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t.- IHTRODUCCIOH. 

Entre las 'llllÍltioles actil1 idades econc/11icas por realizar en 
el país. tanto en el sector público co'/llo privado, destaca la que 
se relaciona con el ca11po habitacional en todas sus expresiones, 
ya que es fuente de traba}o imoortante .• su efecto 11ultiplicador 
actil1 a la econo•ia y plantea múltiples necesidades por cubrir en 
virtud de la demanda que genera la expansidr1 demogr;/fica y el d~
ficit acumulado 

Por tanto, se hace necesario recoaer, encauzar y sistema
tizar los procesos ad11inistrativos y de gestion, que permitan una 
eficaz realizacion de los proyectos habitacionales. 

Dado que por su complejidad la actividad requiere de multi 
ples eventos que se subordinan a aprobaciones, autorizaciones, -
constancias, etc., y que se manifiesta como la actividad mas in -
terdisciplinaria, se deben preveer las acciones por realizar en -
funcion del tama~o del proyecto por efectuar. 

Como parte de la industria de la construccion con amplias 
necesidades por cubrir, el ca11po habitacional, requiere espacia
lizacion, y quien la aco•eta se debera sustentar en conocimientos 
que le permitan evaluar con certeza, si una propuesta es viable o 
si se aplaza o desecha,todo esto antes de incurrir en p~rdidas de 
tie11po y dinero. 
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2.- CONCEPTOS TEORICOS. 

AJ Ele•entos bSsicos: 

La construccicfn es una actiltidad que redne a elementos 
físicos, econifmicos y tlcnicos para desarrollar en una resen•a te 
rritorial, cualquier tipo de edificacicfn que exprese alcances fun 
cionales y cuyo uso y destino asignado proporcionen beneficios 
econcfmicos o sociales. 

Como ele111er1tos físicos, econcf1Jicos y tlcnicos 111enciona 
remos tres, a estos los denominaremos elementos básicos y se 
integran por: tierra, capital y tecnología. 

El uso, el destino y las normas para el aprovecha 
miento de las reser11as territoriales .• que indican los usos para 
las zonas de'un centro de población se establecen de acuerdo 
principalmente al Plan Parcial de Desarrollo Urbano. 

Enunciado el á111bito general en que es posible desa
rrollar un proyecto, reunidos los ele11entos básicos,f ijados Jos 
objetivos, es necesa~io e•prender administrativa111ente una serie 
de trá•ites que, una vez.cu•plidos todos, expresan constancia -
mediante documento pÚblica•ente registrado. 

Cuando el proyecto por realizar satisface la nor•a 
tividad i111puesta, se da por concluido el ciclo de arranque, el -
cual a su vez requiere de •Últiples actividades que establecen -
un nuevo ciclo, cuyo objetivo funda•ental es precisamente la rea 
lización del proyecto arquitectónico. 
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BJ Estructura •l••••t•l1 

Estos ele•entos bSsicos <tierra, capital y tecnología) 
deben reunir un míni•o de requisitos que a su vez representan la 
estructura elemental que sustenta a una superestructura. 

a) Tierra 

la propiedad de la tierra, para que se configure 
co•pleta .• debe satisfacer los siguientes requisitos: posesi<fn, u 
sufructo, uso y susceptible de tras•itirse en propiedad, con las 
limitaciones que establece el artículo 27 constitucional, leyes ·y 
reglamentos correspondientes co1110 Ccf.:Jigo Ci11 il, ley de Asenta•ien 
tos Humanos y Leyes del Desarrollo Urbano, subordinadas a un Plan 
Director. 

La carencia de alguno de estos requisitos define a 
la propiedad como deficiente y riesgosa. 

Esta normatividad impone requisitos, restricciones, 
y modificaciones al desarrollo urbano. 

la infraestructura califica a la tierra dentro de 
un contexto urbano para ser aprovechable en deter•inadas zonas de 
un centro de población. 

bJ Capital 

En este apartado se expresan las Únicas fuentes de 
recursos econóaicos de que se dispone; no existe la posibilidad 
de sustituirlo, y una aplicaciÓn ·inoportuna o deficitaria en cual 
quiera de los requisitos del capital es •otivo de que el obJeti~o 
no se cu•pla. 
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El capital de riesgo o presupuesto es el •onto que 
expresa la inversic!n que en alglfn •m•ento se requeririf aportar y 
mantener, ya sea .en especie o en efectivo y que es absolutamente 
indispensable completar para acceder a los objetivos del proyec
to. 

El financiamiento expresa una fuente externa de a
poyo que cowiplementa el monto de capital requerido para acceder 
al punto de mifxima in11ersic:fn, que co•o •edio para cumplir el ob
jetivo deberi ser siempre oportuno. 

Los ingresos de la operación representan el Único -
canal de flujo de capital que ade•ás de restituir el capital de -
riesgo y financiamiento, permitirán cu111plir con el objetfro econó 
mico y social, ya sea por ir1gresos derú1ados de 11er1tas o de usu·
fructo por alquiler. 

cJ Técnica 

Es indudable que la realizacic)n de un proyecto re
quiere de una organización multidisciplinaria que en proporción a 
la complejidad será su dimensicfn. 

Los conoci•ientos de Arquitectura, Urbanis•o y Cons 
trucción, aunados a una buena ad•inistración, reunen actividades 
que serán las normativas para que la gestidr; configure un proceso 
integral y co•pleto además de proveer los eleaentos necesarios 
para los controles y tomas de decisión. 

A su 11ez, deberá iniciarse una planeación que plan
tee nuevas alternativas y per•ita to•ar decisiones; todo antes 
de incurrir en grandes gastos. 

' 



3.- l•r. Ciclo: AHALISIS PRE.rIO. 

En esta etapa se define la aagnitud del proyecto 
habitacional, que se deberá ajustar a una serie de requisitos, 
cada uno de los cuales representa un evento, el que a su vez -
plantea múltiples interrogantes, que nos peraiten ubicar al pro 
yecto por realizar. ante la alternati11a de factible o no facti
ble. 

Evento 1 : Reserva Territorial. 

Se cuenta con una reser11a territorial o se va a ad
quirir, es indistinto. Esta reserva territorial nos exigira' una 
condicicfo respecto de localizaciÓr1, acceso, topografía y 11alor. 

local i zac i 1fn: 

El requisito 11 Ías de comunicación se remite a la -
infraestructura sigui en te: interurbana, intraurbana.. transporte, 
comunicaciones. 

Hay que evaluar cada requisito de tal forma que, -
nos exprese que aquella reser11a territorial con •ayores ven tajas 
para las necesidades impuestas, será la elegible para cu•plir con 
la condición de localización. 

Acceso: 

El aeior acceso califica a una reserva territorial 
en condiciones de gran elegibilidad sobre cualquier otra. 

Topograf Ía: 

Para esta condición teneaos los requisitos de geo
.aetría, estructura y li•itaciones de aprovechaaiento de una res•r 
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va territorial, para cuya calificacidn se proceder~ de for•a anl-· 
loga a localizacicf11 y acceso. 

-En la geo•etr{a habrl que evaluar: la for•a fsi es 
regular o irregularJ, la configuración topogr~fica y el ta•ª"º· 

En su estructura, se deberá to•ar en cuenta el tipo 
de suelo sobre el cual se va a desarrollar el proyecto. 

Las Ii•itaciones de aprovecha•iento se definen de 
acuerdo al Plan Parcial de Desarrollo Urbano. 

Valor: 

Para e11aJuar eri este sentido una reserva territo -
rial, se deberán tomar en cuenta ciertos factores cm1w: sociales, 
económicos, las condiciones de oferta, demanda, mercado, competen 
cia .• etc. 

Lo anterior .• auriado a la expresión de aspectos natu 
rales favorables o desfavorables significar~ la importancia del -
valor. 

Evento 2: I11for•aciÓn preli11inar: 

Las interrogantes referentes al Proyect,, por Real i 
zar se encauzan a un áabito de in11estigación, que nos lle11e a una 
mejor toma de decisión. 

Constanteaente agencias del gobierno, cámaras o a
sociaciones de co•erciantes o industriales, publicaciones especia 
lizadas, centros acadi•icos, etc., llevan a cabo estudios cuyos 
contenidos son •uy útiles. 

