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INTRODUCCION,

a)Situacion Actual y Perspectivas de la Vivienda.

a.l.) A Nivel Nacional. .

En la actualidad,1988,%a demanda de vivienda aumenta en proporci6n a las altas
tasas demogréficas y a los continuos requerimientos de reposicién de inmuebles

Datos estadfsticos manejados por Banamex,Divisién Hipotecaria,indican que el -
pafs se aproxima a los 82 millones de habitantes,de 1os que el 70 % se asienta
en zonas urbanas.El total de viviendas supera los 14.2 millones,de las cuales
casi 5 millones(35 %)estdn deterioradas o no satisfacen las necesidades mini--
mas. N

El deficit de vivienda se ve incrementado también por el rezaqo de afios ante--
riores.La demanda del presente afio y hasta el 2000 serd de 9.5 millones de.vi-
viendas nuevas:5.2 para satisfacer los requerimientos por incremento de pobla-
c¢i6n y 4.3 por deterioro,reposici6n y para evitar el hacinamiento.E1 promedio
de 5.5 hab/viv, de 1980,se reducird seglin esta espectativa a 5.3 al afio 2000,

a.2.)En la Zona Metropolitana.

En base a datos censales,el crecimiento poblacional en el D.F.a 1980,fue del
4.16 % y el crecimiento habitacional s6lo del 3.09 %,1a poblacifn por vivien-
da fue de 6.27.Cifras que reflejan la concentracién urbana.

E1 crecimiento anual de viviendas en Naucalpan fue,para el decenio 1970-1980,
del 15.60 % anual.En 1970 existfan 15,325 y en 1980 eran 65,318.Por tanto se -
aprecia una tendencia superior a la nacional en cuanto demanda de vivienda en
1a Cd.de México,que es superada adn por la zona conurbada de Naucalpan.El rit-
mo de crecimiento de Naucalpan es.muy alto,ya que absorve el crecimiento de -~
las zonas saturadas del D.F.,y del propio municipio. .

Por otro lado,de acuerdo a datos proporcionados en el Municipio,existen 74,179
viviendas en 48 fraccionamientos y 1a poblacion tendrd un crecimiento estimado
anual del 8 %,0 sea que tan s6lo por crecimiento natural de la poblacitn se re
quieren anualmente de 5,934 viviendas.

El Conjunto Habitacional motivo de esta Tesis representa segin estos dltimos -
datos mencionados,la satisfaccit6n al 5 % de 1a demanda zonal,la que es mayor a
1a oferta en la zona de influencia y otras zonas aledafas.

b)La Vivienda de Interés Social.

Dada la roblemdtica enunciada,la soluci6n requiere la participacidn y el esfu
erzo de ?as personas que carecen de habitacidn y desean una.Estas tienen que
ser estimuladas mediante proyectos financieros y de autoayuda.

Actualmente,3a inflaci6n ha encarecido el costo de los créditos y disminuido

el poder adquisitivo,a la vez la familia moderna requiere mis seguridad y co-
modidad traducida en vigilancia,dreas verdes y estacionamientos comunes,etc.,
y un espacio adecuado al tamafio de la familia y la disponibilidad de tiempo -
para el quehacer doméstico.La vivienda no s6lo resuelve necesidades de protec
cién e higiene,privacidad y comodidad,sino que también las vitales,individua-
les,familiares y sociales,de seguridad,pertenencia,jdentidad y salud mental.



EL CONJUNTO HABITACIONAL.

HOERRsEREERCESSESSIaszsne

Generalidades.

ET Conjunto Habitacional de Interés Social “Bosque Alto",en Naucalpan,Estado de
México,cuenta con 300 v1V1endas cajbn 4,agrupadas en 12 edificios bajo el Régi-
men de Condominio.

Es un intento por coadyuvar en‘1a solucién a la problemitica de vivienda y a la
creciente demanda de la misma por parte de la poblaci6n con ingresos de entre -
2.0 y 10 veces el salario mfnimo para el Distrito Federal.

En el proyecto se tomaron en consideraci6n normas y condicionantes de caricter
urbano,arquitectonico,de diversas ingenierfas,de construcci6n urbana y edifica-
cibn,ademis de aspectos de mercadeo,financiamiento,etc.

El Terreno.
Se encuentra en 1a Av.Bosque ATto No.245,Primera Seccifn de Lomas Verdes, Munici
pio de Naucalpan,Estado de México y tiene una superficie de 25,890.41 M2, .

