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I. INTRODUCCION

Déficit de vivienda.

Al iniciar el planteamiento y primeras investigaciones para definir el tema
de la presente, una de mis grandes interrogantes fue (y sigue siendo):
(porqué no se ha logrado resolver la demanda de vivienda en nuestro pais?.

Dentro del contexto de la vivienda de interés social, es importante
reflexionar cuales han sido las causas que han originado esta situacién. Al
iniciar la investigacion sobre el tema, me surgieron varias dudas al respecto:

(A cuanto asciende la demanda insatisfecha?

;De qué depende el tipo y las caracteristicas de la vivienda?

¢ Qué factores son los que influyen en el disefio de la vivienda?

;Qué causas han propiciado el incremento en nuestro pais de la

autoconstruccién (se estima que actualmente del parque habitacional

construido anualmente, el 70% es autoconstruccion)?

e ;Cudl ha sido el papel que el arquitecto ha jugado en torno a la
problematica?

e ;Cudl es la realidad financiera y crediticia para disefiar, construir y

otorgar vivienda a la sociedad?

De las 800 mil unidades que se requieren edificar anualmente, el
Gobierno Federal solo ha otorgado créditos para la construccién de 396,615
unidades (para 1998), lo que significa que s6lo cerca del 60% de la
demanda es satisfecha, y el 40% restante sigue sumandose a la demanda,
incrementando asi la necesidad habitacional en el pafs, situacién que de
alguna manera frena el desarrollo de la sociedad, si se considera que uno de
los satisfactores mas importantes de la poblacién a nivel mundial es la
vivienda.

Es por esta situacion que un sector de la poblacién ha tenido que buscar
sus propias alternativas dando como resultado un alto numero de vivienda

autoconstruida, que segun cifras de SEDESOL, ascienden a las 280,000
unidades al afio.

Para el desarrollo del presente trabajo, tuve la oportunidad de darle
seguimiento de manera paralela a la promocién, construccién y venta del
mismo proyecto habitacional desarrollado en mi tema de tesis, logrando
comparar los dos proyectos, identificando diferencias sustanciales entre lo
real y el resultado de la investigacion teérica. Es a través de esa
comparacién que quiero dar a conocer las respuestas a mis interrogantes,
con datos actuales que le permitiran a usted, un andlisis, juicio y reflexién
del tema, esperando con ello contribuir en parte a la solucién del problema.




II. MARCO CONCEPTUAL

IL1. Antecedentes del Tema.

En las regiones mas avanzadas de Europa y los Estados Unidos, es hasta
mediados del siglo XIX que comienzan a dictarse medidas para atacar el
problema referente a la vivienda, tema que se trat6 a partir de otras areas de
pensamiento como fueron los médicos higienistas, preocupados desde
principios de siglo por los efectos del hacinamiento sobre la propagacién de
epidemias, enseguida por ide6logos moralistas, quienes vefan en la
integracién de la familia a su vivienda, una solucién a las tensiones sociales
que empezaron a afectar el mundo hacia finales de la década de los cuarenta.
En este contexto, en los paises Europeos empezaron a finales del siglo XIX,
apareciendo poco después de 1890 una serie de iniciativas legislativas de
caracter higienista referente a los fraccionamientos y a la construccién de las
viviendas que incluian la incorporacién de servicios de agua potable,
drenaje, nimero maximo de habitantes por vivienda, alturas minimas,
metros cuadrados de ventanas, entre otros.

En nuestro pais, es hasta mediados del siglo XX, que el asunto de la
vivienda se convierte en tema de importancia social, remplazando a otros
satisfactores humanos como la moralidad, la salud o el orden publico, cuyo
interés habia sido mayor en los afios anteriores, ya que después de la época
posrevolucionaria, la prioridad de los politicos era lograr la estabilidad del
pafs, la organizacién de la infraestructura y el fomento de la inversion, lo
que permitiria recuperar el tiempo que se habia perdido con respecto a los
paises avanzados.

La aparicién del problema de vivienda a nivel mundial, trajo consigo
una serie de factores delimitantes a considerar en el disefio de la vivienda; la
urbanizacién como fenémeno de densificacion trajo repercusiones sobre las
caracteristicas de la generacion de vivienda que por una parte, impone
limitaciones en cuanto al uso de la naturaleza y por otra monetariza la
solucién de diferentes elementos de la produccién de la vivienda.

Con respecto a la tierra, también existen diferencias: mientras en el
campo la tierra se valora por lo que produce, la inversién para edificacion es

muy bajo, casi nulo, en cambio, en las grandes urbes, €l costo de la tierra
depende de la renta que pueda producir. Este aspecto lo determinan varios
factores como son: la proximidad a puntos de interés, facilidad de
transporte, calidad de los servicios, entorno social y fisico, calidad del
medio, etc.

En cuanto a la edificacién se presentan grandes diferencias con respecto
a costos, ya que mientras en el campo la gente es capaz de edificar su
vivienda con materiales de la zona y con ayuda de parientes y vecinos, en la
ciudad la urbanizacién materializa las formas de produccién: el individuo
debe contar con los medios econdémicos para adquirir tierra, pagar
infraestructura y comprar materiales de construccién y mano de obra para
erigir su casa.

La experiencia internacional muestra que a partir de los afios cincuenta,
el pensamiento social y politico en torno a la vivienda empez6 a cambiar,
pasando de la percepcién de un problema a la conciencia de una
oportunidad en el terreno de la construccién.

En México, esta actitud aparece después que en los paises europeos,
reflejandose en la aparicién de propuestas de produccion de vivienda obrera
por parte de algunos grupos empresariales y poco después, la aparicion de
algunas instituciones estatales como el FOVI, el INFONAVIT, el
FOVISSSTE, el FOVIMI o el FONHAPO, mecanismos mediante los cuales
el estado procura hacer alcanzable la vivienda en propiedad a todos los
estratos sociales.

Ademas, puede considerarse a la vivienda como una 4rea de oportunidad
para el pais, en donde la demanda insatisfecha de vivienda, significa un
mercado potencial al que debe responderse, por lo que la produccion de
vivienda aparece entonces, como un factor generador de empleos y de
patrimonio con netos beneficios para la poblacion, el sistema financiero y la
industria de la construccion.

1. Barragan Juan Ignacio, 100 aitos de vivienda en México, Ed. URBIS Internacional, Monterrey 1994, pp
VII-X1V




I1.2. Eleccion del Tema.

Hoy por hoy, €l problema de la vivienda en nuestro pais, es uno de los
mas importantes dentro del quehacer arquitecténico que requiere soluciones
inmediatas para la poblacion, de ahf la necesidad de realizar un analisis que
permita tener una mejor vision acerca del tema, a partir de la cual puedan
proponerse alternativas de solucién acordes a las necesidades y condiciones
socioeconémicas que exige el pais.

Las encuestas indican que cada afio, nuestro pais requiere de un
promedio de 700 mil nuevas viviendas, cuyo acumulativo al afio de 1997,
se estima en 4.6 millones de unidades, involucrando: demanda nueva,
reposicion, mejora y ampliacion.

Es importante notar que a pesar de los esfuerzos realizados en el pais, el
problema de la vivienda es un factor de impacto politico, econémico y
social de gran dimensién. Este problema no puede ser atacado de manera
directa, pues requiere de niveles y zonas de estudio especificos, ya que una
vivienda para la zona de Norte, no puede ser igual en cuanto a forma y
materiales de construccion que una vivienda de la Zona Metropolitana de la
ciudad de México o una ubicada al Sureste del pais.

El medio ha demostrado a los estudiosos de la vivienda, que el individuo
de cada regién requiere de un proyecto especifico, resultado del andlisis
previo de factores como el clima, la topografia, los materiales de
construccién, economia, nivel de educacién, tierra disponible, asi como las
formas y costumbres de su entorno.

Tomando en cuenta estos conceptos, un proyecto de vivienda, debe ser el
resultado del estudio integral de elementos de una region especifica, que
para este estudio se trata de la zona Coacalco-Tultitlan, en el Estado de
México, donde se generan una gran cantidad de factores sobre el tema de los
que se mencionaron anteriormente; lo interesante del analisis es lograr el
proyecto que debera competir con otros en la zona, a la cual las familias del
entorno conocen desde hace 20 afios como una region productora de
vivienda.

I1.3. Delimitacién del Tema.

Género: Habitacional

Subgénero: Interés Social

Tema: Cajones de financiamiento para vivienda de Interés Social
Tematica: Proyecto ejecutivo y financiero de la vivienda de interés social.

Hablar de vivienda de Interés Social, implica una serie de factores que
influyen sobre el tema: desde la organizacion de obra, materiales de
construccién, antropometria, hasta la propuesta de estandarizacion de
materiales y elementos constructivos, que permitan economizar tiempo y
costo en la produccién de vivienda.

En el presente documento, el anélisis se centrard en lo referente al
proyecto arquitecténico y financiero de la vivienda: caracteristicas y
dimensiones acordes a la posibilidad adquisitiva de la poblacion
demandante y el comportamiento de un crédito a lo largo de la vida del
mismo, asi como al prototipo de mayor demanda en la zona.

I1.4. Justificacién.

Urbana.

La vivienda en nuestro pais es, por derecho constitucional (Art. 4°), uno
de los satisfactores mas importantes del ser humano, ademas de la salud y la
educacion.

«.. de acuerdo con el Plan del Centro de Poblacion Estratégico de
Tultitlan vigente, el predio de la referencia se encuentra ubicado dentro de la
zona (3B) en donde se permite una vivienda por cada 120.00 mts? de
superficie de terreno.

El aprovechamiento del inmueble queda sujeto al cumplimiento de los
siguientes requisitos:

Altura maxima de construccién de 3 niveles 6 9.00 metros sobre nivel de
banqueta, sin incluir tinacos o cubos de escalera.

Debera dejar como minimo el 20% de la superficie del predio libre de
construccién...” @

2. Gobierno del Estado de México, Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas, Plan del Centro de
Poblacion Estratégico del Municipio de Tultitlén, Passim




Demogrdfica.
Rezago y necesidades de la vivienda 1995-2000.

“...con base a la informacién censal de 1990 y la proyectada a 1995, se
estima que alrededor de 4.6 millones de unidades, poco més de la cuarta
parte del inventario total estimado en 17.8 millones de viviendas, presentan
condiciones inadecuadas, por reunir uno o mas de los factores negativos
siguientes: hacinamiento al estar ocupadas por mas de un hogar o por alojar
a mas de 2.5 personas por cuarto; precariedad en la construccién y carencia
o insuficiencia de servicios publicos basicos.

La atencién de este rezago significa mejorar de manera sustancial unos 3.5
millones de viviendas y sustituir por nuevas construcciones el 1.1 millones
restantes, toda vez que resulta costoso en extremo y técnicamente
desaconsejable pretender su pleno mejoramiento o rehabilitacién.

Distribucién del Rezago Habltaclonal
Naclonal 1995

Rezago por vivienda

Rezago por mejoramiento
de vivienda

Para entender las necesidades derivadas del arribo de numerosos
contingentes de jévenes en edad de contraer matrimonio, de formar un hogar
independiente y para evitar que el inventario habitacional se continte
deteriorando (durante el periodo 1995-2000), sera necesario que la sociedad
en su conjunto edifique 1.8 millones de nuevas viviendas y lleve a cabo 2.2
millones de mejoramientos substanciales de la vivienda existente. Esto es, la
demanda acumulada durante el periodo ascendera a poco més de 4 millones
de viviendas, lo que significa un promedio anual de 670 mil viviendas...” ©

CAPITULO III. Aspectos prioritarios.

Mejoramiento y ampliacién de las fuentes de fondeo y los esquemas de
financiamiento.

«... fomentar la utilizacién de recursos de los mercados de dinero nacional y
extranjero; fortalecer la capacidad financiera de los organismos
institucionales para ampliar la cobertura de atencién, diversificar las
modalidades de financiamiento e instrumentar mecanismos que mejoren la
recuperacioén de los préstamos, tanto mediante adecuaciones en los factores
de pago, como en los procesos legales para hacer efectivas las garantfas;
fomentar la participacién de mdas y diversos intermediarios financieros, a
efecto de generar una mayor competitividad en el sector y estimular el
ahorro popular mediante la creacién de instrumentos de ahorro y préstamo
vinculados al sistema financiero para la vivienda, que atiendan
preferentemente a la vivienda de interés social y popular...” ®

El Fondo de Operacién y Financiamiento Bancario a la Vivienda (FOVI),
organismo encargado de captar y administrar recursos provenientes del
Banco Mundial y del Banco de México, con la finalidad de otorgar créditos
para la construccién, venta e individualizaci6n de vivienda de interés social,
es el organismo financiero elegido para el presente trabajo, ya que ha
demostrado ser una institucién seria, constante y confiable durante los
ltimos 34 afios. Es por eso que este trabajo se apoya en los procedimientos
que emite FOVI para ofrecer vivienda dirigida al mercado abierto.

w

Poder Ejecutivo Federal, Programa de Vivienda 1995-2000, México D.F. 1996; pp. 8,9
4. Ibidem, p.18




IL.5. Plano general de localizacién del desarrollo
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El terreno se encuentra sobre la Av. Independencia sin nimero en el
municipio de Tultitlan, Estado de México, a una distancia aproximada de
750 m. de la Av. José Lépez Portillo, una de las principales vias de acceso a
la zona norponiente del Valle de México. Se decidié utilizar este predio por
dos razones; la primera porque aqui se desarrollé un conjunto habitacional
que actualmente se encuentra habitado y la segunda, por tratarse de una
zona habitacional que cuenta con los servicios de infraestructura urbana Localizacidn del terreno dentro de la zona.
necesarios para poder desarrollar el presente trabajo.

A Quexitero Taltitlin
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11.6. Objetivos. e  Criterio general de instalacién hidro-sanitaria
e  Criterio general de instalacién de gas.
11.6.1. General e Criterio general de costos paramétricos de edificacion para una
vivienda.
Disefiar un Conjunto Habitacional ® de Interés Social en Tultitlan, e  Criterio general de costos de urbanizacién.

México, sobre un terreno de 29,676.586 m2, ubicado en Avenida
Independencia, de aproximadamente 250 viviendas, que satisfaga a un
sector poblacional cuyos ingresos representen los devengados por la
mayoria de la poblacién de la zona, realizando un estudio de mercado y de
diferentes desarrollos para obtener un criterio de disefio arquitecténico y
urbanistico, presentando el proyecto ejecutivo (del prototipo y del conjunto),
criterios del célculo estructural, de instalaciones, acabados, asi como costos
paramétricos.

11.6.2. Particulares

e Determinar capacidad de pago del mercado objeto de la zona.

o Diseflar un prototipo de vivienda, que satisfaga las necesidades de la
poblacién demandante, presentando el proyecto arquitecténico y planos
ejecutivos correspondientes.

e Analizar las caracteristicas de los cajones de vivienda de interés social
segiin el FOVI, adecuando las superficies y caracteristicas a la
construccion.

e  Analisis del Sitio para determinar usos e intensidades de suelo.

e Disefio del trazo urbano para lograr el 6ptimo aprovechamiento del
terreno.

e Criterios generales de disefio urbano; tendido de redes de agua potable,
drenaje y alcantarillado, electrificacién, alumbrado publico y depositos

de basura. _
: : : . <z . Qianl 5. Conjunto Habitacional es un grupo de viviendas y equipamiento en un mismo predio, pudiendo
e Disefio de equipamiento urbano, seflalizacion y pavimentos, mobiliario comprender diversas categorias de valor, asi como diferentes destinos. . -
urbano, vegetacién € imagen urbana. (Segun el Manual para promotores del Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la vivienda.)

e Calculo de un entreeje: proposicion de la estructura, analisis de cargas,
analisis estructural por carga accidental y gravitacional (método de
cross) y revision de secciones.

