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I. INTRODUCCIÓN 

Déficit de vivienda. 

Al iniciar el planteamiento y primeras investigaciones para defmir 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 país? 

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

• ¿A cuánto asciende la demanda insatisfecha? 
• ¿De qué depende el tipo y las características de la vivienda? 
• ¿Qué factores son los que influyen en el diseño de la vivienda? 
• ¿Qué causas han propiciado el incremento en nuestro país de la 

autoconstrucción (se estima que actualmente del parque habitacional 
construido anualmente, el 70% es autoconstrucción)? 

• ¿Cuál ha sido el papel que el arquitecto ha jugado en torno a la 
problemática? 

• ¿Cuál es la realidad financiera y crediticia para diseñar, 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 construcción de 396,615 
unidades (para 1998), lo que significa que sólo cerca del 60% de la 
demanda es satisfecha, y el 40%· restante sigue sumándose a la demanda, 
incrementando así la necesidad habitacional en el país, situación que de 
alguna manera frena el desarrollo de la sociedad, si se considera que uno de 
los satisfactores más importantes de la población a nivel mundial es la 
vivienda. 

Es por esta situación que un sector de la población ha tenido que buscar 
sus propias alternativas dando como resultado un alto número de vivienda 
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autoconstruída, que según cifras de SEDE SOL, ascienden a las 280,000 
unidades al año. 

Para el desarrollo del presente trabajo, tuve la oportunidad de darle 
seguimiento de manera paralela a la promoción, construcción 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 investigación teórica. Es a través de esa 
comparación que quiero dar a conocer las respuestas a mis interrogantes, 
con datos actuales que le permitirán a usted, un análisis, juicio y reflexión 
del tema, esperando con ello contribuir en parte a la solución del problema. 

AA 



11. MARCO CONCEPTUAL 

11.1. Antecedentes del Tema. (1) 

En las regiones más 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 trató a partir de otras áreas de 
pensamiento como fueron los médicos higienistas, preocupados desde 
principios de siglo por los efectos del hacinamiento sobre la propagación de 
epidemias, enseguida por ideólogos moralistas, quienes veían en la 
integración de la familia a su vivienda, una solución 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 
carácter higienista referente a los fraccionamientos y a la construcción de las 
viviendas que incluían la incorporación de servicios de agua potable, 
drenaje, número máximo de habitantes por vivienda, alturas mínimas, 
metros cuadrados de ventanas, entre otros. 

En nuestro país, 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 público, cuyo 
interés había sido mayor en los afios anteriores, ya que después de la época 
posrevolucionaria, la prioridad de los políticos era lograr la estabilidad del 
país, la organización de la infraestructura y el fomento de la inversión, lo 
que permitiría recuperar el tiempo que se había perdido con respecto a los 
países avanzados. 

La aparición del problema de vivienda a nivel mundial, trajo consigo 
una serie de factores delimitantes a considerar en el diseño de la vivienda; la 
urbanización como fenómeno de densificación trajo repercusiones sobre las 
características de la generación de vivienda que por una parte, impone 
limitaciones en cuanto al uso de la naturaleza y por otra monetariza la 
solución de diferentes elementos de la producción de la vivienda. 

Con respecto a la tierra, también existen diferencias: mientras en el 
campo la tierra se valora por lo que produce, la inversión para edificación es 
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muy bajo, casi nulo, en cambio, en las grandes urbes, el costo de la tierra 
depende de la renta que pueda producir. Este aspecto lo determinan varios 
factores como son: lá proximidad a puntos de interés, facilidad de 
transporte, calidad de los servicios, entorno social y fisico, calidad del 
medio, etc. 

En cuanto a la edificación 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 urbanización materializa las formas de producción: el individuo 
debe contar con los medios económicos para adquirir tierra, pagar 
infraestructura y comprar materiales de construcción y mano de obra para 
erigir su casa. 

La experiencia internacional muestra que a partir de los afios cincuenta, 
el pensamiento social y político en torno a la vivienda empezó a cambiar, 
pasando de la percepción de un problema a la conciencia de una 
oportunidad en el terreno de la construcción. 

En México, esta actitud aparece después que en los países europeos, 
reflejándose en la aparición de propuestas de producción de vivienda obrera 
por parte de algunos grupos empresariales y poco después, la aparición de 
algunas instituciones estatales como el FOVI, el INFONA VIT, 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. 

Además, puede considerarse a la vivienda como una área de oportunidad 
para el país, en donde la demanda insatisfecha de vivienda, significa un 
mercado potencial al que debe responderse, por lo que la producción de 
vivienda aparece entonces, como un factor generador de empleos y de 
patrimonio con netos beneficios para la población, el sistema financiero y la 
industria de la construcción. 

1. Barragán Juan Ignacio, 100 años de vivienda en México, Ed. URBIS Internacional, Monterrey 1994, pp 
VII-XIV 



n.2. Elección del Tema. 

Hoy por hoy, el problema de la vivienda en nuestro país, es uno de los 
mas importantes dentro del quehacer arquitectónico que requiere soluciones 
inmediatas para la población, de ahí la necesidad de realizar un análisis que 
permita tener una mejor visión acerca del tema, a partir de la cual puedan 
proponerse alternativas de solución acordes a las necesidades y condiciones 
socioeconómicas que exige el país. 

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

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

El medio ha demostrado a los estudiosos de la vivienda, que el individuo 
de cada región requiere de un proyecto específico, resultado del análisis 
previo de factores como el clima, la topografia, los materiales de 
construcción, economía, nivel de educación, tierra disponible, así 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 región específica, que 
para este estudio se trata de la zona Coacalco-Tultitlán, 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 análisis es lograr el 
proyecto que deberá competir con otros en la zona, a la cual las familias del 
entorno conocen desde hace 20 años como una región productora de 
vivienda. 
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n.3. Delimitación del Tema. 

Género: Habitacional 
Subgénero: Interés Social 
Tema: Cajones de financiamiento para vivienda de Interés Social 
Temática: 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 organización de obra, materiales de 
construcción, antropometría, hasta la propuesta de estandarización de 
materiales y elementos constructivos, que permitan economizar tiempo y 
costo en la producción de vivienda. 

En el presente documento, el análisis se centrará en lo referente al 
proyecto arquitectónico y fmanciero de la vivienda: características y 
dimensiones acordes a la posibilidad adquisitiva de la población 
demandante y el comportamiento de un crédito a lo largo de la vida del 
mismo, así como al prototipo de mayor demanda en la zona. 

n.4. Justificación. 

Urbana. 
La vivienda en nuestro país es, por derecho constitucional (Art. 4°), uno 

de los satisfactores más importantes del ser humano, además de la salud y la 
educación. 

" .. . de acuerdo con el Plan del Centro de Población Estratégico de 
Tultitlán vigente, el predio de la referencia se encuentra ubicado dentro de la 
zona (3B) en donde se permite una vivienda por cada 120.00 mts2 de 
superficie de terreno. 
El aprovechamiento del inmueble queda sujeto al cumplimiento de los 
siguientes requisitos: 
Altura máxima de construcción de 3 niveles ó 9.00 metros sobre nivel de 
banqueta, sin incluir tinacos o cubos de escalera. 
Deberá dejar como mínimo el 20% de la superficie del predio libre de 
construcción ... " (2) 

2. Gobierno del Estado de México, Secretaría de Desarrollo Urbano y Obras Públicas, Plan del Centro de 
Población Estratégico del Municipio de Tultitlán. Passim 



Demográfica. 

Rezago y necesidades de la vivienda 1995-2000. 

" ... con base a la información censal de 1990 y la proyectada a 1995, se 
estima que alrededor de 4.6 millones de unidades, poco más de la cuarta 
parte del inventario total estimado en 17.8 millones de viviendas, presentan 
condiciones inadecuadas, por reunir uno o más de los factores negativos 
siguientes: hacinamiento al estar ocupadas por más de un hogar o por alojar 
a mas de 2.5 personas por cuarto; precariedad en la construcción y carencia 
o insuficiencia de servicios públicos básicos. 
La atención 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 rehabilitación. 

Rezago por mejoramiento 
de vivienda 

Distribución del Rezago Habltaclonal 
Nacional 1995 Rezago par vivienda 

Para entender las necesidades derivadas del arribo de numerosos 
contingentes de jóvenes en edad de contraer matrimonio, de formar un hogar 
independiente y para evitar que el inventario habitacional se continúe 
deteriorando (durante el periodo 1995-2000), será 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 ascenderá a poco más de 4 millones 
de viviendas, lo que significa un promedio anual de 670 mil viviendas ... " (3) 
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CAPÍTULO III. Aspectos prioritarios. 

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

" ... fomentar la utilización de recursos de los mercados de dinero nacional y 
extranjero; fortalecer la capacidad fmanciera de los organismos 
institucionales para ampliar la cobertura de atención, diversificar las 
modalidades de financiamiento e instrumentar mecanismos que mejoren la 
recuperación de los préstamos, tanto mediante adecuaciones en los factores 
de pago, como en los procesos legales para hacer efectivas las garantías; 
fomentar la participación de más y diversos intermediarios financieros, a 
efecto de generar una mayor competitividad en el sector y estimular el 
ahorro popular mediante la creación de instrumentos de ahorro y préstamo 
vinculados al sistema financiero para la vivienda, que atiendan 
preferentemente a la vivienda de interés social y popular ... " (4) 

El Fondo de Operación 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 fmalidad de otorgar créditos 
para la construcción, venta e individualización de vivienda de interés social, 
es el organismo financiero elegido para el presente trabajo, ya que ha 
demostrado ser una institución seria, constante y confiable durante los 
últimos 34 años. Es por eso que este trabajo se apoya en los procedimientos 
que emite FOVI para ofrecer vivienda dirigida al mercado abierto. 

3. Poder Ejecutivo Federal, Programa de Vivienda 1995-2000, México D.F. 1996; pp. 8,9 
4. Ibidem, p.18 
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El terreno se encuentra sobre la Av. Independencia sin número en el 
municipio de Tultitlán, Estado de México, a una distancia aproximada de 
750 m. de la Av. José López Portillo, una de las principales vias de acceso a 
la zona norponiente del Valle de México. Se decidió utilizar este predio por 
dos razones; la primera porque aquí se desarrolló 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 
necesarios para poder desarrollar el presente trabajo. 

Localización Regional del Terreno. 
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11.6. Objetivos. 

IL6.I. General 

Diseñar un Conjunto Habitacional (5) de Interés Social en Tultitlán, 
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 
mayoría de la población de la zona, realizando un estudio de mercado y de 
diferentes desarrollos para obtener un criterio de diseño arquitectónico y 
urbanístico, presentando el proyecto ejecutivo (del prototipo y del conjunto), 
criterios del cálculo estructural, de instalaciones, acabados, así como costos 
paramétricos. 

IL6.2. Particulares 

• Determinar capacidad de pago del mercado objeto de la zona. 
• Diseñar un prototipo de vivienda, que satisfaga las necesidades de la 

población demandante, presentando el proyecto arquitectónico y planos 
ejecutivos correspondientes. 

• Analizar las características de los cajones de vivienda de interés social 
según el FOVI, adecuando las superficies y características a la 
construcción. 

• Análisis del Sitio para determinar usos e intensidades de suelo. 
• Diseño del trazo urbano para lograr el óptimo aprovechamiento del 

terreno. 
• Criterios generales de diseño urbano; tendido de redes de agua potable, 

drenaje y alcantarillado, electrificación, alumbrado público y depósitos 
de basura. 

• Diseño de equipamiento urbano, señalización y pavimentos, mobiliario 
urbano, vegetación e imagen urbana. 

• Cálculo de un entreeje: proposición de la estructura, análisis de cargas, 
análisis estructural por carga accidental y gravitacional (método de 
cross) y revisión de secciones. 

hfM M 
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• Criterio general de ip.stalación hidro-sanitaria 
• Criterio general de instalación de gas. 
• Criterio general de costos paramétricos de edificación para una 

vivienda. 
• Criterio general de costos de urbanización. 

5. Conjunto Habitacional es un grupo de viviendas y equipamiento en un mismo predio, pudiendo 
comprender diversas categorías de valor, así como diferentes destinos. 
(Según el Manual para promotores del Fondo de Operación y Financiamiento Bancarío a la vivienda.) 



111. ANÁLISIS DEL EMPLAZAMI~NTO URBANO 

m .l . Medio Físico 
m.l .l. Natural 

m .l.l.l. Clima-Precipitación 

PRECIPITACIÓN TOTAL 
Unidad: Milimetros 
Presa Guadalupe Tultitláo 
COORDENADAS: Lat: 

Afto 
1981 
1982 
1983 
1984 
1985 
1986 
1987 
1988 
1989 
1990 

SUMA 
MEDIA 

300.00 

2S0.00 

200.00 

ISO.OO 

100.00 

SO.OO 

0.00 

Jan 

Jao 
21.00 
0.00 

21.30 
8.20 
2.20 
0.00 
0.00 
1.40 
0.50 

10.70 

65.30 
6.53 

Feb 

Long: 
Alt: 

19-36 
099-15 

2300 msnm 

Feb Mar Apr 
25.00 27.90 42.30 

3.00 6.00 18.00 
2.60 5.30 0.00 

16.50 0.00 2.90 
15.60 80.90 

0.00 0.00 32.10 
2.30 14.00 26.80 
4.10 25.50 42.40 
0.00 4.00 9.10 

24.50 2.70 34.00 

78.00 101.00 288.50 
8.67 10.10 28.85 

Mar Apr 

593.40 
59.34 

May 

"'\ Meses con precipitaciones mas altas 

Sep Oct 
38.00 78.40 
16.00 76.20 

154.30 34.70 
116.80 42.10 
66.30 20.20 
69.80 25.50 
96.80 0.00 
94.60 8.30 
77.30 12.70 

149.50 

1410.40 1486.10 1369.70 879.40 298.10 
." 

1':' 87.94 33.12 

Jun Jul Aug Sep Oct 

13 

Nov 
0.90 
0.60 
4.90 
1.50 
9.00 
6.50 

10.60 
2.70 
2.40 

39.10 
4.34 

Nov 

Dec romo Anual 
5.30 61.65 
8.00 51.12 
6.70 61.64 
5.40 54.33 
3.80 66.87 
6.50 51.89 
0.00 50.75 
0.00 56.42 

17.70 46.38 
79.63 

53.40 
5.93 

Do<: Prom. Anual 

-+-1981 
__ 1982 

'''''' 1983 
__ 1984 

__ 198S 

-+-1986 

-+-1987 

-1988 

-1989 

1990 



PRECIPITACIÓN PROMEDIO MENSUAL DE 1981 A 1990 

Año 
Precipitació 

160.00 

140.00 

120.00 

100.00 

80.00 

60.00 

40.00 

20.00 

0.00 

Jan 
6.53 

Jan 

Feb 
8.67 

Feb 

Mar 
10.10 

Mar 

Apr 
28.85 

Apr 

May 
59.34 '} 

May Jun Ju1 Aug 

.+,.- Precipitación promedio periodo 81-90 

Observando las gráficas de precipitación anual en el municipio de Tultitlán, 
se concluye que los meses en los que es mayor son de junio a agosto, no 
sobrepasando los 150 mm promedio. 

14 

Sep 

Sep 
87.94 

Oct 

Oct 
33.12 

Nov 

Nov 
4.34 

Dec 

Dec 
5.93 



//1.1.1.1. Clima- Vientos Dominantes 

VIENTOS DOMINANTES 
Unidad: MTS/SEG 
Presa Guadalupe Tultitlán 
COORDENADAS: Lat: 19-36 

Long: 099-15 
Alt: 2300 msnm 

Año Jan Feb Mar Apr May 
1981 SW' SW' SW' SW' SW' 
1982 SW' SW' SW' SW' W' 
1983 SW' SW' SW' SW' sli 
1984 SW' SW' SW' SW' S' 
1985 SW' s/i SW' SW' SW' 
1986 SW' S' S' W' s/i 
1987 SW' SW' SW' W' W' 
1988 SW' SW' SW' W' W' 
1989 SW' SW' SW' W' W' 
1990 SW' SW' W' W' W' 

MEDIA SW' SW' SW' SW' W' 

s/i Sin Información disponible 

Los vientos que predominan en el municipio, son los provenientes del Sur
Oeste, situación considerada en el análisis del predio. 

