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INTRODUCCION

Uno de los problemas que mids nos aqueja al pals es la demanda de vivienda, co
mo-consccuencia de una concentracion de masas y un desmedido crecimiento demo -
grifico, aunado a esto, la mmposibilidad del sistema de mercado para generar -
“oferta de vivienda, asi cano tumbién dotar de servicios. Dado que el mayor por-
centaje de este scector es de bajos vecursos, cllos mismos se solucionan su alo-
jamiento acrecentinwdo ain mas la falta de servicios_como son: agua, luz, drena-
~je e iluminacién; ocacionamdo asf, que estas Greas sean insalubres y viviendas-

cn mal estado.

La-solucion al problema de la vivienda ha sidoe la construccién o produccién -
masiva de ella, come son viviendas a medio teminar (pic de casa) o'en condomi-
nio (conjuntos habitacionales), la cual son enfocados @ los sectoret asalaria -
dos, careciende ¢l sector mayoritario no asalariado, recursos para.pagar las al
ternativas habitacionales que le ofrece el Estado o el mercado.

s claro que el pran voldmen de viviendas ncccsariaskqué en 1a actualidad pa-
ra el scctor no asalarviado, se basa a la cupacidud de los programas -que se dise
fiaron a-nivel gubernﬂmcntai, awado @ esto-y dobido'a los sismos ocurridos en -
septicmbre-de 1985 y dada la destruccidn de un determinado nimero de viviendas,
el problema habitacional se agudizé alin mis, on virtud de esto, los programas -
de vivienda para cste gran sector se han orientado a que scan sufragados en par
te por la poblacidén a beneficiar (autoconstrucci6n) y a base de costos financie
ros subsidiados (FONIAPO, D.DLF., etc.) 'y asi tratar.de resolver este problema-

masivo de vivienda.



F1 valor de Ia tierra (catastral) en la Delegacion Azcapotzalco, estd dado por

¢l uso predominante en la zona, y ecste cs ¢l Industrial, Comercial y flabitacional.

La zona donde el valor del suclo es mayor, es la oriente y sur de la Delega --
cién, en 1a cual se encuentran ubicados lotes de tipo Industrial, Habitacional, lHa-
bitacional Mixto, Comercial y de Servicios; csta zona tiene wna superficie total de
1'513,500 Ha, que representan un 39.9% de la superficie total de la Delegacidn; el-
costo del suclo on csta zona os de $800.00 a $1,600.00 por metro cuadrado. la zona-
donde cl valor del sucio es menor, ¢s la que estf destinada a uso Habitaciopal, Ha-
bitacional-Mixte, Comercial, de Servicios, Recreativo y de Oficinas; csta zona tie-
ne una superficie de 2'2806,500 i, y representan un 60.1% de la superficie total de

1a Delegacidn; su valor es de $1.00 a $800.00 por metro cuadrado,

De 1o anterior podemos concluir que casi la totalidad de la Industria se en --

cuentra cn la zona de mavor valor.

Por @iltimo, la Regularizacién de la Tierra en-Azcapotzalco se ha dado por el
“modelo de desarollo capitalista mexicano; ¢l cual sacrificé su economfa agricola-

1

ganadera por wna industrializacién dependiente y costosa.™ =

fn 1a década de los veinte se inicid el reparto agrario y la dotaci6n ejidal a

comunidades campesinas; Azcapotzalco en los Gltimos 40 afios ha propiciado el desa
rrollo y expansidn de la industrfa que ha beneficiado la economia del Distrito Fede
ral; esta gran riqueza contrasta con una poblacifn mayoritaria que no ha podido par

ticipar homogéneamente en el desarrollo econGmico.



Esta poblacién reside en pequefias colonias proletarias, donde 1a tenencia de la
tierra no estd regularizada. la falta de viviendas y servicios, estd en gran parte -
relacionada con la situacidn ilegal de los terrenos, que en muchos casos han sido -
vendidos fraudulentamente por ser e¢jidales o propicdades federales.

Sc considera que en 1980 el 30% de los terrenos en Azcapotzalco estaban ocupa -
dos ilegalmente, esto sc observa en las 206 colonias irregulares de las 86 totales de
la Delegacidn; actualmente se ha fomentado la regularizacidn de dichos terrenos, por

lo que el 30% ha disminuido.



1. DESCRIPCTON DE LA ZONA,

Azcapotzalco es una de 1as dicciseis demarcaciones territoriales en que sc -
divide el Distrito Federul; divisidon que fue establecida legalmente a partir del-
19.de Diciembre de 1970, fecha en que se inicia la desconcentracién politica del-
-Gobierno Capitalino al promulgarse una nueva Ley Organica del Departamento del -
Distrito Federal,

i Lu Delegacion Azcapotzaleo se encuentra ubicada al Noroeste del Distrito Fe-

“deral y colinda al norte con cl municipio de Tlalnepantla, Lstado de Méxicoj; al -
oriente con la Delepacidn Gustavo A, Madero; at suréste con la Delegacidn Cuauhte
moc; y al poniente con el municipio de Naucalpan de Judrez Estado de México.

NDe 1as diccisels Delegaciones, Azcapotzalco es una de las mis pequefias, ya -
que cuenta con una superficie de 38 Kilometros cuadrados, y ocupa el décimo segun

“do Tugar de las delegaciones por su superficie, De los 1 503 kilometros de super-
ficie con que cuenta el Distrito lederal, la Delegacidn Azcapotzalco se cuenta -
2:52% de la superficic total del D, F,

Dentro del Distrito Fedral la composicién fisica del subsuclo es muy variada
la Delegacidn se pucde generalizar con caracteristica de calidad de suelo del ti-
po Arcilloso Blando; lo cual significa que posece baja resistencia, por lo que en-.
las construcciones altas se requiere mayor atencidn a los elementos estructurales,

Adewits de esto, la Delegacidn tiene una altura promedio sobre el nivel del -

mar de 2 278 metros,



Para concluir la Descripeidn de la zona se mencionardn a continuacifn unos -

datos comparativos entre la Nelepacion Azcapotzalco y la totalidad del Distrito -

Federal; con esto sc observard la representatividad de dicha Delegacién en las -

condiciones generales de 1a Ciudad de México.

1.

2.

3.

4.

Ll Distrito Federal contaba en 1980 con una poblacién de 8'831,079 habitantes;
~Azcapotzalco, por su parte, contaba entonces con 601,524 habitantes, lo que -
representa el 0.81% de 1a total del Distrito Federal, por esto la Delegacién-
ocupa el sexto lugar delegacional por poblacidn.

Azcapotzalco cucnta con una densidad promedio de 158 habitantes por hectérea,
la cual es clasificada por el PMlan Parcial de Desarrollo Urbano como densidad
media, por otro lado el Nistrito Federal cuenta con una densidad de 58 habi -
tantes por hectiirea la cual es clasificada como Densidad Baja,

México sicmpre se hi caracterfzado por que la mayoria de la poblacién es jo -
ven, Azcapotzalco no es la excepcidn, ya que el 61.07% de la poblacitn ---
(367,350 habitantes) cs wmenor de 24 afios; cn el Distrito Federal el 59,82% de-
1a boblncjﬁn {5'280,985 habitantes) es menor de 24 afios, con esto se observa-
que Azcapotzaleo cuenta con ¢l 6,959 de la poblacidn menor ‘de-24-afios en el -
Distrito Federal, PR .

EL nivel escotar de mayor asistencia, tanto en Azcapotzalco cdmo en todo el -
Distrito Federal es el de Primaria, y de éste el afio escolar.-con mayor asis -
tencia os el Sepundo; esto di como resultado de: que enUAzcapotzalco el 17.8%-
de 1a poblaci6n cscolar asistente va en scgundo'afio, y-en"el D. F, es el 18%.