12



III. ANALISIS DEL EMPLAZAMIENTO URBANO

I1I.1. Medio Fisico
III.1.1. Natural
IIL.1.1.1. Clima-Precipitacion

PRECIPITACION TOTAL ~ | Meses con precipitaciones mas altas
Unidad:  Milimetros
Presa Guadalupe Tultitldn
COORDENADAS: Lat: 19-36
Long: 099-15
Alt: . 2300 msnm
Afo Jan Feb Mar Apr Sep Oct Nov Decrom. Anual
1981 21.00 25.00 27.90 4230 38.00 78.40 0.90 5.30 61.65
1982 0.00 3.00 6.00 18.00 16.00 76.20 0.60 8.00 51.12
1983 21.30 2.60 5.30 0.00 154.30 34.70 4.90 6.70 61.64
1984 8.20 16.50 0.00 2.90 116.80 42.10 1.50 5.40 54.33
1985 2.20 15.60 80.90 66.30 20.20 9.00 3.80 66.87
1986 0.00 0.00 0.00 32.10 69.80 25.50 6.50 6.50 51.89
1987 0.00 230 14.00 26.80 96.80 0.00 10.60 0.00 50.75
1988 1.40 4.10 25.50 42.40 94.60 8.30 2.70 0.00 56.42
1989 0.50 0.00 4.00 9.10 i 77.30 12.70 240 17.70 46.38
1990 10.70 24.50 2.70 34.00 i 30 . 16750 2 149.50 79.63
SUMA 65.30 78.00 101.00 288.50 59340 141040 1486.10  1369.70 879.40 298.10 39.10 53.40
MEDIA 6.53 8.67 10.10 28.85 59.3¢ 0 MAL04 14861 13697 87.94 33.12 434 5.93
300.00
—e—1981
0% —m— 1982
1983
200.00 —>—1984
—X— 1985
150.00 —8— 1986
—+—1987
——1988
100.00 1989
1990
50.00
0.00
Jan Feb Mar Apr May Jun Jul Aug Sep Oat Nov Dec Prom. Anual
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PRECIPITACION PROMEDIO MENSUAL DE 1981 A 1990

Ao
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Observando las graficas de precipitacién anual en el municipio de Tultitlan,
se concluye que los meses en los que es mayor son de junio a agosto, no
sobrepasando los 150 mm promedio.
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1I1.1.1.1. Clima-Vientos Dominantes

VIENTOS DOMINANTES

Unidad: MTS/SEG

Presa Guadalupe Tultitlin :
COORDENADAS: Lat: 19-36

Long: 099-15

Alt: 2300 msnm
Aiio Jan Feb Mar Apr May Jun Jul Aug Sep Oct Nov Dec
1981 Sw SwW' sw Sw Sw NE' NE' Sw' N Sw’ Sw' sw!
1982 Sw' Sw' Sw' Sw' w w w w w sw Sw Sw'
1983 Sw' Sw' Sw' Sw s/ Sw' N' N w N Sw' w
1984 Sw' Sw Sw Sw' S’ Sw' NE' Sw' w Sw' S s
1985 Sw' s/i Sw' Sw' SwW w' Sw' w S w Sw' Sw'
1986 Sw' S s w s/i s/i w N' N Sw Sw' Sw'
1987 Sw' SwW Sw' w w w' N NE' N w w Sw'
1988 Sw' Sw' SwW' w' w w w Sw SwW' SwW' swW' sw'
1989 Sw' Sw' Sw w w w w w w w w w
1990 Sw' Sw w w w Sw' w w w s/i s/i s/i
MEDIA Sw! Sw' Sw' Sw' w w' w' w w’ Sw' sw! Sw'

s/i Sin Informacién disponible

Los vientos que predominan en el municipio, son los provenientes del Sur- II11.1.1. Clima-Temperatura
Oeste, situacién considerada en el analisis del predio.



TEMPERATURA MEDIA Meses con temperaturas mas altas

Unidad: Centigrados
Presa Guadalupe Tultitldn
COORDENADAS: Lat: 19-36
Long: 099-15
Alt: 2300 msnm
Afio Jan Feb Mar Apr May Jun Jul Aug Sep Oct Nov Dec rom. Anual
1981 10.60 13.60 16.30 17.60 18.40 18.40 17.10 17.30 16.90 16.30 13.00 13.20 1573
1982 13.40 14.00 16.40 18.90 18.30 18.70 16.80 16.90 16.90 15.00 13.50 15.10 16.16
1983 10.90 11.50 14.40 18.10 20.00 18.60 17.10 17.10 16.90 15.70 14.40 13.10 15.65
1984 12.00 1320 15.90 18.80 16.40 1720 16.00 15.70 15.10 15.90 13.60 11.90 15.14
1985 12.00 15.50 15.30 16:50 16.80 15.10 16.40 16.30 15.10 13.60 12.90 15.05
1986 10.60 13.30 13.80 16.70 17.50 17.50 16.10 16.50 17.90 15.60 13.40 12.60 15.13
1987 12.30 1320 15.20 16.00 16.20 1720 17.10 17.30 17.60 13.60 13.10 13.30 15.18
1988 10.90 14.20 15.00 1730 1830 17.60 17.30 17.40 15.70 14.30 13.70 12.40 15.34
1989 12.60 12.50 13.60 1530 17.90 17.60 16.80 16.50 15.80 13.30 13.00 11.00 14.66
1990 12.60 13.00 13.90 16.50 18.00 17.40 16.10 16.00 16.20 15.52
SUMA 117.90 118.50 150.00 170.50 177.50 177.00 165.50 167.10 165.30 134.80 121.30 115.50
MEDIA 11.79 13.17 15.00 17.05 17.75 17.70 16.55 16.71 16.53 14.98 13.48 12.83
25.00 -
20.00 —e—iee
1983
1984
15.00 A
o 1986
10.00 e eny
-—-1988
5.00 - 1889
1980
0.00 - . ; ' ‘ . "
Jan Feb Mar Apr May Jun Jul Aug Sep Oct Nov Dec Prom.
Se observa que los meses con temperaturas mas altas son los de abril a Junio Anual
y los de temperaturas menores de diciembre y enero.
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TEMPERATURA PROMEDIO MENSUAL DE 1981 A 1990

Ano Jan Feb Mar Apr May Jun Jul Aug Sep Oct Nov Dec
Temperatura P 11.79 13.17 15.00 17.05 17.75 17.70 16.55 16.71 16.53 14.98 13.48 12.83
19.00
18.00
17.00
16.00
15.00 14.98

14.00
13.00
12.00
11.00

10.00
Jan Feb Mar Apr May Jun Jul Aug Sep Oct Nov Dec

Temperatura Promedio 81-90
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HI1.1.1. Clima-Resumen principales variables del Clima

GRAFICA RESUMEN

Afilo
Temeratura
Precipitacion
Viento

Feb
13.17
8.67
SW'

Mar
15.00°
10.10

SwW

Jan
11.79
6.53
SW'

Apr
17.05
28.85

SW'

May
17.75
59.34

W'

140.00
120.00
100.00
80.00
60.00
40.00
13.17

11.79

20.00 15.00

0.00

Apr May Jun

Temeratura Precipitacion

Como conclusion se tiene que los meses en los cuales se presenta la mayor
cantidad de precipitacion son Junio, Julio y Agosto.
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Jun Jul Aug Sep Oct Nov Dec
17.70 16.55 16.71 16.53 14.98 13.48 12.83
141.04  148.61 136.97 87.94 33.12 4.34 5.93
w w w w SW' SW Sw’

136.97

Jul Aug Sep Oct Nov

Las temperaturas mas bajas son en diciembre y enero, situacién que hay que
cuidar en el disefio de la vivienda, ya que en esos meses se presentan los
vientos dominantes.




* TEMPERATURA: MEDIA DE 20° A 30

CARACTERISTICAS: CALOR SOPORTABLE. LLUWVIA REGULAR. HUMEDAD MEDIA.
APLICACION AL DISEFIQ: PROPICIAR VEMTILACION

PROBLEMAS FOR RESOLVER: SOMBRAS

* ASOLEAMIENTO:

DIRECTO
CARACTERISTICAS: RADIACION, EXPOS
APLICACION AL
VEGETACICN
PROBLEMAS FOF RESOLVER: SOMBRAS, HLOOUEAR ORIEMTACION INDESEABLE
INDIRECTO O TANGENTNE
CARACTERISTICAS: EXPOSICION MEDIA, REFL
APLICACION AL DiSENQ:
PARTESOLES.
PROBLEMAS POR RESOLVER: REFLEJOS

A

FRANCA

£JOS
AREAS RESIDENCIALES

* VIENTOS: Se pfanejara
DOMINANTES + digminuir log
CARACTERISTICAS: BUENA VENYATILACION, ATRAE LLUVIAS, DISMINUYE CONTAM[NA%@\J s imporia
APLICACION AL DISENO: APROVECHAMIENTO PARA CONDICIONES DE CONFORT ¥ respel \‘
PROBLEMAS POR RESOLVER: VENTILACION DE ESPACIOS 3, os I RN
SECUNDARIOS 2
CARACTERISTICAS: VENTILACION VARIABLE O DE TEMPORAL. MANTIENEN L M ».
APLICACION AL DISENQ: APROVECHAMIENTC AL MAXIMO. VENTANAS GRA S. S \
PROBLEMAS POR RESOLVER: OBSTACULIZACION DE VIENTOS INDESEABLES. d> \\\\\\§ \\

* LLUVIAS: PRECIPITACION MEDIA~BAJA: 250 mm

CARACTERISTICAS: LLUVIA ESPORADICA DE TEMPORAL
APLICACION AL DISENO: PREVVER PRESAS. PERFORACIONES PROFUN
PROBLEMAS POR RESOLVER: CAPTACION

S

* HUMEDAD: MEDIANA 30-60%
CARACTERISTICAS: ASOLEAMIENTO BUENQ. FOCO LLUVIOSO
APLICACION AL DISENO: PROVOCAR VENTILACION
PROBLEMAS POR RESOLVER: ASOLEAMINTO

N
DISENO: ESPACICS DE DEPORTE AL AIRE LIBRE. AREAS DE RECREACION, USO DE VOLADOS Y

Vv DT EQUIPAMIENTO URBANO. SE RECOMEINDA EL USO”DE =

AR

y |

I

s =\ N\l i
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M asoeamesTo oriente il
= ! Il |
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II1.1.2. Artificial

111.1.2.1. Redes de comunicacion
1I1.1.2.1.a. Infraestructura.

La zona donde se localiza el predio, cuenta con los servicios basicos de

infraestructura como son: agua potable, energia eléctrica y drenaje a pie de
terreno.

IIT.1.2.1.b. Vialidad.

En un radio de 1.5 km con respecto al terreno, se localizan redes viales
de gran importancia para la zona metropolitana, ya que no solo comunica al
municipio al interior del mismo, sino que conecta varias zonas. de
importancia dentro del estado de México y parte del Distrito Federal,
algunas de las avenidas principales son: la Autopista México-Querétaro, la
carretera a Cuautitlan, y la Av. José Lopez Portillo, esta ultima, una de las
mas importantes con 8 carriles y camellén al centro. El Boulevard Tultitlan
Poniente, cuenta con 4 carriles y camellén. La Av. Independencia de 2
carriles, es suficiente para dar acceso al predio y a ]a zona.

II1.1.2.1.c. Transito.

La avenida José Lopez Portillo, como via de acceso principal al
municipio, cuenta con intenso flujo vehicular en horas pico y las avenidas
secundarias de la zona con mediano flujo vehicular.

H11.2.2. Espacios Adaptados

I11.1.2.2.b. Espacios Cerrados.

La zona dentro de la cual va a ubicarse el Conjunto Habitacional, cuenta
con los servicios basicos de equipamiento urbano para satisfacer las
necesidades inmediatas de la poblacion. En un radio de 1.5 Km, se
encuentra asentado comercio al menudeo, escuela primaria, secundaria,

jardin de nifios, clinica del IMSS, zona industrial pesada y ligera, asi como
una plaza comercial. Por lo anterior consideramos que la ubicacién de una
zona de equipamiento urbano dentro del conjunto habitacional, debe
reducirse a areas verdes, de recreacién (areas de donaci6n), algunos locales
comerciales (los indispensables) y é4reas de reunidn social en dénde se
encuentre la administracién del conjunto.

La zona se caracteriza por su fuerte actividad industrial, localizando en
su entorno a industrias como: Resistol, Bacardi, Aceros Alta Resistencia,
Ford, etc. La cercania con la Ciudad de México, ha convertido al municipio
y sus alrededores, en un eslabon de la cadena de crecimiento habitacional e
industrial de la zona metropolitana, aspectos que han permitido al municipio
de Tultitlan, tener un crecimiento del 6% anual en los altimos afios. Una de
las razones de este crecimiento fue la construccién de la via José Lépez
Portillo, que impulsé el desarrollo de la region, la cual tiende a convertirse
en zona habitacional de arraigo debido a que en ella se encuentran las
fuentes de trabajo de gran parte de la poblacién de la zona., lo que me
permite estimar que existe una fuerte demanda de vivienda, misma que
puede observarse en el gran niimero de fraccionamientos donde actualmente
de ofrece vivienda de interés social.

Ceatro de

Taltitlén @

Avenida Principal
Avenida Secundaria
Escuela

Comercio de Diario
Comercio
pecializado

S Centro de Salud
Banco

=

Autopista
México -Querétaro

©OrQoTEE
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111.2. Medio Social.

II1.2.1. Demografia.

El municipio de Tultitldn, es considerado por la empresa B.IM.S.A. ©),
como un municipio de alto nivel de bienestar. Junto con los que lo rodean
(Tlalnepantla, Coacalco, Ecatepec, Cuautitlan Izcalli, Cuautitldn de Romero
Rubio, Tecadmac, Atizapan y la Delegacién Gustavo A. Madero). Estos
municipios y delegaciones forman una macro regién demandante y
receptora de vivienda, trabajo y comercio con 4,701,155 habitantes, segiin
estadisticas del INEGI 7, siendo el crecimiento promedio anual durante los
ultimos 10 afios del 4.75%, mayor que la media del pais que es del 2.1%.

II1.2.2. Estructura social.

De la poblacién que se encuentra en la zona, se calcula que un promedio
de 500,000 personas, devengan un sueldo mensual superior a los 3 S.M. De
acuerdo a estos datos estadisticos y a la situacién financiera del pais, se
estima para esta macro region, que la demanda media relativa de vivienda,
en funcién de las capacidades de pago del mercado, asciende en la
actualidad a 35,000 unidades en promedio.

El perfil de los posibles compradores de vivienda, esta formada
mayoritariamente por jovenes parejas cuya edad se ubica entre los 27 y 34
afios de edad, la mayoria de los cuales son profesionistas y profesional
medio con un rango de ingresos que van de 5 a 8 mil pesos por persona. La
mayoria de éstas provienen de los municipios colindantes.

