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1.~ INTRODUCCION.

Entre las mdltioles actividades econdmicas por realizar en
el pais, tanto en el sector publico come privado, destaca la que
se relaciona con el campo habitacional en todas sus expresiones,
ya que es ruente de trabajo Importante, su efecto multiplicador
activa la economia y plantea mdltiples necesidades por cubrir en

virtud de la demanda que genera la expansidn demogrdfica y el dé-
ficit acumulado

Por tanto, se hace necesario recoger, encauzar y sistema-—
tizar los procesos administrativos y de gestion, que permitan una
eficaz realizacion de los proyectos habitaciorales.

Dado que por su compleiidad 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 tamano del proyectoe por efectuar.

Como parte de la Industria de la construccion con amplias
necesidades por cubrir, el campo habitacional, requiere espacia-
lizacion, y quien la acometa 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 pérdidas de
tiempo v dinero.




2.— CONCEPTOS TEORICOS.

A) Elementos b&sicos:

ta construccidn es una actividad que redne a elementos
fisicos, econdmicos y técnicos para desarrollar en una reserva te
rritorial, cualquier tipo de edificacidn que exprese alcances fum
cionales y cuyo uso y destino asigrnado proporcionen beneficios
econdmicos o sociales.

Como elementos Tisicos, econdmicos y técnicos menciona
remos tres, a estos los denominaremos elementos bdsicos y se
integran por: tierra, capital y tecnologra.

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

Enunciado el dmbito general en que es posible desa-
rrollar un proyecto, reunidos los elementos bdsicos,fijados los
objetivos, es necesario emprender administrativamente una serije
de trdmites que, una vez cumplidos todos, expresan constancia -
mediante documento publicamente registrado.

Cuando el proyecto por realizar satisface la norma
tividad impuesta, se da por concluidv el ciclo de arranque, e} --
cual a su vez requiere de mdltiples actividades que establecen -
un nuevo ciclo, cuyo objetivo fundamental es precisamente la rea
lizacidén del proyecto arquitectdnico.



B) Estructura eleneatal:

Estos elementos bdsicos (tierra, capital y tecnologia)
deben reunir un minimo de requisitos que a su vez representan la
estructura elemental que sustenta a una superestructura.

al) Tierra :

La propiedad de la tierra, para que se configure
completa, debe satisfacer los siguientes regquisitoss posesidn, u
sufructo, uso y susceptible de trasmitirse en propiedad, con las
limitaciones que establece el articulo 27 constitucional, leyes -y
reglamentos correspondientes como Cddigo Civil, lLey de Asentamien
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,
vy modificaciones al desarrollo urbano.

La Infraestructura califica a la tierra dentro de
un contexto urbano para ser aprovechable en determinadas zonas de
un centro de poblacion.

b) Capital :

En este apartado se expresan las Unicas fuentes de
recursos econdmicos de que se yispone; no existe la posibilidad
de sustituirlo, y una aplicacion Inoportuna o deficitaria en cual
quiera de los requisitos del capital es motivo de que el objetivo
no se cumpla. ’
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El capital de riesgo o presupuesto es el monto que
expresa la inversidn que en algun momento se requerird 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 complementa el montec de capital requerido para acceder
al punto de mdxima inversidn, que como medio para cumplir el ob-
jetivo deberd ser siempre oportuna.

Los Ingresos de la operacidn representan el dnico -
canal de flujo de capital gque ademds de restitulr el capital de -
riesgo y financiamiento, permitirdn cumplir con el objetivo econd
mico y social, ya sea por Ingresos derivados de ventas o de usu -
fructo por alquiler.

c) Técnica :

Es indudable que la realizacidn de un prayecto re-
quiere de upa organizacion multidisciplinaria que en proporcidn a
.. rd . . o
la complejidad serd su dimenzidn.

Los conocimientos de Arquitectura, Urbanismo y Cons
truccion, aunados a una buena administracidn, reunen actividades
que serdn las normativas para que la gestidn configure un proceso
Integral y completo ademds de proveer los elementos necesarios
para los controles y tomas de decisidn.

A su vez, deberd iniciarse una planeacién que plan-
tee nuevas alternativas y permita tomar decisiones; todo antes
de incurrir en grandes gastos.



3.~ ler. Ciclo: ANALISIS PREVIO.

En esta etapa se define la magnitud del proyecto
habitacional, que se deberd ajustar a una serie de requisitos,
cada uno de los cuales representa un evento, el que a su vez —
plantea mdltiples interrogantes, que nos permiten ubicar al pro

yecto por realizar, ante la alternativa de factible o no facti-
ble,

Evento 1 : Reserva Territorial.

Se cuenta con una reserva territorial o se va a ad-
quirir, es indistinto. Esta reserva territorial nos exigird una -
condicidn respecto de localiracion, acceso, topografia y valor.

Localizacidn:

El requisito vias de comunicacidn se remite a la -
infraestructura siguiente: interurbana, Intraurbana, transporte,
comunicaciones.

Hay que evaluar cada requisito de tal forma que, -
nos exprese que aquella reserva territorial con mayores ventajas
para las necesidades impuestas, serd la elegible para cumplir con
la condicidn de localizacidn.

Accesos

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

Topografia:
Para esta condicion tenemos los requisitos de geo-

.letrii, estructura y limitaciones de aprovechamiento de una reser
: ' 7



va territorial, para cuya calificacidn se procederd de forma and--
loga a localizacidn y acceso.

"En la geonetrib habrd que evaluar: la forma (si es
regular o irregular), la configuracidn topogrdfica y el tamafo.

En su estructura, se deberd tomar en cuenta el tipo
de suelo sobre el cual se va a desarrollar el proyecto.

Las limitaciones de aprovechamiente se definen de
acuerdo al Plan Parcial de Desarrollo Urbano.

Valor:

Para evaluar en este sentido una reserva territo -
rial, se deberdn tomar en cuenta ciertos factores como: sociales,

econdmicos, las condiciones de oferta, demanda, mercado, competen
cia, etc.

Lo anterior, aunado a la expresidn de aspectos natu

rales tavorables o desfavorables significara la importancia del -
valor.

Evento 2: Informacidn preliminar:

Las interrogantes referentes al Proyecto por Reali
. ’ o . . ., ”
zar se encauzan a un ambito de investigacion, que nos lleve a una
mejor toma de decisién.

Constantesente agencias del gobierno, cimaras o a-
soclaciones de comerciantes o industriales, publicaciones especia

lizadas, centros académicos, etc., llevan a cabo estudios cuyos
contenidos son muy dtiles.

En esta etapa, la investigacion no es un cdsulo de
estadisticas, térainos econdmicos o socioldgicos, sino un perfil

que nos proporciona elementos de aperacidn;nlpdldas que asociadas
: S 8



@ una funcidn, establecen un pardmetro funcional, el cual nos per

mite evaluar en un primer intento la dimensidn del proyecto a rea
lizar.

€l sustento de la informacidn preliminar se apoya
en la proveniente del medio sociceconémico, medio f{sico, aspec—
tos normativos y aspectos técrnicos.

Hedio socioecondmico:

Serd necesario definir el estatus del sujeto a -
quien se dirige el proyecto a realizar, vya que, este favorecerd o
sera favorecido por un medio socioecondmico determinade.

Ld . . . s - .
Agqui, el corocimiento del medio sociveconomico de
A . 4
la regidn dﬁnde se . instale el proyecto por realizar nos ubicara

8n una puazcxun de prever que la funcion del proyacto por reali-
zar, cumplird su objetivo.