Jun 
NE' 
W' 

SW' 
SW' 

W' 
sli 
W' 
W' 
W' 

SW' 

W' 

15 

N 

NO 

O 

E 

I 8 

JuI Aug Sep Oct Nov Dec 
NE' SW' N' SW' SW' SW' 
W' W' W' SW' SW' SW' 
N' S' W' N' SW' W' 

NE' SW' W' SW' S' S' 
SW' W' S' W' SW' SW' 

W' N' N' SW' SW' SW' 

N' NE' S' W' W' SW' 

W' SW' SW' SW' SW' SW' 
W' W' W' W' W' W' 

W' W' W' s/i sli sli 

W' W' W' SW' SW' SW' 

111.1.1.1. Clima-Temperatura 



TEMPERA 11JRA MEDIA 
Unidad : Centígrados 
Presa Guadalupe Tultitlán 

COORDENADAS: Lat: 
Long: 
Alt: 

Año Jan Feb 
1981 10.60 13.60 
1982 1340 1400 
1983 10.90 11.50 
1984 12.00 13.20 
1985 12.00 
1986 10.60 13.30 
1987 1230 13.20 
1988 10.90 14.20 
1989 12.60 12.50 
1990 12.60 13.00 

SUMA 117.90 118.50 
MEDIA 11.79 13.17 

25.00 

20.00 

15.00 

10.00 

5.00 

0.00 

19-36 
099-15 

2300 rnsnm 

Mar 

1630 
16.40 
14.40 
15.90 
15.50 

13.90 

150.00 

Meses con te""eraturas mas altas 

Jul Aug Sep 
17.10 1730 16.90 
16.80 16.90 16.90 
17.10 17.10 16.90 
16.00 15.70 15.10 
15.10 16.40 1630 
16.10 16.50 17.90 
17.10 1730 17.60 
1730 17.40 15.70 
16.80 16.50 15.80 
16.10 16.00 16.20 

165.50 167.10 16530 
16.55 16.71 16.53 

Jan Feb Mar /J.fJr May Jun Jul Sep 
Se observa que los meses con temperaturas mas altas son los de abril a Junio 
y los de temperaturas menores de diciembre y enero. 

16 

Oct Nov 
1630 13.00 
15.00 13.50 
15.70 1440 
15.90 13.60 
15.10 13.60 
15.60 1340 
13.60 13.10 
1430 13.70 
1330 13.00 

134.80 121.30 
14.98 13.48 

Oct Nov 

Dec romo Anual 
13.20 
15.10 
13.10 
11.90 
12.90 
12.60 
1330 
12.40 
11.00 

115.50 
12.83 

Dec 

15.73 
16.16 
15.65 
15.14 
15.05 
15.13 
15.18 
1534 
14.66 
15.52 

Prom . 
Anual 



iPie AA * 

TEMPERA TURA PROMEDIO MENSUAL DE 1981 A 1990 

Año Jan Feb Mar Jun Jul Aug Sep Oct Nov Dec 
Temperatura P 11.79 13.17 15 .00 16.55 16.71 16.53 14.98 13.48 12.83 

19.00 

18.00 

17.00 

16.00 

15.00 

14.00 

13.00 

12.00 

11.00 

10.00 

Jan Feb Mar Apr May Jun Ju1 Aug Sep Oc! Nov Dec 

_"""0 .. Temperatura Promedio 81-90 

17 
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II1.l.I . l. Clima-Resumen principales variables del Clima 

GRÁFICA RESUMEN 

Año Jan Feb Mar Apr May 
Temeratura 11.79 13 .17 15 . 00 ~~ ' 17.(15" . ~. 12.7f . -- "'''-'''''''~.;(¡''''' 

Precipitación 6.53 8.67 10.10 28.85 59.34 
Viento 

160.00 

140.00 

120.00 

100.00 

80.00 

60.00 

40.00 

20.00 

0.00 

Jan 

..... -- Temeratura 

SW' SW' SW' SW' 

Feb Mar Apr May 

Precipitación 

Como conclusión se tiene que los meses en los cuales se presenta la mayor 
cantidad de precipitación son Junio, Julio y Agosto. 

W' 

Jun 

18 

;Mi n, 

Jun Sep Oct Nov Dec 
16.53 14.98 13.48 12.83 
87.94 33 .12 4.34 5.93 

W' W' W' W' SW' SW' SW' 

Jul Aug Sep OCI Nov Dec 

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



.' 
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• TEMPERATURA: MEDIA DE 20 ' A 30' 

CARACTERISTICAS: CALOR SOPORTABLE. LLUVIA REGULAR. HUMEDAD MEDIA. 
APliCACi ÓN AL DISEÑO: PROPICIAR VENTILACiÓN 
PROBLEMAS POR RESOLVER: SOMBRAS 

• ASOLEAMIENTO: 
DIRECTO 

CARACTERISTI CAS: RADIACiÓN, EXPOSICiÓN FRANCA 

APli CACiÓN AL DI SEÑO: ESPACIOS DE DEPORTE AL AI RE liBRE, AREAS DE RECRE ACiÓN, USO DE VOLADOS Y 
VEGETACiÓN. 

PROBLEMAS POR RESOLVER: SOMBRAS, BLOOUEAR ORIENTACiÓN INDESEABLE. 
INDIRECTO O TANGENTNE 

CARACTERiS TICAS: EXPOSICIÓN MEDIA, REFLEJOS 

APliCACiÓN AL DISEÑ O: AR EAS RESIDENCI ALES y DE EOUIPAMIENTO URBANO. SE RECOMEIN DA EL U 
PARTESOLES. 
PROBLEMA S POR RESOL VER: REFLEJOS 

• VIENTOS: 
DOMINANTES ~ 

CARAC TERISTI CAS: BUENA VENY ¿ TILACIÓN, A TRAE LLUVIAS, DISMINUYE CONTAMINA~ 
APliCACiÓN AL DISEÑO: APROVECHAMIENTO PARA CONDICIONES DE CONFORT ,,'t' 
PROBLEMAS POR RESOLVER: VENTILACiÓN DE ESPACIOS v{f 

SECUNDARIOS ~ 

CARAC TE RISTICAS: VENTILACióN VARIABLE O DE TEMPORAL. MANTIENEN ~M 
APliCACiÓN AL DISEÑ O: APROVECHAMIENTO AL MÁXIMO. VEN TANAS GRA S. 
PROBLEMAS POR RESOLVER: OBSTACUliZACiÓN DE VI ENTOS INDESEABLE . 

• LLUVIAS: PRECIPITACiÓN MEDIA-BAJA: 250 mm 
CARAC TERISTICAS: LLU VIA ESPORÁDICA DE TEMPORAL 
APliCACiÓN AL DISEÑO: PRE VVER PRESAS. PERFORACIONES 
PROBLEM AS POR RESOLVER: CAP TACióN 

• HUMEDAD: MEDIAN A 30-60% 
CARACTERISTICAS: ASOLEAMIENTO BUENO. POCO LLUVIOSO 
APliCACiÓN AL DISEÑO: PROVOCAR VENTILACiÓN 
PROBLEMAS POR RESOL VER: ASOLEAMINTO 

SIM BOLOGIA 

ASOLEAMIENTO ORIENTE 

ASOLE AMI ENTO PONIENTE 

AREA DE POCO ASOLEAMI EN TO 

VIEN TOS DOMINANTES FAVORA 
.32 

~ VIENTOS DOMINANTES ""'y .1<-- --------- - 2107 4.3---------------.r 

l " . _"-.,. _ ,.,, VIENTOS S E r;UI~DARIOS ( In vernales ) 

- ---- ----- --------_._ - ----
A ' • 
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PARA LA EDIFICACiÓN SE RECOMIENDA LA ORIENTACiÓN 
ORIENTE-SURORIENTE QUE TENDRÁ ASOLEAMIENTO 
VESPERTINO y VENTILACiÓN DEL LADO OESTE. EN 
INVIERNO LOS VIENTOS FRIOS (S-P), NO PROVOCARÁN 
EFECTOS EN LA VIVIENDA DEBERÁN DEJARSE 
EXTERIORES ABIERTOS AL ASOLEAMIENTO INVERNAL DEL 
SUR, RECURRIENDO A VEGETACiÓN CADUCIFOLlA, EVITAR 
ZONAS DE SOMBRA PROFUNDA EN ESPACIOS 
ORIENTADOS AL NORTE, ESTE Y OESTE 

DISEÑO URBANO: SE ORIENTARÁ DE ACUERDO AL EJE TÉRMICO 

eh' 

.~"-•• ..;MK. 

... ..oIII , /II'U 
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IIII.2. Artificial 

JI!.].2. ]. Redes de comunicación 
1II.1 .2.1.a. Infraestructura. 

La zona donde se localiza el predio, cuenta con los servicios básicos de 
infraestructura como son: agua potable, energía eléctrica y drenaje a pie de 
terreno. 

III. 1.2. l.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 Cuautitlán, y la Av. José López Portillo, esta última, una de las 
mas importantes con 8 carriles y camellón al centro. El Boulevard Tultitlán 
Poniente, cuenta con 4 carriles y camellón. La Av. Independencia de 2 
carriles, es suficiente para dar acceso al predio y a la zona. 

III. 1.2. l.c. Tránsito. 

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

JIU .2.2. Espacios Adaptados 

1II.1.2.2.b. Espacios Cerrados. 

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

@i4.& *MM .-*&Wf ¡ a 11& 
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jardín de nrnos, clínica del IMSS, zona industrial pesada y ligera, así como 
una plaza comercial. Por lo anterior consideramos que la ubicación de una 
zona de equipamiento urbano dentro del conjunto habitacional, debe 
reducirse a' áreas verdes, ·de recreación (áreas de donación), algunos locales 
comerciales (los indispensables) y áreas de reunión social en dónde se 
encuentre la administración del conjunto. 

La zona se caracteriza por su fuerte actividad industrial, localizando en 
su entorno a industrias como: Resistol, Bacardí, Aceros Alta Resistencia, 
Ford, etc. La cercanía con la Ciudad de México, ha convertido al municipio 
y sus alrededores, en un eslabón de la cadena de crecimiento habitacional e 
industrial de la zona metropolitana, aspectos que han permitido al municipio 
de Tultitlán, tener un crecimiento del 6% anual en los últimos años. Una de 
las razones de este crecimiento fue la construcción de la vía José López 
Portillo, que impulsó el desarrollo de la región, 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 población de la zona., lo que me 
permite estimar que existe una fuerte demanda de vivienda, misma que 
puede observarse en el gran número de fraccionamientos donde actualmente 
de ofrece vivienda de interés social. 

SIMBOLOGÍA: 

AP Avenida Principal 
AS Avenida Secundaria 
E Escuela 
CD Comercio de Diario 
CE Comercio 
Especializado 
CS Centro de Salud 
B Banco 

IN 
a, 
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III.2. Medio Social. 

HI2.!. Demografla. 

El municipio de TultitIán, es considerado por la empresa B.I.M.S.A. (6\ 

como un municipio de alto nivel de bienestar. Junto con los que lo rodean 
(TlalnepantIa, Coacalco, Ecatepec, Cuautitlán Izcalli, Cuautitlán de Romero 
Rubio, Tecámac, Atizapán y la Delegación Gustavo A. Madero). Estos 
municipios y delegaciones forman una macro región demandante y 
receptora de vivienda, trabajo y comercio con 4,701,155 habitantes, según 
estadísticas del INEGI (7), siendo el crecimiento promedio anual durante los 
últimos 10 años del 4.75%, mayor que la media del país que es del 2.1 %. 

IlI2.2. Estructura social 
De la población 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 estadísticos y a la situación financiera del país, se 
estima para esta macro región, que la demanda media relativa de vivienda, 
en función 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 jóvenes parejas cuya edad se ubica entre los 27 y 34 
años de edad, la mayoría de los cuales son profesionistas y profesional 
medio con un rango de ingresos que van de 5 a 8 mil pesos por persona. La 
mayoría de éstas provienen de los municipios colindantes. 

6. B.I.M.S.A. 
7. I.N.E.G.I. 

ni 
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IV. ANÁLISIS DEL SITIO 

IV.l. Características del Terreno: 

Pendiente: 0.016% 
Terreno sensiblemente plano. 
Drenaje adaptable 
Estancamiento de agua 
Asoleamiento regular 
Visibilidad limitada 
Puede reforestarse 
Se puede controlar la erosión 
Ventilación media 

Se recomienda la construcción a densidad baja 

• De acuerdo al estudio de mecánica 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 orgánicos. El nivel freático 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 tlm2 

y por tanto resulta válido desplantarse mediante losas corridas o 
zapatas. Estas últimas 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 
preconsolidación y tienen resistencia contra la generación de 

_W*W4¿ ¡mIS &&@%4*MiHi&Mih%i Q 

.. 
asentamientos importantes. Para las sobrecargas que pueden 
esperarse, los asentamientos serán pequefios y tolerables. 
Se recomienda un despalme mínimo de 30 cm. 
El sismo es poco importante para obras de escasa altura, pero se 
recomienda usar un coeficiente sísmico compatible con el 
determinado en el plano de Zonificación 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. 

• 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 población acepta y 
demanda. (8) 

IV.1. Entorno al terreno. 

La zona cercana al terreno, se caracteriza por la presencia de vivienda de 
autoconstrucción y vivienda de interés medio en proceso de consolidación. 
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 propondrán algunos elementos de 
equipamiento urbano dentro del proyecto. 

8. Información obtenida del Estudio de Mecánica de Suelos del Terreno. 

M**F n it&lVppMb I @ ¡¡¡¡mIl'; 
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V. ANÁLISIS ARQUITECTÓNICO Y URBANÍSTICO 

V.l. Ejemplos Análogos. 
V, 1. 1. Cuadros Comparativos 

Después del análisis realizado a distintos conjuntos habitacionales ubicados en diferentes partes del país, donde se manejaron viviendas del tipo que ahora se 
propone para la zona, llegué a las siguientes conclusiones en cuanto a dimensionamiento del proyecto arquitectónico. 

• Proyecto Arquitectónico. 

No. Ejemplo 

1 Bosques 28 seco 
2 La Hortaliza 
3 Rinconada San Felipe 
4 Rinconada San Pedro 
5 Renacimiento 

PROPUESTA 

6 I TULTITLÁN 

Artículo noveno (transitorios). 
Sección B 

Indicador 

2000 
150 
250 
288 
323 

350 

Requerimientos de habitabilidad y funcionamiento. 

Local Superficie 
Recámara única o principal 7.00 rn2 2.40 m 
Recámaras adicionales 6.00 rn2 2.00 m 
Estancia-comedor 13.60 rn2 2.60m 
Cocineta 3.00 rn2 1.50 m 
Alturas míntmas: 2.30 m 

¿; * MMi 

a a e T bl d R esumen d S e fi' uper lCles 

Locales 
Sala-comedor Cocina Patio de Servicio Servo Sanitarios Recámaras 

18.43 mL 5.64 mL 3.96 mL 3.03 m2 26.69 m2 
18.01 m2 7.51 m2 1.99 m2 2.786 mL 10.575 mL 

13.79 mL 4.92 m¿ 2.73 m2 2.92 m2 8.99 m2 

25.55 mL 4.23 mL 1.72 mL 3.075 m2 9.36 m2 

15.12m2 3.11 m2 6.61 m¡ 2.82 m l 8.28 mZ 

19.44 m2 4.86 m2 2.25 m2 3.24 m2 9.72 m2 

dNi*#&&& e'e Hd Uija. 
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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 están dentro de las dimensiones 
mínimas que se plantean en el reglamento de construcciones. 

DIMENSIONAMIENTO ÓPTIMO PARA UNA VIVIENDA DE INTERÉS 
SOCIAL, OBTENIDO A PARTIR DEL ANÁLISIS A DIVERSOS 

DESARROLLOS DE VIVE INDA TIPO Bl 
(cajón propuesto) 

Local Dimensiones 
Sala-comedor 5.40 m x 3.60 m 

Cocina 2.70 ID x 1.80 ID 

P. de Servicio 1.50 m x 1.50 m 
S. Sanitario 1.80 m x 1.80 m 
Recámara 2.70 m x 3.60 m 

Superficie Total 

Con base al análisis de los ejemplos antes mencionados para vivienda tipo 
B 1 antes enlistados, se proponen las dimensiones que se mencionan en la 
tabla anterior, en base a la cual se desarrollará el proyecto arquitectónico. 

25 

Superficies 
19.44 m2 
4.86 m2 
2.25 m2 
3.24 m2 
9.752 m2 
9.752 m2 

49.29 m2 



V.2. Diagnóstico de Diseño Urbano 

V.2.!. Objetivo del diseño urbano. 

Diseñar con base en el análisis previo de la zona y el terreno, el trazo 
urbano que permita la optimización de espacios y el buen funcionamiento 
en el interior para el usuario, así como la dotación de servicios de bajo costo 
en mantenimiento. 

Los parámetros considerados para llevar a cabo esta evaluación, fueron 
tomados según criterios de Jan Bazant, en su Manual de Criterios de Diseño 
Urbano, tomando en cuenta los atributos naturales del paisaje tales como: 

Pendientes 

Suelos 

Hidrografía 

Vegetación 

Clima y 

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 análisis está presentado en planos para una mejor interpretación y se 
incluye al final de éstos, una conclusión de zonificación donde se determina 
en que parte se ubicará el equipamiento, las áreas de donación y la zona de 
vivienda. 
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Es importante hacer notar que a pesar de el análisis aquí presentado, el 
resultado final depende de la suma de estos y otros factores indicados en los 
capítulos correspondient~s al diseño arquitectónico y urbano. 