En esta etapa, la invrstig1ción 110 u un crf•ulo de 
est1dísticas, tlr•inos econdíticos o sociológicos, sino un perfil 
que nos proporciona ele••ntos de oper1ciÓnl.••didas que asociadas - - - - 8 



• una funcidn, establecen un par~•etro funcional, el cual nos per 
•ite evaluar en un pri•er intento la di•ensi4n del proyecto a rea 
lizar. 

El sustento de la infor•aci6n preli•inar se apoya 
en la prtweniente del •edio socioecond•ico, •edio f !$i•=•'.• aspec
tos nor111ativos y aspectos tlcnicos. 

11edio socioecontfmic ... 1: 

Serl necesario definir el estatus del sujeto a -
quien se dirige el proyecto a realizar, ya que, este f<worecerá o 
sera fa11orecido por un medio socioecon<1•ico deter•inado. 

Aqui', el conocimiento del medio socioecor1<Ímico de 
la región donde se instale el proyect., por realizar nos ubicará 
en una posicit'Ín de pre11er que la función del proyecto por reali
zar, cumplira' su objeti11 0. 

Si bien el medio socioeconÓaico nos contigura nece
sidades de demanda, para cierto proyecto por realizar no nos inte 
resará tanto la de111anda potencial sin<> la real, situaci1Ír1 que es 
típica de la vil1 ienda, acerca de la cual la priaera excede cual -
quier posibilidad. Sin embargo es la segunda la que nos perfilará 
los pronÓStic<>s que podeaos requerir. 

fn caso contrario el exces<> de deaanda, la cual es 
obvia y urgente, no requiere para ciertas regiones o zonas sino 
unicaaente proporcionar el servicio. 

Hedio físico: 

Son frecuenteaente inforaes accesibles referentes a 
las condiciones cli•atoIÓgicas, aetereológicas, geológicas, etc. 
cuyos efectos perjudiciales se preveeran y un buen proyecto se a
justar/ a los requeri•ientos del •edio aabiente. 
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Los Índices ascendentes de conta•inacidn a•biental, 
y otros fend1enos posibles y previsibles, asi c.,.o,alteraciones 
al ••dio físico que creen situaciones que nunca antes se hablan 
presentado, son ele1entos de juicio que se deben considerar en 
funcidn del proyecto por realizar. 

Nor111ativa: 

La realización de un proyecto se subordir1a a diver
sas estructuras que norman el desarrollo del 111is1110. Esta nor111ati
vidad rige desde los procesos de adquisicicfn de una reser11a te
rritorial hasta la cor1clusic5n y operación del proyecto .• intervi
viniendo en esta etapa miltiples y muy diversas leyes y reglamen
taciones que es necesario observar. 

Al efecto, las podemos clasificar en tres : 

De Desarrollo: o sean aquellas que acreditan que 
un proyecto en su proceso de gesti.:Ín va cwtpliendo con una serie 
de nor111atividades que imponen los regla111entos, y su cumplimiento 
se demuestra mediante docu•enta, ejemplos: Pa~o de derechas <li
cencia de •:onstrucciÓnJ, Pago de contribuciones (boleta de agua}, 
Pago de impuestos <traslado de dominio), Solicitud de aprobación 
{oficio que autoriza). 

A este nivel de gestión se le ha asignado el no•
bre de "tramitologfa 11

,·
11 per•isología", etc. acerca de los cuales 

no existe un procedimiento exacto y preciso que fil• sus alean -
ces. Lo Jnico cierto revela que si la.gestión es inco•pleta, no 
es posible continuar con el proyecto. 

El proyecto a desarrollar •uy probabl•••nte requeri 
rl de financia•iento, y en esta etapa nos encontra•os que existen 
•4ltiples y •uy diversos canales de autorizacion para otros tan -
tos déstinos de proyectos habitacion.les. · 
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Ante esta nueva circunstancia es necesario sujetar
se a la noraatividad que fijan los drganos de aprobacidn tlcnica 
del proyecto por realizar, que co•o priaer requisito solicitan -
que la noraatividad de desarrollo estl integrada coapletaaente o 
que por lo aenos existan probabilidades objetivas de que así ocu
rra. 

En esta etapa generalmente el procediaiento de ges
ti11n es preciso, la difusidn de requisitos se expresa por medio -
de boletines explicativos en los que se solicitan docuaental jus
ta y necesaria <Fovi, Fonhapo, Fonatur, etcJ. Los requisitos solí 
citados son mdltiples. 

Hasta aquí generalmente son cfrganos de aprobación -
tlcnica, el apoyo financiero proviene de la Banca, organismo que 
para el otorgamiento de un crldito_. solicitará definitiltamente to 
da la documentación de desarrollo y financiamiento, además de o
tros requisitos, estos dltimos, m~tiples y diversos de institu
ción a institución en las que algunas fijan y difunden sus requi 
sitos, otras sin normas o políticas precisas. No obstante se tra
ta de una gestión iaportantísima que hubo de requerir de negocia
ciones con una amplia antelaci~ a ciertas gestiones de desarro -
llo y financiamiento. 

Técnica: 

El sustento tecnológico se apoyará en el tipo de 
proyecto por realizar, ya sea por sus dimensiones o por su desti
no. Aquí intervienen, principalaente recursos humanos los que en 
apoyo a una dirección, e•presa, arquitecto, propietario, cubrirán 
una serie de necesidades espec{f icas y auy especializadas que en 
coordinación del tipo arquitecto director - arquitecto planifica 
dor, arquitecto constructor, deterainarán que el proyecto por -
realizar cuapla totalaente sus objetivos. 
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Par4•etros funcionales: 

El proyecto por realizar plantea la necesidad del 
desarrollo de Hddulos ~Lsicos <departa•entos, cuartos,etcJ que 
constituyen ele•entos de carlcter •etodoldgico y per•itan esta
blecer criterios que lleven a analizar alternativas que propor
cionen indicadores de validez general antes de entrar en grandes 
inversiones, a los que lla•are•os par~•etros funcionales. 

Un sistema de paráetros 11áxi•os y •Íni•os que iden 
tifiquen áreas factibles como un marco de diseño <tanto para te -
rreno corto para construcciÓnJ, se sustenta en la aplicación de 
conceptos y criterios que surgen de la experiencia. Por eje11plo, 
para terrenos tenemos Hódulo Básico/área del terreno. en la cual 
el módulo básico puede expresar nÚ•ero de departamentos, tratando 
se de habitación. 

Parámetros para requerimientos del suelo. 

Las dimensiones del suelo se pueden definir con ba
se en tres criterios nor111atiltos: Lote mínimo funcional, Hormas de 
densidad 11Ínima .• Valor 111áxi110 de la tierra en función del proyec
to por realizar. 

- Lote •Íni•o funcional: Este criterio se aplica pa 
ra definir los requeri•ientos y costos del terreno para cada tipo 
de proyecto por realizar, parte de establecer el •Íni•o funcional 
esto es: el •Íni•o de terreno necesario para alojar el irea cons
truida prevista para cada •Ódulo blsico y sus funciones. De esta 
•anera se establece el pará11etro •Íni•o que per•ite a la vez fi -
jar la •áxi•a densidad a aplicar en cada proyecto por realizar y 
deter•inar el terreno que se puede adquirir con la •enor inver 
siÓn posible. 

Al deter•inar el ta•a~o del lote •Íni•o •n zonas de 
••xi•a densidad, co•o ireas ••tropolitanas, sabe•os t••biln que 
el lote no. deberá ser:· Hnor en otro tipo d•. ciud•d d• '••nor po -
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blacidn o en otra zona de •enor densidad. 

El parllletro funcional aplicable a este rubro se ex 
presa en los coeficientes de uso habitacional que establezca Ja -
ley de Desarrollo Urbano de la localidad de que se trate, para ba 
ja o alta densidad. 

- Norias de densidad mínima: 

la política de densificacic1n urbana tiene co•o ob}e 
tivo lograr el mejor uso del espacio y la estructura urbana. Este 
objetivo i•plica que todo proyecto por realizar •antenga o aumen 
te la densidad de población de la zona donde se ubique. 

Aunque no en forma absoluta, el ta•a~o del lote ge
neralmente esta relacionado con la densidad de población. 

la densidad de poblacüÍn 5e clasifica en las si 
guientes calidades: 

Densidad bruta: El número de habitantes por hectá
rea en una superficie urbana inteqral destinada a habitación, ser 
11 icios públicos .• vialidad .• traba}~. 

