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INTRODUCCION

El problema de la vivienda en México siempre ha sido uno de los méas graves.
Actualmente existe un déficit de alrededor de cuatro millones de viviendas en todo el pais,
de las cuales la gran mayoria estd destinada para la gente con sueldos bajos, que, si noes a
través de algun tipo de crédito, no puede adquirir ninguna propiedad. Los créditos
otorgados para la vivienda se basan en el salario que percibe la persona que los solicita, y
en la mayoria de los casos oscila entre 3 y S salarios minimos. Por esta situacion la calidad
y el tamafio de vivienda que actualmente se construye en México, ha ido decreciendo,
dando como resultado construcciones muy pequefias y de mala calidad.

Se han construido conjuntos habitacionales con muchas viviendas en terrenos
pequefios sin dejar areas verdes ni estacionamientos suficientes, lo que deteriora el nivel de

vida de las familias que las habitan y con el tiempo se devalttan.

El presente trabajo tiene como objetivo proponer una posible solucién al problema
de la vivienda desde un punto de vista mas humano, mejorando la calidad de vida por
medio de soluciones inteligentes aplicando la tecnologia actual y respetando siempre el
medio ambiente. Por ejemplo tratar de disefiar aprovechando los materiales del lugar, tratar

de modular para evitar el desperdicio de material, aprovechar las condiciones climaticas del
lugar eic.



LASPECTOS GENERALES
1.1  SUSTENTACION DEL TEMA

Actualmente la ciudad de Santiago de Querétaro ha adquirido gran importancia a
nivel nacional debido a la inversién que en ella se ha hecho. La creacién de grandes
complejos industriales y el proyecto de un corredor industrial que ira desde Querétaro a San
Luis Potosi, ha dado como resultado la generacién de un gran nimero de empleos con la
consecuente migracion de personas, que requieren de una vivienda digna acorde a sus
posibilidades econémicas. Es por ello que se hace cada vez mas necesaria la construccién
de conjuntos habitacionales de interés social que, ademds de cumplir con los
requerimientos de vivienda de la poblacion, también ayude a mejorar el nivel de vida de los

habitantes creando espacios de entretenimiento, incluyendo parques y areas deportivas.

1.2 ANTECEDENTES HISTORICOS

La ciudad de Santiago de Querétaro esta ubicada a 215 Km al norte de la ciudad de
Meéxico en el estado de Querétaro. ’

Antes de la llegada de los espafioles a Querétaro existia un poblado habitado
principalmente por chichimecas y otomies, estos pueblos eran semin6émadas por lo que no
existen importantes vestigios de ciudades prehispanicas en la zona.

A la llegada de los espaiioles, la ciudad de Santiago de Querétaro comenzé a

adquirir importancia, ya que ésta esta ubicada a la mitad del camino que tenian que recorrer
los misioneros franciscanos hacia el norte del pais para cumplir con su misién de
evangelizacion.
) En 1531 los conquistadores al mando de los caciques otomies Hermando de Tapia
(CONNI) y Nicolas de San Luis Montafias dominaron el territorio. En 1537 el Virrey Don
Antonio de Mendoza otorgé cédula para la fundacion del pueblo de Santiago de Querétaro.
- En 1606 se elev6 a la categoria de villa y en 1699 le confirié el titulo de muy noble y leal
ciudad y su escudo de armas.

La primer traza de la ciudad se le atribuye al franciscano Juan Sanchez de Alanis
sobre la suave pendiente de una loma dividida en dos secciones por un rio; el material para
las edificaciones se obtuvo de las canteras cercanas. Santiago de Querétaro fue una ciundad

barroca de cantera rosa, de trazo irregular, con muchas calles trazadas en damero y muchas




otras irregulares y amenizada por callejones subidas y bajadas. Para fines del siglo XVl era
ya préspera ciudad gracias a su rica agricultura y por ser paso hacia el norte. Ademas las

minas, la produccion de lana, los obrajes y el comercio produjeron riqueza y bienestar.

El nombre de Santiago de Querétaro proviene de una leyenda popular que cuenta
que los conquistadores al estar luchando contra los chichimecas en la loma del Sangremal,
del lado de los espafioles aparecié en el cielo la figura del apostol Santiago, los

chichimecas al ver esto se sorprendieron y se rindieron y de este modo fueron sometidos a

la corona espaiiola.

1.3 PROPUESTA

Debido a la gran demanda de vivienda, sobre todo de tipo popular, que existe en el
pais en este trabajo se propone un tipo de vivienda que responda a las necesidades de los
nuevos usuarios, cubriendo las necesidades minimas, para garantizar un nivel de vida

optimo, tratando a su vez que el edificio conserve su valor para que se convierta en un
verdadero patrimonio para el usuario.




2. EL MEDIO
241 ANALISIS SOCIOECONOMICO DE LA ENTIDAD

Querétaro, ubicado en el cruce de caminos que comunican al sur con el norte y el
occidente del paifs, es un estado que ha cambiado rapidamente en las 1ltimas décadas. Su
intenso crecimiento demografico, aunado a la expansion de algunos sectores econdémicos,
hacen de la entidad un lugar con grandes oportunidades de progreso, que a la vez enfrenta
retos importantes en materia de dotacion de servicios basicos, seguridad publica, deterioro
ambiental,-disponibilidad de agua y ordenamiento urbano, entre otros.