ANÁLISIS DE SITIO 

EL TERRENO TIENE UNA PENDIENTE DE 1.16 
% (PROMEDIO), ~UE SEGÚN LA CLASIFICACiÓN DE 
JAN BAZANT ( 1) , SE UBICA EN EL SIGUI ENTE 
RANGO: 

4 PENDIENTE: 0-5% 

4 CARACTERÍSTICAS: 
- SENSIBLEMENTE PLANO 
- EL DRENAJE ES ADAPTABLE 
- ESTANCAMIENTO DE AGUA 
- PERMITE ASOLEAMIENTO REGIONAL 
- VISIBILIDAD LlMI TADA 
- ES REFORESTABLE 
- ER OSiÓN CON TROLABLE 
- PERMITE MEDIA 

4 USO RECOMENDABLE: 
- AGRICULTURA 
- ZONAS DE RECARGA ACUIFEPA 
- CONSTRUCCIÓN A BAJA DENSIDAD 
- RECREACiÓN INTENSIVA 
- PRESERVACiÓN ECOLÓGICA 

PENDIEN TE 1 % 

PENDIEN TE 2% 

PENDIENTE 3% 

~ PENDIENTE 

I ~ cJOI'l 6ozont. Man ual de c.r.te •• ", d e Oise /lo Urbano, L Tralos. 30 ~d.cI6" . lA • • Dr. Capitulo ~ : An6hSII de Sitio. Ed ¡,illa~. Me,,~o or 
VI ALIDAD DE ACCESO 

'$ ,9' 
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SUELOS: 

4 ARENOSO ARCILLOSO: 
CARAC TERi STICAS: 

- GRANO GRUESO DE CONSIS TEN CIA PEGAJOSA 
EROSIONABLE. 

RESISTEN CIA MEDIANA . 
USO RECOMENDABLE: 

- DRENA JE FÁCIL 
- CONSTRUCCIONES DE MEDIANA Y AL TA DENSIDAD. 

4 LIMOSO: 
CARACTERISTICAS: 

- NO INSTALAR SISTEMAS St'PTI COS. 

- PUEDE CONSTRUIRSE, CON PROBLEMAS DE EROSiÓN. 
- RESISTENCIA ACEPTABLE. 

USO RECOMENDABLE: 

- CONSTRUCCIÓN CON DENSID ADE S MEDIAS 

SUBSUELOS: 

4 ROCAS SEDIMENTARIAS: 
CARAC TER iSTICAS: 

- SEDIMENTOS DE PLAIHAS ACUMULADAS EN LUGARE S 
PANTANOSOS. 

USO RECOMENDABLE: 
- AGRICOLA 

- ZONAS DE CONSERV.!\CIÓN O RECREACIÓN 
- UR8ArllZACIÓN DE fAt.", BAJA DENSIDAD 

SIMBOLOCI" 

LIMOSO 

ARENOSO- APCILLOSO 

SEDIM ENTARIO 

~---------------------------207.43---------------------------~ 

1 Jon BozOt"I. Manuel de CriterlQS de Disei'lo Urb,)llO. VIALIDAD DE ACC ESO 
Ed Trinos 30 edición. 1.If;, D r Cap¡ tulo 4 ~n6ljs i s de Sitio. Ed lr illa s. t,le~ico D.f' . 

Me t _H' fE l~ 'S, MM 
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4 HIDROGRAFIA: ZONAS INUNDABLES 

CARACTERiSTICAS: 
- ZONAS DE VALLES 

PARTES BAJAS EN MONTAÑAS 
DRENES y EROSiÓN NO CONTROLADA 
SUELO IMPERMEBLE 
VEGETACiÓN ESCASA 
TEPET A TE O ROCAS 
VADOS Y MESETAS 

USO RECOMENDABLE: 
- ZONAS DE RECREACiÓN 
- ZONAS DE PRESERVACiÓN 
- ZONAS PAR A HACER DRENES 
- ALM ACEN AJE DE AGU A 
- PARA CI ERTO TIPO DE AGRICULTURA 

SIMBOLOGIA 

ZONA DE POSIBLE ENCHAR CAMI EN TO 

ZONA NO RECOMENDABLE PARA 
URBANIZAR 

ZONA URBANIZABLE 

~ POSIBLE ESCURRIMIENTO 

\ Jon Bo.ont, MOI'luol de Criterios de Oisei'lo Urbano, 
Ed. Tritlo!. 3::: edi~¡6n. Mé .. D. F., Capitulo 4: Anólisis de Sitio, Ed Trillos, Mé~¡:.o C' r . 

I.#'It'· , n • 14'.' A.' e·' 

/ 
/ 

~--------------------------207.4~---------------------------{ 
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4 VEGETACiÓN: PASTIZAL 

CARACTERíSTICAS: 
- VEGETACI6N DE RÁPIDA SUSTITUCI6N 

ASOLEMIENTO CONSTANTE 
TEMPORAL DE LLUVIAS 
TEMPERATURAS EXTREMAS 
VALLES Y COLINAS 
CONTROL BUENO PARA SIEMBRA 
CONTROL DE LA EROSI6N 

USO RECOM ENDABLE: 
- AGRICOLA y GANADERA 
- URBANIZACiÓN 
- INDUSTRIA 

SIMBOLOGIA 

~ "'ASTIZAL 

20f\JAS ARBOLAD~3 

1 Jon Bozonl. Manuol de Criter ios de Diseño Urbano. 
[d . T"lIos. Jo ed,c,,5n. ~\b. D.F .. C;)pítvlo -1 , An61isis de Sitio, [d. Tr,lIos. "'h lco D.F . 

- ti 

. 11 

~---------------------------207.43----------------------------} 
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SI SE BUSCA AL MOMENTO DE 
PROYECTAR, OUE EXISTA ALGUN 
ELEMENTO OUE PUEDA DARLE 
PRESENCIA AL DESARROLLO, LA ZONA 
COI~ LA OUE SE LOGRA ES LA 
LOCALIZADA SOBRE LA AVENIDA DE 
ACCESO, YA QUE ES ESTA LA ONICA 
~A PARA ACCEDER A LA ZONA Y 
COMO CONSECUENCIA, AL TERR ENO. 

1 Jon 80;:onl. Manual de Criterios de Diset'io Urbano. 
Ed Tflllos . .3:3 edic.ón. 1.14 1<, O f ., Capitulo 4 : An6lisis 
je Sitio. Ed Tr"t.:;!!. Mhi:o D.r . 

i' Pi_ 
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• CUENTA A PIE DE TERREN O CON LOS SERVICIOS DE: 
- AGUA POTABLE MEDIANTE TOMA DOMICILIARIA 
- DRENAJE y ALCANTARILLADO 
- RED DE ELECTRIFICACiÓN AEREA 
- ALUMBR.l>.oO PUBLICO MEDIANTE CABLEADO 

SUBTERRÁNEO EN POSTERIA DE METAL CON LUMINARIAS 
TIPO MERCURIAL 

- BANOUETA S DE CONCRETO DE 1.00 DE ANCHO 
- AVENIDA DE ACCESO CON CARPETA ASFALTICA 
- VIALIDADES CON ANCHO DE CARRILES SU FICIENTE 

PARA EL TRÁFICO VEHI CULAR EXISTENTE 
- VIGILANCIA EN PA TRULLAJE 
- TRAN SPORTE PúBLICO PROPORCIONADO POR COMBIS 

y MICROBUSE S A PIE DE TERRENO. 

TOMANDO EN CUEN TA LAS ANTERIORES OBSERVACIONES 
EN CUANTO A SERVICIOS EXIS TENTE S, CONSIDERO QUE 
TANTO LAS AREAS DE DONACiÓN COMO EL 
EQU IPAMIENTO, DEBERÁN ENCONTRARSE SOBRE LA 
AVENIDA DE ACCESO, LO QU E OFRECERÁ MAYOR 
RENTABILIDAD AL CONJUN TO, YA QU E AOUí SE 
CONCENTRARíA EL MAYOR NÚMERO DE ELEMENTOS A 
DOTAR DE ESTOS SERVICIOS. 
LA DOTACiÓN A LAS VIVIENDAS SE HARÁ CON REDES DE 
DISTRIBUCiÓN INTERNA TRADICIONALES. 

SIMBOLOGIA 

• 
ZONA PROPUESTA PARA VIVIENDA 

ZONA PROPUESTA 

ZONA PROPUE STA 
E OUIPA~ .. 1IENTO 

1 Jon 8010nl . /.Aonu ol de C"l~;os de D,se/lo U..oClnO. 
Ed_ Trilles. 30 edici6n. Mh. O F .. C~pítulo .\ : -'\1'I6Ii,;, 
de Sitio. Ed. Tr~los. ~bito D,r . 

*ri* 
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lono de viviendo 
con solidado 

Terreno prop iedad 
privodo 

Zona de viviendo 
con solidado 

Terreno propiedad 
privado 

Av. In dependencia 

Escuela 

Vía José López Portillo 

SIMBOLOGíA 

Red municipal de Aguo Po table 

Red municipal de drenaje y olean tarillada 

Alumbrad o Público y E/ec trificaci6n 

Atarjea 

8 /ockero 
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* LA VENTAJA DE UBICAR LAS ÁREAS DE DONACI6N y 
EQUIPAMIENTO JUNTAS, PERMITIRÁ TENER UN SOLO 

NÚCLEO DE SERVICIOS EN EL QUE, SI FUESE NECESARIO 
QUE LA POBLACI6N AJENA AL DESARROLLQ REQUIERA 
UTILIZARLOS, PODRiAN HACERLO SIN NECESIDAD DE 
ENTR AR A LA ZONA HABITACIONAL. BRI NDANDO MA YOR 
SEGURIDAD AL CONJUNTO. EN ESTA ZONA SE CONTARÁ 
CON LOS SER VICIOS A PI E DE TERRENO, LO QUE HARÁ 
MAS FACIL LA INSTALACI6N, MANEJO Y MANTENIMIENTO 
DE LOS MISMOS. 

OTRA VEN TAJA ES QU E ESTO EVITARÁ QU E EL 
TRANSPORTE PESADO DE LA ZONA DE SERVICIOS. 
CIRCULE SOBRE LAS AVENIDAS INTERNAS, PONIENDO EN 
PELIGRO LA SEGURIDAD DEL PEATON . 

• LA VIVIENDA SE UBICARÁ EN LA PARTE POSTERIOR 
DEL TERRENO. PARA PROPORCIONAR SEGURIDAD Y 
PRI VACIDAD. 

SIMBOLOGIA 

ZONA PROPUESTA P ARA ~~ENDA 

Y EQUIPAMIENTO 

1 Jon 8ozont, l,Ionuol de Criterios :le Oiseflo Urbono. 
[d. Trillos. 30 ediciOn, Méx. D.r .. Copftulo -l : A.nOliSIS 
de Sitio. [d. Trilles, IAh ico D.f . 

11 

VIALIDAD DE ACCESO 

34 

.~-'-
" .... ..-. _. 

Conjunto 
Habilacional de 
Interés Social 

ANÁLISIS DI! 
SITIO: 

ZONIFICACIÓN POR 
FUNCIONAMIENTO 

--
f---~:=---l AS 

ZF 



• ESPACIOS. 

SEMIABIERTOS: - ESPACIO PARCIALMENTE CERRADO 

AUTOCONTEN IDO: - ESPACIO BIEN DELIMITADO O CERRADO. 

• VISTAS. 

CLARAMENTE DEFINIDO POR SU ESCALA. 
- VISTAS INTERIORES 

PANORÁMICk - ALCANCES ILIMITADOS 

REMA TADA: - VISU AL IMPEDIDA POR ALGÚN ELEMENTO URBANO O 

NATURAL IMPORTANTE COMO MONTAÑAS O 
EDIFICACIONES. 

SERIADA: - VISION SECUENCIADA. COMO UN RECORRIDO EN 

L 

OUE SE VAN DESCUBRIENDO NUEVOS ELEMENTOS 
O ATRIBUTOS ESPACIALES. 

SIMBOLOGíA 

VI STA PANORÁMICA 

e ESPACIO 
AUTOCONTENIDO 

/-~ , 
I ESPACIOS 
\ 

" 
SECUNDARIOS --

/---, 
I \ ESPACIO SEMIA81ERTO \ I , -- / 

----7l VI STA REMATADA 

~ VIS TA SECUENCIADA 

30.32 

I 
I 
I 
I 
I 
\ 

, " / 

, , 

\ 
\ 

\ 

" , 

, 
--~ 

/ 

--- -_ ...... 
" " / 

, , 

155.16 

EQUIPAMIENTO 

~-------------------------- 207.43i--------~muLU~------~~-i 

1 Jon 80201'11, Manual dc: Cr¡t~r i 05 ::le Diseño UrbOI1 O, 
Ed. Trillas. 30 c:dieibn. Méx. D.F CopHulo 4: II.n61isis 
oesilio. 
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* CON BASE A LAS ANTERIORES 
PROPUESTAS DE ZONIFICACION y A LOS 
ARGUMENTOS EXPUE STOS EN CADA UNA 
DE ELLAS, SE OBSEVA UNA COINCIDENCIA 
EN LA UBICACiÓN DE LOS ELEMENTOS EN 
CADA UNA, POR LO QUE SE PROPONE LO 
SIGUIENTE: 
- UBICAR SOBRE LA AVENIDA PRINCIPAL 
EL EOUIPAMIENTO y AREAS DE DONACiÓN 
PARA FACILI TAR LA DISTRIBUCION y 
FUNACIONAMIENTO DE LA 
INFRAESTRUCTURA, APROVECHAMIENTO DE 
ASPECTOS CLIMÁTICOS, ASi COMO 
VISUALES, OU E BRINDEN AL DESARROLLO 
UNA IMÁGEN PROPIA DE IDENTIFICACiÓN. 
- LA VIVIENDA SE ENCONTRARÁ EN LA 
PARTE POSTERIOR DEL CONJUNTO, PARA 
PERMITIR EL MEJOR FUNCIONAMIENTO DEL 
DESARROLLO, BRINDANDO CON ELLO 
SEGURIDAD y PRIVACIDAD A LOS 
HABITANTES. 

SIMBOLOGiA 

lIlIill ZONA PROPUESTA PARA VIVIE~IDA 

• ZONA PROPUESTA PARA DONA.CIÓN 

ZONA PROPU ESTA PAR A 
EOUIPAM IENTO 

1 Jon Bazon1. Manual de Criterios de Disei'lo Urbano. 
[d . Trillos, .30 edici!tl'l , Mh. D.FC., Capítulo 4: An!tlisis 
d, Si tio. Ed. Trillos, Mi"ico D.r. 
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V. 2.3. Vocación de uso de suelo. 

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

- LA ZONA DE CON SER VACiÓN y RECREACiÓN, RESULTÓ 
DE LOS FACTORES ANALIZADOS, DONDE SE INDICA OU E 
ESTAS ÁREAS SON POCO SUCEPTIBLES DE SER 
URBANIZADAS, POR LO ~U E SE DESTINAN AL USO 
INDICADO. 

- LA ZONA DE DENSIDAD MEDIA ES DEBIDO A ~UE CON 
BASE A LOS ANÁLISIS SE RECOMIENDA LA UTILIZACi ÓN 
DE tSTA EN ZONAS DPOR ASPECTOS MERAMENTE 
VISUALES Y DE PAISAJE. SE PROPONDRÁ ~U E ESTA 
ZONA SEA CERRADA PARA LOGRAR UNA MEJOR 
INTEGRACIÓNAL INTERIOR DE LA MISM A. 

- LA UBICACiÓN DEL EOUIPAMI ENTO y SERVICIOS EN LA 
ZONA DE ACCESOS. PERMITIRÁ TENER MAYOR 
RENTABILIDAD AL INTERIOR DEL CONJUN TO Y SERVIRÁ 
COMO ELEMENTO DE REMATE VI SUAL DEL DESARROLLO. 

SIMBOLOGIA 

URBANIZACiÓN DENSIDAD MEDIA 

CONSERVACiÓN-R ECREACiÓN 

EOUIPAMIENTO-COME RCIO 
(en acceso) 

-
VIALIDAD DE ACCESO 
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4 LA ZONIFICACiÓN QUE AQUI SE PRESENTA, SE OBTUVO CON 
BASE AL ANÁLISIS DE LOS SIGUIENTES DATOS: 

- LA ZONA DE CONSERVACiÓN Y RECREACiÓN, RESULTÓ DE 
LOS FACTORES ANALIZADOS, DONDE SE INDICA QUE ESTAS 
ÁREAS SON POCO SUCEPTIBLES DE SER URBANIZADAS, POR 
LO QUE SE DESTINAN AL USO INDICADO. 