Colinda al Norte en 155,31 M2 con el conjunto habitacional del Infonavit “Petro
quimica Lomas Verdes",al Sur en 170.00 M2 con el Club Deportive “Berimbau",al =
Oriente en 143.50 M2 con la Avenida Bosque Alto,por 1a que se accede,y al Poni-
ente en 186 17 M2 con un camino vecinal.

Una plataforma de aproximadamente 6,300.00 M2(90 X 70 mts.)linda con la Av.Bos~-

que Alto y se encuentra a 7 mts. por arriba del nivel de banqueta;el resto del

gerreno presenta una topograffa ascendente con una pendiente de1 25 % en prome-
~ dio

La Av.Bosque Alto conecta con la Super-avenida Lomas Verdes, tronca1 que une las
5 secciones que integran el Fraccionamiento,y ésta a su vez se liga con el Blvd
Avila Camacho (periférico norte) a la altura de Echegaray.

E1 Contexto Urbano.

- Fue @ste el primer aspecto analizado para determinar la factibilidad o no de de
sarrollar el anteproyecto y sirvié de base para el estudio de mercado que tam--
bién se efectud.En el an&lisis realizado se detect6 que en las inmediaciones -
del terreno se localizan los elementos de equipamiento urbano satisfactores de
1a mayorfa de necesidades de los adquirentes de la vivienda proyectada.los re--
sultados del estudio son los siguientes:

Educac16n Para el nivel elemental y bdsico,en el conjunto habitacional colindan

te se ubica una escuela pr1mar1a y a menos de 3 kms.,una secundaria estatal;pa-

ra el nivel medio y superior a menos de 5 kms.,se localiza el Colegio Cristobal

Colén,la Universidad La Salle y Ta Universidad del Valle de México.Ademds de és

tas existen miltiples escuelas particulares incorporadas a.la S.E.P.,a 1a U.N.-
- AM. y ala UA.E.N ,amén de institutos comerciales y a nivel técn1co

« -Salud.El 1.M,5.5.,tiene a menos de 8 kms,,del conjunto el Hospital de Traumato
logia,que en caso de emergencias atiende a la poblacién no derechohabiente.Exis
ten clinicas y consultorios particulares que complementan el servicio zonal.



Comercio.El establecido en la zona es del clasificado por su frecuencia de uso
como de primera,segunda y tercera necesidad,es decir que a 61 se puede acudir -
diarfo,peri6dicamente o esporddicamente de acuerdo a 1o que se desee adquirir .
Existen en un radio de 5 kms.,del conjunto,tiendas de abarrotes y de varios,cen
tros comerciales,agencias automotrices,etc, -

Administracion.A escasos 5 kms.,se localiza un centro administrativo municipal
en el que se integraron oficinas de la S.E.P.,de la Secretarfa de Obras Publicas
y Desarrollo Urbano,de Policia y Trénsito y una sucursal bancaria.A s6lo 2 kms.,
del condominic estdn as agencias de correos y telégrafos.Anexo al hospital del
[.M.5.5.,5e encuentra una agencia local administrativa de 1a propia Institucién.

Esparcimiento y Recreacidn.Cerca del hospital citado,se encuentra el Parque Me~--
tropolitano "Naucallien el cual se ubica la Casa de la Cultura de Naucalpan,can
chas deportivas y gimnasios al aire 1ibre,juegos infantiles,kioskos,etc.Colinda™
con el periférico y con la super avenida Lomas Verdes;.al otro lado de esta ave-
nida se localizan canchas de futbol americano.y basquetbol,el bazar Lomas Verdes
y un conocido parque de diversiones mecénicas.

Como complemento al equipamiento urbano mencionado,anexo a las agencias de corre
0s y telégrafos se ubican comercios de primera y segunda necesidad,un edificio -
religioso y un club juvenil.

Por 1o que respecta a la infraestructura urbana,las vias de comunicacién por su
nGmero de carriles,extensidn y posibilidades de aforo son adecuadas;de igual ma-
nera los servicios ce agua potable,drenaje y alcantarillado y electrificacibn y
alumbrado pGblico setisfacen 1a necesidad de la.zona,hecho que se comprob6 al ob
tenerse las factibilidades de servicio respectivas.

Estudio de Mercado.

Con este estudio,en el que se incluyeron aspectos estadisticos poblacionales y -
de vivienda,se detect6 1a demanda habitacional en la zona y se defini6 la fndole
-de 1os solicitantes y 1a cantidad de ellos segiin sus caracterfsticas familiares

y rangos econfmicos,

Los datos obtenidos dieron pautas bdsicas para el disefio,tanto del conjunto en -
general,como de 1as unidades de vivienda en particular.