El perfil de Querétaro, es de contrastes. Existen regiones con niveles altos de
desarrollo, servicios suficientes y mejores oportunidades de empleo y bienestar. Asimismo,
existen zonas con enormes carencias, donde las condiciones de la naturaleza y Ila
marginacion limitan las actividades productivas y por consiguiente el acceso a niveles de
vida dignos. Querétaro posee una identidad definida en funcién de su historia y sus
origenes étnicos. Los pueblos indigenas mantienen viva su cultura y tradiciones atin cuando
el estado, por su ubicacién geografica, es un lugar que atrae el asentamiento humano
conformado por personas y familias provenientes de otras entidades y paises. La diversidad
ética, de comportamientos y formas de pensar, le dan a Querétaro el sello de una sociedad
plural.

Los procesos sociales, econémicos y politicos, asi como la accién gubernamental,
dificilmente son comprensibles sin un conocimiento del fenémeno demografico. Querétaro
se caracteriza por una intensa dinimica de su poblacién, tal como se puede apreciar en su
volumen, la estructura por edad y sexo y la forma en que estd distribuida. La dindmica
poblacional determina la dimensién y complejidad de los retos en materia econémica y de
bienestar social.

El estado cuadruplicé su poblacién a lo largo de cuatro décadas, cuando a nivel
nacional ésta s6lo crecié tres veces. Entre 1990 y 1995, el numero de habitantes se
incremento en 19%.. El 704% de la poblacién queretana estd concentrada en los
municipios de Querétaro, Corregidora, San Juan del Rio, Tequisquiapan y El Marqués.

Aunado al crecimiento por encima de la media nacional, el aumento del niimero de
localidades entre 1990 y 1995 fue de 44%. En sélo cinco afios surgieron 641 localidades, lo
que agrava el problema de dispersion en el medio rural.



e acuerdo a proyecciones de poblacién, para el afio 2005 Querétaro contard con
1,690,000 habitantes aproximadamente, 440,000 mas que en 1995 y la poblacién urbana
serd equivalente al 69%, concentrandose en los munmicipios ya mencionados. En estas
proyecciones cabe destacar un aspecto de gran impacto: la poblacién econémicamente
activa registrara un incremento sustancial al alcanzar casi 1,100,000 personas. Esto
significa un aumento en la demanda de empleo.

El perfil demogrifico del estado representa un gran reto para la accién
gubermamental en el sentido de la creciente demanda de servicios basicos, aunado al rezago
existente. Asimismo, el desequilibrio en el desarrollo de las regiones, impone la necesidad
de establecer proyectos que impulsen el fortalecimiento de los municipios que
tradicionalmente expulsan a sus habitantes por la carencia de oportunidades educativas, de
empleo y de bienestar.

Respecto a las actividades econOmicas, el estado aporta a la riqueza nacional el
1.41%, cifra que casi se duplicé a lo largo de 25 afios. La actividad industrial represent6 en
1995 el 36.1% del Producto Interno Bruto estatal, siendo la producciéon de manufacturas
muy importante en este sector. Las actividades que més destacaron en la industria
manufacturera fueron la producciéon de maquinaria y equipos no eléctricos; y la de
carrocerias, motores, partes y accesorios para automoéviles. Del total de industrias asentadas
en la entidad, 30% cormesponde a micro industrias, 32% son pequefias, 15% medianas y
22% grandes.

Axn cuando el sector industrial ha reducido su participacién en el Producto Interno
Bruto del estado, éste sigue siendo el elemento dinamizador de la economia por su
capacidad para generar inversibn productiva, empleos permanentes e impactar
favorablemente otros sectores complementarios como son la construccién, el comercio y
los servicios. Las recientes crisis econ6micas incidieron negativamente en la industria,
especialmente en la micro y pequefia empresa por falta de capital de trabajo y el
endeudamiento.

El sector servicios ha experimentado una ripida expansiéon y transformacién en los
ultimos aiios. De esta manera, contribuyé con 60.8% del PIB estatal en 1995. Dentro de
este sector, el comercio genera una parte importante del PIB de Querétaro, destacando los
servicios de los restaurantes y hoteles. En 1996 existfan en la entidad 31,070



El sector servicios ha experimentado una rapida expansiéon y transformacién en los
ultimos afios. De esta n‘xanera, contribuyé con 60.8% del PIB estatal en 1995. Dentro de
este sector, €l comercio genera una parte importante del PIB de Querétaro, destacando los
servicios de los restaurantes y hoteles. En 1996 existian en la entidad 31,070
establecimientos comerciales que se calcula proporcionaban empleo a 22.3% de la
poblacién laboral.

Por su parte, la produccion agropecuaria representd solamente 4.6% del PIB estatal
en 1995, porcentaje inferior a la participaciéon del mismo sector en el PIB nacional. La
actividad preponderante del sector agropecuario es la ganaderia. Del total de hectireas que
conforman el suelo estatal, el 58.7% corresponden a superficie de agostadero, 17% son
bosques, 5% de riego y 3% correspcnde a zonas urbanas. De la superficie dedicada a la
actividad agropecuaria, el 53.3% es propiedad privada en su modalidad de pequeiia
propiedad y el 46.5% es propiedad ejidal y comunal. Aun cuando Querétaro no es una
entidad agropecuaria, en el campo habita 44% de la poblacién total, porcentaje muy
superior con respecto al promedio nacional que en 1995 era de 27%.