ARD

1980
1981
1982
1983
1984

1985

19806
1987
1988
1989
1990
1901
1992
1993
1994

1995

1996
1997
1998
1999
2000

PORLACION

601 524 habitantes

634 006 habitantes

668 242 habitantes
7M 327 habitantes
742 351 habitantes
782 448 habitantes
824 700 habitantes
869 234 habitantes
916 173 habitantes
965 646 habitantes
017790 habitantes
072 750 habitantes
130 678 habitantes

191 734 habitantes

256 087 habitantes

"323'915'habitantcs

395 406 habitantes
470 757 habitantcs

550 177 habitantes

633 886 habitanteg’
7227133 habitantes



TIPO POBLACTION PORCENTAJE

HASTA 1 S. M. 24 828 11.8%
DETAZSN 128737 61.5%
DESASSM 17 405 ' 831, :
CMSDESSN. 6287 508
! N()r‘F,S:iI)ECiII"ICKIV)’vdV s T



Por otro lado en la actualidad el gran nfimero de viviendas necesarias se ha-
agudizado debido a los sismos ocurridos en septiembre de 1985, no obstante esto,-
nuestro estudio sélo se verd afectado por las modificaciones hechas (como se verd
mds adelante) en los aspectos técnicos y constructivos que modifiquen el reglamen
to de construccidon en materia de vivienda; ya que el aspecto financicro que nece-
‘sitariin estos programas scvin sufragados por el fondo de reconstruccién habitacio
nats,

Basfindose cn lo anterior, el trabajo que se presentard se hara en pavticular
sobre una cooperativa (mis adelante tratada) de poblacién no asalariada, dentro.-
de un rango ccondmico bajo y habitando en la actualidad en condiciones precdirias-
dentro del drea metropolitana del Distrito Federal

Primeramonte se presentard un estudio urbano-de 1a Delegacibn Azcapotzalco -
en donde se encuentra la colonia; dicho estudio es el resultado de la rccopila --
cidn de 1u informacidn obtenida en distintas dependencias de gobierno, como la -
Secretaria de Desarrollo Urbano y Licologia, el Departamento del Distrito Federal,
v 1o misma Delegicidn Politica; complomentandose coiidatos obtenidos directamente
en campo sobre la situacidn urbana actual en la zona, ,

Dicha informncion contendrd también datos poblacionales y econdmicos genera-
les obtenidos de 1a Secrvetaria de Programacion y l’requpucsto. ‘

Después de esto se describird el proyecto que, -como ya. se leo antes deberi-
tener como principal caracteristica. la. de poder rcallzarse en parte por la pobla-
cidn beneficiada (autoconstruccién) y a base de costos ,1ns_umos subsidiados -----

(FONHADO)



Por otra parte como ya se menciond, s sabido que como consecuencia de los-
sismos de septiombre de 1985, las nomas reglamentarias de construccidn en mate-
ria de vivienda {ueron wmodificadas; por eso es que se analizardn también cstos -
cambios para que el proyecto este acorde con las nuevas medidas de seguridad.
Otro tipo de normas que deben considerarse, son las de organismo que otorga el -
subsidio al programa, ya que al realizarse cl proyecto en un terreno mayor de -
1,000 metros cuadrados. deberin dejarse fircas de donacibn y sin construir bien de
Finidas.

Una 'vez analizadas estas nomas se procederd a describir fisicamente la vi-
vienda y sus componentes  exteriores indicando superficie de cada frvea,

Nespuds se dard a conocer el criterio que se siguid para la eleccidn del -
sistoma constyuctivo y de instalaciones a utilizar asi como sus ventajas y des -
ventajas de los mismos, '

Por ultimo se dard un perfil financiero para la-realizacién del proyecto y-
como- se-recobrard-1a inversién hecha por el Organismo promotor, en término de -

plazo ¢ intereses,



2. ASPECTOS HUMANOS

2.1 POBLACION TOTAL,

La Delegacién Azcapotzalco, como se ha visto anteriomente, es una de las De-
legaciones con mayor poblacién del Distrito Federal, esto se puede observar con -
el nlmero de habitantes totales que son 601,524, de los cuales 292,035 son hom --
bres y 308,889 son mujeres. Este dato se obtuyo del X Censo de Poblacion y Vivien
da de 1980, donde ademis sc menciona que la Delegacidn tiene una tasa poblaciomil

de 5,4% de incremento anualy, busfindose en esto a continuacion se presentard una
]

~tabla de- proyeccifn de la poblacidn hasta el afo 2,000,

De lo anterior se deduce que la Delegaci6n tiene en la actualidad una pobla

cidn de 782,448 habitantes en un territorio de 38 kildwetros cuadvados, con una
tasa de crecimiento bastante alta (5.4% amual), y de scguir asf la poblacitn au
mentard a mis del doble para el afo 2,000 (1'722,133 habltantés) lo cual signifi-
card problemas graves para poder atender a esa poblacién si persiste ésta tenden-

cia de crecimiento,



2.2 DENSIDAD DE POBLACION.

Tonando en cuenta la superficie de la Delegacin y el nmero de habitantes de-
‘6sta, se obtiene la densidad de poblacién la cual se dd en habitantes por hectdren;
este dzito debe ser comparado con la densidad prevista parit el afio 2000 cn 1a belega
cibn, lo cual se deberd analizar dentro de qué clasificacidn segiin el Plan Parciot-
-se.encuentra, Dichas clasificaciones son: Baja (menos de 150 hab./la,), Media (de -
150 a:300 hab, /1), Alta (mds de 300 hab,/ila.),

Basado en lo anterior, Azcapotzalco se encuentra clasificada como densidad Me-
dia (206 hab./th.), con la cual todavia es posible la vealizacién de programis ---
prestablecidos, no obstante debe ponerse mucha atencibn en que esta densidad no au-
mente, ya que de seguir:la tendencia para el ailo 2000]:1'1)0](’:gac56n estard clasifica
da como Densidad Alta (453 'hab‘.'/lln.) causando’ problemas de "s:mlraci,c'n urbana,

2.3 PIRANIDE Dl‘ LDADI%

La Delegamdn txene un predommlo dc pob1'1c16n dc cd'ld 16“ n. (menor de 24 afios)
dentro de la Pirdmide de Bdades ol grupo de- mayor’ fnnelo de hablt'mtcs es el que -

comprendc entre 5 y 9 anos, que eq un’ grupo de poblacmn econonnczunentc inactiva y

en edad escolar..



2.4 ESCOLARIDAD

La Fscolaridad predominante, es la primaria con un porcentaje del 55.35% de-
poblacién en edad de asistir; no obstante estc nivel escolar tiene un 65% de asis
tencia, en el resto de los niveles escolaves va disminuyendo la asistencia confor
me va aumentando el nivel, esto es: Secundaria 17%, Preparatoria 17.9% y Licencia
tura 9.605.

Este renglén también se verd afectado por el awmento de poblacibn, ya que de
seguir asf, para el afio 2000 habri que tener un mayor némero de planteles para --
atender a los 543,426 habitantes cn edad escolar en los distintos niveles.

ESCOLARTDAD POBLACION ASTSTEN NO  ASISTIN
PRIMARTA 136, 735 88,200 48, 529
SECUNDARTA 42,146 . 29,498 12,648
PREPARATORIA 44,256 31,408 12, 808
LICENCINTURA N |

Y TECNTCOS. 23,8757 19,568 4,307

TOTAL Cun02 168,720 78,292



2.5 POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA,

s sabido que México tiene una poblacién econGmicamente activa de aproximada
mente la tercera pavte, 1a cual sostiene a las otras dos terceras partes de la po
blacién. Azcapotzalco no es la excepcion ya que su Poblacion Feondnicamente Acti-
va es de 210,528 habitantes que representa un 35% de la tatal, esta sosticne a -
los 390,996 habitantes restantes que representan el 659 de ta poblacién total; cs
to nos dice que no obstante ser una Delegacién Industrial, no genera los suficien
tes empleos.

“TI1PO T POBLACION < PORCENI‘AJE - HOMBRES MUJERES
Poblacién ST S

Econémicamente 210,528 . . .35% 142,719 67, 809
Activa, k k
Poblacion

Econémicamente 390,996 653 149,916 241, 080
No Activa, ‘ ‘ '



2.16 OCUPACION E INGRESOS

E1 X Censo de Poblacién y Vivienda 1980 engloba las ocupaciones de la pobla-
cibn econémicamente activa en diez grupos, de los cuales la ocupacién predominan-
te es 1la que pertenece a la rama de la actividad clasificada como de Tndustria -
Manufacturera, y el puesto mds comunmente ocupado por la mavoria de la poblacidn-

es el de empleado v el de obrero.

En lo que respecta a los ingresos mensuales de la mayoria de la poblacién -
ccondmicamente activa, como sc puede observar en la tabla que se presentard, que-
es el grupo que tiene una remuneracidn det 1-a 3-veces ¢l Salario Minimo, ya que -
el 63% de la poblacién activa percibe estos ingresos,

Por lo anteriomente expuesto se deberd tratar de aumentar el nivel adquisi-
tivo de ingresos en Azcapotzalco, ya que si no se hiciese, el poder adquisitivo -
“del salario de la mayoria de 1a poblacién, se verd disminuido hasta el grado de-

no satisfacer sus necesidades bisicas.



2.7 ORIGEN,

Teniendo en cuenta que el problema de la migracifn campo-ciudad ha afectado y
afecta al Distrito Federal, y por consecuencia a la Delegacidn analizada, este fe-
némeno dd como resultado que de los 601 524 habitantes totales de la Delegacidn, -
s6lo 97542 habitantes (16.3%) son de origen inmigrante. De lo anterior se puede --
concluir que Azcapotzalco no es de gran atractivo a la inmigracidn, no ohstante -
ser una Delepacién que colinda con ¢l Istade de México, y  se estimi que el poco -

atractivo que tuviese para la poblacidn inmigrante va en decremento.
2.8 RELIGION.