En este estudio,como se mencion6 anteriormente se incluyeron los datos obtenidos
en el andlisis del contexto urbano.

Reglamentacidn y Aspectos Financieros. . )
Tas Teyes,reqglamentos y normas vigentes en el Estado de - México,manejadas por su
Secretarfa de Obras Pihlicas y Desarrollo Urbano,sumadas a las disposiciones que
en 1a materia dicta el Banco de México a través del Fondo de Operacidn y Descuen
to Bancario a la Vivienda (FOVI),condicionaron el proyecto del Conjunto Habita--

cional.

E1 Plan del Centro de Poblaci6n Estratégico de Naucalpan,acorde con la lLey de --
Asentamientos Humanos del Estado de México,estableci6 y limité el uso del suelo
y densidad de poblacién permitida para el terreno,siendo respectivamente Habita-
cional de Alta Densidad con 600 hab/Ha.



La Direccibn General de Desarrollo Urbano Y Vivienda (DGDUV) revisd y aprobd -
el proyecto integral,el cual se sujeté al Reglamento de Construcci6n de Inmue-
bles en Condominio para el Estado de México.Se aplicaron ademds las normas dic
tadas por la Comisi6n de Transporte (COTREM)en cuestidn de vialidades internasS
y en materia hidraGlica y sanitaria las normas de la Comisi6n Estatal de Agua-
y Saneamiento (CEAS).

El Conjunto se estableci6 bajo el régimen de condominio,por tanto para efectos
legales,notariales y bancarios se elaboré el Reglamento Interno de Condominio
y Administracién,en el que,en anexos,se incluyeron la descripcién de &reas co-
munes y privativas del conjunto y la tabla de indivisos de la vivienda,

Por otro lado la sujecion a las normas del FOVI del Banco de México,obedece a
que las instituciones bancarias para otorgar el financiamiento para la vivien-
da de interés social,requiere de la Aprobacién Técnica de este Fondo,

La obtencidn de esta aprobacién técnica y del financiamiento se hace menos di-
ficil en la medida en que se ofrezca una optimizacidn en el aprovechamiento de
el terreno,una mejor oferta en dreas 1ibres y construidas y unos racionales --
sistemas constructivos y especificaciones.Para 1a obtenciGn del crédito banca-
rio se dd por descontada la corresponsabilidad del promotor y/o constructor --
con las instituciones crediticias.

Defipiéidn del Proyecto.

a) El. Conjunto.

Baséndonos en las disposiciones reglamentarias se determiné el nGmero de vi --
viendas (300) asigndndose un caj6n de estacionamiento por departamento y para
las visitas se dejé un caj6n de estacionamiento por cada 6 departamentos.Por -

Reglamento los cajones para visitas se dejaron al frente del terrenc en una -~
franja de 5.50 mts.Todos los cajones miden 2.40 X 5.50 mts.

Las condiciones del terreno fueron aprovechadas para hacer un conjunto cercado
con una sola eptrada y salida controladas nor una caseta de vigilancia.

Al desarrollar el proyecto se conté con la asesorfa de especialistas en inge--
nierfa urbana,lo que ayudd a cristalizar 1a idea inicial de integrar los edifj
cios a la naturaleza del terreno,armonizando la volumetrfa de los primercs con
tos taludes del segundo mediante desniveles,conformando plataformas a diferen-
 tes niveles para crear en ellas zonas jardinadas y de estacionamiento y al mis
" mo tiempo acceder a los edificios.Asf,se 1legaron a definir los 3 tipos de edi
ficio que se describen en el siguiente inciso.

Los niveles Gptimos de proyecto se establecieron en base a un estudio de movi-
mientos de tierra,llamado estudio de curva-masa.

Las zonas de estacionamiento se planearon con el mayor cuidado y presicin,per
mitiendo que los autombviles maniobren facilmente pero evitando que quedaran -
superficies desperdiciadas que los condéminos pudieran aprovechar desordenada-
mente,trayendo al entregarse el conjunto,problemas al Administrador del mismo.



No menos importante en el disefio del conjunto fue el ubicar las zonas jardina--
das,las que se procur6 fueran un real complemento y prolongaci6n de las zonas -
de habitaci6n y un lugar propicio para el desarrollo sico-motor de los infantds
aprovechando T1a topograffa del terreno.

b}la Vivienda.

En base al Estudio de Mercado(en el que.como se coment6 previamente,se incluye-
ron los datos obtenidos en el andlisis del contexto urbano)asf como al estudio
de prefactibilidad,se determiné que la vivienda 6ptima para el conjunto habita-
cional fuera del 1Tamado por el FOVI,Cajén 4.