Densidad 1edia bruta: El nÚ•ero de habitantes por -
hectárea de una superficie urbana destinada al uso específico <ha 
bitacional o no habitacional), servicios pÚblicos y vialidad. 

Densidad neta: Es el nú.ero de habitantes.por hectá 
rea en una superficie destinada a uso exclusivo (habitacional o -
no habitacional). 

Si la Ley de Desarrollo Urbano de la entidad, acep-
ta para alta densidad: 

-Densidad bruta: 900 hablha 
-Densidad •edia1 4SO hablha 
-Densidad baJa 1 2QO hab/ha 
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El requeriaiento del suelo urbano estarl regido, en 
primer término, por el par.f11etro funcional hablha. 

Para programas de vivienda el par4aetro funcional -
para adquisici<fn del suelo se puede considerar coao sigue: 

VALOR DEL TERRENO 
VALOR DEPART A/1ENTO 

Relaci<fn que nos dá la pauta del monto milximo que -
se podrá pagar por un terreno; asimismo conoce11os que la relaciln 
vaior terreno/valor departamento para di11ersas categorlas de 11i -
vienda no deberá sobrepasar ciertos topes. Al respecto FOVI esta
blece que el valor del terreno no será superior al 35% del valor 
de la vivienda. 

En forma análoga a partir del número de departamen
tos .• área del terreno_, 11alor unitario del terreno .• 11alor terreno/ 
departamento, y valor global del terreno podremos ubicar, antes -
de entrar en grandes gastos, que clase de informaci~n requerimos. 

Asl tenemos que elementos decisivos se fijan a tra-
11és de Uso del Suelo por medio de la intensidad de uso expresada 
en la relación Habitantes/Hectárea, cuyo lÍaite de diseño alximo 
tiende a 1000 Habl Ha. 

Esta función relacionada con la de Habitantes/Vi -
11ienda cuyos lÍaites de diseño se encuentran entre 4 y 6 habfriv 
establecen una nueva relaci&n: Viviendas/Hect~ea 1 expresado el 
resultado •:on un lÍaite 111áxi110 de 250 11iv/ha, esto para efectos 
de diseño. 

Evento J : Infraestructura y equipo urt.no. 

Se entiende por infraestructura urbana a los siste
aas de organización y distribución de bienes y servicios para el 
buen ~uncionaaiento de la ciudad. Sus construcciones e instalacio 
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nes se interrelacionan con los destinos de infraestructura si 
guientes: vialidad, carriles, duetos y colectores, canales, due
tos de petrefleo y gas .• drena.te, agua, electricidad, alu11brado, te 
ll!fono y televisicfn por cable. 

Equipo urbano es el conjunto de instalaciones, cons 
trucciones y mobiliario, destinado a prestar a la poblacicfn los -
servicios administrativos, educativos, comerciales, de salud y a
sistencia recreativa, de traslado y otros. Los usos y destinos de 
servicios se refieren a predios, sus construcciones e instalacio
nes. 

Evento 4 Hercadotécnia. 

El objetivo del estudio de mercado de un proyecto 
habitacional consiste en estimar la cuantía de los bienes o servi 
cios provenientes de una nueva unidad inmobiliaria, que la comuni 
dad estarfa dispuesta a adquirir a determinados precios. 

Esta cuantía representa la demanda desde el punto -
de 11ista del proyecto y generalmente se especifica para un per/o
do convencional. 

Vado que la demanda, en cuanto a su magnitud, en ge 
neral variará con los precios .• interesa hacer la esti11taci<)n para 
distintos valores de l!st,,s y tener presente la necesidad de que -
el propietario pueda cubrir los costos totales del proyecto por 
realizar, con márgenes razonables de utilidad económica o social. 

Evento 5 : Pri•er plante••iento. 

Hasta este evento los resultados han sido positivos 
se cuenta con un nÚ•ero adecuado de reservas territoriales de las 
que eventual•ente se podrá adquirir una, o bien la reserva terri
torial propja cuaple con los requisitos. 
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Este pri•er plantea•iento consistirl en desarrollar 
el anteproyecto del proyecto por realizar, cuyo obieti110 princi -
pal seril el uso <fpti•o del terreno .• que presente dos aspectos: el 
tetfrico y el real, o sea entre lo que es deseable construir y lo 
que esti permitido construir. 

Aqu ! entramos a un ciclo de ajuste en el que un an
teproyecto propuesto a la consideraci~ de uso del suelo, reuna -
las condiciones de factibilidad. 

Evento 6 : Usos del suelo. 

Respecto de las limitaciones al uso de la propiedad 
del suelo con base en el artículo 37 .• fracción 11 de la Ley Gene
ral de Asentamientos Humanos y en el artículo 60 •.• fracción 111 de 
la Ley de Desarrollo Urbano del D.F. y sus correspondientes para 
todas las entidades federatú•as, se mencionó que el espíritu de -
la ley establece que ni los ciudadanos pueden hacer uso de su pro 
piedad en forma irrestricta, ni las autoridades pueden llevar a -
cabo sus acciones en forma aislada. 

Dentro de este preoceso surge la necesidad de ins -
trumentar procedimientos legales, administrativos, tlcnicos y ope 
rativos que permitan constituir un sisteu de planificaci1{n urba
na como herramienta que identifique y selale la acci~, conside -
rando a la comunidad como beneficiaria comdn. 

En lai leyes antes mencionadas se establecen por 
primera vez fos sustentos necesarios para dar realidad a la plani 
ficación urbana. 

fl sistema de planificación urbana de la Ley Gene -
ral de Asentaaientos Hu•anos en el Articulo 4o. incisos 1 y 11,es 
tabll!CI! que la ordenación y regulaci~ de los asl!ntHil!ntos huma
nos se Ilev;ará a cabo a tra11¿s de un prograH sectorial de desa -
rrollo urbano y progra•as estatales di! desarrollo urbano. 
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Esto ha originado que a partir de la publicacidn de 
la •encionada ley se elaboren los planes generales de desarrollo 
urbano con carácter de decreto y se conf ir•e el •arco de planif i
cacidn para el desarrollo urbano. 

El Plan General de Desarrollo Urbano, de una enti -
dad federativa es el conjunto de disposiciopes y nor•as para arde 
nar los destinos, usos y reservas del territorio donde se aplique 
Se integra por un plan general en el que se deter•inan los objeti 
vos, políticas, estrategias, programas y planes parciales cuyos -
fines sean el desarrollo de las proposiciones y contenidos del 
plan general. 

El plan general consignará la zonificaciSr1 primat·ia 
y la zonificacUfo se•:undaria. La primera tendrá por objeto la cla 
siiicación de áreas y zonas a efecto de establecer er1 estas las -
limitaciones generales de usos y destinos de suelo y, la segunda 
asignar esos usos y destirtos. La zoniiicaciÓn secundaria se deter 
minará en los planes parciales, y en su caso en las declaratorias 
de usos y destinos. 

Las declaraciones de usos determinan. la utiliza -
ciÓn y apro1•echamiento de áreas o predios para fin~s particulares 
de acuerdo a lo p~evisto en los planes parciales correspondientes 

Las declaratorias de usos y reservas, se expedirán 
por las entidades federativas y municipales las cuales contienen 
datos t~cnicos: los objetivos, estrategias y acción urbana del 
plan parcial, descripción y plano que contendrá Ja de•arcación -
del ámbito especial de aplicación, tablas de zonificación que con 
tendrán Ja asignación de usos y destinos a que podrán dedicarse -
las áreas y predios ubicados en Ja zona que se trate, así co•o in 
dicar el tipo de trá•ite a que se deberán ajustar para su autori
zación y l4s normas de planeación urbana. 

Las nor•as de planeación urbana se aplicarán a pre
dios y construcciones. Para los pri•eros deter•inar'111 las di•en-
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siones •Íni•as, de frente y lrea, autorizacidn o prohibicidn para 
fusionar, subdividir, relotificar o fraccionar predios en una zo
na. Para las construcciones: las restricciones para techar bardas 
portales laterales o posteriores, porcentaje del predio que debe
rA quedar libre de techos. 

Evento 7 : Prefactibilidi/ffl. 