Si bien el medio s0CivBCORORICO nOS coafigura nece-
sidades de demanda, para cierto proyecto por realizar no nos inte
resara tanto la demanda potencial zino la real, situacidn que es
tipica de la vivienda, acerca de la cual la primera excede cual -

quier po:zbzlzdad. Sin embargo es la segunda la que nos perfilara
los prono:tzgos que podemos requerir.

£n caso contrario el exceso de demanda, la cual es
vbvia y urgente, no requiere para ciertas regiones o Zonas sino
unicamente proporcionar el servicio.

Hedio ffsico:

Son frecuentemente informes accesibles referentes a
las condiciones climatoldgicas, metereoldgicas, geoidgicas, etc.
cuyos efectos perjudiciales se preveeran y un buen proyecto se a-
justard a los requerimientos del medio ambiente.

9



Los Indices ascendentes de contaminacidn ambiental,
y otros fendmenos posibles y previsibles, asi cono,alteracxones
al medio fisico que creen situaciones que nunca antes se habian
presentado, son elementos de juicio que se deben considerar en
funcidn del proyecto por realizar.

Normativa:s

La realizacidn de un proyecto se subordina a diver-
sas estructuras que norman el desarrollo del mismo. Esta normati-
vidad rige desde los procesos de adquisicidn de una reserva te-—
rritorial hasta la conclusidn y operacidn del proyecto, intervi-
viniendo en esta etapa miltiples vy 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 gestidn va cumpliendo con una serie
de normatividades que imponen los reglamentos, y su cumplimiento
se demuestra mediante documento, ejemplos: Pago de derechos (li-
cencia de construccidn), Pago de contribuciones (boleta de agua),
Pago de impuestos (traslado de dominio), Solicitud de aprobacidn
{oficio que autoriza).

A este nivel de gestion se le ha asignado el nom—
bre de “tramitologfa”,”permisologfa”, etc. acerca de los cuales
no existe un procedimiento exacto y preciso que fije sus alcan -
ces. Lo dnico cierto revela que si la gestion es incompleta, no
es posible continuar con el proyecto.

El proyecto a desarrollar muy probablemente requeri
ra de financiamiento, y en asta etapa nos encogpralos que existen
lulttplos y muy diversos canales de autorzzlcion para otros tan -

tos destinos de proyectos habitacianalcs.
10



Ante esta nueva circunstancia es necesaric sujetar—
se a la normatividad que fijan los drganos de aprobacidn tdcnica
del proyecto por realizar, que como primar requisito solicitan -
que la normatividad de desarrollo esté integrada completamente o
que por lo menos existan probabilidades objetivas de que asi ocu-
rra.

En esta etapa generalmente el procedimiento de ges-—
tidn es preciso, la difusidn de requisitos se expresa por medio -
de boletines explicativos en los que se solicitan documental jus-
ta y necesaria (Fovi, Fonhapo, Fonatur, etc). Los requisitos solil
citados son mdlitiples.

Hasta aqu{ generalmente son drgancos de aprobacion —
técnica, el apoyo financiero proviene de la Banca, organismo que
para el otorgamiento de un crédito, solicitard definitivamente to
da la documentacidn de desarrollo y financiamiento, ademds de o-
tros requisitos, estos ditimos, mdltiples y diversos de imstitu-
cion a institucidn en las que alguras fijan y difunden sus requi
sitos, otras sin normas o polfticas precisas. No obstante se tra-
ta de una gestidn importantisima que hubo de requerir de negocia—
ciones con una amplia antelacidn a ciertas gestiones de desarro —
1lo y financiamiento.

Técnica:

El sustento tecnoldgico se apoyard en el tipo de -
proyecto por realizar, ya sea por sus dimensiones o por su desti-
no. Aqui intervienen, principalmente recursos humanos los que en
apoyo a una direccidn, empresa, arquitecto, propietario, cubrirdn
una serie de necesidades especificas y muy especializadas que en
coordinacidon del tipo arquitecto director - arquitecto planifica
dor, arquitecto constructor, determinardn que el proyecto por -
realizar cumpla totalmente sus objetivos.

1



Pardmetros funcionales:

El proyecto por realizar plantea la necesidad del
desarrollo de Mddulos Bdsicos (departamentos, cuartos,etc) que
constituyen elementos de cardcter metodoldgico y permitan esta-
blecer criterios que lleven a analizar alternativas que propor—
cionen Indicadores de validez general antes de entrar en grandes
inversiones, a los que llamaremos pardmetros funcionales.

Un sistema de pardeetros mdximos y minimos que iden
tifiquen dreas factibles como un marco de disedo (tanto para te -
rreno como para construccion), se sustenta en la aplicacion de -
conceptos y criterios que surgen de la experiencia. Por ejemplo,
para terrenos tenemos Mddulo Bdsico/drea del terreno, en la cual
el modulo bdsiczo puede expresar nimero de departamentos, tratando
se de habitacidn.

Pardmetros para requerimientos del suelo.

tas dimensiones del suelo se pueden definir con ba-
se en tres crzterzuc normatzvos. Lote minimo funczonal, Normas de
densidad minima, Valor mdximo de Ia tierra en funcidn del proyec-
to por realizar.

- Lote minimo funcional: Este criterio se aplica pa
ra definir los requerimientos y costos del terreno para cada tipo
de proyecto por realizar, parte de establecer el minimo funcional
esto es: el minimo de terreno necesario para alojar el drea cons-
truida prevista para cada modulo bdsico y sus funciones. De esta
manera se establece el pardmetro minimo que permite a la vez fi -
jar la mdxima densidad a aplicar en cada proyecto por realizar y
deteraznar el terreno que se puede adquirir con la menor inver -
sidn posible.

Al deter-xnar el tamafo del lote minimo en zonas de
aaxima densidad, como dreas metropolitanas, sabemos talbién que
el lote no. deberd ser menor en otro tipo de ciudad. de senor po -
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blacidn o en otra zona de menor densidad.

El pardmetro funcional aplicable a este rubro se ex
presa en los coeficientes de uso habitacional que establezca la -
Ley de Desarrollo Urbano de la localidad de que se trate, para ba
ia 0o alta densidad.

- Normas de densidad minima:

ta polfitica de densificacidn urbana tiene como obje
tivo lograr el mejor uso del espacio y la estructura urbana. Este
objetivo implica que todo prayecto por realizar mantenga o aumen
te la densidad de poblacion de la zona donde se ubique.

Aunque no en forma absoluta, el tamaho del lote ge-
neralmente esta relaciconado con la densidad de poblaczon.

La densidad de poblacidn se clasifica en las si —-
quientes calidades:

Densidad bruta: EI ndmero de habitantes por hecta—
rea en una superficie urbana integral destinada a habztacxon, ser
vicios pdblicos, vialidad, trabajo.

Densidad media bruta: EI numero de habitantes por -
hectarea de una superficie urbana destinada al uso espec/fico (ha
bitacional o no habitacional), servicios publicos y vialidad.

Densidad neta: Es el niumero de habitantes por hectd
rea en una superfticie destinada a uso exclusivo (habitacional o —
no habitacional).

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

-Densidad bruta: $00 hab/ha

-Densidad medias 450 hab/ha

~Densidad baja s 200 hab/ha - 3



El requerimiento del suelo urbano estard regido, en
primer término, por el pardmetro funcional hab/ha.