6. BIMSA
7 INEG.L
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IV. ANALISIS DEL SITIO

IV.1. Caracteristicas del Terreno:

Pendiente: 0.016%

Terreno sensiblemente plano.
Drenaje adaptable
Estancamiento de agua
Asoleamiento regular
Visibilidad limitada

Puede reforestarse

Se puede controlar la erosion
Ventilaciéon media

Se recomienda la construccion a densidad baja

e De acuerdo al estudio de mecénica de suelos realizado en el terreno
donde va a ubicarse el conjunto, se obtuvieron las siguientes
conclusiones:

El terreno estudiado tiene un origen lacustre, predominando las
arcillas y limos arenosos organicos. El nivel freatico se halla entre
3.8 y 4.8 m de profundidad.

Se cuenta con una capa superficial de 2 a 4 metros de espesor,
formada por suelos de consistencia mediana, cuya parte superior
desecada es moderadamente expansiva. Bajo ella existe una capa
de suelos blandos de espesor variable entre 1 y 2.5 m. Después
siguen suelos duros y a partir de los 6.5m, suelos muy duros.

La capacidad de carga para cimientos superficiales es de 19.6 t/m?
y por tanto resulta valido desplantarse mediante losas corridas o
zapatas. Estas ultimas a no menos de 80 cm de profundidad. Es
preferible utilizar losas corridas nervuradas para resistir mejor las
expansiones.

Los materiales cuentan con una apreciable carga de
preconsolidacién y tienen resistencia contra la generaciéon de

asentamientos importantes. Para las sobrecargas que pueden
esperarse, los asentamientos seran pequeitos y tolerables.

- Se recomienda un despalme minimo de 30 cm.

- El sismo es poco importante para obras de escasa altura, pero se
recomienda usar un coeficiente sismico compatible con el
determinado en el plano de Zonificacion Geotécnica del Valle de
México en las Normas Técnicas Complementarias para
Cimentaciones del Reglamento de Construcciones del
Departamento del Distrito Federal.

- La subrasante es un material de calidad suficiente para que los
pavimentos no requieran sub-base, bastando despalmar hasta
descubrir material sano, colocando una base granular y carpeta.

e Se trata de un terreno con escasa pendiente, por lo que no se
recomienda el uso de alta densidad, por problemas de asoleamiento. Se
propone que las viviendas sean del tipo unifamiliar, ya que es el tipo
predominante en la zona y por lo tanto, el que la poblacién acepta y
demanda, ®

IV.1. Entorno al terreno.

La zona cercana al terreno, se caracteriza por la presencia de vivienda de
autoconstruccién y vivienda de interés medio en proceso de consolidacién.
Cuenta con todos los servicios municipales. En cuanto al equipamiento, se
encuentran zonas comerciales y educativas en el entorno. Debido a esto y al
tamafio del desarrollo, solo se propondrian algunos elementos de
equipamiento urbano dentro del proyecto.

8. Informacion obtenida del Estudio de Mecénica de Suelos del Terreno.
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V. ANALISIS ARQUITECTONICO Y URBANISTICO

V.1. Ejemplos Andlogos.
V.i.1, Cuadros Comparativos

Después de} anélisis realizado a distintos conjuntos habitacionales ubicados en diferentes partes del pafs, donde se manejaron viviendas del tipo que ahora se
propone para la zona, llegué a las siguientes conclusiones en cuanto a dimensionamiento del proyecto arquitecténico.

s Proyecto Arquitectonico.
Tabla de Resumen de Superficies

. . Locales
No. Ejemplo Indicador Sala-comedor Cocina Patio de Servicio | Serv. Sanitarios Recamaras
1 Bosques 2° sec. 2000 18.43 m’ 5.64 m* 3.96 m* 3.03m* 26.69 m2
2 | LaHonaliza 150 18.01 m* 750 m 1.99 m° 2.786 m" 10.575 m"
3 Rinconada San Felipe 250 13.79 m° 4.92m’ 273 m’ 2.92m" 8.99 m’
4 | Rinconada San Pedro 288 25.55 m’ 423 m’ 1.72 m’ 3.075m’ 9.36 m*
S | Renacimiento 323 15.12 m’ 3.01m 6.6t m° 2.82m’ 828 m’
PROPUESTA
6 | TULTITLAN 350 19.44 m2 | 4.86 m2 2.25 m2 3.24 m2 9,72 m2
Articulo noveno (transitorios).
Seccion B
Requerimienios de habitabilidad y funcienamiento.
Local Superficie
Recdmara inica o principal 7.00 m2 2.40m
Recdmaras adicionales 6.00 m2 200 m
Estancia-comedor 13.60 m2 2.60m
Cocineta 3.00m2 1.50 m

Almiras minimas: 2.30 m

e e ST T, TG L SR U o -t Sl SO [ ¢ L e PSS N = L S e S R R R e -
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Las dimensiones de cada local de los cinco ejemplos cumplen con los
requerimientos recomendados en el Reglamento de Construcciones del
D.D.F.

Las superficies propuestas, también estin dentro de las dimensiones
minimas que se plantean en el reglamento de construcciones.

DIVENSIONAMIENTO OPTIMO PARA UNA VIVIENDA DE INTERES
SOCIAL, OBTENIDO A PARTIR DEL ANALISIS A DIVERSOS
DESARRQLLOS DE VIVEINDA TIPO Bl
(cajén propuesto)

Local Dimensiones Superficies
Sala-comedor 540mx3.60m 19.44 m2
Cocina 270mx 1.80m 4.86 m2
P. de Servicio 1.50mx1.50m 2.25 m2
S. Sanitario 1.80m x 1.80 m 3.24 m2
Recamara 2.70mx 3.60m 9.752 m2
9.752 m2
Superficie Total 49,29 m2

Con base al analisis de los e¢jemplos antes mencionados para vivienda tipo
Bl antes enlistados, se proponen las dimensiones que se mencionan en la
tabla anterior, en base a la cual se desarrollard et proyecto arquitectdnico.
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Es importante hacer notar que a pesar de el andlisis aqui presentado, el
V.2. Diagnéstico de Disefio Urbano resultado final depende de la suma de estos y otros factores indicados en los
capitulos correspondientes al disefic arquitecténico y urbano,

V.2.1. Objetivo del disefio urbano.

Disefiar con base en el andlisis previo de Ja zona y el terreno, el trazo
urbano que permita la optimizacién de espacios y el buen funcionamiento
en el interior para ¢l usuario, asi como la dotacién de servicios de bajo costo
en mantenimiento.

Los pardmetros considerados para llevar a cabo esta evaluacién, fueron
tormados segin criterios de Jan Bazant, en su Manual de Criterios de Disefio
Urbano, tomando en cuenta los atributos naturates del paisaje tales como:

- Pendientes

- Suelos

- Hidrografia

- Vegetacién

- Chimay

- Vistas
A partir de cada uno de esos elementos, se analiza la posibilidad del uso que
para cada caso se le pueda dar al suelo.

Este andlisis esta presentado en planos para una mejor interpretacién y se

incluye al final de éstos, una conclusion de zonificacidén donde se determina

en que parte se ubicaré el equipamiento, las 4reas de donacién y la zona de
vivienda.
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SUELOS:
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V.2.3. Vocacién de uso de suelo.

- ——

4 LA ZONIFICACION QUE AQUI SE PRESENTA, SE OBTUVO CON
BASE AL ANALISIS DE LOS SIGUIENTES DATOS:

= L& I0M& O COMSEEVATION Y RECRLADON, RESLLTS
GE LOS FAZTORES AMAUZADDS, GOMDE SE BIDHCA CUE
ESTAS AREAS BN POCO SUCESNBLES DE SER
UREAHITADAS, FOR L0 QUE SE DESTIHAM AL WSO
INCICAGD

~ LA ZOnA DE DENSIDAD MEDIA £S5 DERIDO & COUE CON
BASE & LO5 AMALISIS SE RECOMENDA LA UTILIZACIGH
OE £ST4 EN Z0%AS DPOR ASPECTOS MERAMEMTE
WALALESE ¥ [ PASAJKE. SE PROPONDRA {RIE ESTA
CORid SEA CERBALA PARA LOGRAR UNA WEMNR
INTEGRAZIONAL INTERID2 OF LA KISMA

— L& UBCACENM] QEL EQUIPAMIENTO v SERWVCIOS
Tieea DE ACCLSOE. PERMITIRA TERNER MATOR
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- LA UBIGACION DEL EQUIPAMIENTO ¥ SERVICIOS EN LA ZONA 3 P — ' u
| DE ACCESOS, PERMITIRA TENER MAYOR RENTABILIDAD AL joe [
INTERIOR DEL CONJUNTO Y SERVIRA r
COMO ELEMENTO DE REMATE VISUAL DEL DESARROLLO, | -
| _
FES.
ACATLAN
i Conjunto |
1 Habitacional de
== = I — Interég Soclal
iesgus : —
el ANALISIS DE
) St SITIO:
W] Fecomenoone R MATRIZ DE
mameand [ VOCACIGN DE USO
| [l Posibie | [P—— T ‘“ f — . DE BUELD ;
N - —_ 4 I i —_— ) i 1 Fruu i
| ] st Z I

fefian bg sdiein. Gy DF, Samatwe 4 Andums or B E5 treow
Ugsn OF

‘ 1 dem Bazont Moees o Diteon o Uity Sebers
€a 1




= T

-

& PUNCIGHAMIENTO, L4 wEWTRIL B LEECA L4 Dohanity
¥ CEaP UM AT FERMMEL TERER U8 SO0
WOCLED G SEMWCS OUE LOGAE Lk CONVYEHD. TE L

— = e PORLASIDN ¥ WE DR WinTrwadihl DE 05 SEPW0IS
] P2 DuCOWTRARSE SORS L4 WalcsD PRRCEL EL°F
A | e D e WA DUE TRANSEORTE, FESADD FONDA £R PELIAD La
- LA VIALIDAD DE EUSDED] OE 05 saBTakTls
A bt e _'__'“,_'” i
s |
i | . L & PERCEFGIN L0 ELDWERTOE QU PULDDN walin
[ OotACaal Al PROVECTI, SCDLRAH VRICARED FoRE
B 10 B TS T L& WALIDAD DC ACCEEC PARE §U FACIL RFBECIACI

|DERCRAY FOHARR PARTE DEL EQLAMENTHY

= & NFABETRUCTIRA. UBICAN [ FOUPAIHTD 5SS Le #
| = MECH G AL TG WALIDAD PRIWGIPAL, PEBUITITE TEMER alAYOR # i
ROWTARSGICED EH CUMID & i& DOTACKHN DE SERWOMDS -""'-. ’

i
i X o &
i - i | Fi-] T /
- r
y
r

: P
& EL COETO DL TIHRLIMG LANCADG & Lk CORTADD e
OF LA wikliAD DE &OCESC, BEME UH WALOR r,
MATOR OUT [l OUC FRCORTRAWNSS AL NiTmon ;
SEL WM, FUES CORFORME -5C AVANTIA,

2
IL COSTO DL TERBIND DrsagivE. BSO8R LG / “‘F
LTEGR, SF PeofORE DUE LD LSOl SEGT

) Al G SFRN LOE SONINIES

VALOR UBO RECOMENDADO

B RECRS s00K

Bk JO-MEDD | WIVITHES

L dn ) wiaEnC

UEDAg-&L7D | WOEENT:k F
&LTO i REL DL bl i

* Lk TOME COMIACIEL S UBCARE CCRES DL LA ____.-"f i
‘eApBal O ACDLSD, TF AN "MURETA WAL Fs
MMIRBLE La VENTA DEL TEARCRD PARA LISCE .-__.- .
CONDROILES DUT Faich Creos nalTacima Eet, e i — i
ATUDMNGD & ULKFAR L& PEUTARLIDAD OO w = -

TR0 AL SUSCAR CaMTALdsl Lo BENSDL .‘\"H-\. __ s
PR COMERCICR, SATMINCARNDT &LG0 DE Le i e TERRENG CON MAYDR VALOH
SURTPECE DEETHHADL & WERDA" 1 o o 5

= = T a4y

CBian B et e VIELICAD OF ACOEED




V.3.3. Programa de Necesidades.

o Urbanistico.
Yivienda *
Unifamiliar

Equipamiento Urbano ('

Control

| Administracién
Vigilancia

1 Caseta de vigilancia
Cultura

1 Sala de lectura

| Salén de usos miltiples
Comercio

| Tienda

I Comercio de primera necesidad
Recreacion

| Plazas

| Jardin Vecinal

1 Juegos Infantiles
1 Canchas deportivas

Mobiliario Urbano

Vegetacién

Infraestructura
} Agua potable
| Drenaje y alcantarillado
| Recoleccién de Basura
| Electrification

Sefializacién y pavimentos

* La recomendacion para delerminar et tipe de vivienda en ¢l lermene es: que debide a la poca p

Imagen Urbana

VYialidades
| Vehicular

| Peatonal

deberd realizarse construccion de baja densidad.

10,

FOVISSSTE, Nosas de Disedlo Urbano, p.

2 Primaria
2 Secundaria
2 Terciaria o local

2 Plazas y jardines

-
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V.3. Propuesta Arquitecténica.

El proyecto arquitecténico que aquf se propone, se planteard segin lo
expuesto anieriormente, tomando como ejemplo el prototipo de mayor
demanda en la zona en la que se ubicard el conjunto habitacional que aqul
se plantea.

V.3.1. Andglisis de cajones de financiamiento para vivienda de
inferés social

Condiciones Generales de Financiamiento.

Los valores minimos y méximos que el Fondo de operacion y
Financiamjento Bancario a la Vivienda (hoy Sociedad Hipotecaria Federal)
maneja para otorgar ¢l crédito correspondiente, son los que a continuacion
se describen ':

Categoria Valor de la vivienda en s.m.m.d.f. Ubicacién Geografica
Minimo Miximo

1 -0- 100 Resto del Pals
2 -0- 160 Areas metropolitanas **
3 160.01 130 Resto del Pals
4 100.01 130 Areas metropolitanas **
5 _130.01 160 Resto del Pais
6 130.01 160 Areas metropolilanas **
7 -Q)- {bases de viviendas) 85 Resto del Pais
3 -0- (bases de viviendas) 85 Areas metropolitanas **
9 ~0- {lotes cop servicios) 50 Resto del Pais
10 -0- {lotes con servicios) 50 Areas metropolitanas **

* Niomero de veces el Salario Minimo Mensual del Distrito Federal de Enero de 1993,
ajustado por los valores sustitutos.
** De las ciudades de México, Monterrey ¥ Guadalajara,

41

ESQUEMA FINANCIERO FOVI

Crédito
Hipotecario

Costo Tasa Fago del
crédifo
Inflaclén + 5§ Erogacién
P.P.C. Comisién Nela
Qe D e
X Salarios
Saldo del \ % qjuste
Crédto / S.M.D.F.
Doble Indlzacién
Monto de Pago
Interases Mensual
1a etapo del crédito
Intereses Eregaclén
mensuales > neta
Diferencla = Refinanclam
tento
2" etapa del crédito +
Intereses
mensvales < Erogacién
Diferencla = Amortizacléd




Esquema financiero PROSAVI (PEC)

OBJETIVOS:

El lunes 21 de abril de 1997, se publicé en el Diario Oficial de la
Federacién una convocatoria para subastar derechos sobre créditos para
financiar vivienda dentro de] Programa Especial de Crédito instruido por la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, por las instituciones de banca
miltiple ¥ por las sociedades financieras de objeto limitado registradas en
FGOVI (hoy Sociedad Hipotecaria Federal).