Reunidas las condiciones de factibilidad de un pri
mer planteamiento, se hace el pri•er annisis de prefactibilidad 
ya que diversos parámetros fur1ci1rnales aplicados c1m anterioridad 
posiblemente se transformaron aj tener que usar el proyecto permi 
tido en lugar del proyecto deseable. 

,. 
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4.- 2o. Ciclo: AHALISIS FOllllllL 

Al entrar al ciclo de an~lisis foraal los requeri
mientos son ruls exigentes, ya que a este nil1el de a11ance ya se 
deter11ind con altas posibilidades de certeza, cual es la reserva 
territorial que reunid las mejores condiciones para el desarrollo 
del proyecto del con}unto habitacional. 

Evento 1 local i zac i t5n. 

la localizacic1n de la reserva territorial, elegida 
co1110 me_ior opcirfn, para la realizacicfo de este proyecto de con_iun 
to habitacional, se encuentra el la Delegacion de Tlalpan en el 
D.F. y sus caracterL•ticas son las siguientes: 

- Cat'acter{sticas Geográficas: 

Coordenadas extl'emas: al Norte 19 18'36", al Sur 
19 05'12", al Este 99 06'00" y al Oeste 99 1s·40•. 

Clima predominante er1 la delegaci<fo: Clima semifrío 
hÚaedo, con temperatura media anual de 5• a 16•c y precipitación 
pluvial de 700a 1500 1111. anuales. 

Diltisit:Ín geoestadística: Esta constituida por 4306 
manzanas, distribuidas en 172 áreas básicas, de las cuales 116 -
son urbanas y 6 rurales. 

La Delegaci<ín de Tlalpan cuenta con una superficie 
de 3120 m2 .• 20.751. del territorio del D.F. 

Densidad bruta de población: Se tiene en esta zona 
un proaedio de 70.0 hab/ha. 
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Uso del suelo propuesto en el área urbanizada: 

Equipamiento 
Espacios abiertos 
Hixtos 
Habitacional 
C1mser11acion ecolcÍgica 

Infraestructura: 

Ser11icios 

Agua Potable 
Drenaje y alcantarillado 
Electricidad 
Alumbrado 
Pavimentos 

- Características Urbanas: 

1.47. 
1.07. 
t.87. 

12.37. 
83.57. 

'Z area servida 

85.07. 
55.0'Z 
70.0'Z 
70.07. 
85.0'Z 

Hercado de consumo: Existe una demanda insatisfe -
cha de habitación enfocada a un medio socioeconÓ•ico de interés 
medio. 

Hercado de abastecimiento: Cuenta con bastantes ca 
sas de materiales en el área. 

Hercado de mano de obra: existe una gran oferta de 
11ano de obra. 

Vías de comunicación: Esta reserva territorial se 
encuentra ubicada sobre una vía de acceso secundaria y a tres ca 
Iles de una vía pri•aria y corredor de servicios. 
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Hedio de coaunicación: En la zona se cuenta con 
servicios de autobus de pasajeros y peseros con rutas estableci -
das. 

Combustibles: Existe una gasolinera a tres cua -
dras sobre la vía priaaria. 

Eliainecion d1 d1s1chos1 Se cuenta con servicio 
d1 r1col1cción de basura, un depósito de basura a 500 m. y una -
planta de transferencia. 

Ser11icios de vigilancia: Estos servicios son re
gulares dentro de Ja zona. 

Evento 2 : Ubicación: 

La reserva territorial seleccionada se encuentra 
ubicada en las calles de Kinchil, Tizimin y Huehuetan, manzana 
199, en la colonia Ejidos de Padierna, con una orientacil~n en las 
calles de Kinchil y Huehuetan de Norte a Sur. 

Tipo de inmueble a construir: Son 9 casas unifa
miliares de tres ni11eles .• bajo régi'fllen de propiedad en condoainio 

Superficie del terreno: 

Lote 1 
Lote 2 
Lote 3 

20.0 X 25.0 = 
20.0 X 25.0 = 
15.0 X 25.0 = 

500 •2 
500 •2 
375 m2 

1,375 •2 

El terreno es de for•a rectangular con un desni -
vel topogrJtico de 4.5 •· de altura. 

21 

........... -·- ........ _ ......... ·--~··· .. •.•.-.... --."-...... ~-·------------ ---



Características •ecánic•s del suelo: Por encon -
trarse ubicado en las faldas del volean Ajusco, esta zona esta -
formada por rocas volcánicas, con una alta capacidad de carga. 

Uso del suelo: H2B <habitacional unifamiliar con 
servicios básicos), densidad máxima per•itida de 200 hab/ha, e in 
tensidad t.5 ba_ia, altura máxima de 9.0 111. 

Evento 3 : Ten~ncia. 

la reserva territorial seleccionada se encuentra 
ba_io el régimen }urÍdico de propiedad pri11ada .• sir. ser11idumbre pÚ 
blica o limitacú~n de dominio, por lo que es factible trar1sformar 
la en régimen de p1·opiedad en condominio. 
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5.- Jer. Ciclo ; PROYECTO ARIHIITECTO#ICO. 

1.- Progra•a Arquitect6•ico. 

El programa arquitect<fnico se basó_,funda11ental11en 
te, en la demanda de habitación que existe en la Ciudad de lféxico 
enfocado a un medio socioeconÓmico de interés medio. En base a 
los criterios generales de diseño establecidos en el Reglamento -
de Construcci1fo y el Plan Parcial de Desarrollo Urbano .• el plan -
teamiento del programa se fundamentJ en los siguientes principios 
básicos: 

- Los espacios propuestos respondieron fundamen -
talmente a las necesidades funcionales. 

- La soluci,{n arquitectlÍnica tendii{ a reducir Jos 
<:os tos de construc•:icfo. 

- El proyecto arquitect<fnico desarrollado contem
plo' la máxima inteqraci/in con el entorno urbano. 

Este proyecto se desarrolló en una zona que no -
t~ene grandes construcciones, ya que no pasan de 3 nil1eles co•o -
maximo, así mismo 11e111os que r10 hay un estilo arquitectónico defi
nido, sino al contrario hay una mezcla entre estilos coloniales y 
construcciones modernas, pues la mayoría san casas que han ido e
dificando sus dueños poco a poco y en auchos casos se encuentran 
inconclusas y cor1 Jos materiales empleados aparentes. La utiliza
cicfn de la piedra braza .• es muy co•Ún. 

Otro aspecto i•portante, to•ado en cuenta que nos 
encontraaos en la Ciudad de Héxico, es el de favorecer la recarga 
de los aantos acuíferos, proyect,ndose, por lo tanto, techuabres 
inclinadas de 1, 2 y J aguas para tener la caída libre de la llu
via principal•ente hacia 'reas jardinadas, auaentando asi la ab
sorci6n de este liquido. 
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la ci•entación, b~rdas y algunos muros de carga o 
contención, se construyeron aprovechando el •aterial de excava -
ción, dando como resultado una •eior integración con el entorno -
urbano. 

24 
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2.- He•ori• descriptiv• del proyecto. 

Este conjunto habitacional de interés •edio está 
dividido en 3 etapas, que fueron construidas en tres fechas dis
tintas por razones de financia•iento y sus capacidades son dife
rentes debido al desni11el topográfico que presentc:Í cada terreno 
en particular. 

CONJUNTO "A" 

Este con_iunto •:onsta de tres casas habitación. 

Uria casa tipo 1 y dos casas tipo 11 .• cori dos ca_io 
nes de estacionamiento cada una. 

Se localiza en el lote 1 cari uria superficie de -
500.0 m2, ubicado en la calle de Kirichil No. 224, esquiria con la 
calle de Tizimin, sierido los accesos peatonal y 11ehicular por la 
calle de Kinchil, hacia la cual se encuentra el estacioriamierito -
que corista de 6 ca}ories que estari a descubierto. La casa 1 tiene 
acceso peatonal directo y hay otro acceso comdri para las casas 2 
y 3, con una caseta de 11igilaricia que comunica los dos accesos. 

La casa 1 se localiza en la parte poniente del -
terreno que es el frente, la casa 2 se encuentra en la parte rior 
oriente que da hacia la calle de Tizimíri y la casa J se encuentra 
en la parte sur-oriente que es la parte posterior. 

Cada casa corista de pía.rita ba_ia, plarita de ter. -
nivel y planta de 2o. ni11el. 