En cuanto a vivienda se refiere, en la ciudad de Santiago de Querétaro, existe un
total de 119,764 viviendas particulares, con un crecimiento anual de 5.30%, la gran
mayoria de estas viviendas son conjuntos horizontales, muchos de estos son de vivienda
popular, los cuales tienen la misma morfologia, que consiste en lotificar grandes
extensiones de terreno, en algunos casos dando como resultado terrenos muy pequeiios, en
la mayoria de los casos no cuentan con ireas verdes, 0 zonas de recreo.

En tanto para la dotacién de vivienda, a nivel federal el estado cuenta con el
Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores del Estado
(INFONAVIT), el Fondo para la Vivienda (FOVI) y el Fondo de la Vivienda del ISSSTE

(FOVISSSTE) y a nivel estatal el organismo regulador de este sector es la Comisiéon Estatal
de Vivienda (COMEVI).




2.2 ANALIJSIS DEL ENTORNO URBANO

UBICACION DEL TERRENO

El terreno esta ubicado en el limite de 1a frontera entre el municipio de Corregidora
y el de Querétaro, en la ciudad de Santiago de Querétaro, en el estado de Querétaro; en la
falda oriente del afloramiento “San José”, en las coordenadas geograficas aproximadas:

Latitud Norte 20° 33° 05~
Longitud Oeste 100° 24° 40>’
Altitud SN.M. 1830m

Al norte colinda con un terreno baldio éste, a su vez, colinda con la avenida de
acceso, que ya se encuentra en las afueras del pueblo.

Al oriente colinda con la avenida Candiles, que es el inico acceso a toda esta zona,
que es exclusivamente habitacional.

Al poniente con la calle de Monterrey, y al sur colinda con un terreno baldio, detras
del cual como a 500 m, esta en desarrollo otro conjunto de vivienda de interés social con las
caracteristicas antes descritas.

De acuerdo a el plan parcial de desarrollo urbano de la ciudad, esta zona
corresponde a habitacional con una densidad de poblaciéon de 300 hab/Ha. H3.

DESCRIPCION DEL ENTORNO URBANO

La calle de Monterrey tiene un arroyo vehicular de 8 m de ancho, con banquetas
de 1.5 m, esta calle pertenece al pueblo de San José de los Olvera, €l cual no tiene ninguna
unidad formal, ya que las construcciones que en él se encuentran, primordialmente,
vivienda unifamiliar con algunos comercios pequefios tales como tiendas, farmacias,
tlapalerias, etc., y que han sido construidas en diferentes etapas y sin ningin tipo de
planeacién, predominando el tabicon de concreto vibro-prensado, algunas con losas de
concreto, y otras con laminas de asbesto o cartén, algunas de dos niveles, y muy rara vez de
tres. .

La configuracién del pueblo, al cual pertenece el predio es con calles de piedra bola
con banquetas de concreto; las construcciones respetan el alineamientc, con una traza
cuadrada con algunos quiebres en las orillas.



Del otro lado de la avenida Candiles bay una clinica muy pequefia, cuya

construccién no aporta nada al entorno, por 1o que no se tomard en cuenta como algo
importante que pudiera afectar directamente nuestra solucion. A un costado de la clinica
encontramos el primer fraccionamiento de vivienda de interés social, siendo aqui el
principio de la zona nueva de vivienda de este tipo. La tipologia de estos desarrollos es
similar entre si, con soluciones urbanas muy sencillas lotificando y generando calles a partir
de la lotificacion sin tomar en cuenta la orientacién ni los vientos, solamente considerando
la cuestidon economica. Esto da como resultado lotes individuales, que en algunos casos son
muy pequeiios, escasez de areas verdes y areas comunes donde podrian ubicarse algin tipo
de juegos para los nifios.

L.a poblacion de este pueblo es, en su mayoria gente nativa del lugar, la economia
del lugar esta basada en pequeifios comercios, talleres de diferentes tipos, y empleados en

alguna de las fabricas que se encuentran en las zonas industriales, 2 unos 10 o 15 Km de

distancia. La densidad de poblacion es baja aproximadamente 200h/ha, con una poblacién
de alrededor de 2000 habitantes.

Vista desde el terreno hacia el sur.
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Vista desde el poniente hacia el terreno.
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INFRAESTRUCTURA Y EQUPAMIENTO _
El pueblo cuenta con todos los servicios de agua, luz, drenaje, transporte publico, y
teléfono. Tiene una escuela primaria muy pequefia, ubicada a unas cuatro calles del terreno.

No tiene iglesia, parque, centro, ni algin tipo de centro civico.

FUERA DE ESCALA

croquis de localizacion
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ANALISIS DE LAS VIALIDADES

La avenida Candiles es el unico acceso a toda esta zona, la avenida comienza en la
carretera libre a Celaya (Prolongacion Constituyentes); en el cruce entre la avenida
Candiles y la carretera existe un puente y semaforos, por lo que no representa ningiin nodo
conflictivo. Una vez en la avenida Candiles si existe un problema de vialidad ya que la
avenida sélo tiene un carril de ida y uno de vuelta, generando tréfico en las horas pico.

