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-ANTECEDENTES 

Debido al constante crecimiento de la poblaci6n mexicana, existe en el 

pa!s un gran d6ficit de vivienda, especialmente entre las clases sociales 

menos favorecidas y extendiendose cada vez mas hacia la clase media. Este 

problema es crítico en la ciudad de M'xico y vino a ser 

conslderab!emente a consecuencia del s{smo que afect6 a la 

ciudad el pasado 19 de Septiembre de 1985. 

agravado 

El gobierno capitalino comenz6 un programa de apoyo a la poblaci~n 

damnificada en el que se contempla la reparaci6n y construcci6n de viviendas 

por medio del comit' de ayuda a damnificados llamado "Renovacion" que trabaja 

con fondos del Banco Mundial como apoyo paralelo a los programas de 

construcci6n de i~stitucicnes tales como: INFONAVIT, FOVI y FOVISSSTE. 



-INTRODUCC!ON 

De acuerdo con lo anteriormente expuesto,el tema desarrollado es el de un 

edificio de vivienda de !nteres social con financiamiento bancario con base a 

las estipulaciones del FOVI, con caracteristlcas de caj6n cinco. 

La localizaci6n de el proyecto es la esquina que forman la avenida Alvaro 

Obregon y la calle de MedellÍn en la Colonia Roma en la actualidad es un 

predio baldfo en donde solía existir un edificio de oficinas que se derrumbt a 

corsecuencia de el sfsmo del pasado Septiembre de 1985. 

la Colonia Rama es una zona apta para que el usa del suelo se destinado a 

vivienda y a comercias pero estos a pequena escala.Esta colonia ha sido desde 

sus inicios tradicionalmente de esta manera y solo recientemente se ha 

p~rmitído un uso de suelo distinto al anteriormente mencionado, proliferando 

la corstrucci6n de edif i~ios de cf icinasde gran escala, grandes comercios, 

cli~lcas, hospitales, consultorios ~~dices, ele.Todo eslo a causado grandes 

problemas a la zona en aspectos tales como: caos vial, insuficiencia de 
, 

servicios pu~!icos y estacionamiento deterioro de la imagen urbana, 

destruccibn de edificaciones ~en gran valor arquitect6nico, aumento de la 

densida1 de poblaci~n ~ei como la criminalidad. 



Por tales motivos el edificio que yo propongo esta localizado en una zona 

en la cual el Depar·tamento del Distrito Federal a travez de la Delegaci~n 

Cuahutemoc, intenta volverle a dar a la zona el caracter que tenía en un 

principio, es decir teniendo un uso de suelo predominantemente habitacional, 

con algunos locales comerciales especialmente en las avenidas. 

El terreno propuesto cuenta con ledos los servicios tales como:agua, luz, 

drenaje, telefono.Estas servicios fueron proyectados y construidos para 

satisfacer la deManda de una zona habitacional, por lo tanto ser~n suficientes 

para proporcionar servicio al edificio. 
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-DIRECTRICES DEL PROYECTO 

Existen varias consideraciones que se tomaron en cuenta para determinar 

que tipo de arquitectura era la mas 

proyecto. Primero, la 
, 

localizacion 

adecuada para la 
, 

solucion de 

de la 
, 

edif icacion propuesta 

este 

es 

determinante, la colonia Roma tiene una conjuncion de estilos arquitect6nicos 

que no podemos pasar por alto, por lo tanto el resultado fi'nal de este 

ejercicio debe armonizar con el contexto urbano y representar el caracter de 

la zona. Esta fué una de las mas afectadas por los s{smos, debido 

principalmente a la gran compresibilidad de el subsuelo, la resistencia de el 

terreno es de 3 a 4 ton./m2, debido a estos factores se busc6 que el edificio 

fuera resistente tanto a los s(smos como a el 
/ 

hundimiento. Esto se logro al 

utilizar un partido arquitectónico en forma de ani ! lo, siendo la parte centr·al 

un patio que sirve también como elemento de ventilaci6n e iluminación y 

teniendo uniformidad de alturas en los tres cuerpos principales del proyecto. 



-METODOLOGIA DEL PROYECTO. 