CONJUNTO 118 11 

fste conjunto consta de 4 casas habitaciJn tipo -
11, con 2 cajones de estaciona•iento cada una. 
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Se localiza en el lote 2, con una superficie de 
500.0 1112, ubicado en la calle de Huehuetan No. 199, esquina con 
la calle de Tizirnln, siendo los accesos peatonal y vehicular por 
la cal le de Huehuetan, aprovechando el desni11el topográfico que
presen ta el terreno y hacia el cual se encuentra el estaciona•ien 
to que consta de 8 cajones, 2 de los cuales quedan cubiertos por 
la casa t, y otros 2 sernicubiertos por la casa 2; los 4 restantes 
son a descubierto .• y en esta planta s«}tano ta•bién se ubica la ca 
seta de vigilancia y la escalera que da acceso a las 4 casas en 
la siguiente planta baja. 

Las casas 1 y 2 se.localizan en la parte oriente 
del terreno que es el frente y las casas 3 y 4, se localizan en 
la parte poniente del mismo, que es la parte posterior. 

Cada casa consta de planta baja, planta de ter. -
nivel y planta de 2o. nivel. 

CONJUNTO "C" 

Este conjunto consta de 2 casas habitacic1n tipo 
III, con 2 cajones de estacionamiento cada una. 

Se localiza en el lote 3 con una superficie de 
375.0 m2, ubicado en la calle de Huehuetan No. 205, siendo los 
accesos peatonal y vehicular por la calle de Huehuetan, aprove -
chando el desnil'el topogriÍfico que presenta el terreno, hacia el 
cual se encuentra el estaciona•iento que consta de 4 cajones que 
quedan a cubierto por la casa 1, en esta planta de sótano se ubi 
ca la escalera que da acceso a las 2 casas en la siguiente planta 
baja. 

La casa 1 se localiza en la parte nor-oriente del 
terreno, que es el frente y la casa 2 se localiza en la parte -
sur-poniente que es la parte posterior. 

Cada casa consta de planta baja, planta de ter. -
nivel y planta de 20. nivel. 
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3.- Analisis d• ar•as d• casas tipo. 

L o e a l 

Planta Baja 
Acceso 
Vestíbulo y escalera 
Hedio baño 
Sala 
Co111edor 
Des ayunador 
Cocina 
Cocina-Desayunador 
Cuarto de servicio 
Baño de servicio 
Patio de servicio 
Escalera de servicio 

Subtotal Planta Baja 

Planta l~r. niv~l 
Vestíbulo y escalera 
Baño aeneral -, 
2 reca•aras con closet 
1 recá•ara principal. 
Baño privado 
Closet vestidor 
Baño privado y closet 
Escalera de serl'icio 

Subtotal l~r. niv~l 

- ...... - .. ----·--~·--- ., ... _____ .. _ -"':"':'," -~-~-. __ ..... •.:•·•-.,"-:-. 

S u p e r f i e i e 
Tipo 1 Tipo 11 

4.0 
14.0 
2.5 

16.0 
16.0 

9.0 
9.0 

2.5 

73.0 

14.0 
8.5 

36.0 
18.0 
4.0 

12.0 

.... .,. 
" • .J 

95.0 

3.0 
12.0 
3.0 

14.0 
14.0 

12.0 

58.0 

9.0 
4.5 

24.0 
16.0 

7.0 

60.S 

T o t a l 
Tipo 111 

B.O 
12.0 
2.5 

15.0 
15.0 
9.0 

11.0 

8.0 
2.5 

. 4.5 

87.5 

12.0 
4.5 

33.0 
18.0 
6.0 
9.0 

82.S 
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S u p e r f i e i e T o t a l 
L o c a l Tipo 1 Tipo 11 Tipo 111 

Planta 20. nivel 
Vestíbulo y escalera ---- 6.5 7.0 
Estudio 23.0 ---- 14.0 
Cuarto de ser11icio 7.0 7.5 
Baño de servicio 2.0 2.0 
Cuarto de lavado .J.O 2.0 
Patio de servicio 5.0 6.0 
Escalera de servicio 2.5 

----
Subtotal 2o. niltel 42.5 24.0 21.0 

T O T A L 210.5 142.5 191.0 
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5.- Crit•rio Estructural. 

Este con.iunto se encuentra ubicado en las faldas del 
Volean del Xictle. El origen tectc5nico de esta zona esta deterrd
nado por un tipo de suelo rocoso y cuya resistencia para efectos 
del cál•:ulo de la •:ir11entacicfo de las estructuras del conjunto ha
bitacional consideraremos de 7 ton/11J2, según el reglamento de 
construcciones para el D.F. 

la cimentacicin del con_iur1to habitacional esta confor
mada de las siguientes formas: 

AJ Zapatas corridac" de mampostería con cader1as y contra 
trabes de concreto armado y BJ zapatas y contratrabes de concreto 
armado. 

la estructura esta conformada de las siguientes formas: 
muros de carga de tabique recocida de barro com6n de 14 cm. de es 
pesor reforzados con cadenas, castillos y trabes de concreto arma 
do y columnas y trabes de concreto armado. 

los entrepisos y techos estan conformados de las si 
guientes forrias: AJ losas aligeradas formadas por 11igas de 11Jadera 
de pino dé 4"x8" @ 60cm •.• triplay de pino de J 1111. de espesor,bas 
tidor de madera de pino de 1"x4" en forria reticular de 30 x 60 
cm.,placa de espuma de poliestireno de 5 c•. de espesor y triplay 
de pino de 19 ••· de espesor y BJ losas planas de concreto ar•ado 
de 10 cm. de espesor. 

las escaleras interiores estan forriadas con una estruc 
tura metálica y forradas con madera de pino. 
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6.- Criterio de lnst•l•ciÓ• Hidr,ulic•. 

El agua potable se obtiene a trav~s d@ una to•a do•i
ci liar ia de 13 mm. 1 la cual abastece a la cisterna que se en -
cuentra Junto a los estacionamientos, con capacidad suficiente -
para suwiulstrar 5 d[~3. 

El abastecimiento de agua potable se da a través de un 
sistema de bombeo de la cisterna a los tinacos, teniend1J estos -
una altura de 1.5 ~. arriba de la salida de agua •as elevada, a
basteciendo por medio de aravedad todas las salidas. Este siste
ma será controlado por me:iio de electroniveles que iKcionarán e
lectrÓnicamer1te al equipo de bombeo. 

Para la red de aqua potable se utilizard tubería de co 
bre, quedando oculta en pisas y muros. 

Como medida para reducir el consumo, sin disminuir el 
nivel de demanda, se tomaron como requisitos: 

a) Instalar muebles sanitarios con consumo de 4 litros 
b) Reciclar las aguas negras, para utilizarlas para el 

riego de Jardines y lavado de autos. 
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7.- Criterio de InstalaciÓ• Saaitill'ia. 

En la zona donde esta ubicado el conjunto no existe -
red de drenaje municipal, por lo cual se construyl un sistema de 
~:·;;.t·a;1~it111tu dt· agua:.,:-; i:c:i;: .J._ ... ,:0:1 un proce;.,:;.o L1iol<.:gii:o mediante eri 
zimas y microorganismos que realizan una función biodegradante y 
catalizadora. 

la instalaci.:(n sanitaria esta dúiidida en dos: 

Bajadas de aguas negras y bajadas de aguas pluviales y 
Jabonosas, que serán de fierro fundido de 10 cm. las cuales var1 
ocultas en muros. 

Las ba.iadas de agua;; neqt'as se conectan a una red de -
tubos de concreto .• construyéndose registros de .40 x .60 cm. a ca 
da 10.0 m. y en los cambios de direccii:Ín. 

Esta red de tubos se conecta a un reaistro de pre-tra
tam i en t1~ {trampa de s<Ílido:".I, ct1r1tinuando al ta~que purificador -
enzimático, siguiendo a un filtro de ilu}o ascendente para conti
nuar a un registro de monitoreo, cloraciÓn y neutralizaci15n, lle
gando asi a una cisterna de agua reciclada para el uso de riego. 

las bajadas de aauas jabonosas se conectan a una red -
de tubos de concreto, const~uyéndose registros de .40 x .60 c1. a 
cada 10.0 m. y en los cambios de dirección. Esta red de tubos se 
conecta a un registro eliminador de grasas, aceites y 1ateria flo 
tante para continuar directa1ente a la cisterna de agua reciclada 
con una capacidad de 8000 litros, eli1inando el excedente en un -
pozo de absorción. 