En cuanto a la calle de Monterrey no representa ningin problema, ya que é€sta se
encuentra en el pueblo, solamente con vivienda unifamiliar. En cuanto a las demas calles
que rodean al terreno tampoco presentan problemas, ya que son calles locales con poco
trafico.

La avenida Candiles resulta insuficiente, por lo que mi propuesta de vialidad
solamente consiste en ampliarla, a dos carriles de ida y dos de regreso, esto no representa
ningan problema, ya que tiene espacio suficiente para hacerlo, con esto se solucionaria el
problema. Por otro lado existe el proyecto de continuar la avenida Zaragoza, la cual nos
beneficia mucho por que desemboca justo al lado del terreno.

Con estas dos avenidas es suficiente para todo el trafico que se genera en esta zona.

O - ~emgy - Rl

' . PR

“ "

Vista del cruce de avenida Candiles y avenida prolongacién Constituyentes.
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2.3 ANALISIS DEL CLIMA

El clima en Santiago de Querétaro es semiseco-semicalido; la temperatura anual
varia entre 18" y 19°C, la temperatura media mensual maxima ocurre en junio con 22°Cy la
temperatura media mensual minima es en enero con 15°C.

Los vientos dominantes provienen del sur-poniente sin llegar a ser muy fuertes.

La vegetacidn es muy raquitica, solamente algunos matorrales.

La precipitacién pluvial es de 350mm®.

De esto podemos deducir que la vivienda deber4 estar protegida principalmente del
calor, con volados en fachadas sur, evitando la fachada poniente, que es la mas caliente e
inconfortable, y con material que sea aislante térmico, la ventilacién serda por medio de

ventilacién cruzada, el desalojo del agua de lluvia en azoteas se hard principalmente por
caida libre.

16
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24 ANALISIS DEL TERRENO

El terreno esta ubicado en la falda oriente del afloramiento (San José) en las
coordenadas geograficas aproximadas.

Latitud Norte 20° 33705
Longitud Oeste 100 © 24°40°°
Altitud SN.M. 1830 m

Al sureste de ls ciudad de Santiago de Querétaro con forma irregular y una
superficie de 15,335 m’.

El predio como la ciudad esti enclavado en la provincia fisiografica “Franja
Volcanica Transmexicana™.

De acuerdo a la mas reciente clasificacion geoldgica de la regidn, esta formacién es
parte de la unidad “Cuesta China”, que se integra con tobas liticas y depésitos aluviales;
éstas ultimas superficialmente entre 1.50 y 3.20 m son arcillas sobrepuestas o fragmentos
de roca con grava y boleo envueltos en una matriz arcillosa.

Es practicamente plano con pendiente hacia el norte. El suelo esta compuesto por
una capa de tierra negra de aproximadamente 1 m de espesor, debajo de ésta encontramos
la capa resistente de tepetate, con una resistencia de 15ton/m?*. La vegetacion del predio es
raquitica.

No existe ninguna visual importante desde el terreno.
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2.5 ESTUDIO DE ANALOGOS '

Los conjuntos anslogos que se consideraron para hacer este estudio fueron tomados en
cuenta por lés condiciones tan particulares con las que cuenta cada uno. Lo anterior fue
determinado de esta forma para mostrar asi las diferencias que puedan existir entre
conjuntos de un mismo género, pero con diferentes criterios.

A continuacidn se presentan los conjuntos analogos estudiados:
e Conjunto de vivienda “Alianza Popular Revolucionaria™

e Conjunto de vivienda “Candiles™

2.5.1 SOLUCIONES ,
CONJUNTO DE VIVIENDA “ALIANZA POPULAR REVOLUCIONARIA™

El conjunto Alianza Popular Revolucionaria se encuentra ubicado en la calle de
calzada de las Bombas y canal de Miramontes, frente a la alameda del sur, en la delegacién
Coyoacan, en México D.F.

En este conjunto podemos observar el tratamiento que se le dio, separando los tipos
de vivienda, pero a su vez creando una integracién, de todos sus elementos, los cuales
consisten en viviendas unifamiliares, duplex, triplex, edificios de 3, 4 y 6 niveles, y un
micleo de edificios de 12 niveles, estacionamientos, areas verdes, andadores y zonas de
juego.

Este conjunto tiene su propio caracter, ya que la solucién empleada tiene como
objetivo principal el de crear espacios con escala humana, y con calidad, para mejorar el
nivel de vida de las personas que en el habitan, desafortunadamente el descuido y el
abandono de los propios habitantes han provocado que se encuentre en un estado de
deterioro y abandono. =

20



N e
FLY e ol _'\(.

= :

Cr L MLLTEAMI

T e CORCED ﬁ
b "a m.m‘;_]\ﬁéﬁ;ﬁq'

= Lo Ll

mois DUPLER Y TRIPLEX

2\



En esta foto podemos observar una parte de estacionamiento donde por razones de
seguridad se le han puesto unas jaulas a los autos, 1o cual hace que se vea muy feo todo el
conjunto.

Aqui podemos observar una calle donde al fondo se encuentran las viviendas unifamiliares,
y desemboca en un nacleo de estacionamiento, el cual como vimos en la foio anterior esta
lleno de jaulas.