- LA ZONA DE DENSIDAD MEDIA ES DEBIDO A QUE CON BASE A 
LOS ANÁLISIS SE RECOMIENDA LA UTILIZACiÓN DE éSTA EN 
ZONAS DPOR ASPECTOS MERAMENTE VISUALES Y DE PAISAJE. 
SE PROPONDRÁ QUE ESTA ZONA SEA CERRADA PARA LOGRAR 
UNA MEJOR INTEGRACIÓNAL INTERIOR DE LA MISMA. 

- LA UBICACiÓN DEL EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS EN LA ZONA 
DE ACCESOS, PERMITIRÁ TENER MAYOR RENTABILIDAD AL 
INTERIOR DEL CONJUNTO Y SERVIRÁ 
COMO ELEMENTO DE REMATE VISUAL DEL DESARROLLO. 

~ Recomendable 

CiiiiI Posible 

D Indiferente - Indeseable 

1 Jon BOlont. Ml)I'luOI de Cr iterios .::l. Oisello Urbono, 
Ed. Trillos. 30 edici6n , Mh. D.F., Capítulo 4: .4.n6I1s" de 5it,o. Ed. Trillos, 
Mixico D.F' . 
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VAlOR PONDERADO (6) DE TERRENO 
CALIFICACIóN POR UBICACIóN CON RESPIlCTO A 

lA I/IAUDAD DE ACCESO 

O 5 BAJO 

[2] lO BAJO-MEDIO 

0 15 MEDIO 

8 20 MEDIO-ALTO 

0 25 AlTO 

• EL COSTO DEL TERRENO UBICADO A UN COSTADO 
DE LA VIALIDAD DE ACCESO. TIENE UN VALOR 
MAYOR OUE EL OUE ENCONTRAMOS AL INTERIOR 
DEL MISMO. PUES CONFORME SE AVANZA. 
EL COSTO DEL TERRENO DISMINUYE; POR LO 
ANTERIOR. SE PROPONE OUE LOS USOS SEGON 
EL VALOR SEAN LOS SIGUIENTES: 

VAlOR lISO RECOMENDADO 

BAJO RECRE ACION 
BAJO- MEDIO VIVIENDA 
MEDIO VIVIENDA 
MEDIO- ALTO VIVIENDA 
ALTO EOUIPAMIENTO 

• LA ZONA COMERCIAL SE UBICARÁ CERCA DE LA 
VIALIDAD DE ACCESO. YA OUE "RESULTA MAS 
RITUABLE LA VENTA DEL TERRENO PARA USOS 
COMERCIALES OUE PARA USOS HABITACIONALES 
AYUDANDO A MEJORAR LA RENTABILIDAD DEL 
TERRENO AL BUSCAR CAPITALIZAR LA DEMANDA 
POR COMERCIOS. SACRIFICANDO ALGO DE LA 
SUPERFICIE DESTINADA A VIVIENDA". 1 

1 JO" BO:OI'II, ,",onuo! dI' Crlt.rlos d. 0.,.1'10 Urt:.ono, 
(d. Trilhn. 30 ed"'oCl6;! , '.lb. o F , Parle 1; Arl6Ii,is 
ProgromC'.o.eo. p ~3 

4 fUNCIONAMIENTO. LA VENTAJA DE UBICAR LA DONACIO"i 
y EQUIPAMIENTO JUNTOS. PERMITIRA TENER UN SOLO 
NúCLEO DE SERVICIOS OUE LOGRE LA CONVIVENCIA DE LA 
POBLACION y MEJOR MANTENIMIENTO DE LOS SERVICIOS 
POR ENCONTRARSE SOBRE LA VIALIDAD PRINCIPAL. ES'O 
EVITA OUE TRANSPORTE PESADO PONGA EN PElIGRO LA 
SEGURIDAD DE LOS HABITANTES. 

4 PERCEPCION. LOS ELEMENTOS OUE PUEDEN HACER 
IDENTIFICABLE AL PROYECTO. DEBERÁN UBICARSE SOBRE 
LA VIALIDAD DE ACCESO PARA SU FÁCIL APRECIACION 
(DEBERÁN FORMAR PARTE DEL EQUIPAMIENTO). 

4 INFRAESTRUCTURI< UBICAR EL EOUIPAMIENTO SOBRE LA 
VIALIDAD PRINCIPAL. PERMITIRÁ TENER MAYOR 
RENTABILIDAD EN CUANTO A LA DOTACION DE SERVICIOS 

30.32 

Hi¡ , jJ .... 

lEM!NO CON MAYOR VALOR 

~---------------------------20743--------------------------~ 
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V.3.3. Programa de Necesidades. 

• Urbanístico . 

Vivienda * 
Unifamiliar 

Equipamiento Urbano (10) 

Control 

Vigilancia 

Cultura 

Comercio 

Recreación 

l Administración 

l Caseta de vigilancia 

l Sala de lectura 
l Salón de usos múltiples 

l Tienda 
l Comercio de primera necesidad 

l Plazas 
l Jardín Vecinal 
l Juegos Infantiles 
l Canchas deportivas 

Mobiliario Urbano 

Vegetación 

Infraestructura 
l Agua potable 
l Drenaje y alcantarillado 
l Recolecci9n de Basura 
l Electrificación 

Señalización y pavimentos 

40 

Imagen Urbana 

Vialidades 
l Vehicular 

2 Primaria 
2 Secundaria 
2 Terciaria o local 

l Peatonal 
2 Plazas y jardines 

• La recomendación para detenninar el tipo de vivienda en el terreno es: que debido a la poca pendiente 
deberá realizarse construcción de baja densidad. 
10. FOVISSSTE, Nonnas de Diseño Urbano, p. 



V.3. Propuesta Arquitectónica. 

El proyecto arquitectónico que aquí se propone, se planteará según lo 
expuesto anteriormente, tomando como ejemplo el prototipo de mayor 
demanda en la zona en la que se ubicará el conjunto habitacional que aquí 
se plantea. 

V.3.J. Análisis de cajones de financiamiento para vivienda de 
interés social 

Condiciones Generales de Financiamiento. 

Los valores mínimos y máximos que el Fondo de operación y 
Financiamiento Bancario a la Vivienda (hoy Sociedad Hipotecaria Federal) 
maneja para otorgar el crédito correspondiente, son los que a continuación 
se describen (Il) : 

Categoría 
Valor de la vivienda en s.m.m.d.f.* 

Ubicación Geográfica 
Mínimo I Máximo 

1 -0- 100 Resto del País 
2 -0- 100 Areas metropolitanas ** 
3 100m 130 Resto del País 
4 100.01 130 Areas metropolitanas ** 
5 130m 160 Resto del País 
6 130m 160 Areas metropolitanas ** 
7 -0- (bases de viviendas) 85 Resto del País 
8 -0- (bases de viviendas) 85 Areas metropolitanas ** 
9 -0- (lotes con servicios) 50 Resto del País 
10 -0- (lotes con servicios) 50 Areas metropolitanas ** 

* Número de veces el SalariO Mímmo Mensual del Dlstnto Federal de Enero de 1993, 
ajustado por los valores sustitutos. 
** De las ciudades de México, Monterrey y Guadalajara. 

.. , ... 4 
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1 a etapa del crédito 

> 

--
2" etapa del crédito 

< 

--

Erogación 
neta 

Refinanclam 
lento 

+ 

Erogación 

Amorfizacló 

mi' 



Esquema financiero PROSA VI (PEC) 

OBJETIVOS: 
El lunes 21 de abril de 1997, se publicó en el Diario Oficial de la 

Federación una convocatoria para subastar derechos sobre créditos para 
financiar vivienda dentro del Programa Especial de Crédito instruido por la 
Secretaria de Hacienda y Crédito Público, por las instituciones de banca 
múltiple y por las sociedades fmancieras de objeto limitado registradas en 
FOVI (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 mínimos 
generales del Distrito Federal, de trabajadores que dependan de un patrón o 
laboren por su cuenta. En apoyo a dichas familias, el Gobierno Federal 
otorgará como complemento del enganche un subsidio de 8,000 UDIS por 
vivienda. 

Las categorías y valores máximos que se incluyen dentro del programa, 
l' (12) son os siguientes 

Catee:oría PEC I PECl 
1. Valor en UDIS: 30000 35000 
l. Enl!anche mfnimo: 10% 10% 

3. Monto: Hasta el 70% del valor Hasta el 70% del valor 
de la vivienda de la vivienda 

Interés anual que FOVI Interés anual que FOVI 
dará a conocer a los dará a conocer a los 
intermediarios, la cual intermediarios, la cual 

estará integrada por un estará integrada por un 
componente fijo del componente fijo del tres 
cuatro medio por ciento en términos y por 

4. Intereses Ordinarios: ciento en términos reales reales y un componente 
un componente variable que se y 

modificará de 
variable que se 
modificará de conformidad con la tasa 
conformidad con la tasa de inflación del mes 
de inflación del anterior. mes 
anterior 

Una vez y media de la Una vez y media de la 
ordinaria y ésta aplica ordinaria y ésta aplica 

5. Tasa de Interés sobre las mensualidades sobre las mensualidades 
Moratoria: vencidas antes del juicio vencidas antes del juicio 

y sobre el saldo insoluto y sobre el saldo insoluto 
al iniciar éste. al iniciar éste. 

• 
• 

La asignación de 50,000 viviendas, ampliándose a 65,000 
Beneficiar con 10,000 viviendas por entidad federativa 

PEC3 
40000 

10% 
Hasta el 70% del valor 
de la vivienda 

Interés anual que FOVI 
dará a conocer a los 
intermediarios, la cual 
estará integrada por un 
componente fijo del 
cinco por ciento en 
términos reales y un 
componente variable que 
se modificará de 
conformidad con la tasa 
de inflación del mes 
anterior. 

Una vez y media de la 
ordinaria y ésta aplica 
sobre las mensualidades 
vencidas antes del juicio 
y sobre el saldo insoluto 
al iniciar éste. 

42 

• Otorgamiento de créditos individuales mediante concursos de enganches (porcentaje 
depositado y cumplimiento de requisitos) 

• Establecer bases para bursatilización de carteras hipotecarias. 
PARTICIPANTES: 

S.H.C.P. 

BANXICO 

GOBIERNOS 

BANCA Y SOFOLES 

PROMOTORES DE VIVIENDA 

FOVI ANTERIOR 

TASA DE lNTáls 

CONDONACI6N DEUDA A 30 AÑos 

10% 

VIVIENDA 85 A lOO S.M.D.F. $7.50 
VIVIENDA 101 A 130 S.M.D.F $10.00 

$ 7.00 

Aporta recursos para crédito puente e 
individuales 
Otorga subsidios para completar el enganche 
(8,000 udi's) 
Fiduciario de FOVI 
Administra y vigila los créditos y la 
operación. 
Facilidades en terrenos,. Trámites 
Administran y operan el programa 
(No llevan riesgo, ni requisitos de 
capitalización) 
Generan la oferta de vivienda 
(Recibiendo el 20% de créditos para capital de 
trabajo en vez del 15% normal) 

PROSA VI 

SUBSIDIO I 
TASA DE INTERÉS 

8,000 UD/ 'S APORTACIONES S. R. c.P. 
CONDONACI6N DEUDA A 30 AÑos 

TASA DE INTERÉS I 
UD/'S + 5 PUNTOS 

ENGANCHE 
7.5% 

PAGO POR MILLAR 
$7.50 

AMORTIZACIÓN 
PEC 2 $5.117 Y PEC 3 $5.50 

SUSTITUCIÓN DE DEUDOR 

SI SI 

AJUSTES A LOS PAGOS 

/00% DE INCREMENTO DEL SALARlO MINIMO DEL D.F 

CONCENTRACIÓN GREMIAL 

NO EXISTE 

11. Banco de México, Fondo de Operación y Financiamiento Bancario a la Vivienda, Manual para 
Promotores, passim. 

12. Banco de México, Fondo de Operación y Financiamiento Bancario a la Vivienda, Condiciones 
Generales de Financiamiento al Programa Especial de Vivienda (pROSAVI) , passim. 



, 
Nuevo producto hipotecario FOVL 

Con el propósito de estimular el fmanciamiento de la vivienda de interés 
social, que representa una de las principales demandas de la sociedad, el 
gobierno federal ha instruido al Fondo de Operación y Financiamiento 
Bancario a la Vivienda (hoy Sociedad Hipotecaria Federal), para que se 
desarrolle un producto hipotecario que cumpla dos propósitos primordiales 
de: 
1. 
2. 

Incentivar la participación de la banca. 
Impulsar el desarrollo de un mercado secundario de hipotecas. 

Operación de la cobertura. 
• En el contrato de crédito del deudor con el intermediario se incorpora la 

obligación del FICOVI de cubrir los faltantes salario-udi's en el pago 
mensual, a cambio de una comisión. 

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

• El FICOVI celebra un contrato de administración con Fondo de 
Operación y Financiamiento Bancario a la Vivienda para que este 
realice todos los abonos y cargos que procedan con los intermediarios. 

• Los intermediarios deberán notificar mensualmente en los estados de 
cuenta de los acreditados el cargo o el abono al FICOVI. 

Conceptos básicos. 
• Valores sustitutos de la vivienda en udi's 
• Crédito en udi' s 
• Tasa de hipoteca: 

Tasa de Fondeo: Fija determinada por el FOVI 4% tipo A y 7% los 
demás 
Garantía FOVI: Fija 0.7% para tipos A y B 1, 1.0% para B2 y B3. 
Tasa de intermediación para B y S: Libre con un mínimo de 2.1 % 
para tipos A y B2; 1.9% para tipos B1 y 2.2% para tipo B3 . 

• Pago mensual de amortización del crédito 
Cálculo en udi ' s según fórmula fmanciera de mensualidades 
vencidas en un plazo de 30 años. 

• Cobertura al acreditado: 
Permite que sus pagos estén ligados al salario mínimo. 

1'* * 
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Cubre las diferencias en flujos udi's-salarios. 
La otorga un nuevo fideicomiso del Gobierno Federal: Fideicomiso 
de Cobertura para la Vivienda "FICOVI" 
Una comisión proporcional al factor de pago total, que permite 
cubrir un amplioorango de contingencias. 
BANOBRAS extiende al FICOVI una línea de crédito por 6,000 
millones de udi's, avalada por el Gobierno Federal, para cubrir 
faltantes temporales en flujos y para el caso extremo de profundas 
crisis recurrentes. 

Conceptos básicos: 
- Apertura de crédito: 
- De cobranza: 
- De cobertura o SW AP: 

• 
+ 

Pago mensual total: 
Pago de amortización en udi's 
Comisión de cobranza 

+- Prima por cobertura 
+- Seguros de vida y daños 

CRÉDITO FOVI/UDIS 
CATEGORIA VALOR SUSTITUTO 

A 54,500 
B-I 70,900 
B-2 87,300 
B-3 103,700 

Libre, mínimo 3% 
Fija de 65 udi's 
Fija del 11 % sobre el pago de 
amortización del crédito en udi's 
mas la comisión de cobranza. 

%DECREDITO MONTOUDI'S 
90 55,000 
90 71,500 
90 88,000 
85 104,500 

4*9 • 
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Caracterfsticas y Requisitos del Adquirente. 

Los créditos derivados de las subastas, solo los podrán ejercer los 
promotores y las instituciones que hayan recibido asignación de derechos, 
para canalizarlos a los acreditados una vez que estos hayan cumplido con 
los requisitos establecidos por el FOVI (hoy S.R.F.) y por las instituciones 
financieras. 

A) El Acreditado. 

7 A.I. El acreditado podrá ser cualquier persona capaz de obligarse con la 
institución financiera y que cuente con ingresos comprobables y suficientes 
para ser considerado como sujeto de crédito. 
A.2. El plazo del crédito al adquirente es a 30 años, pudiendo variar 
dependiendo de la evolución de los salarios en relación con la tasa de 
interés, en todo caso, si al término del plazo existiera algún saldo, el FOVI 
lo absorbería, si el adquirente se encuentra al corriente en sus pagos. 

500 

450 
O 

Escenario 3 

.... 400 Q .... 
IIC 3S0 u 

300 

ISO 

5 10 15 20 25 30 
TIEMPO (Años) - Escenario 1: +S.M. -INfLACiÓN 

_ SUbsiClio GObiemo - Escenorio2: S.M .• INfLACiÓN 

Federal - Escenario 3: -S.M . +INfLACIÓN 

A.3. El factor de pago para la vivienda tipo A será de 7.5 pesos por cada 
1000 pesos de crédito; para la vivienda tipo B será de 10 pesos por cada 
1000 pesos de crédito. 
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A.4. El pago inicial men$ual del adquirente representará como máximo el 
25% de su ingreso mensual comprobable, y estará ligado al incremento del 
salario mínimo mensual del Distrito Federal durante la vida del crédito. 