Para programas de vivienda el par&metro funcional -
para adquisicidn del suelo se puede considerar como sigues

VALOR DEL TERRENO
VALOR DEPARTAMENTO

Relacidn que nos dd la pauta del monto mdximo que -
se podrd pagar por un terreno; asimismo conocemos que la relacidn
valor terreno/valor departamento para diversas categor/as de vi -
vienda no deberd sobrepasar ciertos topes. Al respecto FOVI esta-
blece que el valor del terrenc no serd superior al 35% del valor
de la vivienda.

En forma analoga a partir del nimero de departamen—
tos, area del terreno, valor unitario del terreno, valor terreno/
dJepartamento, y valor global dJel terreno podremos ubzrar. antes -
Je entrar en grandes gastos, que clase de informacidn requerimnes

As/ tenemos que elementos decisivos se fijan a tra-
vés de Uso del Suelo por medio de la intensidad de uso expresada
en la relacidn Habitantes/Hectdrea, cuyo Ixnxte de disefo maximo
tiende a 1000 Hab/ Ha.

E;ta funcidn relacionada con la de Habitantes/Vi -
vienda cuyos Ifmites de disefo se encuentran entre 4 y & hab/viv
establecen una nueva relauxon. Vzvxendas/Hectarea, expresado el
resultado con un Ifmite mdximo de 250 viv/ha, esto para efectos
de diseno.

Evento 3 : Infraestructura y equipo urbaro.
Se entiende por xnfraestructura urbana a los siste-
sas de organzzacion y distribucidn de bienes y servicios para el

buen funcionamiento de la ciudad. Sus construcciones e instalacio
' : 14



nes se Interrelacionan con los destinos de Infraestructura si —
guientes: vialidad, carriles, ductos y colectores, canales, duc-—

tos de petrdleo y gas, drenaie, agua, electricidad, alumbrado, te
létono y televisidn por cable.

Equipo urbano es el conjunto de instalaciones, cons
trucciones v mobiliario, destinado a prestar a la poblacidn los -
servicios administrativos, educativos, comerciales, de salud y a—
sistencia recreativa, de traslade y otros. Los usos y destinos de

servicios se refieren a predios, sus construcciones e instalacio-
nes. '

Evento 4 : Mercadotécnia.

E]l obietive del estudio de mercado de un proyecto
habitacional consiste en estimar la cuantia de los bienes o servi
cios provenientes de una nueva umidad inmobiliaria, que la comuni
dad estar/a dispuesta a adquirir a determinados precios.

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

Dado que la demanda, en cuanto a su magnitud, en ge
neral variard con los precios, interesa hacer la estimaciin para
distintos valores de 8stos y tener presente la necesidad de que —
el propietario pueda cubrir los costos totales del proyecto por
realizar, con mdrgenes razonables de utilidad econdmica o social.

Evento 5 : Primer planteamiento.

Hasta este evento los resultados han sido positivos
se cuenta con un ndmero adecuado de reservas territoriales de las
que eventualmente se podrd adquirir una, o bien la reserva terri-
torial propia cumple con los requisitos.

135



Este primer planteamiento consistird en desarrollar
el anteproyecto del proyecte par realizar, cuyo objetivo princi -
pal serd el uso ptimo del terreno, que presente dos aspectos: el
tedrico y el real, o sea entre lo que es deseable construir y lo
que estd permitido construir.

Aqu f entramos a un ciclo de ajuste en el que un an-
teproyecto propuesto a la consideracidn de uso del suelp, reuna -
las condiciones de Tactibilidad.

Evento 6 2 Usos del suelo.

Respecto de lax limitaciones al uso de la propiedad
del suelo con base en el articulo 37, fraccidn 1I de la Ley Gene-
ral de Asentamientos Humanos vy en el articulo éo.,fraccicn II1 de
la Ley de Desarrollo Urbano del D.F. y zus correspondientes para
todas las entidades federativas, se menciond que el espfritu de -
la Ley establece gque ni loz ciudadanos pueden hacer uso de su pro
piedad en Torma irrestricta, ni las autoridades pueden llevar a ~
cabo sus accrones en forma aizlada.

Dentro Jde este preoceso surge Ia necesidad de ins -
trumentar procedimientos legales, administrativos, técnicos ¥ ope
rativas que permitan constituir un sistema de planificacidn urba-
na como herramienta que identifique y sefale la accidh, conside -
rande a la comunidad como beneticiaria comtn.

En las leyes antes mencionadas se establecen por
primera vez los sustentos necesarios para dar realidad a la plani
ficacidn urbana.

El sistema de planificaciih urbana de la Ley Gene ~
ral de Asentamientos Humanos en el Articulo 4o. incisos 1 y ll,es
tablece que la ordenacidn y regulacion de los asentamientos huma-
nos se llevard a cabo a través de un programa sectorial de desa -
rrolle urbanc y pregramas estatales de desarrollo urbdano.
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Esto ha originado que a partir de la publicacidn de
la mencionada ley se elaboren los planes generales de desarrollo
urbane con cardcter de decreto y se confirme el marco de planifi-
cacidn para el desarrollo urbano.

El Plan General de Desarrollo Urbano, de una enti -
dad federativa es el conjunto de disposiciones y normas para orde
nar los destinos, usos y reservas del territorio donde se aplique
Se Integra por un plan general en el que se determinan los objeti
vos, politicas, estrategias, programas y planes parciales cuyos -
fines sean el desarrallo de las proposiciones y contenidos del ——
plan general.

El plan general consignard la zonificacidn primaria
y la zonificacidn secundaria. lLa primera tendrd por objeto la cla
sificacidn de dreas y ronas a efecto de establecer en estas las -
limitaciones generales de usoz y destinos de suelo y, l1a segunda
asignar esos usos y destimos. La zenificacidn secundaria se deter
minard en los planes parciales, y en su caso en las declaratorias
Je usos y destinos.

Las declaraciones de uszos determinan, la utiliza -
: .7 . . . .
cidn y aprovechamiento de dreas o predios para fines particulares
de acuerdo a lo previsto en los planes parciales correspondientes

Las declaratorias de usos y reservas, se expedirdn
por las entidades federativas y municipales las cuales contienen
datos técnicos: los objetivos, estrategias y accidn urbana del -
plan parcial, descripcidn y plano que contendrd la demarcacién -
del dmbito especial de aplicacidn, tablas de zonificacidén que con
tendran la asignacidn de usos y destinos a que podran dedicarse -
las areas y predios ubicados en la zona que se trate, asi como in
dicar el tipo de trdmite a que se deberdn ajustar para su autori-
zacién y las normas de planeacidn urbana.

. . Z
Las normas de planeacidn urbana se aplicarin a pre-

dios y construcciones. Para los primeros determinaréns las dimen-
¢ ; 7




e e B e BT R T L s s e g gl T A

siones mfnimas, de frente y drea, autorizacidn o prohibicidn para
fusionar, subdividir, relotificar ¢ fraccionar predios en una zo-
na. Para las construcciones: las restricciones para techar bardas
portales laterales o posteriores, porcentajie del predio que debe-
r4 quedar libre de techos.

Evento 7 : Prefactibilidad.
Reunidas las condiciones de factibilidad de un pri-
mer planteamiento, se hace el primer andlisis de prefactibilidad
va que diversos pardmetros funcionales aplicados con anterioridad

posiblemente se transformaron al tener que usar el proyecto perni
tido ern lugar del proyecto deseable.