Se entiende por metodologfa de proyecto slstema de an,lisis por medio del 

cual se determinan aspectos medulares tales como el programa arquitect~ico y 

el d(agrama de func-ionamiento tanto de la vivienda como de todo el edificio, 

básicamente se apega al siguiente proceso. 

En la vivienda se van a realizar diversas actividadPs tales como: 

alimentarse, convivir, descansar, etc.estas actividades a su vez dan por 

resultado una necesidad como: cocinar, dormir, leer, trabajar, lavar, banarse, 

etc.; que van a ser satisfechas por espacios arquitect6nicos especfficos 

recamaras, bano, cocina, sala, comedor, patio, etc. lo que nos da un programa 

arquitectónico. El siguiente paso es una eleboraciÓn de el análisis de areas 

de acuerdo al programa y finalmente se llega a un diagrama de funcionamiento, 

tomando en cuenta la relaci6n existente entre los diferentes locales. Como 

resultado tenemos ~lementos contretos para poder comenzar el proceso de 

dise~o, basados en necesidades reales de los moradores de las viviendas.Es en 

este momento cuando el arquitecto ha realizado su labor al 

problema y solucionarlo. 

detectar el 



-CARACTEPISTICAS GENERALES DEL EDIFICIO 

EL edificio cuenta con con planta baja y 4 niveles, existiendo en planta 

baja,en la zona que da hacia las aceras locales comerciales para aprovechar el 

corredor urbano existente en la avenida Alvaro Obregon así como tambi&n el de 

la avenida Insurgentes, en dende se localizan gran cantidad de comercios a 

todo lo largo de estos, aprovechando as( la plusvalfa que el terreno tiene por 

estar localizado en esta esquina, pero sin restarle importancia a la parte de 

el proyecto destinada a vivienda, sino siendo este un elemento de refuerzo. 

Para satisfacer la demanda de estacionamiento el proyecto cuenta con una 

planta completa de estacionam!ento, localizado medio nivel por debajo de el 

nivel de la calle,cumpliendo con las normas para estacionamientos, en cuanto a 

dise~o y demanda, establecidos por el Departamento del Distrito Federal. 



-CARACT!O:RISTICAS DE LA VIVIENDA 

/ 

Despues de haber trat•do el tema de la metodologla del proyecto y 

habiendo obtenido los resultados se determ1n~ 4ue cada m~dulo de ~ivienda 

contara con los sig·~iE·ntes ele;11•:r1tos, dlstt ibuid;:is en dos planta;;: en planta 

baja cocina, patio de servic:c., ~lcüba y sala-comedor; siendo el acceso por 

esta 61ti~a. La plar•a ~Ita cuenta con bano y dus o tres recamaras dependiendo 

de la localizaci6n del m~dulo en el edificio. 

/ 

Para darle ~ayor f!ex!bilidad a las viviendas estas seran de tipo 

creciente, es decir que tengan la opcion a futuro de aumentar en una recamara 
, 

o estancia; esto se logra por medio de la colocacion de un entrepiso de madera 

en la doble altura implementada es¡:eCiificarr.ente para ese fin.La idea es que el 

entrepiso sea de polines y duela de madera para que ~l propio propietario lo 

pueda instalar en el mo~ento que desee.En el caso que no se ocupe este espacio 

se deja en planta a!ta una estancia familiar con un muro bajo, para permitir 

una vista h~cia planta bBja, o en su defecto se dejas un muro completo que 

cier·ra una recamava. 

/ 
La habit1cion llamada "al=oba" puede tener diferentes usos tales como: 

recamara, ce1medor, sala o e:·stancia familiar, puede estar tc.Lalrnerote aislada o 

p".'.ldra snprimirse uro 1e los muros para 1.:-grar u.na integrac.1Óro con el espacio 

contiguo.Ya que existe la posibilidad de hacer estas rnodificacio11es al rnbdulo 



d~ vivienda se hace mucho mas atractiva y funcional para sus moradores y un 

fa.ctor a su favor a la hora de llevar a cabo la p1·eventa, independientemente 

/ 

de su localizacion dentro de el conjunto de el edificio. 



-MATERIALES Y SISTEMA CONSTRUCTIVO. 