Para concluir el estudio de los aspectos humanos-de la Delegacién Azcapotzal
co,:se¢ debe mencionar que la religifn predominante al igual que en todo el pais cs
‘la Catblica; en. la zona la poblacidn que profesa ésta, representa un 94.6% de la -

‘poblacidn total.”



3. ASPECTOS URBANOS.

3.1 STTUACTON JURTNTCA ACTUAL

© En cuanto a la Tenencia de la Tierra que se presenta el la Delegacidn Azcapot

~zalco esta se puede englobar en: Tenencia Piblica y Tenencia Privada.

Nentro de la superficie pertencciente a la Tenencia Pablica se encuentran 150
~Lotes Baldfos que suwnan en drca de 81.44 Ha, que a su vez representa el 2,14% del
ﬁrda'tota1~dc la Delegacitn; también se encuentran los Espacios Abiertos que estan
constituidos por plazas, explanadas, jardines y parques; todos cstos suman un total
Cdesd47:44 Ma, las cuales representan un 1,24 de 1a superficie total de la Delegacién.
Y ¢l otro aspecto comprendido dentro de la propicdad plblica es el de las Vialida--
‘dcs, las cuales suman, una superficie de 92.24 Ha. que representan el 2.6% de la su-
perficie total de 1a Delegacidn. '

La superficie de la Tenencia Privada de la Delegacién cuenta con 3,750 Ha. di--
cha Tenencia estd formada por infinidad de tipos (Industria, Comercio, Vivienda, - -
etc,), esta superficic representa ¢l 93% restante de la Delegacion,

" De los datos anteriores se puede concluir que en la Delegaci6n Azcapotzalco -

predomina- 1a. tenencia. de predios privados, eébedia]mente,lbs Industriales, y se de -

nota la existencin de pocos lotes baldios.



3.2 USOS DEL SUELO.

Azcapotzalco, como el resto de las delegaciones, presenta diferentes tipos de
usos del suelo, cstos son: Habitacional, Industrial,- Servicios, Comercial, Habita-
cional-Mixto' v Ispaclos Abiertos.. :

[l Uso labitacional puede dividirse en:

- Plurifamiliar.- La cual ticne un fdrea de 1,470.61 Ha., con una poblacién de -
530,247 habitantes; la densidad poblacional que presenta fluctda entre: Alta de
025 habitantes por la., y Media de 292,88 habitantes por la., contandosc ademis -

edificios de tres niveles localizados en un drca muy compacta. ”

Unifamiliar,- Quodimdo estahlecida con un dyea de 586,08 Ila, con una pobla

citn de 171.547 habitantes; 1a densidad poblacional que sc presenta fluctfia sola
mente en la densidad Media de 292,68 habituntos'por la. lo cual esta dado en vi

viendas muy concentradas entre si, y que son menores de tres niveles,

Conjunto Habitacional,- Cuenta con un drea de 143.31 Ha., con una poblacién
de 80,0060 habitantes; dando como consccuencia una densidad Alta de 625 habitantes-

por Ha,
il crecimiento demogrdfico y las migraciones son:factores que incluyen cons -
tantemente el crecimiento de este uso, asf lo demuestran los datos obtenides en la

propia Delegacin.



il Uso Tndustrial en la Delegacion’ se encuentra constituido principalmente por:
Fibricas de partes autemotrices, Poliuretano, Quimica aromdtica, etc. La mayor parte-
de estas se encuentran localizadas en la zona llamada Industrial Vallejo, localizada-
al oriente de la Iklegacidn, teniendo una concentracién esta zona del 80% de la Indus
tria, el 20} restante se encuentra disperso en la Delegacidn.

Dentro del Uso de Servicios se encuentran todos aquellos complemetarios a lo Ha-

-bltacwnnl y.que sc dividen en:
S'l]ll(l (‘ont'mdo con cuatlo llosp1t11cs ’ cmtro Climcas y veinte Centros de Sa -
lud, :

Edué:iciéi\ ‘-fSc cucﬁtad con 52 Jardir 3 Primarias, Veintidos Secunda

11’15 3 Baclnl]cmtos y um Umversulad

/\slstenc ia Socml.- La Dclcgac:Lén cuenta ebn, 42 Iglesias, y una Cen-

tral de Bomberos .

I‘.n cuanto al uso Comcu:m] cstd dado pru‘ di nte por los lugares de abasto,-
con-los-que-se cuentan: 18 mercados, 21 Almacenew:y un Rastro que es el que concentra
la mayor parte de animales para su sacr 1(1(.10 en 1a allmentamén de los pobladores -

del Distrito Federal (Rastro de Ferrerfa). =0 0 .

Otro Uso cs cl Iabitacional-Mixto, en el cunl la“diferencia con el Habitacional-
radica, on la mezcla de la vivienda con el ‘comérc,ioy,iun pequefio almacen o taller; es-
to es comprensible, ya que’ las razones pbr‘las‘cu':llcs 'se dd, son la busqueda de un in
greso nomal o extra al gasto familiar ademds’ de evitar el traslado masivo a zonas le

janas para adquisicién de productos.



Y por filtime queda ¢l Uso de Espacios Ablertos, el cual estd comprenido por

10 Centros.leportivos, 9 Parques Piblicos, 4 Fxplanadas y 7 Jardines,

" De lo anterior se pucde concluir que la Delegicibn es eminentemente produc-
tiva; por su gran cantidad de fuentes de-trabajo, sin cmbargo, el nfmero de Indus
trias tiende a concentrarse en una zona, dispersandose en el resto de la Delega-

Los Espacios-Abiertos son los que poseen mayor déficit, ya que segin las -
Normas del Gobicrno Capitaline, a cada habitante le deberia corresponder dos me- '
tros cuadrados; por su poblacién, la Delegacién demanda una superficie minima de
156.48 la,, y solamente se cuentan con 110 la., por lo cual se deduce que no™ --

existen suficientes Espacios Abiertos.



UsOs DEL SUELD HECTAREAS PORCENTAJES

Habitacional 1,850 8.7
Tndustrial . 1940 BRI WY
ll:lhit:\cional.-ﬂixtb : 350 9.2
v.‘igl;yirciqs‘ ‘ s 280 7.4
Comercial S 250 e Ry G
“I'spacios Abiertos : 110 , ‘ , 2.9
Oficinas 20 | 0.5

TOTAL o 3,800 100.0



3.5, ZONAS HOMOGENEAS.

Se entiende por Zonas Homogéneas, aquellas cavacteristicas urbanas que prosen-
ta detemminada zona vy que tiene a su ver, una similitud con respecto a otra u otras
zohas existentes, De tal manera que la lielegacion Azcapotzalco presenta zonas de ca
racterfsticas similaves, tomando en cuenta los siguientes factores: Usos del Suelo,

Nensidid, Valor Comervcial ¢ Infraestructura (agua y drenaje).

Estas caracterfsticas urbanas nos van a confommar las siguientes Zonas tomogé-

neas:

Zona 1. s de uso Habitacional y estd formado por el Conjunto Ll Rosario, que
es wia zona homogénena de alta densidad de poblacién, alto valor comercial y cuenta
con servicios de infraestructura (agua y drenaje) en aceptables condiciones. Otro -
ejemplo es el Conjunto Habitacional Cuitlahuac, la’ cual cuenta con las mismas carac
teristicas del anterior aunque difiere un poco a su densidad, ya que es mds baja.
Fsta zona abarca una superlicie de 143,31 Ha,, con una poblacidn de 80,660 habitan-

tes.

Zona:2. Do uso Unifamiliar, presentando una densidad Media con un elevado cos

to camercial y servicios completos de infracstructura. [sta zona cuenta con una su-
pcrﬁcw de ’)% 08 1. y con una poblacidn de 171,541 llabi tantes.
Zona 3, Con Uso Plurifamiliar y que representa una Densidad Mcdm, adcmas de-

un alto costo comercial y servicios completos de agua y drenaje. Esta zona cuenta -
con wna superficie de 1,170.23 Hectfircas y una poblaci6n de 342,509 habitanfes.



Zona 4, De uso Phurifmmiliar con densidad alta y valor comercial medio-alto y-
servicios.completos de agua v drenaje. Esta zona cuenta con una:superficie de 300,38

Hectiireas v con una Poblacidn de 187,738 habitantes.

Zona 5. De uso Industrial de baja densidad con un.valor comercial medio-alto -
por 1o que se refiere a los servicios de agua y drenaje, podemos decir que se en --
cuentran completos. Bsta zona cuenta con una superficie de 940 Hectéreas.