Valores de Vivienda 
Valores Máximos 

Tipo de Vivienda Categoría 
para aplicarse del 1 al 

31 de julio de 1999 
A-I 85 SMMDF HASTA $121,174 
A 100 SMMDF HASTA $142,557 

B-l 130 SMMDF HASTA $ 185,324 
B-2 160 SMMDF HASTA $ 228,092 

Bl. El Banco de México, en su carácter de Fiduciario del Fondo de 
Operación y Financiamiento Bancario a la Vivienda, ajusta cada mes los 
valores de vivienda con base en el índice nacional de precios al consumidor 
(I.P.C.), mismos que se denominan Valores Sustitutos. 



COMPARATIVO DE ESQUEMAS 

FOVIACTUAL FOVINUEVO 

TIPO A90% 
BI 

FIJOS TIPO A $7.50 

TIPO B $ 10.00 

MONTO DE CREDITO 

PAGO POR MILLAR 

TIPO A, BI, B2 90% 
B3 85% 

MINIMOS TIPO A $8.50 

INTEGRACI N DEL PAGO 

TIPO BI $10.30 
TIPO B2,B3 $10.52 

l . EROGACION NETA l . COMISI N POR APERTURA 
+ 2. COMISIONES + 2. COMISIÓN COBRANZA 

+ 3. TASA DE HIPOTECA 
A. TASA DE FONDEO 
+ B. GARANTIA FOVI 

+ C. MARGEN RIESGO SOFOL 
+ 3. SEGURO DE VIDA Y DAÑOS + 4. SEGURO DE VIDA Y DAÑOS 

TIPO A $0.50 + $2.50 
+ 1.8 S.M. D.F. 

TIPO B $2.50 

INFLACION + 5 P.PC. 

ADMINISTRACIÓN DE CARTERA I 
65 UDI'S MINIMO 

TASA DE INTERES 
FIJA REAL 

AJUSTE AL PAGO 
MISMO PORCENTAJE DE AUMENTO DEL S.M.D.F. 

PLAZO DEL CREDITO 
HASTA 30 AÑos 30 AÑos FIJO 

APERTURA DE CREDITO 
3% FIJO 3%MINIMO 

ADJUDICACIÓN POR MORA 

BU& +&&W-a,§,'M el if'1SMé& 
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Valores Sustitutos. 

Los valores sustitutos de los valores mínimos que pueden alcanzar las 
viviendas en cada una de las distintas categorías 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 mínimo mensual de enero de 1993 y al vigente durante la 
fecha en que se realice la operación (13). 

• Son los valores mínimos y máximos que pueden alcanzar las viviendas 
en cada una de las categorías de subastas efectuadas o por efectuarse. 

• FOVI publicará un factor de ajuste, el cual se multiplica por los valores 
límite de cada categoría expresados en s.m. de enero de 1993 
(85,100,130,160) 

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

• El "factor de ajuste" se obtiene de la división del promedio delI.N.P.C. 
de los 3 primeros meses comprendidos en el cuatrimestre inmediato 
anterior, por el promedio del I.N.P.C. en el trimestre "base" (sep-nov 
de 1992) 

• El procedimiento toma en cuenta los rezagos en la disposición de 
información y la conveniencia de seguir la tendencia expresada en 
pesos corrientes de los valores reales mas que un comportamiento de 
cada mes. 

Cálculo de valores sustitutos "FOVI" (hoy SHF). 
Salarios mínimo mensual del D.F. enero 93 $428.10 
Cálculo de los valores sustitutos "marzo 1999" 

CUATRIMESTRE NOV '98-FEB 
CUA TRIMESTRE SEP-DIC '92 

'99 
MES I.N.P.e. MES I.N.P.e. 
NOVIEMBRE 268.487 SEPTIEMBRE 86.992 
DICIEMBRE 275.038 OCTUBRE 87.323 
ENERO 281.983 NOVIEMBRE 88.049 
TOTAL 825.508 TOTAL 262.364 
PROMEDIO 275.169 PROMEDIO 87.455 
FACTOR DE AJUSTE= (275.169/87.455)=3.15 

1" '.'4"5_'; fE' 

13. Banco de México, Manual ... Op. Cit. 

MriHtmi H 
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V3.l.a. Propuesta del Cajón de Vivienda 

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

Para el caso, se concluyó que el cajón de vivienda mas adecuado para la 
zona es el de los 130 s.m. según la siguiente comparación: 

Superficie del terreno que nos ocupa: 29,676.586 m2 

Número inicial de viviendas propuestas: 260 
Superficie de terreno por vivienda: 114 m2 

Se propone que cada vivienda tenga una superficie de desplante de 30 m2 

por lo que se tienen los siguientes porcentajes: 
Construcción: 26.3% 
Áreas comunes: 73.6% (incluyen: vialidad, jardines, donación) 
El costo de terreno en la zona, es de $450.00 m2

, por lo 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 el costo del terreno según parámetros propuestos **, 

!In S!@iMW,f1g MF&WW 
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Observando las tablas anteriores, se obtuvieron las siguientes conclusiones: 

• El valor del terreno por vivienda, calculado alrededor de $28,000.00, se 
recuperara en menor tiempo si se proyecta vivienda de 130 s.m., ya que 
según el análisis el parámetro obtenido para el valor del terreno, es 
semejante al obtenido en el cálculo de costos para este concepto. 

• El costo para la construcción es el más adecuado para recuperar la 
inversión, ya que el valor del terreno es alto y no es conveniente 
construir vivienda tipo PEC 03 ó de 100 s.m., pues el costo del 
producto resultaría poco rentable. Construir vivienda de 160 ó 190 s.m. 
implicaría salirse de la capacidad de pago del mercado pues el producto 
que actualmente se ofrece en la zona es el de 130 s.m., aunque se 
empieza a introducir producto de 190 s.m., pero en menor proporción. 

Este análisis, me permite considerar que la urbanización del predio, 
contará solo con los elementos necesarios para su adecuado 
funcionamiento como son calles internas pavimentadas, áreas verdes 
comunes de fácil mantenimiento para los condóminos y tanque elevado 
con cisterna para uso de todo el fraccionamiento. 
La zona de equipamiento y donación, se dispondrán en las partes 
cercanas a la avenida de acceso (Av. Independencia), debido a la 
rentabilidad que ofrece al que construye, ubicar estos servicios en 
avenidas importantes. 
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Esta situación define que el proyecto arquitectónico contará con las 
dimensiones mínimas, ·pues los costos de ésta aunados a los trabajos de 
urbanización, no permitirían un proyecto mayor al que aquí se definió. 



V 3. J. b. Estudio de Mercado en la zona de Tultitlán 

Desarrollo I Agrupación I Tipo I Supo Construida I 
"Jardines de la Cañada" Triplex B-130 45.00 m2 

" El Obelisco" Unifamiliar 
B-130 52.00 m2 

(Condominio) 

" Plaza las Flores" Triplex B-130 51.00 m2 

" Rinconada San Felipe" Dúplex B-130 64.00 m2 

" Hacienda Real de Tultepec " Unifamiliar B-130 60.00 m2 

Para realizar el estudio de mercado en la zona, se eligieron los cmco 
proyectos mencionados debido a que los cinco se encuentran insertos en el 
cajón de vivienda propuesto para el proyecto del presente trabajo, lo que 
nos permitirá tener una medida de comparación igual para todos los casos 
aquí presentados. 

De los cinco ejemplos anteriores, El Obelisco es el que mayor demanda ha 
presentado en la zona, ubicándose en lo primeros lugares de ventas de la 
región Coacalco-Tultitlán, aún cuando el grupo GEO, uno de los más 
importantes desarrolladores de vivienda de Interés Social en nuestro país, 
han realizado en el lugar varios conjuntos habitacionales desde hace 20 
años, lo que nos permite apreciar que los realizadores del conjunto El 
Obelisco, se ha dado a la tarea de investigar cuáles son las necesidades de la 
población y las ha satisfecho, ofreciendo un producto cuyo éxito se ha 
reflejado en la velocidad de ventas. 

El prototipo que se realizará en el presente trabajo, está determinado en 
base a la información obtenida, proponiendo un prototipo con las 
características del producto de mayor demanda en la zona. 
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Distribución 

Dos recámaras, sala-comedor, cocina, bai'io, patio de servicio y un cajón de 
estacionamiento. 

Primer nivel: Sala-comedor, cocina, alcoba. 
Segundo nivel: Recámara principal y bai'io 

Dos recámaras, alcoba, sala-comedor, patio de servicio, cocina, bai'io y un cajón de 
estacionamiento. 

Tres recámaras, cocina, sala-comedor, 1 bai'io, patio de servicio y un cajón de 
estacionamiento. 

Dos recámaras, sala-comedor, cocina, patio de servicio, bai'io, y un cajón de 
estacionamiento. 

Se propone que el proyecto se realice como condommlO, esto nos 
permitirá reducir la superficie de terreno por vivienda y aumentar la 
correspondiente a las áreas comunes. Al hacer un Conjunto Cerrado, se 
logrará mayor seguridad, propiciando que los usuarios se identifiquen con el 
espacio manteniéndolo en mejores condiciones. 
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V, 3. 2. Diagrama de Funcionamiento 

El diagrama de funcionamiento propuesto, es el resultado del análisis de diferentes diagramas, según la distribución que presentan los prototipos de vivienda 
analizados. 

mM 

- -
DIAGRJ\.l\LJ\. DE FUl'\CIOl'\Al\IIEl'\TO 

¡ "CASA HABIT ACIÓl'\" 

Cochera 

Baño 

ME.H 

Recámara 1 

Recámara 2 

Baño 
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La vivienda que se propone es de dos niveles, por las recomendaciones 
que se hacen en el manual para promotores del FOVI (14). 

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

V. 3. 2. Programa de Necesidades. 

• Arquitectónico. * 

Vivienda 
Casa unifamiliar 

1 Estar 
2 Estancia 

1 Descansar 
2 Recámara 

1 Higiene 
2 Servicio sanitario 

1 Comer 
2 Comedor 

2 Comedor 
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v'3.3. Programa Arquitectónico. 

Vivienda I Local I Superficie 

I Casa unifamiliar 

11 Estar 
12 Estancia I 19.44 m2 * 

11 Descansar 
12 Recámara 1 9.725m2 ** 

11 HÍI~iene 
1 2 Servicio sanitario 1 3.24 m2 

11 Comer 
12 Comedor 1 -

11 Cocinar 
12 Cocina 1 4.86 m2 

11 Lavado y tendido de ropa 
1 2 Patio de servicio 1 2.25 m2 

11 Circulación 
12 Escalera 1 2.25 m2 

TOTAL I 51.49 m2 

• Se considera también la superficie del comedor 
•• Se está considerando la propuesta de dos recámaras 
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VI. DISE~O URBANO 

VJ.l. Reglamento de Zonificación. 

Una vez analizada la reglamentación, normas y lineaminientos que para 
el diseño urbano proponen diversas instituciones dedicadas al diseño de 
vivienda de interés social como son el INFONA VIT y el FOVISSSTE, Así 
como las recomendaciones de Jan Bazant, se proponen las características 
que para el diseño urbano del proyecto se tomaron en cuenta en el presente 
trabajo. 

~ [ __ I 

~~",""JI!MMO -- ,ao,r~OCWMIÑICTDA 

'" W*.DIAM ACODO 

r=J BAJO 

0 10 BAJO-IdEOIO 

0 15 UEOIO 

QJ ,O ... EOIO- .... LTO 

[TI " AlTO 

• EL COSTO DEL TERRENO veteADO A UN CQSTAOO 
DE LA \1AUDAO DE ACCESO, TIENE UN VALOR 
IoIA'YOR QUE EL QUE ENCONTRAWQS Al lNTDt10R 
DEL 1.119.10. PUES CONFORME SE AVANZA, 
EL COSTO DEL TERRENO OISI.I1Hl1Y(: POR LO 
ANTERIOR. SE PROPONE OUE lOS usos SEGÚN 
EL VALOR SEAN LOS SIGUIENTES: 

... "" 
BAJO 
BAJO-MEOtO 
~EOIO 

t.lEOtO-ALTO 
ALTO 

--
REC1lEACtON 
~V1ENOA 
'II\IIENDA 
VIVIENDA 
EOUIPAI.IIENTO 

• LA ZONA COMERCIAL SE UBICARÁ CERCA DE LA 
VIALIDAD DE ACCESO. YA OUE KRESUlTA /olAS 
RllUABLE LA vtN1A OEL 'TERRENO PARA USOS 
COUERClAL(S OUE PARA usos H"BITACIONAL(S 
AYUDANDO A MEJORAR LA RENTABIUDAO DEL 
TtAR(NO ¡t,l BUSCAR CAPI1 AliZAR LA DEMANDA 
POR COt.lERC¡OS. SACRIFICANDO ALGO oc LA 
SUPERrlClE DESTINADA A YlVlENOA· 1 
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VI.l. l . Usos de suelo 

Costo de terreno por su cercanía a la vialidad principal del desarrollo. 

Se determinó el uso de suelo dentro del terreno para la ubiCación 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 explicación sobre el plano del terreno, donde se indica la 
conclusión del análisis. 

" ~. LA VENTAJA DE UBICAR LA DONACIÓN 
Y EOUIPAMIENTO JJNTOS. PERMITIRA. TENER UN SOLO 
NOClEO DE SERIIICIOS OUE LOGRE LA C(»II\ilVENOA DE Ij, 

POBlJ.CION y MEJOR IroIANl[NlI,I'ENTQ DE LOS SER\'IClOS 
POR ENCONTRARSE SOBRE LA 'IIIAlIOAO PR{NCF'AL, ESTO 
E'VITA OUE TRANSPORTE PEs...oa PONGA EN PtuGRO LA 
SECURIOAO DE LOS HABITANTES. 

.. PiRCEPCION. LOS ELEMENTOS OUE PUEDEN HACER 
tQENTtftCABlE AL PROYECTO. DEBER.4N UBICARSE SOBRE 
LA Y,ALIDAD DE ACCESO PARA su fÁCIL APRECIACIÓN 
(DfBERAN FORIoI.6.R PART( OEL EQUIPAMIENTO). 

.. INF'RAIi!STR\JC1'\ItA. UBICAR EL EOlIIPA/oI1ENTO SOBRE LA 
VIALIDAD PRINCIPAL. PERMITIRÁ TENER MAYOR 
RENTABMMD EN CUANTO A LA 001ACION DE SERVICIOS. 

.¡.------------207.43------------,( 

VlALlDAO DE ACCESO 

86.11 

ConjunID 
H._oIde 
InllrésSodal 

PLANODII 
ZONIPICAeIOlh 

UIODI 
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VI.1.2. Densidad e intensidad de usos del suelo 

Superficie de terreno: 29,676.596 m2 

Densidad de la zona: 400 hab/ha 
No de habitantes: 1352 

No. De viviendas necesarias: 260 
Promedio de habitantes por familia: 5.2 

DensidadBruta = __ M_o_.v_iv_._ 
Suplerreno 

No.hab 
Sup.terreno 

1 

__2_6_0_=87.6Iviv/ hab 
29,676.596 

1352 = 455.57hab/ha. 
29,676.596 

Alternativas 
2 * 

Supo terreno 29,676.596 29,676.596 
Supo vivienda 56 56 

No. de viviendas 260 260 
Pisos 3 2 

Area no cons. 

3 

29,676.596 
56 

260 
1 

* Para el caso se eligió la segunda alternativa ya que pennitirá proporcionar mayor superficie 
de áreas libres y secciones mayores en vialidad. 

Superficie de área libre (Requerida) 

4m2 x hab. 
No. de habitantes en proyecto: 1,352 
Área libre requerida: 5,408 m2 

Esta superficie incluye donación. 
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VI. 1.3. Equipamiento. 

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

l . El equipamiento urbano esta constituido por el conjunto de edificios 
para la prestación de servicios públicos, así como los espacios de 
recreación y esparcimiento de la comunidad cuya dosificación tiene el 
propósito de alcanzar niveles óptimos o adecuados de eficiencia, en 
función de las demandas o necesidades reales de la población. 

2. El equipamiento estará ubicado frente a la vialidad principal, zona 
donde la afluencia de población será mayor debido a que en esta parte 
se encuentran los accesos vehicular y peatonal, logrando con ello el 
objetivo de hacer más 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. 

3. La zona de estacionamiento (cuyo análisis se realizará mas a detalle en 
el capítulo de vialidad), está ubicado a una distancia de 25 mts. con 
respecto a la zona de servicios, distancia óptima de recorrido para los 
usuarios del desarrollo. 