Uno de los principales objetivos del provecto es evitar el gran 

desperdicio de materiales en obra; la manera de lograr esto es haciendo un 

plano de despieze detallado, en donde se ilustren las hiladas y los castillos, 

con el prop6sito de que se tengan piezas completas de tabique evitando asi el 

corte. En dado caso de que no se puedan colocar piezas completas sera 

necesario entonces hacer un ajuste en los castillos aparentes.Se busco tambi~n 

el usar en su mayoría 'lementos prefabricados as( como la uniformizaci&n de 

vanos para disminuir el 

del promotor. 

, 
tiempo de construccion, ayudando al ~xito . . econom1co 

Muros.- El criterio usado en muros es el siguiente:todos los muros exteriores 

son de tabique aparente marca "La Huerta•, este tabique se adecua al tipo de 
, 

construccion de la zona.Los muros interiores seran de block hueco de cemento, 

el prop~sito de esta combinaci~n es que el propietario aplique el tipo de 

acabado que desee a estos muros, pudiendo ser yeso, tiro! planchado, pasta, 

pintura, tap!z, etc.De esta manera logramos que la gente se canse de ver 

tabique aparente tanto en interiores como en exteriores. 



En n~tios de servicio se propone el uso de celosías de forma cuadrada de 

20 x 20 cms. con un acabado final de pintura color ladrillo, mismo acabado que 

tend~'n todos los castillos y dalas aparentes, con el objeto de unifo1mizarlos 

con ~I trabique aparente. 

Losas.- Todas l3s losas son de vigueta y ~ovedilla con un entreje de 70 

cms.Las viguetas son del tipo de alma abierta para obtener una losa mas 

monol{tica, las bovedillas son de poliestireno que nos ofrece ventajas tales 

como: reducci~n del peso propio de la losa, se disminuye considerablemente el 

desperdicio por roturas,permite ajustes e~actos en obr·a, aumenta el 

rendimiento de mano de obra en !3 colocaci~n t permite reducir l~s secciones 
,. 

de acer~ y concreto en !a cimen~acion y en la superestructura. 



-INFRAESTRUCTtJP.A UP.BANA. 

Er. este aspecto la zona cuenta con todos los servicios: agua, luz, 

alumbrado p~blico, tel~tono, drenaje. Estos servicios han sido proporcionados 

desde la creacl~n misma de la colonia Roma, por lo que sus dimensiones y 

capacidad de servicio fueron calculadas para satisfacer la demanda de una zona 

netamente ~abitacicnal. Es por !o que ahora con la existencia de edificaciones 

de otra naturaleza, existen problemas como el de el sistema de alcantarillado 

que se tonna Insuficiente en epoca de lluvias, debido a la •ntensidad de estas 

así como a la poca pr~fundidad de el tubo colector que pasa por la Avenidad 

t 1.5 rnts. al lecho bajo) por· lo que el agua tiende a 

regresarse a las tuberias de casas y edificios. 



-E@ll!Pl\MIEMTO URSAN!J. 

~e puede decir que la zona es privilegiada ya que cuenta con todos los 

servicios urbanos reque1•idos, aparte de contar con otros propios de una gran 

urbe cosmopolita como lo es la Ciudad de M~~ico. 

Otrc punto a favor de la localizaci6n del proyecto es que se puede llegar 

camlna~do a la mayaria de estos servicios, por la existencia de corredores 

urbanos muy importantes como lo son Insurgentes, Alvaro Obregon, Av. 

Cuahutemoc y Medellin. 
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-USO DEL SUELO. 

A fin de que el proyecto estuviera judlricamente fundamentado se 

respetaron los lineamientos establecidos en la Ley de Desarrollo Urbano del 

Distrito Federal as{ como de las demas leyes aplicables como son el Reglamento 

I 
de Construcc:ion, el Reglamento de 

I 
Zonif ic:ac:ion para el D. 

, 
F. y el Plan 

Parcial de Desarrollo Urbano de la Delegacion Cuahutemoc, en Ja cual se 

localiza el proyecto. 