~Tomando en cuenta los ditos anteriores, podemos detectar que 1a zona destinada-
a Uso Plurifamiliav con Densidad Media cuentn con una superficie y una poblacidn ma-
vor con respecto a las demids zonas; por lo que respecta # 1a zona de Uso Industrial-
es la que cuenta con menor superficie, aunque no en importancia dentro de la Delega-
cidn. Por otra parte las zonas de DNensidades altas, tales como la e Uso abitacio -
nal y Plurifamiliar, se encuentran jocalizadas en forma diagonal a lo largo de vias-
primariss de vialidad (Aquiles Serddn y Calz, Camaroncs), dando lugar con esto a que
en unt futuro préximo se forme un cinturdén de Alta Densidad y asi provocando una homo
genizacidn de dicho Tugar, Pava lograr este fin, algunas zonas destinadas al Uso In-
dustrial se verin necesariamente afectadas, tal es el caso de-la zona Pantaco (bode-
gas de carga y descarga de F.F.C.C.). '
Se puede concluir que de las seis zonas homogéneas eXiStentes, en un futiro prd
ximo podrian reducirse a cuatro zonas solamente, tomando én.cveﬁta1QUG las densida -
des medias (factor que provoca mis zonas ) tiende a cbnvertirsefén un lapso inmedia-

to en densidades altas.



3.4 INFRALSTRUCTURA.

El grado de desarrollo de Infracstructura de una zona es importante, ya que -
-este sustenta cualquier actividad urbana, como el crecimiento de vivienda, el avan

ce del sector Tndustrial etc..

In cuanto a las redes de Agua Potable se puede decir que, el nfmero de colo -
nias en la Nelegaci6n suman 84, y pese a su acelarado crecimiento y por lo tanto -
irregularidad en su asentamiento la cobertura que presenta cs casi la totalidad, -
esto es 98.71% vepresentando 83 colonias cubiertas, siendo el restante 1.29%, esto

cs, sdlamente una colonia queda sin agua,

Los didmetros utilizados en el abastecimiento de agua estdin dados por una red
primaria de 48" ¢, la cual es la red principal que abastece todo el D.F. y frea --
Metropolitana; posteriomente se reduce a un difimetro de 12", 1lamada red sccunda-
ria que es utilizada a nivel Delegacional; esta red secundaria sc reduce posterior
mente y-ose ramifica la tuberia, los didmetros utilizados para esta ramificacién -
son de 6' a 4" Lo anterior. es consccuencia de que a menor nfmero de habitantes, -

menor didmetro utilizado para el abasto de agua potable.

In cuanto al Alcantarillado y Drenaje Sanitario, la Delegacifén cuenta con una
cobertura de 96.1%, representando cn 81 colonias que cuentan con este servicio, y-

el 3.9% restante, que son tres colonias, carecen de este servicio,



Por otro ‘lado, 1a Energia Eléctrica presenta una cobertura del 94.84% repre -
sentado en 80 colonias que cuentan con este scwmm, y el restante 5.16% %, que son

4 colonmq ‘carecen de su abasto.

I‘or iltimo cl 1\1\nnbrdo Pihlico mantiene: una cobertura igual a la del Alcanta--
rillado y-Drenaje Sanitario, csto es, 96.1% atendida y 3.9% sin atender.

‘De-Jo anterior sc puede concluir lo-siguiente: la Delepacidn cuenta con una tu
‘beria de un didmetvo de 12 pulgadas, para que esta tuberfa trabaje en forma corrvec
ta cs necosario wna velncidad v m gasto deteminado, dado este por el ndmero de -
habitantes., Ahora bien para satisfacer el aumento de habitantes, se incrementa la-
velocidad de agua ocacionando golpes en la tuberia y por lo tanto un mayor desgaste
de ella, dando como resultado una mayor contaminacidn. [sto nos acarrea que la so-
lucion seria ¢l awmentar el difmetro de la tuberia, para lograr un ahorro en el --
mantenimiento,

De 1a infraestructura-Urbana cstudmdn la que mayor cobertura tiene en la Dele

gacion son: Bl Agua Potable y- la Y.nmgm }‘lcctrtca ‘1as dos restantes tendrén que -
ser mejoradas en corto plazo (1990) y a mediano plazo (2000) tendrén que ser incre

mentados -al doblc .



3.5, LQUIPAMIENTO URBANO.

Dada 1a falta de un control adccuado\dcl crecimiento de 1a poblacibn y la debi-
da plancacién del Desarrollo Fconémico de 1a zona, ha generado la especulacién del -
suclo Urbano, la irregularidad de los asentamientos humanos, 1a falta de vivienda, -
cte., lo cual repercute necesariamente eon los servicios de Iuipamiento bdsico (abas-
to, educacitn, salud, asistencia social y recrcacion) los cuales son insuficientes -
para atender 1a demanda .-

Como antecedente tenomos que SEDUE realizé un estudio en el cual obtuvo los dé-
ficit detectados en la Delegacidn Azcapotzalco en el afio de 1980. En el sector Educa-
tivo existia un déficit del 30%, cn cl de Salud se encuentran cubiertos en un 60% de
la demanda, en el abasto la demanda estfi cubierta en su totalidad, y en el recreativo

sflo alcanza el 20% de la demanda,

Para cl afio de 1984, y en base a la informacién de la Pelegacibn Azcapotzalco -
‘en cumnto al uso de los servicios-existentes con los Tequcrimicntos establecidos por
las nommas de SENE, se detectd que en el sector educativo el déficit se increment6
al-87%, cn el abasto 06%, en Asistencia Social (Tglesias, Central de Bomberos y Bi--
bliotecus) se contaba con un déficit del 20%, en el de salud varia, ya que en cuantq
a Centros de Sulud, Clinicas de Urgencias y Hospitales de especialidades existe un -
déficit del 73%, en cuanto a lo quec se-refiere a las Clinicas Generales se dd un - -
excedente. del 250%; en cuanto a drecas jardinadas el déficit es del 73%, en cambio on
Centros Deportivos estd sulicientemente cubierto con un superdvit de 66%, y por Glti

mo la Asistencia Social con un déficit del 48%.



A continuacién se mencionariin en Forma general, el nfmero de unidades ¥ la super
ficie que ocupan en conjunto, los diferentes tipos de Fquipamiento Urbano.

In cuanto a 1a Educacidn, la zona cuenta, primeramente, con 52 planteles de Jar-
din de Nifios que atienden 16,380 alwmos que representan el 26.26% de los que estan --
“en edad de asistir. Por otro lado cuenta con 53 Primarias de 2 turnos cada una, que -
en su totalidad atienden a 95,400 alumnos, 1o cual representa el 82.50% de la pobla- -
cifn_en edad de asistir, Fn cuanto a la Scecundaria se cuenta con 22 planteles con dos
turnos cada uno, con lo que sc atienden a 39,600 alumnos, que representan el 43,14% - -
de 1a poblacién en edad de asistir. FEl estudio sobre las Preparatorias y Universidades

~no-se anatiza por considerarse de alcance mayor al del drea de la Delegacién.

Por ultimo sc mencionard el Equipamiento Urbano de Asistencia Social, en el cual
solo se mencionariin la cantidad de cada elemento debide a que no existe una norma del

radio de infliencia de este servicio ni la poblacién atendida,

Por una parte sc encontrd que existe una-sobresaturacidn-en-el uso de las biblio
tecas cxistentes, prucba de ello es que de acuerdo a-las normas que regen al Distrito
Federal en materia de equipanicnto urbano claboradas por el SEDUE, s6lo cuenta con dos
locales los cunles trubajah a su mﬁximaicapacidad,dando por esto un servicio deficien-

i

te.

En lo referente a Tglesias, la Delegaci6n cuenta con uma cantidad suficiente, ya
_que actualmente existen en la zona 42 repartidas convenientemente a todo lo lsvgo de -
la superficie de la Delegacién Azcapotzalco.



8010 existe en la zona una estaci6n de Bomberos que di servicio a la regibn, com
plementandose con la ayuda de la central del Distrito Federal en caso de extrema cmer
gehciu, asi como reciprocamente esta estacién también di servicio a otras dependen --
cias-del gobierno v a otras delegaciones.



3.6, VIALIDAD Y TRANSPORTE.

EL transporte -piblico-en Azcapotzalco.es muy: importe ya que constituye la fini-
ca posibilidad de miles de trabajadores, estudiantes y amas de casa, que no cuentan
ccnsvchiculo propio y deben dcqplﬂ"wrs al 1ntex1or 'y exterior de la Delegacidn.

I'n Azcapotzalco los medios de transporte pﬁbllco mﬁs usunles son: Autobuses,

Metro, ‘Trolebuses, Pescros vy Taxis.

In ¢l caso de los autobuses, estfin-organizados en una red ortogonal de rutas -
dircctas; dicha Ted quedd commicada de norte a sur y de oriente a poniente por medio

de 30 rutas de autobus.

El Metro os otro medio de transporte importante-cn la Delegacidn, el cudl estd
dndo'por la 1fnea 6 que va de El Royario a Instituo de Petréico, la cudl estd unida
a la linca § (Politecnico-Pantitlan) que comunica a Netzahualcoyotl con Azcapotzalco.
Las_estaciones de paso de 1a 1inca 6 estiin distribuidas en su mayorfa dentro de la -
Delegacidn, parva-que asi estas satisfagan la necesidad de transporte mids eficiente;
~ dicha linca es subterranca con lo que facilita la vialidad en las calles.