Aqui podemos ver un andador con triplex de un lado v duplex del otro, el cual esta en buen
estado, y nos da una idea de como deberia de verse el resto del conjunto.

Aqui podemos observar el nicleo de cdificios altos con una plaza central.




CONJUNTO DE VIVIENDA “CANDILES”

Este conjunto esta ubicado en la ciudad de Santiago de Querétaro, y el concepto es
completamente diferente al que analizamos anteriormente, ya que en este caso no existe
ningin tipo de disefio urbano, solo se proyecté una cuadricula irregular delimitada por
calles y avenidas, de lo que resulto solo una lotificacién en la cual no se tomo en cuenta los
aspectos climaticos del lugar.

Este caso es el tipico, de la gran mnayoria de conjuntos de vivienda de este nivel, ya
que la dnica consideracién que se toma en cuenta es la de sacar la mayor cantidad de lotes,
para poder construir mayor numero de viviendas, sin tener en cuenta las necesidades de los

futuros usuarios; si no por el contrario deteriorando mas el nivel de vida de estos, y el
medio ambiente.

FRACCIONAMIENTO “CANDILES”

24




En esta foto podemos observar una de las avenidas principales de Candiles, el uso de piedra
bola en las calles, es muy comun en Querétaro.

Otra vista desde otra avenida.
El uso del color en la vivienda es muy recurrido en esta zona del pais.

25




Podemos observar que no existe ninguna homogeneidad en las construcciones, esto da
como resultado que la imagen urbana sea poco agradable.

Las avenidas son bastante amplias, mas no asi las calles, las cuales con coches estacionados
se vuelven cadticas. '
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2.5.2 REGLAMENTACION

En la ciudad de Santiago de Querétaro la construccion esti regida por el
Reglamento de Construccion de Servicios Urbanos del Municipio de Querétaro en el cual

se establece lo siguiente:

Articulo 17 fraccién V inciso h). Drenaje pluvial.

Todos los techos y marquesinas deberan de drenarse de tal manera que se evite la caida y
escurrimiento del agua sobre la acera.

Articulo 22. Dosificacion de tipos de cajones.

Uso Habitacion

Uno por vivienda

Centros de reunién, cafeterias, salones de

fiesta, casinos, etc.

Uno por cada 7 concurrentes

Articulo 23. Dimensiones minimas aceptables

Local Area (m?) Libres / Lado (m) Minimas / h (m)
Recdmara principal 7.00 2.40 2.30
Recdmara adicional 6.00 2.00 2.30
Estancia 7.30 2.60 2.30
Comedor 6.30 2.40 2.30
Cocina 3.00 1.50 2.30 3
Cuarto de lavado 1.68 1.40 2.10
Baiio - - 2.10
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Articulo 25.-

En las edificaciones los locales o areas especificas deberan contar con los medios
que aseguren tanto la iluminacién diurna y nocturna minima necesaria para bienestar de sus
habitantes y cumplirdn con los siguientes requisitos:

Los locales habitables y las cocinas domésticas tendran iluminacion diurna natural
por medio de ventanas que den directamente a la via publica, terrazas, azoteas, superficies
descubiertas, interiores o patios que satisfagan lo establecido en el Articulo 29 del
Reglamento.

El drea de las ventanas no serd inferior a los siguientes porcentajes minimos,
correspondientes a la superficie del local para cada una de las orientaciones:

Norte 10% Sur 12%
Este 10% Oeste 8%
Articulo 26. Niveles de iluminacion en luxes.

Los niveles minimos por medios artificiales seran los siguientes:

Locales habitables y de servicio. 75 luxes
l‘ Habitacién

Circulaciones 50 luxes

Articulo 29. Dimensiones minimas para patios y cubos de luz.
I Los patios para dar iluminacién y ventilacion naturales tendrén las dimensiones
minimas en relacién con la altura de los paramentos verticales que los limitan.
a) Para piezas habitables
* Con altura hasta Dimensién minima
40 m 2.50 m
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m.

Los patios de iluminacién y ventilacién natural podran estar techados por domos o

cubiertas siempre y cuando tengan mas de 1.5 veces la dimension minima, transmision
minima del 85 % en el espectro solar y un area de ventilacion en la cubierta no menor al
20% del area del piso del patio.

Articulo 30. Normas para dotacién de agua potable.

Habitacién Vivienda 150 I/ hab/ dia A
Recreacion Recreacion Social 25 1/ asistente/dia AC
Observaciones:

A. Los requerimientos de riego se consideraran por separado atendiendo a una norma
minima de 5 V/m*/dia.

C. En lo referente a ia capacidad de almacenamiento de agua para sistema contra incendios

debera observarse lo expuesto en el reglamento.

Articulo 31. Requisitos minimos para dotacién de muebles sanitarios.

1I. Las viviendas con una superficie de 45 m* o mas contaran por lo menos con un

excusado, un lavabo, una regadera, un lavadero y un fregadcro.

Recreacion, entretenimiento.

Iv.
Tipologia Parametro Numero de excusados | Numero de lavabos
Hasta 100 personas 2 2
Recreacion, De 101-200 personas 4 4
entretenimiento | Cada 200 adicionales 2 2
o fraccién
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2.5.3 CONCLUSIONES

Después de haber estudiado los diferentes tipos y conceptos de vivienda popular, he
podido concluir que el problema de la vivienda en México no se le da la importancia que
deberia, esto ha dado como resultado que la gran mayoria de los conjuntos de vivienda de
este tipo no propongan nada, sino que por el contrario han contribuido para que el nivel de
vida de las personas que lo van a habitar valla cada vez mas en deterioro.