.fO 



8.- Acabados generales. 

Huros: 

Tanto en interiorP~ como en exteriores son aplanados 
~1. ~ezcla ~ plomo y reg¡a tLr·~111daos con pintura vinÍlica. 

De loseta cerámica de 20 x 20 en cocinas. 
De azulejo veneciano en ba~os. 

Pisos: 

De loseta cerámica de 20 x 20 en vestíbulo de acceso, 
toilet y •:ocina. 

De alfombra en sala y comedor. 
De madera de pino terminada en barniz natural Poly 

form en rec~maras, vestíbulo de 1er. nivel y escaleras. 
De loseta vinilica en cuarto de lavado, servicio y 

vigilancia. 
De azulejo veneciano en ba~os. 

De adocreto en estacionamientos y andadores. 

Plafones: 

vinÍlica. 
De •ezcla en losas de concreto ter•inados con pintura 

Barniz natural Poly for~ en vigas de •adera y plafones 
de triplay. 

Azoteas: 

l•peraeabilizadas en frío a base de Iapersil, Raaosil 
y fieltro asfáltico de acuerdo a las especificaciones del fabri
cante. Recubiertas con teja de barro vidriada de ala ancha. 
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Herrería: 

Perfiles co•erciales de lámina negra cal. 18 en puer
tas de accesos generales. 

Perfiles de aluminio anodizado Duranodik de 2" en ven 
:. ~: •• ( 1 ~, ú. • 

Vidriería: 

Vidrios filtrasol de ~ mm. de espesor en ventanería. 

Carpintería: 

De madera de pino de primera y triplay de 6 mm. acaba 
da con barniz natural Poly form en puertas, closets y muebles. 
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6.- 4o.Ciclo : CO#STRUCCIO#. 

CONJUNTO HABITACIONAL DE INTERES HEDIO. 

L·,.Jh:µue:.:..;.,.' ¡.:,.;r tr·e~ ._vn• ... 1 •• :•:~ .. .: .... .::. horl;;:o11lales con nut?•'t: •:d -
~•as habitación en total. 

1 Casa tipo I 
6 Casas tipo 11 
2 Casas tipo 111 

Superficie total del terreno: 1360.0 m2. 

t.- Progra•a Parcial de Desarrollo Urbano: 

Zona H2B habita•:ional/ servicios bilsicos. 
Intensidad 1.5 <baja). 
Densidad -~~ima (200 hablha.) 
Lote tipo 250.0 m2 
ttáxima construccion en m2: hasta t .5 ~1 eces el área del ;·, 
terreno. 

En base al acuerdo del Jefe del Departa•ento del Dis -
trito Federal de fecha 6 de dicie11bre de 1989. Se autoriza el in
cre.ento al nú11ero de l'iviendas de tipo •edio y residencial en zo 
nas donde actual•en te el Progra11a Parcial per•i te la construcción 
de 11 i11 ienda, sie•pre y cuando proporcione los siguientes porcenta 
}es de área libre: 

Zona 

H2 habitacional 200 hablha. 

1. área 
libre 

451. 

altura , . 
•axi•a 

9.0 •• 
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2.- Datos Constructivos: 

CON.JUNTO " A " 

Condominio horizontal de 3 casas habitaclcfn. 
1 Casa tipo 1 
2 Casas tipo 11 
Superficie de terreno 500.0 m2. 

TA ILA IE IUPIEIFICllE8 
- .. 
CAIA 1 CHA 1 CHAi TOTAL 

N••llVllD I:• Poecl•TMl. "" y. f· :·Y. ........ 
......: 1)( T[llll[llO NIVADO. 111.11.: 111.lt.,;I. 111.44 J. 40U4 _. 

SUl'Unc1t De n••UO COllUll. 30.&Z o2 30.01 .... 30.R .. .,. 11112 

! TOTAL. IOl.1) 11112 IH.41.Z ...... ~ 100.ciJ .z 
IUPllFICI[ D( COllST•UCCIH NIWADA 

O PLlllTA H"A 715.51 .2 OUO.;I. OT.30 .,;l. ·191.31 .1 

ll t11 . •IVEL. Ql.115 .2 fr.11 .2 18.tU .2 l~.11 •' 

t• tao 111\lt:L r- --· 
38.1111 .. t IO.H•2 rr.11 .z Tl.&I ..,r · 

TOTAL. 210.&4 ..z 140.17 .,2 148.01 ,.2 Oo.73fft2 
- ·~--.... 

lll'llFICI[ 11 THU.ZI [N f'LANTA la.U. - .. -.;z -.;z - .2 

l~I: 11: PATIOS Z••· lllVl:L. e.oo .. 2 1.44 ·' •• 11 -2 11.1e • 1 

lllNl'1CI( De .1&•tH l'•IVIDD. 19.38 1112 ... .,. .;z 11.0t .2 211.IS .:t 

!1ut-TOT&L Oo.30 .,2 T?.14' .,2 ·eo.11 ,.z 137.et'.Z 

llltllPIClt DDi&DOllltl Y .IAIDll COMUll. 9.H 11112 1.11.z 1.18 ·' H.oT •' 

""9hell m UTACDllllftrl'O CO.W. !O.IS •2 ro.IS .z ro.es •' ., •••• 2 

1 TOTAL. 30.0I .i 30.H •2 . 30.U ,¡. ,01,l.t .2 ; 

C&•D•ll 11 EIT&CNMIMMr•ta. 2 2 z • ....... ~ 
~ ........... 00. 19.3'•' ••• 70 .z •1.0• ~ llt,Q .... 

....,.~ uoaooan·, .IAAOlll COllUN. o.et .z ... ~ ... ~ u.ar~ 

-ICC •iST•C--. 10.H .z H.Hal IO.U .r IL41~ 

... 1 TOTAL ...... ,,,. IÓG.11 ,,¡t. .,, .. ,,, aor.•:· .. 
,..., •• y ............ 1 

llWICTO a U IW'IWICll Tlf&L llL 1 
n111 ... 1 ..... "' 
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CON.7UNTO " C 11 

Coridominio horizc,rital de 2 casas habitacidri. 
2 Casas tipo 111 
Superficie de terrerio 373.0 m2. 

.. ... .. ··-··-·--·-- -- -·-· 

TA•LA Dll SUPERFICIES . 
CASAi CASA2 TOTAL. 

Fft<»OVISO EN PORCENTAJE. 47.0 53.0 100.0 'JI. 

' 
SUfERFK:IE OC TERRENO PRIVADO 107 ,10 !71.S4 • 2 271.44111. 
SUPERFICIE DE TERRENO COMUN . 44.U 50.12 9f .l!I .._2 

1 TOTAL 151.54 ZZt.46 375.00lllF 
~----·· 

SUl'ERflOE OC CONSTHUCCION ffilVAOA . 1 

EN Plol~TA OAJA ! 84.05 87 .46 171.51 ,._2 

f.~~ litr. NIVEL 92.06 79.32 171.38 ,.j! 

LN 2.>. tllV[L ' 0.00 21.76 21.76 ,._2 

i 1 TOT A l. ' i7 6.11-- Te8~54 ·364.65m~ 
1 -------· ·-· . --· -·· -----· -- -- ·---·--· 

9.l'EAFIOE :': .;:.,tf:lftl' i-'tflVAi•~. 1 &7.40 78.88 146.28 ... 2 

1 suPERrlC'lE or ,·.\'!h.-:. ... ¡1v:.e>J ~ 7.69 5.00 IZ.69 ~ 
Sl·b.-TOTAL ¡ 15:og -83:88 J58.97rn.~ 

SUPERflCIE •:t. ~NChi.ll.ttl..'.; AilllUMllN 14.61 16.47 31.oem.2 

SUl'ERFIOE Ol J.IROa<t.5 >Rú\ 0.lMUN ! 5.93 6.61 12.61 Ñ 
SVl'ERFIOE OE l"ST,\CIQl,AMl[NTOS A. t. t 2 3.91 26.96 50.17 ... z 

·¡. . t --- 1--~·---'-•~ . TOTAL 1 119.54 13].99 253.115111 • . 1 . --- --- ---------·· 
CAJONES ot ESTACION,\MlfNTO. 1 2 2 4 ¡ 

1 -
-~ "~ ~'~·~· ' 1 JAkU:t;fS P~f/ADO~ 67 .40 71.H 146.21 ... t 

JAROIMS Afc(A WM!Jfl. 5.U 1\11 IUI.,,. 