Dotación de servicios para conjunto habitacional de 260 viviendas y 1352 
habitantes 

Pro, ecto: 
Superficie de Construcción No. de Cajones 

Biblioteca 38 1 
Salón de Usos Múltiples 182 2 

Consultorio Médico • 88.5 2 
Comercio de primera 

294 5 necesidad 

55 

Pro)ecto: 
Superficie de Construcción No. de Cajones 

Plaza Civica 169 -
Juegos Infantiles -

Vigilancia 10 -
Administración 30 4 

Depósito de basura 25 -

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

• Algunos elementos como jardin de niilos y escuela primaria, no se justifican en el proyecto por 
que la población dentro del mismo es menor a la minima necesaria requerida. 
La zona de recreación se limita a pequeilas áreas para menores de 10 a/los, el resto de la 
población deberá satisfacer esta necesidad fuera del desarrollo, en la zona que para tal efecto 
existe cerca del conjunto. 

VJ.1.4. Vialidad (Y pavimentos) 

1. Se proponen 3 jerarquías de vialidad vehicular 
1.1 Vialidad principal, que es sobre la cual se ubica el terreno. 
1.2 Vialidad secundaria, es la de acceso al conjunto desde la vialidad 

principal, con las siguientes dimensiones: 
1.3 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 será de 
70% y 30% respectivamente. 

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

1.5 Vialidad secundaria, contará con un camellón alzado en la parte central 
y remetimientos en los extremos para proporcionar seguridad a los 
vehículos que dan vuelta. 

1.6 Cruce de peatones: para seguridad del peatón, se realizan cambios de 
material en pisos que hagan que el conductor disminuya la velocidad. 

1.7 Banquetas, esta porción de vialidad destinada a la circulación peatonal 
y para alojar las redes de servicio. El área jardinada considerada a la 



orilla de la banqueta, se utilizará para colocar la postería y 
sefialamiento del conjunto. Las bocas de tormenta tendrán 45 cm en la 
guarnición de 15 cm de altura. 

1.8 El estacionamiento que se ubicará en el centro comercial tendrá un 
acomodo a 45°. La dotación se detalla en el capítulo de equipamiento. 
El radio para el retomo del estacionamiento es de 6.00 mts. 
Para la zona habitacional se propone un cajón por cada vivienda. 

1.9 El radio en las esquinas será de 3.00 mts. de diámetro. 

VI.I .5. Lotificación. 

Dimensionamiento mínimo de lotes. 

• Reglamento de Construcciones del Departamento del Distrito Federal. 

Art. 58 
Las dimensiones mínimas de los predios que autorice el departamento 
para que pueda otorgarse licencia de construcción en ellos, será de 90 
m2 de superficie y seis metros de frente. 

El departamento podrá expedir licencias de construcción para fracciones 
remanentes de predios afectados por obras públicas, cuya superficie sea al 
menos de 45 m2

, en los que tengan forma rectangular o trapezoidal y de 
60 m2 en los de forma triangular, siempre que unos y otros tengan un 
frente a la vía pública no menor de 6.00 m. 
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" Ley de Asentamientos Humanos del Estado de México" 
fraccionamiento tipo popular. 

Ubicación: Sólo en áreas urbanas y urbanizables. 
Superficie mínima de terreno: Iha. 
Dimensiones mínimas de lote: Superficie de 90 m2

. 

Frente de 6.00 mts. 
La superficie de terreno por vivienda para el caso del proyecto de 

Tultitlán, se redujo, ya que se consideró la posibilidad de plantearlo como 
condominio, esto nos permitió tener menos superficie de terreno por 
vivienda y mayor dotación de áreas comunes. 

Ancho de vialidades: Locales de 12 mts. 
Colectoras de 18.00 mts. 

Áreas de donación: Al municipio 18m2 x vivienda. Para zonas de áreas 
verdes y deportivas, educación, mercados, plazas cívicas y servicios 
públicos. 

Obras de Urbanización 

Obras complementarias 

Red de agua potable 
Red de drenaje 
Red de energía eléctrica 
Alumbrado público 
Guarniciones y banquetas 
Pavimentos 
Nomenclatura 
Señalamiento vial 
Jardines y forestación 

Jardín de niños 
Escuela primaria 
Comercio (150 m) 
Unidad médica 
Jardín vecinal 
Zona deportiva 
Jardín vecinal 



La propuesta de manejar las viviendas como régimen de propiedad en 
condominio, nos permitirá disminuir la superficie de desplante para la 
vivienda para lograr un mayor número de unidades, cumpliendo con la 
densidad recomendada en la zona. De igual manera se podrá dotar de 
mayor superficie de áreas comunes al conjunto. 

1. La dimensión del lote tipo para desplantar la vivienda será de 7.14 m x 
4.00. 

2. La agrupación de viviendas que se utilizará en el conjunto será de 40 
viviendas como máximo y 3 como mínimo (la máxima recomendada 
por el reglamento de fraccionamientos del estado de México, es de 60 
viviendas por lote). 

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

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

5. La demarcación de cada grupo de viviendas se realizará con setos vivos 
que incluyen las áreas privativas, la vialidad vehicular y peatonal 
respectiva, las áreas de estacionamiento y las demás de uso común e 
instalaciones, cuya utilización se asignará exclusivamente a los 
condóminos del respectivo grupo. 

Vl.l. 6. Agua potable. 

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 alimentación a las 
áreas de servicio y habitación, es por gravedad. 
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2 Se encuentran válvulas de compuerta en cada ramal, para poder 
cerrar algunos circuitos en caso de ser necesario. 

3 La línea de conducción está enterrada y tiene una válvula de purga 
en las partes bajas, para extraer sedimentos. 

4 La red de distribución tiene un diámetro de 64.00 mm (2 Yz"), y se 
ubicará bajo las tuberías secundarias . . 

5 La profundidad de las tuberías es de 35 cm. 

6 Cada grupo de viviendas contará con conexiones propias a las 
redes de agua. Las tomas domiciliarias se conectarán directamente 
sobre las tuberías secundarias. 

VI. 1.7. Alcantarillado. 

La aportación de aguas negras al sistema, se considera como el 
75% de la dotación de agua potable. 

2 Se tiene una línea principal de captación a las que están conectadas 
las líneas secundarias. La línea 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 [mal de cada línea 
secundaria y en el último tramo de la línea 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 separación de aguas pluviales, no se propuso una red paralela para 
este fin, sin embargo, se contará con líneas de captación que se 
agregarán a la linea de agua con tratamiento inicial en las fosas 
sépticas. 



3 El diámetro de la red es de 35 cm. a una profundidad de 100 cm. 

4 Los pozos de visita están ubicados en las intersecciones de la red. 
El diámetro del pozo es de 1.00 y la cota baja varía en función de 
la pendiente (aunque no será 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. 

V/.l .8. Alumbrado público. 

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 postería que inutilice espacios en las 
mismas. 

Paisaje (vegetación) 

1. En las zonas de recreación y accesos se propuso la utilización de 
encinos, ya que por ser árboles de tipo perennifolio, permitirá 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. A lo 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, característica que deben tener los árboles que se 
encuentran cerca de la vivienda para permitir sombras en la época de 
calor y asoleamiento en la época invernal. 
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5. A las áreas de donación no se les dio el tratamiento de jardinería, el 
municipio determinará el uso de las áreas. 

Mobiliario urbano. 

Las formas y dimensiones del mobiliario propuesto, se describe en los 
esquemas siguientes: 

Señalización. 

1. Las dimensiones del señalamiento fuera de la pared, tiene las siguientes 
dimensiones y características. 

Pavimentos. 

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

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

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

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

5. Las banquetas y guarniciones serán de concreto con fc de 100 kglcm2 
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VL3. Plano de trazo nivelación 
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VL3. Plano de Lotificación 
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VII. Proyecto Arquitectónico. 

Memoria descriptiva 

Vivienda dúplex desarrollada en dos niveles. Consta de la siguiente 
distribución arquitectónica: 
Planta baja: Sala, comedor, cocina, patio de servicio y cubo de escalera; 
en Planta alta de dos recámaras y un baño. 
El proyecto tiene posibilidad de crecimiento para un segundo nivel, con 
un baño y ya sean dos recámaras o una recámara y estudio. 

La superficie de construcción es la siguiente: 

Planta baja 
Planta alta 

I Total construido inicial 

liación 

28.56 m2 
29.28 m2 

57.84 m21 
29.28 m2 

87.12 m2 

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

Debido al costo que representa llevar a cabo la tramitación para 
iniciar un proyecto, la cual incluye conceptos tales como: compra de 
terreno y solicitud ante el Registro Público de la Propiedad, certificado 
de no adeudo, trámite en el que se invierte hasta un mes entre la 
búsqueda de folios y referencias de escrituras, alineamientos, números 
oficiales, certificados de zonificación, estudios de impacto ambiental, 
vial e hidráulico, además de los costos que intervienen en la realización 
de la vivienda como: urbanización, edificación, comisiones del crédito, 
gastos de administración, gastos notariales, promoción y venta, así como 
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la utilidad; el promotor se ve en la necesidad de reducir la superficie de 
construcción y cuanto más altos son estos costos, el importe será mayor. 

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

Es evidente que debido a la aparición de más promotores y a la 
introducción de nuevos productos que deben competir con los ya 
existentes en la zona, se tiende a un mejoramiento tanto del proyecto 
arquitectónico, como de diseño urbano, por lo que cada producto debe 
ser mejor que los anteriores, existiendo, por lo tanto, la posibilidad de 
que el mercado pueda comprarlos. 

Han surgido una serie de situaciones que me han cuestionado acerca del 
porque realizar un proyecto con las características aquí presentadas, 
mismas que han sido explicadas a lo largo del trabajo, no obstante, 
quiero enunciar las principales razones que tomé en consideración para 
justificar el proyecto, tanto arquitectónico como urbanístico. 
l. El esquema financiero en nuestro país no ha permitido durante los 

últimos 3 sexenios, una continuidad en la producción 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 
veían en la necesidad de reiniciar sus actividades con productos 
cuyas características 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 (amortización de los créditos hipotecarios), lo 
que ha inducido de gran manera en la calidad de los proyectos 
arquitectónicos, ya que cuando el financiamiento escasea, tienden a 
ser de menor calidad y cuando reaparece la competencia de venta, 
los rehace y mejora. Es importante subrayar que el proyecto 



arquitectónico presentado en este trabajo, está influenciado por el 
signo de los tiempos en que vivimos: la inflación económica, la 
excesiva demanda de vivienda, el alto costo de la tierra y servicios, 
el alto costo de la permisología, la imposibilidad del mercado para 
pagar de contado una vivienda, así como la secases de mercados 
financieros. 

Considero que el conocimiento, análisis y correCClOn de estos 
factores, nos permitirán en un futuro, diseñar y construir mejores 
programas de vivienda en nuestro país. 
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VII.l. Planos Arquitectónicos 

PARAMéTROS PREVIOS AL DISEÑO ARQUITECTÓNICO 

CONSlOERACIONES 

1 SOCiAlES: 

la propuesta d •• grupar la viviend. In condorrinios ,e debe I que hoy en dl" 
el rrerc.do dam.ndante bU5CII, .demil de adquirir un bien inmueble como 
pabimonio pll1l su familia, SEGURIDAD. 
Hoy, en • r •• lidad profesional, he oba'lV.do qua los desarrollos con mlyor 
demanda, Ion Iqullos que ofrecen accesos controlados 18nto al conjunto, como I 
la zona habitadonal, e, por esto qua en a.te proyecto, además da contar con LHl 
solo ICCISO al conjunto, existen accesos restringidos I c.ct. grupo 1M viviendas. 
Estos condominios cuentan con un promedio d. 40 unidades. qua varlan de 
acuerdo. la ubicaeión, ISto penTitd una mejor organización y comuniCKión entre 
los miembros de clda grupo (111 reglamentación astMliI permite .grupar hasta 80 
unidades p .... al r6gimen en condominio~ 

I COSTOS: 

En culnto l' renglón de costos par. la definición da , .. clrllctarlsticllS del IX'oyecto, 
se tom6 en CUlnt. lo siguiente: 
El v.lor da "ente de un. \'Mend. con In caracterlsticas de la .qui plante.d., se 
encuentra en e/rango de los $ 205,000.00, que eOrTllrenden los siguientes: 

CONCEPTOS 

TERRENO $32,021.00 15.62% 

PERMISOS Y LICENClAS 55,125.00 2.5". 

EQUIPAMIENTO URBANO S4,n6.50 2.33% 

URBANIZACIÓN SI9,926.00 9.12% 

EDIFICACiÓN 597,969.50 47.79% 

COSTO fINANCIERO $8.241 .00 4.02% 

COMISIONES Y GESnON INMOBILIARIA 58.200.00 4.110% 

GASTOS DE ADMINISTRACIÓN $8,200.00 4.()(W. 

GASTOS NOT ARlALES S51250 0.25% 

PROMOCION y VENTA $8.200.00 6.()(w, 

UTILIDAD $11,&2&.50 ." TOT AL S205,OOO.00 1110% 

Si considerlmos el eosto por m2 p.'" une casa categorla económica "ECO", 
según clnificaciOn de BIMSA, el cueles de $2,500.00, sin incluir geltO.l indirectos 
y variol que ascienden .1 30%, er eosto por metro cu.dr.do serl. de $3,250.00 

Para determinar la superficie de construcción, ten8iTlOs: 

Costo por ~enda 
Costo por m2 

$205,000.00 
$ 3,250.00 = 63.00 m2 de construcción 

la difereneie entre la superficie .sl det.minlde y la rell (57.84 m2), qye es de 
05.16 m2, es .bsorbida por e{ costo que implic8 l. doIadOn de un buen numero de 
'rels verdes com.mel, ul como de 're.1 de don.aón de calidad pera 101 
habilantes del d ••• rrollo, que no se incluyen en el prelupuesto. 

I LEGALES: 

Un. vez obtenida le superficie que por costo se puede 
of~r.1 mercado, p.ra el disefto de la vivienda. se 
resplltó el dirr.nsionarrierm mlnimo que pide el 
Reg.mento de Construcciones del Depart ...... nto del 
Distrito Federal (Translosrios:, Art. Noveno: B. 
Requerimientos mlnirnos pllra habitabilidad y 
funeionemiento; G. Requisitol mlnimos para patios de 
~uminaci6n; H. Dimensiones mlnirres de p!.Ilrt.S; l. 
Dimensiones mlnimes de eirculaciones horizontlles; J. 
Requisitos mlnimos pera escaleras). 

I T~CNICAS: 
Dentro de los lICI~dos p.ra la viviend., se propuso la 

utilización de rNterial .parente en fachad.s, y. que este 
tipo de mlterieles no requieren de nwntlnimiento como 
podrl •• er 11 pintura o .plan.dos exterior.s. Esto significa 
un .horro a largo plazo p.ra sus ocup.nt.s, Ide,,",S de 
que permte tener viltas .gnlld.bles por l. homogeneidld 
y conservación de los mismos. 
T.mbién se omitió el uso de tin.cos, dotlndo con una 
cisternl con 11 cap.cidad suficiente y tanque ...... do, 
p ........ itar l. viste de tin.cos, que no pocas .... ces 
demertln el.specto cualitativo de los des.rroJos y la 

I FINANCIAMIENTO 

El importante J. definición del nieho de merc.do 1I que v. dirigido et producto. Hoy di. es difICIl que la población 
cuente con 101 recurJOS ~neceSlrios o suficientes~ para 
.dquirir una vivienda ~de contado~ , por lo que s. ve en la 
rlICIsid.d de obtenel1l por alros medios, liendo uno de 
estos el .poyo fin.nciero con cr6ditOl de largo plazo que 
el Gobierno Fede~1 h •• poyado e impulsado en los 
ultimo •• ~os. Estos .poYOI tienen, por lo t.nto, el objetivo 
de brind.r mayores oportunid.des a un nicho d. la 
pOblación con eseasos recursos. 

Actu.lmente, dentro de 111 elraeterls!ieas de 
fin.nci.miento que l1lMejl el Banco de Múico, • través 
del Fondo d. eperaci6n y Fin.nalm.nto S.ncario a la 
Vivienda (FOVI), t •• viviendas d.100 y 130 S.M. (.sta 
últime categorf •• n la qUlle Inserta el proye<;to de e.te 
trebejo), reciben un cr6dito del 90% d •• u valor y .110% 
rest.nte lo p.g •• r comprador como englnche .ntes de 
llevar. c.bo la firma d. escrituras. 
VIVienda de mayor valor, recibe .poyo d.1 85% d. cr6dito, 
la difer.ncia .ntre el precio efectivo de .... nt. y .1 
financi.miento debe ser .bsorbid. por el .dquirente, lo 
que lignifica un gasto que para el mereado .1 dificil de 
cubrir. 
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VIL3. Planos Estructurales 
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VIl3.l. Memoria de cálculo estructural 

1. Descripción del inmueble. 
a) Muros de block cemento-arena 12-20-40 cuya resistencia de 150 

kglcm
2 

según N.T.C. mampostería 2.4.1, unido con mortero tipo 11 
con resistencia de 75 kglcm2, según N.T.C. mampostería 2.2. 

b) Entrepisos de losa de concreto armado clase 2 con un fc=200 
kglcm2. (N.T.C. Concreto 1.4.1). Se utilizará varilla corrugada de 
refuerzo fy= 4200 kglcm2. 