“El Trolebus cs otro transporte muy importante, debido a que no es contaminante
‘Tespecto a los gases y ruido, este transporte se localiza sobre las avenidas mis im--
portantes que unen a el Rosario con Chapultepec y el Arcopuerto también a la colonia
:Petrolera .con- el Metro Chapultepec,

Amanera general, el servicio de-taxis se ha incrementado los Giltimos afios, par-

ticularmente los taxis colectivos, por el hecho de que los autobuses, principalmente,
no han sido suficientes y eficaces para satisfacer la demanda de transporte; por esto



los peseros cirvculan por lugares que no sean de ruta de los autobuses.

i1 movimiento de transporte £c1rov1arlo dcntro de 1a Delegacibn satisface uni-
camente a las zonas Industriales, ya que 1a e9t1c16n de pasajeros se encuentra en -

1a Deleacién Cuauhtemoc.

’ Por lo que respecta a la vialidad en la Delepaci6n se puede mencionar que las
avenidas importantes se pucden clasificar en: vialidades primarias y vialidades se-
amdarias. Anbas tienen por objeto pemmitir ¢l transporte pfiblico de superficie y -
facilitar la circulacién de vehiculos particulares. las vialidades primarias con. -
que cuenta son 13 y las sccundarias son 143 por otra parte, Azcapotzalco es una De-
legacion que sirve de acceso a los habitantes del Fstado de México hacia el Distri-

to Federal, por esto se cuenta con 7 vialidades que se utilizan como Interestatales.

Con lo anterior se pucde obscrvar que la estructura vial de la Delegacibn es -
deficiente, pues aunque se ha iniciado la construccién de vialidades primarias, no-
existe todavia una jerarquia definida entre avenidas y calles, adqmﬁs de que se pa-
dece ¢l problema de la discontinuidad de las vias principales, ya que de secciones-

muy amplias y con camellén pasan a calles estrechas.



A, DESCRIPCTON DE LA COOPERATIVA,

Para quc‘la Tesis -presentada quedara enmarcada en wn ambito real de la proble-
,mﬁtica‘dc 1a Ciudad de México, se contacté una demanda real de vivienda dentro de -
la Delegacidn  estudiada; dicha demanda es de una cooperativa rccien|formada por 84
familias de algmas vecindades de la colonia "La Preciosa™, por lo que la cooperati

va-se denomini asi; dichas familias poseen caracteristicas similares entre si.

Establecido dicho contacto, se procedid a recabar sus domandas, quedando osta-
blecidos los aleances de nuestra asesorfa, la cuidl consiste en la elaboracidn de un
proyccto arquitecténico de vivienda que contemple la elaboracibn de los planos, asi
como alpuna ascsoria téenica; por otro lado, proporcionarles informacidn sobre la -

posibilidad de financiamiento que otorgan los organismos de vivienda popular.

is de hacer notar que la cooperativa ya tiene visualizado un terreno de 5,718
metros cuadrados, el cual ya se tiene en tratos con los propictarios para su compra:
con estd informacion se vrocedid a realizar un estudio gcncrnlisobre la zona parti-

cular donde se encuentra dicho terreno, para asi conocer su situacidn en materia de
infracstructura, usos del suelo, equipamicnto urbano, vialidad, y transporte; ademis
de ver 1a posibilidad de vivienda asT como la densidad recomendada en dicha zona -

por ¢l Gobicrno capitalino para un mejor aprovechamiento del suelo urbano. .

Se. procedid también a recopilar la informacidn socioeconémico y financiera de

la cooperativa para la- integracién del programa en el proyecto de vivienda, dichos
L

datos se pueden sintetizar como sigue:



Bl tipo de famitia que existe en la cooperativa, como en la mayorfia de la De-
legacidn, se pucde dividir en dos: familia nuclear y familia extensiva, en donde -
la familia nuclear es aquella que estd compuesta s6lo por padres e hijos, por otro
lado la familia extensiva es la que estd formada por padrcs, hijos, abuclos, tios,

y.cualquier otro tipo de pariente.

Con respecto a la composicidn familiar, sc observa que en la cooperativa exis
“ten:desde familias compuestas por dos miembros, por lo que al promediar estas se -
dedujo una composicién familiar de 5.3 micmbros. '

I cuanto al hacinamicnto existente, primero sc debe mencionar que para obte-
ner éste se uso el nimero Gptimo de habitantes por domitorio en la vivienda que -
proponen los estudios hechos por la Organizacién de las Naciones Unldas, que es de
dos habitantes; tomando cn cuenta esto se obtiene que el proyecto de vivienda debe
considerarse con 2.5 domitorios cada una, ya que, como se ha visto la composicién

_familiar de la cooperativa es de 5.3 miembros por familia.

Por otra parte, el nivel de ingresos familiaves de la cooperativa es de 1 a 2
'ycc'cs el salario minimo, con un promedio.de 1.5 personas que trabajan en cada fami
lia; esto nos anula el uso del crédito, Fondo de Operacién y Descuento Bancario, a
la vivienda (FOVI} ya que, estan fuera del rango de ingresos minimos necesarios pa

‘ra solicitar crédito a dicha organizacién,



la cooperativa comprende yue debido a4 1a escascz de suelo urbano en la Dele-
giacidn, y a la-densidad tendiente a awmentar, el proyecto de vivienda deberd ser
concebido en un agrupamiento multifamiliar y no unifamiliar, asf como la posibi-
lidad de que sc realice por medio de la autoconstruccién, segfin el programa fi--

nanciero que se decida utilizar,
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1. NORMAS QUE RIGEN EL PROYECTO.

Las normas que a contimwmcién sc planteardn fueron las que tuvieron que ser -
tomadas en cuenta en el disefio del conjunto habitacional y de la vivienda en parti
cuihr, dichas normas, por una parte, son las que establece el 6rgano financicro --
pravotor para la construccion de viviendas de interés social en conjunto habitacio
nal; y por otra parte los articulos del Reglamento de Construcciones del Distrito
Vchefui que fueron modificados por causa de los sismos de septicmbre de 1985, los
cuiiles afectan substancialmente el aspecto téenico del proyecto arquitecténico.

- Como conclusion del andlisis de lo anterior, se pucde emmciar lo siguiente:

Conjunto habitacional es wn grupo de viviendas que en nfmero de veinte en ade
lante cumple con los valores, nomas y criterios de cardcter técnico'para este tipo
de viviendas.

* Fn conjuntos dé edificios multifamiliares la altura de éstos se limitard a cin
co nivelcs (se mbdificé a trc< por los sismos) si no cuenta con ascensores, sin per
juicio, de 1&5 1c«o]ucxones que sobre el particular cxp;dan las autorldades compe--
“Lcntes. g

Cuando ¢1 conjunto se plance con andadores jardinados, 6stosAse tendrdn como -
distancia minima cuatro metvos entre pardmetros sin perjuicio de las resoluciones -
de las Autoridades cmnpctenteq, procurando en todo caso p051b111tar el trdnsito de

vehiculos de emergencia o servicios.



n su caso, deherd amplivse con las disposiciones oficiales para el régimen de

propicdud en condominio, sepin el programa Finuncicro a utilizar,

Se reéquerirf siempre de un drca para estqcnondl un automovxl por v1v1enda sin-
: porju1L1o de. 1as resoluciones de las autoridades competcntcs. ' '

Para el computo del drea por vivienda, no se incluirdn eépaéiOS'ﬁara lavabo y -
tendido de vopa ni- volados. In edificios multifamiliares se incluirén los muros -
~interiores, perimetrales de la vivienda y_su _parte. correspohdicnté'de los medianeros
y se excluirdn las {ircas ocupadas por clementos de’ propxcddd ‘comfin como vestibulos,

p391110u escaleras, otc.

El concepto de vivienda 1nclu>c casa sobre- terreno: u1banlzado y deberd desear-
s¢ 1a vivienda de manora que brlndc comodxdad a-sus hab1tnntcs, se cvite la promis-
cuidad, y hn'n condiciones de asco ¢ higiene para las.personas y para la preparacién

dc alimentos,”

chcxa ‘aplicarse a Jos proyectos de VlVlCﬂdd ]d utilizacidn de los materiales -
- mds ccondmicos, preferentemente regionales, que proporcione DlOtCCClOH suficiente y

“bicnestar. comprobado, asi come de componenetes normalizados o industrializados.

La duracién de materiales, cstructura y construccidn en general, serd no menor-
de veinte afios, en 1a inteligencia de que la vivienda, por toda su duracién tendra
“condiciones adecuadas de habitabilidad, con s6lo mantenimiento normal.