. I_!?!A"L_· ~ _?~~ 85.56 ··¡5~ .__ __ 
l'OllCIJITA.I[ DE MEA l'EllllEABLE ljor•i .. _1 I .. 
CICll IUPICTO A LA 5UP. TOTAL DE TEMEllO : 42:S.,,. 

-· -·- -·- -- -- -----

!' 
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' 
7.- ANEXOS: 

AJ Anllisis c<>•parati11 <> de presupuest<> de c<>sto direc 
to contra costo de ob,.,. (>f"!'ctuado: 

CONJUNTO u A • 3 casas 

PRESUPUESTO DE CONSTRUCCIGN: Abril de 1982 

Concepto Importe N$ 'Z 

i'lateriales 1761.01) 46.617. 
Sub-contratos 580.00 15.347. 
Haqu in aria é:3. 00 1.697. 
/fario de <>bra 1374.00 36.367. 

--------- --------
TOTAL 3778.00 100.007. 

R 



CONJUNTO" A." 

Cor1cepto 

Costos directos: 

Presupuesto 
Abril 82 

7. Importe 

Diferencia Costo Obra 
en 7. Efectuado 

nayo 84 
Importe 7. 

1 Terreno 21.6J 817.00 +J75.5J 
2 Construccidn obra 100.00 3778.00 +185.73 

3068.00 28.42 
10795.00 100.00 

Costos indirectos= 
3 Proyecto Arquit. 
4 Administraci<fr1 obra 
.5 Responsivas,cálculo 
6 Derechos,licencias 
7 Copias 
8 Pre~1 isiÓn social 
9 Sindicato obra 
10 Tram. Cuotas IHSS 
11 Tram.CuotasINFONAVIT 

12.50 
12 .. 50 

" ..... r: J. • ..:;.._1 

.3.50 
0,50 
2.00 
o •. 5o 
4.00 
1.50 

12 Constituc.Condominio 1.00 
13 I111previstos 2.00 

SUBTOTAL 

14 Financiamiento del 100% 
A una tasa de 4.757. 
de int. en 12 meses 

TOTAL 

472.00 
472.00 
47.00 

132.00 
19.00 
76.00 
19.00 

151.00 
57.00 
38.00 
76.00 

472.00 
1349.00 

86.00 
207.00 
30.00 

250.00 
16.00 

271.00 
90.00 
50.00 
o.oo 

6154.00 +171.11 16684.00 

1169.00 +442.26 6339.00 

7323.00 +214.39 23023.00 
=====-= ========= 

Nota1 Iaportes en Nuevos Pesos. 

4.J7 
12.50 
o.so 
1.92 
0.28 
2.32 
0.15 
2.51 
0.83 
0.46 
o.oo 

El valor actualizado del terreno se deter•ina de acuerdo al 
·Indice nacional de precios al consu•idar.· .. 



CONJUNTO " A " 

Indice Nacional de Precios al Consu•idor: 

Abril 1982 254.0716 

/1ayo 1984 954.1276 

La inflacidn determinada por el Banco de 11ixico en el 
periodo abril 1982 a 111ayo 1984 ful de: 

375.53 i. 

El financiamiento ful propio y el condominio no se ven 
did en preventa_. sino hasta su total termir1aci<fn. 
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CONJUNTO ti B ti 4 casas 

PRESUPUESTO DE CDNSTRUCCION: Junio de 1991. 

L-t:i111:epto i 111µorte n~ ¡~ 

11ateriales 337310.00 52.877. 
Sub-contratos 122815.00 19.257. 
11aquinaria 16971.00 2.667. 
Hano de obra 160904.00 25.22 

--------- -------
TOTAL 638000.00 100.007. 
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CONJUNTO 11 8 11 

Concepto Presupuesto Diferencia Costo Obra 
Junio 91 

7. Importe 

Costos directos: 
Terreno 12.46 79500.00 

2 Construcción obra 100. 00 6.38000. 00 

Costos indirer.to _,: 
J Proyecto Are•.'·· . 12.50 
4 Administraci~. uora . !.50 
e Responsivas.• cálculo 1.50 ·-' 
t· Derechos, licencias 4.00 
7 Copias 1). 51) 
8 PrevisicÍrt social 2.00 
9 Sindicato obra o. 51) 
10 Tram. Cuotas JHSS 4.00 
11 Tram.CuotasINFONAVIT 1.50 
12 Constituc.Condominio 1.00 
13 Imprevistos 2.00 

SUBTOTAL 

14 Financiamiento del 60Z 
A una tasa de 2.50Z 

79750.00 
79750.00 

9570.00 
25520.00 
3190.00 

12760.00 
3190.00 

25-520 .. 00 
9570.00 
6380.00 

12760.00 
---------
985460.00 

i>rt 7! Efectuado 
LllC .• Y.i. 

Importe 7. 

+21.18 96338.00 12.22 
+23 •. 51 788000.00 100.00 

79750.00 10.12 
:?8500.00 12.50 
10668.00 1.35 
19800.00 2.51 
1974.00 0.25 

21056.00 2.67 
1400.00 0.17 

15857.00 2.01 
5650.00 0.71 
2780.00 0.35 

0.00 o.oo 
----------

+15.86 1141773.00 

de int. en 12 meses 111867.00 - 1.83 109855.00 

TOTAL 1097327.00 +14.06 1251628.00 
========== ====s===== 

Nota: l•portes en Huevos Pesos. 
El valor actualizado del terreno se deter•ina de acuerdo al 

Indice nacion11 de precios al consuaidor. 
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CONJUNTO 11 B 11 

Indice Nacional de Precios al Consu•idor: 

,)üi"1.:..tl i'.~::; i ..::,- ·;·-'.t .·:;,,u 

Dicie11bre 1992 JJJ9J.90 

La inflaci<fn determinada por el Banco de Héxico en el 
período de junio 1991 a no11iembre 1992 fue de: 

21.18 i. 

El fir1ar1ciamiento obtenido fue conseguido a través de 
Baricomer eri un crldito puente de el cual se presenta su ari;/lisis 

Importe del crédito 
Fecha de inicio 
Fecha de t~rmino 

Costo real: 
Comisión por apertura 
Estudio de factibilidad 
Gastos notariales 
Co1isiÓn super11 isiSn obra 
Intereses /1ayo 92 a Die 93 

Costo Total 

684198.00 
mayo 1'.~92 

dic. 1993 

7526.17 
11289.26 
17999.58 

4515.50 
68524.74 

109855.25 

100.07. 

16.057. 
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CONJUNTO " C 11 2 casas 

PRESUPUESTO DE COHSTRUCCIOH: Junio de 1993. 

1..-0Z1«: .. t...~·l ... ; ~· ; .. , •. ,¡ l1= /U 

11ateriales 266884.00 51. 277. 
Sub-contratos 109575.00 21.057. 
Haquinária 19053.00 3.667. 
Han o de obra. 125035.00 24.027. 

---------- -------
TOTAL 520547.00 100.00"/. 

¡; 
1" 
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CONJUNTO " C " 

Concepto Presupuesto Diferencia Costo Obra 
Efectuad() 
~;ept. ):4 

Junio 93 en Z 

Z Importe Importe Z 

Costos directos: 
1 Terreno 29.53 153769.00 + 8.59 166978.00 29.26 
2 Construccidn obra 100.00 520547.00 + 9.62 570661.00 100.00 

Costos indirectos: 
.J Proyecto Arquit. 12.50 
4 Administraci<fn obra 12.50 
5 Re5ponsivas,cálculo 1.50 
6 Derechos,licencia5 4.00 
7 Copias 0.50 
8 Previsión social 2.00 
9 Sindicato obra 0.50 
10 Tram. Cuotas INSS 4.00 
11 Tram.CuotasINFONAVIT 1.50 
12 Constituc.Condominio 1.00 
13 Impr1~11istos 2.00 

SUBTOTAL 

14 Financiamiento del 607. 
A una tasa de 2.50Z 
de int. en 12 meses 

TOTAL 

65068.00 
65068.00 
7808.00 

20821.00 
2603.00 

10411.00 
260.3.00 

20821.00 
7808.00 
5205.00 

10411.00 

65068.00 
71.333.00 

6113.00 
10847.00 
.3647. 00 

10848.00 
1100.00 

16731.00 
5139.00 
4406.00 

o.oo 

892943.00 + 4.47 932871.00 

79680.00 - 9.65 71985.00 

972623.00 + J.31 1004856.00 
========= ========== 

Nota: Iaportes en Huevos Pesos. 