El citado Plan Parcial se establece que el uso del suelo de este predio 

es condicionado, esta localizado en una zona de desarrollo controlado y En los 

Jfmites de zona patrimonial, debido a las construcciones existentes con valor 

arquitect6nico y por lo tanto estan protegidas.El Plan Parcial de Desarrollo 

de la delegación e!lt-ablece que el pr·edio esta localizado en la Zona secundaria 

M 16 de densidad alta de 451 hasta 800 hab./ha.pero a su vez se establece un 

uso condicionado para densidades entre 800 y 1200 hab./ha. por lo que se cae 

dentro de esta categoría por tener una densidad de 1154 hab./ha. 



A 
/ 

continuacion se muestra una tabla en donde se espe&ifican los metros 

cuadrados de 
, 

construccion de los diferentes elementos 

proyecto. 

Sup. del Terreno •••..•..•...•.•.• 1100 m2. 

Sup. de Vivienda .•...•........... 2067 m2. 

Sup. de Indivisos •••.•.•••.•..•••• 154 m2. 

Sup. de Estacionamiento .......... 1100 m2. 

Sup. de Comercios ............••..• 369 m2. 

Total de Construcci~n ............ 3690 m2. 

que conforman el 

En el aspecto de la intensidad de construcci~n se establece que el 

terreno tiene un uso condicionado al que su uso, debido a su 

localizaci~n.El terreno es de uso mC~to por tener viviendas y comercios.Existe 

tambié'n el criterio de medir la ir1tensida.d de construcción de acuerdo al 

n~mero de veces construida la sup. del terr·eno, como se muestra en la 

siguiente tabla. 

Baja •.••...• o a 1.5 veces el area del 

terr·eno 

INTENSIDAD DE USO Media ••.... 1.6 a 3.5 

Baja .•••.• 3.6 a 10.0 



Por lo que en este caso estamos en los l{mites de de (ntensidad média con 

la alta, debido a que 

construida.Teniendo del total 

viviendas y 9.5% de comercios. 

tenemos 3.55 veces el area de terreno 

de metros cuadrados de construcci~n, 90.5% de 

La tendencia actual de la Delegaci¿n Cuahutemoc es la de prohibir la 

construcci~n de grandes edificios de oficinas u otros usos ajenos al est(lo de 

la zona para volverle a dar a la Colonia RQma su original caracter 

habitacional. 



-IMAGEN URBANA. 

La colonia Roma es una de las zonas de la Ciudad de M~xico en la que se 

mantiene una atmosfera de el Mé'xico de principios y mediados del presente 

s{910. Esta atmosfera se 109ra por médio de las edificaciones de aquella epoca 

que aun éxisten; es muy apreciable el cambio que ha sufrido la zona al haberse 

autorizado la construcción de grandes edificios de oficinas y clfnicas, esto 

/ 
ayudado por la buena localizacion de esta dentro de la ciudad. 

El contraste es brusco entre el estilo modernista o funcionalista 

de los edificios citados, estos de 9ran altura, con materiales de superficies 

reflejantes y grandes ventanales; contra una escala mas agradable y humana de 

las viejas casonas de éstilo neoclasico, eclectico, y algo de art-deco y 

art-noveau; hechas con materiales petreos, con un balance entre macizos y 

vanos de los edificios tfpicos de los principios de esta colonia y de su 

esplendor. 

Hay casos en que los inquilir1os o los propios pr·opietarios han descuidado 

mucho estas casas y edificios debido a tener rentas congeladas, cosa que se 

viene a sumar a los da~os causados por los slsmos de Septiembre de 1985. 
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En general podemos clasificar a las etlificaciones de la zona en tres 

tipos de acuerdo a la epoca en que fueron construidos.La prÍmera son las casas 

que dieron origen y caracter a la colonia, de ~stas las m~s grandes ~stan 

localizadas eobre la Av. Alvaro Obregon; le siguen en tama~o las que se 

localizan en las calles paralelas a esta avenida como son Zacatecas, 

Chihuahua, Tabasco, etc. 