El Programa Especial de Crédito fue establecido por el Gobierno Federal
para beneficiar a jefes de familia con ingresos de hasta 3 salarios minimos
generales del Distrito Federal, de trabajadores que dependan de ua patrén o
laboren por su cuenta. En apoyo a dichas familias, el Gobiemo Federal
oforgard como compliemento del enganche un subsidio de 8,000 UDIS por

vivienda.
Las categorfas

?, valores maximos que se incluyen dentro del programa,
son los siguientes '?:

Categorla PEC ¢ PEC 2 PEC
1. Vaior en UDIS: 30,000 35 000 40,000
2. Enganche mint I 10% 1%
3. Monto: Hasta _cl_ 70% del valor | Hasta _cl_ 70% del valor | Hasta ‘cl_ 0% del valor
de 1a vivienda de Ja vivienda de Ja vivienda

4. Intereses Ordinarios:

Inwerés anual que FOVI
dardi a copocer a los
inlermediacios, la cual
estard integrada por um
componente fijo del wes
por ciento en (érminos
reales y un componcnie
variable que 5
modificard de
conformidad con la tasa
de  inflzcion  del mes
anlericr.

Interés anval que FOVI
dard a conocet a los
wnlennediarios, la cual
estard mlegrada por um
componente  fijo  del
cualro ¥y medic  por
ciento &n 1érminos reales

Inicrés anoal que FOVI
dard a conocer a los
intermediarios, la cual
estard iotegrada por on
compenente  fijo  ded
cinco  por cienlo  ¢n
Iérminos reales ¥ un

Y un comp
variable fue ¢
modificard de

confonmidad con la lasa
de inBacién del mes
anterior

p variable que
5¢ modifcard de
conformidad con la tasa
de inflacién  del mes
anlerior.

5. Tasa de Inserés
Moraigria:

Una vez y mediz de |z
ordinaria y ésta aplica
sobre las mensuzlidades
vencidas antes del juicio
y sobre cl saldo msolug
al iniciar éste

Una vez ¥ media de la
ordinaria y ésta aplica
sobre las mensualidades
vencidas anles del juicio
y sobre ¢l saldo insolote
al iniciar éste.

Una vez y media de Iz
ordinania y és@m aplics
sobre las mensualidades
vencidas amies det juicio
¥ sobre el salde insoluwo
al iniciar &ste.

»  Llaasignacion de 50,000 viviendas, amplisndose a 65,000
+  Bencficiar con 10,000 viviendas por entidad federativa

«  Otorgamienio de créditos individvales mediante concursos de enganches {porcentaje
depositado y cumplimiento de requisitos)
s Establecer bases para bursatilizacion de carterss hipolecarias.,

PARTICIPANTES:
Aporta recursos para créditc puente ¢
SHCP individuales
T Otorga subsidios para completar €l enganche
{8,000 udi’s)
Fiduciario de FOVI
BANXICO Administra y vigila los crédites y la
operacibn.
GOBIERNOS Pacilidades en terrenos,. Tramites
Administran y operan ¢l programa
BANCA Y SOFOLES MNo llevan miesgo, ni  requisitos de
capitalizacibn)
Generan Ja oferta de vivienda
PROMOTORES DE VIVIENDA (Recibiendo el 20% de créditos para capital de
trabajo en vez del 15% normal)
FOVI ANTERIOR PROSAVI
l SUBSIDIO ]
TASA DE INTERES TASA DE INTERES
CONDONACION DEUDA A 30 AROS S'gN%ﬁggﬁggi? Fyase
— TASA DE INTERES |
UDIS ~ § PUNTOS
r ENGANCHE |
1134 7.5%
| PAGO POR MILLAR ]
VIVIENDA 83 A 100 SM.O.F. 57.50 37.50
VIVIENDA 101 A 130 SM.D.F. 510.00
| AMORTIZACION |
37200 PEC 285.[17 ¥ PEC 38550
{ SUSTITUCION DE DEUDOR ]
S 51
| AJUSTES A LOS PAGOS |
100% DE INCREMENTO DEL SALARIC MINIMG DEL D.F
— CONCENTRACION GREMIAL |
25 MO EXISTE

11 Banco de México, Fondo de Operacién y Firanciamjento Bancario a la Vivienda, Maenval para
Propiotores, passim. .

12,  Banco de México, Fendo de Operacién y Financiamisnio Bancario a la Vivienda, Condiciones
Generles de Financiamiento al Programa Especial de Vivienda (PROSAVI), passim.




Nueve producio hipotecario FOVY,

Con el propésito de estimular el financiamiento de la vivienda de interés
social, que representa una de las principales demandas de la sociedad, el
gobiemo federal ha instruido al Fonde de Operacién y Financiamiento
Bancario a la Vivienda (hoy Sociedad Hipotecaria Federal), para que se
desarrolle un producto hipotecario que cumpta dos propositos primordiales
de:

1. Incentivar ta participacién de la banca.

2. Impulsar e} desarrollo de un mercado secundario de hipotecas.

Operacidn de ta cobertura.

» En el contrato de crédito del deudor con el intermediario se incorpera la
obligacion del FICOVI de cubrir los faltantes salario-udi's en el pago
mensual, a cambio de una comision.

* El FICOVI celebra un mandato global con cada intermediario, para que
realice el contrato arriba sefialado.

e El FICOVI ceiebra up contrato de administracién con Fondo de
Operacién y Financiamiento Bancario a la Vivienda para que este
reatice todos los abonos y cargos que procedan ¢on los intermediarios.

¢ Los intermediarios deberdn notificar mensualmente en los estados de
cuenta de los acreditados el cargo o el abono al FICOV].

Conceptos basicos.
e Valores sustitutos de la vivienda en udi’s
¢ Crédito enudi’s
s  Tasa de bipoteca:
- Tasa de Fondeo: Fija determinada por el FOV1 4% tipo A y 7% los
demds
- Garantia FOVI: Fija 0.7% para tipos A y B1, 1.0% para B2 y B3.
- Tasa de intermediacién para B y S: Libre con un minimo de 2.1%
para tipos A y B2; 1.9% para tipos B1 y 2.2% para tipe B3.
s Pago mensual de amortizacién del ¢rédito
- Céiculo en udi’s segin férmula financiera de mensualidades
vencidas en un plaze de 30 afios.
+ (Coberura al acreditado:
- Permite que sus pagos estén ligados al salario minimo.

- Cubre las diferencias en flujos udi’s-salarios.

- La otorga un nuevo fideicomiso del Gobiemo Federal: Fideicomiso
de Cobertura para fa Vivienda “FICOVI”?

- Una comisién proporcional al factor de pago total, que permite
cubrir un amplio-rango de contingencias.

- BANOBRAS extiende al FICOVI una linea de crédite por 6,000
millones de udi's, avalada por el Gobiemo Federal, para cubrir
faltantes temporales en flujos y para ¢l caso extremo de profundas
crisis recurrentes.

Conceptos bésicos:
- Apertura de crédito:

- De cobranza:

- De cobertura 0 SWAP:

* Pago mensual total:

- Pago de amortizacidn en udi’s

*. Comisién de cobranza
+-  Prima por cobertura
+  Seguros de vida y dafios

Libre, minimo 3%

Fija de 65 udi's

Fija del 11% sobre el pago de
amortizacién del crédito en udi’s
mas la comisidn de cobranza,

CREDITO FOVI/UDIS
CATEGORIA | YALOR SUSTITUTO | % DE CREDITG | MONTO UDI’S
A 54,500 90 55,000
B-] 70,900 90 71,500
B2 87,300 90 38,000
B3 103,700 &5 104,500




Caracteristicas y Requisitos del Adquirente.

Los créditos derivados de las subastas, solo los podran ejercer los
promotores y las instituciones que hayan recibido asignacién de derechos,
para canalizarlos a los acreditados una vez que estos hayan cumplido con
los requisitos establecidos por ¢l FOV] (hoy S.H.F.) v por las instituciones
financieras.

A} El Acreditado,

7A.1. El acreditado podré ser cualquier persona capaz de obligarse con la
institucion financiera y que cuente con ingresos comprobables y suficientes
para ser considerado como sujeto de crédito.

A2, El plazo del crédito al adquirente es a 30 aflos, pudiendo variar
dependiendo de la evolucién de los salarios en relacién con la tasa de
interés, en todo caso, si al término del plazo existiera algin saldo, el FOV1
lo absorberia, si el adquirente se encuentra al corriente en sus pagos.
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A3, El factor de pago para la vivienda tipo A serd de 7.5 pesos por cada
1000 pesos de crédito; para la vivienda tipo B serd de 10 pesos por cada
1000 pesos de crédito.

A.4. El pago inicial mensual del adquirente representard como maximo el
25% de su ingreso mensual comprobable, y estara ligado al incremento del
salario minimo mensual del Distrito Federal durante la vida del crédito.

Valores de Vivienda.

Valores Méximos
Tipo de Vivienda Categoria para ;el’j‘:]"l?‘;‘;e"le;;;'
Al 85 SMMDF HASTA § 121,174
A 100 SMMDF HASTA $ 142,557
B-1 130 SMMDF HASTA $ 185,324
B-2 160 SMMDF HASTA § 228,092

Bl El Bance de México, en su caracter de Fiduciario del Fondo de
Operacién y Financiamiento Bancaric a la Vivienda, ajusta cada mes los
valores de vivienda con base en el indice nacional de precios al consumidor
{I.P.C.), mismos que se denominan Valores Sustitutos.




COMPARATIVO DE ESQUEMAS
FOVI ACTUAL FOVI NUEVO

[ MONTO DE CREDITO |

TIPO A 90% TIPO A, B1,B2 S0%
Bl B3 85%

[ PAGO POR MILLAR |
FUOS TIPOA $7.50 MINIMOS  TIPO A $8.50
TIPOB $10.00 TIPFOBL  $10.30

TIPQ B2,B3 $10.52

[ INTEGRACION DEL PAGO |

L. EROGACION NETA 1. COMISION POR APERTURA
+ 2. COMISIONES + 2, COMISION COBRANZA

+ 3. TASA DE HIPOTECA

A. TASA DE FONDEQ

+ B. GARANTIA FOVI

+ C. MARGEN RIESGO SOFOL

+ 3. SEGURO DE VIDA Y DANOS + 4. SEGURQ DE VIDA Y DANQS

ADMINISTRACION DE CARTERA

TIPO A §0.50 + $2.50

+1.8SMDF. 65 UDI'S MINIMO
TIPOR $2.50

[ TASA DE INTERES |
BNFLACION + 5 P.PC. FUA REAL

| AJUSTE AL PAGO |

MISMO PORCENTAJE DE AUMENTO DEL SM.DF.

| PLAZO DEL CREDITO |
HASTA 30 ANOS 30 ANOS FUJO

[ APERTURA DE CREDITO |
3% FUO 3% MINIMO

[ ADJUDICACION POR MORA |
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Valores Sustitutos.

Los valores sustitutos de los valores minimos que pueden alcanzar las
viviendas en cada upa de las distintas categorias de las subastas por
efectuarse o ya efectuadas, se determinan al inicio de cada mes, tomando
como referencia un factor de ajuste que publica el FOVI de manera
mensual, por medio del cual se ajusta el precio de la vivienda de acuerdo al
valor del salario mirimo mensual de enero de 1993 y al vigente durante ia
fecha en que se realice la operacién @,

*  Son los valores minimos y méximos que pueden alcanzar las viviendas
en cada una de las categorias de subastas efectuadas o por efectuarse.

»  FOVI publicard un factor de zjuste, el cual se multiplica por los valores
limite de cada categoria expresados en s.m. de emero de 1993
(85,100,130,160)

¢ Para transformarlos en nuevos pesos se multiplica por ¢l S.M. mensual
de enero de 1993 que es de 428.10

+ El“factor de ajuste” se obtiene de la divisién del promedio del IL.N.P.C.
de tos 3 primeros meses comprendidos en el cuatrimestre inmediato
anterior, por el promedic del LN.P.C. en el trimestre “base” (sep-nov
de 1992)

s E] procedimiento toma en cuenta los rezagos en la disposicién de
informacién y la conveniencia de seguir la tendencia expresada en
pesos corrientes de los valores reales mas que un comportamiento de
cada mes.

Ciélculo de valores sustitutos “FOVI” (hoy SHF).

Salarios minimo mensual del D.F. enero 93 $428.10

Célculo de los valores sustitutos “marzo 1999”

o TRIMESTRE NOV “58-FRB CUATRIMESTRE SEP-DIC ‘92

MES LNP.C. MES LNP.C.

NOVIEMBRE _| 268.487 SEPTIEMBRE __| 86952

DICIEMBRE __|275.038 OCTUBRE §7.323

ENERO 281983 NOVIEMBRE | 83.049

TOTAL §25.508 TOTAL 262364 13, Banco de México. damsal. Op. Gt
PROMEDIO | 275.169 PROMEDIO §7.455

FACTOR DE AJUSTE= (275.169/87.455)=3.15




V.3.1.a. Propuesta del Cajén de Viviendu

Para poder determinar ¢l tipo de vivienda a proyectar en el conjunto
habitacional, es de importancia conocer y determinar de manera generat los
costos de cada uno de los conceptos que intervienen en su realizacidn (ver
anexo 1)

Para ¢l caso, se concluy6 que el cajén de vivienda mas adecuado para la
zona es el de los 130 s.m, segiin la siguiente comparacién:

Superficie del terreno que nos ocupa: 29,676.586 m*

Numero inicial de viviendas propuestas: 260

Superficie de terreno por vivienda: 114 m’

Se propone que cada vivienda tenga upa superficie de desplante de 30 m’
por lo que se tienen Jos siguientes porcentajes:

Construccion: 26.3%

Areas comunes: 73.6% (incluyen: vialidad, jardines, donacjén}

El costo de terreno en la zona, es de $450.00 m’, por fo que por cada
vivienda se tiene un costo de terreno de: $36,000.00

Valor de la vivienda de 130 s.m. a octubre de 2001*: $257,400.00

Para comparar ¢l coste del terreno seglin pardmetros propuestos **,

Concepto Porcentaje | Costo para vivienda de 130 s.m. |
Urbanizacidén 10% $ 25740.00
Temmeno |  1%% 5 38,610.00
Constrsccibn 38% 597 812.00
Venta 6% $ 15,444.00
Administracién 5% $ 12,870.00
Costos Financieros 5% $12,870.00
Utilidades 13% § 33,462.00
Comisiones SFOL 4% $10,296.00
Comisiones FOVI 4% $10,296.00

100% $ 257,400.00 |

*  Paraefectos del flujo de inversion se acruatizéd €l precio a Diciembre de 2003
*?*. Los porcentajes se obtuvieron del analisis de los flujos financieros de diferentes conjunlos.
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Concepto Porcentaje Costo para vivienda PEC 03
Urbanizacién 8% $11.520.00
— Temeno | 11% o i
Construccidn 43% $ 61,920.00
Venta 5% $ 7,200.00
Administracién 5% $ 7,200.00
Costos Financieros 5% $ 7.200.00
Utilidades 13% $18,720.00
Comisiones SFOL 5% § 7,200.00
Comisiones FOVI 5% $ 7,200.00
100% $ 144,000.00
Concepto Porcentaje | Costo para vivienda de 100 s.m.
Urbamizcaém 9% $17,820.00
— Ten i TR $2T§'ﬁkﬂﬂ St
Construccion 44% $ 87,120.00
Venta 4% $ 7.920.00
Administracién 4% $ 7.920.00
Costos Financieros 5% $ 9,%00.00
Utilidades 12% % 23,760.00
Comisiones SFOL 4% $ 7,920.00
Comisiones FOVI 4% $ 7,920.00
100% $ 198,000.00
Concepto Porcentaje | Costo para vivienda de 160 s.m.,
Urbanizacién 9% $ 28512.00
Terreno 15% § 47,520.00
Construccién 45% £142,560.00
Venta 3% $ 9,504.00
Administracién 4% $ 1267200
Costos Financieros 4% $ 12.672.00
LUtilidades 12% $ 3801600
Comisiones SFOL 4% $ 12,670.00
Comisiones FOVI 4% £ 12,670.00
100% $ 316,800.00




Concepto Porcentaje | Costo para vivienda de 190 s.m.
Urbanizacion 9% § 33,858.00

“Terreno 15% : BT
Construceién 45% 5169,290.00
Venta 3% $ 11,286.00
Administracién 4% $ 15,048.00
Costos Financieros 4% $ 15,048.00
Utilidades 12% $ 45,144.00
Comisiones SFOL 4% $ 15,048.00
Comisjones FOV] 4% $ 15,048.00
100% $376,200.00

Observando Jas tablas anteriores, se obtuvieron las siguientes conclusiones:

El valor del terreno por vivienda, calculado alrededor de $28,000.00, se
recuperara €n mencr tiempo si se proyecta vivienda de 130 s.m., ya que
segiin el andlisis el parametro obtenido para el valor del terreno, es
semejante al obtenido en el célculo de costos para este concepto.