11.40 
12.50 
1.07 
1.90 
0.64 
t.90 
0.19 
2.93 
0.90 
0.77 
o.oo 

El valor actualizado del t~rreno se deter•ina de acuerdo al 
Indice. Nacional de Precios al Consuaidor. 
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CONJUNTO 11 C 11 

Iridice Nacional de Precios al Consu•idor: 

Junio 1993 34877 .10 

Septiembre 1994 37873.78 

La inflacidn deter•inada por el Banco de J1éxico en el 
periodo de Junio 19:~3 a septie111bre 1994 fue de: 

8.59 i. 

El financiamiento obtenido fui conseauido a trav~s de 
una Ur1i«fn de Crédito en un préstamo de Habilita~i.:fn c:f A1,io del -
cual se presenta su ar1iflisis: 

Importe de 1 Crédito 
Fecha de inicio 
Fecha de término 

Costo Real: 

Gastos Notariales 
Intereses Hov 93 a Oct 94 

Costo Total 

400000.00 
N1wie111bre 1993 
Octubre 1994 

6000.00 
65985.00 

71985.00 

100.07. 

17 .997. 
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BJ O.t•r•i•.ci4• d• ,.,. ... tros f,,.cioaal•s. 

CONJUNTO " A " 

Costo Total (/1ay 84) 

Costos: 

Terreno 
Construcci6n 
Gastos Indirectos 
Costo Financiamiento 

23023.00 

3068.00 
10975.00 

2821.00 
6339.00 

T o t a 1 23023.00 

Costo Directo ConstruccicJn 10795.00 
Costos Indirectos mas Finan 
ciamiento 9160.00 

Total sin terreno 19955.00 

100.0 7. 

13.32'7. 
46.897. 
12.257. 
27.54'7. 

100.00'7. 

54.09'7. 

45.917. 

100.007. 
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~ter•i•aciÓ• 4- ~ará.etros f .. cionales. 

CONJUNTO " A " 

Sup. Terreno Sup. Construc. 3 casas 
500.01112 4'?6.73 1112 

Costo terreno 
$ 30.68.00 6.13 $/m2 6.18 $/1112 1022.66 $/e 

Costo C<mstruc. 
$ 10795.00 21.59 $/1112 21.73 $/m2 3598.33 $/e 

Costos Indirectos 
mas Financiamiento. 

$ 9160.00 18.32 $/m2 18.44 $/m2 305.3.33 $/e 

Superficie Terreno 
500.0 1112 1.01 m211112 166.66 m2/c 

Superficie Construc. 
496.73 m2 0.99 111211112 165.57 1112/c 

~ 



CONJUNTO " 8 " 

_ "·- Í(ital tli1.: 92) 

Costos: 

Terreno 
Construcc i c5Tt 
Gastos Indirectos 
Costo Financiamiento 

.i...:: .. :tt..28.00 

96338.00 
788000.00 
257435.00 
109855.00 

T o t a 1 1251628.00 

Costo Directo Construcci& 788000.00 
Costos Indirectos mas Finan 
ciamiento 367290.00 

Total sin terreno 1155290.00 

j úú. {; í: 

7.697. 
62.967. 
20.577. 

8.787. 

100.007. 

68.20"1.. 

31.807. 

100.0 r. 
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CONJUNTO " B " 

_ .. , .. Iotai llii.i: 92) 

Costos: 

Terreno 
Construccic1n 
Gastos Indirectos 
Costo Financiamiento 

¡ .:.~~1628 .00 

96338.00 
788000.00 
257435.00 
109855.00 

T o t a 1 1251628.00 

Costo Directo Construcci& 788000.00 
Costos Indirectos mas Finan 
ciamiento .367290.00 

Total sin terreno 1155290.00 

j .~1í). (1 í~ 

7.69% 
62.967. 
20.577. 

8.787. 

100.007. 

68.207. 

31.807. 

100.0 7. 
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DeteraiaaciÓ• cJ. ,aráa.tros funcion•les. 

CONJUNTO " B " 

Sup. Terreno 
497.0m2 

Costo terreno 
$ 96338.00 

Costo Construc. 
$ 788000.(1(1 

Costos Indirectos 
mas Financiamiento. 

$ 367290.00 

Superficie Terreno 
497.0 m2 

Superficie Construc. 
590.68 112 

ESTA TESIS NB IEIE 
Sfüff BE LA BlgtJDTECA 

193.84 Um2 

1585.51 $/m2 

7.39.01 $/m2 

1.18 11121•2 

Sup. Construc. 
590.68 1112 

4 casas 

163.04 flm2 24084.50 flc 

1334.05 flm2 197000.00 f/c 

621.80 $/m2 91822.50 $/e 

0.84 m2/m2 124.25 m2/c 

147.67 m21c 
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CON.1UNTO 11 C 11 2 casas 

·_.,, .. ,.i<J ;otal i8ept. 94) 

Costos: 

Terreno 
Construcci dn 
Gastos Indirectos 
Costo Financiamiento 

1 cH)48!:•6 • 00 

166978.00 
570661.00 
195232.00 
71985.00 

T o t a 1 1004856.00 

Costo Directo Construcci~ 570661.00 
Costos Indirectos mas Finan 
ciamiento 267217.00 

Total sin terreno 837878.00 

100.1) l. 

16.627.. 
56.797. 
19.437.. 
7 .167.. 

100.007. 

68.107. 

Ji. 907. 

100.0 i. 
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CostcJ terreno 
f 166978.00 

Costo Construc. 
f 570661.00 

Costos Indirectos 
nas Financiamiento. 

$ 267217.00 

Superficie Terreno 
373.0 m2 

Superficie Construc. 
364.65 m2 

Deter•i•~ciÓ• ~ ,.,.á.etros fu•~ionales. 

COH.7UHTO " C 11 

Sup. Terreno 
373.0m2 

447 .66 f/m2 

1529.92 $/m2 

716.39 $/m2 

0.97 m2/m2 

Sup. Construc. 
364.65 m2 

2 casas 

457.91 f/m2 83489.00 f/c 

1564.95 1/m2 285330.50 $/e 

732.80 f/m2 133608.50 $/e 

1.02 m2/m2 186.50 m2/c 

182.32 m2/c 

6l 
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B.- CO#CLUSIO#fS. 

!Ir:<:' •1e !os orincioales fines de un p1•oyecto ar•"tit,.,.-~,.5 
,:.._,_,_, ¿;_::: i.c1 1.1: •. 1n;:...::.:.._11.:1:! pal"tie11ao de neces1da;Jes particui.¿r·e:.:. 1·\:·a 

les, de los espacii:>s necesa1•i<:>c< que después se interrelacionarán 
articulándose v dando como conclusi<Jri una solucic5n formal y fun -
cional, tratarido de adecuar esta solución a las características -
to;ogrÍficas, ·~limáticas_, sociales .• así como una integracicín eco
loqica y urbana. 

En este proyecto, uno de los objetivos es establecer -
una aula. mediante la determir1a•:::ic:Ín de parámetros funcionales, -
para - la ~olucii:Ín de espac1 . .s en proyectos arquitect<fnicos en ~1 
á1·ea que ccnistituye uno de los principales problemas de nuestra -
sociedad: la vil1 ienda de inte1•és medio. 

Esta basado en una experiencia personal y en el se ana 
lizan y determinan soluciones arquitect~icas, estructurales y -
procedimientos constructivos para vivienda de interis medio, de -
acuerdo a la situaci6n del mercado en su momento. 

Actual•ente se hace necesaria una revisicfo de las pro
puestas, ya que la 111odificacicfo de las condiciones económicas y -
la reducci6n de las reservas territoriales viables, nos obliga a 
hacer ajustes y modificaciones al siste•a experi•entado y un mejo 
ra111iento de Jos costos de construcci<fn para hacerlos •ás accesi -
bles a una poblacicfo que 11a en aumento y demanda una 11 i11 ienda dig 
na. 
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