Todos los vanos estan dispu9stos en proporcion vertical, esto es ayudado 

por la gran altura interior de sus habitaciones, es tambi~n comun que algunas 

de las casas tru~ieran un sbtano medio nivel por debajo del nivel de la 

banqueta, iluminado y ventilado por pequenas ventanas muy características en 

la fachada.Existen elementos tales como: cornisas, balaustradas, frontones, 

marcos, pilastras, relieves decorativos y ~edallones todo labrado en piedra.En 

las fachadas puede haber combinaci6n de arcos de medio punto con ventanas de 

vano perfectamente rectangular, pero tedas en proporci6n vertical.Existe 

tambi~n herreria en puertas y ventanas y a manera de barandal 

balaustradas. 

en lugar de 





M6 ~E 
lllUUllCl 

La segunda clasificaci~n dentro de ~ste an,lisis urbano comprende los 

edificios construidos entre los a~os de 1930 y 1955, en algunos de ellos 

todavCa se nota la influencia que tuwieron de las casas que originaron el 

contexto, y hay ciert3 intenci6n de que~erse adaptar a iste. Esta intenci6n se 

aprecia en las ventanas y los accesos pe1·0 ya sin la numerosidad de elementos 

arquitect6nicos usados con anterioridad; se usan elementos tales como tabique 

aparente y en alg~nos casos mosaicos, 
,, 

la proporcion entre macizo y vano sigue 

siendo armoniosa, provocando ritmo, la altura m~xima es de 4 niveles por lo 

que la •s~ala es todavía adecuada. Se usan tambi~n balcones y en algunos casos 

"bay windows•. 

Es interesante hacer notar que en muchos de los ejemplos analizados se ha 

hecho una simbió'sis en el edificio al combinar· el aspecto habitacional, 

manejada en los niveles superi~res, y el aspecto comercial que se desarrolla 

en Planta Baja. 





-ESTUDIO DEL SUBSUELO. 

Este estudio es un requisito indispensable par·a la r·ealizaciÓn del 

proyecto ya que nos va a proporcionar datos muy importantes acerca de la 

composición del subsuelo del terreno, as{ como su resistencia a la . / cornpres1on 

y el nfvel de agua freatica,; datos que nos ayudaran a tornar un criterio del 
, 

tipo de cimentacion y estructura mas adecuada 

tomando en cuenta el conjunto de datos que el estudio arroja. 

El estudio me fu~ proporcionado por la compania STAG , que se dedica al 

estudio y construcción de cirnentaciÓnes y pilotes, y a pesar de no ser 

exactamente del terreno propuesto, es de el lote que alguna vez existió en la 

esquina de Alvaro Obregon y la calle de Valparaiso a una cuadra de distancia 

de el terreno propuesto, por lo que para efectos practicas podernos aplicarla 

en nuestro caso. 

En dicho estudio podemos ver que el subsuelo esta compuesto en sus 

primeros 29 metros de jaboncillo color verde olivo, despues se encuentra una 

capa de 3 metros de arcilla y a los 32.5 metros una capa de limo que es donde 

empieza practicamente la capa dura, ya que ahí se necesitaron 42 golpes a la 

sonda para hacerlo bajar 50 cms. y dos metros mas abajo se llego a 182 golpes, 

ya en capa dura. 



-FOVI PROGRAMA FINANCIERO DE VIVIENDA. 

Uno de Jos mecanismos estructurados por el Gobierno Federal para 
, 

coadyuvar a la solucion del problema habitacional, es el Programa Financiero 

de Vivienda puesto en marcha en el a~o de 1963 y regulado por disposiciones 

I 
del Banco de Mexico. 

La instrumentaci¿n de 
I , 
este programa se funda en la consideracion de que 

los recursos del Estado son nsuficientes para satisfacer la creciente 

necesidad de habitaciones, por lo que se estima conveniente utilizar parle de 

Jos ahorros del público captados por las instituciones de crédito, para que 

con Ja inversi6n de estos recursos complementados con otros gubernamentales, 

se atienda en mayor proporci~n la demanda existente de vivienda. 

Los objetivos fundamentales del Progr éHna son: A. Destinar recursos 

bancarios al financiamiento de viviendas para familias de recursos l 1mi lados, 

atendiendo a sectores de la poblaci6n, asalariados o no asalariados con 

Cngresos suficientes para cubrir los pagos derivados de los créditos para 
, , 

construccion, adquisicion o mejora de la vivienda y de ser el caso el importe 

de las rentas. 