El costo para la construccién es €] mas adecuado para recuperar la
inversidn, ya que el valor del terreno es alto v no es conveniente
construir vivienda tipo PEC 03 6 de 100 sm., pues el costo del
producto resultaria poco rentable. Construir vivienda de 160 6 190 s.m.
implicarta salirse de la capacidad de pago del mercado pues el producto
que actualmente s¢ ofrece en la zona es el de 130 s.m., aunque se
empieza a introducir producto de 190 s.m., pero en menor proporcién.

Este analisis, me permite considerar que la urbanizacién del predio,
contarda seolo con los elementos necesarios para su adecuado
funcionamiento como son calles internas pavimentadas, 4reas verdes
comunes de facil mantenimiento para los conddminos y tanque elevado
con cisterna para uso de todo ¢l fraccionamiento.

La zona de equipamiento y donacién, se dispondran en las partes
cercanas a la avenida de acceso (Av. Independencia), debido a la
rentabilidad que ofrece ai que construye, ubicar estos servicios en
avenidas importantes.

Esta situacién define que ¢l proyecto arquitecténico contard con las
dimensiones minimas, -pues los costos de ésia aunados a los trabajos de
wrbanizacién, no permitirian un proyecto mayor al que aqui se definid.




V.3.1.b. Estudio de Mercado en la zona de Tultitidn

Desarrollo | Agrupacién | Tipo

| Sup, Construlda_l

Distribucién

Dos recAmaras, sala-comedor, cocina, bafo, patio de servicio y un cajén de

“Jardines de Ja Caiada” Triplex B-130 45.00 m? estacionarniento.
“El Obelisco * Conmiier | B-130 52.00 m? Psrlgue;dn;vrzl;esl?l}gm;?: :::;L;; ;1;:;?
“ Plaza las Flores * Triplex B-130 51.00 m? Dos recAmaras, alcoba, saia-comi:fagiﬁla]l;?n?:ns{zmclo, cocina, baiio y un cajdn de
“ Rinconada San Felipe” Daplex B-130 64.00 m? Tres recimaras, cocing, sa]a—cc;?t;;li(;r;:mt;:i?é.paﬁo de servicio y un cajén de
“ Hacienda Real de Tultepec # Unifamiliar B-130 60.00 m* Dos recémaras, sala-comcdor;:t:iiil;f:],af:;i?][c;: servicio, baflo, y un cajén de

Para realizar el estudio de mercadc en la zona, se eligieron los cinco
proyectos mencionados debido a que los cinco se encuentran insertos en el
cajon de vivienda propuesto para el proyecto del presente trabajo, 1o que
nos permitira tener una medida de comparacién igual para todos los casos
aqul presentados,

De los cinco ejemplos anteriores, El Obelisco es el que mayor demanda ha
presentado en la zona, ubicandose en lo primeros lugares de ventas de la
region Coeacalco-Tultitldn, ain cuando el grupo GEO, uno de ios mds
importantes desarrotladores de vivienda de Interés Social en nuestro pais,
han realizado en el lugar varios conjuntos habitacionales desde hace 20
afios, lo que nos permite apreciar que los realizadores del conjunto El
Obelisco, se ha dado a la tarea de investigar cudles son las necesidades de la
poblacién y las ha satisfecho, ofreciendo un producto cuyo éxito se ha
reflejado en la velocidad de ventas.

El prototipo que se realizard en el presente trabajo, estd determinado en
base a la informacién obtenida, proponiendo up prototipo con las
caracteristicas del producto de mayor demanda en la zona.
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Se propone que el proyecto se realice como condominio, esto nos
permitird reducir la superficie de terremo por vivienda y aumentar la
correspondiente a las 4dreas comunes. Al bacer un Conjunte Cerrado, se
lograré mayor seguridad, propiciando que los usuarios se identifiquen con el
espacio manteniéndolo en mejores condiciones.



V.3.2. Diagrama de Funcionamiento

El diagrama de funcionamiento propuesto, es ¢l resultado del andlisis de diferentes diagramas, segtin la distribucién que presentan los prototipos de vivienda
analizados.

Cochera |—| Acceso |

[ Baio = I Sala - Comedor I

| Escalera I——{ Cocina I
| |
| Vestibuo | | Patio de Servicio|

S0



La vivienda que se propone es de dos niveles, por las recomendaciones
que se hacen en el manval para promotores del FOVI ).

El hecho de que la vivienda que se adquiere tenga la posibilidad de crecer,
ha sido una de las condicicnes claves para ¢l éxito de los desarrollos,
especialmente en la zona, ya que los proyectos que han preferido los
adquirentes, son {05 que cuentan con esta particularidad.

V.3.2. Programa de Necesidades.

s Arguitectonico.*

Vivienda
Casa unifamiliar
1 Estar
2 Estancia
1 Descansar
2 Recamara
1 Higiene
2 Servicio sanitario
1 Comer
2 Comedor
2 Comedor
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V.3.3. Programua Arguitecténico.

Vivienda | Laocal | Superficie
[Casa unifamiliar
| 1 Estar
| 2 Estancia | 19.44 m” *
| I Descansar
| 2 Recamara [ 9.725m%*+
[ 1 Higiene
| 2 Servicio sanitario | 3.24 m’
[ 1 Comer
| 2 Comedor |
| 1 Cocinar
| 2 Cocina | 4.86 m*
[ 1 Lavado y tendido de ropa
| 2 Patio de servicio | 225 m’
[ 1 Circulacién
| 2 Escalera | 2.25 m*
| TOTAL]  51.49m° |

* Se considera lambién la superficie del comedor
** S¢ esld considerando la propuesta de dos recimaras
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V1. DISENO URBANO
VI.1. Reglamento de Zonificacidn.

Una vez analizada la reglamentacién, normas y lineaminientos que para
el disefio urbano proponen diversas instituciones dedicadas al disefio de
vivienda de interés social como son el INFONAVIT y el FOVISSSTE, Asi
como las recomendaciones de Jan Bazant, se proponen las caracteristicas
que para ¢l disefio urbano del proyecto se tomaron en cuenta en el presente
trabajo.

VI.1.1. Usos de suelo
Costo de terreno por su cercania a la vialidad principal del desarrollo.

Se determind el uso de suelo dentro del terreno para la ubicacién de las
zonas comerciales y de vivienda, con base en una serie de recomendaciones
que al respecto hace Jan Bazant. Para poder explicar mejor lo anterior, se
lleva a cabo la explicacién sobre el plano del terreno, donde se indica la
conclusion del anélisis.
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V11.2. Densidad e intensidad de usos del suelo

Superficie de terreno:  29,676.596 m>
Densidad de la zona: 400 hab/ha
No de habitantes: 1352
No. De viviendas necesarias: 260
Promedio de habitantes por familia: 5.2

Nowiv. 26
DensidadBruta = oV _ 0 =87.61viv/ hab
Sup.terreno  29,676.596
Nohab _ 1352 _ o5 S7habiha,
Supterreno  29,676.596
Alternativas
1 2* 3
Sup. terreno 29,676.596 29,676.596 29,676.596
Sup. vivienda 56 56 56
No. de viviendas 260 260 260
Pisos 3 2 1
Area no cons.

* Para el caso se eligi6 la segunda alternativa ya que permitiré proporcionar mayor superficie
de 4reas libres y secciones mayores en vialidad.

Superficie de area libre (Requerida)

4m®x hab.

No. de habitantes en proyecto: 1,352
Area libre requerida: 5,408 m®

Esta superficie incluye donacion.
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VI1.1.3. Equipamiento.

Objetivo:
Dotar al conjunto de los elementos minimos necesarios sobre la base de
las necesidades de la poblacién del mismo.

El equipamiento urbano esta constituido por el conjunto de edificios
para la prestacién de servicios publicos, asi como los espacios de
recreacién y esparcimiento de la comunidad cuya dosificacion tiene el
propésito de alcanzar niveles 6ptimos o adecuados de eficiencia, en
funcion de las demandas o necesidades reales de la poblacion.

El equipamiento estara ubicado frente a la vialidad principal, zona
donde la afluencia de poblacién sera mayor debido a que en esta parte
se encuentran los accesos vehicular y peatonal, logrando con ello el
objetivo de hacer mas rentable esta parte del terreno. Al ubicarse frente
a la vialidad principal, se permite el acceso vehicular directo a la zona
comercial al mismo tiempo que se facilita el servicio recolector de
basura, optimizando el funcionamiento de la zona.

La zona de estacionamiento (cuyo andlisis se realizara mas a detalle en
el capitulo de vialidad), estd ubicado a una distancia de 25 mts. con
respecto a la zona de servicios, distancia 6ptima de recorrido para los
usuarios del desarrollo.

Dotacion de servicios para conjunto habitacional de 260 viviendas 'y 1352

Proyecto:
Superficie de Construcciéon No. de Cajones
Plaza Civica 169 -
Juegos Infantiles -
Vigilancia 10 -
Administracién 30 4
Depésito de basura 25 -

habitantes
Proyecto:
Superficie de Construccién No. de Cajones
Biblioteca 38 1
Salén de Usos Multiples 182 2
Consultorio Médico * 88.5 2
Comercio de primera
necesidad 294 5

Notas:
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1.5

1.6

El consultorio no se requiere por dotacién, pero por seguridad, se propone ubicar uno en el
desarrollo.

Algunos elementos como jardin de nifios y escuela primaria, no se justifican en el proyecto por
que la poblacién dentro del mismo es menor a la minima necesaria requerida.

La zona de recreacion se limita a pequefias areas para menores de 10 afios, el resto de la
poblacion deberd satisfacer esta necesidad fuera del desarrollo, en la zona que para tal efecto
existe cerca del conjunto.

VI.1.4. Vialidad (y pavimentos)

Se proponen 3 jerarquias de vialidad vehicular

Vialidad principal, que es sobre la cual se ubica el terreno.

Vialidad secundaria, es la de acceso al conjunto desde la vialidad
principal, con las siguientes dimensiones:

Vialidad local, la que da acceso a los lotes y se conecta a la vialidad
secundaria. A este tipo de vialidad se le dio un tratamiento especial,
debido a que también va a funcionar como estacionamiento. El
porcentaje de cajones chicos con respecto a los cajones grandes serd de
70% y 30% respectivamente.

El ancho del carril es de 2.50 m, recomendado para circulacién en
rectas.

Vialidad secundaria, contar4 con un camell6n alzado en la parte central
y remetimientos en los extremos para proporcionar seguridad a los
vehiculos que dan vuelta.

Cruce de peatones: para seguridad del peatén, se realizan cambios de
material en pisos que hagan que el conductor disminuya la velocidad.
Bangquetas, esta porci6n de vialidad destinada a la circulacion peatonal
y para alojar las redes de servicio. El 4rea jardinada considerada a la

10—




orilla de la banqueta, se utilizara para colocar la posteria y
sefialamiento del conjunto. Las bocas de tormenta tendran 45 cm en la
guarnicién de 15 cm de altura.

1.8 EI estacionamiento que se ubicard en el centro comercial tendrd un
acomodo a 45°. La dotacién se detalla en el capitulo de equipamiento.
El radio para el retorno del estacionamiento es de 6.00 mts.
Para la zona habitacional se propone un cajén por cada vivienda.

1.9 El radio en las esquinas sera de 3.00 mts, de didmetro.

Vi 1.5. Lotificacion.

Dimensionamiento minimo de lotes.

e  Reglamento de Construcciones del Departamento del Distrito Federal.

Art. 58

Las dimensiones minimas de los predios que autorice el departamento
para que pueda otorgarse licencia de construccion en ellos, sera de 90
m? de superficie y seis metros de frente.

El departamento podra expedir licencias de construccion para fracciones
remanentes de predios afectados por obras publicas, cuya superficie sea al
menos de 45 m?, en los que tengan forma rectangular o trapezoidal y de
60 m’ en los de forma triangular, siempre que unos y otros tengan un
frente a la via piiblica no menor de 6.00 m.

“ Ley de Asentamientos Humanos del Estado de México”
Fraccionamiento tipo popular.

Ubicacion: Sé6lo en areas wrbanas y urbanizables.

Superficie minima de terreno: lha.

Dimensiones minimas de lote: Superficie de 90 m*
Frente de 6.00 mts.

La superficie de terreno por vivienda para el caso del proyecto de
Tultitlan, se redujo, ya que se considero la posibilidad de plantearlo como
condominio, esto nos permiti¢ tener menos superficie de terreno por
vivienda y mayor dotacién de areas comunes.

Ancho de vialidades: Locales de 12 mts.

Colectoras de 18.00 mts,
Areas de donacién: Al municipio 18m? x vivienda. Para zonas de 4reas
verdes y deportivas, educacién, mercados, plazas civicas y servicios
publicos.

Red de agua potable

Red de drenaje

Red de energia eléctrica
Alumbrado publico
Guarniciones y banquetas
Pavimentos
Nomenclatura
Sefialamiento vial
Jardines y forestacion

Obras de Urbanizacién

Jardin de nifios
Escuela primaria
Comercio (150 m)
Unidad médica
Jardin vecinal
Zona deportiva
Jardin vecinal

Obras complementarias
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La propuesta de manejar las viviendas como régimen de propiedad en
condominio, nos permitird disminuir la superficie de desplante para la
vivienda para lograr un mayor nimero de unidades, cumpliendo con la

densidad

recomendada en la zona. De igual manera se podra dotar de

mayor superficie de areas comunes al conjunto.