El tamaño máximo del agregado no será mayor que un tercio del espesor 
de losas ni dos tercios de la separación horizontal libre mínima entre 
barras. 

c) . Cimentación. Será a base losa de cimentación para aprovecharla 
como firme para el piso y deberá considerarse en el cálculo el 
crecimiento del inmueble. 

d) La vivienda contará con planta baja y primer nivel. Se plantea que 
tenga un crecimiento máximo a un segundo nivel con superficie 
igual al primero. 

2. Ubicación. 
a) Coeficiente sísmico. El estudio de mecánica de suelos recomienda 

utilizar el coeficiente que se indique en el R.C.D.F. para la zona, 
que para el caso se encuentra en la zona 1 con un coeficiente sísmico 
de 0.16. 

b) Resistencia del suelo. El estudio de mecánica de suelos indica que 
la resistencia superficial del suelo es de 19.6 tlm2,p por lo que 
recomienda la utilización de losa de cimentación o zapatas corridas 
desplantadas a no menos de 80 cm de profundidad. 
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3. Análisis de cargas. 
Para obtener este dato, se determinó el peso por metro cuadrado de losa 
de azotea, incrementando +/- un 25% para la losa de entrepiso. 

LOSA DE AZOTEA 

Peso I Espesor I I a Peso m21 
Impenneabilizante 1,800 x 0.025 x x 45 kg 
Losa de concreto annado 2,400 x 0.10 x x 240kg 
Plafond de yeso 1,800 x 0.02 x x 36kg 
Subtotaleeso I + Carga viva (1) 

321 ke 
170 kg I 

I + Factor de Carga (Z) 

491 k~ 

1.41 

4. Reglamentos y materiales. 
Normas Técnicas Complementarias para: 

a) N.T.e. Cimentación. 
3. INVESTIGACIÓN DELSUBSUELO. 
2.2 EXPLORACIONES. Deberán realizarse los estudios adicionales 

necesarios para definir adecuadamente las condiciones del subsuelo. 
a) Se entenderá por peso unitario la suma de la carga muerta y de la 

carga viva. 



b) El número mínimo de exploraciones a realizar será de 000 por cada 
80 m o fracción de perímetro en las zonas 1 y 11 Y de una por cada 
120 m o fracción de dicho perímetro en la zona III. La profundidad 
no será inferior de dos metros. 

2.4. Requisitos mínimos para la investigación del subsuelo. 
A. Construcciones ligeras: 
• Peso unitario w=5 tlm2 
• Perímetro de la construcción P<80 m en zonas 1 y 11 
Zona 1. 
3. En caso de considerarse en el disefio un incremento neto de presión 
mayor de 8 tlm2, el valor recomendado deberá justificarse a partir de las 
pruebas de laboratorio o de campo realizadas. 

6. Procedimiento constructivo. 
Cimentaciones de contacto. 
El desplante de cualquier tipo de cimentación se hará a la profundidad 
sefialada en el estudio de mecánica de suelos. 
En el caso de elementos de cimentación de concreto reforzado se 
aplicarán procedimientos que garanticen el recubrimiento requerido para 
proteger el acero de refuerzo .. En el momento del colado se evitará que 
el concreto se contamine con partículas del suelo a con agua friática. 

b) N.T.C. Mampostería. 
2.2 Morteros. Los morteros que se empleen en elementos estructurales 
de mampostería deberán cumplir con los siguientes requisitos: 
a) Su resistencia a la compresión será por lo menos de 40 kg/cm2 
b) La relación volumétrica entre la arena y la suma de cementantes se 

encontrará entre 2.25 y 3. 
c) Se empleará la mínima cantidad de agua que de cómo resultado un 

mortero fácilmente manejable. 
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Valor típico de la 
Partes de resistencia 

Tipo de Mortero 
Partes de cemeotode Partes de cal Partes de areol • nominal en 
cemento albañüeria compresión en 

I<gLcml 

II 1 1/2 al - No menos de 
2.25 ni mas 
de 3 veces la 75 

suma de 1 - 1/4 a 1/2 
cementantes 
en volúmen 

2.3. Acero de refuerzo. 
El refuerzo que se emplee en castillos, dalas y/o elementos colocados en 
el interior del muro, estará constituido por barras corrugadas que cumpla 
con las especificaciones NOM B6 y B249. 
Muros reforzados interiormente. Son muros reforzados con mallas o 
barras corrugadas de acero, horizontales y verticales, colocadas en los 
huecos de las piezas, en ductos o en las juntas. Todo espacio que 
contenga una barra de refuerzo vertical deberá tener una distancia libre 
mínima entre el refuerzo y las paredes de la pieza igual a la mitad del 
diámetro de la barra y deberá ser llenado a todo lo largo con mortero o 
concreto. Para llenado de los huecos donde se aloje el refuerzo vertical 
podrá emplearse el mismo mortero que se usa para pegar las piezas. El 
refuerzo vertical tendrá una separación no mayor de seis veces el 
espesor del mismo ni mayor de 80 cm. 
La relación altura/espesor de estos muros no será superior a 30. 

5. CONSTRUCCIÓN. 
5.2.1. Juntas. El espesor de las juntas no será mayor de 1.5 cm. 

1. Departamento del Distrito Federal, Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal, Ed. Aleo, 
México D.F., 1995, p.107, Articulo 199. 

2. Op. Cit. p. 105, Articulo 194. 



PROPOSICIÓN Y REVISIÓN DE ELEMENTOS 
ESTRUCTURALES 

Losa de entrepiso 

Losa de azotea 

Muros 

14.12 m2 
14.12 m2 

3m 

Cálculo de MOMENTO ACTUANTE 

M 

w= 
1= 

w e 

12 
M 

22.86 ton 
4m 

(22.86) (4) 

12 

Carga unitaria (incluye carga muerta y factor de ca. TOTAL 
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858 kg/m2 

700 kg/m2 

2400 kg/m3 

12,114.96 kg 
9,884.00 kg 

0.12 864.00 kg 
Wu= 22,862.96 kg 

~~ ~ ¡Pi ?~ ~~~: 7~~~J~ ~'" ~ 
~ , . 
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t~;l¡"':" ';y.t ~<'Yt;, ,t;\~ ~ 

Donde: 
Mn = Momento resistente nominal de elementos rectangulares. 

DATOS 

Mn= bd2 fe w (1-0.59 w) 
w= pfy/fc 
p= As/bd 

p= 13.90/20x38 

p= 0.0078158 
w= 0.781579x4200/136 

w= 0.1641316 

b= 20 

Mn= 20x1444x200xO.164132 (1-0.59 x 0.164132) 

Mn= 856,219.60 kg-cm 

fc= 200 kglcm2 
f*c= 160 kglcm2 
fy= 4200 kglcm2 
As= 5.94 cm2 
b= 20 cm 
d= 38 cm 
h= 40 cm 
f 'c= 136 kg/cm2 

(fc x 0.80) 

(3 barras no. 5) 

(f*c x 0.85) 

Mn= vs se acepta la proposición. 

Revisión por flexión. 
Longitud elemento: 
d minimo: 

400 cm 

33.33 cm o.k., se acepta la proposición. 
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DATOS + ++ 1 I I 

.oE:= * : .. 
t .;iI¡'~=:jE~J~·, :32:=AJ~, 1 .11

1 
-;-

I 
Q 1 

I 

- - - - - - - ~"-=,~;I!!r 

w= 
fc= 

f*c= 

f'c= 

fy= 
FR= 
b= 

1316 kg/m 
200 kg/m2 

160 kg/m2 

136 kg/m2 

4200 kg/m2 

0.9 

100 cm 

..1t:: TIObeT·'1 
Acotaciones en cms. -------1---

1 
,., Q I Q I ., 

I 

4 1-·4~~ 
TIObeT.', 

¡. 

CALCULO DEL PERALTE 

Para el tablero I que es el más desfavorable: 

perímetro= 

d min= 

1412 

300 

.j. 

lado mayor 

Tablero de: 

400+(400*25%)+256+256 = 

4.71 = 

72 

lado menor 

4 2.56 

1412 cm 

8 cm 



CALCULO DE MOMENTOS EN FRANJAS CENTRALES 

a, = 256 - 0.20 = 236 a2 = 400 - 20 = 380 

a,/a2 = 0.621052632 

10 -4 Wu a
2

, = 10 -4 x 1316 x 2.56 2 = 0.86245376 kg-m 

I TABLERO MOMENTO CLARO (XI MI (kg-m) I 
O 0.00 
O 0.00 
O 0.00 
O 0.00 
O 0.00 
O 0.00 

De borde con un Neg en bordes corto 364 313.93 
lado largo interiores largo 384 331.18 
discontínuo Neg en borde corto O 0.00 

discontinuo 

(1) 
positivo 

corto· 175 150.93 
largo· 145 125.06 . En los valores marcados con asterisco, p < P m/n 

DETERMINACiÓN DEL REFUERZO 
Acero minlmo 
La relación mínima P rrin 0.002 el losas protegidas de la intemperie y de 0.003 en losas 

expuestas a ella. 
La separaci6n entre barras no debe exceder de 50 cm ni de 3.5 h. (') 

P m/n = 0.002 

S m"'= 50 cm 6 (3.5 h) 3.5 x h = 35 cm < 50 cm o.k. 

FR bd2 rc = 0.9 x 100 x 82 
X 136 = (acero positivo) = 

FR bd2 f"c = 0.9 x 100 x 62 x 136 = (acero negativo) = 

As=p bd 

s= 100 Ab/As ( Ab : Area de la banal 

M, Mi w wf"c; 
Q= bd'f" p=--

1, (kg-m) F. ' (ApenA) 

0.00 0.000 0.000 0.0000 
O 0.000 0.000 0.0000 
O 0.000 0.000 0.0000 
O 0.000 0.000 0.0000 
O 0.000 0.000 0.0000 
O 0.000 0.000 0.0000 

313.93 0.071 0.075 0.0024 
331 .18 0.075 0.082 0.0027 

0.00 0.000 0.000 0.0000 
150.93 0.034 0.032 0.0010 . 
125.06 0.028 0.026 0.0008 . . En los valores marcados con asterisco, p < P m/n' 

(1) González 
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783,360.00 78.3 x 10' 

440,640.00 44 x 10' 

3 3/8 

Al s (cm); barras: 

(cm2 /m) 0.71 

0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
0.0 
2.4 29.2 
2.7 26.7 
0.0 
2.0 35.5 
2.0 35.5 

564. 



Superficie ampliación 

Superficie P. B. 

Superficie P.A. 

Resistencia del suelo: 

28.56 m2 

28.56 m2 

28.56 m2 

85.68 m2 

Superficie de desplante requerida: 

74 

Carga unitaria (incluye mulOs) 

875 kg/m 2 

875 kg/m 2 

875 kg/m2 

19 ton/m2 

3.95 m2 < 

TOTAL 
24,990.00 kg 

24,990.00 kg 

24,990.00 kg 
W= 74,970.00 kg 

28.56 m2 



DATOS t- .m+-=f-
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I 
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I 
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CALCULO DEL PERALTE 
Para el tablero I que es el más desfav Tablero de: 

d min = 
1500 

300 
4.71 = 

75 

wu = 

fc= 

f*c= 

f'c= 

fy= 

FR= 
b= 

2700 kg/m 

200 kg/m2 

160 kg/m2 

136 kg/m2 

4200 kg/m2 

0.9 
100 cm 

lado mayor lado menor 

400 256 

10 cm 



CALCULO DE MOMENTOS EN FRANJAS CENTRALES 

a, = 300 - 0.20 = 236 a2 = 300 - .20 = 380 
a,/a2 = 0.62105263 

10 -4 Wu a
21 = 10 -4 x 2700 x 3.00 2 = 0.1769472 kg-m 

I TABLERO MOMENTO CLARO al MI (kg-m) I 
O 0.00 

O 0.00 

O 0.00 

O 0.00 

O 0.00 

O 0.00 

Neg en bordes interiores 
corto 481 85.11 

De borde con un lado largo 
largo 470 83.17 discontfnuo 

Neg en borde discontinuo 
corto O 0.00 

0.00 
(1) 

positivo 
corto· 263 46.54 

largo' 149 26.37 

• En los valores marcados con asterisco, p < P m/n 
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DETERMINACiÓN DEL REFUERZO 

Acero mínimo 

La relación mlnima P mln 0.002 el losas protegidas de la intemperie y de 0.003 en losas expuestas a ella. 
La separación entre barras no debe exceder de 50 cm ni de 3.5 h. (1) 

P min = 0.002 

S máx = 50 cm 6 (3.5 h) 3.5 x h = 42 cm < 50 cm o.k. 

1,224,000.00 

783,360.00 

FR bd2 f'c = 0.9 x 100 x 102 x 136 = ( acero positivo) = 

FR bd2 f'c = 0.9 x 100 X 82 x 136 = ( acero negativo) = 

As= P bd 

s= 100 Ab/As ( Ab : Area de la barra) 
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3 3/8 

s (cm); barras: 

0.71 

122.40 X 10
4 

78.34 X 10
4 



VIII. Proyecto Ejecutivo. 

Memoria descriptiva DISEÑO URBANO 

Conjunto habitacional de 255 unidades distribuidas en 9 condominios de 
la siguiente manera: 

CONDOMINIO NO. DE UNIDADES NO. DE CAJONES DE 
ESTACIONAMIENTO 

I 2 -
II 11 11 
III 24 24 
IV 20 20 
V 40 40 
VI 40 40 
VII 40 40 
VIII 40 40 
IX 38 38 

TOTAL 255 253 

El desarrollo cuenta con un solo acceso controlado a través de una 
caseta de vigilancia desde la avenida Independencia. 
La circulación interna se realiza por una avenida principal que atraviesa 
prácticamente 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 
Salón de usos múltiples 
Consultorio médico 
Administración 
Comercio de primera necesidad 
Cafetería 
Plaza cívica 
Juegos infantiles 
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Tanque elevado (donde se ubicará la caseta de vigilancia para 
esta zona) 
Depósito de basura 

La zona de equipamiento cuenta con 16 cajones de estacionamiento para 
servicio de los condóminos. 

1. Cabe mencionar que el presente proyecto se elaboró de manera 
paralela a un desarrollo existente actualmente en el predio, cuyas 
características finales difieren un poco de lo que con el análisis de 
normas y reglamentos resultó como proyecto del presente trabajo, 
por lo que al final se presenta el plano de lotificación y fotografias, 
que permiten apreciar las diferencias existentes entre ambos. 



V//Ll. Diseño Urbano ,----------------------------------

NO DE VIVIENDAS REOOER¡MI[NTOS DE EOLIIPA,t.ll(NTO 

C(lH()OI,j;JNIO (\.(101(1110 SUF(RflOE 

~eUOT(C ... 38m2 

SAlON DE USOS lA 182 m2 

COf<oISUL10RlO t.lEOICO 

" AJ)l,jfllSTJlAOI!lN 

COUEItOO lA NeCESIDAD 

Plt0P\JE5h C"'F"'[l(fI: l" "O "~y 

"O h~y 

..uEGOS ,...r""'TI .. ES ~ ... , 
IIOlIoy 

DEPóSITO O[ 8.t.StUlA 25..,2 IIOlIoy 

CUADRO DE AfiEAS 

.llt(A OC TERRENO 29.67eS8E .... : 

DESTINO :~~~ .."n" 
ro'~ 

CONSTRVtCION 7,2!1.eOO ''', 7''9. ¡00 2~~ 

OONAOON 2.917 200 4.111 7 . 00 

[oolI',..,.(NIO SJ6.5GO 

\o1,1,UDAO[S 1~ . II~.OOO SJ~ 

v(ROES COUOH[S 2.190.0'6 2:190 086 

1O''''\' 29.!76S!E 37,' . 2,ge6 

SUPERFICIE DE CONSTRUCCIÓN POR VIVIENDA 

PLANTA BAJA 28.5e ... 2 

29.ze .... 2 

TOTIol CONSIRVCO ON INIO"l 

AVENIDA INDEPENDENCIA 
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..... . VII!. l. l. Red General Hidráulica 
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· .. ... VIII.l .2 Red G . . eneral Sanitaria 
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NOTA: 
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· ..... VIll.1. 3. Red General de Energía y Alumbrado Público 
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CUADRO DE CARGAS 

SIMBOLOGIA 

~ ,~MMRM~«~~. ___ 

® 1'01"",*"""""",,,-

~ =-:::=-.:-:- //~. 
~ ~ALovnrC6~OCWc.w:MI4' 

~ ... c;~ 

DIAGRAMA DE ALIAWRADO 
~ 

_.--------------~------------~ 

82 

.~'--~.~ . 
OOI'lu a 

""""-

lJN M 

• 
Conjunto 

Habitacional de 
Interés Social 

RED 
ELÉCTRICA Y 

DE 
ALUMBRADO 

R 
E-A 
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VIIL2. Disefio Arquitectónico 
VIlI2.1. Proyecto Arquitectónico (Plantas, Cortes y Fachadas) 

+ t+++t + , , 
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VIII. 2. l. 2. Instalación Eléctrica 
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Tubo conduit flexible de P.V.C. 