Cualquicr elemento podrd usarse come parte estructural, siempre que, ademids de
soportar las cargas dJe dischio apropiadas para la estructura que integra, sea resis-
tente al fuego y al intemperismo o que para lograr estas resistencias sea debidamen
te tratado y/o protegido por otros materiales. Dichas resistencias deberan perdurar
a-lo largo de la vida fitil de la estructura que serd como minimo 1a sefialada en el
parrafo anterior; el grado de resistencia al fucgo serd ¢l que establezcan las auto
~ridades., 7
las azoteas debcxﬁn ser 1mpunncablcs y 5bﬁ£5§w§é'pfopdrcionar aislamiento de

los cambios de temperatura exterior,

fn cuanto a los pisos, en b1ﬁos y coCinus'se%ﬁn'de materiales de origen petreo
(mosaico, loseta, comento, ctc.) hulcs 0 51nt0t1cos En el resto de la vivienda po-

~driin emplearse también maderas.

Los- acabados exteriores deberdn ser de materiales capaces de proteger a la edi

ficacién-de 1a intemperie, o maltrato esperado en la zona.

Bi cuanto a los acabados interiores los materiales deberdn ser de bajo costo
“de mantenimiento. - In bafios y cocinas, materiales impermeables (mosaico,-azulejo, -
‘cemento, ctc.) IR e

o Por- otra parte la instalacién Hidro-Sanitaria serd de la.siguiente- forma: la -
‘alimcntacién de agua serd através de tuberia de fiero gulvanizado, de cobre o de ma
teriales sintéticos. Ta climinacién de aguas serd por tuberias de fierro funcsido,-

cemento, barro, materinles sintéticos o pétreos.



La instalacidn eléctrica serd por conductores eléctricos con recubrimiento, de-
bidamente calibrados para cvitar sobrecalentamicnto, instalados dentro de tuberias -

de metal o materiales sintéticos, con difmetros adecuados,

Por {iltimo sc dehe mencionar que el programa deberd ckontcmplar el aprovechamien
to de una superficie equivalente al 104 del drea total del terreno en que se desarro
Sllecel progrima, para ehajenarlo una vez que se encuentre construida la vivienda y se
detemine su cdracter comercinl. Los pastos que seroriginen por-la operaci6n, admi -
cnistracidn y mantenimiento de esta superficie, no deberd repercutir en los gastos -

oc:ISiox\:Idos por las viviendas,

Por ,0”0 lado las nomas de emergencia fueron establecidas por el Departamento-
del mstnto federal, para utilizarse en la constmrcwn. demolicidn y reparacidén de
' cdlﬁcms, despuds de los sismos ocurridos en ecpttcmlnc de 1985, Dichas normas fue-
1on publkjcndns en ¢l Diario Oficial de la Federacién del 18 de Octubre de 1985,

Para el caso que nos interesa se mcncmn'n'an los artlculos del reglamento que -

f' ueron modlr icndos y que afectan nuestro moyccto.

ARTICHLO GHVINO Se refiere .a 1a mod1f1cac1on il 1as cargas vivas para el -

cilculo - de 1os estructuras y que en’ su caso no sel'm menores de 250 Km/M2, (Art.
. ' e




ARTICULD OCTAVO. - La altura mixima de una constiuccién que se calcule con el -
método simplificado no serd mavor de §.50 Mts, (Art. 238 y 239). EBste articulo se -
aplicari a estructuras que sc encuentren constituidas por muros de carga (de tabi -

que), castillos, losas planas y trahes.

ARTICULD NOVENO. - Tos coeflicientes sismicos que se utilizan en las estructuras
del grupo B sc incromentaron de la siguicente manera pava cl método simplificado de-
cﬁidulo, dddo que-con nuestro caso la construccidn se localiza en 1a zona 11 (terre-
no de transicién) cl cocficiente es de 0.11 ﬁnru estructuras de 8.50 Mts.

ARTICULO 224, Separacién entre edificios. Se calculard utilizando los factores
que para este cfecto sc dan para la zona IT (terreno de transicién) = 0.007 Multi -
plicado por la altura total del edificio y nunca serd menor de S cms. a partir del-

1imite del predio.



2, DESCRIPCTON DEL PROYECTO.

Hl proyecto del Conjunto Habitacional "IA PRECTOSA" se encuentra localizado en
Ta parte central de.la-Delegacion Azcapotzalco, esto es en la privada de la Luna es
quina con Calzada Azcapotzalco-La Villa, Colonia Santa Maria Maninalco; en una zona

‘on laque damina 1a habitacidn del tipo popular.

. E1 concepto que se manejd en la elaboracién del Conjunto labitacional, traté -
_de scpuir una zonificacidn clara de sus componenctes, los cuales son: Acceso Peato-
nal y Acceso Vehicular, Arew de Bstacionamiento, Area de Vivienda (Idificios), Area
Can(in ‘de Jardines y Circulacidn, y Area de Donacién; de esta filtima se obtuvo su su
‘perficie y componentes  por medio de las novmas para Conjuntos Habitacionales de -

Interés Social expedidas por FONHAIO y analizadas anteriomente.
E1 ntmero de edificios a realizarce cn el conjunto. serd de sieEe, esto se dedu

jo.de ‘las sipuientes afimaciones: '

- Las normas cwergentes del Depar tamento del D15tr1to Iederal autorizan la
construccion en altura hasta de 8.50 ﬂts., lobcual reprcsenta tres niveles -

de edificacién,

- Sc¢ 1legd o la conclusién que ¢l nﬁmcro dc v1v1cndas rccomindablcs por nivel-
es de cuatro, ya que asi se logravd 4 una buena proporc16n»entre largo y ancho

del edificio en su conjunto.




Dado 1o anterior, se contempla 1a construccidn de sicte edificios de vivienda,
los: cuilles dardn como resultado 84 viviendas, que son exdctamente las requeridas por-
la cooperativa,

El discfio de 1a vivienda en particular, partié de un concepto de funcionalidad y
confort que respondiera a las necesidades de espacio y economia del usuario; basando-

«se'en las nomas que para este respecto ha dictaminado el organismo promotor.

’ ' T T Dicho orpanismo predispone que; para-cl.otipoidelcomposicién familiar con que --
cuenta la Cooperativa (5.1 micmbros por familia) se debe emplear cl modelo de vivien-
da tipo 3; cl cudl deberd estar constituide cuando menos por bafio, cocina, estancia,-
comedor, alcoba, dos recamavas y dreas para lavado y tendido de ropa. El drca minima-
construida de este tipo de vivienda serd de 51 M2., que incluirdn sus muros interio -
res, medianeros, y de uso comin; excluyendose los volades, las drcas para lavado y -

tendido, y las dreas ocupadas por elementos de uso comin (vestibulos y cscaleras).

Mencionados- los componentes de la vivienda y las superficies que deben tener, se
traté de mancjar un concepto de vivienda funcional, el cudl di6 como resultado, por -
una parte, la orientacién de los espacios de Dormir y Estar con sentido oriente-poni-

©ente, y los de servicios norte-sur.

El-acceso a la vivienda sc da por los espacios de comer y estar, este (iltimo con
vertible en caso necesario en un espacio para dowmir (alcoba), y ligado a su vez, con
los doymitorios y con el bafio, el cudl se manejé con concepto de uso multiple.



Por otra partc la cocina se 1igd con el comedor y-a su vez, con el frea de la-
vado y- tcndldo dc ropa csto parq un-mejor funcionamiento de las labores domésticas
dlarla:., . ’ ‘

‘Es imhoft@nte mencionar, que no obstante haberse mencionado que los especios -
de: servicio de la vivienda (bafio, cocina, lavado y tendido), no se relacionan fun--
cionalmente entre sf en la realidad téchica si se relacionan (como se verd ma§ ade-

lante) formando un muro comiin para mayor economia de las instalaciones.

In lo que respecta al edificio, este quedd compuesto por tres niveles de edifi
cacidn, y cuatro viviendas por nivel; ademis de una zona de vestigulacién en la --
cudl quedaron comprendidas las escaleras para ascender a cada nivel, Dicha zona de
vestibulacidn se planted ademds en un cuarto nivel, (al cual se lleg: por una esca-
lera marina desde el tercer nivel) para la ubicacién de los medidores y en su parte

sup011or los tinacos de agua.

Il acceso a los edificios es dtldVCS de tnos corredores que se forman en la --
partu central de la construcc16n y.que:pertenccen a las zonas de servicios de la -
vivienda; la orientacién de dicho acceso es norte-sur,



3. SISTIMA CONSTRUCTIVO,

Dentro-de los aspectos gue se consideraron para la toma de decisién del Criterio
Estructural ‘adecuado, para esto sc contempld  por una parte, la resistencia del mate-
rial a la compresidn, ademis de la resistencia al movimicento sismico y que cumpla con

los pardmetros ccondmicos que establece el Programa Financiero.