1.

La dimension del lote tipo para desplantar la vivienda sera de 7.14 m x
4.00.

La agrupacion de viviendas que se utilizard en el conjunto serd de 40
viviendas como méximo y 3 como minimo (la maxima recomendada
por el reglamento de fraccionamientos del estado de México, es de 60
viviendas por lote).

Los lados del terreno que se encuentran colindando con predios
vecinos, estarn delimitados por una barda hecha con el mismo material
con el que se propone se construyan las viviendas y en la parte frontal,
se utilizara enrejado, para darle vista al conjunto.

El acceso a cada grupo de viviendas serd a través de la vialidad
vehicular secundaria del conjunto y por los pasos disefiados para los
usuarios.

La demarcacién de cada grupo de viviendas se realizara con setos vivos
que incluyen las areas privativas, la vialidad vehicular y peatonal
respectiva, las 4reas de estacionamiento y las demds de uso comun e
instalaciones, cuya utilizacién se asignard exclusivamente a los
condéminos del respectivo grupo.

VI.1.6. Agua potable.

1 El desarrollo cuenta con una toma principal en el acceso al
desarrollo. Esta toma va a servir para almacenamiento en la
cisterna localizada bajo el tanque elevado. La alimentacion a las
areas de servicio y habitacion, es por gravedad.

2 Se encuentran valvulas de compuerta en cada ramal, para poder
cerrar algunos circuitos en caso de ser necesario.

3 La linea de condutcién est4 enterrada y tiene una valvula de purga
en las partes bajas, para extraer sedimentos.

4 Lared de distribucién tiene un didmetro de 64.00 mm (2 27), y se
ubicar4 bajo las tuberfas secundarias. -

5 La profundidad de las tuberias es de 35 cm.

6 Cada grupo de viviendas contard con conexiones propias a las
redes de agua. Las tomas domiciliarias se conectarén directamente
sobre las tuberias secundarias.

VI 1.7. Alcantarillado.

1 La aportacién de aguas negras al sistema, se considera como el
75% de la dotacién de agua potable.

2 Se tiene una linea principal de captacion a las que estan conectadas
las lineas secundarias. La linea principal vierte los residuos al
canal de Cartagena que se encuentra a un costado del terreno. Con
la finalidad de que el agua vertida al canal, no incremente los
olores en la zona, se colocaron fosas sépticas al final de cada linea
secundaria y en el tltimo tramo de la linea principal. Esto permite
darle un tratamiento previo a las aguas negras del desarrollo.

Debido a que no es requerimiento de las autoridades municipales contar
con separacion de aguas pluviales, no se propuso una red paralela para
este fin, sin embargo, se contard con lineas de captacion que se
agregarn a la linea de agua con tratamiento inicial en las fosas
sépticas.
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3 El didmetro de la red es de 35 cm. a una profundidad de 100 cm.

4  Los pozos de visita estdn ubicados en las intersecciones de la red.
El didmetro del pozo es de 1.00 y la cota baja varia en funcion de
la pendiente (aunque no seré apreciable).

5 La pendiente es del 3%, para lo cual el terreno presenta
condiciones favorables para lograrla, sin necesidad de tener
grandes variaciones en cuanto a profundidad.

VI.1.8. Alumbrado publico.

1 El tipo de luminaria a utilizar en el conjunto es la de punta de poste en la
vialidad secundaria y arbotantes sobre la fachada de las viviendas en las
cerradas, esto con la finalidad de evitar posteria que inutilice espacios en las
mismas.

Paisaje (vegetacion)

1. En las zonas de recreacién y accesos se propuso la utilizacién de
encinos, ya que por ser arboles de tipo perennifolio, permitird tener
mejores vistas y mayor comodidad para los usuarios.

2. En la zona de acceso a la plaza desde el interior del conjunto, se
colocaron fresnos para enfatizar el recorrido hasta la plaza principal.

3. Alo largo de la vialidad secundaria, se plantaron eucaliptos, por el bajo
costo que representa su mantenimiento y por su alta resistencia al sol y
a los suelos pobres y alcalinos.

4. En las cerradas (acceso a viviendas), se propusieron fresnos, ya que el
florecimiento del mismo se da en primavera y durante el invierno
pierde las hojas, caracteristica que deben tener los arboles que se
encuentran cerca de la vivienda para permitir sombras en la época de
calor y asoleamiento en la época invernal.

5. A las areas de donacién no se les dio el tratamiento de jardineria, el
municipio determinara el uso de las areas.

Mobiliario urbano.
Las formas y dimensiones del mobiliario propuesto, se describe en los
esquemas siguientes:
Senalizacion.
1. Las dimensiones del sefialamiento fuera de la pared, tiene las siguientes
dimensiones y caracteristicas.
Pavimentos.

1. Se buscara proveer al conjunto de un sistema de pavimentos que
permita la filtracion del agua al subsuelo.

2. En las zonas de cruce peatonal, se propone utilizar piedra bola,
permitiendo la disminucién de velocidad de los vehiculos.

3. En el resto del piso se utilizard adocreto asentado sobre una cama de
arena, a excepcion de los cajones de estacionamiento.

4. En las plazas pequeiias del equipamiento, se propone la utilizacién de
piedra regular asentada sobre cama de tierra compacta y junteadas con

arena.

5. Las banquetas y guarniciones seran de concreto con f'c de 100 kg/cm?
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VI.3. Plano de trazo y nivelacién
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V1.3. Plano de Lotificacion
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VIIL Proyecto Arquitecténico.
Memoria descriptiva

Vivienda duplex desarrollada en dos niveles. Consta de la siguiente
distribucién arquitecténica:

Planta baja: Sala, comedor, cocina, patio de servicio y cubo de escalera;
en Planta alta de dos recamaras y un bafic.

El proyecto tiene posibilidad de crecimiento para un segundo nivel, con
un bafic y ya sean dos recAmaras o una recadmara y estudio.

La superficie de construccidn es la siguiente:

Planta baja 28,56 m2
Planta alta 29.28 m2
| Total construido inicial 57,84 m2 |
Superficie ampliacion 29.28 m2
Superficie total con ampliacién 87.12 m2

La distribucion y dimensiones de la vivienda, se tomaron de un
desarrollo existente en el predio, el cual tuvo gran aceptacidn por parte
del mercado de la zona.

Debido al costo que representa llevar a cabo la tramitacién para
iniciar un proyecto, ia cual incluye conceptos tales como: compra de
terreno y solicitud ante el Registro Publico de la Propiedad, certificado
de no adeudo, tramite en el que se invierte hasta un mes entre la
busqueda de folios y referencias de escrituras, alineamientos, niimeros
oficiales, certificados de zonificacidn, estudios de impacto ambiental,
vial e hidrdulico, ademés de los costos que intervienen en Ja realizacién
de la vivienda como: urbanizacién, edificacién, comisiones dei crédito,
gastos de administracion, gastos notariales, promocién y venta, asi como

la utilidad, el promotor se ve en la necesidad de reducir la superficie de
construccién y cuanto més altos son estos costos, el importe serd mayor.

Aln cuando las dimensiones del proyecto aqui presentado son
minimas, es importante mencionar que se trata de un producto cuya
competitividad ha sido demostrada en el mercado de la zona, ya que €]
desarrollo de 367 unidades que ofrecid este proyecto, fue colocado en
un periodo de un mes con gran éxito, lo anterior debido a los factores
plus que el producto ofrecid.

Es evidente que debido a la aparicién de més promotores y a la
introduccién de nuevos productos que deben competir con los ya
existentes en la zona, se tiende a un mejoramiento tanto del proyecto
arquitecténico, como de disefio urbano, por lo que cada producto debe
ser mejor que los anteriores, existiendo, por lo tanto, la posibilidad de
que ¢l mercado pueda comprarlos.

Han surgido una serie de situaciones gue me han cuestionado acerca del

porque realizar un proyecto con las caracteristicas aquj preseniadas,

mismas que han sido explicadas a lo largo de! trabajo, no obstante,
quiero enunciar las principales razones que tomé en consideracién para
justificar el proyecto, tanto arquitecténico como urbanistico.

1. El esquema financiero en puestro pals no ha permitido durante los
ultimos 3 sexenios, una continuidad en la produccién de vivienda,
lo que ha ocasionado que el producto no haya recibido mejoras
durante este tiempo, toda vez que con cada crisis, los promotores se
veian en la necesidad de reiniciar sus actividades con productos
cuyas caracterfsticas cualitativas, distaban mucho de ser el mejor
producto en su plaza.

2. Uno de los principales problemas del sistema financiero hipotecario,
ha sido la cobranza (amoriizacién de los créditos hipotecarios), lo
que ha inducido de gran manera en la calidad de los proyectos
arquitecténicos, ya que cuando el financiamiento escasea, tienden a
ser de menor calidad y cuando reaparcce la competencia de venta,
Jos rehace y mejora. Es importante subrayar que el proyecto




arquitecténico presentado en este trabajo, estd influenciado por el
signo de los tiempos en que vivimos: la inflacién econdmica, la
excesiva demanda de vivienda, el alto costo de la tierra y servicios,
el alto costo de la permisologia, la imposibilidad del mercado para
pagar de contado una vivienda, asi como la secases de mercados
financieros.

Considero que €l conocimiento, andlisis y correccién de estos
factores, nos permitiran en un futuro, disefiar y construir mejores
programas de vivienda en nuestro pais.




VIL 1. Plano de trazo y nivelacién

1__1 H—l‘__U"a(OH.-uQ*_U " a

— e —_ —_ — — - — L e m - = = = ] = - = = = e e e e e .._ —

E [ b | [ [ _ M
| ) i | | m
| ; I f _ B <

- @ | | | | | ¢ =

e i L [ [ M

o | 1 ! I | a
m | | | I |
fm V | _ ! { t

.Dw\lw|4 |||||| T T T T T jm s T oo I =
! _ _ _ !
ﬁ T I | i | i |
1 | | _ i .
l“.L e A T - = — == - - - - - -
1_ Co [ [ [ [ JT
% | _ | _ |
15 _ _ _ | :
Iﬂuy S G Lo o l_ - - ____ I— _ kL
ﬂ\ : i | | | |
2 [ | | | |
* ' [ [ | |
mo | _ I 1 t
I | | | !
| _ _ _ | t
| _ _ [ _
: | i | t | _
Formmmme T3l v n ol o PR el
| ! i ! _
r _ [ @
T _ i | g T 3 S
1 " e T




VIL.2. Planos Argquitecténicos
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ViI.3. Planos Estruciurales
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VIL3.1. Memoria de cdiculo estructural

1. Descripeién del inmueble.

a) Muros de block cemento-arena 12-20-40 cuya resistencia de 150
kg/em” segin N.T.C. mamposteria 2.4.1, unido con mortero tipo 11
con resistencia de 75 kg/cm2, segiin N.T.C. mamposteria 2.2.

b) Entrepisos de losa de concreto armado clase 2 con un fie=200
kg/em2. (N.T.C. Concreto 1.4.1). Se wtilizard varilla corrugada de
refuerzo fy= 4200 kg/cmz2.

El tamafio méximo del agregado no serd mayor que un tercio del espesor

de losas ni dos tercios de la separacién horizontal libre minima entre

barras.

¢) Cimentacién. Sera a base losa de cimentacién para aprovecharla
como firme para ¢l piso y deberd considerarse en el cilcuio el
crecimiento del inmueble.

d) La vivienda contard con planta baja y primer nivel. Se plantea que
tenga un crecimienio maxime a un segundo nivel con superficie
igual al primero.

2. Ubicacidn.

a) Coeficiente sismico. E} estudio de mecénica de suelos recomienda
utilizar el coeficiente que se indique en et R.C.D.F. para la zona,
que para el caso se encuentra en la zona I con un coeficiente sismico
de 0.]6.

b) Resistencia del suelo. El estudic de mecdnica de suelos indica que
la resistencia superficial del suelo es de 19.6 t/m2,p por lo que
recomienda la utilizacién de losa de cimentacién o zapatas corridas
desplantadas a no menos de 80 ¢m de profundidad.

3. Anilisis de cargas.
Para obtener este dato, se determind el peso por metro cuadrado de losa
de azotea, incrementando +/- un 25% para la losa de entrepiso.

LOSA DE AZOTEA
P impermeakiizante

- e R o Losa de concreto armado
Plafond de yaso

uro

I Peso | | Espesor | | i l —[ a ] l Peso m2 I
[mpermeabilizante 1800 x 0025 x 1 x 1 = 45 kg
Lesa de concreto armado 2,400 X ol x 1 x 1 = 240 kg
Plafond de yeso 1,800 x 002 x 1 x 1 = 36kg
Subtotal peso 321 kg

I + Carga viva " 170 kg I

491 kg

| + Factor de Carga ¥ 14 I

4. Reglamentos y materiales.
Normas Técnicas Complementarias para:

a} N.T.C. Cimentaci6én.

3. INVESTIGACION DELSUBSUELO.

2.2 EXPLORACIONES, Deberan realizarse los estudios adicionales
necesarios para definir adecuadamente las condiciones del subsuelo,

a) Se entendera por peso unitario la suma de la carga muerta y de la
carga viva.




b) El nimero minimo de exploraciones a realizar serd de uno por cada
80 m o fraccién de perimetro en las zonas 1 y Il y de una por cada
120 m o fraccién de diche perimetro en la zona II1. La profundidad
no serd inferior de dos metros,

2.4. Requisitos minimos para la investigacién del subsuelo.

A. Construcciones ligeras:

* Peso unitario w=5 t/m2

* Perimetro de la construccion P<80 m en zonas T y 11

Zena L.

3. En caso de considerarse en el disefio un incremento neto de presién

mayor de 8 t/m2, el valor recomendado debera justificarse a pastir de las

pruebas de laboratorio o de campo realizadas.

6. Procedimiento constructivo.

Cimentaciones de contacto.

El desplante de cualquier tipo de cimentacién se hard a la profundidad
sefialada en el estudio de mecdnica de suelos.

En el caso de elementos de cimentacién de concreto reforzado se
aplicaran procedimientos que garanticen el recubrimiento requerido para
proteger el acero de refuerzo.. En el momento del colado se evitard que
el congreto se contamine con particulas del suelo a con agua fridtica.

b) N.T.C. Mamposteria,

2.2 Morteros. Los morteros que se empleen en elementos estructurales

de mamposteria deberdn cumplir con los siguientes requisitos:

a) Su resistencia a la compresion sera por lo menos de 40 kg/cm2

b) La relacién volumétrica entre la arena y la suma de cementanies se
encontrard entre 2.25 y 3.

¢) Se empleard la minima cantidad de agua que de cdmo resultado un
mortero ficilmente manejable.

¥Yulor tipico de Ia
P d Partes de resistencia
Tipo de Mortero artes de ctmenlo de Partes de cal Partes de arena * nominal ¢o
cemen(e albafillerls compresidn en
kgfem2
Mo menos de
1| 1 1/2a1 - X
2.25 ni mas
de 3 veces la 75
1 - 42l suma de
cementanies
en volimen

2.3. Acero de refuerzo.

El refuerzo que se emplee en castitios, dalas y/o elementos colocados en
el interior del mure, estara constituido por barras corrugadas que cumpta
con las especificaciones NOM Bé y B249.