De acuerdo a los ejemplos que aqui presenté podemos decir que en el caso de
Alianza Popular Revolucionaria, se hizo un proyecto tratando de cumplir con todos los
requerimientos minimos para darle calidad de vida al usuario final, con 4reas verdes, zonas
de esparcimiento y zonas de estacionamiento perfectamente definidas, esto da como
resultado que no se mezclen actividades, y se cree un ambiente agradable.

Por otra parte podemos notar que al pasar del tiempo este tipo de construcciones se
deterioran ademas de que los propios usuarios empiezan a modificar el proyecto original
dando como resultado que se pierda la unidad formal y creando espacios nuevos que no
siempre mejoran el conjunto. De esto podemos concluir que el proyecto deberid ser
completo, esto quiere decir que se debera de diseiiar hasta el altimo detalle.

En el caso del fraccionamiento Candiles, en Querétaro sucede que no existe ningtin
proyecto urbano, solo se proyecta de acuerdo a la cantidad de lotes que se puedan sacar; sin
tomar en cuenta los factores climéticos; de esto podemos concluir que debemos tomar en
cuenta siempre todos los factores que puedan afectar nuestro proyecto, asi pues se disefiara
el conjunto tomando en cuenta todo lo anterior.

Finalmente concluyo que el estudio de edificios andlogos nos ayuda a identificar

fallas y aciertos, que debemos considerar para que.nuestro proyecto sea de mejor calidad, y
podamos aportar algo.
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3. EL PROYECTO
31 PROGRAMA ARQUITECTONICO

El proyecto consiste en desarrollar un conjunto de vivienda de interé€s social, con
vivienda unifamiliar, y vivienda multifamiliar de dos y tres niveles, 4reas verdes,
estacionamientos y un area deportiva.

El proyecto urbano sera resuelto a detalle, consistente en la lotificacion, vialidades y
dreas verdes. Integrando al contexto urbano de la ciudad, y a las necesidades climatoldgicas
del lugar. ’

El proyecto de vivienda consiste en desarrollar a detalle vivienda unifamiliar en
fotes individuales, y vivienda multifamiliar en condominio, esta ultima en edificios de dos
y tres niveles, proponiendo soluciones constructivas de acuerdo a las nuevas tecnologias, y
materiales.

También se dotara de una pequefia zona deportiva, ya que en la zona no existe
ninguna zona de este tipo, ya que es muy importante dotar a las ciudades de este tipo de

espacios para que los jévenes tengan un lugar de recreo.

PROGRAMA DE NECESIDADES
CONJUNTO DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL
CON ZONA DEPORTIVA.

EN SANTIAGO DE QUERETARO, QRO.

1.-DISENO URBANO. (TERRENO 15,335m?)

Vialidades
Servicios

Area libre 20%
Vivienda

Zona deportiva

2.-VIVIENDA.
Régimen de condominio

300 hab./ha, H3 densidad alta = (15335 m?)92 viviendas = 460 habitantes
-unifamiliar- un lugar de estacionamiento propio
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-unifamiliar- un lugar de estacionamiento propio
-multifamiliar-duplex
~triplex
-areas comunes
-estacionamiento 1/p vivienda
Tres recamaras, sala, comedor, cocina, baifio, patio de servicio.
3.-ZONA DEPORTIVA Y AREAS VERDES.
Cancha de basketball 24x13m, areas verdes 20% minimo.

3.2 PARTIDO ARQUITECTONICO

De acuerdo a lo anterior resulta que tenemos 7 areas basicas:

Vivienda unifamiliar.
Vivienda multifamiliar.
Estacionamientos.
Areas verdes.

Area de juego.

Plazas.

Andadores.
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Area piblica
Sala, comedor.

Area privada
vivenda

Areas comunes
Andadores, jardines,
estacionamientos, etc.

Area deportiva
Cancha de
basquetball

Estacionamientos
2

Acceso al condominio

DIAGRAMA DE INTERRELACIONES
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33 CONCEPTO ARQUITECTONICO
" La idea principal del proyecto de conjunto consiste en retomar el concepto de

vivienda que se tenia antiguamente en el pais, principalmente en provincia, este concepto
sigue siendo muy utilizado; consiste en un patio central del cual se puede acceder al resto
de los locales, tomando esto como base se disefi® pensando en tener varios patios, los
cuales nos sirven de distribuidores, y ademas provoca una sensacion bastante agradable con
espacios abiertos y dreas verdes, ya que todo se pensd, y se disefié en escala humana,

tomando en cuenta siempre al usuario final.

Estos patios son la base del wproyecto, ya que de acuerdo a estos se disefio el
conjunto.

Otra parte importante que determino el resultado final fue la ubicacidén de los
estacionamieatos, separandolos de los espacios verdes y sobre todo de las viviendas, estos
se ubicaron en dos calles diferentes y opuestas para propiciar de alguna manera que se
pudieran controlar mejor los accesos, dado que cada estacionamiento aloja a la mitad de
usuarios no representara mayor gasto en cuanto a la vigilancia, ya que se tendran dos
casetas independientes; por otra parte con esta ubicacién se tomo en cuenta que los
recorridos desde el estacionamiento hasta la vivienda mas lejana no fueran largos.