La caracterfsticas de este tipo de vivienda,que vienen sefialados en el Manual -
del Programa Financiero de Vivienda que edit6 dicho Fondo,son las siguientes:

Debe contar con los siguientes espacios:Estancia,comedor,3 recdmaras,bafio,coci-
na y patio de servicio.Este G1timo espacio no necesariamente techado,

La superficie minima en que debe desarrollarse esta vivienda son 65.00 M2,
Adends debe asignarsele un caj6én de estacionamiento.

Con la finalidad de brindar mayor comodidad al adquirente y de hacer mis atrac-
tiva 1a vivienda para el mismo,se decidié dotar de un bafio mis a ésta.La super-
ficie de la vivienda ofrecida es de 77.35 M2.,es decir 12.35 M2.,mds de la mini

ma establecida por el FOVI para este cajon.

Aprovechando la topograffa y condiciones del terreno se definieron 3 tipos de -
edificio,todos con la caracteristica de un nivel de acceso intermedio y cuatro .
niveles superiores con 4 departamentos cada nivel,

En el Tipo 1 {T-1) el edificio tiene 20 departamentos en total.De este tipo el
conjunto cuenta con 4 edificins (A,B,C y D) los que se ubicaron en la platafor-
ma que se encuentra a +7.00 mts.,aprox.,del nivel de banqueta lindando con la -
Av.Bosque Alto.En 1a zona de taludes se ubicaron los edificios Tipo 2 (T-2) y -
Tipo 3 (T-3),descendiéndose respectivamente 3 y 4 niveles con media planta,es -
- decir 2 departamentos por cada nivel descendido,para tener el edificio T-2 un -
total de 26 departamentos y el T-3 un total de 28 departamentos por edificio.

Existen 2 edificios T-2 (G y H) y 6 edificios T-3 (E,F,[,J,Ky L).

Por To que toca al proyecto de cada uno de los locales de 1a vivienda y relacig
rdndolo con la edificacion,se tuvo en cuenta que no todos los metros cuadrados
de construccidn cuestan lo mismo.

Optimizando 1a ubicacién de los locales para utilizar ductos de instalaciones ,
y planeando la vivienda con especificaciones muy elementales,se pudo aumentar -
superficie a las habitaciones,haciéndolas mds amplias,utilizables y por tanto =
ggradables y se brind6 1a oportunidad a la vez de que el comprador pudiese dar
acabados a su propio gusto y de acuerdo a sus posibilidades.



[ BOSQUE ALTO
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CIMENTACION DE CONCRETO ARMADO CON ACERO,
"ESTRUCTURA MUROS DE CARGA DE TABIQUE ROJO RECOCIDO RE

FORZADOS CON CASTILLOS DE CONCRETO ARMADO,
‘LOSA DE CONCRETO ARMADO CON ACERO.

MUROS EXTERIORES~ APLANADOS DE MORTERO Y FIN-
- ~ TURA VINILICA.
INTERIORES,  EN HABITACIONES, APLANADOS DE

YESO A REVENTON ¥ PINTURA VINILICA,
EN COCINA AZULEJO EN MEDIO MURO HUMEDO Y
Sl EL RESTO YESO A REVENTON Y PINTURA ESMAL
TE.
EN BANO AZULEJO EN ZONA DE REGADERA Y EL-
RESTO YESO A REVENTON Y PINTURA ESMAL-
TE.

PISOS ' INTERIORES DE LOSETA VINILICA EXCEPTO EL BA
: NO QUE LLEVARA AZULEJO;

EL AREA DE LAVADO Y LAS CIRCULACICNES €X
TERIORES SERAN DE CONCRETO,

B PLLAFONES TIROL APLICADO SOBRE LA LOSA EXCEPTO LA co
o ' CINA Y EL BANO QUE TENDRA YESO Y PINTU-'
RA ESMALTE.

VENTANERIA PREFABRICADA EN ALUININIO ANODIZADO NATURAL,
, \EXCEPTO EN COCINA. DE PRB. QUE ES DE FIERRO’
TUBULAR ESMALTADO,

PUERTAS, INTERIORES DE MACOPRIN ACASADO INTVEGRAL.
' FPATIO DE SERVICIO. DE FIERRO TUBULAR ESMAL-—
TADA.

HMUEBLES DE BANO bE PORCELANA, BLANCOS.

EQUIPO DE GAS TANQUE ESTACIONARIO EN CADA EDIFICIO,

i
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A QUERETARO

NOMENCLATURA

® Instituciones Educativas,
(@ Centros Raliglosos,

® Comorclo.

=~ Comorcio do Borde.
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