30% anua 1. 

··., 

9 .- Al entregar la vivienda.se cobrará un 14% del valor total de la vivienda, para 
, escri tu ración y comi s.i ón de manejo bancário. 

10.- Se considera adecuado para el promotor una utilidad del 15%. 

11.- Es aceptable que el valor del terreno sea hasta de un 35% del valor total, y 
· como.:caso'ú.~ico ~r~. ·1á vivienda: unifamiliar hasta un 4ss. . 



PRESUPUESTO ··.OBRA 

BARDAS 9 100,000.00 
-------------"-------------------------"-.i----~---...;._-· 

CASErAS DE VIGILANCIA r'ADMINÍSTRAC~N. 10'000,000.00 
PASO$ DE PEATONES 1 TÚN" ¡< 0 000,'()00.00 

·-'"··;,_: .. -"""'~''""'_, . ..:,...:.:..:-:'--' '-· ·-· ·--. -· ----------------~ - --20,200,000.0_0_ JA/:/DINERIA 

78 % 

~!_'!_~ GCNIRALIS'\ /O.~~~·.-.::·_·, ----------------------1----------
-~-'-~~~~s _., PE11MliDcs.'oicOiv$rllucc1r)N_· ..;......;.._ _ _._ _______ '--~1----------
,.RA MITES LEª'"ª I CON~rmli:ióN CONDOMINIO J 

~~.;_..----------------'---~1------------
VELADOR 

'BODEGA 

SUB•TOTAL 860,000.0 10 % 
------------- --- 't 

- - . ~·: - -·_..:.__ ___ ·_ .. ' 

HONORAR/()$ AROUITCCTONICOS .. -----=<-.-----------------4-----------', PROYECTO AROlllTÉCTON,léO 

CAL CULOS. 

DIRE.CCION- DE OfJR,A, 

SUB· TOTAL 1I'i60 ooo. oo 12 % 

UTILIDAD 

ro TAL 

"'·· ·~._ : . .. 



. ' . -

P R -E S U p. U E S T O • · 

- . . 

.e As A. U N_i FAM I.l IAR ~a .. ET A P A . ~0.00 M2 

' ·~. -

A~ GASTO$ GE"NmALES . 384,750.00 

B.- CllllCNTACION 10% 427 500.00 
e- 'ESTRUCTURA DE colii:~ro··. :. 18% •. 769,500.00 

O.• l'.STRUCTURA METAt:.~t:A .-. · 1 
-~~...;..;..~~~---------~~~-~---~------------~~--t ., e- ALBAiJILERIA OBRA GRUCSA ·~ 342 000 00 

/r. - ACABADOS . 9% 1 

~ 
384,750.00 

G.- INSTALACION SANITARIA 11% . 

H.• IN$TALACION ÉLit:TRICA 4% 

l.• HERRERIA 4% 171,000.00 
-'· 

J.• YESERIA 3% 128,250.00 

lt.• CARPINTERIA 7% 299,250.00 . 
L.• t:tRRAJERIA 1% 42,750.00 
M- VIDRIERIA y PLASTU:os . 3% 128,250.00 
N--PINTURA 33 128,250.00 

---t 

O.•. HONORARIOS. 1 427,500.00 
SUB•TOTAL . 4'275 000.00 

IMPORTA TERRENO 31427,724.00 -- . ------------~"'"""'"-----,..----~-....,.....,.--------..,...----+-----------t 
'PROMOCION Y VENTA 385,136.00 

UTILIDAD. PROMOTOR 15% 1,155,409.00 

·TOTAL 9'243,269.00 



PRESUPUESTO, 

C A S A U N 1 F A. M 1 L' 1 A' R . "; ··,·, ··, ·.,, · ... ;. ' 
2a • ETAPA 52.25 M2 

9% 1'005 159.30 
a.- CIMENTACION 10% 1'116,843.70 ---·-

18% 2'010,319.60 
·, . . ·'· . . . . .. . ·--·---------. ---~-----·------

. o- ESTRUCTURA METAL/CA 

E.• ALBAÑILERIA OfJRA ~SA 8% 893,475.96 

'- • ACABADOS 9% 1'005,159,30 
-:--"T ---"""! 

11% 1 1'228,528.00 

H• INSTALACION IUt:rtl/CA 4% 446,737.48 

l. - HCRRERIA ·. 4% 446,737.48 

3% 335,953.11 

lf.• t:ARPINT'ElllA 7% 781,790.59 

L - t:ERRAJElllA 1% 111,684.37 , ___ . 
M.;, VIDRIE/NA . Y ~LASTlto$ , 3% 335,053.11 
N•' PINTURA 3% 
O.~ HONORARIOS 10% 

sua·TOTAL 

IMPORTA · TOIRENO 3'427,724.00 

PROMOCION ti'. WNTA 5% 729,808.00 

15% 2'189,424.00 
TOTAL 17 1 515,393.00 



, R E.SU.PUESTO. 

CASA .UNIFAMlflAR 3a. ET A P A 62.50 M2 

- . .. . 

A.- aAsros atNDML~ ~. · 
' 

9% 1 1'202,344.70 
1 

. ·10% 1 11335.9.31.50. .. __ 
18% ! 21404,687.50 ¡ . 

. - .... , ' : 

o· ESrRUCTllRA METALlt:A ... 