El desnivel del terreno no presenté mayor problema, ya que como la pendiente no es
muy pronunciada, nos dio como resultado un conjunto interesante con juegos de altura

aprovechando el terreno.

Como no existe ninguna vista de importancia desde el terreno, no se considero esto
como un factor determinante.

En cuanto al disefio propio de las viviendas, partiendo de la premisa que debiamos
de disefiar viviendas de calidad, de aprovechar lo que se produce en la zona y de no
cometer los mismos errores que percibimos en otros conjuntos similares(Candiles y Alianza
Popular Revolucionaria), se tomo en cuenta principalmente la plusvalia de cada vivienda,
ya que para las personas que lo van a habitar representa todo su patrimonio, de igual forma
se trato de aprovechar al maximo los espacios, sin sacrificar las dimensiones puesto que en
los ejemplos analizados esto era un problema muy comun, principalmente en “Candiles”.

Se moduld para evitar que existiera un desperdicio de material.
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Se tomo en cuenta el clima y la orientacion, de tal forma que ninguna vivienda tiene
una orientacion directa, esto es bueno porque no tenemos una incidencia del sol directa
sobre ninguin local, ni tampoco un norte franco, que nos pudiera dar como resultado algin
local muy frio, o por el contrario una orientaciéon sur que nos propiciara un local demasiado
caliente. En cuanto a los vientos se tomaron en cuenta para tener ventilaciones cruzadas.

Los materiales escogidos para la realizacién de este proyecto son el resultado de
estudiar a fondo que materiales cumplian mejor con los requerimientos y ademas se
fabricaran en la zona, para que no aumentara su costo, también se considero el entorno
urbano, y el tiempo de construccién.

Tomando en cuenta lo anterior se decidié que las viviendas debian de ser
construidas con muros de block de concreto vibroprensado con aplanados de pasta y en
algunos casos aparente, y losas de vigueta y bovedilla, la cancelaria sera de aluminio

anodizado, manejando solo dos medidas diferentes en todo el conjunto.
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34 MEMORIJA DESCRPTIVA

EL proyecto consiste en desarrollar un conjunto de vivienda de interés social, con
area verde y zona deportiva, incluyendo estacionamientos y zonas de servicio.
El terreno esta ubicado en zona de alta densidad de poblacion con 300 hab/ha, esto
multiplicado por el nimero de personas que habitan una vivienda en promedio que es de 5, eéto da como
resultado 92 viviendas, de las cuales 44 son duplex, con una superficie de 115m® y un
terreno de 100m?, con tres recamaras, uno y medio bafios, sala ,comedor, cocina y patio de
servicio; 42 departamentos, de los cuales 14 son en planta baja con un terreno de 160m?, los
28 restantes no tienen terreno, cuentan con una superficie construida de 96.5m? , con tres
recamaras, uno bafio, sala, comedor, cocina y patio de servicio; 6 triplex con una superficie
de 95m? y en planta baja con un terreno de 115m?, cuentan con con tres recamaras, uno y
medio bafios, sala ,comedor, cocina y patio de servicio. Cada vivienda cuenta con un lugar
de estacionamiento.

El conjunto cuenta con dos estacionamientos, uno de cada lado del mismo con
capacidad para 46 autos cada uno, y con caseta de vigilancia.

Tenemos también una zona deportiva con una cancha de basquet ball, y areas verdes

donde se puede realizar actividades al aire libre.

35 CRITERIO ESTRUCTURAL

Para el tipo de estructura que se va a utilizar se tomo en cuenta todo lo antes
expuesto, por lo que se decidi6 que la cimentacién se hard con contratrabes de concreto
armado, para soportar los empujes del terreno; con una losa de cimentacion de concreto
armado (ver planos anexos).

En cuanto a la superestructura los muros se haran de block hueco de concreto
vibroprensado, en algunos lugares sera block hueco vibroprensado cara de piedra, el cual se
dejara aparente, con refuerzos de varilla ahogados en los blocks segin planos estructurales,
como la ciudad de Santiago de Querétaro se encuentra en una zona asismica no se requiere
de mayor refuerzo en la estructura.

Las losas seran de vigueta y bovedilla, segun planos estructurales, con refuerzos de

cadena armex de 20x20cm .
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3.6 CRITERIO INSTALACION HIDRAULICA -~

Para la instalacién hidriulica del conjunto se tomo en cuenta primordialmente la
pendiente del terreno, partiendo de esto se decidié que se haria un tanque elevado en la
parte mas alta del terreno, con su respectiva cisterna, esto con el fin de aprovechar la
pendiente, y de evitar que cada vivienda tenga su propio deposito (tinaco) y este no afecte
la armonia formal dei conjunto.

Se decidié que la cisterna se hara de concreto armado coldndose de una vez toda
para evitar fugas; la cisterna tendra dos cuerpos, esto con el fin de poder darle
mantenimiento a un cuerpo sin tener que vaciar toda la cisterna y no cortar el suministro de
agua, de igual forma se decidio que tendra dos bombas para llenar el tanque elevado, una de
las cuales sera electrica y 1a otrra de gasolina.