Cargo lotal instalado 
F aclor de demando aproximada 
Demando m6ximo aproximado 
Cojos de conexión utilizados 

NOTAS: 

= 2115 watts 
= 0.75 
= 1186.25 watts 
= 60 

• Toda lo tubería es de 143 mm. 
• Tosas los contactos est6n o 30 cm . 
sobre N,P,T. o excepción de los 
indicados en pi ono. 
• Los contactos estén o 1.30 m. 
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VIII.2.2. Memorias de Cálculo 

MEMORIA DE CÁLCULO INSTALACIÓN ELÉCTRICA 

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

Vivienda. 

Circuito lOOw 60w 
Total 
Watts 

Unico 7 4 1 11 2115 

Cálculo de conductores eléctricos por corriente y cálculo de los 
diámetros de tuberías conduit. 
W=2115w 
En= 127.5 volts 

• Sistema monofásico a 2 hilos 
(10- 2h) 

W= En 1 Cos 0 

W 
1=---

EnCoscp 

1 = 
2115 

---- -- = 
127.5xO.85 

2115 ---- = 19.51Amp. 
108.375 

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

Corriente Corregida: 
Ic= 20 ampo (0.75) = 15 ampo 
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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 sólidos de calibre 14, ocupan un área total de 16.60 mm2

• 

Dos conductores de calibre 12, ocupan un área de 21.28 mm2
• 

Tomando en consideración el factor de relleno en los tubos conduit del 
40%, dos conductores calibre 12, deben alojarse en tubería 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 serán de 20 amperes. 



MEMORIA DE CÁLCULO INSTALACIÓN HIDRO-SANITARIA 

Para el cálculo de esta instalación, se consideró la dotación por vivienda 
según el Reglamento del Distrito Federal y se multiplicó por el número 
de unidades del desarrollo. A partir de esto, se calculó la capacidad de 
los tanques elevados y de la cisterna general, así como del tanque 
elevado con el que por gravedad, se abastecerá al conjunto de agua 
potable. La tubería a utilizar es de Fo. Fo. en las tomas y de P.V.C. para 
el abastecimiento de las viviendas. Cada vivienda tendrá una toma según 
los planos correspondientes de 13.00 mm. 

Vivienda Unifamiliar de 3 recámaras. 

Dotación mínima: 150 lts/hab/día 
a) Riego: 5 lts/m2/día 

3 recámaras x 2 + 1 = 7 habs. X 150 lts.= 1050 lts/día 
Dotación diaria: 1050 lts/día 

1050 x 2= 2100 lts. 
Agua para tinacos: 1100 lts/viv. 
Agua para cisterna: 1100 lts x vivo 

Cálculo de la toma domiciliaria 
Dotación diaria: 1050 lts 0.01221ts/seg 

86400 seg 

Demanda máxima: 0.0122lts/seg 
Demanda máxima diaria: 0.012 x 1.20= 0.01464lts/seg 
Demanda máxima horaria: 0.01464 x 1.50= 0.021961ts/seg 

Dotación y Capacidad de Cisterna y Tanque Elevado. 
Volúmen para viviendas: 286,000 lts. 
Volúmen para equipamiento (estimado): 3,250 lts 
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fjJ = (0.0000584 
~-3.1416 

30% de incendio y riego 
Volúmen total requerido: 376.03 m3 

fjJ = 0.004311 

fjJ = ,10.0000185 

fjJ~ ~ º= 0014§ ~~" 
3.14156x1.00 2 

Cisterna con piso y muros de concreto con doble armado de 20.00 cms. 
de espesor. 
Cisterna 4.00 m. profundidad (Conjunto) 

Si H = 4.00 
H= 3/4 h= 3/4 (4.00) 
H= 3.00 

--+---,.30 -----------

DE LA RED --=I!!ilhlllllllllill =¡¡::=======Wl MUNICIPAL ¡::' 
CONSUMO {}MRIO 

Area de la base de la cisterna. 
A=bxh 
83 .56 = (x) (9.00) 

'. 

AREDCONffiA 
INCENDIOS_ 



83.56 
x=-- =9.28 

9.00 

DE LA RED I t 
MUNICIPAL --9j'OO_J.!=========:..!4>,-+-r A TANQUE 

-+-___ A-"'I ___ +--__+- rELEVADO 

Capacidad Tanque Elevado = 1/3 376,025lts = 125, 34I.661ts 

Cálculo de equipo de bombeo. 

Qb 
112S,341.66lts 

= "11 = 139.27Its/seg 
V ISminx60seg. 

tP= 

tP= 

4 X 0.13926 

7í X 1.5 

0.55704 
--- =0.348 
4.712388 

tP de la succión = 14 " 

tP = 343 .8mm 

tP = 13" 
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Carga Dinámica Total 
e.D.T. =H +Hs + Hu+ Hfs+ Hfd 
H= Altura total 
Hs= Altura de la succión 
Hu= Altura útil 
Hfd= Pérdida de carga en la descarga succión 

Hfs= K x L x Qb 2013/s 

K = 10.3xR
2 

16/ D / 3 

Rugosidad de tuberías 
p.v.e.= 0.009 
L= Longitudes equivalentes en la succión 
Q= Gasto de bombeo 

ELEMENTO NO. PIEZAS LONGITUD 

Valb. de pie o l 3.55 
jlichancha 
Codos 90° 1 0.79 
Tubería 1 5.50 
Tuerca unión 1 0.70 

TOTAL 

ELEMENTO NO. PIEZAS LONGITUD 

Codos 90° 3 0.80 
Válvula de Check 1 3.60 
Llave de flotador 1 2.24 
Tubería 1 20 

TOTAL 

e.D.T. 

TOTAL 

3.55 

0.79 
5.50 
0.70 

10.54 

TOTAL 

2.4 
3.60 
2.24 
20 

28.24 



H= 18.00 
Hs= 3.50 
Hu=O 
Hfs= K x L x Qb 2 m3/s 

Hfd= K x L x Qb 2 m3/s 

10.3xR2 

K = - -16---,-----/ 

D / 3 

2 10.3x(0.009) 
K = I%, = 20.6777 

0.150 3 

2 10.3x(0.009) 
K = I%, = 4.4582 

. 0.200 3 

Hfs= 4.4582 x 10.54 x 0.13927 = 6.54 m 

Hfd= 20.677 x 28.24 x 0.13927 = 81.3223 m 
C.D.T. = 109.3623 m. 

POTENCIA DE LA BOMBA 

CDTxQbYs 
Hp- ----

76XEf 

l09.3623x139.27 15,230.88 
Hp= = 

76xO.55 41.8 

Bomba de 20 HP 
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CONSUMO DE AGUA CALIENTE 
l. Consumo diario persona/día 

150 Its x per = 1050 Its 

2. Consumo máximo horario, en relación al consumo/día 

262.5 
-- = 37 .5lts/hab 

7 
3. Duración del periodo del consumo máximo en horas pico. 

37.5 x4 = 150 

4. Capacidad de almacenamiento en relación al consumo diario. 

262.5 
- - = 37.5Its. 

7 
Calentador Calorex de 40 lts. 

1050 . 
- = 262.51/dIa 

4h 



MEMORIA DE CÁLCULO DE INSTALACION SANITARIA. 

Para esta instalación se consideraron los diámetros de las salidas de 
muebles y registros necesarios para descargar al ramal principal, las 
dimensiones de algunos elementos como los registros, distancias entre sí 
y pendientes tanto de las descargas de los muebles como de los ramales 
principales, se propusieron según las especificaciones mínimas 
indicadas en el reglamento de construcCiones del O.O.F. 
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VIIL3. Planos de Albaflileria 
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VIIL4. Planos de Acabados 
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IX. COSTOS (Análisis General) 

IXI. Presupuesto Paramétrico. 

El precio final de venta se trajo a valores actuales (el análisis de cajón se 
hizo sobre el valor de venta del 2001). Se calcula un incremento de entonces 
a la fecha del 73% dadas las características del producto y la ubicación 

COSTO DIRECTO 

CONCEPTO 1 CANTIDAD 1 SUB TOTAL 

Terreno 9.14% ($8,161,061.15) 

Edificación 46.27% ($41,297,760.00) 

Urbanización (áreas comunes) 5.00% ($4,462,500.00) 

SUB TOTAL 74.42% ($53,921,321.15) 

Los precios anteriores fueron tomados de la edición 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, además de un costo de licencias cuya variación se 
encuentra +/- 5%. 

Tomando en consideración lo antes expuesto, tendríamos un costo final 
de proyecto como se indica a continuación: 
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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]. Valor de venta por vivienda. 

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

CONCEPTO % I MONTO TOTALI MONTO POR UNIDADI 

SUB TOTAL 100% 1 $94,357,331.25 1 $348,985.00 



IX3. Flujo de Inversión 
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COMENTARlOS PREVIOS A LA CONCLUSIÓN 
ASPECTOS TÉNICOS. 

A la fecha hablar sobre el tema de vivienda de Interés Social, implica 
tomar en consideración una serie de factores que van más allá de lo que para 
algunos constituye. Es a través de esta actividad que se le puede brindar a la 
población 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, 
situación que en otras circunstancias le sería mas complicado obtener. 
No obstante, ante la situación económica del país y el crecimiento 
poblacional, es dificil poder otorgar a la población de ese nicho de mercado 
vivienda con mayores superficies de construcción que se encuentren al 
alcance de sus posibilidades. Por lo anterior, se presenta en las siguientes 
líneas una reflexión respecto a los principales factores que intervienen en el 
diseño, construcción y promoción de vivienda de interés social. 

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

• Costo de la tierra 
• Costo financiero 
• Costo de licencias 
• Inversión en introducción de infraestructura urbana 
• Costo de materiales de construcción (aspecto relacionado con el clima) 
• Ubicación: cercanía a las principales vías de acceso a la zona (aspecto 

que determina la rapidez de colocación producto) 
• Grado de urbanización del lugar (cuestión ligada al costo de 

infraestructura y urbanización) 
• Utilidades del productor de vivienda 
• Características del suelo (topografia y resistencia [tipo de cimentación]) 
• Gastos administrativos 
• Mercado 

La conjunción de estos elementos son los que conducen al Arquitecto a 
la solución fmal del proyecto arquitectónico, no se puede, ni se deben echar 
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a un lado ya que son los principios que el diseñador deberá anteponer al 
aspecto cualitativo, pues de estos dependerá el tipo, dimensiones y costo del 
producto. 

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



(servicios básicos, comercios, servicIos y/o empleos, cercanía a las 
principales vías de acceso a la zona), por lo que, tanto el proyectista 
como el mercado estarán dispuestos a sacrificar las características del 
producto a cambio de otros factores que permitan el equilibrio 
proyecto-beneficio. 

Costo de la tierra y 
urbanización 

$ = 

$ = 

Cabe señalar que ante esta situación las autoridades han respondido a la 
problemática, permitiendo la modificación de sus reglamentos y 
disposiciones, al conceder incluso la realización de viviendas sin cajones de 
estacionamiento (situación normada en el caso del Distrito Federal, 
mediante la aplicación de la norma 86), esto ha permitido que la producción 
de vivienda no se vea afectada para satisfacer las necesidades aún no 
resueltas de la población. 

• :. El costo financiero y de licencias de construcción, es otro elemento 
importante en la determinación de las características de la vivienda, ya 
que si consideramos que éste se distribuye entre el número de unidades 
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del proyecto, dependerá de la entidad y del volumen el impacto que 
tendrá en cada vivienda. 

Gastos admlnlsbatlvos, licencias y pennlsos 

= $ por unidad 

Licencias, permisos y otros gastos 

= $ 

.:. Las caracterfsticas del suelo son importantes, pues dependerá de la 
topografia, el tipo, número 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 cimentación. Si ésta es baja, el 
costo será elevado, de lo contrario puede lograrse una reducción importante 
en estos gastos . 



La cimentaci6n estafÓ 
determinada por tas 

carae1erfsflcas det cuelo 
1101)011'(J1Q YIO propoeooaes mecónlOClSJ 

y el costo Impae1ará en el 
proyecto arquitectónico. 

• Los materiales de construcción a utilizar dependerán de las 
particularidades climáticas de la zona e influirán también en las 
características fmales del proyecto arquitectónico. 
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CONCLUSIONES GENERALES. 
El análisis comparativo entre el proyecto "académico" y el que se logró 
construir, se resume en el siguiente cuadro 

DIFERENCIAS E INTERRELACiÓN ENTRE UN PROYECTO ACADÉMICO 
VS UN PROYECTO COMERCIAL 

rUg sin comproba, Proyecto construido y hablÚldo 

(Ob$Mvac/ones¡ (ObservacioMs¡ 

- Buen diset\o de exteriores + ) - -Proyectos "castigados" 

+ ( ) - .. Genera vtvi.ndl económica 

+ - Frena la anarqula de la autoconstruccl6n I 
+ ( + 

+ - Puede bursatlliUrle 

+ - Regula costOI • ingresos al municipio 

• Proyectos de buenl' dimensiones + ( ) + - Elldqulrente disfrutlllnmediatlmlnt. su 
IIIlIIenda 

+ 
_ La producel de vivienda genere 

economfl de escale 

+ . LI oferta constante d, ....... nd. 

.. N9.'. negocio. pllnI el promotor I - ( ) + - §j .. n~~'o para.l· p~ .. ~oto~ 
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He podido observar que existe una separación de los factores que intervienen en 
la realización del proyecto, lo que ha originado los resultados antes planteados 
para cada uno de los casos, sin embargo, considero que esta situación puede 

mejorar si se toman en cuenta los siguientes aspectos: 

I 
I - Fomentar la aparición de cooperativas y/o bolsas de tierra I 
I -Lograr e implementar una cultura de ahorro previo en el adqUirente I 

- Lograr continuidad financiera 

- Intensificar la Interrelación de los actores que Intervienen eJ;1la 
producción de vivienda, lo que perrnltlri mejorar el d,lseftO 1----+ 

a ultectónlco urbanlstlcode la misma. 
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INTERRELACIÓN DE ACTORES 



Es importante fomentar la interrelación de la preparación académica con la 
evolución dinámica de los factores que generan la vivienda de interés social 
en nuestro país. 

La intercomunicación de los actores, permitirá realizar proyectos de 
vivienda dentro de un marco de posibilidades comerciales, de crédito, la 
legislación de las entidades y sobre todo que el promotor siga generando 
negocio y producción. 

A la fecha, las entidades oficiales que promueven vivienda, como el 
INFONA VIT, el FOVI, los institutos de vivienda de los estados, etc., se ven 
cada día mas imposibilitados para subsidiar la vivienda de interés social. 

Los mecanismos financieros que FOVI ha desarrollado en los últimos 3 
años, permitirán reducir este subsidio, haciendo atractiva la participación de 
inversionistas para el fmanciamiento de la construcción y venta de vivienda 
de interés social. 

El proceso de bursatilización, permitirá continuidad de trabajo a los 
"actores" del proceso y por ende generará una competencia sana de sectores, 
lo cual redundará en "mejores proyectos arquitectónicos". 

Considero que este nicho de mercado en la construcción, tiene una 
amplia posibilidad de participación para el gremio de la autoconstrucción en 
general y de manera particular para el "arquitecto": 

Actualmente el valor potencial de este mercado se estima en 16 billones 
de dólares (15), sin embargo, sólo el 20% de esta demanda potencial es 
satisfecha anualmente por los organismos de vivienda y las instituciones de 
crédito. El remanente, como ya se había planteado, es autoconstrucción 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 dólares. 
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MERCADO ESTIMADO POTENCIAL PARA NUEVAS CASAS 1994-2005 

I~I~I~I~I~I~I~I~I~I~I~I~I 
MERCADO POTENCIAL 
Nuevu 

707 696 716 720 725 729 734 738 742 746 750 754 construcciones • 
Cancelaciones 104 106 109) (J 12) (J 15) (117) (121) (125) ~J13OL í 1351 J)3Zl í13~ 
Sustitución 2% 373 388 396 404 413 424 435 446 459 472 485 500 
Migración 116 119 121 123 125 128 130 132 134 135 137 139 
Mercado Poleacial 1092 1096 1124 1136 1149 1163 117. 1191 yo4 !.!1. 1,132 1,247 

I Estimado Softec 

• En miles 

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

15. hltD://www.generalhiDotecaria.com.mxfindex2 htm· Mercado inmobiliario de Vivienda, fuente : 
SOFTEC. 
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