Muros reforzados interiormente. Son muros reforzados con malias o
barras corrugadas de acero, horizontales y verticales, colocadas en los
huecos de las piezas, en ductos o en las juntas. Tode espacio que
contenga una barra de refuerzo vertical deberd tener una distancia libre
minima entre el refuerzo y las paredes de la pieza igual a la mitad del
diametro de [a barra ¥ deberd ser llenade a todo lo largo con mortero ¢
concreto. Para llenado de los huecos donde se aloje el refuerzo vertical
podréa emplearse el mismo mortero que se usa para pegar las piezas. El
refuerzo vertical tendrd una separacién no mayor de seis veces el
espesor del mismo ni mayor de 80 cm.

La relacién altura/espesor de estos muros no sera superior a 30.

5. CONSTRUCCION.
5.2.), Juntas. El espesor de las juntas no sera mayor de 1.5 cm.

1. Departamenio del Distrito Federal, Regl » de Constry
México DLF., 1995, p. 107, Aniculo 199,
L Op Ci.p 105, Articulo 194,

para ¢l Digirito Federal, Ed. Aleo,




PROPOSICION Y REVISION DE ELEMENTOS
ESTRUCTURALES

Carga unllana fnciere cargs muea y fasctordeca. 1O TAL

Losa de entrepiso 1412 m2 858 kg/im2 12,114.96 kg
Losa de azotea 14.12 m2 700 kg/m2 9,884.00 kg
Muros 3m 2400 kg/m3 012 864.00 kg

W,= 22,862.96 kg
Célculo de MOMENTO ACTUANTE
woe (22.86) (4)

M- P M T 6 25 St |
i2 12

W= 22.86 ton
I= 4m

M =
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Donde:

Mn = Momento resistente nominal de elementos rectangulares.

DATOS fe= 200 kgicm2
frc= 160 kg/cm2  (fe x 0.80)
fy= 4200 kg/cm2
h=40 cm d=38 cm As= 5.84 cm2 (3 barras no. 5)
l = 20 cm
= 38 cm
b= 20 = 40 cm
— f'c= 136 kg/cm2  (f*c x 0.85)
Mn= bd? Fe ¢ (1-0.59 4)
w= piyifc
p= Asibd
p=13.90/20x38
p= 0.0078158
w= 0.781579x4200/136
W= 0.1641316
Mn= 20x1444x200x0. 164132 (1-0.59 x 0.164132)
Mn= 856,219.60 kg-cm
Revision por flexion.
Longitud elemento: 400 cm
d minimo: 3333 cm 0.k, s@ acepla ia proposicion.
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DATOS

CALCULC DEL PERALTE
Para el tablero | gue es el mas desfavorabls:
perimetro=
1412

300

d min =

w = 1316 kg/m
fc= 200 kg/m?
frc= 180 kg/m®
Fo= 136 kg/m’

= 4200 kg/m®
FR= 09

= 100 cm
Acotaciones en cms.

lade mayor  lade menor

Tablero de: 4 256
400+(400725%)+256+256 = 1412 em
= 4.71 = 8 om
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CALCULO DE MOMENTOS EN FRANJAS CENTRALES
3, =256-020= 236

afa, = 0.621052632

10w, a%, =10* x1316x 2.56 1=

2, =400 - 20 =380

0.86245376 kg-m

DETERMINACION DEL REFUERZO

Acero minlmo

La relacidén minima p mn 0.002 el losas protegidas de la intemperia y de 0.003 en losas
expuestas a ella.

La separackin entre bamas no debe exceder de 50 ¢m ni de 3.5 h. "

Pon= 0.002

5 mar= 500mM 6 (3.5 h) 35xh= ‘em o« 50 cm ok,
Frbd fc=0.9x100x8°x 136 = (acerc poshive ) = 783,360.00 783 % 10°
Febd?Tc=0.9x 100 x68°x136 = (acero negativo) = 440,640.00 4410
As=p bg

8= 100 Ab/As {Ab: Aroa de ia barra)}

3 a8
[ TABLERO | MOMENTO | <CLARO | a [ M (kg-m) | ™, Py @ wf As  (cm); bacras:
1 ) 1 T -_—— i = s
0 0.00 bd! f" P f N
k A . Apan ! em® fm 0.74
B 0 0.00 _ (kg-m) F . (Apen A) { }
— 0 0.00 "0.00 0000 | 0000 00000 | 00 |
| 1 0 0.00 o 0000 0000 00000 00 |
| — o .00 0 0000 0000 00000 00
G 2 o | oooo 0000 00000 00
De borde conun  [Neg en bordes  corto ' 364 31363 L —g | —~§'ggg ! g‘gﬁg - ﬁ'gggg l g'g —
lcﬁdo lairig . e a0 24 10 . s393 | e 0078 o002a | 24 | 29.2
scontinuo AR, 100 S SE ! ' 0024 | 5 |- 263
Zlggwentfsfe i i L L 3148 | oors | ooz 00027 | 27 | 267
| — - 000 | 0000 0000 00000 | 00 A
® positive e | 178 | 15088 [ 1soes 0.034 0032 | 00010 ‘| 20 /5 |
jfasgo | 145 | 12606 125.06 0.028 0026 | 100008 -, 20 85 |

* Enlos valores marcados con asterisco, p < p o,

L 1
* En 108 valores marcados con astensco, p €<p p-

(1) Gonza

Consu

oz Cuavas-Robles, Aspe

1997, p. 564,

1@ge. E4. Limuse, 3a ed, Mex D.F,
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ANALISIS DE CARGAS
Carga unitana frduye mumos) TOTAL

Superficia ampliacicn 28.56 m* 875 kg/m® 24,990.00 kg
Superficie P.B. 28.56 m* 875 kg/m® 24,990.00 kg
Superficie P.A. 28.56 m? 875 kg/m® 24,990.00 kg
: 85.68 m? W= 74,970.00 kg
Resistencia del suelo: 19 ton/m?

Superficie de desplante requerida: 3.96 m? < 28.56 m*




DATOS {%}; ECIR i

-IT h D + : il f'c=
d o re
!l_ I ' i

; Cornirairobs M (= 'h
},;nﬁl ______ I__“__ : FR—
__i____mc,., e ®

&) _I., ' —— :
—_— e
 —— u [ —
CALCULO DEL PERALTE lado mayor
Para el tablero | que es el mas desfav Tablero de: 400

2700 kg/m
200 kg)«"m2
160 i(g,r'm2
136 |(g,"'m2

4200 kg!m2
0.9
100 cm

lada menor

256
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CALCULO DE MOMENTOS EN FRANJAS CENTRALES

a, = 300-020 = 236 a, = 300-20 = 380
aa, = 0.62105263
10 *w, 2% =10*x2700x3.00 2= 0.1769472 kg-m

[ TABLERO MOMENTO CLARO o | i (kgm) |

0 0.00

, 0 0.00

' 0 0.00

o — | 0 D.00

| 0 0.00

0 0.00

A1

De borde con un lado largo | Neg en bordes interiores o 881 8 7

discontinuo }_ Iargo 470 83,
R 0 0,00
Neg en borde discentinuo
_ P | 0.00
)] ' corto * 263 46.54
positivo ko
| largo * 149 26.37

* En los valores marcados con astefisco, p<p mn

76



DETERMINACION DEL REFUERZIO

Acaro minlmo
La relacion minima p ., 0.002 el losas protegidas de ia intemperie y de 0.003 en losas expuesias a ella,
La separacién enire baras no debe exceder de 50 ¢m nl de 3.5 h.

L min = 0.002
S mex=50cmé(3.5h) 3A5xh= 42 cm < 50 cm 0.k
Frbd*f'c=09x100x102x 136 = ( acero positivo } = 1,224,000.00 122.40 x 10°
Febd®fc=0.9x100x8%x136= (acero negativo) = 783,360.00 78.34 x 10°
As= p bd
s= 100 Ab/As {Ab: Area de la barra)
a8
M, - M I el e As s (cm); barras:
{kg-m} F.OA7 {Apen A} S {em®f m) 0.71
0.00 0.000 | 0.000 0.0000 0.0 N
[ o0 0.000 0.000 00000 | 00 ]
0 0.000 0.000 0.0000 0.0 7]
0| oDoo 0.000 0.0000 | 00 |
o 0.000 0.000 0.0000 0.0 1
0 0.000 0.000 00000 | 00 |
85.11 L 5rh T £, 150 0.0048 2.0 q!_l.;ﬂ
8317 0011 '1; _Das0 | o004 &0 (TSR
0oo | eeoo | 0000 0.0000 0.0 e
46,54 0006 | D009 0oDod *| 20 356
28.37 0.003. 0005 0.0002 2.0 35S

* En los valores marcados con asterisco, p <P qy-

(1} Gonzaler Cusvas-Robles,

Conciusidnsis

spectos Funtamentales d

opcrato Armado, Ed. Limusa, Ja &d, Mex D F. 1997, p. 564,
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- Tanque elevado (donde se ubicara la caseta de vigilancia para
VIIIL. Proyecto Ejecutivo. esta zona)

- Depésito de basura
Memoria descriptiva DISENO URBANO

La zona de equipamiento cuenta con 16 cajones de estacionamiento para

Conjunto habitacional de 255 unidades distribuidas en ¢ condominios de servicio de los condéminos.
la siguiente manera:
1. Cabe mencionar que el presente proyecto se¢ elabord de manera
UNID NO. DE CAJONES DE paralela a un desarrollo existente actualmente en el predio, cuyas
CONDOMINIO NO. DE ADES | pST4CIONAMIENTO caracteristicas finales difieren un poco de lo que con el analisis de
I 2 - . normas y reglamentos resulté como proyecto del presente irabajo,
I 11 1) por lo que al final se presenta el plano de lotificacién y fotografias,
it 24 24 que permiten apreciar las diferencias existentes entre ambos.
v 20 20
V 40 40
V] 40 40
VIl 40 40
VIII 40 40
X 38 38
TOTAL | 253 I 253 |

El desarrolio cuenta con un solo acceso controlado a través de una
caseta de vigilancia desde la avenida Independencia.

La circulacién interna se realiza por una avenida principal que atraviesa
practicamente todo el predio y da acceso a cada uno de los condominios,
los cuales cuentan también con accesos controlados por los vecinos.

El desarrollo esta dotado de una zona de equipamiento que incluye:

- Biblioteca

- Sal6n de usos multiples

- Consuitorio médico

- Administracién

- Comercio de primera necesidad
- Cafeteria

- Plaza civica

- Juegos infantiles
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VI I Disefio Urbano
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v VI 1.2, Red General Semitaria
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... VL] 4. Plano de Acabados Generales (Pavimentos)

1

]

N
|
]|

[ "
| — =t hd [P
. _ uf |
| 4 B =
| 3 .
r - "
A " = - |
|
- i s

. |5 . ElB :
‘ ..':I..\.A...I i o
. 1
RN =R
e n e T, HED |
A |'— —-—'?1 e -4 .'..i_ |.
ot sl e | e

CE7&llE DE CEFRADES

Conjunte
Habitacional de
Interés Social

—

PLANO
EJECUTIVO Y ‘ ‘
DE
O PAVIMENTOS

—
- = =
o =y
L Wt e s
B S
= FEJ-P
L

83



VIIL. 2. Disefic Arquitectdnico
VII 2.1, Proyecto Arquitectdnico (Plantas, Cortes y Fachadas)

| ACAI-LAN

] s

Conjunto
Habitacional de
| Intarés Social

—

PLANO DE
ALBANILERIA




VIIL2. 1. 1. Instalacion Hidrosanitaria
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VIIL2.].2. Instalacién Eléctrica

SIMBOLOGIA

ToTal |

A LI— e Pole |t | | ms
b 1 AABITANTE PeanESCTNTE CaTEROR

Carga Lozt mstaindo = 2115 wolls
v@, © Faclar de gernonda gprovimcdos = 073
B | awamoon sevcuo Zemandg mbume sprovmads = 1188 2% wolts

Cazu d¢ conendn sticcdos - B0
[0 RELES TR FARA [ELEFOND:
=7 | weoon NOTAS:

* Todo o tuberfg es de t43 mm
CF ' Tomes 1os conioftos estbén o 10 om
[l | remino o crrmmucstn zotre MF T o eezepcidn de lus
L nchicados eh plana,

oA -t B R E * Lef coatoftos estén g 120 m,
e | DN ENTmAL FOR MUROR YLOBAY soore HPT
| L Evmaga Fo i
MATERIAL A EMPLEAR
= Tigy Al feelie =
-G Ty Y13 e Coifizgs SEH—TW
© Corflieiores o€ ool @ con aisismuents TW morca Fosone
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VHI 2 2 Memorias de Célculo
MEMORIA DE CALCULQ INSTALACION ELECTRICA

La red de tendido eléctrico en el desarrollo, se elabord por analogia a
otros desarrollos existentes.

Vivienda.
— Total
t 100
Circuito w 60 w Watts
Unico 7 4 1 11 2115

Calculo de conductores eléetricos por corriente y cédlculo de los
didmetros de tuberias conduit.

W=2115w
E.=127.5 volis
¢ Sistema monofasico a 2 hilos
(i1- 2h)
W=E,[Cos @
I= W
EnCosg
2115 2115
= = = 19.5]1 Amp.
127.5x0.85 108.375 >-51Amp

Factor de utilizacién: 0.75 (promedio de 0.60 a 0.90)

Corriente Corregida:
[c=20 amp. {0.75) = 15 amp.

Para una corriente de 15 amperes, se necesitan conductores eléctricos con
aislamiento tipo TW calibre 12, que conducen 20 amperes, en condiciones
normales.

Dos conductores sélidos de calibre 14, ocupan un 4rea total de 16.60 mm®.

Dos conductores de calibre 12, ocupan un 4rea de 21.28 mm’.

Tomando en consideracién el factor de relleno en los tubos conduit del
40%, dos conductores calibre 12, deben alojarse en tuberia conduit
pared delgada de 13 mm,

El interruptor de seguridad, de acuerdo al calibre de los conductores
eléctricos y al sistema elegido, debe ser de 2 x 20 amperes; los
elementos  fusibles  también  serAn de 20 amperes.
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MEMORIA DE CALCULO INSTALACION HIDRO-SANITARIA

Para el célculo de esta instalacién, se consideré la dotacidn por vivienda
segun el Reglamento del Distrito Federal y se multiplicé por el nimero
de unidades del desarrollo. A partir de esto, se calculé la capacidad de
los tanques elevados y de la cisterna general, asi como del tangue
elevado con el que por gravedad, se abastecerd al conjunto de agua
potable. La tuberia a utilizar es de Fo. Fo. en las tomas y de P.V.C. para
el abastecimiento de las viviendas. Cada vivienda tendré una toma segin
los planos correspondientes de 13.00 mm.

Vivienda Unifamiliar de 3 recdmaras,

Dotacién minima: 150 {ts/hab/dia
a) Riego: 5 lts/m2/dia

3 recamaras x 2 + 1 =7 habs. X 150 Its.= 1050 1ts/dia
Dotacién diaria: 1050 lts/dia
1050 x 2= 2100 lzs.
Agua para tinacos: 1100 ltsfviv.
Agua para cisterna: 1100 Its x viv.