El conjunto cuenta con una red de riego para todas las areas verdes.

En cuanto a cada vivienda en particular, se le dotara de un medidor, y la instalacién
sera de tubo de cobre de V2.

(ver planos hidraulicos).

CALCULO HIDRAULICO

150 lts. Diarios por habitante
Slts. Metro cuadrado de jardin diario

460 habitantes x 150Its. =69,000. lts.
9447m? jardin x Slts  =47.235 Its

Total 116,235 Its.
Por 2 dias x 2 dias

232,470 Its.
Capacidad del tanque elevado = 30,000 lts.
Capacidad cisterna = 200,000 lIts.

Dimensiones cisterna 8x8x3.2m
Altura del tanque elevado =Nv.+13.00m
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3.7 CRITERIO DE INSTALACION ELECTRICA

La instalacion eléctrica del conjunto se disefio de acuerdo a el numero de viviendas,
por lo que se necesita una subestacion, donde se divide en 5 circuitos principales por zona,
de los cuales se alimenta a todo el conjunto.

La iluminacion en areas comunes se hara a través de luminarias alimentadas por
celdas solares por lo que no necesita cableado, y no representa un gasto por mantenimiento
e iluminacion.

Para las viviendas se disefio de acuerdo al numero de salidas que necesitaba cada
una,

Los niveles minimos por medios artificiales seran los siguientes:

Locales habitables y de servicio. 75 luxes

Habitacion Circulaciones

50 luxes

(ver planos de instalacidn eléctrica)

3.8 CRITERIO DE INSTALACION SANITARIA

Para la instalacién sanitaria del conjunto se tomo en cuenta la pendiente del terreno,
ya que la calle que se encuentra en la parte mas baja del terreno tenemos la red municipal, a
la cual se conectaran las salidas del conjunto, los registros se colocaran a una distancia que
no serd mayor de 10 metros. ( ver plano de instalacidn sanitaria de conjunto)

En las viviendas las bajadas se¢ concentraran para no tener recorridos muy largos
dentro de las mismas. En cada cambio de direccién habra un registro.( vér planos
sanitarios).

En azoteas la bajada de aguas de lluvia sera principalmente por caida libre.

Debido a que en Querétaro no llueve mucho la captacion de agua de lluvia no se
tomara €n cuenta.
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3.9 CRITERIO INSTALACION GAS

La distribucién de gas se hara a través de un sistema entubado que se divide en 3

partes, con tanques estacionarios ubicados en las salidas del conjunto, cerca de las calles

principales, cada vivienda tendra un regulador y medidor de gas.

3.10 ANALISIS DE COSTO

SUPERFICIE DE CONSTRUCCION COSTOPORm TOTAL
8132 $ _ 2,500.00 $ 20,330,000.00
SUPERFICIE DE ESTACIONAMIENTO $ PORm TOTAL
2264 300.00 |$  679,200.00
SUP. DE TERRENO $ PORm TOTAL
15335 250.00 |$_3.833,750.00
[cOSTO DE LA INVERSION $ 24,842,950.00 i
SUPERFICIE POR DEPARTAMENTO COSTO PRECIO DE VENTA
96.5 $ 241,250.00 |$ 325,687.50
SUPERFICIE DUPLEX COSTO
115 $ 287,500.00 | $ 388,125.00
SUPERFICIE TRIPLEX COSTO
95 $ 209,000.00 | $ 282,150.00
L UTILIDAD 35% $ 8,695,032.50 |

CALENDARIO
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4. PLANOS.
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4.1 DEPARTAMENTOS.
Son 48 departamentos con una superficie construida de 96.5m?, constan de tres
recamara, un bafio completo, estancia, comedor, cocina y patio de servicio.
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CUADRO DE CARGAS

CIRC: 100w 1z=w TOTAL
c-1 8 7 1378
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4 &

CUADRO DE CARGAS Y DIAGRAMA UNIFILAR
DE INSTALACON ELECTRICA




4.2 DUPLEX

Superficie construida por departamento 115m? en dos niveles.

Consta de 3 recamaras, 1 bafio completo en la planta alta, un Y2 bafio en planta baja,
estancia, comedor, cocina y patio de servicio.

Cada vivienda tiene un terreno particular de 1 15m?, y un lugar de estacionamiento,

en el area de estacionamientos.
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4.3 CONJUNTO

Ubicado en un terreno de 15, 335m? con una densidad de poblacion de 300hab/ha,
que nos da una poblacién de 460 habitantes, y un total de viviendas de 92, de las cuales 44
son duplex con una superficie construida de 115m? cada una, y 48 son departamentos con
una superficie construida de 96.5m? cada uno, esto da como resultado una superficie de
contacto de 3400m? .

Los estacionamientos tienen una superficie de 2264m?, con un lugar de 2.4x5m por
vivienda mas circulacién.

Quedando un drea libre de 11,935m?, que es mayor al 20% que exige el reglamento.
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4.4 PERSPECTIVAS.
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VISTA DE LA PLAZA CENTRAL.

VISTA DE LA PLAZA CENTRAL HACIA EL. NORTE




VISTA HACIA EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS

VISTA DE ANDADOR HACIA DEPARTAMENTOS
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VISTA FACHADA POSTERIOR DUPLEX
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