Para esto se conjunté la informacidn acerca de la composicidn del suclo en el te
rreno, concluyendo de esta que el tipo predominante on el lote es el arcilloso blando
contando con una resistencia a la compresidn de 5 Ton/M2 siendo ésta muy baja, por lo
aue para la realizacion de la construccibn de los edificios se propone un mejoramicn-
ta de terreno a base de tepetate compactado de tres capas de 20 cms. cada una,

También sc compararon los materiales con respecto a la mejor resistencia que es-
tos presentaron a los esfuerzos de compresidn, dichos materiales analizados fueron -
los siguicntes: Tabique Rojo Recocido 7x14x28, Tabicén, Muro de Block 15x20x40, y Mu-
ro-de Concreto de 10 cms, de espesor; resultando este (ltimo el de mayor resistencia-

a la compresién que el resto de los materiales.

Posteriomente se prosigui a-comparar cstos resultados con el factor econémico-
de cada material y asf observar cudl es mds conveniente para la realizacién de cada-

¢

vivienda,



Aparentemente pucde pensarse que ol Mro de Concreto es mis costoso que ¢l Muro
de Block, esto por la diferencia de componentes para la elaboracién de cada tipo de-
muro, no obstante se deben tomar en cuenta los rendimientos que dan asi como la espe
cializacién de la Mano de Obra que se necesitard en la elaboracidn de cada uno de -

cllos,

“Al analizar los dos sistemas mis viables de realizar, se concluyd que en cuanto
al“costo-del ‘puro.material, resultd un poco mayvor el Muro de Block que ¢l de Concre-
to; ya que en ¢l Muro de Block se  requiere mayor cspecializacion de la Mino de Obhra
para alincar los Blocks y para ¢l empotre de la vigueta con el muro; no asf en los -
de concreto que cs de mavor facilidad, dado que el ammado es a base de maila y la co
locaci6n de cimbra es mds vipida y por consccuencia menor Mano de Obra cspecializada
por Gltimo ¢l rendimiento del Muro de concreto s mayor, y por consecuencia tiene me
nor desperdicio, dando como resultado este sistema menor costo en la cosntruccidn de

viviendas,

Los cdificios ticnen una cimentacion a base de Losa de Concreto y contratrabes-
desplantadas sobre las tres capas de mejoramiento del terreno (tepetate), dichas con
tratrabes son  1as «ue reciben las concentraciones de cargas gravitacionales através
de -los muros, los cuales al ser del mismo mateérial de las contratrabes, losas de en-
trepiso y losa de cimentacién; fommardn una Estructura Monolitica que tendrd mayor -
resistencia a las fuerzas horizontales y verticales que influyan en la edificacién.



Para 1la construccifn de los mures se tomd cn cuenta el cimbrado de estos a base de
cimbra de contacto en pancles modulares, por lo cual se recurrid a estudiar y profundi-
zar-en ¢l uso delsistema 1lamado Cimbra-Mex, cncontrando en este caracteristicas satis-
factorias.”

El amado de los muros es-a base de dos capas de Malla Flectrosoldada de 1/4", lo-
anterior abarata muchisimo ¢l costo del muro ademds de adquirir mayor ripidez de monta-
e, ammado, cimbrade y colado del muro, ademds-de requerir menor mano de obra que dard-
como resultado un mavor rendimiento y limpieza de obra.

Por Giltimo se debe hacer notar que con este sistema constructivo, los acabados fi-
nales de esta vivienda también se abaratan, ya que el muro de concreto di facilidades -

para que se dejec aparente tanto en muros como en losas.



4, CRITERTQ DE INSTALACTONES,

Cada vivienda en particular y el edificio en su conjunto deberfin contar con ins-
‘talaciones Hidratilicas, Sanitarias, Eléctricas y de gas; ademds de que el predio ten-
drd instalaciones de Alumbrado Pﬁbiico, Alcantarillado y salidas de agua para el rie-
go de las jardinadas, '

Fn lo que respecta a 1a Instalacién Hidrdulica de conjunto, ésta se di de la. ---
siguiente manera; el lote contaba’ya con una toma domiciliaria de 25 nm. de didmetro,
-1a cudl debia de ser ampliada a 38 mm, purardn}'hna dotacién adecuada a las 84 vivien
das; no obstante se optd por dejar la toma existente y afiadir una toma extra de 19 mmi
con lo que sc derdl la dotacidn de agua necesaria y ademdis representa un ahorro en la

instalacion de una toma e 38 mm.

[a alimentacion de agua a los edificios principia através de una cisterna, la --

cudl manda, por medio de una bomba, el agua a los tinacos que sc cncuentran en la par-

- te.superior de los edificios, los cuaples mantienen el nivel del flotador através de -
vasos commicantes, De los tinacos pasa a los medidores para el control del gasto ---
‘mensual de cada vivienda, y se distribuyen a cada nivel por la zona en que se encuentra
los servicios (Muro llumedo), s de hacer notar que todas las viviendas necesitan tam-
bifn apgua caliente, y que para esto existe una alimentacién a un calentador semiautomd

tico de 40 Lts., de c1 se alimentan los muebles que 1o necesitan.

-



In 1a Instalacidn Sanitavia se utilizard tuberfa de material comercial, esto es,
P.V.C., en el interior de la vivienda, y albafial de concreto en las redes gencrales;
su distribucidn en forma general serd de 1a siguiente manera: la recoleccifn sanita-
ria de cada vivienda se dardi através de columnas de tuberia de difmetro apropiado que
serd comiin a cada tres departamentos, dicha c¢olumna desembocari en un registro que se

conectard a_ su vez con la red general de drenaje-del conjunto.

Til-sistema de drenaje en el conjunto estd planteado de tal forma de que se lleve
adecuadamente. éste, principalmente en las zonas de raunidn existentes (Plaza Central,
Zona de-Juegos Infantiles y Circulaciones), este drenaje serf por medio de rejillas -
Tccolectoras que sc concctarin a l1a red general; dicha red esta compuesta, en la par-
te peatonal y zonas jardinadas, por registros de tabique y tapa con coladera. Y en -
la parte vehicular, tanto de civculacion como de estacionamicento, por ﬁozos de visita.

Fn lo que respecta a la Instalacién Fléctrica, primeramente se podrd mencionar -
que:la electrificacién de cables que se encuentran apoyados en las lamparas de alumbra
do plhlico, las cunles cn aluunas ocaciones sc cncuentran ‘sobre postes, por lo tanto
dicha red es aerea. Al llegar a cada. edificio tendrd. su. acometida atrevés de una zona
de medido res y de controles del alumbrado de servicio, de dicha zona se rcpartird a -
cada departamento por medio de ductos comfines, tﬂﬁto en el sentido horizontal como ver

tical.



fn general el alumbrado miblico tratd de ser acorde a las necesidades de Economia,
Alumbrado y Bajo Mantenimicnto; para lograr lo anterior se colocarfn lamparas que cum -
plan ‘con los requisitos mencionados.

En 1a vivienda sc utilizardn dos circuitos cléétricog;‘con lo que se logrard un ma
yor cquilibrio de voltaje en cada vivienda; esto reducird el calibre de los cables inte

riores, lo gue dard como resultado el abaratar la Instalacién Eléctrica.

i relacidn a la alimentacién de Gas, esta procurb quedar al alcance standar de -
las companias paseras, este es, la alimentacidn de cada edificio no estd a mis de 50 -
Mts. del luear de estacionamiento del camibn abastecedor; ya que ésta distancia es la -
longitud de la manguera que posce. Cadn edificio cuenta con un tanque estacionario de -
500 Kg. el cuil abasteceri adecuadamente a 12 departamentos durante un sies.



5. CRITERIO DE FINANCIAMIENTO,

Debido o que 1a necesidad. Cfinanciera-de la vivienda de laCooperativa no puede ser
satisfecha por medio del sector privado o atrevés de las instituciones que fuvorecen al
trabajador, tales como INFONAVIT, FOVISSSTE; etc. por no estar afiliados o ser derecho
habientes, asf estos ticnen que resolver su problema de vivienda por medio de los Fidei

comisos para la vivienda popular que se abocan preferentemente al sector no asalariado.

Para esto, se estudié 1a factibilidad del proyecto por medio-de tres Organismos de
Fideicomisos, ostos son. Bl Fondo de Operacidn y Nescuento Bancaric a la Vivienda (10--
VI); también el Fideicomiso de Vivienda y Desarrollo Social Urbano (FIVIDESU); vy el Fi-
deicamniso Vondo Nacional de Habitaciones Populares (FOMIAPQ), y en estos se analizaron
los requisitos para obtener financiamiento as{ como los costos globales que manejan en

sus programas, para ver si la cooperativa entraba en ellos.