18



4.— 20. Ciclos ANALISIS FORNAL

Al entrar al ciclo de andlisis formal los requeri-
mientos son mds exigentes, ya que a este nivel de avance ya se
determind con altas posibilidades de certeza, cual es la reserva
territorial que reunid las mejores condiciones para el desarrollo
del proyecto del coniunto habitacional.

Evento I : Localizacidn.
La localfizacidn de la reserva territorial, elegida
. R . . 7 .
como mejor opcidn, para la realizacion de este proyecto de conjun
to habitacional, se encuentra el la Delegacion de Tlalpan en el
¢ . . .
D.F. y sus caracteristicas son las sigufentes:

. (S
- Caracterfsticas Geogrdficas:

Coordenadas extremas: al Norte I? 18°3é”, al Sur
19 05127, al Este 29 Q&°007 y al Qeste 79 18°40”.

Clima predominante en la delegacivn: Clima semifcfo
himedo, con temperatura media anual de 5° a 16°C y precipitacion
pluvial de 700a 1500 mm. anuales. '

Division gevestadfstica: Esta constituida por 4306
manzanas, distribuidas en 172 areas bdsicas, de las cuales 116 ——
son urbaras y & rurales.

La Delegacidn de Tlalpan cuenta con una superficie
de 3120 m2, 20.757 del territorio del D.F.

Densidad bruta de poblacidn: Se tiene en esta zona
un promsedio de 70.0 hab/ha.

19
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Usp del suelo propuesfa en el area urbanizada:

Equipamiento 1.4%
Espacios abliertos 1.0%
Mixtos 1.8%Z
Habitacional , 12.3%
Conservacion ecologica 83.5%
Infraestructuras
Servicios 7% area servida

Agqua Potable 83,407
Drenaje y alcantarillado 55.0%
Electricidad 70.07
Alumbrado 70.0%
Pavimentos 85,07

~ Caracteristicas Urbanas:

Hercado de consumos Existe una demanda insatisfe -

. Ny . . . < . . ’

cha de habitacion enfocada a un wmedio socivceconomico de interes
redio.

Hlercado de abastecimiento: Cuenta con bastantes ca
sas de materiales en el area.

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

Vias de comunicacidn: Esta reserva territorial se
. g .
encuentra ubzeada sobre una via de acceso secundaria y a tres ca
lles de una via primaria y corredor de servicios.



Hedio de comunicacidn: En la zona se cuenta con
servicios de autobus de pasajeros y peseros con rutas estableci -

das.

Conbustibles: Existe una gasolinera a tres cua -
dras sobre la v{a primaria.

Eliminacion de desechoss Se cuenta con servicio
de recoleccidn de basura, un depdsito de basura a SO0 m. y una -
planta de transferencia.

Servicios de vigilancia: Estos servicios son re-
gqulares dentro de la zona.
Evento 2 : Ubicacidn:z
La reserva territorial seleccionada se encuentra
ubicada en las calles de Kinchil, Tizimin y Huehuetan, manzana
0y . . . . ,
199, en la colonia Eifidos de Padierna, con una orientacion en las

calles de Kinchil y Huehuetan de Norte a Sur.

Tipo de iIinmueble a construir: Son 9 casas unifa-
miliares de tres niveles, bajo régimen de propiedad en condominio

Superficie del terreno:

Lote I 20.0 x 25.0 = 500 2

Lote 2 20.0 x 25.0 = 500 m2

- Lote 3 15.0 x 25.0 = 375 m2
1,375 m2

El terreno es de forma rectangular con un desni -
vel topogrdfico de 4.5 m. de altura.

21
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’ . ’ .
Caracteristicas mecanicas del suelo: Por encon —
trarse ubicado en las fgldas del volcan Ajusco, esta zona esta -
formada por rocas volcanicas, con una alta capacidad de carga.

Uso del suelo: H2B (habitacional unifamiliar con
servicios bé%icos), densidad maxima permitida de 200 habtha, e in
tensidad 1.5 baja, altura mixima de 9.0 m.

Evento 3 : Tenzncia.

. La reserva territorial seleccionada ze encuentra
bajo el rébimen juridico de propiedad privada, sin zervidumbre pd
blicza o limitacidn de dominio, por lo que es factible transtormar
ia en régimen de propiedad en condominio.

22

P R T SECTSS AN S ST SNUP - SRE VRSP S IE SR S AL e




5.~ 3er. Ciclo : PROYECTO ARQUITECTONICO.

1.~ Programa Arquitectémico.

El programa arquitectdnico se basd,fundamentalmen
te, en la demanda de habitacion que existe en la Ciudad de México
enfocado a un medio socivecondmico de interés medio. En base a -
los criterios generale« de dizeno establecidos en el Reglamento -
de Construccidm y el Plan Parcial de Desarrollo Urbano, el plan -

teamzento del programa se fundamentd en los siguientes principios
bdsicos:

- Lox espacios propuestos respondieron Tundamen -
talmente a las necesidades funcionales.

N . A . .
~ ta solucion arquitectdnica tendid a reducir los
costos de construccidn.

- El pru/euto arquitectdﬁico desarrollado contem-
pla’ la mdxima integracién con el entorno urbano.

Este proyecto se desarrolld en ura zona que no -~
tzene arandes construcciones, ya que no pasan de 3 niveles como -
maxzmo, asi mismo vemos que no hay un estilo arquitectdnico defi-
nido, sino al contrario hay una mezcla entre estilos coloniales y
construcciones modernas, pues la mayoria son casas que han ido e-
dificando sus duedos poco a poce y en muchos casos se encuentran
Inconclusas y con Ios materiales empleados aparentes. la utiliza-
cion de la piedra braza, es muy comin.

Otro aspecto 1nportante, tomado en cuenta que nos
encontramos en la Czudad de Mexico, es el de favorecer la recarga
de los mantos acufferos, proyect‘ndose, por lo tanto, techumbres
inclinadas de 1, 2 y 3 aguas para tener la cafda libre de la llu-
via prxnczpalnente hacia &reas jardinadas, aumentando asi la ab~
sorcidn de este 1fguido.
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, La cimentacidn, bardas y algunos muros de carga ¢
contencion, se construyeron aprovechando el material de excava -
cidn, dando como resultade una mejor integracidn con el entorno -
urbano.
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2.~ Memoria descriptiva del proyecto.

Este conjunto habitacional de interés medio estd
dividido en 3 etapas, que fueron construidas en tres fechas dis-
tintas por razones de financiamiento y =sus capacidades son dife-
rentes debido al desnivel topogréfico que presentJ cada terreno
en particular.

CONJUNTO “A"
Este conjunto consta de tres casas habitacion.

Una casa tipo I y dos casas tipo II, con dos cajo
nes de estacionamiento cada una.

Se localiza en el lote I con una superficie de -
S00.0 n2, ubicado en la calle de Kinchil No. 224, esquina con la
calle de Tizimin, siendo los accesos peatonal y vehicular por la
calle de Kinchil, hacia Ia cual se epcuentra el estacionamiento -
que consta de 6 cajones que estan a descubierto. La casa 1 tiene
acceso peatonal directe y hay otro acceso comdn para las casas 2
y 3, con una caseta de vigilancia que comunica [os dos accesos.

La casa ! se localiza en la parte poniente del -
terrenc que es el frente, la casa 2 se encuentra en la parte nor
oriente que Ja hacia la calle de Tizimin y la casa J se encuentra
en la parte sur—oriente que es la parte posterior.

Cada casa consta de planta baia, planta de ler. -
nivel y planta de 20. nivel.