B. Incrementar la oferta de vivienda mediante la participaci6n del 

Gobierno Federal, estatal y municipal, del sistema bancario y de los sectores 

privado y social. e.Aumentar la mano de obra de escasa o mediana 



,, ' clasificacion a travez del financiamiento para la construccion de conjuntos 

habitacionales e impulsar la industria de la construcci6n. 

Para fomentar, apoyar, garantizar y coordinar este Programa Financiero de 

Vivienda, la Secretarla de Hacienda y Cr~dilo P~blico conslituy6 en el Banco 

de México el 
/ 

fideicomiso denominado Fondo de Operacion y Financiamiento 

Bancario a la Vivienda CFOVIl; el cual tiene como funciones principales las 

siguientes: promover, asesorar, aprobar, apoyar, otorgar·, supervisar y 

colaborar en todo lo relacionado con las promociones. 

La vivienda que forma parte del Programa Financiero de Vivienda del 

Gobierno Federal, es aquella cuyas caracterfsticas fija el Banco de M~xico, 

tanto por lo que se refiere a las té'cnicas de proyecto y constructivas y a sus 

valores m'ximos de venta o pago de renta, como a los cr,ditos para su 

construcción, adquisición o mejora y los requisitos que deber~n llenar los 

acreditados. 

De acuerdo a lo establecido por el cita Programa el presente proyecto se 

clasifica como Conjunto Habitacional, por contar con mas de 10 viviendas, de 

tipo edificio multifamiliar; tipo 5 por ser de m~s de 65 m2.; con r~gimen de 

propiedad en condominio ,con estacionamiento propio. Debido a la localizaci~n 

del proyecto le corresponde la zona III. 



-ESTUDIO FINANCIERO. 

TERRENO 

EDIFICACION 

<vivienda, comercio,esta

cionamiento e indivisos> 

Feb. 97 

Superfic:ie .••••.•••.• 1100 m2. 

Costo por m2 •.••.••.• 40,000.-

Costo Total •.•.•.•..• 44'000,000.-

Area •..•••..•...•..•• 3690 m2. 

Costo por m2 .•....... 9o,ooo.-

Costo Total ..•...•... 332'100,000.-

Subtotal ......•..••.• 376'100,000.-

+ 42% de Indirectos y Utilidades •..••..• 157'962,000.-

VALOR PROPORCIONAL 

MONTO TOTAL .•..•...•. 534'062,000.-

COMERCIOS ..•..•..•... 34% 

VIVIENDAS •..•....•••. 66% 



VALOR DE AREAS VENDIBLES.-

AREA CANT. TIPO INDIVISO (%) VALOR 

Comercios 1 46 rn2. 3.5 18'692,170.-

1 2 46 m2. 5.0 26'703,100.-

1 3 69 m2. 7.2 38'452,464.-

1 4 46 m2. 4.9 26'169,038.-

1 5 46 rn2. 4.9 26'169,038.-

1 6 110 m2. 8.5 45'395,270.-

-------- -----------------
SUBTOTAL 6 34.0 % 181'581,080.-

Vivienda 10 A 108 m2 ext. 3.48 <34.8) 18'585,357.-

2 A 108 m2 int. 3.20 (6.4) 17'089,984.-

6 B 85 m2. 2.80 ( 16. 8) 14'953,736.-

4 e 57 rn2. 2.00 (8.0) 10'681,240.-

------- -------- ----------------
TOTAL 22 66.0 % 534'062,000.-



-PROGRAMA ARQUITECTONICO. 

12 Viviendas •••••.•.••.•••...•.•. 108 m2 

6 Viviendas ••..••.•......•••.••.. 85 m2. 

4 Viviendas •••.••.•...••••••.•.•• 57 m2. 

4 Locales Comerciales .••...•..••• 46 rn2. 

1 Local Comercial ..•..•....••.•.• 69 rn2. 

1 Local Comercial •....•.•.•..•.•. 110 m2. 

1 Cuarto de Mantenimiento .••...•• 23 rn2. 

1 Depto. del Conserje •.••.••••.•• 57 rn2. 

1 Cubo de Circulaci6n Vert .•..... 50 rn2. 

Patio Central .•......•......... 120 m2. 

1 Planta de Estacionamiento ...••. 1100 m2. 
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Eduardo Allen. 
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