8% 1'068,750.00 
•~~~~--~-'-------~-------~~~---......... ~~~~~~ .................. ~-;-~~-~~~~--t 

,._ _ ACABADO$ 9% 
--~-~~~~__,..~__,..----.................. ~~__,..~~-

o. - INSTALAOON UNfrA."'IÁ. . . . 11% 

1 11202,344.70 
-i ·-- ·----

1 '469,531.20 

N.- INSTALACION UCTlll~~ ··. 4% 534,375.00 
1. - HERREll/A . . .4% 534,375.00 

· J.• YCSERIA 3% 400,781.25 

lf.• CAlll'/Nrlll/A 935,156.25 

'1% 133,594.75 
. -· .· -

M- ~IDRICIHA Y l'LASrtt:f# 3% 400,781.25 

3% 400,781.25 
O .• HONORARIOS 1'335,937.50 

SUB·TorAL 13 1359,375.00 

3'427,724.00 
5% 839,355.00 

15% 2'518,265.00 
TOTAL 20'144,519.00 

- .~ . .- - , 



P R E S U P~ U E S T O • 

. V I V I E N o' A r 1 p o D u p L E X 65.00 M2 
: .. 

A.• GASTOS tlENoMLES 
.· 9% 1'250,438.50 

B.• CIMENTACION 
". ·.10% 11389,375.00 

" -· 
1 

e• UTRl.ICrURÁ DE f:ONCM'io 18% 21 500,876.00 
---·-· ~ 

, ,,., . ' -----~-·-~ 

1 O· ESTRUCTURA WTAÚCA · .. 
. · 1 

.· .· . 

E.· ALBAÑILERIA ÓMA aRUOA 8% 11111,500.00 
. 

'- • ACABADOS : :': -9% ---4 11250,438.50 

a.- INSTALAOON. SANITAlflA 11% 1'528,312.50 .· .· 

H.• INSTALAC,ION IL.lt:TlllCA' 4% 555,750.00 
/;- HERRERIA •4% 555,750.00 

J.• YESElllA 3% ¡. 41_6,812.50 

lf:• CARPIN,.,lllA 7% ! 972,562.50 
·- --· ... --~ _ __; -· .. j 

L.• CERRAJElllA 1% ¡ 138,937.50 

M.- 11/DRIE/llÁ Y ,.LASTlt:O$ 3% 416,812.50 
1 

N- PINTVRA 3% 1 416,812.50 .: . 
1 . •. 

. O ... HONORAR(OS: : . :. 10% 
¡ 

1'389,375.00 . 1 . · . 
$1/B•TOTAL 13'893,750.00 

IMPORTA """""º .: 1'713,852.00 

PROMOCION Y.WNTA 5% 780,380.00 
... .. 

UTILIDAD ,.ROMoroif . 15% 2'341,140.00 
· ... · " ... 

18'729,122.00 ,. TOTAL 



PRESUPUESTO. 

O EPA R TA.ME N.T O TI PO A 53.00 M2 

9% 885 431 45 
11. • CIMENTACION 10% 98~!812.5 _0_--t 

t:-: ESTRUCTURA DE COfiCMTO 18% 117ZQ..§~Llº . 
. ~~--'-,--~~~-"-'=~~~~....,.-~~~-r-~~ 

~ • ALBAÑILERIA a.11'4 MllÓA . 8% 787,050.00 
1';- ACABADOS 9% 885,431,45 

l---'-~~~-.,.....;__~,..-..;__--'-~~..;__~~~~.,--~~~~~-____¡.~--~-'-·~--~~-t 

ti.· INSTALACION ~N11'AlllA 1% 1 l '082 193. 70 
H- IWST'ALACION UCTNCA .... 4% 393,525,00 
l.- HERRERIA 4 393 525,00 
,J.• 'YESClllA 3% 295 143, 75 
lf..i.. . t:AlllfllNTElllA 7% 688 668.75 
L - CERRAJElllA 98,381 25 

3% 295 143.75 

¡__N_-_,.,._w~r.~'UR.-~~..;__~~~~--~~~----~--,--"'-'L-~~--~--~-t-~---'~~143 75 
/ 

O.• HONORARIOS 10% 983 ,812,50 

sua•rOTAL 9'838 125,00 
11097,486,00 

PROMOt:ION 'Y .WNTA 5% 546 780.00 

15% 1,640,342.00 
TOTAL 13 1122,732,00 



P R E S .u P U E. S T O • 

·oEPARTAMtNTO TIPO B 11 45.00 M2 r· 

757 781.45 I----'---'---'-,.,.---.-.,.~~-.,--------~~-------+--~--'-----. 
/l . .,. CllltlENrACION 10% 835,312.50 

~------.----------; 
e- ESTRl/CrllRA DE t:ONCMYO .· . 18% 1¡503_,5~2 !_~º 

.. ~ :.: .;:¡ .. 

o.• ESTllUCTURA~ MCTAÚtA 

E.· AL•AÑILIRtA ~R~ Of!NisA 8% 668,250.00 

1'. - ACABADOS . 757 ,781.45 

918,843.75 

H.- INSTALACION Gkt:'r,;,~ ' .. 4% 334,125.00 

l .. ~ HCRRCRIA . 4% 334 125.00 
J.• YESElflA . . 3% 250,593.75 

7% 584,718.75 

83,531.25 

250,593.75 

L • CERRA.JElflA 1 % ! 
·----·--·--·-----------------·-···------·----1·----

M.- VIDRIEltfA Y.: PLASFJCOS 3% i 
:,. ' , ... _. . ' .. ·: ·.·'.···- ' -·-·-:--···...---.-'•·····"·-. -... --~·'.'"'""-. .,. ..... ,..;.,-·--...---- ·-------------------! 

N• PINTURA 3% 250 ,59.3 . .7.5_. 
10% 835,31~.50 

stJa•TOrAi 81353,125.00 
IMPOllrA TCRRINO 995,980.00 

. . 

PROMOCION ,, W~TA 5% 467,455.00 

15% 1'402,366.00 
TOTAL 11'218,926.00 
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