CONJUNTO “B”

Este conjunto consta de 4 casas habitacidn tipo —
1I, con 2 cajones de estacionamiento cada una.
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Se localiza en el lote 2, con una superficie de
500.0 m2, ubicado en la calle de Huehuetan No. 19%, esquina con
la calle de Tizimin, siendo los accesos peatonal y wvehicular por
la calle de Huehuetan, aprovechando el desnivel topogrdfico que-
presenta el terreno y hacia el cual se encuentra el estacionamien
. to que consta de & calfopes, 2 de los cuales quedan cubiertos por
la casa 1, y otros 2 semicubiertos por, la casa 2; los 4 restantes
son a des cubzerto, y en esta planta sdtano también se ubica la ca
seta de wvigilancia y la escalera que da acceso a las 4 casas en
la sfiguiente planta baia.

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 ler. -
nivel y planta de Zo. nivel.

CONJUNTO "C”

> 'y . ! k)
Este conjunto consta de 2 casas habitacion tipo
111, 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 vehz;ular por la calle de Huehuetan, aprove -
chando el desnivel topuarafzco que presenta el terreno, hacia el
cual se encuentra el estacionamiento que consta de 4 fafones que
quedan a cubierto por la casa I, en esta planta de sotano 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 ler. -
nivel y planta de 20. nivel.
26



3.- Analisis de dreas de casas tipo.

Superficie Total

Local Tipo 1 Tipo 11 Tipo I11
Planta Baja
Acceso 4.0 3.0 8.0
Vestibulo y escalera 14.0 12.0 12,0
Hedio bafo 2.5 3.0 2.5
Sala 14.0 14.0 15.0
Comedor 16,0 14.0 15,0
Desayunador R.0 ——— 2.0
Cocina 2.0 — 11.0
Cocina-Desayunador ——— 12.0 ——
Cuarto de servicio ——— —— 8.0
Bano de servicio ———— ———— 2.9
Patio de servicio — —_— ‘4.5
Escalera de servicio 2.5 —— ——
Subtotal Planta Baja 73.0 58.0 87.5
Planta ler. nivel
Vestibulo y escalera 14.0 9.0 12.0
Baro general 8.5 4.5 4.5
2 recamaras con closet 36.0 24.0 33.0
1 recdmara principal 18.0 16.0 18.0
BaRo privado ' 4.0 ——— 6.0
Closet vestidor 12.0 —— 2.0
Ba®o privado y closet . —-— 7.0 ——
Escalera de servicio 2.9 ——— ——
Subtotal ler. nivel 95.0 60.5 82.5
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Superficie Total

Local Tipo I Tipo I1 Tipo 111
Planta 20. nivel
vestibulo y escalera —— 6.5 7.0
Estudio 23.¢0 ——— 14.0
Cuarto de servicio 7.0 7.5 ———
Bano de servicio 2.0 2.0 ——
Cuarto de lavado 3.0 2.0 —
Patio de servicio 5.0 6.0 —
Escalera de servicio 2.5 —— —
Subtotal 20. nivel 42.5 24.0 21.0
TOT AL 210.5 142.5 191.0
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5.- Criterio Estructural.

Este conjunto se encuentra ubicado en las faldas del
Volcan del Xictle. El origen tectdnico de esta zona esta determi-
nado por un tipo de suelo rocoso y cuya resistencia para efectos
del c3lculo de la cimentacidn de las estructuras del conjunto ha-
bitacional consideraremos de 7 ton/m2, segdn el reglamento de -—-
construcciones para el D.F.

La cimentacion del conjunto habitacional esta confor-
mada de las sigulientes formas:

A} Zapataz corridas de mamposteria con cadenas y contra
trabes de concreto armado y B) zapatas y contratrabes de concreto
armado.

La estructura esta contormada de las siguientes fTormas:
nuros de carga de tabique recocide de barro comin de i4 cm. de es
pesor reforzados con cadenas, castillos y trabes de concreto arma
dJo¢ y columnas y trabes de concreto armado.

Los entrepizos y techos estan conformados de las si —
guientes Tormas: A) losas aligeradas formadas por vigas de madera
de pino de 4”x8" @ é0cm., triplay de pino de 3 mm. de espesor,bas
tidor de madera de pino de 1”x4" en forma reticular de 30 x 60
cm.,placa de espuma de poliestireno de G cm. de espesor y triplay
de pino de 19 mm. de espesor y B) losas planas de concreto armado
de 10 cm. de espesor.

Las escaleras interiores estan formadas con una estruc
4 . .
tura metalica y forradas con madera de pino.



6.~ Criterio de Instalacion Widrdulica. -

El agua potable se obtiene a través de una toma domi-
ciliaria de 13 mm. , la cual abastece a la cisterna que se en —

cuentra junte a los estacionmamientos, con capacidad suficiente —~
para sumiuzztrar § dias.

EIl abastecimiento de agua potable se da a travds de un
sistema de bombeo de la cisterna a los tinacos, teniendo estos —
una altura de 1.5 m. arriba de la salida de agua mas elevada, a-
basteciendo por medio de gravedad todas las salidas., Este siste-

? N . N ’
ma sera controlade por medio de electroniveles que accionaran e-
lectrdnicamente al equipo de bonbeo.

Para la red de agua potahle se utilizard tuberia de co
bre, quedando oculta en pisos y nuroes.

Como medida para reducir el consumo, sin disminuir el
nivel de demanda, se tomaron como requisitos:
al) Instalar muebles =zanitarios con
b) Reciclar las aguas negras, para

riego de jardines y lavado de autos.

consume de 4 litros
utilizarlaz para el



7.— Criterio de Instalacios Samitaria.

En la zona donde esta ublicado el conjunto no existe -
red de drenaje municipal, por lo cual se construyd un sistema de
tratamfentc Jde aguas nEGrbL, ok UR PrOCEeso bioldbico mediante en
zimas y microorganismos que realizan una funcidn biodegradante y
catalizadora.

Lta Instalacion sanitaria esta dividida en dos:

Bajadas de aguas negras y bajadas de aguas pluviales y
jabonosas, que serdn de fierro Tundido de 10 cm. las cuales van
ocultas en muros.

Lax bajadas de aguas negras se conectam a una red de -
tubos de concreto, construyendose registros de .40 x .80 cm. a ca
. . .’

da 12,0 m. y en los cambios de direccion.

Esta red de tubos se conecta a un registro de pre-tra-
tamiento (trampa de splidos), continuando al tanque puriticador -
enzimatico, siguiendo a un Tiltro de flujo ascendente para conti-
nuar a un registro de monitoreo, cloracidn y neutralizacidn, 1le-
gando asi a una cisterpna de agua reciclada para el uso de riego.

Las bajadas de aguas fabonosas se conectan a umna red -
de tubos de concreto, construyendose registros de .40 x .60 cm., a
cada 10.0 m. y en los cambios de direccidn. Esta red de tubos se
conecta a un registro eliminador de grasas, aceites y materia flo
tante para continuar directamente a la cisterna de agua reciclada
con una capacidad de 8000 litros, eliminando el excedente en un -

.,
pozo de absorcion.



8.— Acabados generales.
Muros:

Tanto en Interjores vcomo en exteriores son aplanados
oo wercla & piomo Y regid lerwinados con pintura vinflica.

De loseta ceramica de 20 x 20 en cocinas.

De azulejo veneciano en banos.

Pisos:?

be loseta cerdmica de 20 x 20 en vestibulo de acceso,
toilet y cocina.

De alfombra er =ala y comedor.