Al estudiar Jos propramas de financiamiento del Fondo de Operacidén y Descuento Ban
cario o la Vivienda (FOVI), se vid que Ia cooperativa no respondia a los requisitos de
Jos niveles-de ingreso de las Familias, ya que ¢l fideicomiso plantea un cajén salarial
de 2 a 9 veces el salario minimo, y como hemos visto anteriormente, la cooperativa tie-
ne un promedio de 1 a 2 veces el salario minimo; por otro lado, los costos que manejan

sus- programas de vivienda son muy clevados.



Bl siguiente proprama financiero estudiade fue el que mancja el Fideicomiso de Vi-
vienda y Desarrvotlo Social y Urbano (FIVIDESU), en el que se vié que tampoco podia res-
ponder a las necesidades de vivienda de la cooperativa, como tampoce a las academicas -
del grupo que realizamos la tesis, vi que los que proponen este Fideicomiso no dan la .-
posibilidad de que se pueda aportar una solucidn de vivienda, ya que para obtener finan
ciamiento de éste sc debe trabajar con sus patrones de vivienda adomds dicho Fideicomi-
so no tiene contemplado, por el momento, ningln programa financiero para realizarse en-
“el drea de o Nelegacién Azcapotzalco; por 1o anterior se concluye que el citado Fidei-

camiso no resuelve la necesidad de vivienda de la cooperativa.

Por Giltimo se estudiaron los programas de financiamiento de vivienda por parte del
Fideicomise Fondo Nacional de Habitaciones Popularves (FONHAPQ), el cual tienc como cam-
po de accidn preferentemente cn el sector no asalariado de la poblacién, cuyas percep -

ciones no- .sean superiores a 2.5 veces el salario minimo de 1a zona,

In estos programas se tienen contemplados financiamientos de vivienda progresiva,-
mejorqunionto de vivienda y vivienda temminada en arrendamiento;-en los que cabe ademis-
Ia modalidad de la Autoconstrucci6n y sc encuentra considerada la opcién de financiar-

la adquisici6n del terreno con o sin urbanizacion.



las politicas para el mrograma de vivienda progresiva y mejoramiento de vivienda, -
“tendriin ademis de las condiciones de las reglas del FONHAPO, el costo miximo por accién

de 2000 veces el salario minimo.

El'nfimero minimo de acciones a financiar en estos dos programas serd de 100 en vi-
vivienda progresiva y 10 parva mejoramiento de vivienda. ‘

Dc lo anterior podemos concluir que estos dos programas. satisfacen ampliamente el
problema de la vivienda en 1la cooperativa, no obstante-el requisito de acciones minimas
para este programa no corresponde al de 1a cooperativa, ya que-esta sélo tienc 44 coo--
perativistas, asi que tendri que realizavse por un tercer programa de financiamiento -

que es.el de Vivienda Terminada en Arrendamienta.

Se considera como vivienda popular en arrendamiento, aquella destinada a satisfa--
cer las necesidades habitacionales que de este tipo de inmuebles se presentan en los -
sectores de 1a poblacién que reciben ingresos no superiores-a una cantidad equivalente
a 2,5-veces el salario minimo de-la-zona dondde sc,locnlice 1a vivienda y cuyo monto -
mensual de alquiler no exceda del 30% de los ingreso§ que .obtiene el inquilino computa-

dos mensualmente,

los créditos otorgndos por FONIAPQ através de-este programa tendrdn como dnico.ob-
jetivo financiar 1a produccidn de viviendas para ser otorgadas en alquiler, y los suje-

tos a financimmicnto serin los siguientes:



- Gohiernos de los Istados y Municipios.
- Organismos de Vivienda.
- Tmpresas pliblicas o privadas,

- Cooperativas de vivienda

Nado on caso, el financiamiento. se destinard no s6lo a la construccibn de vivienda
en-siyosino que tambicn podrd incluir la adQulsiclén y urbanizacién del terreno, aunque
tendrdn prioridad nqucllos programas que se desurrollen en proyectos considerados como-

urbanizados.

Los -contratos cn arrcndwmlcnt eb¢i§h~ihc1uiryln»opci6n a compra, la cual podrd -

hqccrsc cfectiva si:
- Han trnnscurrido)tudﬁdo« enos
miento. o :

= E} dllLHd\tleO quc desoa ‘hac
cl dCtUﬂl anulllno. e

los - costos mlxnnoq dc vmvxcndq, que por su ‘relacién con el salario minimo sufrirdn
modiFicaciones en funcién de los incrementos que se produzcan en este, tendrdn la corre
lacién directa con:el nivel de ingreses de los posibles inquilinos que como demanda con

temple el programa; conforme a los parfmetros siguientes:



PARA" EL NIVEL EL RANGO SALARIAL
EN'V S, M. REGIONAL

1 ‘ . hasta 149

2 de 1.50 hasta 1.99

3. de 2,00 hasta 2.50°

-EL FONHAPO otorgard, como monto méximo a financiar, hasta el 70% del valor total -
de las viviendas, correspondicndo invertir cuando menos ¢l 30% de los recursos al acre-
ditado, el cual puede aportarlo cn dinero, terreno, mano de obra, proycctos, etc.,

Las caracteristicas minimas de las viviendas en relacibn a su costo miximo por ni-
vel son: las viviendas deberdn circunscribirse en el concepto de vivierla terminada,
esto es, que una vez construida tendrd que reunir todos los clementos necesarios para -
ser habitada de immediato; por otra parte tendréin prioridad los financiamientos solici-

L. COSTO MAXIMO
BNV, S. M. ANUAL

hz_isté 5.0

de 5.1 hasta 6.0
“de 6.1 hasta 7,0

tados por organismos phhlicos que cuenten con terreno.,

Se daril preferencia cn el financiamiento a los programas de vivienda multifamiliar
sobre los de vivienda unifamiliar y es recomendable que, en ambos casos, se construya -

un minimo de 40 viviendas y un miximo de 500 por programa,



I'echa de analisis: Pebrero de 1886,
Tipo de ecrédito : Para vivienda terminada arrendamiento con

opcidn a compra.

Mimero de vivienda: 8u
Ndmero de recamaras: Dos y Alcoba

Area del lote por vivienda: 67.7 M2

Costo del lote a ocupar: 5 9,000.00 M2
Costo de urhanizacidn: 5 3,915.00 M2
Costo de lote y urbanizado: $ 12,915.00 M2
Costo de lote por vivienda: $ 609,300.0h
Costo de lote urbanizado por vivienda: ’ $ 265,045,00
Costo de lote ya urbanizado por vivienda: § 874,345.00

Area construida por vivienda: 51-M2 L
Costo edificacién: . 5:18,705.00 M2
Costo edificacidn por vivienda: ~~ ~ o $  954,006.60

§1'928,352.10

Costo por vivienda edificacién.

% de indirectos segin siétéma;¢oh fbuétiyoiv21.97%
Monto por:indivectos: ,iV ;, f>“ﬁ3f“~:,‘?,f~~uf"' $ 400,409.10
Costo total por vivienda: oo $ 2'228,761.20



Costo total de obra (84 Viviendas):
Financiamiento de UONHAPO (70%):
Aportacidn de la cooperativa (30%):

Aportacién por familia,,

$ 187'215,941.,00Q
$.131'051,159.00
$ 56'164,782.00

% 668,629.00



TRABAJOS PRELIMINARLS
LIMPITZA Y TRAZO
NIVELACION

. EXCAVACION

. COMPACTACION

CIMENTACION
HATERTIAL
<MANO DE OBRA

ESTRUCTURA
+MATERTAL
+MANO DE OERA

ALBARTILLRIA
MATERTAL
<MANQ DI OBRA

INST. HIDRO-SANITARIA
HATERTIAL
.HANO DE 0OBRA

INST. ELECTRICA
JATERIAL
<MANO DE OBRA

HERRERIA~CARPINTERIA
+MATERIAL
<MANO DE OBRA

T 0

- COSTO POR METRO CUADRADO COMSTRUIDO $ 18,706.00

u.

H?
M2
M3
M2

M2
M2

M2
M2

M2
M2

M2

M2

M2
M2

PIA

PZA
T

L Ly o L

Ly L

<Lr Ur

or

o

coesToO
UNITARIO

20.00
18.00
35.50
2,671.00

3,336.80

7,776.45
711.70

376.65
60.00

2,835.50

21,424,700
2,800.00

A

- 394,80

=299.70

ii;édéfédﬂ ,
o AN1G1S

CANT.

- SE UTILIZARA MANO DE OBRA DE AUTOCONSTRUCCION.

COSTO TOTAL

EDIFICIO

L oy Ly U Uy U

«r A0

Ly L

<0 <

450,500

238,422.00

6,480.00 $
5,832.00  §
11,502.00 " %
51,817.00. .8
762,472,000 §
90,250 $
41922,498 )
$

L

37,835,00 -

COSTO TOTAL
VIVIENDA

540,00
486.00
958,50
4,318.00

63,539.00

7,520.80

410,208,15
37,541,60

19,868,50
3,152.90

149,573, 90
~15,810.65

149,969, 00

$ 19,602.40
% 954,006.60
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