Célculo de la toma domiciliaria
Dotacidn diaria: 1050 lts 0.0122 lts/seg
86400 seg

Demanda méxima: 0.0122 Its/seg
Demanda méxima diaria: 0.012 x 1.20=0.01464 lis/seg
Demanda méxima horaria: 0.01464 x 1.50=0.02196 lts/seg

Dotacidn y Capacidad de Cisterna y Tanque Elevado.
Volimen para viviendas: 286,000 Its.
Volimen para equipamiento (estimado): 3,250 Its

0.0000584

= e
30% de incendio y riego X
Voliimen total requerido: 376.03 m”

¢ =0.00431)
é = /0.0000185
4x0.0000146 1,

V3.14156x1.00 2
Cisterna con piso y muros de concreto con doble armado de 20.00 cms.

de espesor.
Cisterna 4,00 m. profundidad (Conjunto)

SiH=4.00
H=3/4 h=3/4 (4.00)
H=3.00
30 | A RED CONTRA
DE LA RED

— INCENDIOS e

R A

MUNICIPAL

Area de la base de la ciste'maj
A=bxh
83.56 = () (9.00)
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Carga Dindmica Total

C.D.T.=H + Hs + Hu + Hfs + Hfd

H= Altura total

Hs= Altura de la succién

Hu= Altura util

Hfd= Pérdida de carga en la descarga succidn

xm%?:S‘.ZB
[
| :
oD oo |l -
e

|
] A TANQUE
Il ] ELEVADO

AN

Capacidad Tanque Elevado = 1/3 376,025 lts = 125, 341.66 Its

Cdlcrulo de equipo de bombeo.

125,341.66lts
Qb= | ———————— =139.27Its/seg

~ \ 15minx60seg.

9?j_\fﬁix'o.mzﬁ
axl.5

[ 0.55704
= [—— =0.348

14712388
$de la succion =14 "

¢ = 343.8mm
¢ = ]3ll

Hfs=K x L x Qb 2™"

10.3xR’
Dl%
Rugosidad de fuberias
PV.C=0.009
L= Longitudes equivalentes en la succidn
Q= Gasto de hombeo
ELEMENTO NOQ. PIEZAS LONGITUD TOTAL
Valb. de pic o 1 335 355
pichancha
Codos 90° 1 0.79 0.7¢
Tuberla 1 5.50 5.50
Tuerca unidn 1 0.70 0.70
TOTAL 10.54
ELEMENTO NO. PIEZAS LONGITUD TOTAL
Codos 90° 3 0.80 24
Vilvila de Check i 3.60 3.60
Llave de figtador t 224 224
Tuberla ! 20 20
TOTAL 28.24

CD.T.




H=18.00
Hs=13.50

Hu=0

Hfs= K x L x Qb 2™*
Hfd=K x L x Qb 2™

10.3xR?
K= -
D
10.3x(0.009)*
g = 102X _ 6777
%
0.150 /3
10.3x(0.009)*
g = 10000 iseo
%
0.200

Hfs=4.4582 x 10.54 x 0.13927=6.54 m

Hfd=20.677 x 28.24 x 0.13927 = §1.3223 m
C.D.T.=109.3623 m.

POTENCIA DE LA BOMBA

I
o CDTxOb
76 XEf

109.3623x139.27 _15,230.88
76x0.55 T 418

Hp

Bontba de 20 HP

CONSUMO DE AGUA CALIENTE
1. Consumo diaric persona/dia

150 lts x per = 1050 lts

2. Consumo méximo horario, en relacion al consumo/dia

EE_?%S = 37.51ts/hab

3. Duracién det periodo del consumo méaximo en horas pico.
37.5x4=150

4. Capacidad de almacenamiento en relacién al consumo diario.

262.5
——6; - =37.5lts.

Calentador Calorex de 40 its.

1050 .
— = 262.5l/dia
4h




MEMORIA DE CALCULO DE INSTALACION SANITARIA.

Para esta instalacién se consideraron Jos didmetros de las salidas de
muebles y registros necesarios para descargar al ramal principal, Jas
dimensiones de algunos elementos como los registros, distancias entre sf
y pendientes tanto de las descargas de los muebles como de los ramales
principales, se propusieron segin las especificaciones minimas
indicadas en el reglamento de construcciones del D.D.F.
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VIIL3. Planos de Albafitleria
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VIIL 4. Planos de Acabados
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IX. COSTOS (Andlisis General)
IX.1. Presupuesto Paramétrico .
El precio final de venta se trajo a valores actuales (el analisis de cajén se

hizo sobre el valor de venta del 2001). Se calcula un incremento de entonces
a la fecha del 73% dadas las caracteristicas del producto y la ubicacién

COSTO DIRECTO
CONCEPTO CANTIDAD SUBTOTAL
Terreno 9.14% (88,161,061.15)
Edificacion 46.27% ($41,297,760.00)
Urbanizacién (4reas comunes) 5.00% (34,462,500.00)
SUB TOTAL 74.42% ($53,921,321.15)

Los precios anteriores fueron tomados de la edicién de costos por metro
cuadrado editado por CMD Group (BIMSA), precios que no incluyen
indirectos ni utilidad de contratistas, la cual se estima en un 24% arriba del
costo por m2 indicado, ademés de un costo de licencias cuya variacion se
encuentra +/- 5%.

Tomando en consideracioén lo antes expuesto, tendriamos un costo final
de proyecto como se indica a continuacién:

COSTO FINAL DEL PROYECTO

VALOR POR UNIDAD CANTIDAD SUBTOTAL
$350,000.00 255 $89,250,000.00
SUB TOTAL 255.00 $89,250,000.00

IX.2. Valor de venta por vivienda.

El valor final de venta por unidad contempla los siguientes
conceptos (incluyendo indirectos):

CONCEPTO % |MONTO TOTAL| MONTO POR UNIDAD

Temeno
Edificacién
Urbanizacion (areas comunes)

Estudios y Proyecto

Licencias y derechos- -4

Gastos de administeativos y coordinacién !

Gastos de comercializacién

Gastos Contratacién de credito

Pago de Intereses crédito puente B $4,786,031.25

Verificacién del crédito . $580,125.00

Utilidad Bruta

SUB TOTAL 100% [$94,357,331.25 |  $348,985.00
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IX.3. Flujo de Inversion

MODELO FINANCIERO VIVIENDA SOCIAL
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COMENTARIOS PREVIOS A LA CONCL USION
ASPECTOS TENICOS.

A la fecha hablar sobre el tema de vivienda de Interés Social, implica

tomar en consideracién una serie de factores que van més alla de lo que para
algunos constituye. Es a través de esta actividad que se le puede brindar a la
poblacién de escasos recursos mejores condiciones de vida y las facilidades
para adquirir una vivienda, ofreciendo productos de buena calidad que le
permitan poseer un bien inmueble como patrimonio para su bienestar y
tranquilidad, permitiendo, al mismo tiempo incrementar su calidad de vida,
situacién que en otras circunstancias le seria mas complicado obtener.
No obstante, ante la situacién econémica del pais y el crecimiento
poblacional, es dificil poder otorgar a la poblacion de ese nicho de mercado
vivienda con mayores superficies de construccién que se encuentren al
alcance de sus posibilidades. Por lo anterior, se presenta en las siguientes
lineas una reflexién respecto a los principales factores que intervienen en el
disefio, construccién y promocion de vivienda de interés social.

El proyecto final de la vivienda surge como consecuencia del analisis de
los siguientes factores:

Costo de la tierra

Costo financiero

Costo de licencias

Inversién en introduccién de infraestructura urbana

Costo de materiales de construccién (aspecto relacionado con el clima)
Ubicacion: cercania a las principales vias de acceso a la zona (aspecto
que determina la rapidez de colocacién producto)

e Grado de urbanizacién del lugar (cuestién ligada al costo de
infraestructura y urbanizacion)

Utilidades del productor de vivienda

Caracteristicas del suelo (topografia y resistencia [tipo de cimentacién])
Gastos administrativos

Mercado

La conjuncién de estos elementos son los que conducen al Arquitecto a
la solucién final del proyecto arquitecténico, no se puede, ni se deben echar

a un lado ya que son los principios que el disefiador deberé anteponer al
aspecto cualitativo, pues de estos dependera ¢l tipo, dimensiones y costo del
producto.

% El costo de la tierra, interviene de la siguiente manera: si éste es alto,
el disefiador debe reducir el metraje y acabados de la vivienda. El costo
de la tierra, a su vez, esta determinado por el factor ubicacidn

- - —




(servicios bésicos, comercios, servicios y/o empleos, cercanfa a las
principales vias de acceso a la zona), por lo que, tanto el proyectista
como el mercado estardn dispuestos a sacrificar las caracteristicas del
producto a cambio de ofros factores que permitan el equilibrio
proyecto-beneficio.

Costo de la fierra y
vrbanizacién

$ -

Cabe sefialar que ante esta situacion las autoridades han respondido a la
problemética, permitiendo la modificacion de sus reglamentos vy
disposiciones, al conceder incluso la realizacién de viviendas sin cajones de
estacionamiento (situacién normada en el caso del Distrito ‘Federal,
mediante la aplicacién de la norma 86), esto ha permitido que la produccién
de vivienda no se vea afectada para satisfacer las necesidades ain no
resueltas de la poblacién.

)/

s El costo financiero .y de licencias de construccién, es otro elemento
importante en la determinacién de las caracterfsticas de la vivienda, ya
que si consideramos que éste se distribuye entre el niimero de unidades

del proyecto, dependera de la entidad y del volumen el impacto que
tendré en cada vivienda.

Gastos adminishiativos, licenclas y pemmisos

L/

% Las caracteristicas del suelo son importantes, pues dependera de la
topografia, el tipo, niimero de viviendas y movimientos del suelo a
realizar (lo que a su vez influye en el costo final del proyecto).

La resistencia del suelo define el tipo de cimentacién. Si ésta es baja, el
costo sera elevado, de lo contrario puede lograrse una reduccién importante
en estos gastos.




La cimeniacidn estard
delenninada por las
caractersticas del suelo
1IOR O ¥/0 Dropieaades mecanioas)
y al costo Impaciard en el
proyecto arquiteciénico.

o Los materiales de construccion a utilizar dependeran de las
particularidades climaticas de la zona e influirdn también en las
caracteristicas finales del proyecto arquitecténico. -
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CONCLUSIONES GENERALES.
El analisis comparativo entre el proyecto "académico" y el que se logré
construir, se resume en el siguiente cuadro

DIFERENCIAS E INTERRELACION ENTRE UN PROYECTO ACADEMICO
VS UN PROYECTO COMERCIAL

If Proyecto académico || It Proyecto comercial If

[ Académico J

Legal
Reglamentacién
Crediticio

4{ Mercado

! Financiero

Reglamlemacién

| ]

‘ Negocio

Tesis sin comprobar Proyecto construido y habiado
(Observacionss) (Observaciones)

{ - Buen disefic de exteriores 5 . -Proyectos "castigados™

- Logra insertar una calldad de vida “ideal” de| _ . Genera vivisnda sconémica ‘
acuerdo a los apectos anteriores
+ ‘ - Frena la quiade la 16 ‘
- Dotaci6n de equipamiento calculado de + + |- Disminuye la aparicién de asentamientos ‘
al nimero de irregulares
+ ‘ - Puedse bursatilizarse ‘
i
+ ' - Regula costos e ingresos al municipio \
" " - El adqui disfruta | su
- Proy >
[ Pi de bl{enu + + vivanda ‘
+ _ La produccién de vivienda ganera ‘
economia de escala
+ | - La oferta constante de vivienda |
- No es negoclo para sl promotor | - 5 & - S| es negoclo psra el promotor |
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INTERRELACION DE ACTORES

He podido observar que existe una separacion de los factores que intervienen en
la realizacién del proyecto, lo que ha originado los resultados antes planteados
para cada uno de !os casos, sin embargo, considero que esta situacion puede ! .

mejorar si se toman en cuenta los siguientes aspectos: ¥jale/ >

Optimizacion
del Proyecto

‘ - Fomentar la aparicién de cooperativas y/o bolsas de tierra |

- Lograr e implementar una cultura de ahorro previo en el adquirente ‘

[ - Lograr continuidad financiera ‘

- Intensificar la interrelacién de los actores que Intervienen en la
produccién de vivienda, lo que permitira mejorar el disefio
arquftecténico v urbanistico de la misma.

100



Es importante fomentar la interrelacién de la preparacién académica con la
evolucién dindmica de los factores que generan la vivienda de interés social
en nuestro pafs.

La intercomunicacién de los actores, permitiré realizar proyectos de
vivienda dentro de un marco de posibilidades comerciales, de crédito, la
legislacién de las entidades y sobre todo que el promotor siga generando
negocio y produccién.

A la fecha, las entidades oficiales que promueven vivienda, como el
INFONAVIT, el FOV], los institutos de vivienda de los estados, etc., se ven
cada dia mas imposibilitados para subsidiar la vivienda de interés social.

Los mecanismos financieros que FOVI ha desarrollado en los tltimos 3
afios, permitirdn reducir este subsidio, haciendo atractiva la participacién de
inversionistas para el financiamiento de la construccién y venta de vivienda
de interés social.

El proceso de bursatilizacion, permitira continuidad de trabajo a los
"actores” del proceso y por ende generard una competencia sana de sectores,
lo cual redundard en "mejores proyectos arquitecténicos".

Considero que este nicho de mercado en la construccion, tiene una
amplia posibilidad de participacion para el gremio de la autoconstruccion en
general y de manera particular para el "arquitecto":

Actualmente el valor potencial de este mercado se estima en 16 billones
de dolares “5), sin embargo, sélo el 20% de esta demanda potencial es
satisfecha anualmente por los organismos de vivienda y las instituciones de
crédito. El remanente, como ya se habia planteado, es autoconstruccién o
queda desatendido formando una demanda insatisfecha que se acumula
anualmente. Esta demanda insatisfecha se estima actualmente en unas
6,000,000 de viviendas con un valor potencial de 80 billones de délares.

MERCADO ESTIMADO POTENCIAL PARA NUEVAS CASAS 1994-2005

| 1994 | 1995 | 1996 [ 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 |

MERCADO POTENCIAL

Nuevas 707 | 696 | 16 | 720 | 725 | 729 | 734 | 38 | 742 | 746 | 750 | 754

construcciones *

Cancelaci (104) | (106) | (109) | (12) | (115) | (U7) | (121) | (125) | (130) | (135) [ (137) | (13%)
Sustitucion (2%) 373 | 388 | 396 | 404 | 413 | 424 | 435 | 446 | 459 | 472 | 485 | S00

Migracion 116 | 119 | 121 | 123 | 125 | 128 | 130 | 132 | 134 | 135 | 137 | 139

Mercado Potencial | 1,092 | 1,096 | 1,124 | 1,136 | 1,149 | 1,163 | 1,178 | 1,191 | 1,204 | 1,218 | 1,232 | 1,247

[ Estimado Softec [ 725 T 401 | 430 | 475 [ 486 | 537 | 525 | 648 | 632 | 769 | 792 | 799 |

¢ En miles

Es por estas razones que considero que el tema reviste gran importancia
dentro del quehacer arquitecténico en nuestros dias, esperando con el
presente trabajo, contribuir en algo al acercamiento y conocimiento del
mismo.

Vivienda, fuente:

15.  hup://www generathipotecaria.com mx/index2 him; Mercado inmobiliario de
SOFTEC.
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