De madera de pino terminada en barniz natural Poly
form en recamaras, vestibulo de ler. nivel y escaleras.

De loseta vinilica en cuarto de lavado, =zervicio y
vigilancia.

De azulejo verneciano en banos.

De adocreto en estacionamientos y andadores.

Plafones:

, De mezcla en losas de concreto terminados con pintura
vinilica.
Barniz natural Poly form en vigas de madera y plafones
de triplay.

Azoteas:

Impermeabilizadas en frio a base de Impersil, Ramosil

y fieltro asfdltico de acuerdo a las especificaciones del fabri-
cante. Recubiertas con teja de barro vidriada de ala ancha.
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Herrer{a:
Perfiles comerciales

tas de accesos generales.
Pertiles de aluminio

Vidrier{az

Vidrios filtrasol de

Carpinterfa:

De madera de pino de
da con barniz natural Poly Torn

de lamina negra cal. 18 en puer-

anodizado Duranodik de 2” en ven

‘¢ mm. de espesor en ventanerfa.

primera vy triplay de & mm. acaba
en puertas, closets y muebles.
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6.~ 40.Ciclo ¢ CONSTRUCCION.

CONJUNTO HABITACIONAL DE INTERES MEDIQ.

CURPUES v b P83 wutiwuii wdws aorizontlaies con ndeve ca -
sas habitacidn en total.

1 Casa tipo I
& Casas tipo I1
2 Casas tipo IIl

Superticie total del terreno: 1360.0 m2.

1.~ Programa Parcial de Desarrolle Urbano:

Zona HAB  habitacional/ servicios bdsicos.

Intensidad 1.5 (baja).

Densidad mdxima (200 hab/ha.)

Lote tipo 250.0 ni

Hdxima construccion en m2: hasta 1.5 veces el drea del
terrenc.

En base al acuerdo del Jefe del Departamento del Dis -
trito Federal de fecha 6 de diciembre de 1789, Se autoriza el in-
cremento al nimero de viviendas de tipo medio y residencial en zo
nas donde actualmente el Programa Parcial permite la construccidn
de vivienda, siempre y cuando proporcione los siguientes porcenta
jes de drea libre:

Zona % area altura
libre maxima
H2 habitacional 200 hab/ha. 457 2.0 m.
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2.— Datos Constructivos:

CONJUNTG " AR “

Condominio horizontal de 3 casas habitacidn.
1 Casa tipo 1

2 Casas tipo II

Superticie de terreno 300.0 mZ.

TABLA OFE SUPERF ICIES

CASA | |CASA 2 |casas | voTat

PROMBIVISO IR PORNCENTASE. % % |t % {iwo.ee%
SUPERNCEE DL TERREND PRIVADD. 186.0 @2 | 127.00 m2 Haee 2 Ool»«'.z
SUPERRNCIE DE TEARENO COMUN. 3082m2 1 30.62e 3052 w2 0186 2
lvora. 190.73 m2| 18001 w2 | 14408 | 80000 W2
sur .14
O PLANTA BAJA 768 w2 G080 m2 8730 w2} 1923 a2
Cuter . NIVEL. or.8 2| 62182 | st a2] 22091 w2
2 e NIVEL - 3888 w2 | iDS2a2 22,1 w2] T0.81 mP°

TOTAL, | 21084 m2} 14047 m2] 14602 m2| 40673 w2

SUPERFICIE OF TERRAZA ENPLANTA BAJA — a2 — a2 — 2 —~ m
SUPERAICIE Of PATIOS 24s. MIVEL, €.00 m2 144 m2 &2 o2| ense 2
SUPERFICIE OL JARDIN PRIVADD. 9030 m2| ORTO a2 67.04 w2} 2103 »2

!lvl-wm. ssseme| Tr.i6 2] "enie m2] 23709:m2
SUPERMICIE ARDADORES Y JARDIN COMUN. 0.60 m2 0.00 &2 060 ml| 2007 w2
SUPEWRICEE OF ESTACIONAMIENTD COMUN. 20,03 m2] 2003 w2 | 2003 wl 0240 w2

[vorar. soszml| 3082 w| some of{ .oi8s m2 |

d

CAJONES BE ESTACIONAMINTD. 2 2 2

s
PUNBICH W) PORAME,

WPDACIE £ JAADIN PRIVADO. 80.3002| @90 w2 | o700 W2| 21043 o
SUPWRICIE ANGADORES Y SAADIN COMUN. vse 2| oemat! 00wt 2007 el
APOVICKE OF £3TACIONMAMIENTD COMM. 2003 2] 208302| 20483 o2 s2e o
. vovar| 10s1 w2| 160.00 w2| wree at sores: sl
ppacemas sasa stwmaneg, ‘ !

SEBPICTO & LA SVPEAPICIE TOTAL OEL —
Tetngue.

L 1 00,84 %



CONJUNTG " B ”

Condominio horizontal de 4 casas habitacidn.
4 Casas tipo Il

Superficie de terreno 437.0 m2.

" TABLA SUPERF I CIES

iCASA § iCASA R 1CABAS 'GA‘A e TOTAL
tre% lzeo% |sse% }".ol we . ov%

iz 2l o o o ore 2

FROMBIVISS ER PORCINTAIE.

SUFTCE OC TERRENG MRIVADO

31181 o2
SUPLAMICIL 0L TERREND COMUN. S0.04 w2, 4824 o1 | 42.87 2 asse a2 wsea a2
1 T
zrom. s0.0mt pa.ismd 1m0.00 W ap. (g mT; V00 w2
SUCERFICIE 0L CONSTRUCCION PRIVASA

Ix PLANTA RAJA

U

(127} -?! 0 2w w2 s o2 20am ot

!
Thtee . MivEL . a%n .1'( 6652 a2 g3 a2 w08 w20 26238 Wt
2@ MVEL —~ 20 at 272 a2 2220 2 2008 el @03 W
TOTAL. 1504602 ea4e w2 14857 mF k29T w2’ 52088 2
SUPERPITIE DU TENRAZA ENPLANTA BAJA €30 w2 000 w2 ges -2‘ 000 82, 0.9 w2
SUMERRICE B PATIDS 24s. WIVEL. !

lwee nt a2 usy w2 vy st mw Wl

B U
BUMANCIE DX JAROIN PRIVADO 293 w2 2987 w2 1928 »2 ey al 13178 e

{v9-1oTaL | 4167 o2 3e48m? ar.or o aree o (p0.98R2
SUPERTICIE ANDADORES ¥ JANDIN COMUM. 12,64 '3: 1183 aZ 0.8y -ﬂ 11.04 -l‘ 43,07 w?
SUPERICIE O ESTACIOMAMIENTD COMUN. 3763 wl %A «l: 320 wf 3350 o2 130.8% m?

[rorae. Varria® szenal 10024 of 10178 » graaza]
CAJONES BT ESVACKNANNNTD. I[ 2 2 . LIS i 1]

p— i |

POICIE B JANDIN PRIVADO. Y o2 2078 |ae wrs Wliisrry Wt
SUPTRNCIL ANDADOALS ¥ JARDIN COMUN. . wa @ ues Jiw.u o4 ot qagr o
aAPTRFICE O coM. L3763 o2 31 o220 W NW el 992 &

T vora] 13952 1.0t 2 0193 ot

. 012002 Btntent

PORCTRTAN &2UA .
KESPECTO & LA SUPRRTICIT TOTAL DEL

TERAENO.

I
{ 85.04%




CONJUNTG “ C

Condominio horizontal de 2 casas habitacidn.
2 Casas tipo 111
Superticie de terreno 373.0 m2.

TABLA DE SUPERFICIES .
[ CASA {[CASA 2{ TOVAL |

PROINDIVISO EN PORCENTAJE. 470 | 830 {1000 %
SUPERFIGE DE TERRENG PRIVADO 107.10 | 17154 | 216.44 2
SUPERFICIE DE TERRENO COMUN . 4444 %0.12] 94.358 2

| TOTAL | I51.54 |22146 IT300mE

SUPERFICIE OE CONSTRUCCION PRIVADA © ¥

EN PLANTA BAJA ! B4.05 | BT.46) 171.51 pf
BN fer. NIVEL 9206 | 79.32{ 171 38 mé
LN 2o, MIVEL © a0 | 21.76) 2176 m2

T roraL TiTen 1 186.54 | 36465 me

- —
SUPERFICIE I Jawidid® PHIVAIsS. i §7.40 | 78.68 [ 146,20 m.z,
SUPERFICIE D iath:t -=ilVaD)} 1 769 300, 1269wk

SLB-TOTAL | 7509 ) 8388] 158.97 m?
SUPERFICIE i ANDAOLMLY  AREAGOMUN 1461 | 1647 31.08mf
SUPERFICIE Dt JARDIES AREA COMUN 993 | 6.68| 12.6l m2
SUPERFIGE BE LSTACORAMIENTOS A.C. ¢ 2391 | 26.96 | 50.87 m2
1 rotaL | 1954 13399] 25553 ¥
CAJONES OF ESTACIONAMIENTO. 2 2 4
SUPERFICIE AREA PERMEABLE

JGRUKES  PRIVADOS 67.40 | 7808 146.20 m2

JARDIWES REA COMUN. s3] ess| 1zet mfQ

, T 1oTal " | 733 | 8436 | IS0 w2}
PORCENTAIE DE AREA PERMEABLE tjordines) :
COM MESPECTO A LA SUP, TOTAL DE TEMREND @ 4258 %




7.- ANEX0S:

A) Andlisis comparativo de presupuesto de costo direc
to contra costo de obrz ofrctuado:

CONJUNTO ” A " 3 rasas

PRESUPUESTO DE CONSTRUCCIGN: Abril de 1782

Concepto Importe N¥ YA ,
Hateriales 1761.00 46.617
Sub-contratos 80,00 15.347%
Maquinaria . &3.00 1,697
Hano de obra 1374.00 36.367

TOTAL I778.00 100,007
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CONJUNTG * A

Concepto Presupuesto
Abril 82
% Importe

Costos directos:
Terreno 21.63 817.00
Construccidn obra 100.00 3778.00
Costos indirectossz
Proyecto Argquit. 12.50 472,00
Administracidh’obra 12.50 472,00
Responsivas,calcule 1.25 47.00
Derechos,licencias 3.50 132.00
Copias 0,80 19.00
Prevision social 2.00 76.00
Sindicato obra 0,90 12.00
Tram. Cuotas INSS 4.00 151.00
Tram.CuotasINFONAVIT 1.50 57.00
Constituc.Condominio 1.00 38.00
Imprevistos 2.00 76.00
SUBTOTAL 6154.00
Financiamiento del 1007
A una tasa de 4.75%
de int. en 12 meses 116%.00
TOTAL 7323.00

P+ ¢ 4

Notas Isportes en Nuevos Pesos.
El valor actualizado del terreno se determina de acuerdo al

Diferencia

en 7%

+375.53
+185.73

+171.11

+442,26

+214.39

¢ . . o 03
-indice nacional de precios al consumidor.

Costo Obra
Etectuado
nayo 84
Importe Z
3068.00 28.42
10795.00 100.00
472.00 4.37
1342.00  12.50
R6.00 0.80
207.00 1,922
30.00 0.28
250.00 2.32
16.00 0.15
271.00 2.51
20.00 0.83
50.00 Q.46
0.00 0.00
16684.00
6339.00
23023.00
=DoEESIos2



CONJUNTO 7 A *
Indice Nacional de Precios al Cansunidor:_

Abril 1782 254.0716
Hayo 1784 54,1276

La Inflacidn determinada por el Ban:u de México en el
perfodo abril 1982 a mayo 1984 fuf de: :

375.83 7

El Tinanciamiento tué propio y el condominio ro se ven
did en preventa, sino hasta su total terminacidn.



CONJUNTG ” B ~ 4 casas

PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION: Junio de 19%91.

voncepto iwporte w3y %

Hateriales 337310.00 5§2.87%
Sub-contratos 122815.00 19.25%
Haquinaria 16971.00 2,667
Hano de obra 160704.00 25.22

TOTAL £38000.00 100.00%
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CONJUNTO “ B ~

Concepto Presupuesto Diferencia Costo Obra

Junio ?1 an % Efectuado

bic, 7

% Importe Importe Z
Costos directos:
Terreno 12.46 79500.00 +21.18 ?6338.00 12.22
Construccidn obra 100.00 &38000.00 +23.51 788000.00 100.00
Costos indirectos:
Proyecto Arce:-. 12,50 73750.00 79750.00 10.12
Administracidn vora . 2.50 T3750.00 R8GO0 00 12.50
Responsivas,calculo  1.50  9570.00 106ER. 00 1.3%
Derechos,licencias 4.00 25520,00 13800.00 2.51
Copias .50 31?20.00 1974.00 .25
Prevision social 2,00 12760.00 21056.00 2.67
Sindicato obra 0.50 310,00 1400.00 0.17
Tram. Cuotas INES 4,00 25520.00 15857.00 2.01
Tram.CuotasINFONAVIT 1.50 570,00 5650.00 0.71
Constituc.Condominio 1.00 £380.00 2780.00 0.35
Imprevistos 2.00 12760.00 0.00 0.00
SUBTOTAL 985460.00 +15.86 1141773.00
Financiamiento del 607
A una tasa de 2,507
de int. en 12 meses 111867.00 - 1.83 109835.00
TOTAL 1097327.00 +14.06 1251628.00

Nota: Importes en Nuevos Pesos.
El valor actualizado del terreno se determina de acuerdo al
{ndice nacional de precios al consumidor.

sSzsxI22=n
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CONJUNTG “ B

Indice Nacional de Precios al Consumidor:

R iFF]

Diciembre 1972 33323.%90

il ol

Lta inflacidn determinada por el Banco de México en el
periodo de junio 1991 a noviembre 1992 fue de:

21.18 %

El financiamiento obtenido fue conseguido a través de
Bancomer en un crédito puente de el cual se presenta su andlisis

Importe del crédito
Fecha de inicig
Fecha de término

Costo real:

Comisidn por apertura
Estudio de factibilidad
Gastos notariales

Comision supervisidn obra
Intereses Mayo 92 a Dic 93

Costo Total

£84128.00
mayo 1?72
dic. 1973

7526.17
1128%2.26
17999.58

4515.50
68524.74

109855.25

100.07%

16,057



CONJUNTG ~ C ” 2 casas

PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION:  Junio de 19%3.

CoCe i Saputle HE

Hateriales 266884.00 51.27%
Sub—~contratos 10%575.00 21.057%
#aquinaria 192053.00 3.66%
Hano de obra. 125035.00 24.027%

TOTAL S20547.00 100.00%
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CONJUNTO " C

Concepto Presupuesto Diferencia Costo Obra
Junio ?3 en 7 Efectuada
sept. %4
Z Importe Importe yA
Costos directos:
Terreno 29.53 1537€2.00 + £8.52 166978.00 29.2¢
Construccidn obra 100,00 S520947.00 + 9.62 ~ S70661.00 100.00
Costos indirectos:
Proyecto Arquit. 12.30 6&5068.00 63068.00  11.40
Administracidn obra 12.50 6&S068.00 71333.00 12.50
Reiponsivas,célculo 1.50 7808.00 &£113.00 1.07
Derechos,licencias 4,00 20821.00 10847.00 1.90
Copias 0.50 2603.00 3647 .00 Q.64
Previsidn social 2.00 10411.00 10848.00 1.90
Sindicato obra 0.50 2803.00 1100.00 0.1%
Tram. Cuntas INSS 4.00 20821.00 16731.00 2.93
Tram.CuotasINFONAVIT 1.50  T808,00 5132.00 0.70
Constituc.Condominio 1.00 5208.00 4406.00 0.77
Imprevistos 2.00 10411.00 0.00 Q.00
SUBTOTAL 892243,00 + 4,47 932871.00
Financiamiento del 607
A una tasa de 2.507Z
de int, en 12 meses 79680.00 - 9.5 71985.00
TOTAL 972623.00 + 3.31 1004856.00

Nota: Importes en Nuevos Pesos.

El valor actualizado del terreno se
Indice. Nacional de Precios al Consumidor.

deteraina de acuerdo al
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CONJUNTO * C *
Indice Nacional de Precios al Consumidor:

Jurio 1993 34877.10
Septiembre 1374 37873.78

La inflacidn determinada por el Banco de Héxico en el
per{odo de junio 19?3 a septiembre 1?94 fue de:

s

o9

-

B

o

El financiamiento obtenido Tu€ conseguido a través de
una Unidn de Crédito en un préstamo de Habilitacidn & Avio del -
cual se presenta su andlisis:

Importe del Crédito 400000 .00 100.0%
Fecha de inicio Noviembre 17?3
Fecha de término Octubre 1934

Costo Real:

Gastos Notariales 6000.00
Intereses Nov 93 a Oct %4 65985.00

Costo Total 71985.00 17.99%




B) Determinacida de Parfaetros funcionales.

CONJUNTG ” A "

Costo Total (Hay 84)
Costoss
Terreno

Construccidn
Gastos Indirectos

Costo Financiamiento

Total

. . !
Costo Directo Construccion
Costos Indirectos mas Finan

ciamiento

Total sin terreno

23023.00

3068.00
10975.00
2821.00
6332.00

23023.00

10795.00

2160.00

19955.00

100.00%

F4.09%

45.91%



Determinacion de pariietros funcionales.

CONJUNTC ” A

Sup. Terreno

500,0m2

Costo terreno
$ 3068.00 6.13 $/m2
Costo Construc.
$ 10725.00 21.52 $/m2
Costos Indirectos
mas Financiamiento.
$ 1e0.00 183,32 $/m2
Superficie Terreno

500.0 m2
Superfticie Construc.

426.73 n2 0.29 n2/m2

Sup. Construc.
426.73 m2

&.18 $/m2

21.73 $/n2

I18.44 $/m2

1.01 m2/m2

3 casas

1022.66 $/¢

3598.33 $/c

3053.33 $/c

166.66 m2/c

165.57 m2/c



CONJUNTD " B “

e datal diig R2)
Costos:

Terreno

Construccidn

Gastos Indirectos
Costo Financiamiento

Taotal
Costo Directo Construccidn
Costos Indirectos mas Finan
cramiento

Total sin terreno

ioBIEER,O0

96338.00
788000.00
257435.00
109885.00

FRYIUR 1 A

7.69%
£2.96%
20.57%

8.78%

100,007

8. 20%



CONJUNTG “ B "

Lo fotal cbic F2) PL01628.00
Castos:
Terreno 96338.00
Construccidn 788000.00
Gastos Indirectos 257435.00
Costo Financiamiento 102855.00
Total 1251628.00

Costo Directo Construccidn 78R000.00
Costos Indirectos mas Finan
ciamiento JET290.00

Total sin terreno 1155290.00

PRV VA

7.69%
62.96%
20.57%

8.78%

100.00%
8. 207

100.0 %



Deterninacion de pariwetros funcionales,

CONJUNTG “ B “

Sup. Terreno Sup. Construc. 4 casas
437.0m2 590.68 m2

Costo terreno

¢ 96338.00 1?3.834 $/m2 163.04 $/m2 24084.50 $/¢
Costo Construc.

$ 788000.90 1585.51 $/m2 1334.05 $/m2 127000.00 $/c
Costos Indirectos
mas fFinanciamiento.

$ JE67270.00 732,01 $/n2 &21.80 $/m2 PIR22.50 $/c

Superticie Terreno
497.0 a2 0.84 m2/m2 124.25 m2/c¢

Superficie Construc.
590.68 w2 1.18 n2/m2 147.67 m2/c

ESTA TESIS Mo gy
SR BE (4 EQHSTEEM



CONJUNTO “ € 2 casas

sl iotald iSept. F4) TuudBL6.00
Costos:
Terreno 166978.00
Construccidn 570661.00
Gastos Indirectos 125232.00
Costo Financiamiento 71983.00
Total 1004856.00

Costo Directo Construccidn STOE61.00
Costos Indirectos mas Finan
ciamiento 267217.00

Total sin terreno 837878.00

100,40 %

16.627
56.79%
19.437

7.16%

100,007

68.10%

31.90%



Determinacion de pariietros funcionales.

CONJUNTO " C

Sup. Terreno

373.0m2
Costo terreno
$ 166978.00 447.66 $/m2
Costo Construc.
$ S70661,00 152%.32 $/m2
Costos Indirectos
nas Financiamiento.
$ 267217.00 716.39 $/mn2
Superticie Terreno
373.0 m2
Superficie Construc.
364.65 n2 0.97 m2/m2

Sup. Construc.

3é4.65 m2

457.%1 $/m2

1564.25 $/m2

732.80 $/m2

1.02 m2/n2

83489.00 $/c

285330.50 $/c

133608.50 $/¢
186.50 m2/c

182.32 m2/c

é1



8.~ CONCLUSIONES.

Une de fos principazles fines de un proyectn armuitestd
vilw €5 id wiopeSicicn, partiendc de necesidades particuicres ica
les, de los espacios necesarios que después se Interrelacionaran
articuldndose v dando como conclusidn una solucidn formal y fun -
cional, tratando de adecuar esta solucion a las caracteristicas -
tqpogré?icas, climaticas, sociales, asf como una integracidn eco-
ldogica y urbana.

En este proyecto, uno de los objetivos es establecer -
una gufa, mediante la determinacicn de pardmetros funcionales, —
para la zolucidn de espacius en proyectos arquitectonicos en el
area que constituye uno de los principales problemas de nuestra -
sociedad: la vivienda de interes medio.

Esta basade en una experiencia personal y en el se ana
lizan y determinan soluciones arquitectonicas, estructurales y -
procedimientos constructivos para vivienda de interés medio, de -~
acuerdo a la situacidn del mercado en su momento.

Actualmente se hace necesaria una revisidon de las pro-
puestas, ya que la modificacidn de las condiciones econdmicas y —
la reduccidn de las reservas territoriales viables, nos obliga a
hacer ajustes y modificaciones al sistema experimentado y un mejo
raniento de los costos de construccion para hacerlos mas accesi -
bles a una poblacidn que va en aumento y demanda una vivienda dig
na.
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